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Einleitung.

Die Theorie der stiddtischen Grundrente.

Die folgende Arbeit ist durch eine Besprechung der Theorie
der stidtischen Grundrente angeregt worden, die ich vor nun
fast sechs Jahren im volkswirtschaftlichen Seminare der Prager
deutschen Universitit abhielt. Dr. Mildschuh, der an den Seminar-
iibungen teilnahm, erklirte sich bereit, die fiir Prag und seine
Vororte verfiigharen Daten daraufhin zu bearbeiten, um die ent-
wickelte Theorie an ihnen zu priifen. Die Veranlagung der dster-
reichischen Hauszinssteuer, indem sie die stidtischen Mietzinse
Jahr fiir Jahr und Wohnung fiir Wohnung amtlich genau aufnimmt,
liefert dem Forscher eine Fiille von Tatsachen, wie sie anderwérts
der grofite Sammelfleil zusammenzubringen nicht imstande wire.
Dr. Mildschuh hat mit ebensoviel Eifer als Umsicht dieses ganze
Materiale der Steuerveranlagung und aufierdem noch alles erreich-
bare Materiale des Grundbuches, der Hypothekarinstitute und
sonstigen Ursprungs gesichtet und weit iiber den zuerst abgesteckten
Plan hinaus nach all den Richtungen hin bearbeitet, nach denen
das theoretische Interesse auszugreifen hat. Jeder Forscher, der
sich mit der Theorie der stidtischen Grundrente befafit, wird aus
der Vollstindigkeit und Klarheit Vorteil ziehen, mit der er vor
dem Leser die tatsichlichen Verhiltnisse ausbreitet, die sich auf
das Wachstum der Grundrente in einer Stadt beziehen, welche in
dem untersuchten Zeitraum den Ubergang zu einer modernen
Grolistadt vollzogen hat.

Ich hatte urspriinglich die Absicht, die Arbeit Dr. Mildschuhs
mit einer umfassenden theoretischen Darstellung zu begleiten.
Leider gestattet es mir meine Zeit nicht, dies zu tun, ich mufl mich
auf eine Einleitung in dem Umfange beschrinken, der zum Ver-
standnisse der folgenden Arbeit unerlifilich ist. Alle weitergehenden
Beziehungen und insbesondere die Auseinandersetzung mit der
weitliufigen Literatur des Gegenstandes mufl ich beiseite lassen.
Auch auf das im Zusammenhange stehende und fiir Osterreich so
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wichtige Problem der Uberwilzung unserer Hauszinssteuer lkann
ich nicht eingehen. Ich verweise in dieser Beziehung auf das
amtliche Protokoll jener Enquete, die vom 6sterreichischen Finanz-
ministerium im Herbst 1902 tiber die Reform der Gebiudestener
abgehalten wurde und bei welcher ich mich iiber dieses Problem
ausfithrlich ausgesprochen habe. Dr. Mildschuh bringt zu diesem
Gegenstande gleichfalls umfassende Daten, ich glaube annehmen
zu diirfen, dall sie auch ohne theoretischen Kommentar ihren
Eindruck auf den Leser nicht verfehlen werden, und behalte mir
vor, den theoretischen Kommentar, bei dessen Begriindung ich
eindringliche polemische Auseinandersetzungen nicht vermeiden
konnte, in einer selbstindigen Verdffentlichung nachzutragen.

Die Theorie der stidtischen Grundrente, wie ich sie jetzt dar-
legen will, wurde von mir bereits bei Gelegenheit der erwihnten
Enquete, wenn auch in gedringtester Kiirze, entwickelt. Schon
damals konnteich mich auf gewisse bestéitigende Ergebnisse berufen,
zu denen Dr. Mildschuh bei Bearbeitung der Prager Tatsachen
gelangt war. Ich glaube nicht zu irren, wenn ich annehme, daf}
seine Bearbeitung nun, da sie abgeschlossen vorliegt, fiir die dar-
gestellte Theorie in weitem Umfang den empirischen Nachweis
liefert.

Jede Theorie der stidtischen Grundrente mufd damit beginnen,
sich mit der Ricardo-Thiinenschen Theorie der landwirtschaftlichen
Grundrente auseinanderzusetzen. Wir sind der Anschauung. aus
welcher diese hervorgegangen ist, heute so fremd geworden, dal es
sich empfiehlt, sich vorerst mit Ricardos wissenschaftlicher Per-
sonlichkeit iiberhaupt auseinanderzusetzen. Es kann mit wenig
Worten geschehen. Ricardo gilt als hyperabstrakt, hiufig bezeichnet
man ihn als den entschiedensten Gegner der empirischen Forschung,
die Schranke seiner Begabung diirfte indes eher darin liegen, dall
er sich von der Wirklichkeit nicht geniigend zu entfernen vermochte.
Es fehlt ihm die Fihigkeit, die fertige Erscheinung in ihre Elemente
zu zerlegen, es fehlt ihm die wissenschaftliche Vertiefung, sein
Scharfsinn ist im Grunde doch nur der — allerdings ins Groli-
artige gesteigerte — eines im titigen Leben geschulten Geschifts-
mannes. Wenn er auf Vereinfachung dringt, wie er es ja mit
hochstem Nachdruek tut, so tut er es als Praktiker in der Weise,
dal er alles ausscheidet, was im tatsiichlichen Ergebnisse zuriick-
tritt, ohne daf er darauf achtet, welche Bedeutung es fiir die
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Bildung der Tatsachen hat. Dadurch macht er sich die echte Er-
klirung unmoglich und deshalb hat er zu jenen kiinstlichen Er-
klirungen greifen miissen, die heute auf uns als unempirische
Abstraktionen wirken, wihrend im Grunde seine Formeln immer
von den grofien Lagerungen der Massen abgenommen sind, die er
mit bewunderungswiirdigem Blick beobachtet. Es ist verstindlich,
dal die Wissenschaft in ihren Anfingen, solange sie sich mit der
halben Wahrheit begniigen mufite, diese Formeln in ihrer iiber-
raschend prignanten Fassung als vollkommene Lissungen angestaunt
hat. Spit erst hat man erkannt, dafl sie den Zugang zur anderen
Hilfte der Wahrheit versperren und dafl man die schwere Auf-
gabe zu vollziehen hatte, sich von ihrem verfithrerischen Banne
loszumachen und vollig neue Wege zu gehen, wenn man die ganze
Wahrheit finden wollte.

Diese Arbeit ist heute zum groflen Teile getan und damit ist
ein grofier Teil der Ricardoschen Theorien endgiiltig gefallen, ein
anderer Teil ist im Fallen begriffen und wird nur noch #ufierlich
gehalten, bis die richtige Theorie, auf deren Spuren man ist, ganz
gefunden sein wird. Am besten hat die Grundrententheorie dem
zersetzenden Einflusse der kritischen Nachpriifung standgehalten.
Das Lt sich wohl verstehen. Die Erklirung der lindlichen Grund-
rente fordert nicht so sehr wissenschaftliche Vertiefung, es sind
nur gewisse hervorragende Wertspitzen, wenn der Ausdruck erlaubt
ist, zu erhellen, withrend der ganze Komplex der iibrigen in sich
verschlungenen Werterscheinungen im Dunkeln bleiben darf. Dafs
die bevorzugten Grundstiicke oder Bodenkriifte, weil sie Kosten
sparen, dem Eigentiimer vom Preise der Friichte einen Uberschuls
zuriicklassen, kann einleuchtend gemacht werden, auch wenn man
nicht imstande ist, das Gesetz des Preises und das Wesen der
Kosten ganz zu erkliren. Hijer war eine Aufgabe zu losen, an
der Ricardos beste wissenschaftliche Eigenschaften sich bewiihren
konnten. Auch hier hat er die endgiiltige Fassung nicht gefunden,
seine Theorie entbehrt des feineren Ausbaues, sie birgt bei aller
scheinbaren Priignanz innere Widerspriiche, die herausgeschliffen
werden miissen, aber die groflen Massen der Erscheinungen sind
ohne Zweifel treu wiedergegeben und damit ist, bei der Art des
Problems, der Ricardoschen Grundrententheorie ihr bleibender Wert
gesichert. Was ihr zur theoretischen Vollendung noch fehlt, wichst
ihr von selber zu, sobald sie in den Rahmen einer vollendeten
Wert- und Preistheorie eingefiigt ist.

Das Problem der stidtischen Glundrente scheint mit dem
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der landlichen nahe verwandt zu sein. Hier wie dort handelt es
sich um eine Vorzugsrente, die aus den dauernden Vorteilen
abgeleitet ist, welche gewisse begiinstigte Grundstiicke dem Eigen-
timer gewihren. Hier wie dort besteht die weitere Tatsache, daf
die Gunst der Lage solche rentebildende Vorteile darbietet, hier
wie dort {ibt die Beschrinktheit der Menge der begiinstigten Grund-
stiicke ihren Einfluf auf die Rentenbildung: aus der Uberein-
stimmung so vieler Voraussetzungen, neben denen noch andere
genannt werden kénnten, miissen gewisse Ubereinstimmungen im
Ergebnisse folgen. Dennoch gibt es keinen brauchbaren Ubergang
von der Ricardoschen Theorie zu einer Theorie der Stadtrente. Der
Vorteil, den die begiinstigten lindlichen Grundstiicke und Boden-
krifte geben, besteht darin, daf sie dem Produzenten Gestehungs-
kosten ersparen, das ist wenigstens derjenige Vorteil, der von
Ricardo, und zwar mit Recht, ausschliefilich untersucht wird, denn
der weitere noch dargebotene Vorteil, dafi bessere Grundstiicke
auch bessere Friichte liefern, hat kein sonderliches theoretisches
Interesse. Fiir die stéidtischen Grundstiicke steht es umgekehrt;
hier bietet es kein theoretisches Interesse, dali in gewissen Fillen
die Beschaffenheit des Untergrundes Baukosten spart, die Theorie
der Stadtrente beschéftigt sich ausschlieflich mit jenen Vorteilen,
die die Lage als solche, sei es unmittelbar oder auch mittelbar,
gewihrt; die Lage als solche hat aber mit den Baukosten nichts
zu tun, es ginge doch nicht an, zu behaupten, gerade die Innen-
lagen seien dadurch begiinstigt, daB sie Baukosten sparen, und
es sel also jene Abstufung der Mietzinse, die man von innen nach
aulien findet, aus der Verschiedenheit der Kosten zu erkliren.
Darum hat die Theorie der Landrente, wie Pantaleoni mit Recht
bemerkt, davon auszugehen, daB fiir die Bodenfriichte bei ungleichen
Kosten gleiche Preise erzielt werden, die Theorie der Stadtrente
dagegen davon, dafl bei gleichen Kosten ungleiche Preise erzielt
werden. Der Gegensatz 146t sich noch tiefer verfolgen. Wir haben
frither bemerkt, daf3 der einfache Grundgedanke der Ricardoschen
Rententheorie verstanden werden kann, ohne dafl man in die
Feinheiten der Preistheorie eingeht, ja man braucht sich bei der
Erklirung auf die Preistheorie iiberhaupt gar nicht einzulassen;
die lindliche Grundrente setzt in ihrer urspriinglichsten Erscheinung
gar keinen Markt voraus, auch in der geschlossenen biuerlichen
Hauswirtschaft wird dem fruchtbareren Acker, der die gleiche
Menge mit geringeren Kosten erzeugt, der Uberschufi als seine
Rente zugerechnet werden. Die Stadtrente dagegen ist durchaus
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eine Markterscheinung ; um sie erkldren zu kénnen, mufl man cine
fertige Preistheorie besitzen und mufl man iiberdies die allgemeine
Preistheorie sehr genau auf die Besonderheiten des Marktes der
stidtischen Mieten einstellen und weiterbilden.

Dies wollen wir im folgenden versuchen, vorher ist es aber
notwendig, noch einmal auf den Punkt der Kostensparung zuriick-
zukommen. Wir haben bisher nur von den Baukosten gesprochen,
aber es kommen aufler diesen vielleicht noch andere Kosten in
Betracht. Die schlechtere Wohnlage nétigt unter Umsténden den
Mieter dazu, bei seinen tiglichen Wegen Verkehrsmittel zu be-
niitzen, fiir die er auf die Dauer merkliche Auslagen zu machen
hat. Jedermann wird bereit sein, eine Wohnung, die so gelegen
ist, dall sie ihm solche ,Kosten“ spart, entsprechend hoher zu
bezahlen. Kénnte man nicht von hier aus ein Gesetz der Stadt-
rente ableiten, das mit dem Ricardoschen Gesetz im Wesen iiber-
einstimmte ? Ricardo spricht zwar von Kostensparungen auf der
Angebotseite, die im Preise nicht aufscheinen, und hier wiren
es Kostensparungen auf der Nachfrageseite, die den Preis er-
hohen, aber darauf kime eigentlich doch nichts an. Man miiite
davon ausgehen, dall der gesamte Aufwand, welcher fiir die
Miete und die durch die Wohnungslage veranlafiten Wege, kosten“
zusammen  bewilligt wird, sich in jeder Einkommensklasse auf
eine gewisse Hohe stelle, und hitte also, dhnlich wie bei Ricardo,
Gleichheit der Preisauslage bei ungleichen ,Kosten“, woraus
tiir den Kigentiimer der kostensparenden Wohnung ein hoherer
Zins abzuleiten wiire, der die Rente gibt. Gewill werden Rechnungen
dieses Inhaltes tatsiichlich hiufig gemacht, gewill ist damit eine
Quelle angeschlagen, aus der Stadtrente flielit, aber es ist doch
nur ein geringer Teil der tatsichlich bezogenen Renten, der hierin
seinen Ursprung hat. s wire ganz falsch anzunehmen, daff
alle Personen, die in den Auffenlagen wohnen, tiglich ihren Weg
ins Innere zu nehmen haben, die grofite Zahl der Familien drauflen
beschreibt den Zirkel ihres tiglichen Lebens enger oder weiter
in den #ufieren Lagen selbst. Auch wiirde hieraus allein die Zahl
und Hohe jener Abstufungen bei weitem nicht zu erkliren sein,
die zwischen den Mietzinsen der einzelnen Lagen tatsichlich be-
stehen. Die Tarife der Massenverkehrsmittel zeigen selbst in einer
sehr groflen Stadt nur wenige und niedrige Abstufungen und
zeigen diese immer erst auf grofile Entfernungen; wie verschieden
hoch sind nicht innerhalb der Tarifzonen die Mietzinse und wie
groly sind nicht die Abstinde der Mietzinse von Zone zu Zone!
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Die groliten Abstinde der Mietzinse zeigen sich im Innern auf
ganz nahe Entfernungen, zu deren Zuriicklegung man Verkehrs-
mittel gar nicht beniitzt. Es ist klar, dall die Mieter bei Ein-
schiatzung der Lagevorteile in der Hauptsache von ganz anderen
Erwigungen bestimmt werden.

Diesen auf dem Markte der stidtischen Mieten entscheidenden
Erwigungen hat die Theorie der Stadtrente nachzuspiiren. Es
empfiehlt sich hiebei, zunichst die Verhiltnisse einer Stadt mit
fast stehender, mit nur langsam wachsender Bevilkerung voraus-
zusetzen. In der stiirmischen Entwicklung einer modernen Grof-
stadt werden manche Zusammenhinge verwirrt, so dal sie nur
schwer zu erkennen sind, wir wollen darum die besonderen Er-
scheinungen des modernen grofistddtischen Mietmarktes, zu denen
insbesondere - die Bodenspekulation gehort, erst zum Schlusse be-
sprechen, sie lassen sich leichter erkennen, wenn man das Gesetz
des ruhigeren Zustandes bereits erkannt hat. Der stidtische Zu-
stand, den wir zunichst voraussetzen, ist etwa der, den die Oster-
reichischen Stiadte bis 1848 und noch bis in die sechziger Jahre, die
Jahre des wirtschaftlichen Aufschwunges, gezeigt haben. Wir wollen
uns eine Stadt denken, die iiber die abschliefenden Mauern der
mittelalterlichen Zeit bereits hinausgewachsen ist und sich schon
frei ins Ackerland ausdehnt, in welches sie vorerst aber nur ganz
langsam vorriickt. Der Typus des Zinshauses ist bereits ausge-
bildet und iiberwiegt, das Eigenhaus tritt zuriick; solange es
vorherrscht, hiitten wir ja keinen ausgesprochenen Markt der
Mieten vor uns. Wir wollen die in Deutschland und Osterreich
verbreitete Wohnsitte voraussetzen, wobei, abweichend von der
englischen Sitte, sich mehrere Parteien in die Stockwerke eines
Hauses teilen. Die Theorie der Stadtrente ist zwar im Wesen
immer dieselbe, welche Wohnsitte auch bestehen mag, sobald
nur ein ausgedehnter Mietmarkt besteht, aber es erleichtert die
Darstellung, wenn sie sich auf einen bestimmten Typus beschrinken
kann, und von dieser Hilfe wollen wir Gebrauch machen.

In einer Stadt mit langsam wachsender Bevilkerung miissen
die Mietzinse auf die Dauer mindestens die Gestehungskosten
decken, wenn anders das Hiuserangebot der Nachfrage folgen
soll. Die Gestehungskosten teilen sich in zwei Grappen. Die eine
wird durch die erstmaligen Anlagekosten gebildet und umfalst
die eigentlichen Baukosten, einschliefilich des durchschnittlichen
Bauunternehmergewinnes, sowie das Kapital fir die Erwerbung
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des Baugrundes, der aber bei dieser Mindestlkostenrechnung nur als
Ackergrund -einzustellen ist. Die zweite umfafit die fiir das Haus
jahrlich erforderten laufenden Ausgaben, némlich den Aufwand
fiir Steuern, Verwaltung, Instandhaltung und Tilgung des Bau-
kapitales. Der Mietzins soll die jihrlichen Kosten um soviel
iibersteigen, dafi der verbleibende Reinertrag die landesiibliche
Verzinsung des noch aushaftenden Baukapitales ergibt. Schon
im Mindestzinse ist Grundrente enthalten, und zwar jedenfalls
lindliche Grundrente, die ja im Ackerwerte kapitalisiert ist, aber
auberdem auch sehon stddtische, weil der Ackerwert noch iiber-
boten werden mufl, wenn man Land fiir stidtische Verbauung
erwerben will. Die Stadtrente kann indes nur eine ganz geringe
Quote des Mindestzinses ausmachen und wird selbst im Ver-
hiltnis zum Ackerwert nicht hoch sein, denn unter Annahme
einer langsam wachsenden Bevilkerung, wie wir sie vorldufig
setzen, steht der Markt fir die Erwerbung neuen stddtischen
Baulandes giinstig. Mit einer Bodenspekulation haben wir bei
dieser Annahme noch nicht zu rechnen, die stidtische Nachfrage
steht dem lindlichen Angebot unmittelbar gegeniiber; der Bau-
herr wird bereit sein, den Ackerwert und noch ein gewisses
Aufgeld daritber zu bezahlen, weil diese Auslage neben seinen
sonstigen Auslagen wenig ins Gewicht fillt, aber es wird nur
eines geringen Aufgeldes bediirfen, um irgend ecinen der vielen
lindlichen Eigentiimer zum Verkaufe zu bewegen; ist ja doch
Ackerland rings um die Stadt in einer Menge vorhanden, die den
von uns vorausgesetzten geringen Bedarf fiir stéidtische Neubauten
weitaus iiberschreitet. Der Boden am Rande der Stadt, der fiir land-
wirtschaftliche Verwendung eifrig nachgefragt wird, ist, von seiten
der stidtischen Nachfrage beurteilt, geradezu im Uberflusse ver-
fiigbar.

Weil dies so ist, werden in den schlechtesten stidtischen
Lagen in der Regel nur jene soeben berechneten Mindest-
mietzinse von der Nachfrage bezahlt werden miissen. Anders in
den bevorzugten Lagen. Da deren Zahl eingeschrinkt ist, wird
nur ein Teil der gesamten Mieter auf ihnen Unterkunft finden
konnerr und es muf daher im Wetthewerbe entschieden wgerden,
welche Mieter zuzulassen sind. Die Preistheorie belehrt uns iiber
den Ausgang des Wettkampfes: dicjenigen Mieter werden zu-
gelassen werden, welche das stirkste Bediirfnis mit der grofiten
Zahlungskraft vereinigen, aber um ihre Absicht zu erreichen,
miissen sie ihre Zahlungskraft geltend machen und die andern
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schwicheren Bewerber so ausgiebig iiberbieten, daf diese nicht
mehr mitgehen kénnen. Zu jenem ersten geringen Aufgeld, das der
Bauherr bewilligen mufite, um die landwirtschaftliche Nachfrage
zu iiberbieten, wichst infolge des innern stadtischen Wettbewerbes
weiteres und weiteres Aufgeld hinzu, um so mehr, je giinstiger
und eingeschrinkter die Lage ist und je zahlungskriftigere
Schichten durch die Uberbietung ausgeschlossen werden miissen.
Aus diesen Uberbietungen summiert sich die stidtische Grund-
rente; die Stadtrente ist jener Teil des Mietzinses, der in den
Vorzugslagen als Aufgeld iiber den Kostenpreis hinaus ge-
geben wird.

Ein einfacher Gedanke, so einfach wie der, daf die lind-
liche Rente aus Kostensparungen entsteht, und ebenso weit-
tragend. Um seine ganze Tragweite zu ermessen, mufi man
sich dariitber klar werden, in welchem Umfange der stidtische
Mietmarkt zu Uberbietungen herausfordert, geradeso wie es fiir
die landliche Rente darauf ankommt, in welchem Umfange Kosten-
sparungen eintreten. Die Theorie der Stadtrente hat keine weitere
Aufgabe, als die Kostenunterlage fiir den Mindestzins abzumessen
und sodann das System der ﬁberbietungen darzustellen, das iiber
dieser Grundlage aufgerichtet wird.

Die Uberbietungen vollziehen sich im einzelnen anders
auf dem Markte der Wohnungsmieten, anders auf dem Markte
der Geschiftsmieten. Aut jedem von ihnen mufi die Preisgestaltung
besonders untersucht werden. Wir beginnen mit dem ersteren
als dem fiir die Masse der Bevolkerung wichtigsten Markte.

Der Wohnungsmarkt zerfillt in eine griofiere oder geringere
Zahl von Lagen. Das altere Stadtbild zeigt iiberall einen Stadt-
kern, der der Brennpunkt des stidtischen Lebens ist. Das Rat-
haus, die Hauptkirche, in den Residenzen der Fiirstenhof, die
Regierungsgebidude, der Dom bezeichnen ihn, hier sind auch alle
tibrigen Gebiude vereinigt, die die Stadt repriisentieren. Hier
sind ihre Sehenswiirdigkeiten gesammelt, hier vollzieht sich alles
Gepriinge, hier pulsieren die Hauptadern des politischen, des
kirchlichen, des geschdftlichen und sonstigen gesellschaftlichen
Lebems. Hier zu wohnen, streben alle, die unter den Biirgern eine
Rolle spielen, die sehen und gesehen werden wollen. Es ist nicht
immer der geometrische Mittelpunkt, vielleicht ist es sogar eine Lage
am Rand, z. B. gegen das Meer zu oder dem Flusse entlang auf der
einen Uferseite — man denke an Venedig oder Hamburg —, aber es
steht doch immer so, daff man von hier aus die Gunst der Lage
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abmift, wenn auch die Entfernung nicht immer allein entscheidet,
sondern manche andere Beziehungen mit herein spielen und zu
allerlei> unregelméfiigen Gestaltungen fithren konnen. Nichts-
destoweniger werden wir vorliufig eine ganz regelmafige Stadt-
anlage annehmen, in konzentrischen Ringen um einen im Mittel
gelegenen Platz herum, wohl wissend, dal wir damit die unregel-
mafligen Erscheinungen der Wirklichkeit idealisieren; die Ideali-
sierung ist ein in allen exakten Wissenschaften mit groftem
Vorteil gebrauchter Behelf, wie z. B. die Geometrie mit den
regelmafiigen Figuren beginnt, von denen sie weill, dafl sie reine
Abstraktionen sind. Die Annahme einer konzentrischen Stadt-
anlage bringt die beiden wichtigsten Tatsachen des vormirz-
lichen Stadtbildes zum treuen Ausdruck, um deren theoretische
Ausdeutung es uns zunichst zu tun sein mull und neben denen
alle andern in den Hintergrund treten, das ist die eine Tatsache,
dafl, wenn nicht alle, so doch die grofe Masse der schlechten
Quartiere gegen den Rand zu liegt, und die andere, dal die guten
Quartiere, weil nach innen zusammengeprefit, ein um so ein-
geschrinkteres Angebot zeigen, je besser die Lage wird. Durch
die mit der zunehmenden Gunst der Lage zunehmende Ein-
schrinkung des Angebotes erhilt der stidtische Wohnungsmarkt
seinen eigentiimlichen Charakter; die Parteien der Nachfrage
treten nicht geschlossen ein einziges Mal in Wetthewerb, sondern
in der ganzen Folge der das Herz der Stadt umgebenden Ringe
treten sie entsprechend oft und stufenweise in Wettbewerb. Nachdem
die schwachsten Mieter durch Uberbieten von seiten der iibrigen
auf den duflersten Ring herausgedringt worden sind, wird die
zweitschwiichste  Schicht auf dem zweiten #ufferen Ringe fest-
gehalten, weil sie nicht mehr imstande ist, den durch neuerliches
Uberbieten gesteigerten Preis des dritten Ringes aufzubringen,
und so staffeln sich in fortgesetztem Preiskampfe und fortgesetzten
Uberbietungen die Mietzinse in so vielen Stufen auf, als Haupt-
lagen und Unterabteilungen der Hauptlagen bestehen, bis die
hochsten Zinse ein Aufgeld in sich schlieBen, das die Kosten-
sitze erreichen oder vielleicht sogar iibersteigen kann. Die hohen
Mietzinse am Wiener Stephansplatz — um ein Beispiel zu wigder-
holen, das ich auf der &sterreichischen Gebiudesteuerenquete
gebraucht habe — hiingen mit den niedrigsten der iullersten
Vororte durch eine ununterbrochene Kette von Uberbietungen
zusammen und ruhen im letzten Grunde auf diesen auf.

Die Hauptlagen oder Quartiere heben sich in ihrem bau-
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lichen Charakter ganz ausgesprochen voneinander ab. Wie ver-
schiedene Bilder bieten Straflen und Hiuser in den vornehmen
und in den armen Vierteln! Wenn man dem Hulleren Eindruck
folgen diirfte, den man gerade von dem ilteren Stadtbilde noch
mehr als vom modernen erhilt, so wiren die Viertel gegen-
einander als fest abgegrenzt zu denken, d. h. nicht nur rdumlich
unverriickbar festgelegt, sondern vor allem als Wohnmirkte ab-
geschlossen, annshernd so, wie es im strengsten Sinne iiberall
das alte Judenviertel, das Ghetto, war. Wire es so, dann konnte
sich, sobald die Nachfrage dringender wird, in der Tat jenes
harte Gesetz der Mietzinse entwickeln, das neuerdings als
,ehernes Wohngesetz“ behauptet worden ist, es konnte nimlich
die dringende Nachfrage durch das unvermehrbare Angebot in
jeder Wohnlage ausgebeutet werden, auch die guten und besten
nicht ausgenommen, so dafy die Mieter aller Einkommensschichten,
auch der mittleren und héchsten, ihre Zahlungskraft auf das
dulerste anstrengen miifiten, um sich ihre Wohnung zu sichern.
So aber ist der stidtische Wohnmarkt nicht zu denken, vielmehr
stehen die Teilmirkte, in die er zerfillt, untereinander in
fliefendem Zusammenhange. Allerdings macht das Bild der kon-
zentrischen Stadtanlage den Zusammenhang nicht ganz klar,
es bedarf mindestens einer genauen Deutung, vielleicht sogar
ciner Berichtigung, um nicht irrezufithren, weil es nimlich nur
die Entfernung vom Mittelpunkte als diejenige Beziehung her-
vortreten lift, die iber die Gunst der Lage entscheidet. Die
Entfernung vom Mittelpunkte ist eine gegebene Grolie, die
hochstens durech Verbesserung der Verkehrsmittel in ihren wirt-
schaftlichen Wirkungen abzuschwiichen aber im iibrigen nicht
verriickbar ist, die Abteilungen des Wohnmarktes dagegen sind
gegeneinander verriickbar, und das erklirt sich daher, weil in
Wirklichkeit die Entfernung doch nur in zweiter Linie fiir die
Einschiitzung der Gunst der Lage mafigebend ist; in erster Linie
entscheidet eine andere Beziehung, welche sozialen Ursprungs
ist und deren richtige theoretische Wiirdigung bisher versiumt
wurde, wie denn die Forschung die ganze Preistheorie bisher
iibechaupt viel zu wenig unter dem Gesichtspunkte der gesell-
schaftlichen Einfliisse behandelt hat. Die Wahl der Wohnung
ist, @hnlich der Wahl der Fahrklasse auf der Eisenbahn, ein
Akt gesellschaftlicher Selbsteinschitzung, der unter gesellschaft-
lichem Zwange steht; er ist derjenige unter den grofien Aus-
gabeakten, der heute, seit die Kleidung demokratisiert ist,
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mehr als jeder andere den gesellschaftlichen Rang bezeichnen
soll, den man beansprucht, weil die Wohnung in der Regel
auf lingere Dauer genommen und weil ihre Lage in der vollen
Offentlichkeit bekannt wird. ,Sage mir, mit wem du beisammen
wohnst, und ich will dir sagen, was du bist,“ das ist etwa
das Gefiihl, unter dessen Wirkung die Mieter stehen, wenn sie
ihre Quartiere auswihlen. Ob eine Lage gut oder gering ist,
bestimmt sich vor allem danach, ob sich daselbst eine vor-
nehmere oder geringere gesellschaftliche Klasse angesiedelt hat
— wobel iibrigens, wie wir spiter erginzend sehen werden,
in den verschiedenen Stockwerken derselben Hiuser verschiedene
gesellschaftliche Klassen iibereinander geschoben werden kénnen.
Wenn z. B. die Lagen, in denen das mittlere Biirgertum an-
gesiedelt ist, minder eingeschitzt werden als die vornehmsten
Quartiere, so ist der entscheidende Grund nicht der, daf sie
weiter vom Mittelpunkte entfernt sind — sie sind es gar nicht
immer oder nicht durchaus —, sondern es ist so, weil sie eben
einmal nicht von den ganz vornehmen Leuten besetzt sind;
allerdings mufi man hinzufiigen, dal sie in der Regel deshalb
vom Mittelpunkte entfernter angelegt sind, weil sich die vor-
nehmen Leute den nichsten Platz zu sichern gewult haben.
Hieraus ergibt sich die theoretisch wichtige Folge, daf die
raumliche Ausdehnung jedes Quartieres auf die Dauer immer
der Ausdehnung jener Klasse oder Einkommensschicht angepafit
wird, die es bewohnt. Im Bilde der konzentrischen Stadtanlage
miissen daher immer so viele Hauptzonen gedacht werden, als
stidtische Hauptklassen zu unterscheiden sind; diese grofien
Zonen, die nach den genaueren Einkommensziffern wieder in
kleinere Abschnitte zerfallen, sind in sich dann noch weiter
nach der Entfernung unterzuteilen. Wenn eine gesellschaftliche
Schicht wichst, wichst auf die Dauer immer auch das von
ihr besetzte Viertel, indem sie frither oder spiter Straflen und
Héuser ihres eigentiimlichen Baustiles auf Kosten der angrenzen-
den schwiicheren Schichten anffithren 1a6t. Als Wallenstein in
Prag auf der Kleinseite seinen Palast baute, schaffte er sich
den notigen Raum dadurch, dall er einige sechzig Hiuser armer
Leute aufkaufte und niederreiffen liefi; damit war durch das
Beispiel des michtigen Herzogs von Friedland die Zone erweitert,
in der zu wohnen als vornehm gelten konnte.

Um theoretisch zusammenzufassen: die Teilmirkte des ge-
samten stddtischen Wohnmarktes sind gegeneinander ebenso
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ausdehnbar, wie es der Wohnungsmarkt im ganzen gegen das
Ackerland hin ist; sie sind nicht nur in ihrem Stile, sondern
auch in ihrem Umfang der bauliche Ausdruck der jeweiligen
Schichtung der stidtischen Gesellschaft nach dem Malle ihrer
Einkommensverteilung, sowie nach dem Mafle der das Wohnungs-
bediirfnis regelnden sozialen Anschauungen, die den ,besseren
Stinden“ eine gewisse Reprisentation zur Plicht machen, wihrend
sie den andern gestatten, dichter zusammen zu wohnen oder auch
Aftermieter und Bettgeher aufzunchmen. Bekanntlich unter-
scheidet das deutsche volkswirtschaftliche Lehrbuch die beiden
Gruppen der ,beliebig vermehrbaren* Giiter und solcher Griiter,
die nur ,unter erhthten Produktionskosten vermehrbar® sind. Um
den stadtlschen Wohnmarkt zu verstehen, mufl man — als Markt-
erscheinung — eine dritte Gruppe zulassen, indem wir hier in den
Wohnlagen Griter finden, die jeweils ,gegen Aufgeld vermehrbar*
sind. Die fiir ein ,ehernes Wohngesetz“ zu forderndeVoraussetzung
von strenge abO'eschlosbenen Teilmérkten trifft daher nicht zu;
in den einzelnen Lagen haben die Volksschichten, die ddselb\t
wohnen wollen oder wohnen miissen, keineswegs jede in sich
selbor einen dubersten Wettbewerb auszukimpfen, der ihre Zah-
lungskraft erschopft, sondern der Wettbewerb beschriinkt sich
darauf, das Zinsgebot der angrenzenden schwicheren Schichten
am soviel zu iiberbieten, daf diese den gewiinschten Raum frei-
geben missen. Die reicheren Schichten sind beziiglich der
Wohnungsversorgung nicht so gut daran, wie beziiglich der all-
gemein verbreiteten- Nahrungsmittel, die sie nur nach dem Maf-
stabe der Zahlungskraft der #rmsten Klassen zu bezahlen
brauchen. aber andererseits ergeht es ihnen nicht so, wie beziig-
lich der Nachfrage nach Diamanten, die sie durch ihren eigenen
Wetthewerb auf Luxuspreise hinaufsteigern; der Wohnungsmarkt
hilt sich in der Mitte, die Reichen miissen ihre groflere Zahlungs-
kraft anstrengen, aber doch nur so weit als es im Kampfe mit
den angrenzenden schwicheren Schichten notig ist, die allerdings
ihrerseits vorher schon den Wettbewerb mit den noch schw dcheren
auszufechten hatten. Mit diesem Satze steht die bekannte Er-
fahrungstatsache recht gut im Einklang, daB die Quote des Ein-
kommens, die fiir den Wohnungsaufwand. bewilligt wird, bei
grifierem Einkommen abnimmt, obwohl das Wohnungsbediirfnis
hier reichlicher befriedigt werden kann.
Hiemit haben wir ein erstes Ergebnis gefunden, von dem
aus wir auf Ricardos Preistheorie zuruckbhckcn konnen. Nach
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Ricardo haben nur die regelmiflig erzeugharen Giiter ein Gesetz
der Preise, denn bei diesen miissen sich die Preise nach den ge-
gebenen Kosten richten, dagegen lassen Seltenheitsgiiter, wie es
z. B. kostbare Weinlagen sind, kein Gesetz der Preishildung
erkennen, sondern ihre Preise folgen der Laune der Kédufer und
dem Zufall ihrer Vermogensverhiltnisse; es sind, wie man sie
wohl nennen darf, Phantasiepreise. Nun zeigt uns der stidtische
Wohnungsmarkt fiir die begiinstigten Lagen eine Folge von
abgestuften Mietpreisen, die nicht weniger fest in sich zusammen-
hingen als die Preisbildung fiir die Erzeugnisse der am regel-
miifligsten arbeitenden Produktionszweige. ,Selten®, aber ,gegen
Aufgeld vermehrbar“ bringen die Wohnungslagen einer jeden
Stadt in den Mietzinsen die wirtschaftliche Schichtung der
stadtischen Bevolkerung zum getreuen Ausdruck. In den stadti-
schen Wohnungszinsen haben wir keineswegs Phantasiepreise
vor uns, und ebenso wie ihre Bruttohthe einem festen Gesetze
folgt, herrscht ein solches auch hinsichtlich des Nettobetrages,
der iiber die Kosten hinausgeht und der die Grundrente bildet.
Auch die Stadtrente folgt der wirtschaftlichen Schichtung der
Bevilkerung und verschiebt sich nur allm#hlich, wie sich eben
die Bevolkerung in ihrer Schichtung verschiebt. Die Theorie von
heute weill es, dall auch die ,objektiv¥ gegebenen Produktions-
kosten ihren subjektiven Werteinschlag haben; die Stetigkeit
des Wertes der verbreiteten Kostengiiter und Kostenarbeiten be-
ruht mit darauf, dafl sie Gegenstinde der Nachfrage fiir den
Massenverbrauch sind. Das Gesetz der Stadtrente und das Preis-
gesetz der Produkte treffen sich letztlich darin, daf sie beide
auf dem festen Grund gesellschaftlicher Massenerscheinungen
ruhen.

Der Markt der geschiftlichen Mieten zerfallt selber wieder
in mehrere selbstindige Gruppen. Es gibt einen solchen Markt
fiir den Grofiverkehr, in zentraler Lage, am besten in der Nihe
der Borse. Davon abgetrennt sind die obersten staatlichen und
und stidtischen Amter, die Reprisentationsgebiude u. dgl. unter-
gebracht, zumeist allerdings in ecigenen Hiusern und nur aus-
nahmsweise in gemieteten Gebduden; sie suchen auch eine zen-
trale Lage, sind aber nicht ganz geschlossen beisammen. Endlich
gibt es einen Markt fiir das Kundengeschiift; er ist der aus-
gedehnteste und auffilligste unter den geschéftlichen Mietmirkten,
auf ihn beziehen sich die folgenden Bemerkungen. Mit dem
Wohnmarkte hat er das gemeinsam, dall er aus Teilmirkten

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft. 11
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zusammengesetzt ist, die unter sich in flieflendem Zusammen-
hange stehen, aber er ist weitaus eingeschrinkter als der Wohn-
markt. Fiir ihn kommen nur diejenigen Plitze und Straflen in Be-
tracht, welche dichteren Verkehr haben, vor allem der innerste
Stadtkern, in den von iiberall die radialen Zuginge miinden, und
sodann die grofien radialen Zugangsstralen selbst. Es ist kaum
notig, diese lingst erkannte Erscheinung niher zu erkliren, es
moge hier nur der eine, fiir gewohnlich nicht besprochene Um-
stand hervorgehoben werden, dall eine solche Lage eines der
wirksamsten Mittel der Reklame darstellt. Weil die Teilmarkte
des Kundengeschiftes an den grofien Verkehrslinien haften und
sich nur mit diesen zugleich erweitern, sind sie nicht so aus-
dehnbar als die Wohnteilmirkte und der Konkurrenzkampf mufs
daher auf ihnen sehr verschirft sein. Theoretisch wichtiger
ist eine zweite Verschiedenheit; die erhghten Geschiftsgewinne,
die in vorteilhaften Lagen erzielt werden, erhthen den Fond fiir
die Uberbietungen, und weil sie diesen Fond fiir die simtlichen
Unternehmungen erhthen, die in einer bestimmten Lage betrieben
werden konnten, so wird der Wettbewerb der Nachfrage ein
sehr intensiver. Das Ubergebot, das man zu machen hat, um sich
die vorteilhafte Lage zu sichern, empfingt sein Mall nicht etwa
blof von den niedrigeren Gewinnen, welche die hinausgedringten
schwicheren Unternehmer draufien machen werden, sondern von den
hoheren, die sie zu machen glaubten, falls sie innen untergelommen
wiren. Dennoch ist der oft zu hérende Satz nicht richtig, daf
der stidtische Geschiaftsmann nur fir den Hausherrn arbeite.
Das allgemeine Grenzgesetz der Preisbildung findet auch auf
dem Markte der Geschéftsmieten bis zu einem gewissen Malie
seine tatsichlichen Voraussetzungen, weil es sich fast niemals
um den ,einzig moglichen Posten“ handelt, sondern in aller
Regel doch eine gewisse Auswahl gegeben ist. Es ist zum min-
desten den rentableren Unternehmungen die Moglichkeit ge-
sichert, mit einem Ubergebot auszulangen, das von der Zahlungs-
kraft jener auf ihren Teilmarkt noch zugelassenen Konkurrenten
abgenommen ist, die mit der geringsten Rentabilitit arbeiten.
Gleichwohl sind die Geschiftszinse immer hoher gespannt als
die Wohnungszinse und in den begehrtesten Lagen stehen sie
um sehr vieles hoher; dies gilt auch fiir den zentralen Markt
des Grofiverkehrs. Uber dem Gewdlbe der aufgestaffelten Wohnungs-
zinse, das vom Rande her zur Mitte der Stadt aufsteigt,
heben sich dort, wo das Zentrum und die Radialstralien liegen,
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einem zentralen Turmaufsatze und den Rippen des Gewdlbes
vergleichbar, noch die erhohten Geschiftszinse nach aufwirts.

Bisher war nur von der Rente der Lage die Rede. s muf}
gefragt werden, ob die stddtische Baufiihrung nicht ebenso wie
der landwirtschaftliche Betrieb eine Intensititsrente hervorbringe.
Die Antwort ist nicht sechwer zu finden. Eine solche Intensitétsrente
entsteht in der Tat; aber gerade so wie die landwirtschaftliche
Intensitdtsrente immer nur die Steigerung einer durch grofiere
Fruchtbarkeit und Marktnihe geschaffenen urspriinglichen Rente
ist, so ist auch die stidtische Intensititsrente nur die Steigerung
der urspriinglichen Rente der Lage. In den guten Lagen finden
die Bauunternchmer die Gelegenheit, mit Hilfe eines gesteigerten
Baukapitales die Rente zu steigern und um so ausgiebiger zu
steigern, je besser die Lage ist. Hier kann man mit Hilfe eines
gesteigerten Kapitales enger bauen, hoher bauen, reicher bauen
— horizontale, vertikale, qualitative Intensitit — und in all
diesen Richtungen erhohte Rente gewinnen, die selbstverstindlich
doch immer nur Rente der Lage bleibt. Die Stadt unserer Viter
und Grofiviiter zeigt uns, wenn wir sie vom Rande her verfolgen,
in allmiithlichem Ubergang erst Hiuser von noch halbdérfischer
Bauweise, mit weitem Hof und Garten, ebenerdig oder einstockig
gehalten, einfach ausgebaut; je mehr wir hinein vordringen, desto
mehr verschwinden die Girten, verengen sich die Hofe durch
Hinterh#@ugzer, weil die Nachfrage auch diese besetzt, desto mehr
wird mit den Nebenriumen gespart, weil die Mieter bei ihren
Uberbietungen vorwiegend auf die unmittelbaren Nutzriume
Bedacht nehmen, desto mehr Stockwerke werden aufgesetzt, weil
man durch sie die Tragkraft des Bodens vervielfacht zur Rente-
gewinnung ausniitzen kann, desto wertvolleres Material, desto
kunstvollere Arbeit wird aufgewendet, desto reichere Ausstattung
wird gegeben, weil man damit die zahlungskriftigsten, zu den
hiochsten Uberbietungen bereiten Mieterklassen nach ihren An-
spriichen zu befriedigen und heranzuziehen hofft. So mannigfaltig
die Formen der Bauintensitdt, so einfach ist im allgemeinen der
theoretische Zusammenhang; es sind im einzelnen nur ganz wenige
aufklirende Zusitze notwendig.

Was zuniichst die horizontale Intensitit anlangt, so begegnet
sie in den reichen Vierteln einer Gegenwirkung, die von dem
Bestreben nach qualitativer Intensitit ausgeht. Die daselbst woh-
nenden Klassen wollen behaglich untergebracht sein und neben
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anderem Luxus verlangen sie auch einen gewissen Luxus des
Raumes, den sie freilich teuer bezahlen miissen, da die Bei-
stellung des Raumes hier, wo der Boden so kostbar ist, eine grolie
Kapitalsteigerung fordert. Wenn von seiten der reicheren Klassen
fiir solche Lagen Bauvorschriften verlangt werden, die das volle
Zinshaus verbieten und das Gartenhaus fordern, so soll der
Einfluf}, den diese Klassen auf die Verwaltung haben, fiir ihren
Vorteil ausgeniitzt werden; es soll die unbequeme Konkurrenz
einer allzu dichten Nachfrage durch amtliches Eingreifen ab-
gehalten, die durch intensive Verbauung bewirkte Verteuerung
des Bodens verhindert und die weitriumige Bauweise gerade auf
diesem Bezirk stidtischen Bodens billiger ermdglicht werden.
Was die qualitative Intensitdt anlangt, so mufl man be-
achten, dall es den Vermietern nicht blof um die landes-
iibliche Verzinsung des Baukapitales, sondern immer auch
darum zu tun ist, die hochsten Ubergebote zu verdienen, die
in jeder Lage erreichbar sind; daher werden sie sich fiir
den kostspieligeren Bautypus erst dann entscheiden, wenn er
ihnen iiber die landesiibliche Verzinsung hinaus mindestens die
der Lage entsprechende Vorzugsrente fiir das ganze verwendete
Kapital in Aussicht stellt, das sie sonst ja vorteilhafter durch
eine extensivere, iiber einen grifieren Raum ausgedehnte Anlage
verwerten konnten, ja sie diirfen, wenn sie die reichsten Mieter
heranziehen, wohl noch eine Steigerung der Vorzugsrente erwarten,
denn die Ubergebote, die den Wettbewerb entscheiden, werden
zwischen den reichsten Mietern am hochsten bemessen sein miissen.
Das grofite theoretische Interesse bieten die Verhiltnisse der
vertikalen Bauintensitit. Wir haben davon auszugehen, in welcher
Weise die verschiedenen Stockwerke eines Hauses von den
Mietern eingeschiitzt werden. Fiir das Ladengeschift zieht man
die ebenerdigen Riume vor, gewisse andere Geschiiftsraume werden
ebensogut oder vielleicht sogar mit Vorteil in hoheren Stockwerken
untergebracht werden; die Einrichtung des Lift hat darin die
Verhiltnisse sehr geiindert. Fiir Wohnungen ist innerhalb der
stddtisch verbauten Straffen das Erdgeschofi weniger beliebt, das
Hauptgeschofi wird um vieles hoher eingeschiitat, ein Teil der
Mieter sucht sogar mit Vorliebe noch hohere Stockwerke auf,
um des besseren Lichtes, der reineren Luft, des abgeschwiichten
Strafenlirmes willen; im ganzen werden von der Masse der
Mieter, vom Hauptgeschosse aufwiirts, die Nachteile des Hoher-
wohnens stirker empfunden als die Vorteile, und von hier auf-
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wiirts werden daher die Wohnungen und iibrigens ebenso auch
die Geschiftsriume auf dem Markte um so geringer eingeschiitzt,
je hoher sie liegen, oder mit andern Worten, von hier aufwirts
werden die Ubergebote immer geringer. Endlich wird itberall —
in den minderen Lagen an einem tieferen, in den besseren an
einem hoheren Punkte — ein hiochstes Stockwerk erreicht werden
miissen, fiir das kein Ubergebot mehr zu erzielen ist. So weit blofs
das Interesse des Hauseigentiimers zu entscheiden hitte, miiliten
immer so viele Stockwerke aufgesetzt werden, bis der fiir den
weiteren Aufbau erzielbare Mietzins die Kosten nicht mehr vergilt;
dabei wird er in Anschlag bringen, dafl ihm jedes weitere Stock-
werk billiger zu stehen kommt, weil der Divisor fiir die Aufteilung
der Fundierungs- und der Dachkosten grofiler wird. Auflerdem
sind, wovon schon einmal die Rede war, in den verschiedenen
Stockwerken sehr hiufig verschiedene Einkommensschichten
itbereinander geschoben; weiter hinauf wohnen in den meisten
Quartieren Parteilen minderer Einkommensschichten, die gegen
die Unbequemlichkeiten des Hoherwohnens weniger empfindlich
sind und fiir welche zugleich ein sparsamerer Wohnungstypus
geniigt, so dal der Bauherr mit ihnen in der Rechnung besser
herauskommt und noch hoher hinauf Ubergebote erzielen kann.

Unter all den Vorbehalten, die sich aus dieser Darstellung
ergeben, konnen wir fiir die Stadt eine Regel oder, wenn die
Bezeichnung erlaubt ist, ein ,Gesetz“ aussprechen, das als Gesetz
des abnehmenden Stockwerkertrages zu bezeichnen wire. Es
erinnert an das Gesetz des abnehmenden Bodenertrages in der
Landwirtschaft und mufl von einer vollstindigen Theorie der
Stadtrente ebenso beriicksichtigt werden, wie jenes Gesetz in der
Ricardoschen Theorie beriicksichtigt ist, nur daf selbstverstandlich
seine Wirkung, dem eigentiimlichen Aufbau der Stadtrente ent-
sprechend, anders verlduft. Wie wir wissen, wird auf dem
stidtischen Mietmarkte -nur der Preis der von den geringsten
Mietern aufgesuchten Quartiere unmittelbar durch die Kosten
bestimmt, der Preis fiir die besseren Quartiere erhebt sich durch
Uberbieten iiber die Kosten hinaus. Das ,Gesetz des abnehmenden
Stockwerkertrages® fithrt uns darauf, dafy solche mindest bezahlte
Quartiere nicht nur draufien in den schlechtesten Lagen, sondern
dall sie auch tiefer im Innern zu finden sind; die Stadt hat im
Marktsinne ihren Rand nicht nur nach auflen, sondern auch nach
oben. Die aufsteigende Linie der Ubergebote liuft daher in
doppelter Richtung, horizontal nach Stadtvierteln von aufien
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nach innen und vertikal nach Stockwerken in jedem Hause
von oben nach unten. Immer werden beide Ketten gegeneinander
ausgeglichen. Der Mietzins fiir jede Wohnung wird einerseits
gegen diejenigen Zinse abgewogen, die in anderen Straflen und
Vierteln fiir das gleiche Stockwerk (bzw. auch fir die von der
gleichen Volksklasse bezogenen hoheren oder tieferen Stock-
werke) bezahlt werden, und andererseits auch gegen diejenigen,
die oben oder unten im gleichen Hause bezahlt werden. Die
amerikanischen , Wolkenkratzer“ zeigen, wie hoch der Rand der
Stadt nach oben getrieben werden kannj; freilich kénnen solche
Riesenbauten nur ganz vereinzelt und nur fiir Geschéftszwecke
errichtet werden. Immerhin wiirden unsere Stiddte nach innen zu
um vieles hoher aufgetirmt sein, wenn die Rechnung des Bau-
herrn nicht durch unsere Bauordnungen gekreuzt wiirde, die
die Zahl der Stockwerke aus Riicksichten der Allgemeinheit
beschréinken. Indem die Bauordnungen damit den vertikalen
Durchschnitt des Stadtbildes breitdriicken oder verflachen,
bringen sie die Wirkung hervor, dafl in den bestbezahlten
Lagen iiberall die Hduser mit obersten Stockwerken abschnei-
den, . die noch ein Ubergebot iiber die Kosten erzielen, d. h.
also Rente abwerfen. Nur in schlechteren Lagen wird es vor-
kommen, daf in dem obersten, von der Bauordnung noch zu-
gelassenen Stockwerke keine Rente mehr verdient wird, ja es
kann sogar vorkommen — wie es z. B. auch in Prag der
Fall ist —, daf nicht einmal ganz so hoch gebaut wird, als
es die Bauordnung zuliefe, weil der erzielbare Mietzins die
Kosten nicht mehr decken wiirde. In jedem Hause, in welchem
die Bauordnung die Zahl der Stockwerke herabdriickt, verringert
sie selbstverstindlich die Grundrente, denn die Grundrente fiir
ein mehrstockiges Haus ist die Summe der in allen Stockwerken
zusammen erzielten Ubergebote und diese Summe wird verkiirzt.

Trotz der Herabdriickung durch die Bauordnung wird die
Rente der Lage in den guten Lagen dadurch, daf sie sich zur
Intensititsrente ausgestalten kann, sehr betrichtlich gesteigert.
Wir hatten unsere erste Untersuchung der Rente der Lage mit
einem Vergleich geschlossen, indem wir von einem Gewdlbe der
Mietzinse sprachen, das vom Rande her zur Mitte der Stadf ge-
spannt ist. Durch die Intensititsrente wird dieses Gewdlbe betricht-
lich steiler, nach innen zu staffeln sich ja die fiir die Einheit
der Nutzfliche erzielbaren Ubergebote auf, und nun werden nach
innen zu mit der gesteigerten Bauintensitiit auf der Baufliche
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immer mehr Nutzflichen zusammengedringt und iibereinander
geschlichtet und endlich wird in den guten Lagen durch die
reichere Baufithrung auch die Kostenunterlage erhoht, iber der
die Ubergebote sich erheben. Mit dem Gewdlbe der Mietzinse
erhoht sich auch das Gewdlbe der in den Mietzinsen enthaltenen
Grundrenten und zwar wird, was wohl keines besonderen Nach-
weises bedarf, die Kurve der Renten noch steiler sein miissen
als die der rohen Zinse.

Und nun wollen wir von der modernen Grofistadt sprechen.
Durch den ,Zug in die Stadt* ist ihr Umfang gegen frither gewaltig
ausgedehnt, die Nachfrage nach nenen Wohnungen ist in aller
Regel dauernd grofi, oft sogar driingend und in weiterer Folge
wird der Markt der stddtischen Mieten nach mannigfachen Rich-
tungen griindlich umgestaltet. Sprechen wir zunichst von den
unmittelbaren Wirkungen, die die gewaltige Ausdehnung des
Umfanges hervorbringt, und setzen wir vorldufig noch wie bisher
die konzentrische Stadtanlage voraus. Selbst unter der Annahme,
dafi die Kosten fur die schlechtesten Wohungen am Stadtrande
sich gar nicht verindert haben sollten, miissen gleichwohl die
Mietzinse und die Grundrente in den Vorzugslagen ganz erheb-
lich steigen, und zwar sowohl fiir Wohnungen als fiir Geschiifts-
riaume ; fiitr Wohnungen deshalb, weil zufolge der Ausdehnung und
der stirkeren Schichtung der Bevélkerung die Zahl der konzen-
trischen Ringe erheblich zugenommen haben muf, fiir Geschifts-
raume auflferdem deshalb, weil wegen des ausgedehnteren und in
den Vorzugslagen zugleich sehr verdichteten Verkehres die Zahl
der Geschiftszonen und zugleich in den allerbesten Lagen die
geschiiftliche Rentabilitit erheblich zugenommen haben muf.
Zwischen Mittelpunkt und Rand liegen jetzt merklich mehr Teil-
mérkte als frither, dasjenige Aufgeld, um welches die Randzinse
frither iiberboten werden mufiten, um sich einen Platz im Innern
zu sichern, reicht dazu nicht mehr aus,-weil die Stufenleiter der
Uberbietungen merklich verlingert ist und weil die Hohe der
Stufen merklich zugenommen hat. Wer frither 20 Schichten im
Wettbewerb iiberbieten mufite, um bis zum Zentrum durchzuo-
dringen, mul} jetzt vielleicht 40 iiberbieten, und das Aufgeld, das
er in den letzten Lagen aufwenden mufl, um die Mitbewerber
aus dem Felde zu schlagen, muf§ bei deren gestiegenen Zahlungs-
kraft reichlicher bemessen sein. Ich mochte bei diesem entschei-
denden Punkte der Beweistithrung den Leser ganz besonders
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auf die Tatsachen aufmerksam machen, die Dr. Mildschuh fiir
Prag nachgewiesen hat.*) Die Mindestkosten einer Wohnung am
Stadtrand sind heute in Prag kaum gréfler wie sie 1882 am
damaligen Rand waren, indem die Erhshung der Steuerlast und
der unmittelbaren Baukosten durch die Erniedrigung des landes-
iiblichen Zinsfufles beildufig ausgeglichen worden ist, aber trotz-
dem sind die Wohnungszinse im ' Innern in dieser Zeit er-
heblich gestiegen. Einiges hat dazu die reichere Ausstattung von
Jetzt beigetragen, aber die Hauptsumme der Steigerung ist nur
aus den angewachsenen Uberbietungen zu erkliren. Durch die
Ziffern, die Dr. Mildschuh bringt, wird der stufenweise Zusammen-
hang offengelegt, der zwischen dem Hinausriicken der Stadt-
grenze und der Aufstaffelung der Zinse nach innen besteht.

Die konzentrische Stadtanlage ist in Prag im grofien ganzen
erhalten geblieben, aber es ginge keinesfalls an, sie itberhaupt
fiir die moderne Grofistadt noch als herrschenden Typus voraus-
zusetzen und theoretisch zu verwenden. Mit dem Wachstum der
Bevolkerung sind iiberall die oberen Einkommensschichten so sehr
und so rasch angewachsen, dafl sie sich ihren Platz im Inneren
nicht mehr einfach durch Hinausdringen der andern Schichten
verschaffen konnten, es hitte sich das durch die allzu grofien
Schwierigkeiten des Umbaues und durch die sonstigen Wider-
stinde, die ein althergebrachtes Wesen gewdohnlich leistet, von
selbst verboten. Man hat sich anders helfen miissen. In Wien
hat es allerdings ein geschichtlicher Zufall moglich gemacht,
ein vornehmes Stadtviertel von sehr groffer Ausdehnung im un-
mittelbaren Anschlusse an die alte innere Stadt zu schaffen; die
alte innere Stadt war befestigt und die Auflassung der Festungs-
werke hat den Raum fiir die vornehme Ringstrafle und ein ganzes
Netz von Seitenstraffen gegeben. In Prag war eine ihnliche
Sachlage, auch hier gab es eine alte Festungsanlage, dic zu
einem Teil aufgelassen wurde, woraus sich im Zusammenhang
mit anderen ortlichen Verhiltnissen die Folge ergeben hat, dall
im unmittelbaren Anschlusse an den alten Stadtkern neue gute
Wohnlagen geschaffen werden konnten, die dann in einem be-
stimmten Kreissektor immer weiter nach auflen gefiihrt worden
sind; es sind dies die Lagen, die Dr. Mildschuh vorzugsweise
untersucht hat. Uberhaupt hat in den sterreichischen Stidten
das gesellschaftliche Beispiel der Hauptstadt die Wohnungssitte

*) Siehe insbesondere S. 120 u. 124.
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dahin bestimmt, daf die bemittelteren Familien immer noch in
alter Weise ihre Quartiere mit Vorliebe im Innern der Stadt
suchen, indes hat doch in Wien die rasche Entwicklung dazu
genitigt, reichere Stadtviertel auch weiter draufien einzurichten.
Wien besitzt jetzt einige derartige Anlagen an gewissen Punkten
der Peripherie. In Berlin und anderen deutschen Stidten ist diese
Wohnsitte um vieles verbreiteter. Sollte dadurch dem Gesetze
der stufenweisen Uberbietungen nachgerade nicht die tatséichliche
Unterlage entzogen sein? Wenn drauffen am Rande auch gute
Wohnlagen eingerichtet werden konnen, sollte man es dann noch
notig haben, um der guten Lage willen ein Aufgeld zu zahlen?
Und wic steht es vollends in jenen Stddten, in denen die City-
bildung ganz durchgefiithrt ist? Die Citybildung ist die Voll-
endung des Prozesses, der damit beginnt, daf§ einzelne Inseln von
guten Vierteln drauflen am Rande begriindet werden; sie voll-
zieht sich mit den wachsenden Entfernungen, sobald es allge-
meine Sitte geworden ist, die Stunden fiir die Arbeit der liberalen
Berufe und der Geschifte der Bourgeoisie so zusammenzulegen,
daff man um ihretwillen seine Wohnung nur einmal im Tage zu
verlassen braucht. Dadurch ist der Zusammenhang zwischen
Erwerb und Wohnung auch fiir jene Erwerbsarbeiten, die dauernd
an das Zentrum gebunden bleiben, soweit gelockert, dafl man
seine Wohnung weiter drauflen aufschlagen kann, wo man eine
ganze Reihe von Wohnvorteilen findet, die sich drinnen auch
die reichsten Leute nicht mehr um schweres Geld zu schaffen
vermégen. Auf dem teuren Boden der City bleiben nur noch das
grofie Geschift, die zentralen offentlichen Gebiude, die Sehens-
wiirdigkeiten u. dgl.; die Wohnlagen, auch die guten und sehr
guten, werden draufien aufgeschlagen, soweit als es die immer
verbesserten Verkehrsmittel nur gestatten. Es darf nicht gedacht
werden, dafl die Entfernung von der inneren Stadt und die be-
queme Verbindung mit ihr gar nicht mehr als wertvoll einge-
schitzt wiirden, unter iibrigens gleichen Umstinden werden sie
noch immer den Ausschlag geben, aber es wird oft so stehen,
dafy sie durch andere hoher eingeschiitzte Wohnvorteile aufge-
wogen werden. Eine Theorie der Stadtrente, die es ganz auf
die Entfernung ankommen liefle, hitte darum fiir die moderne
Grofistadt nur noch eine beschrinkte Anwendung, sie wiirde die
liohen Zinse in der City und den hervortretenden, radialen
Verkehrslagen erkliaren, fiir die Wohnlagen wiirde sie aber nur
ein einzelnes und noch daza immer abgeschwiichter wirkendes Motiv
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der Uberbietung zu nennen wissen und miifste sich iiberdies gegen
den Einwand verteidigen, dal sie fiir solche gute Wohnlagen
vollends versage, die ganz drauflen an das freie Land grenzen.
Deshalb ist es von Bedeutung, dafi wir schon am Beispiele der
alten Stadt nachweisen konnten, dal die Entfernung nur in
zweiter Linie in Betracht komme, indem sie die gesellschaftliche
Schichtung der Bevilkerung begleitet, die in erster Linie den
Ausschlag gibt. Wir brauchen demnach fiir die moderne Grofi-
stadt keine neue Theorie zu suchen. Heute wie frither wird jede
gesellschaftliche Schicht gerade soviel Bodenraum besitzen, als
ihr nach ihren Verhiltnissen zu den andern zukommt, und
sie wird sich diesen Raum nur durch Uberbietung der minder
zahlungsfahigen Schichten freimachen kénnen. Das offene Land um
die Stadt wird fir die grofite Zahl der Einwohner niemals in
Fille zur Verfiigung stehen, man miilite denn annehmen, dal}
der zentripetale Zug in die Stadt durch eine Art Stadtflucht
aufgewogen und dal die heute zusammengedringten Hiuser-
massen durchaus gelockert und dorfartig zerstreut wiirden.
Neben der Entfernung wird es immer irgendwelche andere
Qualititen geben, gleichgiiltig welche, die die Wertschitzung
bestimmen, und die reicheren Schichten werden immer die Lagen
der grofieren Vorteile besetzen wollen, die immer nur beschrinkt
zur Verfiigung stehen. Vor allem werden die Wohnlagen heute
wie frither klassenweise oder gesellschaftlich eingeschiitzt; die
Quartiere, in denen ,man anstindigerweise wohnen darf“, kinnen
schon aus dem Grunde nur in beschrinkter Menge verfiigbar
sein, weil man immer nur dort wohnen will, wo schon ,andere
bessere Familien“ wohnen; auch wenn die Stellen der Peripherie,
die fiir bessere Quartiere ausgesucht werden, nicht schon aus
allerlei anderen Griinden ziemlich beschrinkt wiren, so sind sie
es dadurch, daff sie jedenfalls vor Umklammerung durch pro-
letarische Quartiere gesichert sein miissen. Die Zahl der energischen
Menschen, die sich von gesellschaftlichen Vorurteilen freimachen
und sich ihre Heimstitten selbstindig aufsuchen, ist nur sehr
klein, wie ja die Zahl der selbstindig handelnden Individuen,
solange es Menschen gibt, immer nur sehr klein gewesen ist,
und nur diese wenigen werden den Vorteil ausniitzen, sich auf
einem Raume niederzulassen, der durch die Uberbietungen ihrer
Standesgenossen noch nicht verteuert ist. Selbstverstandlich hat
die unregelmiilige Anlage, wie sie die groffe moderne Stadt zeigt,
unter den heutigen Verhiltnissen vor der konzentrischen Anlage
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ihre ausgesprochenen Vorziige; sie wird gewi§ dazu beitragen,
Mietzinse und Grundrente herabzudriicken, weil sie die gesell-
schaftliche Werteinschiitzung der Zentrumsnihe herabdriickt,
aber sie kann das System der stufenweisen Uberbietungen der
Wohnungszinse nicht iiberhaupt sprengen, um ganz davon ab-
zusehen, daf bei den Geschiftsmieten die Zentrumsnihe desto
wichtiger hervortritt, je grofier die Volksmassen werden, fiir
deren Verkehr die kiirzeste Verbindung durch das Zentrum
fithrt. Haben wir uns fiir die dltere Stadt das Bild der Miet-
zinse und der Grundrenten als ein Gewdlbe mit zentralem
Aufsatz und erhohten Rippen gezeichnet, so wird dieses Bild
fiir die Geschiftslagen auch weiterhin gelten, fiir die Wohnlagen
haben wir heute ein unregelmifigeres Bild zu zeichnen von
allerlei groferen oder kleineren Gewdlben, deren jedes fiir sich
iiber einen ortlichen Mittelpunkt gespannt ist und die zusammen
doch auch einigermafien nach der zentralen Erhebung der City
und nach den sonstigen beherrschenden Fithrungen der Geschifts-
lagen ausgerichtet sind.

Wir konnen diesen Teil unserer Betrachtung mit dem
Satze abschlieflen, dal der grofistidtische Mietmarkt zwar viel
weitldufiger und minder iibersichtlich ist, aber im Grunde doch
demselben Gesetze der stufenweisen Uberbietungen folgt, wie der
engere regelmifigere Markt der dlteren Stadt. Wir sind indes
noch keineswegs zu Ende; Angebot und Nachfrage der Mieten
werden sich in einer Zeit dringenden Wachstums durchaus nicht
so gut aneinander anpassen als bei fast stehender Bevolkerung.
In aller Regel wird die Nachfrage vorauseilen, mitunter allerdings
auch das Angebot. Der letztere Fall hat sich in vielen Stidten
Osterreichs und anderwiérts im grofien Maflstabe in der bewegten
Zeit nm 1873 ereignet. Dr. Mildschuh widmet den Wirkungen,
die die Krise von 1873 in Prag gehabt hat, eine eingehende Unter-
suchung, die uns mit Tatsachen bekannt macht, welche theoretisch
genauer gedeutet zu werden verdienen. Viele Arbeiterfamilien
mufiten damals die Stadt verlassen, die zuriickbleibenden waren
in ihrem Einkommen sehr verkiirzt, in den Huleren Arbeiter-
vierteln gingen daher die Mietzinse und Bodenwerte betrichtlich
herunter. Es ist von grofem Interesse zu beobachten, dafl in den
besseren Lagen die Zinse und Bodenwerte nur wenig, in den besten
am wenigsten heruntergegangen sind. Diese Tatsache scheint ein
schwerwiegendes Argument fiic die frither von uns bekimpfte
Meinung zu bieten, dafy die Teilmérkte der Mieten voneinander



XXVIII Einleitung.

ganz unabhingig seien; wenn man die Sachlage genauer priift,
so ist aber wohl nichts weiter bewiesen, als dall die Teilmirkte,
wie es ja schon das Wort sagt, Abteilungen eines groflen
Marktes sind, auf denen sich die Preise bis zu einem gewissen
Grade selbstindig bilden, ohne aber ihren Zusammenhang doch
vollig zu verlieren. Die einzelnen Stadtviertel scheiden sich
gesellschaftlich und baulich so scharf voneinander ab, daf das
Angebot sich nicht ohneweiters an fremde Schichten wenden,
die Nachfrage nicit ohneweiters in fremde Quartiere eindringen
wird; hieraus erklirt sich unter anderm auch, daff die Haus-
eigentiimer in den besseren Lagen bei Leerstehungen sich nicht
ohneweiters mit den niedrigeren Zinsen begniigen wollen, den
ihr die immer reichlich vorhandenen Mieter minderer Einkommens-
kraft anzubieten imstande wiren. Nach der Krise von 1873, die
in Prag in ihren Folgen den Mittelstand weniger betroffen hat
als die industrielle Arbeiterschaft, haben sich Angebot und Nach-
frage innerhalb der guten Quartiere wenig geindert, die daselbst
wohnenden Familien waren nicht darauf angewiesen, sich in die
billiger gewordenen Arbeiterquartiere hinauszubegeben, und sie
hitten es auch nicht ohneweiters tun diirfen, weil sie sich sonst
deklassiert hiitten. Die Qualitit einer Wohnung wird eben immer
sozial mitbemessen und die groBe Uberzahl der Mieter unterwirft
sich dem sozialen Zwange, obwohl er sie zur Preiserhohung
notigt. Gewill wiren iibrigens in Prag bei lingerer Dauer der
Abwanderung der Arbeiterschaft die Mietpreise auch in den
guten Lagen gesunken, weil sodann der Zwang, die angrenzenden
schwiicheren Einkommensschichten zu iiberbieten, anhaltend mit
geringerem Nachdruck gewirkt hiitte.

Von den Marktverhiltnissen, die durch das Vorauseilen der
Nachfrage geschaffen werden, kann eine ganze Reihe, denen
praktisch die hochste Wichtigkeit zukommt, in unserer auf das
Allgemeinste gerichteten theoretischen Untersuchung nur gestreift
werden. So wollen wir nur in Kiirze darauf aufmerksam machen,
dafl die gegenwiirtig einwandernde Bevolkerung anders zusammen-
gesetzt ist als die altangesessenc. Die groflen Stidte erlangen
heute durch zunehmende Industrialisierung einen viel stirkeren
proletarischen Einschlag, eine immer wachsende bediirfnislose
und wirtschaftlich hilflose Schicht von Arbeitern des niedrigsten
und unsichersten Taglohnes erscheint demzufolge auf dem Miet-
markte, es entstehen Viertel des tiefsten Proletariates, die sich
von dem iibrigen Markte stirker absondern als irgend ein anderer
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Teilmarkt und an deren Verhiltnisse sich auch ein eigentiimlich
geartetes Angebot anpalit. In den Grofistidten sind die Zinse
durch die Steigerung von Baukosten und Uberbietungen iiberall
hoch angespannt, in diesen Vierteln kionnen aus der Ubermacht
des Angebotes und der Ohnmacht der Nachfrage leicht dullerstes
Wohnungselend und wucherische Zinse entstehen; ein hochst
wichtiges Kapitel der kommunalen Verwaltung, aber fir die
Theorie der Stadtrente ohne sonderliche Bedeutung, denn von
diesen fast isolierten Mirkten geht keine preissteigernde
Wirkung auf das iibrige der Stadt aus, so wenig wie vom Wucher-
markte der leichtsinnigen und Notdarlehen der Zinsful§ fiir
Primawechsel und erste Satzposten beeinflulit wird. Eine andere
Reihe von Problemen, die gleichfalls fiir die Verwaltung — und
damit selbstverstindlich auch fiir die literarische Behandlung
— wichtig aber theoretisch ohne durchgreifende Bedeutung sind,
ergibt sich daraus, daf auch auflerhalb der ganz proletarischen
Quartiere die vorauseilende Nachfrage vom reguliren Angebot
nicht immer bewiiltigt werden kann, so dal sich Bauunternehmer
einmischen werden, denen es an geschéftlichen Kenntnissen, an
moralischer Schulung, an Kapital, an Kredit mangelt; Be-
wucherung des Bauhandwerkes, hypothekarische Uberlastung mit
driickenden Zinssitzen, unsolide und kostspielige Baufithrung
haben hier ihre Quellen. Die Wirkung reicht um so weiter, je
ausgebreiteter die Titigkeit solcher Bauunternehmer wird. Es
kann sein, dafl der Mindestkostensatz der Bauherstellungen
iiberhaupt in die Héhe geschraubt und schliefilich insoweit der
ganze Markt in Mitleidenschaft gezogen wird.

Eine theoretisch bedeutungsvolle Aufgabe ist uns dagegen
durch eine andere, den Realititenmarkt der Grofistadt beherrschende
Erscheinung, durch die Bodenspekulation gestellt. Sie mufl noch
besprochen werden und wir betonen dabei, indem wir auf die
unmittelbar vorher gemachten Ausfithrungen verweisen, daff wir
den Wucher in all seinen Formen von der Darstellung durchaus
ausschliefen.

Uber den Ursprung der stidtischen Bodenspekulation gibt
es keinen Zweifel. Sie ist mit dem stiirmischen Wachstum der
modernen Stidte entstanden, welches die Mietzinse und die in
diesen enthaltene Grundrente und damit wieder die durch Kapi-
talisierung der Grundrente zu berechnenden Bodenwerte in
rascher Folge steigert. Der Spekulant, der Realititen zur rechten
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Zeit gekauft hat, kann, falls er die Konjunktur errit, grofe
Gewinne machen. Die Spekulation hat sich vorzugsweise dem
vor der Stadt liegenden unverbauten Lande zugewendet;
die Steigerungen der Bodenwerte sind drinnen in den guten
Lagen, auf die Flicheneinheit berechnet, absolut viel griGer,
aber relativ, das heifit im Verhiltnisse zum bisherigen Werte
sind sie draufien grofer, wie dies Dr. Mildschuh am Beispiele
Prags ziffermiiflig nachweist, so dall sich draufien fiir das an-
gelegte Kapital eine hthere Gewinnrate ergibt; die Spekulation
drinnen ist aullerdem {iiberall dort erschwert, wo die Grundstiicke
bereits verbaut sind und daher auch noch Kapital fiir die Be-
zahlung des Bauwertes angelegt werden miifite. Zwischen Boden-
spekulation und Boden-, bzw. Bauwucher ist strenge zu unter-
scheiden. Allerdings wird auch der Spekulant durch die Er-
wartung tibermiifigen Gewinnes angelockt, aber er muf} ihn mit
andern Mitteln gewinnen: der Spekulant sucht seine iiberlegene
Marktkenntnis lediglich dadurch auszuniitzen, daff er den Moment
des Ankaufes richtig wihlt und sodann seine Zeit abwartet, bis
er das Land wieder abstoflen kann, er bewegt sich ferner auf
einem freien Markte, der grundsitzlich jedermann zuginglich
ist — wenn es auch nicht jedermanns Sache ist zu spekulieren
— der Wucherer auf cinem fast isolierten Markte, den der
auf seinen Ruf achtende Geschiftsmann meidet und der daher
leichter beherrscht werden kann. Hieraus erklirt es sich, daB
die Gewinne der Bodenspekulation im Durchschnitte keineswegs
wucherisch hoch sind. Wie dies von Ad. Weber fiir eine Reihe
von Stidten nachgewiesen wurde, hat es Dr. Mildschuh auch fiir
Prag nachgewiesen, er zeigt, dall die Gewinne nur bei solchen
Personen aullergewohnlich hoch waren, die den Boden aus erster
Hand besessen oder noch annihernd zum Ackerwerte erworben
haben. Die spiiteren spekulativen Erwerber miissen infolge ihrer
wechselseitigen Konkurrenz die erwartete Wertsteigerung mehr
oder weniger in ihren Kaufpreisen vorauseskomptieren.

Indem wir den stadtischen Realititenmarkt als freien Markt
bezeichnet haben, auf dem die Konkurrenz ihre Wirkung iibt,
haben wir der Entscheidung freilich in dem wichtigsten Punkte
schon vorgegriffen. Von sehr vielen Schriftstellern wird heute
der Bodenspekulation Monopolmacht zugeschrieben, und scheint
dies nicht wohlbegriindet? Kann man sich des Eindruckes
erwehren, dall die natiirliche Entwicklung der modernen Grofi-
stadt durch eine iibermichtige Gewalt eingeengt wird, wie sie
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ein Privater nur durch das Monopol erhalten kann? Die Stadt
unserer Viter und Grofiviiter zeigt uns das Bild eines natiir-
lichen Uberganges zum Dorfe hinaus, indem ihre hochstickigen
massiven Gebiude ganz allmihlich dem einfachen landlichen
Hause den Platz riumen, die moderne Grofistadt dagegen baut
ihre Zinskasernen an wie vielen Stellen bis an den Rand hinaus.
Die ,Zinskaserne am #uflersten Rande der Stadt“, wie anders
liehe sie sich wohl erkldren, als aus einem ,Bauverbote“, aus
dem Diktate einer Monopolgewalt, das die Mieter in die Enge
der Mauern zusammenpfercht und neues Bauland nicht eher frei-
gibt, bis nicht die bedringte Nachfrage bereit ist, Grundrente fiir
neue Zinskasernen zu bezahlen? Fiir die Theorie der Stadtrente,
wie wir sie entwickelt haben, bedeutet die Zinskaserne am Rande
der Stadt ein ganz besonders wichtiges Problem. Wir haben
behauptet, die Stadtrente entstehe dadurch, dall in den besseren
Lagen der Mindestkostenzins der schlechtesten Lage iiberboten
werden miisse. Gibt es eine noch schlechtere Lage, als die-
jenige, die in den proletarischen Vierteln durch die Zinskaserne
am Rande bezeichnet ist? Und nun zeigt sich hier nicht blofs
iberhaupt eine Stadtrente, sondern, der intensiven Anlage eines
so grofien Objektes entsprechend, sogar eine verhiltnismalig
hohe Intensititsrente. Wir haben die Stadtrente — hierin mit
Ricardo iibereinstimmend — als Differentialrente erklart. Wo
wire die noch schlechtere Lage, iber der sich der duflerste
proletarische Stadtrand mit seiner Zinskaserne differierend er-
heben sollte?

Die Prager Verhiltnisse bieten uns eine erste orientierende
Antwort. Nach dem Berichte von Dr. Mildschuh ist die Boden-
spekulation in Prag in den Jahren des wirtschaftlichen Auf-
schwunges aufgekommen, die der Krise von 1873 vorangingen.
Das moderne Prag zeigt denn auch gerade so wie andere
Grofstidte an gewissen Abschnitten seiner Peripherie die Er-
scheinung des hochstockigen Zinshauses, das gegen das Acker-
land vorriickt, dennoch- laft sich in Prag, wie Dr. Mildschuh
berichtet, keinerlei Spur einer monopolistischen Organisation der
Bodenspekulation auffinden. Das hohe Zinshaus am Stadtrande
mit der vorliegenden baufreien Zone mul} sich demmnach auch
ohne Monopol erkliren lassen.

Zunschst mufl einmal der Begriff des Monopols ins reine
gebracht werden. Monopol ist immer die Beherrschung von
Angebot oder Nachfrage durch eine einzige Partei, sei dies eine
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physische Person oder irgend eine ausdriickliche oder stillschwei-
gende Vereinigung von mehreren oder vielen Personen. Mit dem
Monopole darf die beschrinkte Konkurrenz nicht verwechselt
werden; auch wenn sie noch so sehr eingeschrinkt ist, gibt sie
niemals die gleich groffe Macht iiber den Markt wie das wahre
Monopol, denn nur dieses erlaubt eine ungehemmte riicksichts-
lose Monopolpolitik. Monopol mit Seltenheit zu verwechseln, ist
eine verwirrende Vorstellung, die leider seit der klassischen
Okonomie iiblich geworden ist, ebenso wie es andererseits ver-
wirrend ist, von ganz freier Konkurrenz zu sprechen, da doch
in der Wirtschaft nichts ,beliebig vermehrbar® ist. Von einem
natiirlichen oder tatséichlichen Monopole insbesondere darf man
nur dann sprechen, wenn ein wirtschaftliches Vorkommen ganz
vereinzelt ist. Stadtische Grundstiicke besitzen nicht im mindesten
ein natiirliches Monopol, in jeder grofien Stadt gibt es ihrer tausende
und tausende, selbst in jeder einzelnen Lage gibt es ihrer ge-
wohnlich eine stattliche Anzahl, und die Lagen sind, wie wir
wissen, keineswegs als streng gegeneinander abgeschlossene Teil-
mirkte zu denken. Erinnern wir uns, dall auch die besten
Wohnlagen ,gegen Aufgeld vermehrbar sind“; in der modernen
Stadt sind sie es, weil die Zentrumsnihe gesellschaftlich minder
eingeschitzt wird, um so leichter. Am wenigsten kann man am
Stadtrande, wo der verlingerte Radius den Umfang der Zonen
vergrollert, von einem natiirlichen Monopole des Bodens sprechen,
hier ist das Angebot von Natur aus weniger eingeschriinkt als
in irgend einer anderen Lage. Solange die Bodenspekulation sich
nicht einmengt, ist neuer stidtischer Boden auf Kosten des Acker-
landes iiberhaupt zu gewinnen, ohne dafll es mehr als eines
geringen Aufgeldes iiber den Ackerwert bediirfte.

Darin hat das Aufkommen der Bodenspekulation allerdings
eine Anderung hervorgebracht. An Stelle des Ackerwertes ist
nun auf ziemlich weite Strecken hinaus ein hoherer Bodenwert
gesetzt, wie er der erwarteten stidtischen Verbauung nach Mafs-
gabe des Zeitraumes entspricht, nach dessen Ablauf diese erwartet
wird; die erwartete stidtische Grundrente wird kapitalisiert und
vom Kapitalwerte wird der Zwischenzins fiir die Zeit bis zur
Verbauung abgezogen. Welcher Grad der Bauintensitit wird
dabei vorausgesetzt? Das ist der entscheidende Punkt. Offenbar
hat der Spekulant mehrere Moglichkeiten vor sich: je linger er
mit dem Bau zuwartet, desto stéirker wird die Nachfrage geworden
sein, desto intensiver kann die Bauanlage gemacht werden, desto
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hoher werden die kiinftigen Mietzinse, wird die kiinftige Grund-
rente, wird der kiinftige Bodenwert sein, andererseits wird aber
auch der Eskompteabzug desto grofler sein, den man vom kiinf-
tigen Bodenwerte machen muff, um den Gegenwartswert zu
berechnen. Im egoistischen Interesse des Spekulanten liegt es,
von allen gegebenen Moglichkeiten diejenige auszuwihlen, die
seiner Schitzung nach den grofiten Gegenwartswert ergibt.
Welche dies sein wird, wird wesentlich mit davon abhingen,
mit welcher Raschheit das weitere Anwachsen der Bevolkerung
erwartet wird. An denjenigen Punkten der Peripherie, an denen
die Stadt sich erfahrungsgemill nur langsam ausdehnt, wird man,
um nicht Zwischenzins zu verlieren, sofort extensiv bauen, sobald
sich iiberhaupt einige Nachfrage zeigt. Anders an denjenigen
Punkten der Peripherie, an denen sich die Stadt mit ihren
Arbeitervierteln am raschesten ausdehnt. Solange sich hier nur eine
Nachfrage zeigt, die noch nicht hinreicht, um alle Réiume der in
dieser Lage iiblichen Miethiuser zum iiblichen Preise verwerten
zu konnen, darf der Spekulant das hohe Zshaus, die ,Miet-
kaserne®, noch nicht bauen, denn ihr Bau brichte einstweilen
Verlust, aber er darf auch nicht extensiv bauen, denn: dadurch
biiit er die Aussicht ein, in absehbarer Zeit den hohen Boden-
wert zu realisieren, der aus der in Aussicht stehenden Méglich-
keit intensiver Verbauung abgeleitet worden ist, er miifite
denn das eben erst errichtete einfachere Haus wieder abreifien,
um mit Verlust seines Bauwertes zur Aufrichtung der Miet-
kaserne zu schreiten. Dr. Mildsechuh fiihrt ein sehr lehrreiches
Beispiel aus Prag in genauer Rechnung durch. Vor dem Strahower
Tor, in einer Gegend langsamen Zuwachses, ist in den letzten
Jahren das halblindlich gebaute Arbeiterdorf Tejnka entstanden,
die Zinskaserne hitte sich hier mnicht rentiert, aueh hitte es
keinen Vorteil gebracht, mit der Verbauung noch zuzuwarten ;
der Vorort Weinberge dagegen, der in einer Richtung grolen
Wachstums liegt, riieckt mit hochstickigen Zinshiusern gegen
den Acker hinaus, den man zugleich fiir den Bau von weiteren
Zinshzusern freihilt. Die Spekulation zieht in beiden Fillen
genan die egoistisch-logische Folgerung aus der Marktlage;, wie
diese durch die Nachfrage bedingt ist. Alles vollzieht sich ohne
Monopol, ohne Verabredung, einfach aus dem Interesse jedes
cinzelnen Spekulanten, und das Interesse der Spekulation empfings
seine  Weisung durch die Bedingungen der Nachfrage. Kein
rechnender Unternehmer diirfte anders vorgehen. Das sogenannte
Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft., 111
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sBauverbot“, das angeblich von der Spekulation kraft ihrer
monopolistischen Ubermacht diktiert wird, lost sich in eine Er-
wigung auf, die dem konkurrierenden Angebote durch das Driingen
der Nachfrage aufgenstigt wird. Vielleicht wiirde eine fiirsorgliche,
im gemeinen Sinne wirkende Verwaltung Mittel und Wege finden
koénnen, um dem Dréingen der Nachfrage wirtschaftlich forder-
licher entgegenzukommen, als es die Privatindustrie mit ihrer
Zinskaserne tut, doch diese Untersuchung, so wichtig sie ist, liegt
auflerhalb unserer theoretischen Aufgabe, die sich darauf be-
schrinken mufl, die gegebenen Markterscheinungen zu erkliren.
Theoretisch haben wir unser Ergebnis dahin zu formulieren, daf
die Zinskaserne am Stadtrande mit der vorliegenden baufreien
Zone das Produkt des freien Marktes einer rasch anwachsenden
Grofistadt ist. Das private Angebot vollzieht nach sciner Weise
den Willen der dréingenden Nachfrage, von dieser geht die
zentripetale Kraft aus, die die Stadtbiirger seit der Stadtgriindung
zusammengeprefit hat und die sie heute in der rasch anwachsen-
den Grofistadt mehr als je zusammenprelit, indem sie ihre Schatten
sogar vorauswirft und hiedurch gebieterisch dazu auffordert, dafy
die Zonen engeren Zusammenwohnens fiir die Zukunft voraus
bereit gehalten werden.

Der Zusammenhang ist viel leichter zu verstehen, sobald
man sich einmal klar macht, dall der sogenannte Rand der
modernen Grofistadt gar nicht ihr Rand ist. Hinter der baufreien
Zone, vor der vorliufig die Zinskasernen endigen, liegt noch gar
vieles Land, auf welchem stddtische Bevolkerung angesiedelt ist,
Bevolkerung, die in. dem engen Sinne zur Stadt gehort, dal
die Masse der arbeitsfihigen Ménner, und vielleicht auch Frauen
und Kinder, alltiglich hereinwandern, um ihrem Erwerbe nach-
zugehen. Von der inneren Stadtperipherie durch die baufreic
Zone getrennt, liegt weit draufien noch eine ,Ultraperipherie;
der Name wurde auf unserer Gebiudesteuer - Enquete vom
Experten Auspitz in einer Polemik gegen die ,Theorie der stufen-
weisen Uberbietungen® halbironisch gebraucht, aber wir kinnen
ihn uns ernsthaft aneignen. Eine solche Ultraperipherie besteht,
nur ist sie selbstverstiindlich nicht im Sinne einer konzentrischen
Stadtanlage regelmiflig verlaufend zu denken, die moderne
Grofistadt sendet vielmehr ihre Ausstrahlungen nach den ver-
schiedenen Richtungen verschieden, mitunter niher, mitunter
gar weit hinaus. Geradeso wie ein immer wachsender Teil der
anspruchsvollen Schichten der Bevolkerung, siedeln sich auch
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Teile der anspruchslosesten Schichten draulien an, denen die
Wohnung in der Mietkaserne zu teuer ist und die zu Fufl oder
mit den billigsten Verkehrsmitteln ihre Arbeitswege zuriicklegen.
Sie wohnen verstreut in kleinen Ortschaften oder in anwach-
senden Dorfern, die nach und nach stidtischen Charakter an-
nehmen, oder auch in eigentlichen Stidten, niher oder ferner,
wie es die Verkehrsmittel erlauben. Wenn die Stadt unserer
Viter und Grofiviter in cinem allmihlichen Ubergange in die
landlichen Ansiedlungen ausgemiindet ist, so gilt, wie wir nun er-
kennen, dasselbe auch fiir die moderne Grofistadt, nur dafl — den
gewaltig vergrsfierten Verhiltnissen entsprechend — auch die Zone
des Uberganges gewaltig erweitert ist und sich dem Auge des Be-
schauers nicht mehr so iibersichtlich darbietet. Wie eine grofie
Festung von entlegenen Vorwerken, so ist der geschlossene Korper
ciner Grofistadt von allerlei entlegenen stidtischen Vororten um-
geben. Es wohnt durchaus nicht die ganze Bevolkerung im inneren
Stadtkérper zusammengeprefst; man mufl schon eine ziemlich
weite Zone stidtischer Besiedlung durchschritten haben, bis man
auf die ,Mietkaserne am Stadtrande“ stofit. Wenn sie ihrem
Eigentiimer eine Intensititsrente einbringt, so entspricht dies
daher ganz und gar ihrer Lage, denn sie besitzt den von der
Masse der Mieter sehr hoch eingeschitzten Vorteil der unmittel-
baren Verbindung mit dem geschlossenen Stadtkérper und dessen
zahlreichen Verwaltungseinrichtungen. In den einfachsten Wohnun-
gen draufien zahlt man den Mindestkostenzins, fiir die Wohnun-
gen am ,innern Stadtrande® mufd schon eine Differentialrente
bezahlt werden.

Diese Entwicklung des innern Stadtrandes sieht der Speku-
lant voraus ; daraufhin berechnet er aus dem gesteigerten Zulkunfts-
werte einer intensiveren Verbauung seinen hoheren Gegenwarts-
wert, von dem aus die extensivere Verbauung sich selber ,ver-
bietet“, solange namlich die Erwartung festgehalten werden darf,
in entsprechend kurzer Frist zur intensiveren Verbauung schreiten
zu konnen. Wenn dagegen die Entwicklung der Stadt stillesteht
oder sich zu sehr verlangsamt oder nach anderen Richtungen
hin abspringt, so hat die Spekulation fehlgeschlagen und der
Spekulant mufs sich bestenfalls damit begniigen, seine teuer
erworbenen Parzellen durch die geringere Rente einer exten-
siveren Verbauung auszuniitzen, im schlimmsten Falle kommt er
itherhaupt nicht zum Bauen. Die Macht, die Zinskaserne unter
allen Umstinden zu erzwingen, hat er durchaus nicht, er kénnte

m*
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sich durchaus nicht darauf berufen, dal er eine ,Kostenauslaget
gemacht habe, die thm ersetzt werden miisse. Selbstverstindlich
mull die Nachfrage, wenn sie an einem bestimmtcn Platze ihr
Unterkommen finden will, stets die notwendigen Kosten decken,
aber zu diesen gehort die Auslage fiir die Erwerbung des Bau-
grundes nur insoweit, als sie den bloffen Ackerwert bezahlt,
denn nur insoweit ist sie fiir den Bauunternehmer eine fertig
gegebene ‘Grifie, die ithm ein fremder Markt, der landwirtschaft-
liche Realititenmarkt, diktiert. Die Summe zn bestimmen, die
er daritber hinaus fiir den Boden als stidtisches Bauland be-
zahlen will, ist Sache seines spekulativen Wagnisses. Diese
Summe geht nicht in die Kosten ein, sie ist derjenige Posten der
geschiftlichen Abreehmung, an dem beim Fehlschlagen der Speku-
lation zuerst eine Wertabsehreibung zu vollziehen ist; niemals
kann der Spekulant deshalb, weil er einen allzu hohen Kaufpreis
bezahlt hat, die Nachfrage zu héheren Zinsbewilligungen zwingen,
vielmehr werden die Zinsbewilligungen, die die Nachfrage end-
giiltig zugesteht, der Mafistab dafiir sein, was er begriindeter-
weise fiir die Erwerbung des Platzes hat auslegen diirfen.
Darin folgen wir der Auffassung, wie sie insbhesondere von
A. Voigt vertreten wird. Dr. Mildschuh spricht sich fir die
entgegengesetzte Auffassung aus, fiir welche er eine sehr inter-
essante Begrimdung gibt.*) Er hat durch sorgfiltige statistische
Zusammenstellungen gefunden, daf in Prag in den Jahren
18710—1875 die Mietzinse um einen Betrag gestiegen sind,
der aus der Erhthung der ecigentlichen Kosten nicht zu
erkliren ist und der offenbar mit der damals einsetzenden speku-
lativen Erhshung des Grundwertes im Zusammenhange steht.
Dr. Mildschuh deutet mun den Zusammenhang so, daf§ dic speku-
lative Erhohung des Grundwertes die Kosten der Hiuserherstellung
wvermehrt habe, in Wahrheit ist der Zusammenhang aber wohl
anders zu deuten. Zugleich mit der Spckulation und durch dieselbe
Tatsache veranlafit, niimlich durch dasrasche Anwachsen der Stadt,
ist auch die ,Ultraperipherie“ entstanden, der innere Stadtrand hat
aufgehort, der wahre Stadtrand zu sein, er wurde cine bevorzugte
Lage, in welche die Mieter nur durch Uberbictung Kinlafl finden
konnten; nachdem die Zinse am inneren Stadtrande gestiegen
waren, mufiten sodann in weiterer Folge alle anderen Zinse weiter
drinnen entsprechend mitgesteigert werden, weil die Schwelle,

#) Siehe insbesondere S. 74/5 und 145/6.
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dic sie zu iitberbieten hatten, hoher gelegt worden war. Man darf
auch nicht auler Betracht lassen, dal in der Zeit des volks-
wirtschaftlichen Aufschwunges sich die alte, drinnen wohnende
biirgerliche Bevolkerung an Zahl und Wohlstand rasch ver-
mehrte und reicher schichtete, woraus es sich erklirt, daf} sie
auch in sich selbst ihre Uberbietungen erhthen mufite.

Kommen wir zum Schlusse noch einmal auf den Gegensatz
von Landrente und Stadtrente zuriick. Die erstere wichst aus
cinem produktiven Prozesse hervor, die letztere ist eine Markt-
erscheinung, davon waren wir ausgegangen. Wir wissen nun
genauer, in welchem Sinne die Stadtrente eine Markterscheinung
ist, und wir vermogen ihre Charaktere gegeniiber denen der
Landrente nun endgiiltig zu bestimmen.

Die Friichte der guten wie der schlechten Grundstiicke, der
intensiv wie der extensiv bebauten, der nahen wie der ferne
gelegenen erhalten alle den gleichen Preis; der Preis als solcher
lit daher nicht erkenmen, ob er fir ein Grundstiick eine Rente
zuriicklasse, oder wie hoch die Rente sei, die er zurticklaflt, man
mul erst hinter die Linie des Preises zuriickgehen und die Elemente
der Preisbildung, wie sie der landwirtschaftliche Produktions-
und Transportproze(s schafft, in Rechnung ziehen, um Antwort
geben zu konnen. Die hiebei zu vollziehende Rechnung lifit sich
theoretisch sehr einfach ansetzen — es kommt auf die Menge
der Friichte und ihre Kosten an —, praktisch ist sie selbst in
dem einfachsten Einzelfalle doch nur recht ungenaun durchzufithren.
In dem alljihrlich erneuten Produktionsprozesse ist die Leistung des
Bodens mit der der Kostengiiter Kapital und Arbeit so durchaus
verwoben, daf§ wir die Verbindung nur in Gedanken reinlich zu
losen vermogen, vor allem kénnen wir die Substanz des Bodens
nur in Gedanken blofilegen und ven dem mitverbundenen Kapitale
trennen. Wir definieren sie auf die ,unzerstorbaren“ Bodenkrifte,
aber wer vermochte diese praktisch von den iibrigen Bodenkriiften
zu scheiden? Von hier aus muff auch die weitverbreitete Vor-
stellung, dafs die Landrente dem Eigentiimer unverdient zuwachse,
eine einschrinkende Berichtigung erfahren. Mag man sich immerhin
dariiber ereifern, wenn der Latifundienbesitzer durch die Arbeit
von Pachtern oder von Beamten und Taglohnern seinen Ertrag
gewinnt, so steht es doch anders fiir den mitschaffenden Eigen-
tiimer, fiir den Bauern, der sich das, was die Theorie Rente
nennt, ungeschieden von dem iibrigen Ertrage Garbe fir Garbe,
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Frucht fiir Frucht in schwerer Bemithung aus dem Boden heraus-
holt. Der Vorteil des Besitzes, den der Bauer vor dem Proletarier
voraus hat, ist kein absoluter, es kommt wesentlich auf die
Besitzverteilung an, und diese ist in der Hauptmasse eine solche,
dals der Bauer fiirwahr nicht im Unrecht ist, wenn er auch
seine , Landrente“ als verdienten Lohn fiir das harte Werk seiner
Hinde ansieht, als einen Lohn, auf den er rechnen muff und
der nicht ausbleiben diirfte, ohne dafl seine Erwartungen graunsam
enttduscht wiirden; denn seine Arbeit ist mit auf die Hoffuung
der Rente eingerichtet. Fiir den Grofgrundbesitzer hinwiederum,
der seine Landwirtschaft selber leitet, verbindet sich die Land-
rente mit einem Unternehmerlohne, iiberall dort wenigstens, wo
ein modernes Recht die Freiheit des Grundeigentumes ausspricht
und eine intensivere Titigkeit durch den Anspruch auf erhshten
Ertrag anspornt und vergilt.

Anders die Stadtrente. Sie ist nicht erst aus der Hiille
eines einheitlichen Kostenpreises herauszulosen, sondern sie tritt
als Markterscheinung offen hervor; das Ansteigen der Mietzinse
von den schlechten zu den guten Lagen hin Lifit die Groflen-
verhiltnisse der Stadtrente deutlich durchschimmern. Zwar werden
auch die Preise fiir die stadtische Bodennutzung auf dem Markte
nicht ganz rein dargestellt, indem die Mietzinse immer eine
betrichtliche Quote in sich enthalten, die auf das Baukapital zu
rechnen ist, indes dieser zweite Faktor ist nicht nur theoretisch,
sondern auch praktisch von dem fiir die Lage bezahlten Auf-
gelde genau zu scheiden. In den Preisen der unverbauten Baustellen
ist sogar — anders als in denen des landwirtschaftlichen Bodens
— die kapitalisierte Grundrente ganz selbstindig, ohne irgend-
welche fremde Beimischung, dargestellt; diese Preise enthalten,
unter den Schwankungen, die das Auf- und Abwogen der spe-
kulativen Erwartung mit sich bringt, nichts als die Bodenwerte,
sowie sie die Spekulation aus den erwarteten Zukunftsrenten
ableitet. Ein Unternehmerlohn wird im Laufe der Lebensdauer
eines Hauses nur ein einzigesmal bezogen, beim Baue, oder wenn
man ganz genau sein will, in geringerem Mafle auch noch bei
spiteren Zubauten. Nur in den kurzen Zeitabschnitten der Bau-
fihrung wird eine Unternehmertitigkeit geleistet, deren wich-
tigste Aufgabe darin besteht, den zulissigen Grad der Bau-
intensitit zu bestimmen, durch all die vielen Jahrzehnte nachher
ist nur eine einfache laufende Verwaltung zu fithren, fir die
nicht der freie Eigentiimer erfordert ist, sondern ein bestellter
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Verwalter geniigt. Die Freiheit des Figentumes, die wir fiir den
lindlichen Boden um des gesteigerten Ertrages willen mit allem
Nachdruck fordern, ist fiir das stddtische Haus nicht eine
gleich unabweisbare Notwendigkeit. Die Stadtrente ist im Ver-
gleiche zur Landrente daher nicht blof deutlicher offenliegend
und rechnerisch fafibar, sondern sie ist auch wirtschaftspolitisch
um sehr vieles minder empfindlich. Dazu kommt endlich noch die
wichtige Tatsache, daf sie nach unseren gegenwirtigen Ver-
hiiltnissen um sehr vieles rascher entwicklungsfihig ist; sie steigt
in den grofen Stidten nach den Hauptlagen hin steil an und
die immerwihrende Zunahme der Bevolkerung lifit sie immer
steiler ansteigen. Unverdient, weil — wenn man es recht versteht —
unverhofft wachsen ihre Steigerungen dem Eigentiimer zu, der,
sobald einmal der Bau fertiggestellt ist, nicht mehr seine Tétig-
keit, sondern hochstens seine spekulativen Erwartungen auf die
Zukunft einstellt.

Somit ist die Stadtrente in Wahrheit jener unverdiente
Renteneingang, als welcher die Landrente dem Rikardiancr gilt.
Ohne dafl der Eigentiimer weiter mitzuarbeiten hitte, mull sie ihm
in den stets nur beschrinkt verfiigbaren besseren Lagen ver-
moge des Gesetzes der stufenweisen Uberbietungen durch die
Selbststeigerung der Nachfrage zuwachsen. Ein wichtiger Unter-
schied besteht noch. Wihrend die Preise der Bodenfriichte fiir
alle Abnehmer desselben Marktes in einem Niveau liegen und
die Landrente sie alle, soweit sie die gleichen Friichte beziehen,
gleichmiifig belastet, wolbt sich die Kurve der Stadtrente derart,
dafs sie die Mieter nach ihrer Einkommenskraft belastet. Das
fiir die Gunst der Lage gezahlte Aufgeld bedeutet eine Selbst-
bestenerung der Mieter nach Grundsitzen, wie sie, wenigstens
in Riicksicht auf die Wohnungsmieten, den Forderungen steuer-
licher Grerechtigkeit genau entsprechen. Nach allen Merkmalen ihrer
Bildung dringt sich die Stadtrente férmlich dem Steuergriffe
des Gemeinwesens entgegen. Auf diesen Gedanken niher ein-
zugehen, ist jedoch nicht Aufgabe unserer theoretischen Dar-
stellung, die sich auf die Erklirung des Gewordenen beschrinkt.

Ebenso miissen wir es anderen Darstellungen iiberlassen,
die grofien Aufgaben zu besprechen, die der stddtischen Wohnungs-
politik gestellt sind. Wir miissen uns in Riicksicht auf diese damit
begniigen, mit kurzen Worten die Ergebnisse zusammenzufassen,
die sich fiir sie aus der Theorie der Stadtrente gewinnen lassen.

Wer die siimtlichen Ubelstinde des stadtischen Wohnungs-
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wesens und insbesondere auch die Teurung der Mieten aus
einem Monopole des stiddtischen Bodens ableitet, kann sich dem
Wahne hingeben, dafi alles besser wird, sobald das private
Monopol durch die riicksichtsvollere und vielleicht auch spar-
samere Titigkeit gemeinen Wesens ersetzt ist. Die Krklirung,
die wir fiir die Stadtrente gegeben haben, zeigt, dals die Nach-
frage es ist, das Andringen der sich iiberbietenden Mieter, von
wo der entscheidende Druck ausgeht. Der Masse der Mieter ist
es micht genug, iiberhaupt beisammen zu wohmen, es ist ihnen
geradezu darum zu tun, enge zusammen zu wohnen, weil sie mit-
einander arbeiten, voneinander einkaufen, untereinander sich des
Lebens erfreuen und stidtischen Komfort geniefen wollen. Das
Angebot ist ein Organ der Nachfrage, welches auf dem gegebenen
Terrain dessen Willen ausfiihrt, freilich nach Mal seiner Krifte
und seiner Imteressen. Der gewaltige Drang der Nachfrage, der
die Stidte so zusammengepre(3t und aufgetiirmt hat, kann nicht
einfach dadurch beschwichtigt werden, dafi man das Organ des
Angebotes in diesem oder jenem Sinne #ndert. Durch ver-
stindiges Kingreifen der gemeinen Kraft kann ohne Zweifel
gar manches von den bestehenden Ubeln behoben werden, es ist
bisher darin gewill viel zu wenig gesechehen, aber in dem An-
dringen der Nachfrage ist dem gemeinwirtschaftlichen Ein-
greifen eine deutlich erkennbare Grenze gesteckt. Mag durch
die Bauordnung auch das Auftirmen der Mauern verhindert
werden konnen, so ist damit das Auftiwmen der Stadtrente noch
nicht ausgeschlossen. Dazu miifite man Mittel ersinnen, um das enge
Zusammenwohnen minder begehrt zu machen, und man miilite
zugleich mit den Abstufungen der Platzvorteile auch die Ab-
stufungen der Einkommensschichten ausgleichen konnen, denn
diese werden von den Mietern in der Anordnung and Bezahlung
ihrer Quartiere mit zum Ausdruck gebracht. Erst wenn die Technilk
der Verkehrsmittel die Entfernungen ganz besiegt hitte, erst wenn
die Biirgerschaft durchaus demokratisiert wire, wiir de die stiidtische
Wohnrente ausgeglichen und auf das geringe Aufgeld herabge-
driickt sein, das auf alle Fille iiber den Ackerwert geboten

werden mu.
Wien, Ostern 1909.

Prof. Fr. v. Wieser.
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Indem ich diese Arbeit der Offentlichkeit iibergebe, erachte
ich es als eine angenehme Pflicht, allen denjenigen, die das Zu-
standekommen derselben ermoglicht haben, meinen ergebensten
Dank auszusprechen.

Es ist in erster Linie das k. k. Finanzministerium, welches
iiber Ansuchen des Herrn Prof. Freiherrn v. Wieser die Ein-
sichtnahme in die Zinsertragsbekenntnisse und die tabellarischen
Ubersichten der Hauszinsertrignisse in Prag und Vororten ge-
stattete, sowie die k. k. Finanzlandesdirektion in Prag und die
betreffenden Steueradministrationen, resp. Steuerreferate, die mir
bei den diesbeziiglichen Arbeiten in der liebenswiirdigsten Weise
entgegengekommen sind.

Ferner bin ich dem Direktorium der Hypothekenbank des
Konigreiches Bohmen und der Direktion der Prager stidtischen
Sparkasse zu Dank verpflichtet, welche mir (und zwar das erstere
iiber Fiirsprache des Herrn Prof. Freiherrn v. Wieser, die letatere
itber Fiirsprache des Herrn Prof. Dr. Horddek) die Beniitzung
ihrer fiir die vorliegende Arbeit hochst wertvollen Schitzungs-
elaborate bereitwilligst gestatteten.

Des weiteren nenne ich noch besonders das statistische
Bureau der koniglichen Hauptstadt Prag, welchem ich die Mit-
teilung einiger bisher nicht versffentlichten Daten aus der letzten
Wohnungszihlung verdanke, sowie ich auch allen jenen privaten
und amtlichen Stellen, bei denen ich mir Informationen oder
Daten einholte, meinen Dank ausspreche.

Vor allem gebiithrt jedoch mein aufrichtigster Dank dem
Herrn Prof. Freiherrn v. Wieser, von dem ich die Anregung zu
der Arbeit erhielt, und dem sie ihre theoretische Fundamentierung
in der Frage der stidtischen Grundrente, sowie auch mannigfache
Forderung in anderen Hinsichten verdankt.
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Schliefilich bemerke ich, dafl die meisten Preis- und Wert-
angaben, die ich zu beziehen hatte, noch in Guldenwihrung vor-
lagen, weshalb ich mich entschloff, um der leichteren Vergleich-
barkeit willen, auch die bereits in Kronenwiihrung vorliegenden
Preis- und Wertangaben auf Gulden umzurechnen. Fiir die Stralien,
Plitze usw. fithre ich iiberall im Interesse des ununterbrochenen
Kontextes statt der offiziellen &echischen Namen bloff die im
Deutschen iiblichen Bezeichnungen an.

Prag, im Dezember 1908.

JUDr. Wilibald Mildschubh.
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I Aufgabe und Quellen der Arbeit.

Eine der augenfilligsten Erscheinungen, von denen das
rasche Wachstum der Stidte in den letzten Jahrzehnten begleitet
war, ist das rasche Ansteigen der Mieten auf der einen, das
der stidtischen Grundwerte auf der anderen Seite.

In welchem Zusammenhange stehen diese Erscheinungen ?
Ist das rasche Ansteigen der Mietzinse — und des weiteren
auch der Bodenwerte — eine Tatsache, die mit dem schnellen
Wachstum der. Stidte notwendig verkniipft ist, und mit der
man sich im wesentlichen abfinden mufs? Oder ist dasselbe auf
Preistreibereien mit dem Boden zuriickzufiihren, denen eine ziel-
bewulite Kommunalpolitik entgegenwirken kann?

Nur eine genaue Beobachtung der einschligigen Verhilt-
nisse kann hier endgiiltige ‘Antwort geben.

Aus einzelnen Stidten Osterreichs und Deutschlands liegen
bereits solche Untersuchungen vor. Trotzdem erscheint der Zu-
sammenhang noch immer nicht geniigend geklirt, adhuc sub
judice lis est.

Der Grund diirfte darin zu suchen sein, daff man bei

diesen Untersuchungen zumeist den einen Teil der Frage —
die Bewegung der Bodenwerte — zu sehr in den Vordergrund
schob, dem andern Teile — der Bewegung der Mietzinse —
nicht dieselbe Aufmerksamkeit schenkte. Und doch ist erst die
Kombinierung beider dieser Momente geeignet, die nitige Auf-
klirung zu bringen. ]

Dafi die Mietstatistik bei diesen Untersuchungen zu kurz
kam, “diirfte wohl zum groflen Teile an den Miingeln des dies-
beziiglichen amtlichen Materials selbst liegen. Noch immer gilt,
was Biicher dariiber gesagt hat:

»Die Statistik der Mietpreise ist der wichtigste, aber bis
jetzt am wenigsten befriedigend entwickelte Teil der stidtischen
Wohnungsstatistik. Das letztere nicht nur deshalb, weil sie den
versteckten Aufwand und die Nebenleistungen der Mieter aufier

Wiener staatswiss. Studien. 1X. Bd., 1. Heft. 3t
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acht lilit, sondern noch vielmehr deshalb, weil sie einer gleich-
artigen Zihlungseinheit entbehrt. Denn gewdhnlich beschriinkt
sie sich darauf, die Mietpreise nach ganzen Wohnungen zu er-
mitteln. Hochstens, dall sie die letzteren noch nach der Stralien-
und Stockwerkslage unterscheidet. Es wird dann wohl fiir eine
ganze Stadt die durchschnittliche Wohnungsmiete berechnet, und
damit eine Vergleichsziffer gewonnen, in der gerade die Unter-
schiede der Groflle und innern Einrichtung der Wohnungen mafl-
gebend zu sein pflegen. Etwas gemildert wird dieser Ubelstand,
wenn die Wohnungen gleichzeitig nach dem Mietpreise und der
Ziahl der Zimmer unterschieden werden. Es ist dann moglich, die
Durchschnittsmiete fiir ein Zimmer bei Wohnungen verschie-
dener Grole zu berechnen, und es wird damit ein einfacherer
Wertbegriff gewonnen, welcher in der Praxis vielfach Anwen-
dung findet. Allein eine Wohnung setzt sich nicht blofl aus
Zimmern zusammen. Alles wirtschaftliche Zubehor aber, wie
Kiiche, Keller, Hstrich, Holzraum, Hof- und Gartenbeniitzung,
bleibt bei Berechnung des durchschnittlichen Zimmerpreises un-
beriicksichtigt. Belanglos aber ist dieses Zubehor fiir die Héhe
der Mietpreise gewill nicht. Endlich wird von der Lage, Grilie
und inneren Einrichtung der Zimmer ganz abgesehen.”

Bei einer Untersuchung, die zur Aufgabe hat, in den
Zusammenhang zwischen der Bewegung der Mieten und der der
Bodenwerte niher einzudringen, machen sich die erwihnten
Miingel um so fihlbarer. Vor allem schon deshalb, weil ein
exakter, ziffermiliiger Vergleich der Wohnungspreise mit den
Bodenwerten und Baukosten fast ausgeschlossen ist: die Bau-
kosten und Bodenwerte werden regelmiffig auf ein bestimmtes
Flichenmals zuriickgefiihrt, bei den Mieten bildet die Zihlungs-
einheit der Mietzins, der fir Wohnung, Zimmer, Wohnungs-
bestandteil gezahlt wird — es sind inkommensurable Groflen. Des
weiteren kann auch der Unterschied der Wohnungspreise in den
verschiedenen Stadtteilen nicht genau festgestellt werden, weil
die Grole der Zimmer, die Ausstattung der Wohnungen ete.
nicht beriicksichtigt werden. Aber selbst ein Vergleich der
Hohe der Mietzinse mit den fritheren Wohnungszihlungen ist
wesentlich erschwert, da nicht festgestellt werden kann, inwie-
weit das Steigen der Wohnungspreise auf bessere Ausstattung
der Wohnungen, auf Hinzukommen von Nebenriumlichkeiten,
auf solidere und komfortablere Bauart zuriickzufiihren ist.

Die Mietzinse konnen mit den Bodenwerten und Baukosten
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ziffernmiiflig nicht verglichen werden, der Unterschied der Mieten
in den verschiedenen Teilen der Stadt lifit sich nicht genau
bestimmen, die Bewegung der Mietzinse lifit sich nicht genau
verfolgen — gewill schwerwiegende Mingel, die die Untersuchung
des Zusammenhanges zwischen der Bewegung der Mieten und
der der Bodenwerte wesentlich erschweren.

Fiir Prag (sowie auch die iibrigen osterreichischen Stidte)
liegt iibrigens fiir die #lteren Jahre nicht einmal ein solches
Material vor, da erst bei der letzten Wohnungszihlung vom
Jahre 1900 auch die Mietwerte der Wohnungen erhoben wurden.
Dafiir kann hier ein anderes sehr wertvolles Material herangezo-
gen werden, welches gerade in jenen Richtungen, welche oben
erwihnt wurden, fiir eine solche Untersuchung viel besser ge-
eignet ist. Es sind das die Fassionen iiber die Mietertriige der
Hiuser, die behufs Steuerveranlagung von den Hauseigentiimern
alljihrlich vorzulegen sind und sodann von den Steuerbehorden
auf ihre Richtigkeit gepriift werden. Dieses Material ist, von
geringen Ausnahmen abgesehen (Eigentimerwohnungen und
-geschifte, von Spekulanten aufgefiihrte Neubauten, deren Miet-
ertrag hoher fatiert wird, um dieselben besser zu verkaufen),
sehr verlifilich, und es ist nur zu beklagen, dall es bisher, zu
statistischen Zwecken wenig ausgeniitzt, unbearbeitet der Ver-
nichtung anheimfillt.

Der Gedanke lag nahe, dieses Material zu verarbeiten und
mit der Statistik der Bodenpreise zu kombinieren, um in das
Verhiltnis der Mieten und Bodenwerte niher einzudringen und
neues Material zur Losung der vielumstrittenen Frage zu bringen.

Bin Anlafl zu einer solchen Untersuchung lag auch darin,
daly dieselbe zugleich auch Aufschliisse iiber die Wirkungen der
osterreichischen Hauszinssteuer versprach, dies um so mehr, als
die Steuerbelastung der Hiuser in Prag eine sehr hohe ist, und
die Wirkungen der Steuer sich daher um so deutlicher abheben
miissen. Auch diesbeziiglich sind die Ansichten noch sehr ge-
teilt, wie es der Verlauf der Enquete iiber die Reform der oster-
reichischen Gebiudesteuer (abgehalten in Wien im November—
Dezember 1903) deutlich gezeigt hat. Es ist dies nur natiirlich,
denn beide Fragen, die nach dem Zusammenhange der Boden-
werte und Mietzinse und die nach den Wirkungen der oster-
reichischen Hauszinssteuer, hiingen enge zusammen; solange die
eine Frage nicht geklidrt ist, kann auch die andere nicht end-
giiltig gelost werden, wie auch andererseits die Aufschliisse, die

1*
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man in der einen Richtung gewinnt, zugleich auch in der andern
Richtung aufklirend wirken.

Aber nicht nur ein rein theoretisches, sondern auch ein
praktisches Interesse kmiipft sich an beide Fragen, an die erstere
insoweit, als eine zielbewulite kommunale Wohnungspolitik in
einer genauen Kenntnis der einschligigen Zustinde begriindet
sein mufl, wihrend die Beantwortung der andern Frage fiir
die geplante Reform der osterreichischen Hauszinssteuer von
grofler Wichtigkeit ist.

Griinde genug, dafl es nicht unzweckmiliig erschien, eine
Untersuchung iiber die Bewegung der Mietzinse und Boden-
werte in Prag in den letzten Jahrzehnten anzustellen, trotz der
nicht unerheblichen Miihe, welche die Herbeischaffung und Ver-
arbeitung des einschligigen Materials erfordert.

In lokaler Hinsicht muflite allerdings der Arbeit eine gewisse
Beschriinkung auferlegt werden, da sonst die Fiille des Materials
nicht zu bewiltigen gewesen wiire. Im wesentlichen beschrinkt
sich daher die Untersuchung blofl auf einzelne Teile der ganzen
grofistidtischen Agglomeration, u. zw. auf einzelne Lagen der
Prager Alt, Neu- und Josefstadt, auf den VII. Prager Stadt-
teil HoleSowic—Bubna und auf die Vorstadt Kgl. Weinberge,
von den entlegeneren Vororten wurde, um auch die ungiinstigsten
Wohnlagen zu berticksichtigen, die Ortschaft Tejnka?l) in die
Untersuchung einbezogen.

Der Arbeit zu Gebote stand neben den allgemeinen Daten
iiber Bevolkerungszunahme, Bautitigkeit, Wohnungsverhiltnisse,
Verschuldung, Immobiliarverkehr, wie solche in den Veroffent-
lichungen der statistischen Kommission der kgl. Hauptstadt Prag
und Vororte, im Osterreichischen Stiidtebuche, in den Publika-
tionen der k. k. Statistischen Zentralkommission zu finden sind,
insbesondere folgendes Material:

1. Die schon erwihnten Zinsbekenntnisse, welche die Haus-
eigentiimer alljihrlich vorzulegen haben, und die ein Verzeichnis
siimtlicher Mieteinheiten unter Angabe der Bestandteile und der
ausbedungenen Miete zu enthalten haben, ferner die auf Grund
der rektifizierten Zinsfassionen von den Steuerbehorden alljihr-

1) Gehort zur politischen Gemeinde Brewnow (bis zum Jahre 1907
Dorf, im Jahre 1907 zur Stadt erhoben). In diesem Jahre wurden auch
die bisherigen Ortschaften Grof-Bfewnow, Klein-Bfewnow und Tejnka
zu einer Ortschaft vereinigt, welche den Namen ,Brewnow* zu fithren hat.
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lich zusammenzustellenden tabellarischen Ubersichten iiber den
Zinsertrag simtlicher Hiuser.

In einzelnen Stadtteilen, resp. Vorstidten reichen die Zins-
fassioner. oder wenigstens die erwihnten tabellarischen Uber-
sichten ziemlich weit zuriick, in andern wurden die élteren Jahr-
giinge vernichtet. In den Kgl. Weinbergen reichen sowohl die
Fassionen als auch die tabellarischen Ubersichten bis in den
Anfang der siebziger Jahre zuriick, in Prag I—V sind wenigstens
die tabellarischen Ubersichten noch aus ilterer Zeit erhalten,
fiir HoleSowic—Bubna sind blol die Jahrgiinge seit dem Jahre
1884 der Vernichtung entgangen.

Eine wichtige Ergiinzuug dieses Materials bilden die Uber-
sichten iiber die Steuerbefreiungen, welche den einzelnen Hiusern
aus dem Titel des Neu-, Zu- oder Umbaues gewihrt wurden.
Aus denselben lies sich einerseits — von den #ltesten Hiusern
abgesehen — das Jahr der Erbauung entnehmen, andererseits
feststellen, ob und welche Verinderungen (durch Um- oder Zu-
bau) ein und dasselbe Haus im Laufe der beobachteten Jahre
erfahren hat. Auf diese Weise konnten alle die Fille, wo im
Laufe der beobachteten Jahre ein Zu- oder Umbau erfolgt ist,
ausgeschieden werden, und es konnte fiir die iibrigen Héuser,
die in den beobachteten Jahren — von inneren Adaptationen
abgesehen — keine Verinderung erfahren haben, die reine Be-
wegung der Mietzinse festgestellt werden.

Einen weiteren wertvollen Beitrag bildeten auch die in
den Katastralbogen angefiihrten Ausmalle der Bau- und Grund-
parzellen der Hiuser, die es ermoglichten, die Mietertrige der
Hiuser auf eine bestimmte Maleinheit der Baufliche iiberzu-
fithren.

2. Das Grundbuchsmaterial, vor allem die in der Urkunden-
sammlung enthaltenen Urkunden iiber Kauf und Tausch von
unbebauten Grundstiicken. Wie uns die Zinsbhekenntnisse iber
die Hohe und Bewegung der Mieten unterrichten, so gibt uns
wieder dieses Material sehr wertvolle Aufschliisse itber die Hohe
und Bewegung der Bodenpreise.

Ausgezogen wurden insbesondere die Jahreszahl des Ver-
trages, Bezeichnung des Grundstiickes, Name des Kiufers und
Verkiufers, respektive der Tauschenden, Preis und Ausmaf.
Daneben wurden auch sonstige Umstinde verzeichnet, die, aus
dem Vertrage selbst ersichtlich, fiir die Beurteilung des Falles
von Bedeutung sein konnten (so insbesondere Verwandtschafts-
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verhiltnisse zwischen Kéufer und Verkédufer, Figur des Grund-
stilckes, Zweck des Kaufes, ob zu Strallenzwecken, als reiner
Bauplatz ete., Nebenabmachungen usw.).

Exzerpiert wurde fiir HoleSowic-Bubna das gesamte vor-
handene Material iiber die Bodenpreise in den Jahren 1870—1902,
in den Konigl. Weinbergen wurden blof die Urkunden aus den
Jahren 1867—1882 und 1895—1900 ausgezogen. Auch fiir die
Ortschaft Tejnka wurden Preise der Baustellen aus den Jahren
1901—1903, jedoch nur fiir die entlegeneren Teile des Ortes
ermittelt.

Bei der Prager Neu-, Alt- und Josefstadt beschrinkte sich
die Untersuchung aus dem frither angefiithrten Grunde blofs
auf einzelne Lagen, wie es auch bei Ermittlung der Mietzinse
geschah. In denselben wurde vor allem auf Grund der Auf-
zeichnungen iiber die Steuerbefreiungen das Jahr der Erbauung
der einzelnen Hiuser festgestellt. Liegt aus dem betreffenden
Jahre oder kurz vorher ein Vertrag iiber den Kauf der Baustelle
oder des alten Hauses vor, so gibt uns derselbe Aufschluf§ iiber
den damals fiir den unbebauten Boden, respektive fiir das zum
Umbau gekaufte Haus gezahlten Preis. Dall auch diese letzteren
Preise gut beniitzt werden konnen, indem sich der Wert der
Abbruchhéuser von jenen des unbebauten Bodens kaum unter-
scheidet, das geht aus den Aussagen der sachverstindigen KEx-
perten in der Enquete iiber die Reform der osterreichischen
Gebdudesteuer ) klar hervor. ;

Bemerkt sei noch, dal in den Konigl. Weinbergen fiir die
Jahre 1877—1882 und 1895—1900 auch die Hiuserpreise aus-
gezogen wurden.

3. Die Schitzungsprotokolle der Hypothekenbank des Konig-
reiches Bohmen und der Prager stidt. Sparkassa. Die Schitzungs-
protokolle der Hypothekenbank reichen bis ins Jahr 1865 zuriick,
wo dieselbe gegriindet wurde, sind jedoch vor dem Jahre 1870
nicht detailliert und daher erst von diesem Jahre an brauchbar.
Die Prager stidtische Sparkassa wurde im Jahre 1875 gegriindet,
seit diesem Jahre datieren auch die Schitzungsprotokolle.

Neben einer allgemeinen Beschreibung des Hauses enthalten
die Schitzungsprotokolle beider Anstalten insbesondere folgende

1) Man vergleiche diesbeziiglich die Aussagen der Experten: Seidel
(S. 182 des Stenographischen Protokolles), Schiiffler (S. 295 daselbst),
Kaiser (S. 328), Ceconi (S. 511), Dr. Ellinger (S. 517), Dr. Ritter
v. Schneider (S. 693).
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Daten, die exzerpiert wurden: Ausmafl der Baufliche (samt Hof
und Garten), Wert des Bodens per m? der Baufliche und im
ganzen, Ausmall der verbauten Fliche (ohne Hof und Garten),
Bauwert per m? dieser Fliche und im ganzen, den aus der Sum-
mierung des Boden- und Bauwertes sich ergebenden Gesamtwert,
den angemessenen Mietertrag des Hauses.

Urspriinglich sollte die Arbeit auf den Schétzungsprotokollen
basiert werden, und hitte die Statistik der geschiitzten Boden-
werte die Statistik der Bodenpreise ersetzen sollen. Es zeigte
sich jedoch bald, dall die Schitzungen nur mit Vorsicht zu
gebrauchen sind.

Das gilt vor allem von den Schitzungen alter Hduser. Um
dies zu begriinden, ist es notwendig, auf die Bestimmungen iiber
die Art der Abschitzung etwas niiher einzugehen. Die Ermittlung
des Wertes von Hiusern geschieht bei beiden Anstalten, dhnlich
wie es auch die Realschiitzordnung fiir gerichtliche Schitzungen
vorschreibt, auf eine doppelte Art: Kinerseits wird némlich der
angemessene Mietertrag der H#user ermittelt, und aus demselben
auf Grund eines bestimmten Kapitalisierungsfaktors der Krtrags-
wert des Hauses berechnet, andererseits wird der Bodenwert und
der Wert der Baulichkeiten schitzungsweise bestimmt und durch
Summierung beider der Kostenwert des Hauses gewonnen. Bei
der Hypothekenbank wird dann der niedrigere beider Werte, bei
der Prager stiadtischen Sparkassa der Durchschnitt beider der
Belehnung zugrunde gelegt.

Es wird hier keineswegs beabsichtigt, an diesem Vorgange
Kritik zu iitben, nur insoferne, als es zur richtigen Wiirdigung
unseres Materials notwendig ist, sei hier die Frage aufgeworfen:
Inwieweit entspricht der so ermittelte Ertragswert einerseits
und Kostenwert andererseits dem wirklichen Tauschwerte der
Hauser?

Es ist wohl einleuchtend, daff der Tauschwert der Hiuser
in der Regel von dem.Ertrage derselben abhingt, d. i. dem
angemessenen Mietzins nach Abzug der Steuer, der Erhaltungs-
kosten, der Amortisationsquote und der sonstigen Abzugsposten.
Wihlt man mit Riicksicht auf die voraussichtliche Bestandsdauer
und den iiblichen Zinsfull den richtigen Kapitalisierungsfaktor,
so darf angenommen werden, dafl der so ermittelte Wert dem
Tauschwerte des Hauses in der Regel entspricht. Nur bei Ab-
bruchhiinsern oder bei solchen Hiusern, bei denen sich in abseh-
barer Zeit der Abbruch lohnen wiirde, ist es nicht der Fall.
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Anders ist es mit dem Kostenwert. Nur bei Neubauten (von
Voluptuarien abgesehen) kann man in der Regel annehmen, da(
sich der Kostenwert mit dem Tauschwerte deckt oder nicht
wesentlich von ihm abweicht.

Bei alten Hiusern ist es nicht der Fall. Je dlter das
Haus wird, um so mehr verliert es den Zusammenhang mit
den urspriinglichen Herstellungskosten ; sind die Baukosten oder
Bodenwerte seit der Erbauung des Hauses bedeutend gestiegen,
dann hat sich auch der Wert des Hauses iiber die urspriinglichen
Herstellungskosten bedeutend gehoben. Aber nicht einmal die
Reproduktionskosten kénnen herangezogen werden. Der Boden
hat ja seinen jetzigen Wert nur mit Riicksicht auf die jetzige
Ausniitzung des Bodens, wihrend bei den alten Hiusern der
Boden zumeist viel weniger ausgeniitzt ist. Rechnet man daher
zu dem Bauwerte des Hauses noch den Wert hinzu, den der
Boden jetzt in #hnlichen Lagen hat, so erhilt man meist einen
viel hoheren Wert, als es der Wirklichkeit entspricht *).

Diese Ausfithrungen scheinen aus dem Rahmen unserer
Untersuchung hinauszugreifen, trotzdem sind sie jedoch zur
richtigen Wiirdigung des Materials unerlidfilich. Denn auch
manche der Schitzenden der beiden Anstalten fiithlten diesen
Widerspruch, wenn sie bei Bewertung alter Hduser den Bau-
und Grundwert ermitteln sollten, und sie haben infolgedessen
den Grundwert derselben niedriger eingeschiitzt, als es den in
gleicher Lage gezahlten Bodenpreisen entsprechen wiirde. So
findet man denn, dall zwar bei den einen Schitzungen alter
Hiuser als Bodenwert ausdriicklich der Wert bezeichnet wird,
den der Boden unbebaut hitte, bei anderen hingegen der an-
gegebene Bodenwert von den Preisen der in derselben Lage
befindlichen Baustellen bedeutend abweicht.

Aus diesem Grunde konnten die Schitzungen ilterer Hiuser
iitberhaupt nicht beriicksichtigt werden.

Aber auch bei Neubauten deckt sich der angefiihrte Kosten-
wert mit den wirklichen Kosten vielfach mnicht; so beweist z. B.
ein Vergleich der zu Ende des vorigen und zu Beginn dieses Jahr-

1) Wird jedoch bei einer solchen Schitzung der Grundwert — aus
den oben angefithrten Griinden — niedriger geschiitzt, als es den Preisen
der in gleicher Lage befindlichen Baustellen entspricht, so kann von
einer selbstindigen Bestimmung des Kostenwertes offenbar nicht mehr
dic Rede sein.
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hundertes in einer bestimmten Lage gezahlten Bodenpreise mit
den geschitzten Bodenwerten und ebenso der Vergleich der er-
zielten Kaufpreise von Hiusern mit den Schitzungswerten der-
selben, dafy die Schitzungen im Durchschnitte nicht unbedeutend
niedriger sind als die erzielten Preise. Man kann daraus nur auf
eine gewisse Vorsicht bei Vornahme der Schitzungen schliefien,
die bei so soliden Instituten, wie es die beiden genannten sind,
nicht iitberraschen kann. Unterschiitzungen des Zinsertriignisses
kommen hingegen viel seltener vor; hier liegt ja offenbar schon
in dem verhiltnismifiig niedrigen Kapitalisierungsfaktor (bei der
Hypothekenbank das 10—12 fache des Zinsertragnisses) eine
Gewihr dafir, daf der Ertragswert nicht zu hoch geschitzt
werde. Das Gegenteil wie fiir die Jahre 1892—1904 Lifit sich
in den Spekulationsjahren vor Mitte der siebziger Jahre be-
obachten, wo die Schitzungen auch im Vergleiche zu den damals
gebotenen Preisen wenigstens zum Teile noch zu hoch sein
diirften.

Trotzdem sind die Unterschiede keineswegs so grof, daf
auch die Schitzungen von Neubauten nicht beniitzt werden
konnten. Es ist dies um so mehr erlaubt, als wir in den tat-
sichlich gezahlten Mieten und Bodenpreisen ein wichtiges
Korrektiv besitzen. Sie kénnen schon deshalb nicht entbehrt
werden, weil sie wichtige Daten enthalten, die auf eine andere
Art iiberhaupt nicht festgestellt werden koénnen — die Bauwerte.
Und noch ein wichtiges Moment liel sich denselben entnehmen,
welches auf andere Weise nur schwer festgestellt werden konnte :
das Ausmal} der verbauten Fliiche.

Auch da beschriinkte sich jedoch die Bearbeitung auf die
frither erwiihnten Gruppen: Holefowic—Bubna, Kgl. Weinberge,
Tejnka und einige ausgewihlte Lagen der Prager Alt-, Neu-
und Josefstadt.

4. Daneben wire noch zu erwihnen, dafl die Daten iiber
die Hohe der Zuschlige der Selbstverwaltungskorper, soweit sie
nicht in den Verdffentlichungen des Statistischen Landesamtes
des Konigreiches Bthmen enthalten sind, von den betreffenden
Gemeinde-, resp. Steueriimtern bereitwilligst zur Verfiigung ge-
stellt wurden. Die Tabelle iiber den Kurswert der Pfandbriefe
der Hypothekenbank des Kionigreiches Bohmen wurde den Zu-
sammenstellungen dieser Anstalt, die niheren Verhiltnisse der
beiden Baubanken dem Firmenregister des k. k. Handelsgerichtes
in Prag entnommen.
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Aulerdem wurden zahlreiche Erkundigungen bei Fachleuten
und Interessenten (Baumeistern, Hauseigentiimern ete.) eingezogen.
Eine reiche Fiille von Belehrung bot auch das stenographische
Protokoll der Enquete iiber die Reform der Gebdudesteuer, welche
iiber Veranlassung des k. k. Finanzministeriums in den Monaten
November-Dezember 1903 in Wien abgehalten wurde.

II. Bevolkerungswachstum, Bautatigkeit und
Wohnungsverhiltnisse Prags im 19. Jahr-
hunderte.

Wihrend die Zahl der Zivilbevolkerung im alten Prag (die
Stadtteile I—V) im Jahre 1786 72.874 Personen’) betrug und
innerhalb der ersten Hiilfte des vorigen Jahrhundertes blofl auf
111706 im Jahre 1843, d. i. beiliufig um die Hilfte stieg, wuchs
die Stadt Prag mit den angrenzenden Vororten?), welche im
Jahre 1843 zumeist noch einen lindlichen Charakter aufwiesen
und blof 17.067 Einwohner zihlten, in der zweiten Hilfte des
vorigen Jahrhundertes zu der stattlichen Zahl von 465.453 Zivil-
bewohnern im Jahre 1900, d. i. fast auf das Vierfache heran.
Der Gesamtzuwachs betrug in den Jahren 1787—1843 in dem
alten Prag 38.832 Personen, in Prag mit Vororten in den Jahren
1844 —1900 336.680 Personen, demnach fast das Neunfache des
Zuwachses in der ersten Hilfte des 19. Jahrhundertes.

Schon die blofe Gegeniiberstellung dieser Zahlen zeigt,
wie sehr die Bevolkerung Prags seit der Mitte des vorigen Jahr-
hundertes zugenommen hat, und wie sehr sich infolgedessen die
einschliigigen Verhiltnisse éindern muliten. Es ist dies eine Tat-
sache, die man sich auch im folgenden stets vor Augen zu
halten hat.

In die einzelnen Perioden verteilt sich der Zuwachs, wie

folgt:

1y Nach Rieggers Materialien zur alten und neuen Statistik von
Bohmen, VIII. Heft, Leipzig und Prag 1788.

2) Die jetzigen Stadtteile VI (WySehrad), VII (Holegowic-Bubna),
VIII (Lieben) und die Vororte Karolinental, Smichow, Kgl. Weinberge,
Ziikow, Biewnow, Bubené, Dejwic, Kosif, Michle, Nusle, Podol, Stte-
Sowie, WrSowie.
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N, A (R DS S FERER - S R R (TR B ) |

in den
in den niheren entfernteren im ganzen
Im Jabre in Alt-Prag?) Vororten?) Vororten 2) Prager Polizeirayon
Zivilbewohner Militiir
1843 111.706 ik 9.688 128.773 B
1857  142.588 26:6/09 050 186.326 o
1I86IENHTT1S 40.930 24.728 223.371 0

1880 155.818 90.509  38.368 284.695 9127

1890  155.853 145.769  58.510 360.132 8991

1900 158.344 214444  92.665 465.453 9448
Es hat daher die Zivilbevilkerung zugenommen

per Jahr
e ahrer absolut 2 relativ absolut 1 relativ
18441857 57553  44-7Y/, LEL1 e ga190
1858—1869  37.045  19-99/, 3.087 1669,
1870—1880 61.324 2HEH0 5515 2:509/,
1881—1890 75.437 26-59/, 1.544 266510/
1891—1900 105.321 29-29; 10.532 2-92:9

In den ersten Jahren, die auf die Beseitigung des Unter-
tinigkeitsverhaltnisses folgen, ist die Bevolkerungszunahme eine
sehr bedeutende. In dem nachfolgenden Dezennium (1858—1869)
lafit dieselbe wieder nach, von da ab steigt jedoch der Zuwachs
von Jahrzehnt zu Jahrzehnt sehr bedeutend. Es ist eine auf-
steigende Linie, die, wie anzunehmen ist, ihren Hohepunkt noch
nicht erreicht hat.

Innerhalb der einzelnen Perioden darf man sich die Zunahme
freilich nicht als konstant und gleichmifig vorstellen, doch ent-
behren wir jedes direkten Malstabes, um die Bewegung auch
nach kleineren Zeitabschnitten ziffernmi(ig darzustellen.

Diese rasche Zunahme der Bevilkerung seit der Mitte des
vorigen Jahrhunderts ist nicht Prag allein eigentiimlich, sondern

1) Die Daten wurden Ffiir die Jahre 1843 und 1857 der , Statistik
der kgl. Hauptstadt Prag®, I. Bd., Prag, 1871, resp. den Tafeln zur
Statistik der sterreichischen Monarchie (die Bevilkerung Prags im Jahre
1843), fiir die spiiteren Volkszihlungsjahre dem von der Prager Statisti-
schen Kommission herausgegebenen Werke ,S¢itdni lidu v krdl. hlav.
mésté Praze a obeech sousednich®, I. Bd., Prag, 1902, entnommen.

%) Unter Alt-Prag wollen wir die fiinf #ltesten Prager Stadtteile,
als nithere Vororte WySchrad (jetzt Prag-VI), HoleSowic-Bubna (jetzt
Prag-VII), Karolinental, Smichow, Kgl. Weinberge, Zizkow bezeichnen,
wihrend zu den entfernteren Vororten Bifewnow, Bubené, Dejwic, Kosif,
Licben (jetzt Prag VIII), Michle, Nusle, Podol, Stiesowic, Wriowic
zihlen.
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kann bei den meisten grofleren Stidten Mitteleuropas beobachtet
werden. Man kann bei Prag nicht einmal von einem iiberdurch-
schnittlichen Wachstum sprechen, wie es der Vergleich mit anderen
Stidten beweist.

So stieg in den Jahren 1871—1900 die Bevolkerungszahl
der ganzen stidtisehen Agglomeration im Umkreise von 10 Am?*):

Aufs 1'/,—2 fache in Aachen, Straflburg, Kionigsberg, Posen,
Danzig, Stuttgart, Bremen, Magdeburg, Breslau;

aufs 2—2!/,fache in Elberfeld, Braunschweig, Chemnitz,
Stettin, Hamburg, K6ln, Frankfurt;

aufs 2!'/;— 3 fache in Niirnberg, Dresden, Hannover,
Miinchen,Diisseldorf, Leipzig, Mannheim, Berlin, Dortmund;

auf mehr als das 3fache in Kiel, Essen,
wihrend sich die Bevolkerung innerhalb des Prager Polizeirayons
in den Jahren 1870—1900 etwas mehr als verdoppelte.

Es ist klar, daf dieses rasche Wachstum nicht auf die
natiirliche Zunahme der Bevolkerung allein zuriickzufiihren ist,
sondern dafi eine Massenzuwanderung der Bevilkerung vom
Lande stattgefunden haben mufll. So betrug der Gesamtzuwachs
der Bevolkerung in Prag und den Bezirkshauptmannschaften
Karolinental, Smichow, Kgl. Weinberge, Zizkow (dieses Gebiet
umfalit allerdings nicht blof} die ganze grofistiadtische Agglomeration
Prags, sondern auch Gebiete lindlichen Charakters) in den
Jahren 1891—1900 126.870 Personen, wovon bloff 61.027 durch
natiirlichen Zuwachs, hingegen 65.843 Personen, d. i. 51:9%/,
durch Zuwanderung zugekommen sind?). Dabei ist der Zuzug
vom Lande gegeniiber den fritheren Jahrzehnten noch im Steigen
begriffen — mit der Grofle wichst auch die Anziehungskraft
der Stadt.

Von Interesse ist es zu beobachten, wie sich bei dem An-
wachsen der ganzen Agglomeration die Bedeutung der einzelnen
Teile derselben verschoben hat.

Im Jahre 1843 kommen die Vororte neben der Stadt kaum
in Betracht. Bald vermag jedoch die Stadt den Zuwachs nicht
zu fassen — es entstehen ringsherum um die alte Stadt neue

1) Statistisches Jahrbueh deutscher Stiidte, XI. Jahrgang, Breslau,
1903, S. 129 u. ff. Breitgedruckt sind die Namen jemer Stidte, bei
denen die Einwohnerzahl der ganzen Agglomeration im Umkreise von
10 Kilometern im Jahre 1900 mehr als 400.000 Personen betrug.

2) Siche dariiber Mitteilungen des Statistischen Landesamtes des
Konigreiches Bohmen, Bd. VII, Heft 1, S. XLI.
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Stidte, die die alte Stadt an Bevolkerungszahl bald iberfliigeln,
und auch um diese setzen sich nefie Ringe stidtischer Ansiedlungen
an, indem sich die ehemaligen kleinen Dorfer zu neuen Kristalli-
sationspunkten herausbilden.

Teilen wir den Gesamtzuwachs nach den drei Zonen,
welche frither unterschieden wurden, se finden wir, daf

von dem & ar f
g RomIe QLI v (G
Personen entfallen

51.553 18441857 30.882 19.300 1371
37.045  1858—1869 15,125 14.251 7.669
61.324  1870—1880  — 1.895 49.579 13.640
75.437  1881—1890 35 55.260 20.142

105.321 1891—1900 2.491 68.675 34.155

In Relativzahlen ausgedriickt, entfallen von je tausend neu
hinzugekommenen Personen

in den Jahren a i Fds bd

1. Zone IL. Zone III. Zone
18441857 531 335 128
1858—1869 408 385 207
1870—1880 — 31 809 222
1881—1890 : 133 267
1891—1900 24 652 324

In den Jahren 1844—1869 nimmt Prag noch fast die Hilfte
des Zuwachses auf. Seitdem versiegt hier der Zuwachs, denn die
Stadt ist fast zur Génze verbaut, und die — an sich nicht
sparlichen — Neu- und Umbauten vermogen kaum das Minus
zu decken, welches durch Umwandlung von Wohnungen in
Geschiftslokalititen und Kanzleien und durch Verdringung der
dichter wohnenden armen Bevolkerung in die Vororte entsteht.
Seit dem Jahre 1869 sind es hauptsichlich die niheren Vororte,
die das Gros des Zuzuges aufnehmen, daneben nehmen aber
auch die entfernteren Vororte mit einer stets steigenden Quote
an demselben teil.

Mit der raschen Zunahme der Bevilkerung sind auch die
Anforderungen, die an das Baugewerbe gestellt werden, sehr
bedeutend gestiegen: in der ersten Hilfte des abgelaufenen
Jahrhunderts mufite im jihrlichen Durchschnitt blof fiir einen
Zuwachs von 681 Personen?), in der zweiten Hilfte bereits von

1) Ohne Vororte.
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5907, im letzten Jahrzehnte sogar fiir einen Zuwachs von 10.532
Personen gesorgt werden.

In welcher Weise hat das Baugewerbe den an dasselbe
gestellten Anforderungen entsprochen?

Vergleichen wir vorerst die Zahl der Hiuser in den ein-
zelnen Volkszahlungsjahren!

Es wurden gezihlt Hiuser, resp. Hausnummern®)

im Jahre in Prag I—V Gy fe;ztgg(}:egr» 11::?;:11‘“{;1( izei-
1784 SOl 3H4 67T 4.222
1843 5302 626 1147 5.039
1857 3400 79b 1227 5.422
1869 a) 3557 1052 1488 6.097
1869 b) 3269 1046 1488 5.803
1880 3422 1993 1957 1312
1890 3565 3119 2437 9.121
1900 3696 4426 3251 11.373

Es hat daher die Zahl der Hiuser, resp. Hausnummern

zugenommen
per Jahr

absolut relativ

in den Jahren S absolut relativ
1785—-1843 8117 19-49/, 14 0-339,
18441857 383 7:69/, 27 " 0549,
1858—1869 675 12-49/, H6 1049/,
1870—1880 1569 27-09/, 143 2-46°/,
1881—1890 1749 2379, 175 2:37Y,
1891—1900 2252 24-79/, 295 2-479/,

Insoferne die obangefihrten Daten einen Schlufl zu ziehen
gestatten, war die Bautitigkeit in der ersten Halfte des ab-
gelaufenen Jahrhundertes sehr schwach; nicht bloff im Ver-
hiltnisse zu den spiteren Jahren, sondern auch im Vergleiche
zur Bevilkerungszunahme. Wiihrend die Bevolkerung in diesem

1) Fir das Jahr 1784 nach dem Osterreichischen Stidtebuch, I,
fiir die Jahre 1843, 1857, 1869a) nach der Statistik der kgl. Haupt-
stadt Prag, I. Bd., Prag, 1871 (die Hiuserzahl in Prag I—V im J. 1843
nach den Tafeln zur Statistik der ost. Monarchie, die Hiuserzahl in
Biewnow im J. 1857 nach dem ost. Stidtebuche I), wobei sich die An-
gahen fiir die Stadt Prag (I—V) nicht auf die Zahl der Héuser, sondern
die Zahl der Hausnummern beziehen; fiir das Jahr 1869 bringt infolge-
dessen die niichste Reihe (b) noch die Zahl der geziihlten Hiuser im
Jahre 1869. Diese sowie die folgenden Zahlen sind der frither erwithnien
Publikation ,Stitdni lida ete.® entnommen worden.
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Zeitraume mehr als um die Hilfte zunahm, betrug der Hauser-
zuwachs blofl ein Fiinftel des Anfangsstandes. Aber auch noch
in den Jahren 1844—1857 ist die Bautitigkeit trotz des starken
Bevilkerungszuflusses Aullerst gering und steht in keinem Ver-
hiltnisse zum Bevolkerungszuwachse. Die Bevilkerung vermehrte
sich in den Jahren 1844—1857 um 44:79/,, die Zahl der Hiuser
nahm blofl um 769/, zu.

Man wird vielleicht gegen die Richtigkeit der auf den
Ziahlungen der Jahre 1843 und 1857 beruhenden Angaben iiber die
Hiuserzahl manche Bedenken haben; doch diirfte denselben mit
dem Hinweise darauf zu begegnen sein, dall sich dieses Mifiver-
hiltnis zwischen Bautitigkeit und Bevolkerungszuwachs in den
Jahren 1844 —1857 in allen Zonen gleich bemerkbar macht, wie
das aus der folgenden Zusammenstellung erhellt:

Auf je ein neu hinzugekommenes Haus (Hausnummer) ent-
fielen ... neu hinzugekommene Bewohner

GG o R A R e e e
1787(1785)—1843 350 ? ? ?
18441857 315 114 64 150
1858—1869 96 9D 29 515
1870—1880 — b2 29 39
1881—1890 — 49 42 43
1891—1900 19 25 42 47

Dafj in den entfernteren Vororten cine geringere Zahl von
Personen auf je ein neu hinzugekommenes Haus entfillt als in
den niheren Vororten, ist im wesentlichen darauf zuriickzufiithren,
dall in den niheren Vororten hohere und geriumigere Hiuser
gebaut werden als in den entfernteren Vororten. Ubrigens ist
der diesbeziigliche Unterschied in den letzten zwanzig Jahren
viel geringer geworden, ein Zeichen, dafl das hohe Miethaus
auch in die entfernteren Vororte immer mehr eindringt. Fiir
Prag ist beziiglich der drei letzten Jahrzehnte bereits bemerlkt
worden, warum trotz der an sich nicht unbedeutenden Anzahl
von Neu- und Umbauten die Bevolkerung dieser iltesten Stadt-
teile fast gar nicht zunimmt. Die hohe Quote der auf je ein neu
hinzugekommenes Haus entfallenden Personen in den ilteren
Jahren erklirt sich wieder zum Teile dadurch, daf hier in den
iltesten Stadtteilen zahlreiche alte Hauser demoliert und statt iliver
hohere geriumigere Gebdude erbaut werden, die eine griffere An-
zahl von Bewohnern fassen, ohne dafy sich doch die Zahl der
Hiauser éndert. Die besonders hohe Quote der auf je ein neu hinzu-
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gekommenes Haus in den Jahren 1787(1785)—1857 entfallenden
Personen diirfte allerdings auf diese Weise allein nicht zu er-
kliren sein, vielmehr zum Teile wenigstens auf eine grofiere Zu-
sammendringung der Bevilkerung in den bestehenden Hiusern
zuriickzufithren sein. Mit Sicherheit kann dies wenigstens von den
Jahren 18441857 angenommen werden, wo sich dieses Mil-
verhiltnis zwischen der Zunahme der Hiuser und der Zunahme
der Bevilkerung in allen drei Zonen gleich bemerkbar macht.

In den -folgenden Perioden 1858—1900 gestaltet sich das
Verhiltnis zwischen Bevolkerungszunahme und Bautiitigkeit schon
viel giinstiger. Immerhin nimmt die Zahl der Hiduser in gerin-
gerem Mafle zu als die Bevolkerungszahl. Es ist jedoch zu
bedenken, dal die Hiuser immer hoher, geriumiger gebaut
werden, daf niedrige Hiiuser demoliert und an ihrer Stelle hohe
Zinshiuser erbaut werden, und daff daher auch dann, wenn die
Zunahme der Hiuser dem Bevolkerungszuwachse verhiltnis-
mifig nachsteht, die Zunahme der angebotenen Wohnungen und
Wohnungsriiume demselben nachkommen oder auch denselben
iiberfliigeln kann.

Soll daher die Frage beantwortet werden, ob die Bautitig-
keit in den bezeichneten Jahren mit dem Bevolkerungszuwachse
gleichen Schritt gehalten hat, mit anderen Worten, ob sich die
Wohnverhiltnisse in diesem Zeitraume im Durchschnitte gebessert
oder verschlechtert haben, so bedarf es einer viel eingehenderen
Untersuchung, bei der die kleineren Einheiten selbst, die Woh-
nungen und Wohnungsbestandteile, in Betracht gezogen werden
miissen.

Einer solchen Untersuchung stehen bei Prag fiir die alteren
Jahre sehr grofie Schwierigkeiten entgegen. Nicht blofi des-
wegen, weil sich die alteren Wohnungszihlungen (die erste fand
iibrigens erst im Jahre 1869 statt) blof auf die Feststellung
einiger der wichtigsten Tatsachen beschrinken, und erst die
spiteren Ziahlungen ein reicher gegliedertes Material bringen,
als insbesondere wegen gewisser prinzipieller Méingel der dlteren
Wohnungszihlungen ?). Es sei diesbeziiglich vor allem darauf hin-
gewiesen, dafi bei den Wohnungszihlungen vom Jahre 1880 und
1890 (im J. 1869 war das nicht der Fall) zu den Wohnungen
auch ,solche Wohnungen, die blof zum Geschiftsbetriebe beniitzt

1) Das gilt iibrigens nicht von Prag allein, sondern auch von den
anderen Osterreichischen Stidten.
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werden¥, demnach auch Lidden, Werkstitten, Bureaus ete., ge-
zihlt wurden. Infolgedessen kennen wir z. B. die Zahl der
Wohnungsbestandteile in allen Wohnungen zusammen, diese
,Geschiftswohnungen“ mitinbegriffen, nicht aber die Zahl der-
selben in den eigentlichen Wohnungen allein, geschweige denn,
dafy hier wieder die Zahl der Wohnungsbestandteile in Anstalten
und leerstehenden Wohnungen ausgeschieden und im iibrigen
die Zahl der Bestandteile und Bewohner nach Grofegruppen der
Wohnungen gegliedert werden kionnte etc. Liegt so der eine
Mangel in einer zu weitgehenden Begriffsbestimmung der Woh-
nungen, so liegt ein anderer in einer zu weitgehenden Begriffs-
bestimmung der Wohnungsbestandteile. Zu ihnen werden namlich
neben Zimmern, Kiichen, Vorzimmern auch Kammern (Kabinette)
gezihlt; dabei werden unter dem Begriffe Kammer einerseits
,Kabinette“, d. i. einfenstrige, kleinere Zimmer, andererseits aber
Nebenriume der Wohnungen als Speisekammern, Badezimmer und
Waschkiichen zusammengefait. Dadurch verliert jedoch sowohl der
Begriff ,Zimmer“ an Prizision, da die Grenze zwischen Zimmer
und Kabinett eine unsichere ist, als auch der Begriff ,Wohnungs-
bestandteil an Brauchbarkeit, indem derselbe nicht blofi Wohn-
riaume, sondern auch Nebenriume umfafit, ohne daflf sich diese
von den Wohnriumen trennen lassen.

In Anbetracht dieser Mingel kann es nicht wundernehmen,
dal die amtliche Bearbeitung der Prager Wohnungszihlung vom
Jahre 19001) auf einen Vergleich der Wohnungsverhiltnisse mit
den dlteren Wohnungszihlungen iiberhaupt verzichtet. Immerhin
glaube ich doch, dafl sich auf Grund des vorhandenen Materials
wenigstens eine allgemeine Orientierung iiber den Gang der
Entwicklung gewinnen lifit, wenn auch der Weg, der dahin
fithrt, ziemlich miihselig und verhiltnismifig wenig lohnend ist.

Vor allem gibt uns das vorhandene Material Aufschlufl
iiber die durchschnittliche Stirke der Wohnparteien oder, mit
anderen Worten, itber die durchschnittliche Belegsziffer der Woh-
nungen in den einzelnen Volkszihlungsjahren.

In Prag I—VIII, den vier groflen Vorstidten Karolinental,
Smichow, Kgl. Weinberge, Zizkow, und den Vororten Bubeng,
Kogit, Nusle, WrSowic wurden gezihlt?)

1) Séftdni lidu v krdl. hlav. mésté Praze a obeech sousednich,
dil I1., 1: Poméry piibytetné v Praze, S. 3.

2) Die Zahl der Bewohner in allen Jahren und die Zahl der
Wohnparteien in den Jahren 1869, 1880, 1890 nach dem frither

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft. 2
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Auf je 100 Wohnparteien

im Jahre Wohnparteien Zivilbewohner entfieien daherimDurch -
schnitte . . . . Personen
1869 40.855 28321 522
1880 56.284 271.449 482
1890 (2311 341.302 472
1900 100.262 440.478 439

Die durchschnittliche Stirke der Wohnparteien nimmt
konstant ab; in den Jahren 1870—1880 wund 1891—1900
macht sich diese Tendenz stirker, in den Jahren 1831—1890
weniger geltend.

Um diese Erscheinung richtig werten zu konnen, wollen
wir in ihre Ursachen ndher eindringen.

Bekanntlich teilt man die Wohnungsgenossen in zwei grofie
Gruppen ein: den Wohnungsinhaber mit seinen Familiengenossen
(Frau, Kinder, Enkelkinder etc.) einerseits und die fremden
Wohnungsgenossen andererseits. Unter diesen kionnen wieder
insbesondere folgende Kategorien unterschieden werden: After-
mieter, Bettgeher, Dienstboten fiir hiusliche und persénliche
Zwecke, landwirtschaftliches und gewerbliches Gesinde, des
ferneren Giiste, Anstaltsbewohner etec. Der Aftermieter unter-
scheidet sich vom Bettgeher dadurch, dall er einen Teil der Woh-
nung, meist einen Bestandteil derselben, fiir sich gemietet hat,
wo er frei verfiigen kann. Er ist so von den iibrigen Wohnungs-
genossen raumlich getrennt und kommt mit ihnen meist wenig
in Berithrung. Eine Gefahr in gesundheitlicher oder sittlicher
Bezichung bildet demnach das Aftermieterwesen in seiner reinen
Form an und fiir sich nicht. Anders ist es mit den Bettgehern.
Der Bettgeher hat nicht einen abgeschlossenen Teil der Wohnung
fiir sich zur Verfiigung, sondern hat nur eine Bettstelle gemietet.
Er lebt mitten in der fremden Familie, die sich mit ihm in den
ohnedies meist unzulinglichen Wohnraum teilen muf. Dali dies
sowohl in gesundheitlicher als auch in sittlicher Beziehung
manche Gefahr in sich birgt, braucht nicht bemerkt zu werden.
So wichtig demnach auch der Unterschied zwischen Aftermietern
und Bettgehern ist, so mufl doch gleich darauf hingewiesen
werden, dall eine scharfe Unterscheidung zwischen Bettgeher-

zitierten Werke , S¢itdni lidu ete.® I. Bd.; fir das Jahr 1900 ist die da-
selbst gebrachte Zahl offenbar zu niedrig, wie aus dem Vergleiche mit den
spiiteren Publikationen desselben Bureaus hervorgeht, die betreffenden
Angaben wurden daher der Osterrcichischen Statistik, Bd. LXYV, Heft 2

und 6, entnommen,
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und Aftermieterwesen in einzelnen Fillen sehr schwierig ist,
und daB, wie die Erfahrung lehrt, die diesbeziiglichen Angaben
der Bevolkerung mit grofier Vorsicht aufzunehmen sind. So ist
es hiufig notwendig, trotz der Wichtigkeit, die dieser Unterschei-
dung zukommt, dennoch beide Kategorien zusammenzuziehen
und gemeinschaftlich zu betrachten. Auch die Unterscheidung
zwischen dem Dienstpersonale fiir héusliche und personliche
Zwecke einerseits und dem gewerblichen Gesinde andererseits
(das landwirtschaftliche Gesinde kommt bei Grofistidten wenig
in Betracht) ist von grofier Wichtigkeit, da beiden Gruppen eine
ganz verschiedene Bedeutung zukommt. Wihrend das Halten
des ersteren auf einen hoheren standard of life und in der Regel
auf grofere Wohlhabenheit der Bewohner hindeutet, lift die
Anwesenheit von gewerblichem Gesinde im Haushalte auf klein-
gewerbliche Verhiltnisse schlieflen, wo eine Scheidung zwischen
Arbeits- und Wohnstitte nicht durchgefithrt ist und das Gesinde
in den Haushalt des Meisters aufgenommen wird.

Alle diese Gruppen (Familienglieder, Aftermieter, Bettgeher,
Dienstboten zu personlichen und hiuslichen Zwecken, gewerb-
liches Gesinde und die sonstigen Wohnungsgenossen) heben sich
scharf von einander ab und es ist daher einleuchtend, dall auch
eine Abnahme der durchschnittlichen Stirke der Wohnparteien
ganz verschieden zu bewerten ist, je nachdem es die oder jene
Gruppe von Wohnungsgenossen ist, die im Abnehmen be-
griffen ist.

Um dies festzustellen, wollen wir in folgendem die Anzahl
der in den einzelnen Volkszihlungsjahren auf jede der genannten
Gruppen entfallenden Personen in Betracht ziehen. Dabei miissen
Aftermieter und Bettgeher einerseits, die Dienstboten und das
gewerbliche (resp. landwirtschaftliche) Gesinde andererseits zu-
sammengefalit werden, weil die #lteren Volkszihlungen zwischen
diesen Kategorien nicht unterscheiden. Zu bemerken wire des
weiteren, dafy unter die Position ,Aftermieter* im J. 1869 auch
die Anstaltsbewohner, Giste und sonstigen fremden Personen
gezihlt wurden; im Jahre 1880 wurde wiederum ein Teil der
sonstigen fremden Personen (Anstaltsbewohner, Giste ete.) unter
die Familienglieder gezihlt, wie das ein Vergleich der betref-
fenden Daten fir die Neustadt aus den Jahren 1869, 1880, 1890
beweist. Schliefilich sei bemerkt, daf fir das Jahr 1869 die ein-
schligigen Daten blof fiir die iltesten fiinf Prager Stadtteile
vorliegen.
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davon
In waurden guzi?llltl) E—S é- g:
im Jahre pfl‘i'?ehilell-l 2 g §
prac 1=y 1869 29.373 157.713 105.867 31.626 20.220 —  51.846

Prag [—VIII,

Karoinental, | 1880 56.284 271.449 205.550 31.961 28.731 5.207 65.899

Smichow,

Fanberge, 11890 72.311 341.305%) 259.197 36.331 33.127 12.650 82.108

Zizkow, Bu-
PG et 11900 100.262 440.517%) 360.059 32.004 35.012 13.442 80.458
Wriowie
Es entfielen daher auf je 100 Wohnparteien

Giiste, Anstalts- fremde

Aftermieter

Familien- bewohner und : Dienst- Wohnungs-
5 T st glieder son}s,t;‘rg;:mf;inuld “Z_ih‘:; b personen : g(rl{osf(;u
ahre im ganzen
Prag I-V 1869 360 108 69 1T
————
Pra.g{T]VIII 11880 36D 9 BT o1 1174)
und den =
oben 1890 358 18 50 46 114
genannten e . ¢ =
Tooner |1900 359 13 32 35 80

Oder von je 1000 Personen der anwesenden Bevolkerung

entfielen auf

Giiste, Anstalts- . 4 fremde

Familien- thu’huur und AT Dienst- \Vﬂlhl::.)l‘ﬂ("i~

glieder sonstige fremde uml}ll?(ftt- personen uelms.:;n

in im Jahre Personen HOUEE im ganzen
Prag I-v 1869 671 201 128 329

(e i

rragi—viir (1880 51 19 118 106 24314)

und den - -
oben 1890 (59 37 107 97 241
genannten z =

Vororten 1900 817 31 13 9 183

Man sieht, dafl sich die durchschnittliche Stirke der
Familien in den beobachteten Jahren fast gar nicht verindert
hat, die Abnahme der durchschnittlichen Stirke der Wohn-
parteien vielmehr vorzugsweise in einer Abnahme der fremden
Wohnungsgenossen ihren Grund hat. Im Jahre 1869 entfielen
noch auf je 100 Wohnparteien im Durchschnitte 177 fremde
Wohnungsgenossen, im Jahre 1900 blof 80, im Jahre 1869

1) Fiir das Jahr 1869 nach dem Statistischen Handbiichlein der
kgl. Hauptstadt Prag fir das Jahr 1871, fir die Jahre 1880, 1890,
1900 nach der Osterreichischen Statistik V, 3, XXXII, 4, LXV, 2
und 6.

?) Darunter 3 Militdrpersonen.

3) Darunter 39 Militirpersonen.

4) Zu niedrig, weil ein Teil der sonstigen fremden Personen unter
die Familienglieder gerechnet wurde (siche oben im Texte).

K3
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wohnten von je tausend Personen noch 329, demnach ein Drittel,
im Jahre 1900 blof 183, demnach etwas mehr als ein Sechstel,
in fremder Wohngemeinschaft. Handelt es sich auch im Jahre
1869 blof um die inneren Stadtteile, die in der Regel einen
grofleren Anteil von fremden Wohnungsgenossen aufweisen als
die Vorstidte, und mogen auch die Zahlen fiir 1869, wenn auch
die d@uberen Stadtteile beriicksichtigt wiirden, eine kleine Korrektur
erfahren, so kann doch nicht daran gezweifelt werden, dafi die
Zahl der in fremder Wohngemeinschaft lebenden Personen kon-
stant im Abnehmen begriffen ist.

Und zwar gilt dies sowohl von den Aftermietern und Bett-
gehern einerseits, als auch von dem Dienstpersonale anderer-
seits, nur dafl bei der ersten Gruppe die Abnahme noch schiirfer
ist. Die Ursachen dieser beiden parallel verlaufenden Erscheinun-
gen sind jedoch in verschiedener Richtung zu suchen.

Dafi der Anteil des in fremder Wohngemeinschaft lebenden
Dienstpersonals im Abnehmen begriffen ist, diirfte hauptsichlich
auf eine Abnahme des kleingewerblichen Gesindes zuriickzufithren
sein und in dem Uberhandnehmen der Grofindustrie iiber das
Kleingewerbe seinen Ursprung haben. Wihrend beim Klein-
gewerbe das Gesinde vielfach beim Meister wohnt, werden durch
die Grofindustrie Arbeits- und Wohnstitte getrennt und die
Wohngemeinschaft zwischen Arbeiter und Arbeitgeber geldst.
Dies hat eine zweifache Folge: einerseits nimmt die Zahl der
Wohnparteien mit gewerblichem Gesinde ab, andererseits nimmt
wieder die Zahl der Arbeiterfamilien ohne Dienstboten zu. Beides
wirkt in der gleichen Richtung, dafll sich die Zahl der auf je
100 Wohnparteien entfallenden Dienstpersonen verringert.

Unser Material ermoglicht es nicht, fir die #lteren Zihlun-
gen zwischen gewerblichem Gesinde und Dienstboten fiir hius-
liche Zwecke zu unterscheiden; blof fiir die Jahre 1890 und
1900, und auch da blof fiir die Prager Stadtteile I—VII, kann
ein solcher Vergleich angestellt werden und er deutet in der
Tat auf die Richtigkeit der oben aufgestellten Vermutung hin.

Unter der gab o3 davon gewerh-
Bedlkormas’ otk . Dmgur il Seleeelan v (IR R G
e Jahr sonen iiber- Proze At r0Z¢ b e R0
Stadtteile I—VII LD =m]1m“ 1‘1}))& Sozint und hiiuslichen Hxozecs schaftliches Kiozens
per Personen P Zwecken?) Gesinde 1)

175.751 1890 21.742 12-4 13.892 79 18500« 45
194.471 1900 20.803 10-7 15.806 g1 90T D6

') Im Jahre 1890 nach der Osterr. Statistik, Bd. XXXII, 4, im
Jahre 1900 nach der Osterr. Statistik, Bd. LXYV, 6.
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In den Jahren 1891—1900 hat die Zahl der Dicnstpersonen
in den angefiihrten' Stadtteilen sowohl absolut als relativ ab-
genommen; der Grund ist in einer starken Abnahme des gewerb-
lichen und landwirtschaftlichen Gesindes zu suchen, wihrend die
Zahl der Dienstboten fiir héusliche und personliche Zwecke
absolut und relativ zugenommen hat.

Viel schwieriger ist es, den R'Lickga.ng des Aftermieter- und
Bettgeherwesens richtig zu deuten. Vor allem schon deswegen,
weil es bei den ilteren Wohnungszihlungen versagt ist, zwischen
Aftermietern und Bettgehern zu unterscheiden; blof fiir die
Jahre 1890 und 1900 liegen die einschligigen Daten vor, aber
auch ihnen gegeniiber ist aus den frither angefiihrten Griinden
Vorsicht am Platze. So koénnen wir denn die erwiihnte Erschei-
nung nicht einmal auf ihre Tragweite richtig werten, sowic
auch die Erklidrung derselben wesentlich erschwert ist. Immerhin
ist anzunehmen, dafl das Zuriickgehen des Aftermieter- und Bett-
geherwesens in den letzten 30 Jahren des abgelaufenen Jahr-
hundertes zum Teile mit der regen Bautitigkeit wiihrend dieser
Jahre in Zusammenhang zu bringen ist. Im Jahre 1869 stainmte
noch der grofite Teil der damals bestehenden Hiuser aus alter
Zeit; die Wohnungen waren infolgedessen den damaligen Ver-
héltnissen nicht angepalit, so dall man wahrscheinlich vielfach
gezwungen war, Teile der Wohnungen abzuvermieten, resp. zu
mieten. Durch die rege Bautiitigkeit der folgenden dreillig Jahre
ist hierin eine Wandlung eingetreten, indem sich die Produktion
dem Bedarfe moglichst anpafite. Zum Teile diirfte die Abnahme
des Aftermicter- und hauptsichlich des Bettgeherwesens auch auf
eine Besserung der Lage der arbeitenden Klassen hindeuten, durch
die es den einen cher ermoglicht wird, eine eigene Wohnung zu
mieten, bei den andern die Notigung entfillt, behufs Neben-
verdienstes fremde Personen in die Wohnung aufzunehmen.

Es wurde im bisherigen gezeigt, dafl die Abnahme der
durchschnittlichen Stirke der Wolmparteien sowohl in einer Ab-
nahme des Anteiles der Dienstpersonen als auch der Aftermieter
und Bettgeher ihren Grund hat. Inwieweit das Aftermieterwesen,
inwieweit das Bettgeherwesen an diesem Riickgange beteiligt ist,
kann nicht festgestellt werden und so kann denn die erwihnte
Tendenz auf ihre Tragweite nicht genau eingeschiitzt werden.
Immerhin ist jedoch die Abnahme der fremden Wohnungs-
genossen schon an und fiir sich als eine erfreuliche Erscheinung

zu begriiflen.
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Allerdings besagt die Tatsache, dafi die durchschnittliche
Bewohnerzahl einer Wohnung gesunken ist, noch nicht, dal die
Bevolkerung jetzt weniger dicht wohnt. Es kommt darauf an,
ob mit der Verkleinerung der Wohnparteien nicht auch eine
Verkleinerung der Wohnungen parallel geht, welche die erstere
mehr als aufwiegt.

Um diese Frage zu beantworten, miissen wir auf die klein-
sten Binheiten, d. i. die Wohnungsbestandteile selbst, eingehen. Ks
wurde bereits darauf hingewiesen, dafy ein diesbeziiglicher Ver-
gleich mit den fritheren Wohnungszahlungen grofien Schwierig-
keiten begegnet, indem insbesondere fiir die Jahre 1880 und
1890 nicht einmal die Anzahl der Bestandteile in den eigent-
lichen Wohnungen bekannt ist. Eine Tabelle im Osterreichischen
Stadtebuch I (Prag und Vororte S.22) erméglicht es uns jedoch,
fir das Jahr 1880 wenigstens die Zahl der Zimmer in den
eigentlichen Wohnungen mit ziemlich grofier Genauigkeit!) zu
bestimmen. Fiir das Jahr 1869 ist die Zahl der Zimmer in den
eigentlichen Wohnungen wenigstens fiir die fiinf altesten Prager
Stadtteile bekannt?), fir das Jahr 1900 wurden mir die beziig-
lichen Daten von dem Prager Statistischen Bureau bereitwilligst
mitgeteilt. Ich lasse die beziiglichen Daten hier folgen.

) In der betreffenden Tabelle sind die Wohnungen nach der Zahl
der Zimmer gruppiert, was uns ermdglicht, die Zahl der Zimmer in
den ecinzelnen Grofegruppen und im ganzen zu bestimmen. Nur die
Wolnungen mit 11—15 und 16—20 Zimmern sind zusammengefalt,
es mulite daher fiir diese an und fir sich geringe — Zahl der
Wohnungen der Durchschnitt (13, 18) mit der Zahl der Wohnungen
multipliziert werden. Eine andere Ungenanigkeit liegt darin, dall fir
einige wenige Wohnungen die Zimmerzahl nicht angegeben ist. Schliefi-
lich ist zu bemerken, dafl in der erwiihnten Tabelle auch die Militir-
sammelwohnungen miteinbezogen sind; es wurde daher von der be-
rechneten Gesamtzahl der Zimmer die Zahl der Zimmer in den Militir-
sammelwohnungen, und zwar in sdmtlichen (auch dem ,nur zum Ge-
schiiftsbetriebe beniitzten“) abgezogen, da nur diese Zahl bekannt ist.
Auch darin liegt eine Ungenauigkeit. Im ganzen handelt es sich jedoch
nur um geringfiigige Abweichungen.

2) Statistisches Handbiichlein der kgl. Hauptstadt Prag fiir das Jahr
1871, S. 19, und die Jahre 1872 und 1873, S. 47.
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Zahl der Wolnungen (samt
Anstalts- und leerstehenden
‘Wohnungen, ohne die Militir-
sammelwohnungen)

Zahl der Zimmer in diesen
Wohnungen

im Jahre im Jahre

Stadtteil 1869 1850 190) 1869 1880 1900
Altstadt . . . 8.261!) 8869 8.314 18.030 19.035 16.593
Neustadt . . . 18.628 15297 19.154 29.220 32.140 40.380
Kleinseite . . 4.605 5.139 ' 5.553 9.143 10.493 10.979
Hradschim & 0¥ 1:8884 i1 557 =11.596 +52:428 | 371920 19.984
Josefstadt = . " 1688 -1:931 - L.RTT 2964 3156 2463
Prag I—V . . 29570 32.793 36.424 61.785 68.016 73.399
WiySehrad . . = 908  1.291 — 38N AGT
HoleSowic—

Bubna®i . i <ok 2.353 ' 6.990 L 2:862 L 8. 378
Karolinental . — SN i DRT e Sl LA T ER
Smichow . . . e 5.448 11.045 — 8.163 ' 15.869
Weinberge #1518 I 3.458 12.569 — 5435 21.125
Zizkow . . . . — 4.671 13.930 - 5488 5 705
Die niheren Vor-

ortezusammen —  20.050 50.112 — 28.047 69.871
Prag und nihere

Viororte B BASTE GSSERIRASIITRGIRSE S 96.063 143.270

Berechnet man auf Grund der angefithrten Daten die durch-
schnittliche Grofle der Wohnungen in den beobachteten Jahren,
50 erhilt man folgendes Ergebnis:

Auf je 100
wurden im gezihlt mit Wohnungen
In Jahre Wohnungen Zimmern entfielen dem-
nach Zimmer
Pragi[iacyrssss buse 20869 29.570 61.785 209
Prag I—V und den (1880 52.843 96.063 182
nitheren Vororten . 11900 86.536  143.270 166

Die durchschnittliche Grofle der Wohnungen nimmt dem-
nach konstant ab. Fiir das Jahr 1869 stehen allerdings blof die
Daten fiir Alt-Prag zur Verfiigung; wiirden auch die niheren
Vororte mit ihren kleineren Wohnungen beriicksichtigt, so miilite
sich die durchschnittliche Zimmerzahl der Wohnungen niedriger
stellen. Immerhin wiirde sich dieselbe selbst dann, wenn man
annehmen wiirde, dafl im Jahre 1869 in den niiheren Vororten
erst auf je 350 Personen 100 Zimmer entfielen, eine Wohnungs-
dichtigkeit, welche selbst die der Josefstadt in diesem Jahre

1) Auflerdem vier Wohnungen, bei welchen Angaben iiber die Zahl
der Zimmer fehlen.
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ibertrifft, auf 1:94 stellen'). Umgekehrt ist wieder die fiir das
Jahr 1900 berechnete durchschnittliche Zimmerzahl der Wohnun-
gen ein wenig zu niedrig, weil im Jahre 1900 eine Anzahl von
Wohnungsbestandteilen, die bei den fritheren Wohnungszihlungen
zu den Zimmern gezihlt wurden, nicht als solche bezeichnet
wurden. Das ergibt sich aus der folgenden Zusammenstellung:

Im Jahre wurden in Prag I—V und den niheren Vororten gezihlt Wohnungen (samt leer-
stehenden, Anstalts- und Militirsammelwohnungen?)

Kii

o
=
]
=
g

nit 2 Zimmern
ohne Kiiche

ohne Zimmer

mit 1 Zimmer

mit 6 bis 10
Zimmern

mit 4 Zimmern
mit H Zimmern

mit 3 Zimmern

N
S
=258

ohne

1880°) 823 10.337 20.498 1355 10.035 5190 2343 1054 1189 204 66
19004) 19.009 34.117 1616 17.418 8515 3214 1339 1261 232

im Jahre im ganzen

1880 53.094
1900 86.792

es haben daher in den Jahren 1881 bis 1900 zugenommen die Wohnungen mit der obbezeich-

neten Anzahl von Zimmern um Prozent
—

e

70 66 67 64 3 TGl AR
63

Es hat daher die Zahl der Wohnungen mit bis 3 Zimmern,

und unter ihnen insbesondere die der kleinsten, mehr, die Zahl

!) Unter der obigen Voraussetzung wiirde niimlich die Zahl der
Zimmer in den niheren Vororten im Jahre 1869 rund 11.700, in Prag
und den niheren Vororten zusammen 73.500 betragen haben. Rechnet
man anderseits zu der oben angefiihrten Zahl der Wohnungen in
Alt-Prag die Zahl der Wohnparteien in den niheren Vororten (8282)
hinzu und bringt die Gesamtzahl mit der Zahl der Zimmer in Ver-
gleich, so stellt sich die durchschnittliche Zimmerzahl simtlicher Wohnun-
gen auf 1°94.

) Pro 1900 ohne die Militirsammelwohnungen in den vier grofen
Vorstidten.

%) Nach der oben angefiihrten Tabelle des Osterreichischen Stidte-
buches T. -

) Nach der Osterreichischen Statistik LXV, 6. Daselbst heilit es
eigentlich im Kopfe der Tabelle: Wohnungen mit einem Bestandteil
iiberhaupt, mit zwei Bestandteilen mit Kiiche, mit zwei Bestandteilen
ohne Kiiche, mit drei Bestandteilen mit Kiiche etec. Wie jedoch ein
Vergleich mit der gleichen Tabelle fiir Prag I—VII in der Publikation
des Prager statistischen Amtes ,Séitdni lidu ete.“, IL. Bd., 1, lehrt,
handelt es sich richtigerweise um Wohnungen: mit einem Bestandteil
iiberhaupt (ohne Zimmer oder mit einem Zimmer ohne Kiiche), mit einem
Zimmer mit Kiiche, mit zwei Zimmern ohne Kiiche, mit zwei Zimmern
mit Kiiche ete. (wie oben).
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der griofleren Wohnungen weniger zugenommen als die der
Wohnungen iiberhaupt im Durchschnitt. Es ist dies nur eine
Bestitigung dafiir, dafl die durchschnittliche Grifle der Wohnun-
gen abgenommen hat. Aber nicht in dem Mafle, wie es mnach
den frither gebrachten Zahlen den Anschein hat. Berechnet man
namlich fir das Jahr 1900 auf Grund der oben gebrachten
Zahlen die Zahl der Zimmer in den Wohnungen mit 1 Zimmer
mit Kiiche, mit 2 Zimmern ete., summiert diese Zahlen und ver-
gleicht die so gewonnene Summe mit der Zahl simtlicher Zimmer,
die frither gebracht wurde, so findet man, daf fiir die Wohnungen
ohne Zimmer und mit 1 Zimmer ohne Kiiche eine viel geringere
Zahl von Zimmern iibrig bleibt, als es solcher Wohnungen gibt.
Mit anderen Worten, von den 19.009 Wohnungen ohne Zimmer
und mit 1 Zimmer ohne Kiiche im Jahre 1900 entfillt eine grofie
Anzahl (einige Tausend) auf die Wohnungen ohne Zimmer,
wohingegen im Jahre 1880 die Zahl solcher Wohnungen sehr
gering war. Es ist naheliegend, dall dieser Unterschied nicht auf
eine Anderung der wirklichen Verhiltnisse, sondern auf ver-
inderte Erhebungsart zuriickzufiihren ist, indem im Jahre 1880
die Bestandteile in den Wohnungen mit einem Bestandteil fast
durchwegs als Zimmer, im Jahre 1900 bei einem groflen Teile
dieser Wohnungen vielleicht als Kiichen oder Kammern bezeichnet
wurden.

Diese Korrektur findert allerdings nichts an der Tatsache,
dall die durchschnittliche Griofie der Wohnungen in den beob-
achteten Jahren nicht unbedeutend abgenommen hat. Der Abnalime
der durchschnittlichen Stirke der Wohnparteien steht eine Ab-
nahme der durchschnittlichen Grofle der Wohnungen gegeniiber.
Inwieweit? Hat die Wohndichte ab- oder zugenommen?

Diese Frage kann am besten beantwortet werden, wenn die
Zahl der Bewohner in den einzelnen Volkszihlungsjahren mit der
Gresamtzahl der Zimmer in Vergleich gebracht wird und berechnet
wird, wieviel Bewohner in diesen Jahren im Durchschnitte auf je
100 Zimmer kommen.

Man erhiilt auf diese Weise die folgende Zusammenstellung:

Auf je 100 Zimmer (die Zimmer in leerstehenden und Anstalts-
wohnungen mitinbegriffen) entfielen Zivilbewohner ')

5 Im Jahre 1900 wurden hiebei bei Prag I—VII zu der Zivilbe-
vilkerung auch jene Militirpersonen geziihlt, die in privaten Hiusern
wohnten, andererseits jene Zivilbewohner abgezogen, die in den Militéir-
sammelwohnungen wohnten (Angehorige der Unteroffiziere ete.). Der
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in dem nachfolgenden im Jahre

Stadtteile 1869 1580 1900
AlfStoptete ol e e 5D 231 228
Neustadtis ot Al oDt i T S Syl 231 209
KIS InEeites o b et il i e e OAD 200 195
Hiradsehin: & ol hh s e i Ly 182 197
Fonetrtad it iy St e ) A 338 367
Brace Vo ok snslhe o0 Snaas s 2hh 229 216
Wysehrad 338 358
HoleSowic-Bubna 379 368
Karolinental 295 266
Smichow 306 297
Weinberge . 213 249
Zizkow . 390 3178
den niiheren Vororten zusammen . 323 307

Prag [-—V und den niheren Vor-

OTtema=car il oS S = Rt e 256 260

In den Jahren 1870—1880 hat demnach die Wohndichtigkeit
in allen Stadtteilen nicht unbetriichtlich abgenommen, selbst in
der Josefstadt, die Wohnverhiltnisse miissen sich demnach iiberall
gebessert haben. Auch in den Jahren 1881—1900 hat die Wohn-
dichtigkeit in den meisten Stadtteilen — wenn auch in geringem
Mafle — abgenommen. Eine Ausnahme bilden blofi die Stadtteile
Josefstadt, Hradschin und Wysehrad; beim Hradschin ist die
Ursache eine mehr zufillige (in den neunziger Jahren wurde
nimlich die Kadettenschule nach dem Hradschin verlegt, in der
auf je ein Zimmer eine ziemlich groffe Anzahl von Zdglingen
entfillt), beim Wysehrad und in der Josefstadt deuten die ange-
fithrten Zahlen auf eine wirkliche Verschlechterung der Wohn-
verhiltnisse hin. In allen iibrigen Stadtteilen entfillt jedoch im
Jahre 1900 auf je 100 Zimmer eine geringere Zahl von Bewohnern
als im Jahre 1880; wenn das trotzdem nicht im Durchschnitte
fiir alle angefiithrten Stadtteile der Fall ist, so erklirt sich dies
damit, da im Jahre 1900 ein weit groflerer Teil der Bevolkerung
in den dichter bewohnten Vorstidten wohnt als im Jahre 1880.
Auch hier hat man sich jedoch vor Augen zu halten, dals im
Jahre 1900 der Begriff ,Zimmer“ strenger ausgelegt wurde, und
dafl zweifellos eine nicht unbedeutende Anzahl von Bestandteilen,
die im Jahre 1880 als Zimmer bezeichnet wurden, im Jahre 1900

Unterschied ist jedoch nicht erheblich, der Vergleich mit den friiheren
Zihlungen wird keineswegs gestort.
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diese Bezeichnung nicht erhielt. Wiirde man auch diese beriick-
sichtigen, so wiirde sich selbst im Durchschnitte fiir alle ange-
fithrten Stadtteile die Wohndichtigkeit im Jahre 1900 niedriger
stellen als im Jahre 1880.

So labt sich denn in den meisten Stadtteilen und auch im
Durchschnitte eine Abnahme der Wohndichtigkeit in den Jahren
1870 —1900 konstatieren. Allerdings darf man nicht vergessen,
dali, wenn auch die Wohndichtigkeit in diesen Stadtteilen abge-
nommen hat, auf der anderen Seite die peripheren Stadtteile
mit ihren besonders traurigen Wohnverh:ltnissen stark empor-
gewachsen sind. Immerhin ld6t sich auch, wenn man diesen
Umstand beriicksichtigt, eine gelinde Besserung der Wohnver-
hiltnisse nicht verkennen, wie dies aus folgendem hervorgeht.
Im Jahre 1869 wurden in Prag I—V bei einer Bevilkerung von
157.713 Personen 101.477 Wohnungsbestandteile gezihlt, es ent-
fielen daher auf je 100 Wohnungsbestandteile 155 Bewohner.
Im Jahre 1900 wurden in den Zivilwohnungen von Prag und den
niheren Vororten bei einer Bevolkerung von 373.164 Personen')
254.752 Bestandteile gezihlt, es entfielen daher auf je 100 Bestand-
teile 146 Bewohner. Rechnet man noch die Zahl der Bestandteile
in den Wohnungen?) von Bubené¢, Kosir, Lieben, Nusle, Wriowic
(ohne die Anstalten) per 29.056 und die Bewohnerzahl derselben
per 66.645 Personen (ohne die in Anstalten und in den nur zum
Geschiftsbetriebe beniitzten Mieteinheiten wohnenden Personen)
hiezu, so entfallen auf je 100 Bestandteile 155 Personen. Iis geht
daraus hervor, dafl im Jahre 1900 die Wohndichtigkeit per Be-
standteil in dem angefiihrten Komplexe, welcher den grifiten Teil
der grofistidtischen Agglomeration von Prag umfalit, annihernd
die gleiche ist wie im Jahre 1869 die Wohndichtigkeit in den fiinf
altesten Stadtteilen. Unter Hinzurechnung der Vororte mufs dem-
nach die Wohndichtigkeit im Jahre 1869 eine hihere gewesen
sein als im Jahre 1900.

So diirfte denn — wenn auch ein eingehenderer Vergleich
aus den besagten Griinden versagt ist — dennoch der Schluff
erlaubt sein, dafi sich in den beobachteten dreiflig Jahren die

1) Darunter wurden, wie schon frither bemerkt wurde, fiir Prag
I—VII auch die in privaten Hiusern lebenden Militirpersonen, nicht aber
die in Militirsammelwohnungen wohnenden Zivilbewohner gezihlt.

?) Ohne die leerstehenden Wohnungen. Die betreffenden Daten
sind der Osterreichischen Statistik, Band LXYV,2. S. 40 entnommen.



29] Bevilkerungswachstum und Wohnungsverhiltnisse Prags. 29

Wohnverhiltnisse im allgemeinen tatsichlich etwas gebessert
haben. Allerdings ist die Besserung eine sehr gelinde.

Fassen wir das Ergebnis der bisherigen Untersuchung noch
kurz zusammen: In der ersten Hilfte des 19. Jahrhunderts hat
die Bevolkerung Prags nur sehr langsam zugenommen. Um so
mehr sticht dagegen die rasche Zunahme der Bevélkerung in
der zweiten Hilfte des Jahrhunderts ab. Auch hier verteilt sich
die Zunahme in die einzelnen Perioden nicht gleichmafig; in
den ersten Jahren, die auf die Beseitigung des Untertinigkeits-
verhiltnisses folgen, ist der Zuzug ein sehr starker, in dem nach-
folgenden Jahrzehnt it derselbe ein wenig nach, um in den
spiteren Jahrzehnten immer intensiver zu werden.

Die Bautitigkeit geht mit der Bevolkerungszunahme nicht
parallel. In der ersten Hilfte des abgelaufenen Jahrhunderts ist

sie. — soweit aus den vorliegenden Daten geschlossen werden
kann — noch geringer, als es der an und fiir sich schwachen

Bevolkerungszunahme entsprechen wiirde, und selbst der starke
Bevilkerungszufluf in dem nachfolgenden Jahrzehnt ruft eine
entsprechende Bautitigkeit nicht hervor; die Folge mull eine
Verschlechterung der Wohnverhiltnisse, Zusammendringung der
Bevilkerung gewesen sein. Erst in dem folgenden Jahrzehnt
wenden sich die Dinge zum Besseren, wahrscheinlich mit dem
wirtschaftlichen Aufschwunge in der zweiten Hélfte der sechziger
Jahre. Die Bautitigkeit ist von da ab im ganzen eine sehr rege
und die Wohnverh#ltnisse bessern sich, wenn auch die Besserung
eine sehr gelinde zu nennen ist. Der Anteil der in fremder
Wohngemeinschaft lebenden Personen nimmt ab, die Qualitit der
Wohnungen bessert sich und auch die Wohndichtigkeit sinkt,
sowohl in den meisten Stadtteilen, als auch im Durchschnitte fir
die ganze Agglomeration. Nur in den Wohnlagen der drmeren Be-
volkerung im Innern der Stadt (Josefstadt) verschlimmern sich
die an und fiir sich schon sehr ungiinstigen Wohnverhiltnisse
noch mehr. »
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III. Die bauliche Entwicklung Prags in den
Jahren 1869—1902 im einzelnen.

In dem vorhergehenden Kapitel wurde die Intensitit der
Bautitigkeit und die Entwicklung der Wohnverhiltnisse in Prag
und Vororten in den letzten dreiflig Jahren des abgelaufenen
Jahrhundertes ziffernmiliic dargestellt. Richtiger gesagt. das
Ergebnis der ganzen Entwicklung, wie es sich zeigt, wenn man
Anfangs- und Endpunkt der Entwicklung vergleicht. Innerhalb
derselben ist jedoch der Verlauf nicut so gleichmifig und gerad-
linig, wie es leicht den Anschein haben kionnte. Es bringt ja
schon die privatwirtschaftliche, auf subjektiver Abschétzung des
Bedarfes beruhende Art der Wohnungsproduktion mit sich, dafs
der Bedarf oft iiberschiitzt wird, dagegen ein Niedergang eine noch
grobere Depression verursacht, als es berechtigt ist; so geht es
vielfach nicht ohne Stérungen und Krisen ab, Jahre der Woh-
nungsnot (Wohnungskrisen) und wiederum Jahre der Wohnungs-
iiberproduktion (Hausbesitzer-, Baukrisen) wechseln mit den
Jahren ruhiger Entwicklung ab.

Auch die bauliche Entwicklung Prags in diesen dreilig
Jahren bewegt sich nicht in einer geraden, gleichmilligen Linie,
sondern in einer Welle von einem Maximum (1872—1875) zum
Minimum (1876—1882), verliuft dann — von einem neuerlichen
Maximum im Jahre 1885 abgesehen — gleichmafiig, um in den
Jahren 1893—1896 ein drittes Maximum zu erreichen, auf welches
wiederum ein hefticer Riickschlag folgt (siehe Tabelle I).

Nach diesen Perioden soll in folgendem die bauliche Ent-
wicklung Prags noch im einzelnen betrachtet werden.

Prag im Jahre 1869.

Im Jahre 1869 war Prag noch von allen Seiten von
Festungswiillen umgeben, die der natiirlichen Entwicklung der
Stadt sehr hinderlich waren.

Die Schanzen zogen sich am rechten Ufer der Moldau von
den Helmschen Miihlen iiber die jetzigen Poficer Anlagen, den
jetzigen Stadtpark, die Tdborgasse bis zum Karlshofe und um-
fafiten auch den Wysehrad; die jetzige Grenze zwischen Karo-
linental und den Weinbergen einerseits und der Prager Neu-

stadt andererseits bezeichnet beiliufig die Linie, wo frither die

Fortitikationen gestanden haben. Am linken Ufer umfaliten sie
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dic ganze Kleinseite und den Hradschin vom Aujezder bis zum
Sandtor und liefen dann weiter iiber die Kronpr. Rudolfs-Anlagen.
Obzwar der Fortifikationsrayon bereits durch die Allerh. Ent-
schlieflung vom 29./10. 1866 seines Festungscharakters entkleidet
wurde, zogen sich die Verhandlungen iiber die Abtretung des-
selben in das Eigentum der Stadtgemeinde sehr in die Linge.
Erst im Jahre 1871 wurde ein, allerdings nur geringer, Teil der
Befestigungsmauer zwischen der Moldau und der Bastion Nr. 23
am Neutor behufs Erweiterung des Staatsbahnhofes und Anlage
eines Personenbahnhofes der osterr. Nordwestbahn aufgelassen.
Im iibrigen wurde bestimmt, dall vorderhand nur der Teil
zwischen dem PofiCer bis zum sog. Blinden Tor auf der
Neustadt, dann die Bastion I zwischen dem Flusse und dem
Aujezder Tore auf der Kleinseite, sowie einige Basteien
zwischen dem Strahower und Sandtore mit diesen beiden Toren
ins Eigentum der Prager Kommune iibergehen sollten, die
ganze iibrige Fortifikationsarea aber samt der WySehrader
Zitadelle im ungeschmiilerten Besitze des Militirdrars zu ver-
bleiben habe.

Prag zerfiel damals in fiinf Stadtteile: die Altstadt (I), in
der sich, als dem damaligen Zentrum Prags und altesten Teile,
der meiste Handel und Verkehr konzentrierte, die Neustadt (1),
die in ihren neueren, geriumigeren H#ausern die wohlhabende
Bevilkerung aufnahm, den Hradschin (LV), den Sitz des Hoch-
klerus und des Militérs, die Kleinseite (III) mit ihren zahlreichen
Palisten und Amtern, jedoch auch kleinen drmlichen Wohnungen,
die Josefstadt (V), das chemalige Ghetto mit den hohen Hiusern
und schmutzigen, engen Gassen, mit ihren kleinen verwahr-
losten Wohnungen, aus denen die Juden, nachdem die Nieder-
lassungsfreiheit gewiihrt wurde, in bessere Lagen iibersiedelten,
dieselben dem Proletariat iiberlassend.

Erst im Jahre 1883 wurde die alte Vorstadt WySehrad
(jetzt Prag — VI), im J. 1884 die Fabriksvorstadt HoleSowic-Bubna,
(jetzt Prag — VII), im J. 1901 die Fabriksvorstadt Lieben (jetzt
Prag—VIII) an Prag angegliedert. Die iibrigen groffen Vor-
stidte Karolinental, Smichow, Kgl. Weinberge, Zizkow und auch
die iibrigen entfernteren Vororte haben ihre Selbstindigleit bis
heute bewahrt; dic zahlreichen Versuche, welche die Stadtge-
meinde unternommen hat, um sie zum Aufgeben ihrer Selbstin-
digkeit zu bewegen, scheiterten bisher alle hauptsichlich an dem
Umstande, dafi die Einbeziehung der Vororte in das Gemeinde-
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gebiet auch eine Krhohung der staatlichen Hauszinssteuer!) und
event. auch der Verzehrungssteuer in denselben zur Folge hiitte ?).

Im J. 1869 waren die meisten Vororte noch klein und von
lindlichem Charakter. Einen ausgepriigt stidtischen Charakter
hatten damals neben WySehrad, welches von alters her mit Prag
sozial und wirtschaftlich zusammenhiingt, bloff Karolinental und
Smichow. Der Aufschwung dieser beiden Orte datiert seit der
Mitte des vorigen Jahrhunderts, wo die eben aufblithende In-
dustrie wegen der Nihe der Bahnen und des Moldauflusses ihren
Standort mit Vorliebe hier withlte. Der rascheste Aufschwung
Karolinentals fillt in die Jahre 1844—1857 (Ertffnung der Staats-
bahn im J. 1845 in der Nihe Karolinentals); seit dem hat es sich
nur langsam entwickelt, da es von allen Seiten eingeengt ist.
Auch Smichow weist in den Jahren 1844—1869 (Errichtung der
Franzensbriicke im J. 1841, Eroffnung der Westhahn im J. 1862
im Smichower Gebiet) eine rasche Bevolkerungszunahme auf,
immerhin ist auch der spitere Zuwachs ein betrichtlicher und
ziemlich gleichméfliger.

Bei den iibrigen drei niheren Vororten — den Kgl. Wein-
£
bergen, Zizkow und HoleSowic-Bubna — war hingegen die

Bevolkerungszunahme bis zum J. 1869 nur eine geringe, um so
grofler und rascher gestaltete sich jedoch der Aufschwung nach-
her. Die ersteren zwei Gemeinden, Kgl. Weinberge und Jizkow,
bildeten frither eine einzige Geemeinde, welche Weinberggemeinde
hief und im Jahre 1850 aus einem Teile der ehemaligen ,Kais.
konigl. Weinbergamtsgriinde® gebildet wurde. Urspriinglich wirk-
liche Weingiirten, die vom Karl IV. gegriindet und mit zahl-
reichen Privilegien versehen wurden, wurden dieselben in den
zahlreichen Kriegen devastiert und in Acker, Wiesen und Giirten
umgewandelt. Blof der Name ,Weingiirten“ verblieb den ein-
zelnen Besitzungen (Hofen), die im ganzen Flurgebiet zerstreut
waren und zumeist wohlhabenden Biirgern gehorten, nach denen
sie benannt wurden. Im Jahre 1867 erhielt die Gemeinde den
Namen ,Kénigliche Weinberge“ und wurde im J. 1875 in zwei
Gemeinden geteilt, deren cine spiter den Namen ,Zizkow" er-

1) Um wenigstens den T:Tberg:mg in die hohere Hauszinssteuerpflicht
zu erleichtern, wurde den Vororten fiir den Fall ihrer Vereinigung mit
Prag durch besondere Gesetze zuerst eine 15-, spiiter eine 22-jihrige
Ubergangsperiode gewiihrt.

) Demniichst sollen jedoch einige von den entfernteren Vororten
(Bubené, Dejwic, Podol, Branik, StreSowic) mit Prag vereinigt werden.

-
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hielt, wiihrend der anderen der urspriingliche Name ,Kgl. Wein-
berge* verblieh. Schon in der Periode 1851—1869 macht sich
der Einfluf der Nihe Prags auf die Bevolkerungszunahme gel-
tend (die Bevolkerungszahl stieg von 213 im J. 1851 auf 1956
im J. 1857 und auf 5610 im Jahre 1869). Die Ansiedlung er-
folgte jedoch sporadisch, der lindliche Charakter der Weinberge
hat sich wenig verdndert.

Auch die Gemeinde HoleSowic-Bubna blieb bis in die sieb-
ziger Jahre von der Nihe Prags fast unberithrt und bewahrte
ihren alten Dorfcharakter. Sie bestand aus dem Dorfe HoleSo-
wic, welches sich im nordlichen Teile der Halbinsel an der
Moldau ausbreitete, und der Ortschaft Bubna, einer kleinen
Hiusergruppe um das Brauhaus (den chemaligen Dominikal-
hof) herum, endlich einigen Einschichten lings der Siidgrenze.
Die Besitzverhiltnisse waren hier andere als in den Kgl. Wein-
bergen. Wihrend sich in den Weinbergen der gesamte Grund
und Boden in den Hinden einzelner wohlhabender Leute befand,
deren Besitzungen groflere geschlossene Komplexe bildeten,
ochorten die Acker in Holefowic-Bubna zwm grofiten Teile den
HoleSowicer Bauern und Hiuslern und lagen in langen Streifen
durcheinander. Zwar gehorte frither ein grofierer Besitzstand
zu dem landtiflichen Gute Bubna, ein groffler Teil desselben
(76 Joch') Acker, 12 Joch Wiesen) wurde jedoch im Anfange
des vorigen Jahrhundertes an die HoleSowicer Bauern einzeln
verkauft, und auch spiter gelangten noch grofiere Komplexe zur
Verduferung. Bei dem ehemaligen Dominikalhof verblieben nach
dem Katastralschatzungselaborate vom J. 1854 blofi 60 Joch.
Von den Bauernwirtschaften waren sechs mit mehr als 25 Joch
Hausgriinden, drei mit 20 Joch, elf mit 15 Joch und sechs mit
8 Joch Hausgriinden. Weiter werden 3 Girtler und 122 Klein-
hiusler angefithrt. Auch die Gemeinde hatte einen ausgedehn-
ten Besitz?), und einzelne grofiere Komplexe gehorten auch aus-
wirtigen Besitzern. )

Fiir den Preis der Grundstiicke war bis in die sechziger
Jahre der landwirtschaftliche Wert mafigebend; in der ersten
Hilfte des vorigen Jahrhundertes wurde die Quadratklafter

‘3 1 Joch=1600 Quadratklaftern (_|°)=5755m?, 1 [ [0=35967 me.

?) Noch im J. 1881 besals die Gemeinde 'mﬁel den Wegen, dem

Friedhof ete. 17 Joch Acker und 26 Joch Hutweiden (Statistisches Hand-
hmh der kgl. Hauptstadt P1ag und der Vororte fir d.J. 1881 II. Teil,
S. 97).

Wiener staatswiss. Studien. IX Bd., 1. Heft. 3
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Acker mit 30 Kreuzern (nach dem oben erwihnten Katastral-
schitzungselaborate betrug der durchschnittliche Preis der Acker
per Joch in den vierziger Jahren 471 . C. M.), in den sechziger
Jahren etwa mit 50 Kreuzern gezahlt.

Erst mit Ende der sechziger Jahre beginnt sich dann jener
Prozel bemerkbar zu machen, durch welchen das ehemalige
Dorf allmihlich zu einem Teile der Grofistadt wmgewandelt
wird. Im J.1868 wird die Franz Josefsbriicke errichtet, wodurch
der ganze Komplex niher an Prag heranriickt, in demselben
Jabre wird auch die Anschlulistrecke Bubna (Staatsbahnhof Prag)
— Prag (Sandtor) der Bustéhrader Bahn ersffnet und in den
nichsten Jahren entsteht auch hier wegen der Nihe der Bahnen
und des Moldauflusses eine Reihe von Fabriken, die eine starke
Arbeiterbevilkerung nach sich ziehen.

So war denn der Umfang der Stadt im Jahre 1869 noch
ein verhiltnismillig kleiner, da, wie schon erwihnt wurde, von
den Vororten blofi WySehrad, Karolinental und Smichow einen
stidtischen Charakter aufwiesen. Nach grofieren Verkehrsmitteln
war demnach noch kein zwingendes Bediirfnis. Im Jahre 1860
erwarb zwar ein Unternehmer in Karolinental die Konzession
zu regelmifiigen Fahrten mit Omnibuswigen. Das Geschiift
rentierte sich jedoch nicht, wurde eingestellt und erst nach Er-
offnung der Westbahn (1862) wieder aufgenommen. Ende 1871
bewegte sich der Omnibusverkehr der sogenannten Karolinen-
taler-Omnibus-Unternehmung in zwei Richtungen, von Karolinen-
tal aus auf die Kleinseite einerseits und nach Smichow anderer-
seits ).

I. Periode 1870—1875.

Die ersten siebziger Jahre bringen einen raschen Auf-
schwung. Es ist eine Periode allgemeiner Unternehmungslust
und zahlreicher Griindungen.

Auf dem Gebiete des Transportwesens wird das bisherige
Verkehrsnetz wesentlich erweitert. Zu der Staatseisenbahn-
gesellschaft, der West- und Buste¢hrader Bahn gesellte sich im
Jahre 1871 die Kaiser Franz Josefsbahn, im Jahre 1372 wurde
die Station Prag der Turnau—Kraluper Bahn, im Jahre 1873 die
der Prag— Duxer und der Nordwestbahn dem Verkehr iibergeben.
In Prag selbst soll eine Pferdebahn ins Leben gerufen werden. Die
Anglo-Bohmische Tramwaygesellschaft, die eine Pferdebahn von

1) Statistisches Handbiichlein ete. fiir d. J. 1871, S. 59.
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Karolinental nach Smichow in zwei Richtungen (die eine iber
die projektierte Palackybriicke, die jedoch erst im Jahre 1878
erbaut wurde) anzulegen beabsichtigt, wird im Jahre 1873 kon-
zessioniert. Wegen der inzwischen ausgebrochenen Krise kommt
es mnicht zur Ausfithrung, das Projekt kommt vielmehr — und
zwar nur in der Richtung iiber die Franzensbriicke — erst im
Jahre 1875 zur Verwirklichung, nachdem die Konzession an
einen Einzelunternehmer iibertragen wurde.

Lebhaft ist insbesondere auch die Griindungstitigkeit auf
dem Gebiete der Industrie und des Handels. Zahlreiche neue
Unternehmungen werden ins Leben gerufen, Preise und Lohne
steigen, ein starker Zuflufl der Arbeiterbevolkerung vom Lande
findet statt.

Mit der steigenden Zahl und Kaufkraft der Bevélkerung
steigt auch quantitativ und qualitativ die Nachfrage nach Wohnun-
oen sehr bedeutend. Der gestiegenen Nachfrage vermag die Pro-
duktion in den ersten Jahren nicht gleich nachzukommen, und
so entsteht denn eine starke Wohnungsnot und zugleich durch
das gegenseitige Uberbieten eine bedeutende Wohnungsteuerung ).
Diese macht sich auch noch spiter bemerkbar, wo von einer
Wohnungsnot infolge der stark gestiegenen Produktion nicht
mehr die Rede sein kann.

Wie intensiv die Bautiitigkeit in diesen Jahren ist, ersieht
man daraus, dafi, wihrend in den Jahren 1858—1869 in Prag und
den niheren Vororten im jihrlichen Durchschnitte blofl 35 Hauser
neu hinzugekommen sind, die Zahl der Neu- und Umbauten in den
Jahren 1872—1874 196, 170, 185, demnach rund das Fiinffache
betriigt. Besonders lebhaft aufert sich die Bautitigkeit bezeich-
nenderweise in den Arvbeitervierteln Zizkow und HoleSowic-
Bubna, auf die allein fast die Hilfte der in Prag und den niheren
Vororten errichteten Hiuser entfallt.

Auch neue Assoziationen entstehen, die auf den Hiuserbau
gerichtet sind oder auf.denselben wenigstens Bezug haben. Zwei
grofie Immobilienbanken werden gegriindet, welche der Bau-
titigkeit und dem Immobilienverkehr gewidmet sind; es ist die
Bohmische Bau- und Immobilienbank und die Bau- und Immo-
bilienbank fiir die Vororte Prags. Die erstere wurde im Jahre

1) Siche dariiber die Statistischen Handbiichlein der kgl. Hauptstadt
Prag fir das Jahr 1871 (8. 22), fir d. J. 1872 und 1873 (8. 48), fiir
d. J. 1874 (S. 40) ete.

3%
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1871 mit einem Aktienkapital von 12 Mill. Gulden osterr. Wiihr.
errichtet, welches durch 60.000 auf Inhaber lautende Aktien zu
200 fl. 6. W. gebildet werden sollte. Vorerst wurden jedoch nur
20.000 Aktien ausgegeben, auf welche 40°/; des Nominalbetrages,
d. i. 80 fl. 6. W. eingezahlt wurden, womit die Gesellschaft als
konstituiert erschien. Spéter wurden mnoch weitere 30 fl. per
Aktie eingezahlt, so dal sich das gesamte eingezahlte Kapital
auf 2,200.000 fl. belief. Auch bei der Bau- und Immobilienbank
fir die Vororte Prags, die im Jahre 1872 gegriindet wurde, sollte
das Aktienkapital 12 Mill. Gulden 6. W. betragen; es wurden
jedoch auch hier vorerst nur 20.000 Aktien ausgegeben, auf die
per Aktie 80 fl. eingezahlt wurden, so dafl sich das eingezahlte
Kapital auf 1,600.000 fl. belief. In den Bereich der Titigkeit der
beiden Banken fielen sowohl eigentliche Terraingeschifte (,,Giiter-
komplexe, Baugriinde und Gebiiude zu erwerben und zu ver-
dulern, die Giiter zu instruieren, kommassieren und parzellieren®)
als auch der Bau von Hiusern und andern Objekten, sowohl
fiir fremde Rechnung, als auch in eigener Regie. Des weiteren
wiire zu erwithnen, dall schon im Jahre 1869 einige Arbeitgeber
(die Staatseisenbahngesellschaft, Ringhoffer, Richter u. a.) eine
Gesellschaft znm Baue von Arbeiterwohnungen mit einem Aktien-
kapital von 300.000 fl.') griindeten, welche die Herstellung von
Wohnungen fiir die Arbeiter ihrer Unternehmungen zum Zwecke
hatte. Bis zum Jahre 1874 wurden von derselben 25 Hiuser (mit
je 8 Wohnungen) in HoleSowic-Bubna und 34 Hauser (mit je 4
Wohnungen) in Smichow (Mrdzovka) errichtet®). Auch eine Ar-
beiter wohnungsgenossenschaft wird in diesen Jahren gegriindet,
der Verein Stit, der, urspriinglich eine blofe Abteilung der weit-
gegliederten Produktivgenossenschaft ,Oul“, spiter zu einer
selbstéindigen Genossenschaft wurde, welche den Aufbau billiger
Arbeiterwohnungen zum Zwecke hatte. Der Bautitigkeit galten
noch: die ,Bohm. Aktiengesellschaft zur Erzeugung und Ver-
wertung von Baumaterial¥, die ,Erste bohm. Zentralbaugesell-
schaft“, die ,Aktiengesellschaft zur Verarbeitung von Rohhdlzern
fiir Bauzwecke¥, die ,Prager Baugesellschaft* (simtlich in den
Jahren 1872 und 1873 gegriindet). Es ist eine Riihrigkeit, die

1) Bis zum Jahre 1874 wurden im ganzen 232 Aktien a 1000 fl.
ausgegeben.

2) 8. Philippovich, Wohnungsverhiltnisse in ssterreichischen Stidten,
insbesondere in Wien, S. 35 u. ff. (VII. Heft der Sammlung: ~Soziale
Verwaltung in Osterreich am Ende des 19. Jahrhunderts, Wien, 1900.)
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gegen die Geschiiftsstille des Baumarktes in den spiteren Jahren
(eine Terrain- oder Baugesellschaft w rurde seitdem in Prag nicht
mehr errichtet) stark absticht.

Jedoch nicht nur das gegenwirtige, sondern auch das
kiinftige Wohnungsbediirfnis wnd ins Kalkul gezogen, die kiinftige
Wertsteigerung des Bodens, welche sich mit dem Wachstum der
Stadt ecinstellen diirfte, wird auf die Gegenwart eskomptiert.
Ringsherum um die Stadt wird der Boden von Spekulanten an-
gekauft und Preise werden geboten, welche den landwirtschaft-
lichen Wert weit itbersteigen. Die Preissteigerung geht von der
Nachfrage aus, von den sich gegenseitig itberbietenden Speku-
lanten: trotzdem wiire es irrig, von einem ,Treiben der Preise®
zu sprechen. Denn die Spekulanten — es smd meist reiche Leute,
Advokaten, Fabrikanten, Geschiftsleute, Finanziers, die ihr Kapital
auf lingere Zeit festlegen konnen — kaufen den Boden meist
nicht. um ihn bald wieder weiter zu verkaufen, sondern bleiben
trotz des Krachs und des darauffolgenden Preisriickganges jahr-
zehntelang in seinem Besitz. Es ist der spekulative Geist jener
Zeit, der die Bodenpreise erhoht; man bietet hohere Preise, weil
man iiberzeugt ist, dall dem Boden mit Ricksicht auf die kiinftige
Entwicklung der Stadt tatsichlich ein hoherer Wert zukommt.

So finden wir auch, daf sich die Preissteigerung trotz der
verschiedenen Besitzverhiltnisse in gleicher Weise in den Konig-
lichen Weinbergen wie in HoleSowic-Bubna geltend gemacht.
Der Unterschied besteht blof darin, daf§ der speLulatlvv Ankauf
des Bodens in HoleSowic-Bubna viel stirker ist als in den Wein-
bergen, was darauf zuriickzufithren ist, dafi sich die wohlhaben-
deren Weinberger Besitzer ungern dazu entschlieffen, die kiinftigen
Chancen aus der Hand zu geben, wohingegen die HoleSowicer
Bauern, die ganz erstaunt sehen, dal der Boden, den sie be-
bauen, auch einen hoheren Wert haben kann, als was er an
Friichten trigt, die von den Spekulanten angebotenen Preise
gerne annehmen. Soweit es sich feststellen lilit, gelangen in den
Jahren 1869—1873 mindestens 110 Joch in HoleSowic-Bubna in
den Besitz der Spekulanten, von den Kiufen zu Bau- und
Fabrikszwecken ganz abgesehen. Besonders in den besseren
Lagen (auf dem Belvedueplateau die durch den Bau der Franz
Josefsbriicke viel niher an Prag herangeriickt sind, geht ein
grofer Teil des Baugelindes an die Spekulanten itber; aber selbst
in entfernteren Lagen, die noch heute nicht bebaut sind (,na
manindch), werden groflere Komplexe angekauft.
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Der Aufschwung ist von keiner langen Dauer. Er triigt ja
schon den Keim der kiinftigen Krise m sich, da er nicht auf
solider Grundlage, sondern auf spekulativer Ubertreibung beruht,
und so berechtigt er auch zum Teile ist, andererseits malilos
itberschiitzt wird. Eine wahre Griindungsmanie bricht aus. Die
groflen Gewinne, welche die kurz vorher errichteten soliden
Unternehmungen abwerfen!), wirken sehr verlockend und fithren
zur unkritischen Nachahmung. Das einzige Jahr 1872 gebiert
nicht weniger als 28 Aktiengesellschaften fiir Industrieunter-
nehmungen und 2 fiir Handelsgeschiifte, 4 Aktiengesellschaften
fir das Kommunikations- und Transportwesen, ebensoviele
Assekuranzgesellschaften und iiberdies 14 Banken und Bank-
vereine, zusammen also 52 Aktienunternehmungen ?). Der Kapitals-
markt wird mit Papieren iiberbiirdet, die nicht genug Abnehmer
finden, das Differenz- und Kostgeschift nimmt tberhand, die
Borse entwickelt ein fieberhaftes Treiben, welches die kiinftige
Deroute ahnen laft. Diese stellt sich auch bald ein. Schon in
den ersten Apriltagen des Jahres 1872 wird die Schwiiche des
Marktes infolge der Zuriickhaltung, welcher sich der Wiener
Geldmarkt dem Prager gegeniiber befleilit, offenkundig, die
Realisierung der Kiufe stockt, die Kurse brockeln ab. Es gelingt
zwar der Prager Borse noch sich fortzufristen, bis die grofie
Wiener Maikatastrophe des Jahres 1873 den Niedergang besiegelt
und eine panikartige Deroute verursacht?).

Auf die Uberschitzung folgt nun eine ebensolche Unter-
schiitzung, unberechtigt wie frither die iibertriebenen Hoffnungen,
ist jetzt auch zum Teile die tiefe Depression. Das ganze Karten
haus, welches auf spekulativer Uberschiitzung aufgebaut war, bricht
zusammen. Die Kurse der meisten Effekten sinken rapid und
viele verschwinden ganz vom Kurszettel. Auch die Kurse der

1) Es zahlten an Dividende: Die Bthm. Eskomptebank im Jahre
1870 129, im Jahre 1871 149, im Jahre 1872 18°/,, die Land-
wirtschaftliche Kreditbank fiir Bohmen im_dJahre 1870 10 ?/o, im Jahre
1871 12°5%,, im Jahre 1872 15°/,, die Zivnostenskd banka pro Cechy
a Moravu im Jahre 1870 8Y/;, im Jahre 1871 129%/,, im Jahre 1872
159/, die Allg. Bshm. Bank im Jahre 1870 12°32°/,, im Jahre 1871
30°%/,, im Jahre 1872 20°/,. (Statistisches Handbuch der kgl. Haupt-
stadt Prag ete. fiir das Jahr 1893, S. 1383.)

?) Nach dem Statistischen Handbiichlein der kgl. Hauptstadt Prag
fiir das Jahr 1872 und 1873, S. T4.

3) Nach dem Statistischen Handbiichlein der kgl. Hauptstadt Prag
fiir das Jahr 1872 und 1873, S. 74.

B
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vor kurzem gegriindeten Baubanken sinken rasch. So betrug?')
der Kurs der Interimsscheine der Boshm. Bau- und Immobilien-
bank am 30. Dezember 1871 (bei einer Einzahlung von 80 fl.)
94 fl., Ende Jinner 1872 120 fl., am 28. bis 30. Mirz 1872 108 fl.,
am 11. bis 13. April 1872 101 fl., Ende Dezember 1872 73 fl.,
am 3. bis 8. Mai 1873 63 fl. (bei einer Einzahlung von 110 fl.),
Ende Dezember 1873 24 . Und die Aktien der Bau- und Im-
mobilienbank fiir die Vororte Prags wurden notiert: am 11. bis
13. April 1872 mit 89 fl. (bei einer Einzahlung von 80 fl.), Ende
Dezember 1872 mit 63 fl., am 3. bis 8. Mai 1873 mit 59 fl., Ende
Dezember 1873 mit 26 fl.

Beide Banken entschlieffen sich zur Liquidation. Bei der
Bau- und Immobilienbank fiir die Vororte Prags wurde die
Liquidation im Jahre 1889 beendet, bei der Bshm. Bau- und
Immobilienbank zog sich die Liquidation bis ins Jahr 1896, wo
diese Firma unter Beendigung der Liquidation geléscht wurde.
Wie unberechtigt der Kursriickgang zum grofien Teile war,
und wie iiberstiirzt die Liquidation, sieht man deutlich darauas,
da auf eine Aktie der Boshm. Bau- und Immobilienbank (bei
einer Einzahlung von 1101f.) in der Liquidation im ganzen 123 fl.
95 kr., auf eine Aktie der Bau- und Immobilienbank fiir die
Vororte Prags (bei einer Einzahlung von 80 fl.) 87 fl. 51 kr. aus-
gezahlt wurden.

Weitere Verheerungen folgen, als sich die Krise auf das
Industriegebiet fortpflanzt, was erst nach einem gewissen Zeit-
raume erfolgt. Von der Industriekrise wird die Arbeiterbevilkerung
hart betroffen, indem sich die materielle Lage derselben wesent-
lich verschlechtert. Preise und Lohne sinken, ein groffer Teil
der Arbeiter wird beschiftigungslos und diirfte die Stadt ver-
lassen haben.

Erst mit der Industriekrise stellen sich die Wirkungen der
Krise auch auf dem Baumarkte ein. Die Storungen, die der
Bérsenkrach verursacht hat, gingen in den ersten Jahren an
dent Baumarkte spurlos voritber. Im Jahre 1874 erreicht die
Bautitigkeit erst ihren Kulminationspunkt und noch im Jahre
1875 kann sie als sehr rege bezeichnet werden. Aber schon im
Jahre 1875 macht sich der Einfluf§ der Industriekrise bemerkbar,
indem die Bautitigkeit in den Arbeitervierteln (Holefowic-Bubna,
/1/k0“) stark erlahmt.

1) Nach dem Statistischen Handbiichlein fiir die Jahre 1871 und
folgende.
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Il. Periode 1876—1882.

Erst in diesen Jahren machen sich die Folgen der Krise
auf dem Wohnungs- und Baumarkte in ihrer ganzen Schirfe
bemerkbar. Die Mieten gehen herab, der Ertrag der Hiuser
wird schmiiler, wihrend sich die Zinsenlast nicht verdndert, die
Hauseigentiimer konnen ihren Verpflichtungen vielfach nicht
nachkommen — die Folge ist eine steigende Zahl von exekutiven
Intabulationen und Versteigerungen.

Fiir Alt-Prag (I—V) ist dies aus Tabelle II zu ersehen.
Man sieht, dall die Betrige der exekutiven Intabulationen in
den Jahren 1874—1878 merklich anschwellen und erst vom
Jahre 1879 an sich wieder eine Abschwichung bemerkbar macht.
Spiter als bei den exekutiven Intabulationen, aber um so deutlicher
spiegelt sich die Krise in dem Ansteigen der Versteigerungen
in den Jahren 1876 bis 1880 wider; gleichzeitig mit den Ver-
steigerungen steigen auch die Betriige der bei den Versteigerungen
infolge Unzuldnglichkeit des Erloses leer ausgegangenen Forde-
rungen. Wie sehr die Versteigerungen in den genannten Jahren
zugenommen haben, ersieht man auch daraus, daf§ auf dieselben
im Jahre 1871 6-:39/,, im Jahre 1872 3:99/,, im Jahre 1873 7:20/,,
im Jahre 1874 4:69/,, im Jahre 1875 7-3°%/,, im Jahre 1876 18:69/,,
im Jahre 1877 19:8 9/, im Jahre 1878 12:2°9/,, im Jahre 1879 13°6°/,,
im Jahre 1880 11°6 9/, im Jahre 1881 9:09/,, im Jahre 18821) 7:3 ¢/,
im Jahre 1883 %) 520/, im Jahre 18841') 4:59/, siamtlicher Kigen-
tumsiibergiinge unter Lebenden entfielen.

Viel schirfer duliern sich die Wirkungen der Krise in den
Vororten, besonders in den reinen Arbeiterwohnlagen. Die Zahl
der exekutiven Intabulationen und Versteigerungen mulfs hier
eine viel betrachtlichere gewesen sein; es liegen zwar keine
Daten dariiber vor, es ist jedoch bekannt, dafl in den Krisen-
jahren eine sehr grofie Zahl von H#usern in den Vororten von
den Instituten oder Privaten, die sie belehnt hatten, bei der
Versteigerung gekauft werden mufite. Insbesondere im Arbeiter-
viertel Zizkow waren solche Fille sehr zahlreich; das ersicht
man daraus, dafl sich zu Anfang des Jahres 1881 nicht weniger
als 65 und noch zu Ende 1882 nicht weniger als 54 Hiuser in
Zizkow im Besitze von Kreditinstituten befanden. Von den
letzteren gehorten 20 der Prager landwirtschaftlichen Kreditbank,
2 Hiiuser der Bodenbacher, 12 der Hohenelber, 9 Hiuser der

Y In Prag I—VI.
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Krummauer, 4 der Leitmeritzer Sparkassa, 4 Hauser besaly die
St. Wenzels-Vorschuffkassa, 1 Haus die Zizkower, 1 Haus die
Holicer und 1 Haus die Kalschinger Vorschuflkassa; Institute
aus den verschiedensten Teilen Bohmens hatten sich demnach
an der Beleihung der Hduser in den Prager Vororten beteiligt?').

Auch noch eine andere Beobachtung deutet darauf hin, daf
in den Krisenjahren zahlreiche Hauser in Zizkow von den Hypo-
thekargliubigern iibernommen werden mufiten. Auf Grund einer
mit Ende Dezember 1881 im ganzen Reiche durchgefiihrten Er-
hebung des Belastungsstandes des Immobiliarbesitzes belief sich
die gesamte Hypothekarbelastung simtlicher Realitiiten in Prag
und den niheren Vororten auf 55,039.751 fl., wovon auf Prag
mit WysSehrad und HoleSowic-Bubna 44,665.926 fl., auf Karolinen-
tal 4997.769 fl., auf Smichow 3,967.776 fl., auf die Kgl. Wein-
berge 953.977 fl., auf Zizkow 454.303 fl. entficlen?). Vergleicht
man diese Betrige mit dem im Jahre 1881 fatierten Mietertragnisse
der Hiauser in den genannten Stadtteilen, so findet man, dafl die
Schuldenlast in Prag I—VII das 4-4 fache, in Karolinental das
T-T fache, in Smichow das 4'8 fache, in den Kgl. Weinbergen
das 1-6 fache, in Zizkow das 1-2 fache des Zinsertrignisses betrug.
Allerdings ist zu bemerken, dafl die angefiibrten Betriige nicht
den wirklichen, sondern den formalen biicherlichen Belastungs-
stand ausdriicken, d. i. die Gesamtsumme der grundbiicherlich
haftenden Forderungen ohne Riicksicht darauf, dafl einzelne der-
selben vielleicht nicht mehr zu Recht bestehen (indebite haften)
oder zum Teile bereits abgezahlt wurden; auch die Kredit- und
Kautionshypotheken mufiten mit ihrem vollen Betrag eingestellt
werden, wenn auch vielleicht nicht der ganze Betrag erschopft
wurde. Auf der andern Seite ist zu beachten, dafl nicht blof§
Wohnhiuser, sondern auch Baustellen, Fabriken (Karolinental!,
auch Smichow) belehnt werden, und dafl unter den Hypothekar-
darlehen auch Kommunaldarlehen enthalten sind, bei denen meist
die Steuerkraft der Bevolkerung die eigentliche Grundlage der
Belehnung bildet?). Trotz aller dieser Bedenken kann jedoch
wenigstens das eine aus den angefithrten Zahlen geschlossen

1) Statistisches Handbuch der kgl. Hauptstadt Prag und der Vor-
orte fiir das Jahr 1881, S. 79 und fiir das Jahr 1882, S. 43.

?) Statistisches Handbuch ete. fiir das Jahr 1881, S. 83.

%) Aus diesen Griinden wird auch des weiteren von der Wieder-
gabe der fiir die spiteren Jahre in den Prager Statistischen Handbiichern

berechneten Schuldenhdhe abgesehen.
L 4
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werden, daf die Schuldenlast der Hauser in den neu entstandenen
Vorstidten, Zizkow und Kgl. Weinbergen, eine verhiltnismillig
sehr geringe war. Diese geringe Verschuldung ist jedoch kein
glinstiges Symptom, weist vielmehr darauf hin, dafi in den vor-
hergehenden Jahren zahlreiche Objekte von den Hypothekar-
¢ldubigern iibernommen werden muliten.

Die Bautitigkeit erlahmt in dieser Periode zusehends. Auch
dies gilt jedoch nicht in gleichem Mafle von allen Teilen der
Stadt. Man kann hier deutlich unterscheiden: In den Arbeiter-
wohnlagen, wie insbesondere Zizkow und HoleSowic-Bubna,
welche in den Spekulationsjahren die regste Bautiitigkeit auf-
gewiesen haben, versiegt die Bautitigkeit ganz; dagegen kann
die Bautitigkeit in den Wohnlagen der wohlhabenden Bevilkerung,
wie insbesondere Prag und den Weinbergen, im Verhiltnisse zu
den fritheren Jahren noch als ziemlich rege bezeichnet werden ').

1) Ein dihnlicher Unterschied lift sich feststellen, wenn man den
Gang der Entwicklung in den Krisenjahren in verschiedenen Stidten
vergleicht. In den reinen Industriestidten machen sich die Wirkungen
der Krise viel mehr fiihlbar, die Subhastationen sind viel zahlreicher
und die Bautiitigkeit wird fiir Jahre unterbunden. So wurden z. B. in
Bochum (die beziiglichen Daten hier sowie im folgenden sind den Berichten
in dem XXX. und XXXI. Bande der Schriften des Vereines fiir Sozial-
politik entnommen) in den Jahren 1870—1875 83, 106, 194, 244,
177, 113 Hiuser erbaut, von 1876—1882 blol 81, 10, 6, 2, 2, 2,
17, die Bautitigkeit stockte in den XKrisenjahren ganz. Und doch
nahm die Bevolkerung auch in den Krisenjahren nicht unbedeutend
zu; die Zunahme betrug in den Jahren 1872—1875 6705, in den
Jahren 1876—1882 7657 Personen. Die Folge dieses Miliverhiltnisses
zwischen Bevolkerungszunahme und Bautitigkeit war, dall im Jahre
1883 wieder eine starke Wohnungsnot eintrat. In Chemnitz wurden
in den Jahren 1872—1875 397, in den Jahren 1876—1880 blof
116 Vorderhiiuser errichtet, wohingegen die Zunahme der Bevolkerung
in beiden Perioden beinahe gleich stark war (in den Jahren 1872—1875
vermehrte sich die Bevdlkerung um 9980 Seelen, in den Jahren 1876
bis 1880 um 9020 Personen). Die Folge war auch hier, dall ,zu Aus-
gang der siebziger und zu Anfang der achtziger Jahre die Nachfrage
das Angebot nicht unwesentlich iiberstieg“. In Dortmund, welches sein
Wachstum bloff dem Aufschwunge der Industrie daselbst verdankt, wurden
in den Jahren 1870—1875 173, 145, 265, 312, 430, 263, im Jahre
1876 blof 54, in den Jahren 1877—1881 21, 25, 16, 13, 25 Hiiuser
erbaut; ,die Bautitigkeit ging“ in den Krisenjahren ,in einer kaum
glaubhaften Weise zuriick, man kann wohl behaupten, dall seit 1877
bis 1885 fast gar keine Arbeiterwohnungen gebaut worden sind“. Dabei
betrug die Bevolkerungszunahme in den Jahren 1871—1875 13.180,
in den Jahren 1876—1880 8400 Personen. Und andererseits nahmen
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Auf der Neustadt und in den Weinbergen gelangen in diesen
Jahren insbesondere die Baustellen zur Bebauung, welche durch
Niederreiflung der Schanzen zwischen dem Blinden und Poricer Tor
gewonnen wurden. Mit deren Demolierang wurde schon im Jahre
1874 begonnen, und vom 7. Mai 1875 gingen sie auch in den
rechtlichen Besitz der Stadtgemeinde (gegen eine Ablosungs-
summe von 300.000 fl) iiber. Der grofite Teil wurde zur Anlage
eines Stadtparkes, der Rest zum Verkaufe an Baulustige bestimmt.
Mit der Bebauung konnte jedoch erst im Jahre 1878 begonnen
werden, nachdem die Demolierungsarbeiten beendet waren. Den
Niedergang der Bautiitigkeit vermochte die Niederreifung der
bezeichneten Festungswiille ebensowenig aufzuhalten, wie auch

die Subhastationen in den Krisenjahren in erschreckender Weise zu.
Nach amtlichen Mitteilungen des Kreisgerichtes wurden Subhastationen
eingeleitet: 1875 115, 1876 267, 1877 438, 1878 473, 1879 378,
1880 182, 1881 180, 1882 145, 1883 97, 1884 81, 1885 55.
»Wenngleich diese Zahlen den gesamten Gerichtssprengel umfassen, so
geben sie doch mit Riicksicht darauf, dall die Stadt Dortmund in erster
Reihe bei der Krisis beteiligt war, ein Bild von dem Beginn, dem
Steigen und Fallen, sowie dem Umfang derselben.“ (Aus dem Berichte
Arneckes in den Schriften des Vereines fiir Sozialpolitik XXXI. Band,
auf den auch im sonstigen, was den Verlauf und Ursachen der Krise
anbelangt, verwiesen wird.)

Das sind reine Industriestidte. Anders bei den Stidten gemischten
Charakters, wo die Bautitigkeit in den Krisenjahren zwar erlahmt,
keineswegs aber ganz versiegt. So heilit es z. B. in der Breslauer
Statistik Band XIX 3, 8. 5, diesbeziiglich: ,Der allgemeine Gang der
Entwicklung ist der gewesen, dall in der ersten Hilfte der siebziger
Jahre die Bautitigkeit ganz ungew6hnlich lebhaft war. Obgleich auf jene
Hochkonjunktur bekanntlich ein Riickschlag folgte, ist doch noch in dem
zweiten Teile dieses Jahrzehnts verhiltnismilig viel gebaut worden.*
Nach den daselbst auf Seite 101 angefiihrten Angaben nahm die Zahl
der bebauten Grundstiicke in den Jahren 1872—1875 um 796, in den
Jahren 1876—1880 um 661 zu. Ahnlich in Berlin (die Zahl der bewohnten
Grundstiicke nahm in den Jahren 1872—1875 um 2159, in den Jahren
1876—1880 um 1836 zu), in Leipzig (in den Jahren 1872—1875 nahm
die Zahl der bewohnten Grundstiicke um 524, in den Jahren 1876—1880
um 407 zu), in Dresden (die Zahl der bewohnten Grundstiicke stieg in
den Jahren 1872—1875 um 638, in den Jahren 1876—1880 um 526);
auch Prag gehrt hieher (in den Jahren 1872—1875 wurden in Prag und den
nitheren Vororten 709, in den Jahren 1876—1880 412 Hiuser erbaut).
In der wohlhabenden Stadt Frankfurt a. M. ist sogar die Bautiitigkeit in
den Krisenjahren noch lebhafter als in den Spekulationsjahren (die Zahl
der bewohnten Grundstiicke stieg in den Jahren 1872—1875 um 897,
in den Jahren 1876—1880 um 1452).
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der Aufschwung der Bautitigkeit in den Spekulationsjahren durch
das Bestehen der Fortifikationen nicht behindert wurde.

III. Periode 1883—1891.

Es treten wieder normale Verhiltnisse ein, die Krise hat
ihr Ende erreicht. Das zeigt sich insbesondere im Realititen-
verkehre: die Zahl der exekutiven Einverleibungen und Ver-
steigerungen kann als eine mormale bezeichnet werden (siehe
Tabelle IIT). Von den Eigentumsiibergingen unter Lebenden in
Prag und den niheren Vororten entfallen auf exekutive Ver-
steigerungen: im Jahre 1882 7-8", im Jahre 1883 5-8":, im
Jahre 1884 4:0%, im Jahre 1885 3-3°%, im Jahre 1886 3-5%,
im Jahre 1887 3-5%, im Jahre 1888 6-5", im Jahre 1889 4-3"/,
im Jahre 1890 5-2"%, im Jahre 1891 5:3%

Auch der Baumarkt erholt sich wieder nach der Krise, die
Bautitigkeit ist im allgemeinen normal und mit Ausnahme der
Jahre 1885 und 1886, die cin starkes Ansteigen und gleich
darauf ein starkes Sinken der Bautiitigkeit aufweisen, gleich-
milig zu nennen.

Nur in den Wohnlagen der drmeren Bevilkerung machen
sich noch die Nachwehen der Krise bemerkbar. Zu Beginn der
achtziger Jahre liegt hier die Bautitigkeit noch ganz darnieder
und lebt erst allmihlich wieder auf; im ganzen bleibt sie jedoch
hinter der Bevolkerungszunahme zuriick, so dafi sich die Wohn-
verhiltnisse in diesen Lagen in dem Dezennium 1881—1890 ver-
schlechtern. Um dies festzustellen, miissen wir notgedrungen,
da wir die Zahl der Zimmer und Kiichen in den eigentlichen
Wohnungen in den Jahren 1880 und 1890 nicht kennen, die

Zahl der Zimmer und Kiichen in simtlichen Wohnungen (auch
den ,zum Geschiftsbetriebe beniitzten®) mit der Zahl der Be-
wohner in den einzelnen Stadtteilen in Vergleich bringen. Tun
wir das, so finden wir, dal sich dieses Verhiltnis im Jahre 1390
in samtlichen Stadtteﬂon giinstiger stellt als im Jahre 1880 mit
Ausnahme von Josefstadt, WysSehrad. HoleSowic-Bubna, Zizkow !
Es sind dies gerade die Wohnlagen der idrmeren Bovoleuuo
eine eingehendere Untersuchung ist leider versagt, und auch der
obige Vergleich leidet an dem erwithnten Mangel, immerhin ist

1) Siehe Wohnverhiltnisse in der kgl. Hauptstadt Prag und Vor-
orten nach den Ergebnissen der Volkszihlung vom 31. Dezember 1890,
Seite 73.



45]  Die bauliche Entwicklung Prags in den Jahren 1869-—1902. 45

jedoch zu bedenken, daf§ sich der Anteil der nur zum Geschifts-
betriebe beniitzten Wohnungen an der Gesamtzahl der Wohnungen
in den genannten Gemeinden, resp. Stadtteilen kaum wmerklich
verschoben hat, und daff sich daher an dem Resultate auch bei
Beriicksichtigung dieses Umstandes kaum etwas #ndern wiirde.
Auch der Vergleich der Zahl der iiberfillten Wohnungen in
beiden Volkszihlungsjahren deutet auf eine Verschlechterung
der Wohnverhiltnisse der #rmeren Klassen hin. Das Prager
Statistische Bureau fafite bei der Bearbeitung der Wohnungs-
zihlungen vom Jahre 1880 und 1890 als iiberfiillt jene Wohnungen
auf, wo auf einen heizbaren Raum (Zimmer oder Kiiche) mehr
als drei Personen entfielen. Solcher Wohnungen gab es in Prag
und niheren Vororten im Jahre 18801) 8241, d. i. 15- 8"/, sdmtlicher
bewohnter Wohnungen, im Jahre 1890') 9276, d. i. 14-4%%..
Relativ haben daher diese Wohnungen abgenommen und so scheint
denn die Statistik der iiberfiillten Wohnungen dem Obigen zu wider-
sprechen. Das ist jedoch nur scheinbar, denn sobald man das
Kriterium der iiberfiillten Wohnungen schirfer fait und als iiber-
fillt jene Wohnungen bezeichnet, wo auf Zimmer oder Kiiche
im Durchschnitte mehr als vier oder mehr als fiunf Personen
entfallen, so lifit sich das Gegenteil beobachten. Die Zahl dieser
Wohnungen hat in den Jahren 1881—1890 sowohl absolut als
auch relatiy zugenommen, die der ersteren von 3536 (6°8) auf
5403 (8-4°), die der noch stirker iiberfillten von 1716 (3-3')
auf 2532 (3:9"). So zeigt denn die Statistik der iiberfiillten
Wohnungen, dals sich die Fille des grofiten Wohnungselendes
in den Jahren 1881—1890 noch vermehrt haben, und dies, obzwar
sich die Wohnverhiltnisse der wohlhabenderen Klassen in diesem
Zeitraume gebessert haben.

Schliefflich wiire noch zu erwihnen, daf im Jahre 1886 fiir
Prag, die niheren und entfernteren Vororte (meben den frither
genannten Gemeinden wurde auch die Gemeinde Troja einbe-
zogen) eine neue Bauordnung erlassen wurde, durch welche die
iltere Bauordnung vom Jahre 1864 fiir die genannten Gemeinden
auller Wirksamkeit gesetzt wurde. Eine nennenswerte Einwirkung
auf den Wohnungs- und Baumarkt kann derselben jedoch nicht

1) Fiir das Jahr 1880 nach dem Osterr. Stidtebuche I (Prag und
Vororte, 8. 27), fiir das Jahr 1890 nach dem frither zitierten Werke
. Wohnverhiiltnisse in Prag umd@ Vororten im Jahre 1890°.
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zugesprochen werden, weil sie keine radikalen Anderungen
gebracht hat?).

IV. Periode 1892—1902.

In den ersten neunziger Jahren nimmt die Bautitigkeit
einen grofflen Aufschwung, der sich in den Jahren 1894 — 1896
zu einer wahren Uberproduktion gestaltet. Selbst im Innern
ist die Bautitigkeit — im Vergleiche zu den fritheren Jahren —
eine iiberaus rege. Neben zahlreichen Umbauten sind es hier
inshesondere zwei grofie Komplexe, die in diesen Jahren zur
Bebauung gelangen. Es ist dies der Komplex in der Nihe der
Palackybriicke, wo frither das St. Wenzelsstrafhaus gestanden
hatte (Dittrichs-, Ressel-, Mordigasse ete.), und ein weiterer Teil
der TFortifikationen —- die Fortifikationsgriinde zwischen dem
Blinden Tore und dem Karlshofe (der obere Teil der Sokol- und

1) Das gilt insbesondere auch von den hygienischen und wohnungs-
politischen Bestimmungen, beziiglich deren nur wenig an den bestehen-
den Vorschriften geidindert wurde. Die nur allgemein gehaltene Bestini-
mung der Bauordnung vom Jahre 1864, dall die Hofriwme bei neuen
Hausbauten mit Riicksicht auf das vorhandene Lichtbediirfnis moglichst
geriumig angelegt werden sollen, wird durch jene noch immer unzurei-
chende ersetzt, dal bei Verbauung einzelner Baustellen 15°/, des Ge-
samtausmabes als Minimum unverbaut bleiben miissen. Die Bestimmung,
daf die Hiuser in keinem Falle mehr als vier Stockwerke tiber dem
Erdgeschosse haben sollen, wird iibernommen, mit dem weiteren Zusatze,
dals die Hohe der Hiuser nicht mehr als sechs Viertel der Strallen- oder
Gassenbreite betragen und vom Trottoir bis zur Gesimskante in keinem
Falle das Maximum von 25 Meter iiberschreiten darf. Zu erwiihnen wire
aullerdem, dali die Herstellung von Dach- und Souterrainwohnungen
von weiteren hygienischen Bedingungen abhingig gemacht wurde. Aber
alle diese Bestimmungen sind vom Standpunkt der Hygiene mnoch als
ganz ungeniigend zu bezeichnen, indem sie den Hof- und niedriger
gelegenen Wohnungen nicht genug Licht und Luft verbiirgen und auch
sonst eine iibermiiliige Ausniitzung des Grund und Bodens gestatten. Sie
erwiesen sich denn auch bald als ungeniigend und es wurde vom Landes-
ausschusse dem Landtage im Jahre 1899 der Entwurf einer neuen
Bauordnung (Druck XCVI der III. Jahressession des Landtages vom
Jahre 1895) vorgelegt, der eine weniger dichte, gesiindere und luftigere
Bebauung bezweckt. Er hilt sich dabei an das in anderen Stidten be-
reits eingefiihrte Zonenbausystem und teilt das ganze grofistidtische
Gebiet in drei Bauzonen ein, wobei fiir die innere Zone eine dichtere
Bebauung als fiir die mittlere, fiiv die mittlere eine dichtere Bebauung
als fiir die diullere zugelassen wird. Der betreffende Gesetzentwurf wurde
jedoch vom Landtage bisher nicht verabschiedet.
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Tdborgasse mit Umgebung). In beiden Fillen tritt die Gemeinde
als Unternehmerin auf, welche die Komplexe vom Arar ankauft,
parzelliert und an Baulustige verkauft.

In diesen Jahren wird auch die Aktion zur Assanierung
des schmutzigen, verwahrlosten Josefstiidter Viertels und der an-
grenzenden Teile der Altstadt eingeleitet. Schon im Jahre 1885
faite der stiddtische Gesundheitsrat den Beschluff, dall die
Josefstadt und die angrenzenden Teile der Altstadt, deren
baulicher Zustand und Wohnungsverhiltnisse den bescheidensten
hygienischen Anforderungen spotteten, demoliert und an dem
so gewonnenen Flichenraume ein neuer, nach den Forderungen
der modernen Hygiene angelegter Stadtteil erbaut werde. Der
Beschluls wurde sowohl vom Stadtrate als auch vom Stadtver-
ordnetenkollegium genehmigt. Um jedoch das Projekt finanziell
zu erleichtern, wurden Schritte unternommen, um den in dem
Assanierungsrayon aufzufithrenden Neubauten eine mehrjihrige
Steuerfreiheit von den Staatssteuern und Zuschligen zu erwir-
ken. Diese Schritte wurden von Erfolg begleitet, indem durch
das Reichsgesetz vom 11. Februar 1893, Z. 23 R. G. BL, sowie durch
die Landesgesetze vom 11. Februar 1893, Z. 23 und 27 L. G. Bl
den in dem Assanierungsrayon aufzufithrenden Bauten eine
20jdhrige Befreiung sowohl von der staatlichen Hauszinssteuer
als auch von den Landes- und Gemeindezuschligen gewiihrt
wurde. Durch das Reichsgesetz vom 11. Februar 1893, Z. 22
R. G. Bl,, wurde der Gemeinde des weiteren das Recht zur Ex-
propriation im Sinne des § 365 des a. b. G. beziiglich jener im
Assanierungsrayon liegenden Realititen eingerdumt, welche inner-
halb einer vom Magistrate zu bestimmenden Frist von mindestens
zwel Jahren nach der laut § 5 dieses Gesetzes vorzunehmenden
Aufforderung mit dem Regulierungsplane nicht in Einklang ge-
bracht wiirden.

Die Grenzen des Assanierungsrayons werden im § 2 der
beiden zitierten Reichsgesetze genau beschrieben. Darnach be-
steht der ganze Rayon, auf den sich die erwiihnten Gesetze
beziehen, aus zwei voneinander getrennten Bezirken. Der erste
umfalit die ganze Josefstadt und die angrenzenden Teile der
Altstadt und mifit im ganzen 365.476 m?; der Bruttozinsertrag
der in diesem Komplexe befindlichen Hiuser betrug im J. 1893
1,041.250 fl. Der zweite Bezirk umfafit einen Teil der oberen
Neustadt, das sog. St. Adalberts-Viertel, an der Moldau der
Sophieninsel gegeniiber gelegen. Das Gesamtausmall betrigt
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14.672 m?, der Bruttozinsertrag belief sich im Jahre 1893 auf
41522 {11

Die Prager Gemeinde beabsichtigte vorerst, die ganze
Assanierungsaktion an einen Privatunternehmer zu iibertragen.
Von den eingelangten Offerten erwies sich jedoch keines als
annehmbar, so dal die Gemeinde dieses wichtige Werk selbst
in die Hand nehmen mufite. Doch sollte sich die Aktion blofs
auf die Erwerbung der Hiuser, Planierung des Terrains und die
Veriulerung der Bauplitze beschrinken. Mit einer systemati-
schen Aktion konnte erst begonnen werden, nachdem die zwei-
jihrige Aufforderungsfrist abgelaufen war und zur Expropriation
geschritten werden konnte. So hat denn die Assanierungsaktion
von dem Aufschwunge der Bautiitigkeit in der ersten Hilfte der
neunziger Jahre wenig gewonnen, wurde jedoch von der Lahm-
legung derselben in der zweiten Hilfte hart betroffen.

Auch in den Vorstidten ist die Bautitigkeit in der ersten
Hilfte des Jahrzehntes sehr lebhaft. Am meisten macht sich
jedoch der Aufschwung in HoleSowic-Bubna geltend, wo die
Bautitigkeit, welche hier seit der Krise der siebziger Jahre ge-
stockt hatte, plotzlich stark auflebt. Jetst erst ist fir die meisten
Spekulanten die Zeit gekommen, die Friichte ihres Zuwartens
einzuheimsen; sie parzellieren ihre Besitztimer und verkaufen
die einzelnen Baustellen an Baulustige. Binnen kurzem entsteht
auf dem Belvedereplateau ein neues Viertel mit hohen Zins-
hiusern und breiten Strallen, unweit von den niedrigen Dorf-
hiitten des alten HoleSowic. Wie rasch der Aufschwung war,
sieht man aus der folgenden Ubersicht, die auf Grund der in
den Prager Statistischen Handbiichern alljahrlich verdffentlich-
ten Ausweise zusammengestellt wurde.

In den Jahren betrug in Holefowic-Bubna der reine Zuwachs an
(im Jahre) Wohnungen Zimmern Kiichen
1881—1890 340 1081 726

1891 314 419 260
1892 427 500 347
1893 269 359 217

1) Siehe Verwaltungsbericht der kgl. Hauptstadt Prag und Vor-
orte fir die Jahre 1893 und 1894, S. 187. Durch die Reichsgesetze
vom 17.und 21. April 1903, durch welche die Wirksamkeit der oben
angefiihrten Bestimmungen auf weitere 10 Jahre verlingert wurde,
wurden die Grenzen des Neustiddter Assanierungsrayons zuim Teile ge-

iindert.
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In den Jahren betrug in HoleSowic-Bubna der reine Zuwachs an
(im Jahre) ‘Wohnungen Zimmern Kiichen
1894 486 659 242
1895 587 882 501
1896 528 694 437
1897 246 361 = 227
1898 202 322 1789)
1899 219 428 198
1900 103 183 T

In den Jahren 1881—1890 sind in HoleSowic-Bubna im
jihrlichen Durchschnitt 84, in den J. 1891—1893 bereits 337,
in den Jahren 18941896 sogar 534 Wohnungen zugewachsen ;
seit dem Jahre 1897 laft sich wieder ein starker Niedergang
der Bautiitigkeit beobachten, indem in den Jahren 1897—1900
der reine Zuwachs per Jahr blof 192 Wohnungen betragt.

Da am Ende des Jahres 1896 in Prag I—VII vom Prager
Statistischen Bureau eine private Zihlung der Bevolkerung unter-
nommen wurde, sind wir imstande, die Intensitit der Bautéitig-
keit vor und nach dem Jahre 1896 auch mit der Bevolkerungs-
zunahme in Vergleich zu bringen. Nach der Volkszihlung vom
31. Dezember 1890 wurden in HoleSowic-Bubna 15.352, mit Ende
1896 24.836, nach der Volkszihlung vom 31. Dezember 1900
30.799 Einwohner gezihlt. Von der Gesamtzunahme der Be-
vilkerung in den Jahren 1891—1900 entfallen demnach auf die
ersten sechs Jahre 61°/,, auf die Jahre 1897—1900 39°/;; hin-
gegen entfallen von dem Gesamtzuwachse an Wohnungen in
den Jahren 1891—1900 nach den oben gebrachten Zahlen auf
die ersten sechs Jahre 77°/,, auf die letzten vier Jahre 23%/,
von der Gesamtzunahme an Zimmern und Xiichen in den
Jahren 1891—1900 auf die Jahre 1891—1896 749/, auf die Jahre
1897—1900 26°/,. Und vergleicht man die Zahl der neu zuge-
wachsenen Wohnungen, resp. Zimmer mit der Zahl der hinzu-
gekommenen Bewohner, so findet man, dafl in den Jahren 1891
bis-1896 auf je zehn neu zugewachsene Wohnungen im Durch-
schnitte 36, in den Jahren 1897—1900 hingegen 77, auf je zehn
neu zugewachsene Zimmer in den Jahren 18911896 27, in
den Jahren 1897—1900 hingegen 46 neue Bewohner kommen
(dabei ist zu beachten, dafl im J. 1900 auf je zchn Wohnungen
in HoleSowic-Bubna im Durchschnitte 44, auf je zehn Zimmer
im Durchschnitte 37 Personen entfielen).

Aus diesen Vergleichen geht hervor, dafl die Wohnungs-

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft. 4
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produktion in den Jahren 1891—1896 den Bedarf bedeutend
iiberstieg. Das diirfte nicht blofl von HoleSowic-Bubna allein
gelten, sondern auch von der Stadt im ganzen, wenn sich auch
in HoleSowic-Bubna die ﬂberproduktion besonders stark bemerlk-
bar macht. Die Reaktion bleibt nicht aus. Die Wohnungen
finden keine Abnehmer, die Leerstehungen nehmen iiberhand,
die Bauunternehmer kiénnen vielfach von dem Ertrage die Zinsen
des entliehenen Kapitals nicht bezahlen. Dazu tritt noch in den
spiteren Jahren eine betrichtliche Versteifung des Geldes hinzu,
welche einerseits Verteuerung und Erschwerung des Baukredites
bedeutet, andererseits die Konvertierung der Bauschulden in
niedriger verzinsliche feste Hypotheken und den Absatz der
Hauser zu den erhofften Preisen erschwert. Der Aufschwung
wird von einer heftigen Krise abgelost, die Bautitigkeit wird
auf Jahre lahmgelegt, im Immobilienverkehr macht sich ein
neuerliches Ansteigen der schwarzen Zahlen bemerkbar (Tab. I11).
Am frithesten lifit es sich bei den exekutiven Intabulationen
beobachten, die in den Jahren 1896, 1897 bedeutend anschwellen.
In den folgenden Jahren nehmen dann auch die Subhasta-
tionen (von sidmtlichen Eigentumsiibergingen unter Lebenden
in Prag und niheren Vororten entfielen auf die exekutiven Ver-
steigerungen im Jahre 1892 3-99/,, im Jahre 1893 3:09/,, im
Jahre 1894 4-39/,, im Jahre 1895 2:39/,, im Jahre 1896 3-39/,,
im Jahre 1897 669/, im Jahre 1898 11°5°/, im Jahre 1399
11°9 0/, im Jahre 1900 11:89/), im Jahre 1901 8-7¢/,, im Jahre 1902
869/, im Jahre 1903 7-69/,) und mit ihnen auch die Betrage
der bei den Versteigerungen leer ausgegangenen Forderungen
bedeutend zu.

In dem einzigen Jahre 1898 werden nicht weniger als
215 Forderungen im Gesamtbetrage von 855.000 fl. wegen Un-
zuldnglichkeit des Erloses geloscht, wovon auf HoleSowic-Bubna
allein 153 Forderungen im Gesamtbetrage von rund 359.000 fl.
entfallen. Da in diesem Jahre in HoleSowic-Bubna im ganzen
8 Realitiiten um den Gesamtbetrag von rund 253.000 fl. exekutiv
verkauft wurden, so entfallen auf eine Feilbietung im Durch-
schnitte nicht weniger als 19 leer ausgegangene Forderungen,
wobei der Betrag der leer ausgegangenen Forderungen den Erlos
weit iibersteigt. Dabei ist zu beachten, dafl der Betrag, der im
Durchschnitte auf eine dieser Forderungen entfillt (2350 fl.),
verhiiltnisméaliig klein ist, wozu sich, wie oben erwidhnt wurde,
die weitere Wahrnehmung gesellt, dafi der starken Zunahme der
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leer ausgegangenen Forderungen im Jahre 1898 ein starkes An-
steigen der exekutiven Intabulationen in den Jahren 1896 und
1897 vorausgegangen ist. Schon diese Beobachtungen legen die
Vermutung nahe, daff es zum grofien Teil weder Forderungen
der Bodenverkiufer noch jene der iibrigen Hypothekarglaubiger
sind, welche da leer ausgegangen sind, sondern dafl zumeist
Handwerksleute und Lieferanten die Betroffenen sind, die ihre
Forderungen kurz vor der Versteigerung exekutiv einverleiben
lielen. Ein niheres Eingehen in das Grundbuchsmaterial be-
statigt diese Vermutung und gewihrt zugleich weitere Aufschliisse
iiber den Hergang.

Es geht daraus hervor'), dal es zumeist nicht die Eigen-
tiimer alter H&auser oder solide Baufiihrer sind, deren Hiuser da
feilgeboten werden, sondern unsolide ywilde Bauunternehmer®,
welche sich in den Aufschwungsjahren in das Baugewerbe ein-
gemengt haben, ohne ein eigenes Kapital innezuhaben und ohne
die notigen technischen Kenntnisse zu besitzen. Es sind teils
Leute, welche sich von den grofien Gewinsten, welche einzelne
solide Baufiihrer erzielt haben, blenden lassen und nun auch
bald reich werden miochten, teils problematische Existenzen,
welchen es hauptsichlich darauf ankommt, wihrend des Baues
als ,Bauunternehmer® gut leben zu kénnen. In vielen Fillen
gelangen sie wohl iiberhaupt nicht aus eigenem Antrieb hinzu,
sondern werden nur von dem Bodenbesitzer als Strohminner
vorgeschoben. Ohne einen Heller zu besitzen, kaufen sie Bau-
stellen — allerdings meist zu wucherischen Preisen, welche den
wirklichen Wert weit iibersteigen —, erlangen Baukredit —
allerdings meist zu driickenden Bedingungen — und erhalten
auch das Baumaterial zum grofien Teil auf Kredit, sowie sie
auch den Bauhandwerkern vielfach schuldig bleiben, da die
Baugelder stets niedriger sind als der Wert des Baues und die
Unternehmer selbst von ihnen leben. Auch den Lieferanten und
Handwerkern gegeniiber nimmt wieder der ,wilde Bauunter-
nehmer® eine schwichere Stellung ein als der solide Baufiihrer
und muls ihnen vielfach hohere Preise bewilligen oder an die
Giite der Arbeit geringerée Anforderungen stellen. So stellen
sich fiir ihn die Herstellungskosten viel hoher als fir den so-
liden Baufithrer und damit ist schon im vorhinein die Wahr-
scheinlichkeit seiner kiinftigen Deroute gegeben. Trotzdem erhilt

1) Einzelne Fille werden noch spiiter angefiihrt werden,
4%
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er sich so lange iiber Wasser, als die Aufwirtsbewegung an-
dauvert und der Baukredit ithm offen steht. Denn so lange er
bauen kann, kann er aus den Baugeldern fiir die neuen Hiuser
die Handwerker und Lieferanten, welche am meisten dringen,
befriedigen und es gelingt ihm auch vielfach, die iilteren Objekte
rechtzeitig, d. i. bevor die Handwerker und Lieferanten ihre
Forderungen einverleiben lassen, abzustoffen. Das geht so, solange
die Konjunktur besteht, mit dem Eintritte der Krise lifit sich
jedoch die Deroute nicht lange aufhalten. Es wurde bereits
darauf hingewiesen, daf} die Leerstehungen zunehmen, der Ertrag
der Hiauser geringer wird und die Konvertierung der Bau-
schulden in niedriger verzinsliche feste Hypotheken, sowie der
Absatz der Hiuser erschwert wird; was hier jedoch vor allem
wichtig ist, ist, daf der Baukredit nicht nur verteuert, sondern
den unsoliden Elementen ganz entzogen wird. Damit ist jedoch
fir den ,wilden Bauunternehmer“ die Quelle, aus der er ge-
schopft hat, verstopft, er kommt in Zahlungsschwierigkeiten und
kann die ihn bedringenden Lieferanten und Handwerker nicht
befriedigen. So lassen denn diese ihre Forderungen — jedoch
meist zu spit — auf den noch im Besitze des Bauspekulanten
befindlichen Hiusern exekutiv sicherstellen und es kommt zu
ihrer Zwangsversteigerung. Der Betroffene ist jedoch nicht der
Bauspekulant, denn er hatte meist nichts zu verlieren und er
hat vielfach seinen Zweck erreicht, eine Zeit gut zu leben und
sich vielleicht noch etwas beiseite legen zu kénnen. Die eigent--
lichen Leidtragenden sind vielmehr die Handwerker und Lieferan-
ten, deren Forderungen bei der Versteigerung meist leer aus-
gehen. Sie sind es, welche die Zeche bezahlen.

Ermoglicht wird dieses ganze Gebaren vor allem durch
die Art der Kreditorganisation, durch den starren Grundsatz
,prior tempore, potior jure®. Nur dadurch lifit es sich erkliren,
daf der Bodeneigentiimer die Baustellen — meist zu wucheri-
schen Preisen — an ganz mittel- und kreditlose Elemente ver-
kauft. Denn er weilf, daB, wenn er auch von dem Kiufer
keine Zahlung erhilt, dennoch der wucherische Preis, welchen
er als Kaufschillingsrest ins Grundbach eintragen lifit, mit der
Bebauung des Grundstiickes (die er sich vertragsmillig aus-
bedingt) gesichert wird. Ebenso erklirt sich auch der Umstand,
da6 diese mittellosen und kreditunwiirdigen Elemente auch sehr
bedeutende Baukredite erlangen. Ob der Kreditnehmer ver-
trauenswiirdig ist, ob sein Gebaren reell ist und ob die ge-
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lichenen Gelder ihrem Zwecke zugefithrt werden, braucht ja den
Kreditgeber nicht zu kiitmmern, da durch den Mehrwert, um den
Arbeit und Leistungen der Handwerker und Lieferanten das
geliehene Kapital iibersteigen, seine Forderung geniigend gesichert
ist. So ist es denn in erster Linie die Kreditorganisation, welche
die Schuld hat, dal sich in das Baugewerbe solche unsolide
Elemente einmengen konnen. Damit trigt sie jedoch vielfach
auch zur Verschirfung der Krisen bei, da gerade durch diese
Elemente, welche bauen, ohne ein geschiftliches Kalkul zu
machen, ohne sich danach zu fragen, ob geniigender Bedarf
nach Wohnungen vorliegt, die Uberproduktion gesteigert und
die rechtzeitige Einschrinkung der Bautitigkeit vereitelt wird.

So wurzelt auch die Uberproduktion der Jahre 1894—1896
zum guten Teile in der Leichtigkeit, mit der man damals
Kredit erlangte, und in letzter Linie in der Art der Kredit-
organisation selbst.

Zwischen der Krise von 1876—1882 und der Krise in den
Jahren 1897—1901 besteht eine #ufliere Ahnlichkeit. Hier und
dort eine Lahmlegung der Bautiitigkeit, hier und dort ein An-
wachsen der exekutiven Intabulationen und Versteigerungen.
Und doch ist nicht nur der Grad (die Krise in den sicbziger
Jahren war viel heftiger), sondern auch der Charakter beider
ein verschiedener. Dort hatte der Aufschwung der Bautitigkeit
seine Berechtigung, die ithm erst nachtriglich durch das Sinken
der Kaufkraft der Bevolkerung entzogen wurde; die Ursache
der Krise ist in dem Umschwunge der wirtschaftlichen Verh:lt-
nisse zu suchen, die Bau- und Hausbesitzerkrise war ein Kind
der Industriekrise. Hier ist dagegen die Krise nur eine Reaktion
auf die iibergroffe Wohnungsproduktion der fritheren Jahre, die
wieder zum guten Teile in der Leichtigkeit, mit der man Kredit
erlangte, wurzelt, wie andererseits die Wirkungen der Krise
durch die Versteifung des Geldes. in den spiteren Jahren ver-
scharft werden. Dort ein bedeutendes Sinken der Mieten, weil
die Bewohner bei dem gesunkenen Einkommen die hohen Mieten
nicht mehr aufbringen konnen, hier lifit sich ein namhaftes
Sinken der Mieten nicht beobachten. Dort starke Entwertung
der Hiuser und Krise des Hausbesitzerstandes, hier Purifizierung
von unsoliden Elementen, die sich in das Baugewerbe gemengt
haben. Dort eine allgemeine Krise, wie die Ursachen selbst
allgemein waren, hier eine lokale Krise, wie dic Ursachen

lokal sind.
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Frither wurde schon bemerkt, dafli durch die Baukrise der
Jahre 1897—1901 auch die Assanierungsaktion hart betroffen
wurde. Trotzdem die Gemeinde die Preise, die sie urspriinglich
festgesetzt hatte, bedeutend herabsetzen mufite und trotzdem die
stidtische Sparkassa den Baulustigen bei der Kreditgewihrung
in jeder Weise entgegenkam, stockte die Bautitigkeit im Assa-
nierungsrayon in den Krisenjahren zusehends. Erst in den ersten
Jahren des neuen Jahrhunderts lebt sie auch hier auf. Prichtige,
mit allem Komfort ausgestattete Gebiude erheben sich an der
Stelle, wo frither die schmutzigen, verwahrlosten Hiuser des
ehemaligen Judenviertels gestanden haben, eine breite Stralie
wird vom Altstidter Ring bis zur Moldau durchgebrochen, wo
sie durch eine Briicke mit dem jenseitigen Ufer verbunden wird.
Das ungesunde Proletarierviertel verwandelt sich allméhlich in
eins der elegantesten und gesiindesten Viertel. Fiir jene ver-
mogenslosen Klassen jedoch, welche durch ihre Beschiftigung
im Zentrum zu wohnen gezwungen sind, bedeutet die Assa-
nierungsaktion eine Verschlechterung ihrer Lage. Durch die
Demolierung der alten Hiuser wird der Mangel an kleinen,
billigen Wohnungen im Innern der Stadt noch fiithlbarer. Die
Assanierungsaktion vermag einige besonders schreiende und
augenfillige Wohnungsmifistinde zu beseitigen, das Ubel selbst
bleibt wunberiihrt, solange fiir die schlechten, aber billigen
Wohnungen nicht Ersatz geschaffen wird und zu der negativen
Tatigkeit nicht auch eine positive Wohnungsfiirsorge hinzutrite.

Prag am Beginn des 20. Jahrhunderts.

So hat denn Prag in den beobachteten 30 Jahren sein
Aussehen gewaltig geiindert. Aus der Stadt mit 160.000 Ein-
wohnern, die noch ganz von Festungswiillen umgeben war und
der nur zwei grollere Vorstddte, Karolinental und Smichow, vor-
gelagert waren, wird innerhalb der dreifig Jahre eine Grofistadt
mit einer halben Million Einwohner, mit einem Radius von 4 /fm,
eine Stadt, die immer grioflere Bevilkerungsmassen aufnimmt
und immer rascher neue Ringe ansetzt.

Um den alten Stadtkern herum sind neben den #lteren zwei
Vorstidten Karolinental und Smichow neue grofie Stidte, Wein-
berge, Zizkow und Holefowic-Bubna, rasch emporgewachsen und
auch um diese Vorstidte herum lagern sich neune stidtische
Ansiedlungen, die im raschen Zunehmen begriffen sind. Es sind
dies vor allem Lieben, welches die Fortsetzung Karolinentals
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bildet, Wriowic und Nusle, welche sich an die Koniglichen Wein-
berge anschlieflen, Kosi¥, welches an Smichow angrenzt, und
Bubené, welches in seinem ostlichen Teile mit HoleSowic—Bubna
ein bauliches Ganzes bildet. Mit Ausnahme von Bubend zumeist
von einer besser situierten Arbeiterbevilkerung bewohnt, schliefen
sie sich enge an die groflen Vorstidte an, deren baulichen
Charakter sie immer mehr annehmen.

Die iibrigen Vororte sind mit der Stadt noch nicht zusammen-
gewachsen und weisen noch zum gréfiten Teile einen lindlichen
Baucharakter auf. Es sind dies insbesondere Wysotan, welches
in der Fortsetzung Liebens liegt, Michle, dessen Gebiet an Nusle
und Wriowic angrenzt, Podol, welches durch den Wysehrader
Felsen von der Stadt getrennt ist, ferner B¥ewnow mit Tejnka,
Dejwie, StfeSowic in der Nahe des stagnierenden Hradschin
und noch entferntere Ortschaften, welche die drmste Bevilkerung
aufsucht, billigen Mietzinsen nachgehend.

Bei dem raschen Anwachsen der #duflieren Stadtteile erwies
es sich bald als notwendig, die Verkehrsmittel weiter auszubauen.
Schon in den Jahren 1883—1884 hatte die Tramway, welche in
den Jahren 1875—1876 auf der Strecke Karolinental—Smichow
(Westbahnhof) eréffnet wurde, betrichtliche Ausdehnung erfahren,
indem die Strecken Smichow—Po¥i& (iiber die Palackybriicke),
ferner die Strecken Franzensquai—Kreuzherrenplatz—Kleinseite,
Kreuzherronplatz—Zi%kow (Fliedermiihle, spiter bis zu den
WolSaner Friedhofen ausgedehnt) und die Strecke Baumgarten—
Kgl. Weinberge (Nusler Stiege) errichtet wurden. In den Jahren
1896—1901, wo die Bahn von der Stadtgemeinde iibernommen
und der Betrieb in elektrischen umgewandelt wurde, wurde das
Netz wesentlich erginzt und ausgedehnt. Im Jahre 1897 wurde
noch eine zweite Verbindung iiber Zizkow zu den WolSaner Fried-

hofen geschaffen und gleichzeitig auch von der anderen Seite
aus beim Franz Josefsbahnhofe vorbei und durch die Kgl. Wein-
berge bis zn den Wolianer Friedhofen Schienen gelegt, so dafs
sich_beide Bahnen zu einer grofien Ringbahn vereinigten. Des
weiteren wiren zu nennen: die Strecke Karolinental—Lieben—
Wysofan [die von einem Privatunternehmer in den Jahren
1896/97 errichtet wurde], Smichow—Kosi¥ (1897), Brenntegasse—
Wysehrad (1898), Brenntegasse—Weinberge—WrSowic (1898 bis
1899), Kleinseite—Elektrische Zentrale in HoleSowic-Bubna
(1900), Potic—Bubnastraffe in Holefowic-Bubna (1901) nebst

einigen kleineren Strecken.
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Aber die Stadt wichst nicht blof in die Breite, sondern
auch in die Hohe. Das hohe Zinshaus verdringt die alten,
niedrigen Hiuser mit ihrem altertiimlichen anheimelnden Geprige,
es verwischt den einheitlichen Charakter der alten, malerischen
Stadtteile und schafft in den neuen Vororten die Monotonie
gerader Strallen und hoher unisthetischer Miethiuser. Das
Uberhandnehmen der hohen Zinshiuser geht deutlich aus der
folgenden Zusammenstellung hervor.

In Prag und den nsheren Vororten wurden gezihlt Hiuser
(bewohnte und unbewohnte)?)

im Jahre ebenerdige mit einem zwei drei vier u. mehr zusammen

Stockwerken
1880 474 1372 2115 1366 110 5437
1900 596 1170 2431 3142 750 8089

Man sieht, dafl die in den Jahren 1881—1900 neu zuge-
wachsenen Hiuser zum grofiten Teile drei- oder vierstéckig sind.
Von dem Gesamtzuwachse per 2652 Hiusern entfallen nimlich
auf die ebenerdigen, ein- und zweistockigen blofl 236, auf die
drei- und mehrstockigen Hiuser hingegen 2416 Héuser. Im Jahre
1880 machten die drei- und mehrstéckigen Hiuser blof 279/,
im Jahre 1900 bereits 489/, simtlicher Héuser aus.

Dabei lifit es sich feststellen, dall insbesondere im letzten
Dezennium des vorigen Jahrhunderts die Intensitit der Bebauung
stark zugenommen hat. In den Prager Statistischen Handbiichern
werden alljihrlich Ubersichten iiber die in dem jeweiligen Jahre
aufgefithrten Hiuserbauten verdffentlicht und die durch dieselben
gewonnenen Wohnungen auch nach der Hohenlage zergliedert.
Fiir die ilteren fiinf Prager Stadtteile reichen die Lbelalchten

1) Im Jahre 1880 nach der Publikation dexr Prager Statistischen
Kommission: Wohnverhiltnisse in der konigl. Hauptstadt Prag und Vor-
orten nach den Ergebnissen der Volkszihlung vom 31. Dezember 1890
(Tab. B), im Jahre 1900 nach Band LXV, Heft 6 der Osterr. Statistik.
Als Stockwerk gilt dabei eine jede Hohenlage oberhalb dem Erdgeschosse
(also auch Halbstock, Mezzanin), den Dachstock ansgenommen. Die entspre-
chenden Zahlen fiir 1890 werden hier nicht gebracht, weil sie offenbar
auf einer andern Grundlage bernhen und daher zum Yergleichc nicht
geeignet sind. Es sei diesbeziiglich nur darauf hingewiesen, daf in den
Vorstidten Karolinental, Smichow, Weinberge, Zizkow im Jahre 1890
282, im Jahre 1900 hingegen blof 260 Hiuser mit vier und mehr
Stockwerken gezihlt wurden, demmnach im Jahre 1900 noch weniger,
obzwar es keinem Zweifel unterliegt, dall die Zahl solcher Hiuser in
den betreffenden Jahren bedeutend zugenommen hat.
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bis ins Jahr 1872 zuriick, fiir die niheren Vororte werden sie
erst seit dem Jahre 1881 veroffentlicht. Summiert man die Zahlen
fir ganze Dezennien und berechnet man die betreffenden Relativ-
zahlen, so erhdlt man folgendes Ergebnis:

Von je tausend neuhergestellten Wohnungen entfielen auf Wohnungen
3 i i i im I 1II. TIT. 10
inden Jalien im im im o m L i htarm
Keller Erdgescho8 Halbstock TR Dok
in Prag I—V

1872—1880 54 226 13 244 242 206 10 5
1881—1890 53 214 30 236 238 219 9 1
1891—1900 9 196 25 195522061230 5] 4 ==

in den niheren Vororten

1881—1890 52 259 9 264 254 159 2 1
1891—1900 20 219 6 231 244 2435 3§

Die in den fiinf inneren Stadtteilen aufgefiithrten Neu- und
Umbauten?) sind im Durchschnitte hoher als die Neu- und Um-
bauten in den niheren Vororten, was man daraus sieht, daf in
den inneren Stadtteilen ein griierer Prozentsatz auf die Wohnun-
gen im III. Stockwerke und dariiber entfillt. Dabei L:ift es sich
feststellen, dafl sowohl in den inneren Stadtteilen als auch in
den Vororten die Bebauungsintensitiit in dem Dezennium 1891
bis 1900 gegeniiber den fritheren Jahren stark zugenommen hat,
und zwar, wie wir hinzufiigen wollen, besonders in den Jahren
1891—1895. In den Jahren 1881 bis 1885 entfielen nimlich von
samtlichen in Prag und den niheren Vororten neuhergestellten
Wohnungen auf die Wohnungen im III. und IV. Stockwerke
13—15%,, im Jahre 1890 20°/;, im Jahre 1891 249/, im Jahre
1892 26°/,, im Jahre 1893 29/, im Jahre 1894 319/, im Jahre
1895 339/,; auf dieser Hohe beiliufig hiilt sich dann der Prozent-
satz dieser Wohnungen auch in den spiteren Jahren?).

In den entfernteren Vororten (Lieben, Nusle, WrSowic,
Kosi¥, Buben&) wurde die Hohe der Hiuser erst in den Jahren

1890 und 1900 festgestellt. Darnach wurden in diesen Vororten
gezihlt?) :

davon
Can s bewohnte ebenerdige mit einem zwei drei vier und mehr
kg e Stockwerke(n)
1890 1380 567 608 L858 3
1900 1916 581 744 383 203 5

1) Die Zubauten fallen nicht sehr ins Gewicht.

?) Im Durchschnitte der Jahre 1896 bis 1903 betriigt derselbe 32 /.

%) Fiir das Jahr 1890 nach Band XXXII, Heft 4, fiir das Jahr
1900 nach Band LXV, Heft 2 der Osterr. Statistik.
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Die entfernteren Vororte weisen einen anderen Baucharakter
auf als Prag und die niheren Vororte. Die groBle Mehrzahl
der Hiuser ist noch ebenerdig oder einstockig. Und der Zuwachs
in den Jahren 1891—1900 verteilt sich fast in gleichem Male
auf die ein-, zwel- und dreistockigen Hzuser. Doch auch hier
dringt das hohe Miethaus immer mehr vor.

Mit dem Wachstum der Stadt #ndert sich auch die wirt-
schaftliche und soziale Struktur der einzelnen Stadtteile. Im
Innern macht sich deutlich der Prozel der Citybildung wahr-
nehmbar. Zahlreiche Wohnungen werden in Geschifte und
Kanzleien umgewandelt, was zur Folge hat, dall die Zahl der
Bevolkerung in den geschiftsreichen Pfarrbezirken und hier
wieder vor allem in den Geschiftsstrallen, trotzdem viele niedrige
Hauser demoliert und an ihrer Stelle hohe Zinshiuser erbaut
werden, stark abnimmt!). Darauf ist es auch zum grofien Teile
zuriickzufithren, dafl die Bevilkerung der #lteren fiinf Stadtteile
trotz der nicht unbedeutenden Zahl von Umbauten stationir
ist. Zum Teile ist allerdings, wie schon frither bemerkt wurde,
die Ursache auch darin zu suchen, dafl die dichter wohnende,
drmere Beviolkerung von der wohlhabenderen immer mehr in die
Aufllenteile, wo die Mietzinse billiger sind, verdriingt wird.

.

IV. Die Abstufung der Mietzinse in den
Jahren 1901/1902.

Bereits in dem Eingangskapitel wurde darauf hingewiesen,
dall man bei einer Untersuchung iiber den Zusammenhang
zwischen Mietzinsen und Bodenwerten nicht von der amtlichen
Mietzinsstatistik ausgehen kann, schon deshalb nicht, weil die
Mietzinse, so wie sic festgestellt werden, auf eine Flicheneinheit
nicht zuriickgefiithrt und infolgedessen mit den Bodenpreisen und
Baukosten in einen ziffermiafligen Vergleich nicht gebracht werden
konnen. Andererseits kann an eine Ausmessung der Wohnungen,
wie solche z. B. bei der Baseler Enquete durchgefiihrt wurde, bei
einer Grofistadt, wie es Prag ist, kaum gedacht werden.

1) Siehe des niiheren das friiher zitierte Werk ,Stitini lidu ete.®
Bd. I. S. 47 f.
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Man kann jedoch auch auf einem andern, kiirzeren Wege
zum Ziele gelangen. Derselbe besteht darin, dal man die Mieten,
die fiir die in einem Geschosse befindlichen Gelasse gezahlt
werden, summiert und durch das Ausmall der verbauten Fliche
(Grundrififliiche) dividiert. Man erhilt auf diese Weise die Miete,
die fiir einen m?® der iiberbauten Fliche eines Stockwerkes —
im folgenden soll diese Fliche als Nutzfliche eines Stockwerkes
bezeichnet werden — gezahlt wird. Summiert man ferner die
Mietertrige sdmtlicher Geschosse eines Hauses!) und dividiert
sie durch das Ausmall der Gesamtnutzfliche (verbaute Fliche
multipliziert mit der Zahl der Geschosse), so erhilt man die
Miete, die fiir einen m® der Gesamtnutzfliche eines Hauses im
Durchschnitte gezahlt wird. Die Nutzfliche ist allerdings mit
der Wohnfliche nicht identisch, denn sie umfalt auch die Flichen,
die auf Ginge, Stiegen, Mauern entfallen. Das Verhiltnis zwischen
Nutz- und Wohnfliche kann jedoch bei Gebiuden gleicher Bau-
art mit Riicksicht darauf, daf die Disposition stets so eingerichtet
wird, um den Raum méglichst auszuniitzen, als ziemlich konstant
angesehen werden und es kann daher angenommen werden, da
die Durchschnitte, die durch Vergleich der Mieten und Nutz-
flichen je fiir eine Anzahl von Hiusern gleicher Lage gewonnen
werden, die Unterschiede in der Hohe der in den einzelnen
Lagen fiir die gleiche Wohnfliche gezahlten Mietzinse ziemlich
getreu wiedergeben. Auch bei den verschiedenen Geschossen
ein und desselben Hauses ist das Verhiltnis zwischen Nutz- und
Wohnfliche so ziemlich das gleiche, mit dem geringen Unter-
schiede, dafl die Mauerstirke nach oben bekanntlich abnimmt
und infolgedessen die Wohnfliche in den oberen Geschossen ein
wenig grofler zu sein pflegt. Nur im Erdgeschosse ist das Ver-
hiltnis insoferne ein anderes, als ein Teil der Nutzfliche auch
auf den Hauseingang entfillt.

Die Vorteile, die die geschilderte Methode hat, wurden schon
frither angedeutet. Vor allem wird es erst durch sie moglich, die
Mietzinse mit den Bodenwerten und Baukosten in einen exakten
Vergleich zu bringen. Des weiteren ermioglicht die Methode

') Dabei mufl die fiir Keller- (Souterrain-) und Dachwohnungen
gezahlte Miete entweder ganz ausgeschieden werden, oder falls sie zu
den Mieten der iibrigen Geschosse hinzugezihlt wird, mull wieder zu
der Gesamtnutzfliche der iibrigen Geschosse ein verhiltnismiliger Zu-
schlag gemacht werden.
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auch, die Unterschiede der Mieten in verschiedenen Stadtteilen
genauer, als es bisher moglich war, festzustellen. Wenigstens ein
Faktor wird durch dieses Verfahren ausgeschaltet — die ver-
schiedene Grifle der Wohnungen; die Qualititsunterschiede hin-
gegen zu beriicksichtigen, bleibt dem Vergleiche der Baukosten
vorbehalten.

Dall die Methode brauchbar ist, hat das Ergebnis selbst
bestitigt. Es zeigte sich, dall bei den in derselben Lage befind-
lichen Hiusern gleichen Baualters die Mieten, die im Durch-
schnitte auf einen m? der Gesamtnutzfliche entfallen, nicht be-
deutend voneinander abweichen. Die Durchschnitte, die fiir
eine griofiere Zahl von Hiusern gleicher Lage und gleichen Bau-
alters berechnet werden, sind nicht nichtssagende Resultanten
verschiedenster Groflen, vielmehr stellen sie die fiir jene Lage
und Bauart typische Hohe der Mietzinse vor, von der die Mieten
einzelner Hi#user nicht weit abweichen. Wo dennoch groflere
Abweichungen vorkommen, sind sie in der Regel auf beson-
dere Umstinde (Nidhe eines Parks, Eckhiuser ete.) zuriickzu-
fiithren.

Die Untersuchung beschriankte sich blofl auf einzelne aus-
gewihlte Lagen, wobei Gewicht darauf gelegt wurde, dali die
verschiedensten Lagen von den besten im Innern bis zu den
schlechtesten am Rande der Stadt nach Moglichkeit vertreten
seien. Vom Assanierungsrayon abgesehen, wurden nur solche
Lagen beriicksichtigt, welche keinen Geschiftscharakter haben,
und auch hier wurden noch, um den stérenden Einflufi der
Geschiftsmieten auszuschalten, jene Hiuser ausgeschieden, wo
die Miete, die firs Erdgeschols gezahlt wurde, den Mietertrag
des ersten Stockes iiberstieg. Die Lagen, um die es sich handelt,
sind die folgenden:

1. Der Josefstidter und Altstidter Assanierungsrayon, und
zwar nur dessen beste Lagen. Wie schon erwiihnt wurde, ist es
die einzige Lage, wo auch solche Hiuser miteinbezogen wurden,
bei denen der Ertrag des Erdgeschosses den des ersten Stockes
iiberstieg. Es geschah dies aus dem Grunde, weil die Zahl jener
Hiiuser, die aulierhalb des Geschiiftsverkehres liegen, fiir Durch-
schnittsberechnungen zu gering gewesen wire. Die Wohnungen
sind meist mit allem moglichen Komfort versehen und fiir die
wohlhabendsten Klassen bestimmt;

2. das Viertel bei der Palackybriicke, welches an Stelle
oder in der Nihe des demolierten Strafhauses entstand. Auch
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dieses Viertel wird meist von sehr wohlhabenden Schichten be-
wohnt, dem entspricht auch die Bauart der Hiuser;

3. in der nichsten Niahe das Podskaler Viertel — eine wesent-
lich schlechtere Lage, tiefer gelegen und von minder wohl-
habenden Schichten bewohnt;

4. die an Stelle der Fortifikationen zwischen dem Blinden
Tor und Karlshof gebauten H#user an der Grenze der Neu-
stadt und der Kgl. \Veinbel‘ge-(SOkol— und Tdborgasse mit
Umgebung);

5.—12. die Stadtgemeinde Kgl. Weinberge wurde in weitere
acht Gruppen zerlegt'), die je nach ihrer Entfernung vom Innern
sehr ungleichwertige Lagen bilden. Die ersten zwei werden von
den iibrigen durch die Zizka-, Divis-, Komenskygasse getrennt.
Die Karlsstrafie teilt den Komplex in zwei Teile; der untere
Teil zwischen der Tébor-, Karls-, Divi§- und ZiZkagasse, der
dem Zentrum -der Stadt ndher liegt, bildet die 1., der obere
Teil zwischen der Tidbor-, Karls-, Komensky- und Klicperagasse
die II. Gruppe. Die III. Gruppe schliefit sich an diese Lagen an
und wird durch die BudeZergasse von den iibrigen, hoheren Lagen
getrennt. Die Grenzen bilden die Gassen: Zizka-, Divis-, Komensky-,
Micha-, BudeCer-. Einen Ubergang von der IIl. zu den ent-
legeneren Gruppen bildet die IV. Gruppe zwischen der Budeder-
gasse ciner-, der Glatzergasse andererseits. Durch die Palacky-
strasse wird von ihr eine kleine Gruppe (V) von Hiusern ge-
trennt, die sich bereits an die WrSowicer Hduser anschlieflen,
zwischen der Micha-, Palacky-, Bardkgasse. Die VI. Gruppe,
oberhalb dem Wasserturme gelegen, wird von der IV. durch
die Glatzergasse, von der VII. Gruppe durch die Jungmann-
strasse getrennt. Die VII. Gruppe (die Gassen: Premysl-, Luxem-
burger-, Jagellonische, Welehrader-, BofFivoj- ete.) reicht bereits
an die Zizkower Hiuser heran, war zu Beginn dieses Jahr-
hundertes noch unausgebaut und von einer drmeren Bevolkerung
bewohnt. Sie bildet in dieser Richtung die #uflerste Peripherie,
in der zu dieser Zeit noch gebaut wurde. Iline der VII. bei-
liufig gleichwertige Lage ist auch die unterhalb der Nusler
Stiege gelegene Gruppe (VIII) — die Fri¢-, Udalrich-, PFemysl-
gasse ete. — die dem Baucharakter nach den benachbarten Nusler
Hzusern gleicht.

1) Die beiden bedeutendsten Geschiiftsstrafien, die Havlitek- und
Palackygasse, wurden  hiebei ganz ausgeschieden.



62 Die Abstufung der Mietzinse in den Jahren 1901/1902. (62

13—14. Die Gemeinde HoleSowic-Bubna wurde in zwei
Teile geteilt!), in das giinstiger gelegene Belvedereviertel dies-
seits des Bahngeleises und den jenseits desselben gelegenen Teil
(das ehemalige HoleSowicer Dorf und das Fabriksviertel), welcher
von einer drmeren Arbeiterbevilkerung bewohnt wird.

15. Als Typus der Hullersten Lagen, in die die Arbeiter-
bevolkerung billiger Mieten wegen hinauszieht, wurde die Ort-
schaft Tejnka in die Untersuchung einbezogen, wobei blof solche
Hiuser beriicksichtigt wurden, welche in den von der Stadt ent-
fernteren Teilen der Ortschaft gelegen sind. Es sind zumeist
niedrige H#user von ldndlichem Baucharakter, mit primitivster
Ausstattung, ohne Anschlufl an die stidtischen Wohlfahrtsein
richtungen (Kanalisation, Wasserleitung etc.).

In einer jeden der genannten 15 Lagen wurde fiir eine
Anzahl von H#usern, und zwar nur von solchen, die nach dem
Jahre 1891 erbaut wurden, sowohl das Ausmall der verbauten
Fliche und die Zahl der Geschosse als auch der Mietertrag im
Durchschnitte der Jahre 1901/02 (im Assanierungsrayon
1903/04) festgestellt. Das erstere wurde den Schitzungs-
protokollen, der letztere den amtlich gepriitten Zinsfassionen ent-
nommen. KEs ist nicht der Gesamtbruttoertrag, da die Zins-
kreuzer und die Auslagen des Hauseigentiimers fiir Beleuchtung,
Wasser und den Betrieb von Lifts und Haustelegraphen behufs
Steuerbemessung von dem Bruttozinse abgezogen werden?); das
fir sind sdmtliche iibrige Nebenvergiitungen, die an den Haus-
eigentiimer gezahlt werden, miteinbezogen. Die Miete, welche
fiir Souterrains, Hofgebdude ete. bezahlt wird, wurde nicht be-
riicksichtigt; Hiuser, wo die Nutzfliche nicht in allen Hohen-
lagen gleich ist (H#user, die auf einem Abhange stehen), muliten
tiberhaupt ausgeschieden werden. Das Ergebnis enthiilt die folgende
Zusammenstellung:

1) Die Bélskystralle wurde hiebei wegen ihres Geschiftscharakters-
ganz ausgeschieden.

2) Auch das Entgelt fir die Beniitzung von Hausgirten wird aus
der Bemessungsgrundlage mit einem angemessenen Betrage ausgeschieden.
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Lage Zahl der die Hiiuser (resamtmietertrag Gesamtnutzfliche Auf ein
Hauser haben im Durchschnitte (bebaute Fliche m? Nutz-
Stockwerke!) der Jahre multipliziert mit fliche ent-

1901/02, resp. der Zahl der Ge- fillt im
1903,04 (ohne schosse) in m? Durch-

die fiir Souter- schnitte
rains und Hof- eine Miete
gebiude ge- VOon...
Alt- und Josef- zahlte Miete) fl. 5. W.
stidter Assa- in fl. 5. W.

nierungsrayon . 24 4 177.767 43.350 4-10
Viertel bei der

Palackybriicke . 16 4 85.7133 21.565 Skl
Podskaler Viertel 7 4 25.442 10.635 2-39
Viertel beim

Blinden Tor. .. 44 4 166.388 63.67H 2:61
Weinberge :

L Gruppe . ... 6 4 26.242 9.115 2:88
[I= Gruppe -8 4 32.413 12:525 2:59
IIT. Gruppe (vier-

stockige Hauser) 25 4 105.325 40.825 2-58
III. Gruppe (drei-

stockige Hauser) 21 3 55.7125 22.560 2:47
IV. Gruppe (vier -
stockige Hauser) 18 4 57.529 23.855 2-41

IV. Gruppe (drei-

stockige H#user) 18 g 52.820 21.584 245
V..t Gruppe. - ...« 18 3 13.509 6.716 2:01
VI. Gruppe . .. 20 3 40.236 19.328 2-08
VII. Gruppe. .. 11 3 18.740 10.432 1-80
VI Gruppel-r .o 8 ) 14.703 7.516 1-96
HoleSowic-

Bubna: Belve-

dereviertel . . . . 46 3 95.167 42.764 2:22
Das iibrige Ho- »
leSowic-Bubna . . 6 3 10.794 6.108 127

Pejnka. . .. .. - 13 1 5.529 3.894 1-42

1) Unter ,Stockwerk® werden nur die Hohenlagen oberhalb dem
Erdgeschosse, unter ,GeschoB“ simtliche Hohenlagen, das Erdgeschold
inbegriffen, verstanden.
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Beim Assanierungsrayon wird die Durchschnittsmiete durch
die im KErdgeschosse gezahlten hoheren Geschiftsmieten erhoht,
im sonstigen geben die in der letzten Spalte angefiihrten Durch-
schnittszahlen die Unterschiede der Wohnungspreise in den ein-
zelnen Lagen gut wieder. Auch wenn die Hohe der Mieten
in den einzelnen Lagen nach Stockwerken verglichen wird,
reihen sich die einzelnen Lagen wieder in #hnlicher Weise an-
einander.

Bei den Hiusern entfiel im Durchschnitte der Jahre 1901/02 (resp.
1903/04) auf ein m? Nutzfliche des
13 i 0 65 15 TS IV. V. Geschosses
(Parterre) eine Miete von...fl. 6. W.
im Assanierungsrayon . 5:88 040400 3:-92 1 3-600 = 310
in dem Viertel bei der
Palackybriicke . . . . 28NSt 3861 3:00= 215
im Podskaler Viertel . . 2170 9531 240" DAh - 2:3D
in dem Viertel beim Blin-
den BDTE . ot a5 243 288 " 279  2:60 | 2:3h
in der I. Gruppe der Kgl.
Weinberge . . . . ! 260 329 319 2-88 244

in der II. Gruppe der

Kgl. Weinberge D59 D8] e D S OBDE N5
in der III. Gruppe (vier-

stockige Hauser) . 2:33 2:85 276 261 2:3b
in der III. Gruppe (drei-

stockige Hiuser) . . 224 2:67 255 242 -
in der IV. Gruppe (vier-

stockige Hauser) . . . 2:00) =267 259 242 997
in der IV. Gruppe (drei-

stockige Hauser) . . . 2:08 2:66 - 2:58 241 —

in der V. Gruppe der

Kgl. Weinberge . . . a7 S OI9 210 = 00 —
in der VI. Gruppe der

Kgl. Weinberge . . . TeSAEE 94 sl 204 —
in der VIL. Gruppe der

Rl Weinberge . . 1262 = 1:93 = 1:87. 1-76 —
in der VIIL. Gruppe der

Kgl. Weinberge . . . eG4
im DBelvedereviertel . . 2:00 241
indem iibrigen HoleSowic-

I Tt O e T o M o e el 1-58 190 1-85 1-74 —
e ARyt R S 1-28 156 = = —

7 208 1956 —
232 2171 —
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Die hichsten Mietzinse weisen die Hiauser im Assanierungs-
rayon auf, dann folgt das Viertel bei der Palackybriicke und
die I. Gruppe der Kgl. Weinberge; annihernd gleiche Wohn-
lagen sind: das Viertel beim Blinden Tor, die IL. und III. Gruppe
der Kgl. Weinberge (bis auf die dreistockigen Hiuser der III.
Gruappe, die den Ubergang zur IV. Gruppe bilden), dann folgt die
IV. Gruppe und das Podskaler Viertel, das Belvedereviertel, die
VI. und V. Gruppe der Kgl. Weinberge, sodann die VIII. und
VII. Gruppe und der entlegenere Teil von HoleSowic-Bubna, die
niedrigsten Mieten weist Tejnka auf. Die Abstinde sind sehr
bedeutend. Von je 100 m? Nutzfliche des I. Stockwerkes werden
im Assanierungsrayon 404 fl., in der IL. Gruppe der Kgl. Wein-
berge 281 fl., in der VIL. Gruppe 193 fl, in Tejnka 156 fl.
gezahlt.

Eine wichtige Tatsache erhellt aus dieser Betrachtung: Die
ganze grofistidtische Agglomeration lafit sich in Gruppen teilen,
in denen fiir dieselbe Fliche je nach Gunst der Lage und Aus-
stattung der Wohnungen sehr verschiedene Wohnungspreise
gezahlt werden, von den billigsten, aber auch schlechtesten
Wohnungen am #ufleren Rande der Stadt, mit denen sich die
armste Bevolkerung begniigt, fithren zahlreiche Ubergiinge bis zu
den hochsten Mieten in den mit allem Komfort ausgestatteten
Wohnungen im Innern der Stadt.

Daneben la(it sich aber auch bei den Hausern gleicher Lage
durchwegs vom L. Stockwerke an eine Abnahme der Wohnungs-
preise mit dem Hoherwerden der Wohnungen beobachten. Die
Unterschiede der Mieten in den oberen und unteren Stockwerken
sind allerdings nicht so grol wie die Spannung zwischen den
Wohnungspreisen der giinstigsten und ungiinstigsten Lagen.
Wihrend der Unterschied der Mieten zwischen dem Assanierungs-
rayon und den peripheren Lagen der Kgl. Weinberge (VIL
Gruppe) 2:11 fl. per m® Nutzfliche des I. Stockwerkes, der Ab-
stand gegen die in Tejnka bezahlte Miete 2:43 fl. betrigt, stellt
sich _die Spannung zwischen den Mieten des I. und TV, Stock-
werkes in den beobachteten Lagen hdchstens auf 094 fl. (im
Assanierungsrayon). Es erhellt daraus, daf auch die hsheren Stock-
werklagen in den Neubauten im Innern der Stadt fir die drmere
Bevolkerung kaum in Betracht kommen.

Die Unterschiede in der Hohe der Mieten der oberen und
unteren Stockwerke sind iibrigens nicht in allen Gruppen gleich,
in den besseren Lagen ist vielmehr die Spannung viel grofier

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Hef. 5
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als in den ungiinstigeren Lagen. Im Assanierungsrayon betriigt
der Abstand zwischen den Mieten im I und IV. Stockwerke
94 Kreuzer per m? Nutzfliche, in dem Viertel bei der Palacky-
briicke 72 kr., in der I. Gruppe der Kgl. Weinberge 85 kr. —
dagegen in dem Viertel beim Blinden Tor blof 53 kr., in der
IL Gruppe der Kgl. Weinberge 49 kr., in der III. Gruppe 50 kr.,
in der IV. Gruppe 40 kr. Die geringste Spannung weisen die
Hiuser im Podskaler Viertel auf, mit blof 21 kr. per m® Nutz-
fliche; die Ursache diirfte wahrscheinlich darin zu suchen sein,
dall gerade die hoheren Lagen eine schone Aussicht auf die
Moldau iiber die niedrigen Hiuser des alten Podskal gewihren.
Auch bei dem Vergleiche der Hohe der Mieten im I. und III.
Stockwerke kann dieselbe Erscheinung beobachtet werden. Im
Assanierungsrayon betrigt der Abstand 44 kr., in dem Viertel
bei der Palackybriicke 38 kr., in der I. Gruppe der Kgl. Wein-
berge 41 kr. per m® Nutzfliche, wohingegen derselbe in allen
iibrigen Gruppen bedeutend niedriger ist und in keiner mehr
als 29 kr. betriagt. Man diirfte geneigt sein, die Ursache darin
zu suchen, dafl in den besseren Lagen die Unterschiede in der
Ausstattung der Wohnungen in den oberen und unteren Stock-
werken grofler zu sein pflegen; unserem Ermessen nach diirite
der Grund zum griéeren Teile darin liegen, dall die wohlhaben-
deren Klassen die Unannehmlichkeiten, die mit dem Wohnen in
den oberen Stockwerken verbunden sind, hoher anschlagen als
die minder bemittelte Bevilkerung, die in den entfernteren
Lagen wolnt.

Zu einem ihnlichen Ergebnisse wic die Exzerpierung der
Zinsfassionen fiithrt auch die Betrachtung des Schitzungsmaterials
(Tabelle 1V). Auch hier bezog sich die Untersuchung auf die-
selben Lagen, die frither genannt wurden, mit Ausnahme des
Podskaler Viertels und des entlegeneren Teiles von Holesowic-
Bubna. Aus Griinden, die frither angefithrt wurden, wurden
blofs Schitzungen von Neubauten beriicksichtigt und dieselben
wurden in vier Perioden geteilt, je nachdem sic aus den Jahren
1873—1876, 1877—1882, 1883—1891, 1892—1904 datiert erschie-
nen. Hier interessieren uns blofi die Schitzungen aus den letzteren
Jahren.

Auch hier wurde die Gresamtmiete der Hduser, die von den
Schitzenden als angemessen erklirt wurde, mit der Gesamtnutz-
fliche sowohl des Hauptgebiiudes als auch event. Hofgebiude in
Beziehung gebracht und die Miete, die auf ein m* Nutzfliche
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entfillt, berechnet (Spalte 16). Die Miete, welche fiir Souterrains
gezahlt wird, mufite miteinbezogen werden, da die Mieten in
den Schiitzungsprotokollen in der Regel nicht nach Stockwerken
spezifiziert werden. Um den Fehler abzuschwichen, wurden die
Souterrains dort, wo die fiir dasselbe gezahlte Miete nach den
Zinsfassionen aus den Jahren 1901—1902 30—800/, der Miete
des ersten Stockwerkes betrug, gleich einem halben Stockwerke,
wo sie 800/, iiberstieg, gleich einem ganzen Stockwerke gehal-
ten, dort, wo sie 300/, nicht erreichte, weiter nicht beriicksich-
tigt.  Aus dem Angefithrten ergibt sich, daf die Ergebnisse,
insoweit es auf Bestimmung der Nutzfliche, resp. der Hohe der
auf ein m* Nutzfliche entfallenden Miete ankommt, nicht so
genau sind wie bei dem frither angewandten Verfahren. Damit
erkliren sich auch die Unterschiede gegeniiber der fritheren
Untersuchung zum grofiten Teile; immerhin sind dieselben nicht
bedeutend, im grofien und ganzen wird das frithere Ergebnis
bestiitigt. Aber nicht darin liegt der Wert der Tabelle, sondern
in den Nebenmomenten, die sie erschlieft; es wurde dies-
beziiglich schon frither darauf hingewiesen, dafl insbesondere
die Bauwerte kaum auf eine andere Art festgestellt werden
kénnen.

Hier sei vorlaufig nur auf eine Tatsache hingewiesen, die
sich aus der Tabelle ergibt. Vergleicht man n#mlich ecinerseits
die Mietbetriige, dic in den einzelnen Lagen auf ein m? der
ganzen Baufliche (mit Hof und Garten) entfallen (Spalte 14),
und andererseits die Hohe der Mieten per m? Nutzfliiche in den
cinzelnen Lagen (Spalte 16), so findet man, dals die Abstinde dort
viel grofier sind als hier. Auf ein m® Baufliche entfillt im
Assanierungsrayon im Durchschnitte ein Zinsertrag von 1569 {l.,
in der II. Gruppe der Kgl. Weinberge von 812 fi., in der
VII. Gruppe von 4:09 fl., in Tejnka von 106 fl., wohingegen
die auf ein m® Nutzfliche entfallende Miete im Assanierungs-
rayon 402 fl, in der Il. Gruppe der Kgl. Weinberge 2:75, in
der.VIL. 1-94, in Tejnka 1-45 fl. betriigt. Der Zinsertrag der
[dauser im Assanierungsrayon ist bei gleicher Baufliche fast vier-
mal so grol wie der Ertrag der Hiuser an der Peripherie der
Weinberge, fiinfzehnmal so hoch wie in Tejnka, wihrend sich
die Wohnungspreise fiir die gleiche Nutzfliche im Assanierungs-
rayon im Vergleiche zu den genannten Lagen bloff auf das
Doppelte, resp. nicht ganz das Dreifache stellen. Die Ursache
ist darin zu suchen, dafl der Boden in den inneren Lagen viel

b
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intensiver ausgeniitzt ist als in den Aullenteilen. Das ersieht man
deutlich aus Spalte 11, welche das Verhiltnis der Gesamtnutz-
fliche zur Baufliche in den einzelnen Lagen angibt und solcher-
maBen die Intensitit der Bebauung am besten ausdriickt. Dar-
nach ist die gewonnene Nutzfliche im Innern rund viermal, in
der II. Gruppe der Kgl. Weinberge rund dreimal so grof wie
die Baufliche, wiihrend sie in den peripheren Lagen der Wein-
berge blof das Doppelte, in Tejnka bloli /10 der Baufliche be-
tragt. Der hohere Zinsertrag der im Innern gelegenen Hiuser
ist demnach auf eine zweifache Ursache zuriickzufiithren: einer-
seits auf hohere Wohnungspreise, andererseits auf intensivere
Bodenausniitzung.

Dazu gesellt sich noch der Umstand, dal die Héuser im
Innern hiufiger zu Geschsftszwecken ausgeniitzt werden, wobei
sich die fiir Geschifte gezahlten Mieten, besonders in den verkehrs-
reichen zentralen Lagen, weit iiber die iiblichen Wohnungsmieten
erheben. Wollte man die Unterschiede in der Hohe der Geschifts-
mieten genau statistisch feststellen, so miilite ein viel genaueres
Verfahren angestellt werden, bei welchem die Fliche der eigent-
lichen Geschaftslokalitiiten, die Breite der Gassenoffnungen etc.
festzustellen wire. Hier handelt es sich jedoch bloff darum, einen
ungefihren Begriff iiber das Mall zu gewinnen, um welches der
Zinsertrag der Hauser in den wichtigsten Greschiftslagen durch
die Beniitzung zu Geschiftszwecken gehoben wird. Zu diesem
Zwecke moge es geniigen, fur eine Anzahl von Hiusern in
einigen Geschiftslagen die Duarchschnittsmiete per m?® Nutzfliche
des Erdgeschosses zu ermitteln. Als eine der besten zentralen
Geeschiiftslagen sei der Graben herangezogen, daneben noch die
Palacky- und Havlitekstrasse, die als die besten Geschiftslagen
der Weinberge anzusehen sind, aber der Bedeutung nach hinter
den inneren Geschiftslagen weit zuriickstehen:

Im Durclischnitte der Auf ein m? Nutz-

i Za_l_ll der ]?eba}lte s IUE){dlllr. 1?11)2 wards ﬁﬁ\-}:(lz des El‘dglesf‘hos‘se:
Hituser Flichoinm? jonEragsetosiocins enfillin Dushactniy
Grabent divEllh 1376 32539 23-5
Palackystrafie . 15 5367 38.220 =12
(unterer Teil)
Havli¢ekstrafle . 12 SA9 S BH 656 6-84

(der Teil zwi-
schen der Pala-
cky-u. Karlsstr.)
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Zu bemerken wire, daf der Vergleich auch an dem Man-
wel leidet, dal der Zinsertrag des Erdgeschosses nicht blofi von
dem absoluten Ausmaly der verbauten Fliche, sondern auch von
der Figur des Grundstiickes abhiéingt. Je linger die Front im
Verhiltnisse zur Tiefe des Hauses, um so grofler der Ertrag
auch bei gleicher Fliche. In den obigen Beispielen diirfte jedoch
dieser Umstand wenig storen, da die Hausflichen im Durch-
schnitte klein sind und daher nicht von besonderer Tiefe sein
konnen. So mag der Vergleich wenigstens zur Illustrierung
dessen dienen, wie grofi die Unterschiede in der Hohe der
Greschiftsmieten in den zentralen und entlegeneren Geschiifts-
lagen sind und wie sehr dieselben bei den wichtigsten Geschifts-
lagen die Wohnungspreise iibertreffen (dabei ist noch zu beachten,
dall es sich im obigen um #ltere Hiuser handelt).

V. Die Bewegung der Mietzinse in den Jahren
1869-—1902.

Mit dem raschen Wachstum der Stadt in der zweiten Hilfte
des 19. Jahrhundertes ist auch der Betrag, den die Bevolkerung
an Wohnungs- und Geschiftsmieten alljahrlich zu entrichten hat,
sehr bedeutend gestiegen. So betrug nach Tabelle V der zu
Steuerzwecken erhobene Gesamtmietertrag simtlicher Hiauser
Alt-Prags im Jahre 1823 rund 1,800.000 fl., noch im Jahre 1857
blof 3,800.000 fl., im Jahre 1900 bereits 14 Mill. Gulden und
mit den niheren Vororten zusammen sogar 23 Mill. Gulden. Es
ist dies das Gesamtmietertrignis simtlicher Hauser, jedoch nach
Abzug der Zinskreuzer, der Wasserabgaben, der Kosten der
Hausbeleuchtung etc., die, wie bereits bemerkt wurde, aus der
Steuerbemessungsgrundlage ausgeschieden werden. Der Betrag,
den die Bevilkerung fiir Wohnungen und Geschiftslokalititen
alljihrlich entrichtet, ist sogar viel rascher gestiegen, als die
Bevolkerung zugenommen hat; dies geht deutlich aus der folgen-
den Zusammenstellung hervor, wo auf Grund der in Tabelle V
angefithrten Zahlen und der Volkszihlungsdaten') die Betrige

1) Die Bevilkerungsdaten fiir das Jahr 1822 wurden aus Stelzigs
Versuch einer medizinischen Topographie von Prag, Prag 1824, fiir die
Jahre 1830, 1834, 1837, 1840, 1843, 1846, 1850 aus den Tafeln
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berechnet wurden, welche in den einzelnen Volkszihlungsjahren
auf den Kopf der Bevolkerung an Wohnungs- und Geschifts-
miete entfielen. (Fiir die Volkszihlungsjahre 1822 und 1869
mulite hiebei das in den Jahren 1823 und 1870 einbekannte
Gesamtzinsertriignis zur Grundlage genommen werden, da der
Zinsertrag im Jahre 1823 fiir Alt-Prag und im Jahre 1869 fiir
die niheren Vororte nicht festgestellt werden konnte.)

Im Jahre entfiel auf den Kopf der Zivilbevolkerunz an Wohnungs- nnd Geschiiftsmiete

ein Botrag von . . . fl. 5. W

in der in der auf der auf dem in der in Prag 'o don o Erag LoV

Altstadt Neustadt Kleinseite Hradschin Josefstadt I[—V ?ﬁllere1\ de].‘ naheren
Vororten Vororten

18225 2b1 A3 19:1 116 10-2 19-3
1896 5 930150 “18-4 10-7 8-T 17:4
ISB0R =246 S i6=1 - 958 =20 H0:2 18:7
1834 18-8
83T BHa6- Sl7-3" 1194 406" 10-7T {195
1840 20-9
1843 22-9
FSHGR SO 21 20 10T A7 244
1850 253
1853520 2he3 w947 = 13-0" 153 27:0
1869 =57 40" 44-4°34-H - 19:9 121-4 44:9 25-4 40-4
18805 U84 26H=1 A7=124:8" 2H-7  62°5 . 29:9 -~ 505
IBIO N8R0 W86 #5301 215 25-972-0 35:6 1154:4
190010650~ 98-8 63 -4 287 « 27:3 89-2 41-7  61:9"

Bei Betrachtung der obigen Zahlen hat man sich vor Augen
zu halten, dal sie nicht den durchschnittlichen Wohnungsaufwand

zur Statistik der osterreichischen Monarchie genommen. Fiir das Jahr
1826 wurden die betreffenden Relativzahlen (die Mietzinsquoten in den
einzelnen Stadtteilen) dem bei Tab. V zitierten Zeitungsartikel direkt
entnommen.

1) Berechnet auf Grund der in dem Prager Statistischen Hand-
buche vom Jahre 1900 gebrachten Zahlen, wonach das Gesamtmiet-
ertriignis siimtlicher Hiuser Alt-Prags und der nidheren Vororte im
Jahre 1900 23,066.788 fl. betrug. In den Tabellen, welche das k. k.
Finanzministerium fiir die Wiener Enquete zusammengestellt hat, wird
der im Durchschnitte der Jahre 1899/1900 einbekannte und amtlich
richtiggestellte Gesamtmietertrag simtlicher Hiuser Alt-Prags und der
niiheren Vororte mit 23,357.888 fl. angegeben, was 627 fl. per Kopf
ergibt. Das Mietertriignis der Prager Hiuser ist hier jedoch nicht nach Stadi-
teilen spezialisiert, weswegen oben die Zahlen, die das Prager Statistische
Handbuch bringt, zugrunde gelegt wurden.
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per Kopf der Bevilkerung allein ausdriicken, sondern daff zu
diesem noch der Betrag hinzutritt, der an Geschiftsmiete
auf den Kopf der Bevilkerung entfillt. In jenen Stadtteilen, wo
die fiir Geschiifts- und Kanzleilokalititen gezahlte Miete ver-
hiltnismifiig sehr bedeutend ist, iibertreffen demnach die obigen
Zahlen den durchschnittlichen Wohnungsaufwand der Bevilkerung
weit mehr als dort, wo dies nicht der Fall ist. Darauf ist es
zum grofien Teile zuriickzufithren, daff die Mietzinsquote in den
beiden zentralen, geschiftsreichen Stadtteilen, der Alt- und Neu-
stadt, die Mietzinsquote der iibrigen Stadtteile so bedeutend
itbertrifft; ebenso erklirt sich auch die Tatsache, dafi die Miet-
zinsquote in diesen beiden Stadtteilen viel rascher stieg als bei
den iibrigen, zum groflen Teile damit, daf die Zahl und der
Ertrag der Geschifte in diesen Stadtteilen besonders stark zu-
genommen hat. Die hohe Mietzinsquote dieser beiden Stadtteile
und deren rasche Zunahme spiegelt sich jedoch auch in den
Durchschnittszahlen fiir das alte Prag (I—V) ab. Auch hier hat
das rasche Ansteigen der Mietzinsquote zum Teile darin seinen
Grund, daf sich der Anteil der Geschéftsmieten an dem Gesamt-
mietertriignisse daselbst gehoben hat. Soll dieser Einfluff ab-
geschwiicht werden, so ist es besser, fiir die &lteren Volks-
zihlungsjahre die durchschnittliche Mietzinsquote in den fiinf
iltesten Stadtteilen, in den spiteren Jahren (1869, 1880, 1890,
1900) die Mietzinsquote fiir Prag und die nitheren Vororte in
Vergleich zu bringen. Auch so ist es nicht unwahrscheinlich,
dals der Anteil der Geschiftsmieten an dem Gesamtmietertrig-
nisse in Prag und niheren Vororten im Jahre 1900 noch grofer
ist als der Anteil der Geschiftsmieten im Jahre 1822 in den
funf iltesten Stadtteilen. Immerhin kann sich dieser Anteil doch
nicht so bedeutend geindert haben, dal aus der Zunahme der
durchschnittlichen Mietzinsquote nicht auch zum gréfiten Teile
auf eine entsprechende Zunahme des Wohnungsaufwandes ge-
schlossen werden konnte.

Im ganzen stieg die Mietzinsquote in den Jahren 1823-—1900
auf mehr als das Dreifache, die Zunahme ist demnach eine sehr
bedeutende. |In die einzelnen Perioden verteilt sie sich jedoch
sehr ungleichméfiig. In den Jahren 1823—1826 sinkt die Miet-
zinsquote und erhebt sich sodann bis zum Jahre 1857 nur lang-
sam. Erst in den Jahren 1858—1869 und auch in den Jahren
1870—1880 steigt sie -dann sehr bedeutend; in den Jahren
1881—1890 ist die Zunahme bereits viel schwiicher, in den letzten
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zehn Jahren nimmt sie wieder ein schnelleres Tempo an. Wie
bedeutend die Zunahme in den Jahren 1858—1880 gewesen ist,
ist daraus zu ersehen, dafl die Mietzinsquote in diesen 23 Jahren
mehr gestiegen ist als in den iibrigen 55 Jahren.

Behufs richtiger Bewertung der vorgebrachten Zahlen sei
noch darauf hingewiesen, dafl das Steigen der Mietzinsquote
nicht immer und nicht zur Géinze auf ein entsprechendes Steigen
der Mietzinse schlieffen 146t, da der Betrag, den die Bevilkerung
an Miete entrichtet, nicht blofl von der Hohe der Mieten, sondern
auch von der Art abhiingt, wie die Bevilkerung ihr Wohnungs-
bediirfnis befriedigt. Das Steigen der Mietzinsquote kann zum
Teile auch darin seinen Grund haben, dafl die Bevoikerung besser
wohnt, wie es andererseits vorkommen kann, dall das Steigen
der Mietzinse dadurch, dafi sich die Bevolkerung in ihrem
Wohnungsbediirfnisse einschrinkt, paralysiert wird und infolge-
dessen in dem Steigen der Mietzinsquote micht voll zum Aus-
drucke kommt. Das letatere diirfte wahrscheinlich in der ersten
Halfte des abgelaufenen Jahrhunderts, jedenfalls aber in den
Jahren 18441857 der Fall gewesen sein, wohingegen dem
frither Gesagten zufolge anzunehmen ist, dall das Steigen der
Mietzinsquote nach dem Jahre 1857 zum Teile auch auf Besserung
der Wohnverhiltnisse zuriickzufithren ist. Das lalit sich wenig-
stens fiir die Jahre 1870—1900 nachweisen, wo wir die Bewegung
der Mietzinse selbst verfolgen kionnen.

Um dieselbe festzustellen, wurden auch hier die Zins-
fassionen, resp. tabellarischen Ubersichten herangezogen und fir
eine Anzahl von Hiusern, welche wihrend der beobachteten
Jahre weder umgebaut wurden noch eine Vergrillerung durch
Zubau erfahren haben, die Hohe der Mieten fiir einzelne Stich-
jahre festgestellt. Hiebei wurden die Hiuser mit Riicksicht darauf,
daf die Bewegung der Geschiftsmieten von jener der Wohnungs-
mieten verschieden zu sein pflegt, in zwei Gruppen zerlegt:
solche, die sich in reinen Wohnlagen, und solche, die sich in
einer ausgesprochenen Geschiiftslage befinden, und fiir beide
diese Gruppen die Bewegung der Mietzinse gesondert unter-
sucht. Auf diese Weise kann die Bewegung der Wohnungszinse
ziemlich rein festgestellt werden, die Bewegung der Geschifts-
mieten allerdings blof indirekt, indem man die Bewegung der
Mietertrige der Hiauser in den Geschiftslagen mit jener der
Wohnlagen vergleicht und aus dem Unterschiede beider auf die
Bewegung der Geschiftsmieten schliefst.
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Vorerst wollen wir die Bewegung der Mietzinse in den
Wohnlagen einer Betrachtung unterziehen.

Auch hier beschrinkte sich die Untersuchung wieder auf
einzelne ausgewithlte Gruppen. In der Neustadt sind es die
folgenden Lagen: 1. die Opatowicer-, Schwarze und Gerbergasse
mit Umgebung, innere Lagen in der Nihe des Neustiddter Assa-
nierungsviertels, 2. die Fleischhacker-, Quer-, Hopfenstockgasse,
in den hoheren Lagen der Neustadt gelegen, 3. in der nichsten
Nihe die Grubengasse, des weiteren 4. die Smecka- und 5. die
Krakauergasse, 6. die Linden-, Salm- und Katharinagasse, noch
weiter gegen die Weinberge zu 7. die Sokolstrafie, 8. im unteren
Teile der Neustadt die Marien- und 9. die Rosen- und Leih-
amtsgasse mit Umgebung. Alle diese Gassen liegen abseits
des Geschiftsverkehres; die Hiuser, die in die Untersuchung
einbezogen wurden, sind simtlich vor dem Jahre 1869 erbaut
worden.

Das Weinberger Material wurde wieder in die acht friiher
erwihnten Gruppen zerlegt und innerhalb dieser Gruppen die
Hauser des weiteren nach dem Baualter geschieden, um mog-
lichst gleichartige Fille zusammenzuziehen. Es wurden dies-
beziiglich in jeder Gruppe vier Unterabteilungen gebildet, je
nachdem die Héuser in den Jahren 1870 bis 1875 (A -Hiuser),
von 1876 bis 1832 (B-Hiuser), von 1883 bis 1891 (C-Hiuser)
und von 1892 bis 1901 (D-Héuser) erbaut wurden; in der
letzteren Gruppe wurden aullerdem noch jene Hiuser besonders
behandelt, welche in den Jahren 1892 bis 1895 aufgeiiihrt wurden
(D, -Hauser).

Auch die Katastralgemeinde Holefowic-Bubna wurde in
die zwei schon frither erwiahnten Gruppen geteilt: das Belvedere-
viertel diesseits des Bahngeleises und das Fabriksviertel und
Dorf jenseits desselben. Die Fassionen, respektive tabellarischen
Ubersichten sind hier blof seit dem Jahre 1884 erhalten; doch
ermoglichten es die den ilteren Schitzungselaboraten bei-
geschlossenen Abschriften der Fassionen fiir eine Anzahl von
Hiusern die Mieten auch fir die fritheren Jahre (1873 oder
1874 oder 1875 oder 1882) festzustellen. Auch hier wurden des
weiteren die H#duser nach ihrem Baualter geschieden.

Fiir siamtliche untersuchte Hiuser wurde fiir einzelne Stich-
jahre (1869, 1875, 1882 [in HoleSowic-Bubna 1884], 1891,
1895 [in HoleSowic-Bubna 1896], 1901/1902) der Mietertrag
aus den Zinsfassionen, respektive tabellarischen Ubersichten aus-
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gezogen. Neben den Mietertriigen wurde auch das Ausmaf der
Bauparzelle (bebaute Fliche mit Hof, jedoch ohne Garten d. i.
Grundparzelle) ermittelt und fiir eine jede Gruppe von Hiusern
der auf 1 m? der Bauparzelle im Durchschnitte entfallende
Mietzins fiir die einzelnen Stichjahre berechnet.

Das Ergebnis enthilt Tabelle VI und VII.

Auch hier wieder ldfit sich bei Hiusern gleichen Baualters
fast ausnahmslos die frither beobachtete Erscheinung feststellen,
dall die Hiuser in den inneren, besseren Lagen bei gleicher
Fliche einen hoheren Ertrag aufweisen als jene in den ent-
fernteren Gruppen. Das gilt sowohl von den in letzter Zeit
erbauten H#ausern als auch von den ilteren. Nur hat man sich
vor Augen zu halten, dal hier der Mietertrag der Hiuser nicht
wie frither mit der ganzen Baufliche, sondern nur mit dem
Ausmafle der Bauparzelle (ohne Grundparzelle d. i. Garten) in Be-
ziechung gebracht wurde; damit erklirt es sich, dafl die durch-
schnittlichen Mietertrige hier grofler sind. Im iibrigen ist anf
das frither Gesagte zu verweisen, insbesondere was die Ursache
dieser Erscheinung anbelangt.

Daneben ersicht man aus der Tabelle noch, dafi die neueren
Hauser iiberall einen héheren Mietertrag per Quadratmeter der
Bauparzelle aufweisen als die #lteren Hiuser gleicher Lage.
Es wird noch spiter nachgewiesen werden, dafi dies auf cine
zweifache Ursache zuriickzufithren ist: cinerseits darvauf, dall bei
den neueren Hiusern die Bauweise eine bessere zu sein pflegt,
die Wohnungen mit mchr Komfort ausgestattet werden, anderer-
seits aber noch mehr darauf, daff die Baufliiche immer intensiver
ausgeniitzt wird.

Der eigentliche Zweck der beiden Tabellen liegt allerdings
darin, daf sie uns iiber die Bewegung der Wohnungsmieten Autf-
schlull geben.

Fir die ganze Zeit vom Jahre 1869 bis 1902 kann blok
das Neustidter Material herangezogen werden, da sich dic
Daten fiir die Koniglichen Weinberge und HoleSowic- Bubna
durchwegs auf Hiuser bezichen, die erst nach dem Jahre 1869
erbaut wurden. Jedoch kénnen die Zahlen fir die Neustadt
fiir wm so verliBlicher gelten, als die Bewegung der Mieten in
den einzelnen Gruppen ziemlich gleichmiifig verliuft. In den
Jahren 1870 bis 1875 ein rapides Steigen der Mieten —— im
Durchschuitte rund um 300/, — welches spiter nicht mehr wett-
gemacht wird; die Reaktion, welche in den Jahren 1876 bis
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1882 eintritt, ist schwach, die Mieten sinken im Durchschnitte
bloff um 1-29/,. In den spiteren Jahren 1883 bis 1902 steigen
die Mieten wieder, jedoch nur in méfligem Tempo; die Zunahme
betrigt in diesen Jahren im Durchschnitte 10-69/,.

Im ganzen stiegen die Mieten in den beobachteten Lagen
in den Jahren 1870 bis 1902 um 41-8°,; von diesem Durch-
schnitte entfernt sich auch die Zunahme der Mieten in den ein-
zelnen Gruppen — die einzige Sokolgasse ausgenommen — nur
wenig. Beriicksichtigt man des weiteren, daf der zu Gemeinde-
zwecken in Prag eingehobene Zinskreuzer im Jahre 1869 bei
einer Wohnungsmiete von 100 bis 300 fl. 39/, bei einem héheren
Wohnungspreise 5°/,, in den Jahren 1901/1902 hingegen 49/,
resp. 6%, betrug, so kann man sagen, dafl in dem angefiihrten
Zeitraume die Wohnungspreise rund um 43°/, gestiegen sind.
Dabei handelt es sich, wohlgemerkt, um Wohnungen, welche im
Laufe der dreifiig Jahre keine Verinderung erfahren haben
und die, wie man annehmen kann, durch das Hinzukommen
neuerer Héuser mit besserer Disposition und Ausstattung relativ
eher an Wert verloren haben.

Frither wurde festgestellt, da der Betrag, der auf den
Kopf der Bevilkerung an Miete entfillt, in den Jahren 1870
bis 1900 von 40-4 fl. auf 62:7 fl.1), d. i. um 559/, gestiegen ist,
wobei die Zinskreuzer cbenfalls nicht beriicksichtigt wurden.
Die Mietzinsquote ist demnach nicht unerheblich stirker gestiegen
als der durchschnittliche Preis von Wohnungen, welche i Laufe
der beobachteten Jahre keine Verinderung erfahren haben.
Man kann daraus auf eine Besserung der Wohnverhiltnisse
schliefien, sei es, dafi die Bevilkerung weniger dicht wohnt, sei
es, dall sich die Qualitit der Wohnungen gebessert hat. Wiire
das nicht der Fall und wiirde sich weder die durchschnittliche
Qualitiat der Wohnungen noch die Wohndichte geindert haben,
so miifite die Mietzinsquote cher weniger gestiegen sein, da zu
den Wohnungen im Innern neue, der Lage nach weniger preis-
werte Wohnungen in den Vororten hinzugewachsen sind. Aller-
dings geht aus dem obigen Vergleiche auch hervor, dafi das
Steigen der Mietzinsquote in den Jahren 1870 bis 1900 zum
grofiten Teile doch in dem Steigen der Mieten seinen Grund
hat; so kann es auch nicht wundernchmen, daf auch in der

) Nach den Tabellen, welche das k. k. Finanzministerium fiir dic
Wiener Enquete zusammengtellen lief.
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zeitlichen Folge die Zunahme der Mietzinsquote mit dem Steigen
der Mieten ziemlich parallel geht. In den Jahren 1870 bis 1880
steigen sowohl die Wohnungspreise als auch die Mietzinsquote
sehr bedeutend (wobei nicht iibersehen werden darf, dafl die
Bewegung in der ersten Hilfte dieser Periode ganz anders ver-
lauft als in der zweiten), in den Jahren 1881 bis 1890, resp.
1883 bis 1891 ist die Zunahme viel schwicher, in den Jahren
1891 bis 1900, vesp. 1892 bis 1902 wieder etwas stirker. Die
Intensitit der Bewegung ist allerdings hie und da in den ein-
zelnen Perioden verschieden, indem bei der Mietzinsquote die
Zunahme in den Jahren 1870 bis 1880 verhiltnismifig schwiicher,
in den Jahren 1881 bis 1900 verhiltnismilig stirker ist als die
Zunahme der Wohnungsmieten in den Neustidter Lagen in den
entsprechenden Zeitraumen. Das diirfte darauf zuriickzufiihren
sein, dafl die Bewegung der Mieten in den dulleren Lagen in
diesen Jahren eine andere war als im Innern (den Neustidter
Lagen).

Unterziehen wir die Bewegung der Mietzinse in den Vor-
stadten Konigliche Weinberge und Holefowic-Bubna einer Unter-
suchung! Betrachtet man die Bewegung der Mieten in den ein-
zelnen Hiusergruppen dieser beiden Stadtteile, so scheint es
auf den ersten Blick, daf die Bewegung der Mietzinse in den
einzelnen Gruppen sehr ungleichmillig verliuft und einer
Gesetzmibigkeit iiberhaupt entbehrt; bei genauerer Betrachtung
lassen jedoch die Zahlen eine feste Ordnung und Gesetzmilig-
keit erkennen.

Vor allem lift es sich feststellen, dali bei den dlteren
Hiiusern die Zunahme der Mieten gewdhnlich stirker ist als bei
jenen Hiusern gleicher Lage, die spiter gebaut wurden. Die
Ursache ist wohl darin zu suchen, daf bei den Neubauten die
Mietzinse gleich auf das zur Zeit hochst erreichbare Mafl fest-
gesetzt werden und die Marktlage ganz ausgeniitzt wird, wihrend
sich bei den ilteren Hiusern hiiufiger unternormale 1) Mietzinse
finden, welche erst bei Wohnungswechsel oder beim Ubergange
des Tauses in andere Hinde erhoht werden. Mit anderen Worten:
Die Steigerung der Mietzinse geht von den Neubauten aus, die
alten Hiuser folgen erst langsam nach. Daraus folgt aber auch,
dafh man bei einem Vergleiche der Bewegung der Mietzinse in

1) Wie sie Hofrat Menger in der Wiener Enquete (Seite 267 des
Stenographischen Protokolles) bezeichnet hat.
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verschiedenen Lagen womiglich Hiuser gleichen Baualters ver-
gleichen mulf.

Geschieht.dies, so ldft sich die Regel feststellen, dafl sowohl
das Fallen der Mietzinse in den Krisenjahren als auch das Steigen
der Mieten nachher in den #dufleren Lagen viel stirker war als in
den inneren Lagen.

In den Jahren 1876 bis 1882 fielen die Mieten

in den Neustidter Wohnlagen im Durchschnitt um 1-2°%

in der I. Gruppe der Kgl. Weinberge . . .um 7:9°%

in der IIL - Mgt u -t e G

in der VL . i e - = umn 3h U
und in derselben Gruppe in den Jahren 1875—1882 sogar um 55 2°/..

Auch in HoleSowic-Bubna (Belvedereviertel) fielen die Mieten
in den Krisenjahren sehr bedeutend. Bei jenen Hausern, beziiglich
deren der Mietertrag fiir eins der Jahre 1873, 1874, 1875 fest-
gestellt werden konnte, stellte sich der im Jahre 1884 einbe-
kannte Gesamtmietertrag dieser Hauser um 31:7° niedriger als
die Summe der Mieten aus den Jahren 1873, 1874, 18751'); und
wiirde man nach Mafigabe von 12 Hiusern, beziiglich deren
sowohl der Mietertrag des Jahres 1882 als auch des Jahres 1884
bekannt ist, auf Grund der Miete vom Jahre 1884 den Mietertrag
der obenerwihnten Hiiuser auch fiir das Jahr 1882 interpolieren,
so wiirde sich dieser gegeniiber dem Mietertrignisse der Jahre
1873—1875 um 39-2" niedriger stellen.

Wihrend die Mieten in den inneren Lagen von der Krise
wenig berithrt wurden, war der Preissturz der Mieten in den
Aufienlagen ein #ullerst scharfer. Und umgekehrt stiegen auch
wieder die Mieten in den Aullenlagen in den spiteren Jahren
viel stiarker.

In den Jahren 1883—1901/02 stiegen die Mieten
in den Neustidter Wohnlagen im Durchschnitte um 10°6%
in der I.Gruppe derKgl.WeinbergebeidenA-Héusern®) um 16-8%,
inder II1. LR £ g 15 um 35-8%
inder VI. Sadgr o Pt 5 um 69- 6.

Bei den oberwihnten Hiusern im Belvedereviertel ist die
Zunahme zwar geringer gewesen als in der annihernd gleich-
wertigen VI. Gruppe der Kgl. Weinberge, aber doch viel stirker

1) Dabei mulite fiir einzelne Hiuser die im Jahre 1873, fiir
andere die im Jahre 1874, resp. 1875 fatierte Miete herangezogen
werden, sowie dariiber. Angaben vorlagen.

?) Die in den Jahren 1870 bis 1875 erbaut worden sind.
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als in den inneren Lagen. Sie betrug in den Jahren 1885 bis
1901/02 26-0"/o, resp.in den Jahren 1883 bis 1901/02, wenn der
Mietertrag der Hiuser fiir das Jahr 1882 wieder interpoliert
wird, 46-1%..

Der Unterschied zwischen der Bewegung der Mieten in den
inneren und Hdulferen Lagen war insbesondere in den Jahren 1883
bis 1891 sehr bedeutend. In diesem Zeitraume stiegen die Mieten
in den Neustddter Wohnlagen im Durchschnitte um 4-2°%,
inder I.Gruppe der Kgl, Weinberge bei den A-Hiusern um 3-9,
inrdent e um 14 3°/
inidep Vil &= - " S = um 38-8°

Im Belvederovwltel betrug die Zunahme in den Jahren
1885—1891 15:9%, in den Jahren 1883—1891, wenn die Miet-
zinse fiir das Jahr 1882 interpoliert werden, 30-3°/.

Geringer sind die Unterschiede in den Jahren 1892 bis
1901/02. Die Zunahme der Mieten betrug in diesen Jahren in

n n n n b

den Neustadter Wohnlagen im Durchschnitt . . . . . 6:1°,
in der I. Gruppe der Kgl. Weinberge bei den A-Hiusern 12-3°
mident il = il - e . 18- 8“
intder VLo S L NN " 22:2%

Im Belvedereviertel betrug 11111090(11 die Zunahme der Mleten
bei den 6fters erwihnten Hdusern, die vor dem Jahre 1876 erbaut
worden sind, bloff 8-7%..

Die vorgebrachten Zahlen beziehen sich iiberhaupt blof auf
die iltesten Hiauser, die vor dem Jahre 1876 erbaut worden sind.
Aber auch bei den spiter gebauten Hiausern lifit sich eine iihnliche
Gesetzmifigkeit beobachten. So stieg der Mietertrag jener Hiuser,
welche in den Jahren 1883—1891 erbaut wurden (C-Hiuser), in
den Jahren 1892 bis 1901/02

in der 1. Gruppe der Kgl. Weinberge um 5-0°

-
in der II. g I i um 11:2%
in der III. 5 S i am: -7 %
msder s Vi, R = um 179 %

in der VI. . e - um 22°6°

Nur im Belvedereviertel macht sich wieder insoferne eine
Ausnahme bemerkbar, als die Zunahme blofs 6-5°/, betrug.

Wie stark die Entwertung, aber auch die darauffolgende
Preiserhohung in den dufleren Lagen war, wird noch augen-
filliger, wenn man die Mietfassionen einzelner in den Aufien-
lagen befindlichen Hiuser niither betrachtet. Zum Belege scien
hier zwei Beispiele angefiihrt.
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Das eine Haus wurde im Jahre 1874 im Gebiete der Wein-
berger Gemeinde, jedoch weit auflerhalb des damals ausgebauten
Teiles derselben (im oberen Teile der jetzigen Kronengasse, in
der Nihe der Feslovi), eine halbe Stunde von Prag entfernt,
erbaut. Der einbekannte und amtlich gepriifte Mietertrag dieses
Hauses betrug im Jahre 1874 2510 fl., im Jahre 1875 2125 fl.,
im Jahre 1876 1350 fl., im Jahre 1879 1180 fl., im Jahre 1882
1201 fl,, im Jahre 1883 1190 fl., im Jahre 1884 1274 fl., im
Jahre 1885 1505 fl., im Jahre 1889 1605 fl., im Jahre 1890
1705 fl., im Jahre 1891 1910 fl., im Jahre 1895 2290 ., im
Jahre 1901 2785 fl. Im Jahre 1901 erst ist der Ertrag des Hauses
wieder hoher als im Jahre 1874, aber nur deshalb, weil vom Erd-
geschosse um 550 fl. mehr gezahlt wird als im Jahre 1874
(daselbst wurde ein Gasthaus errichtet); die Wohnungsmieten
stellen sich demnach im Jahre 1901 noch niedriger als im Jahre
1874. Ein und dieselbe Wohnung von 2 kleinen Zimmern und
Kiiche im II. Stock wurde im Jahre 1874 mit 140, im Jahre
1875 mit 130, im Jahre 1876 mit 72, im Jahre 1879 mit 60, im
Jahre 1882 mit 80, im Jahre 1885 mit 100, im Jahre 1894 mit
120, im Jahre 1901 mit 135 fl. fatiert. Dabei wird in den
kritischen Jahren geklagt, dal einzelne Wohnungen bereits drei
Jahre unvermietet stehen —, es ist eine Ware, die keine Ab-
nehmer findet. Das Haus wurde im Jahre 1874 auf 33.650 fl.,
im Jahre 1883 auf 20.896 fl., im Jahre 1888 auf 23.347 fl.
geschitzt, im Jahre 1903 wird es um 41.000 fl. verkauft. Es ist
cine Skala, die einen gewaltigen Sturz und cin gewaltiges Steigen
aufweist. Ein zweites Haus, in der Palackystrafie in Zizkow,
warde im Jahre 1875 von einer Aufierst soliden Prager Bank
auf 28.000 fl. geschitzt und mit 14.000 fl. belehnt; der ein-
bekannte Zinsertrag betrug damals 2100 fl. In den Krisenjahren
sank der Mietertrag bis auf 900 fl. im Jahre 1880. Das Haus
wurde in Exekution auf 12.416 fl. geschitzt und bei der Feil-
bietung von der obenerwihnten Bank um 9800 fl. erstiegen, von
dieser im Jahre 1882 um 12.200 fl. weiter verkauft. Im Jahre
1899 wird das Haus um 21.014 fl. neuerlich verkauft, die Miete
betrigt jetzt 1785 fl.

Die angefiihrten Fille stehen keineswegs vereinzelt da, sic
sind vielmehr fiir die Entwicklung der Preisverhiiltnisse in den
Aulienlagen typisch. Auch die zahlreichen Feilbietungen in diesen
Lagen in den Krisenjahren stehen hiemit in engstem Zusammen-
hange, da sie offenbar darin ihren Grund haben, dafi die Haus-
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eigentiimer bei dem rapiden Riickgange des Mietertrages nicht
in der Lage waren, die Zinsen der auf den Hiusern haftenden
Schulden zu begleichen.

Was hat diese Preisumwiilzung verursacht und wieso kommt
es, dal sie auf die Aulienlagen beschriankt blieb? Nach den
fritheren Ausfihrungen iiber den Charakter und die Art der
Krise in der zweiten Hilfte der siebziger Jahre wird man um
die Antwort nicht verlegen sein. Unverkennbar ist vorerst der
Zusammenhang zwischen dem rapiden Preissturze der Wohnungen
in den dulieren Lagen in den Krisenjahren und der darauffolgenden
raschen Aufwirtshewegung der Mietzinse daselbst ; das rasche Auf-
steigen der Mieten in den Auflenlagen nach dem Jahre 1882 ist
zuam grofiten Teile nur eine Reaktion auf den Preissturz der siebziger
Jahre 1). Dieser selbst hat jedoch in der Industriekrise seine Ursache,
er erkliart sich durch die gesunkene Kaufkraft, vielleicht auch
durch den Wegzug vieler Arbeiter. So wie die Krise besonders
stark auf der Arbeiterbevilkerung lastete, so sind es auch die
Wohnlagen dieser Klassen am Rande der Stadt, in welchen sich
die Wirkungen der Krise besonders scharf duflerten. Dabei mulite
sich der Preissturz um so schirfer gestalten, als die Mietzinse in
den Arbeiterwohnlagen in den Spekulationsjahren bis ins Un-
ertriigliche gespannt waren; nicht einmal noch in den letzten
Jahren haben hier die Mietzinse die Hohe der Wohnungspreise
aus den Spekulationsjahren 1873, 1874 erreicht.

Damit wire die Bewegung der Wohnungsmieten in den
Jahren 1869 -1902 in ihren Grundlinien klargelegt. In den
Spekulati msjahren ein rapides Steigen der Mieten, welche sich
besonders in den Arbeiterwohnlagen zu eciner driickenden Hohe
erheben. Mit dem Eintritte der Industriekrise sinkt die Kauf-
kraft der Arbeiterbevolkerung, die hohen Wohnungspreise konnen

1) Zum Teile — jedoch zu einem weit geringeren — diirfte es
daneben auch noch darin seinen Grund haben, dal mit dem fort-
schreitenden Ausbau der Stadt die Mietzinse in den peripheren Lagen
iiberhaupt schne ler zu steigen pfegen. Das wird einerseits durch die
wirtschafilichen Malnahmen der Stadiverwaltung (Ausdehnung des Wasser-
leitungs- und Kanalisationsnetzes, bessere Beleuchtung, Pflasterung, Er-
weiterung des Tramwaynetzes; in bezug auf das letztere beachte man
die Bewegung der Mie zinse in der VI. Gruppe der Kgl. Weinberge in
den Jahren 1893—1902), ande erseits durch den Ausbau der sozialen
Gemeinschaft selbst bewirkt, da sowohl durch das eine als auch durch
das andere die Annehmlichkeit und Sicherheit des Wohnens in den
bisher unausgebauten pe:ipheren Lagen wesentlich gesteigert wird.
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nicht aufgebracht werden, die Folge ist ein starker Preisfall der
Wohnungen in den Arbeiterwohnlagen. Mit dem Eintritte normaler
Verhiltnisse steigen hier die Mieten wieder rasch, ohne jedoch
selbst in den letzten Jahren die Hohe der hochgespannten Mieten
aus den Jahren 1873 und 1874 zu erreichen.

In den inneren Lagen ist die Bewegung insoferne eine
andere, als die wohlhabenderen Schichten durch die Krise weniger
in Mitleidenschaft gezogen wurden. Daher sinken hier die Miet-
zinse in den Krisenjahren viel weniger, nehmen aber anderer-
seits auch in den spiteren Jahren langsamer zu. Dabei ist die
Bewegung um so schwiicher, je niher sie dem Zentrum mitgeteilt
wird. In den zentralen Lagen (Neustadt) gelingt es den Haus-
eigentiimern, die Mieten auch in den Krisenjahren zum groBten
Teil auf der gleichen Hohe zu erhalten, welche sie in den Speku-
lationsjahren hatten; der Zusammenhang mit der Preishséhe in
den iibrigen Lagen zeigt sich jedoch darin, daf die Mieten hier
in den spiteren Jahren wieder weniger rasch steigen als in den
itbrigen Lagen.

Das sind die Haupttendenzen. Es eriibrigt noch eine Tat-
sache zu erkliren, die schon einigemal erwihnt wurde, daf
ndmlich die Aufwirtshewegung der Mieten in HoleSowic—Bubna
in den Jahren 1892 bis 1901/02 eine langsamere war als in
den iibrigen gleichwertigen Lagen. Nach dem frither Gesagten
unterliegt es wohl keinem Zweifel, daf3 die Ursache in der Uber-
produktion von Wohnungen zu suchen ist, welche die Hauseigen-
timer zwang, mit der Steigerung der Wohnungsmieten malizu-
halten, sollten die Wohnungen nicht leer bleiben. Von der all-
gemeinen Bewegung der Mieten macht eine auffallende Ausnahme
auch die Bewegung der Mieten bei den D -Hiusern der VIL Gruppe
der Weinberge in den Jahren 1896 bis 1902, indem hier die
Mieten um 229/, fielen. Es ist jedoch anzunehmen, dafl es sich
hier wm Mietzinse handelt, welche von den Bauspekulanten in
unreeller Weise emporgeschraubt oder bloff vorgetiuscht worden
waren, um die Hauser besser verkaufen zu kénnen ; auf die Dauer
lielen sich dann diese hochgespannten oder blofs fiktiven Miet-
zinse freilich nicht halten. Daf§ diese Mietzinse im Jahre 1895 tat-
sichlich sehr hoch waren, das sieht man auch, wenn man die
Hohe der Mieten per m® Bauparzelle bei diesen Hiusern im
Jahre 1895 mit jener der iibrigen Lagen vergleicht.

So weit fithrt uns die Betrachtung der prozentuellen Zu-
resp. Abnahme der Mietzinse in den einzelnen Hiusergruppen.

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft. 6
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Weitere wertvolle Aufschliisse erhélt man, wenn man in einer
jeden Hiusergruppe fiir eine Anzahl von Hiusern, welche in
den beobachteten Jahren keine bauliche Veriinderung erfahren
haben und deren Nutzfliche bestimmt werden kann, den Betrag
berechnet, welcher in den einzelnen Stichjahren auf einen m”
Nutzfliche entfiel ; dadurch wird es einerseits moglich, die Hohe
der Mieten in den verschiedenen Hiusergruppen miteinander zu
vergleichen, andererseits kann auch auf diese Weise ermittelt
werden, um welchen absoluten Betrag der Mietertrag der
Hauser per m? Nutzfliche in den einzelnen Lagen gestiegen,
resp. gefallen ist.

Das Ergebnis einer solchen Berechnung enthilt Tab. VIII.
Fir die Jahre 1901/02 wurde hiebei der auf einen m* Nutz-
fliiche entfallende Zins direkt ermittelt, wobel die fiir Souterrains
gezahlte Miete vom Mietertrage abgezogen wurde und der rest-
liche Mietertrag durch die Gesamtnutzfliche (bebaute Fliche
multipliziert mit der Zahl der Geschosse) dividiert wurde; fir
die ibrigen Stichjahre wurde hingegen der auf einen m? Nutz-
fliche entfallende Mietertrag nach Mafigabe des Verhiltnisses
des Gesamtertrages der Hiuser in den betreffenden Jahren und
den Jahren 1901/02 berechnet. Die Untersuchung bezieht sich
auf eine geringere Zahl von Hiusern als frither, da nur fiir
diese die nétigen Daten vorlagen, es gebiihrt daher im einzelnen,
wo die Ergebnisse von den fritheren abweichen, den letzteren
der Vorzug. Es sei jedoch gleich erwihnt, daf im groflen und
ganzen die Ergebnisse beider Untersuchungen iibereinstimmen.
Nur bei der Neustadt macht sich insoferne eine Abweichung
bemerkbar, als hier die Zunahme der Mieten in den Spekulations-
jahren (1870—1875) schwicher, hingegen in den Jahren 1883—
1902 stiirker ist, als sie frither beobachtet wurde. Es ist wohl
anzunehmen, dafl beides im Zusammenhange steht und dall ge-
rade infolgedessen, dal die Mietzinse bei diesen Hausern im
Jahre 1882 im Vergleiche zum Jahre 1869 nicht so hoch gespannt
waren wie im Durchschnitte, die allgemeine Bewegung der Miet-
zinse in den Jahren 1883—1902 hier um so reiner zum Durch-
bruche kommt.

Wie erwihnt wurde, ermoglicht die Tabelle, vor allem die
Hohe der Mieten in den Hausern verschiedenen Baualters und
verschiedener Lage zu vergleichen.

In ersterer Beziehung kann fast ausnahmslos festgestellt
werden, dall von den Hiusern gleicher Lage die spiiter erbauten
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hihere Mietzinse aufweisen, was darauf schlieflen laft, daf sie
mit grolerem Komfort ausgestattet und den gestiegenen Anfor-
derungen besser angepalit sind. Darauf ist auch zum Teile, wie
bereits erwihnt wurde, die Tatsache zuriickzufithren, dafl bei
den spiter erbauten Hiusern auch der Mietertrag per m?* der
Haus- und Hoffliche viel grofler ist als bei den #lteren Hiusern.
Aber nur zum Teile, was daraus zu ersehen ist, dall der dies-
beziigliche Unterschied viel grofler ist als der Unterschied der
Mieten per m?® Nutzfliche; wiihrend sich der Mietertrag per m?®
der Haus- und Hoffliche bei den in den Jahren 1892—1901 er-
bauten Hiusern in den einzelnen Lagen fast auf das Doppelte
oder auch noch mehr als das Doppelte des Mietertrages der in
den Jahren 1870—18T75 erbauten Hiuser belduft, betrigt der
Unterschied der Mieten per m* Nutzfliche dieser Hiuser nirgends
mehr als ein Viertel. Man kann daraus schliefen, dafl der hohere
Mietertrag der neueren Hiiuser per m? der Haus- und Hoffliche zum
Teile zwar in der besseren Bauart, zum weit grifleren Teile jedoch
in der intensiveren Ausniitzung des Bodens seinen Grund hat.

Andererseits 14t sich wieder bei Hausern gleichen Baualters
fast ausnahmslos die schon frither beobachtete Erscheinung fest-
stellen, dal in den inneren Lagen fiir die gleiche Nutzfliche
hshere Wohnungspreise geboten werden als in den fuferen Zonen.
Fiir eine Wohnung von 100 m? Nutzfliche wurden im Jahre 1875
in den beobachteten Hiusern der Neustadt 226 fl., in der I. Gruppe
der Kgl. Weinberge 230 fl., in der III. Gruppe 186 fl., in der
VI. Gruppe 145 fl., im Jahre 1882 in denselben Hiusern 224,
209, 168, 94 fl., im Jahre 1891 235, 221, 198, 130 1fl., in den
Jahren 1901/02 256, 242, 236, 161 fl. gezahlt. Die Unterschiede
zwischen den Wohnungspreisen in den #ufferen und in den
inneren Lagen sind jedoch in den einzelnen Jahren nicht gleich.
So betrug die Differenz zwischen den in den Neustiadter Hdusern
und in der VI. Gruppe der Kgl. Weinberge gezahlten Mieten
per 100 m* Nutzfliche in den Jahren 1901/02 95 fl., im Jahre
1891 105 fl., im Jahre 1882 1301., im Jahre 1875 81 fl. und im
Jahre 1874 diirfte der Unterschied noch viel geringer gewesen
sein. Die starke Wohnungsnot und Wohnungsteuerung, welche
in den Spekulationsjahren in den Arbeiterwohnlagen herrschte,
und spiter wieder (in den Krisenjahren) das Uberangebot an
Wohnungen daselbst spiegelt sich in diesen Zahlen deutlich ab.

Sie driicken, nur in anderer Weise, die schon frither be-
obachtete Tatsache aus, dafl die Mietzinse in den iufferen Lagen

6#
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in den Krisenjahren viel schneller gefallen, dann aber auch
rascher wieder gestiegen sind als im Innern.
In den Jahren 1876—1882 fiel der Mietertrag der unter-
suchten Hiuser:
In der Neustadt . . . . . .um 2kr. per m® Nutzfliche
in der L. Gruppe der KOI \Vembel rge um 21 kr. per m?* Nutzfliche
in der IIL. Gruppe der Kgl. Weinberge um 18 kr. per m* Nutzfliche
in der VI. Gruppe der Kgl. Weinberge um 51 kr. per m? Nutzfliche
im Belvedereviertel, allerdings in den
Jahren 1873/75 bis 1884 . . . . . um 72 kr. per m* Nutzfliche.
Und umgekehrt stiegen wieder die Mieten in den Jahren
1883 bis 1901/02:

In der Neustadt . . . . . . . . um 32 kr. per m? Nutzfliche
in der I. Gruppe der Kgl Wein-

berge bei den A-Hausern . . . um 33 kr. per m® Nutzfliche
in der I. Gruppe der Kgl. Wein-

berge bei den B-Hausern . . . wm 37 kr. per m? Nutzfliche
in der IL Gruppe der Kgl. Wein-

berge bei den B-Hausern . . . um 32 kr. per m? Nutzfliche
in der III. Gruppe der Kgl. Wein-

berge bei den A-Hiusern . . . um 68 kr. per m? Nutzfliche
i der III. Gruppe der Kgl. Wein-

berge bei den B-Héusern . . . um 48 kr. per m? Nutzfliche
in der VL. Gruppe der Kgl. Wein-

berge bei den A-Hiusern . . . um 67 kr. per m? Nutzfliche

im Belvedereviertel bei den A-Hiiusern in den Jahren 1885 bis
1901/02 um 30 kr., resp. in den Jahren 1883—1901/02, wenn
man den Zins fiir das Jahr 1882 interpoliert, um 46 kr.

Die Ursache der verschiedenen Bewegung der Mietzinse in
den inneren und in den Hulleren Lagen wurde schon frither
festgestellt, es kann daher diesbeziiglich auf das, was frither
gesagt wurde, verwiesen werden. Durch unsere Tabelle (VIII)
wird die dort gebrachte Erklirung nur bestitigt. Man sieht aus
derselben vor allem, wie hoch in den Spekulationsjahren die
Mieten in den Arbeiterwohnlagen gespannt waren; das sieht
man schon daraus, dal die Mieten in diesen Lagen (in der
VL. Gruppe der Kgl. Weinberge im Jahre 1874, im Belvedere-
viertel) nur wenig hinter jenen der inneren Lagen zuriickstanden
und dal auch in den letzten Jahren fiir die Wohnungen, die
sich in den neuerrichteten Hiusern gleicher Lage befinden, keine
hoheren Zinse gezahlt werden. Andererseits findet man, dal mit
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dem Eintritte der Krise die Mieten in den dufleren Lagen tief
unter die Produktionskosten sanken; bei einer Miete von 94 kr.
per m? Nutzfliche konnte, selbst wenn man die niedrigstenzrg 106
Kosten stidtischer Hiuser mit bloff 20 fl. per m® Nutzfliche?!) o
ansetzt, bei dem damaligen Zinsfulle (59;) nicht einmal das
Baukapital verzinst werden, geschweige denn, dall aus derselben
noch die Zinsen von dem fiir die Baufliche gezahlten Kapital,
die Steuern und Verwaltungskosten beglichen werden konnten.
Damit erklirt es sich aber auch, warum die Bautitigkeit in
diesen Lagen in den Krisenjahren vollstindig stillstand; der
Unternehmer, welcher in diesen Lagen ein stddtisches Zinshaus
errichtet hitte, hitte selbst dann, wenn ihm der Boden geschenkt
worden wire, Schaden erlitten. Mit der Lahmlegung der Bau-
titigkeit tritt aber dann allmihlich auch die Gesundung
ein; bei der steigenden Nachfrage steigen auch die Wohnungs-
preise wieder, bis sie die Herstellungskosten erreichen und es
wieder rentabel wird, zum Baue von Hédusern daselbst zu schreiten.
Damit ist uns die Bewegung der Mietzinse in den dufleren
Arbeiterwohnlagen mnoch besser verstindlich geworden; aber
noch in einer andern Hinsicht sind diese Ausfithrungen von
Wichtigkeit. Es geht ndmlich aus ihnen hervor, daf bei einem
Vergleiche der normalen Hohe der Mieten im Jahre 1882 und
in den Jahren 1901/02 die Mieten, die im Jahre 1882 in den
peripheren Arbeiterwohnlagen gezahlt wurden, aufler Betracht
zu bleiben haben. Sie stehen tief unter den Produktionskosten und
sind nur durch eine abnormale Verkettung von Umstinden, die
starke Bautitigkeit in den Spekulationsjahren und den darauf
folgenden Umsturz in den Einkommensverhiltnissen der Arbeiter-
bevilkerung, verursacht worden. Eigentlich bildete im Jahre 1882
auf der Weinberger Seite die IIL. Gruppe die #uflerste Zone,
in der noch gebaut wurde; nur hier kann man von normalen
Zinsen sprechen, welche durch die Herstellungskosten bedingt
sind. Vergleicht man nun die daselbst im Jahre 1882 gezahlten
Mieten mit jenen, welche in den Jahven 1901/02 am Rande
der Stadt gezahlt wurden, so findet man, dall sie wenig von-
einander abweichen. Im Jahre 1882 wurden in den in der
II. Gruppe der Weinberge aufgefithrten Neubauten fiir 1 m”
Nutzfliche 2:06 fl., in der III. Gruppe 1-93 fl. gezahlt, in den

1) Uber die Hohe der Baukosten wird im niichsten Kapitel ge-
sprochen werden.
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Jahren 1901/02 betragt die auf 1 m? Nutzfliche entfallende
Miete in der VL. Gruppe 2:08 fl., in der VII. 1-80 fl., in der
VIIL. 1-96 fl. Am Rande der Stadt wird in den Jahren 1901/02
beinahe dasselbe gezahlt, wie im Jahre 1882. Das ist eine Tat-
sache, die wieder fiir die Erklirung der Mieten in den inneren
Lagen von Bedeutung ist. Davon wird noch spiter die Rede sein.

Hier soll noch die Bewegung der Mietertrige von Hiiusern
in einigen vorziiglichen Geschaftsstrallen verfolgt werden
und es soll untersucht werden, ob und inwieweit sich die Be-
wegung der Mieten in ihnen von jener der Mieten in Wohn-
lagen unterscheidet. Es wurde bereits bemerkt, dal auf diese
Weise die Bewegung der Geschiftsmieten wenigstens indirekt
erschlossen werden kann.

Fir den Zweck der Untersuchung wurde auch hier der
Mietertrag einer grofleren Zahl von Héusern in einigen Geschiifts-
lagen fiir dieselben Stichjahre wie frither (mit Ausnahme des
Jahres 1895) ermittelt und die prozentuelle Zu-, resp. Abnahme
der Mieten berechnet. Zugleich wurde wieder der Mietertrag der
Héuser mit dem Ausmafle der Haus- und Hoffliiche (Bauparzelle)
in Beziehung gebracht und die Miete berechnet, die in den ein-
zelnen Stichjahren auf 1 m® der Haus- und Hoffliche entfiel.
Dies geschah einerseits fiir einige Geschiftslagen im Innern:
den Graben mit seinen Auslidufern, der Obstgasse, der Bergmanns-
gasse und dem Briickel, die Ferdinandsstrafie, den Altstidter
Ring (siidlicher Teil), Zeltnergasse, Eisengasse, Wenzelsplatz
(unterer Teil), Wassergasse, Galligasse (Nordseite), Rittergasse
(Siidseite), ferner die Hiuser zwischen der Ritter- und Kotzen-
gasse und der Galli- und Kotzengasse, schliefilich die Myslik-
gasse, andererseits fiir die beiden besten Geschiiftslagen der
Weinberge, die Havlidekgasse (bis zur Erbengasse) und die
Palackygasse (unterer und oberer Teil). Hier wurden die Hauser
wieder nach ihrem Baualter geschieden, wohingegen in den frither
erwihnten inneren Geschiftslagen blofl #ltere Hiuser, welche
schon vor dem Jahre 1869 erbaut worden sind, herangezogen
wurden.

Das Ergebnis enthilt Tabelle IX.

Betrachten wir vor allem die Hohe der auf 1 m? der Haus-
und Hoffliche entfallenden Miete in den einzelnen Geschifts-
lagen Alt-Prags, so finden wir, dall sich dieselbe in den meisten
von ihnen viel hoher stellt als bei den frither untersuchten Neu-
stadter Wohnlagen. Am hochsten stellt sich der Ertrag beim

U T A
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Graben und den anstofenden Gassen, der Obst-, Bergmanns-
gasse und dem Briickel. Es ist dies die bedeutendste Geschiifts-
lage Prags, dic Hauptader des Verkehres. In ziemlich weitem
Abstande folgen die Ferdinandsstrafe, Eisengasse, Wenzelsplatz,
Altstidter Ring, Zeltnergasse und die iibrigen Geschiftslagen.
Das Bild, welches die Tabelle in bezug auf dic Bedeutung der
einzelnen Geschiftsstrafen Alt-Prags gibt, ist allerdings kein
genaues, nicht so sehr wegen der verschiedenen Bauart der
Hiuser (die untersuchten Hiuser sind ja alle vor dem Jahre
1869 erbaut worden, auch entfillt der bei weitem grofite Teil
des Mietertrignisses der Hauser auf das Erdgeschof, resp. I. Stock-
werk), als wegen der verschiedenen Tiefe der Baufliche, worauf
schon frither aufmerksam gemacht wurde. So weisen insbesondere
die Hiuser zwischen der Galli- und Kotzengasse, sowie zwischen
dieser und der Rittergasse einen wesentlich hoheren Ertrag auf,
als es der Lage an sich entspricht, was sich damit erklirt, dafs
sie bei geringer Tiefe der Baufliche die Front nach zwei Gassen
haben. Andererseits ist der durchschnittliche Mietertrag der auf
der Neustidter Seite des Grabens befindlichen Hiuser deswegen
so gering, weil die Bauplitze sehr tief sind und die Hofgebéude
selbstverstindlich einen viel niedrigeren Ertrag aufweisen. Bei
den iibrigen Lagen stort dieser Umstand weniger, was auch
daraus erhellt, daB die durchschnittliche Grofle der Bauparzellen
bei den iibrigen Lagen nicht so bedeutend von der normalen
Grofie abweicht wie bei den zwei obangefithrten Gruppen.

Die Bewegung der Mieten verlauft in den Geschiftslagen
dhnlich wie in den Wohnlagen. Auf das michtige Ansteigen
der Mietzinse in den Spekulationsjahren 1870 bis 1875 folgt
ein Stillstand der Mieten in den Jahren 1876 bis 1882, nach
den Krisenjahren steigen sodann die Mieten in langsamerem,
gleichmialigerem Tempo, welches sich in dem letzten Dezennium
etwas verschirft.

Aber das Steigen der Mietzinse ist hier ein viel betriicht-
licheres als in den Wohnlagen. Wahrend die Zinse in den
frither beobachteten Neustidter Wohnlagen in den Jahren 1870
bis 1901/02 im Durchschnitte um 41:89/, gestiegen sind, be-
tragt die Zunahme bei den beobachteten Geschaftslagen Prags
im Durchschnitte 80-09/,. Dieser Unterschied macht sich schon
in den Jahren 1870 bis 1875, noch mehr aber in den Jahren
1883 bis 1901/02 bemerkbar. In den Jahren 1870 bis 1875
stiegen die Mieten in den Wohnlagen im Durchschnitte um
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20-89%, in den Geschiftslagen hingegen um 43-99/,; und in
den Jahren 1883 bis 1901/02 steht einer Zunahme der Miet-
zinse um 10:6°, bei den Neustddter Wohnlagen eine Zunahme
von 25-1°, bei den Geschiftslagen gegeniiber.

Dasselbe lilt sich auch bei den Weinberger Geschifts-
lagen beobachten. Bei den A-Hiusern der Havlicekgasse stiegen
die Mieten in den Jahren 1883 bis 1901/02 um 45-99,, bei
den B-Hausern um 48-19/;, bei den A-Hiusern der Palackygasse
um 44-7°/,, bei den B-Hdusern um 35-5°/, wohingegen die
Zinse in der I. Gruppe der Weinberge im gleichen Zeitraume
im Durchschnitte blof um 16-8°/,, resp. 15-09/, stiegen. Ahn-
liches gilt von der Bewegung der Mietzinse bei den in den
Jahren 1883 bis 1891 erbauten Hiusern (C-Hiusern) in der
Havlidek- und Palackygasse einerseits, in der I. Gruppe der
Weinberge andererseits.

Die Tatsache, dali der Mietertrag der Hiuser in den be-
obachteten Geschiftslagen viel rascher stieg als in den Wohn-
lagen, kann keinen anderen Grund haben, als dal die Geschifts-
mieten viel bedeutender stiegen als die Wohnungsmieten. Dal
dem so ist, ergibt fiir die beiden Weinberger Geschiftslagen
auch ein direkter Vergleich der Mieten, welche bei einer Anzahl
von Hiusern dieser beiden Lagen vom Erdgeschosse in den
einzelnen Stichjahren bezahlt wurden. Bei acht Hiusern der
Havli¢ekgasse (der Teil zwischen der Palackygasse und dem Tyl-
platz) betrug der Mietertrag des Erdgeschosses im Jahre 1882
7944 fl., im Jahre 1891 10.640 fl., in den Jahren 1901/1902
15.623 fl., mithin stieg derselbe in den Jahren 1883 bis 1901/1902
um 96-79/,. Bei fiunf Hédusern der Palackygasse (in dem untersten
Teile zwischen der Korn- und Hilekgasse) belief sich der Miet-
ertrag des Erdgeschosses im Jahre 1882 auf 7487 fl., im Jahre 1891
auf 11.347 fl., in den Jahren 1901/1902 auf 17.247 fl., die Zunahme
betrug daher in den Jahren 1883 bis 1901/1902 130-4°¢/,.

Die Geschiiftszinse haben demnach in den vorziiglicheren
Geschiftslagen viel schneller zugenommen als die Wohnungs-
mieten. Und zwar ist die Zunahme im allgemeinen um so grofler,
je besser die Lage ist. Das gilt, wenn nicht von der prozentuellen
Zunahme, so doch von dem Betrage, um den die Mieten absolut
gestiegen sind. Am Graben (Altstadter Seite)?!) betriigt die Zu-

1) Beziiglich der Neustiidter Hiuser sei auf das verwiesen, was

frither gesagt wurde. Die Zunahme per Quadratmeter der Haus- und
Hoffliche ist hier schon deswegen geringer, weil die Geschiiftsmieten
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nahme per Quadratmeter der Haus- und Hoffliche in den Jahren
1870 bis 1901/1902 14-79 fl., in der Obstgasse 15-69 fl., am
Briickel 12-88 fl., in der Bergmannsgasse 9-75 fl., dagegen schon
in der Ferdinandsgasse blofl 6:28 fl., in der Eisengasse 5-94 fl,,
am Wenzelsplatz 6-51 fl., in der Zeltnergasse 5-02 Af.
und in den an Bedeutung noch mehr zuriickstehenden Lagen,
wie in der Wassergasse blof§ 3-19 fl,, in der Galligasse 3-02 fl,,
in der Rittergasse 4:23 fl., in der Myslikgasse 3:36 fl., wohin-
gegen in den Neustidter Wohnlagen die Mieten per Quadrat-
meter der Bauparzelle in dem bezeichneten Zeitraume im Durch-
schnitte bloff num 2-08 fl. stiegen,

In den wichtigsten zentralen Geschéftslagen ist der un-
verdiente Wertzuwachs am grofiten.

VI. Baukosten, Steuern, Zinsfuf§ in den
Jahren 1869—1902.

Um die Ursachen der Bewegung der Mietzinse in den be-
obachteten Jahren zu erforschen, sollen im folgenden die einzel-
nen Faktoren, von denen die Hohe der Mieten bestimmt wird,
untersucht und die Veranderungen, welche sie in diesen Jahren
erfahren haben, festgestellt werden.

Vor allem kommen die Baukosten in Betracht. Uber
die Hohe derselben in den ersten Jahren des 20. Jahrhundertes
finden wir Angaben in Starks Baukalender (,Kalenddi eskych
stavitela®, Prag 1901, 1902). Es werden daselbst vier Bautypen
stadtischer Hiuser unterschieden und fiir eimen jeden die durch-
schnittlichen Herstellungskosten per m® eines Geschosses (wobei
Keller und Dach zusammen auch als ein Geschols gezihlt werden)
angefithrt. Dieselben belaufen sich:

- beim Typus I (gewohnliches Haus mit einfacher Ausstat-
tung, durchaus mit weichen, gehobelten Fufiboden, gewohnlichen
Ofen, mit Dachziegeln gedeckt, mit einfacher Wasserleitung und
je einem gemeinschaftlichen Ausgull in jedem Stockwerke, Gas-

einen geringeren Teil des Gesamtertrages ausmachen, wozu noch der
weitere Umstand hinzutritt, dall sich die Zunahme auf eine gréliere
Fliche verteilt.
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leitung im Hauseingang und auf den Stiegen) bei einer Stock-

werkhohe von 4:00 m und sonstiger solider Ausfithrung auf 19 .2 7s

beim Typus II (Haus mit mittlerer Ausstattung, mit harten
Frieshoden im I. und II. Stockwerke, teilweise mit besseren firbi-
gen Prager Ofen, Schieferdach, mit Ausguf in den Kiichen, Klo-
setten etc.) bei einer Stockwerkhohe von 4:15 m auf 24 fl

beim Typus III (Haus mit besserer Ausstattung, Schamotte-
ofen nach Meillner Art, besserer Malerei, Badezimmern, durch-
gehends mit Gasleitung in den Wohnungen, mit Holzbekleidung
der Tiirrahmen in simtlichen Geschossen und der Fensterrahmen
in den Hauptstockwerken cte.) bei einer Stockwerkhshe von
425 m auf 26—28 fl.,

beim Typus IV (Haus mit prichtiger Ausstattung, die Zimmer-
decken mit Stukkaturarbeit verziert, mit Venezianer Mosaikpflaster
in den Gingen etc.) bei einer Stockwerkhshe von 440 m auf
30—35 1.

Demnach stellen sich die Kosten eines vierstockigen Hauses
bei Typus I auf 114 i, bei Typus II auf 144 fl., bei Typus IIT
auf 156—168 fl., bei Typus IV auf 180—210 fl. per m* der ver-
bauten Fliche, die Kosten eines dreistockigen Hauses auf 95,
120, 130—140, 150—175 fl. ete. Mit Riicksicht darauf, dall
frither die Hohe der Mieten per m?® Nutzfliche festgestellt wurde,
wollen wir auch hier noch die Hshe der durchschnittlichen Her-
stellungskosten per m? der Nutzfliche berechnen. Dabei soll an-
genommen werden, dafl Keller und Dach nicht zu Wohnzwecken
beniitzt werden. Unter dieser Voraussetzung ist die Gesamtnutz-
fliche bei vierstockigen Hiusern gleich dem Fiinffachen, bei drei-
stockigen Hiusern gleich dem Vierfachen, bei  zweistockigen
gleich dem Dreifachen der iiberbauten Fliche und es stellen
sich daher die Kosten auf ein m? Nutzfliche

bei den 2 Stock 3 Stock 4 Stock hohen Hiusern
ant. s Al
bei Typus I 253 2315 22-8
it SIRANS ol e 30 28-8
., IO 3473713 32:5—35 31-2—336
SR ¢ R T 375—43-15 36—42

Vergleicht man damit die in Tab. IV angefiihrten durch-
schnittlichen Bauwerte der in den Jahren 1892 bis 1904 ge-
schitzten Neubauten und hilt man sich vor Augen, dafl die
geschitzten Bauwerte im allgemeinen hinter der Wirklichkeit
zuriickstehen, so findet man, dal die Hiauser im Assanierungs-

2
S .
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rayon etwa dem Typus IV, die Hauser in dem Viertel bei der
Palackybriicke und in der I. Gruppe der Kgl. Weinberge etwa dem
Typus III, die Hauser in dem Viertel beim Blinden Tor (Sokol-,
Taborgasse mit Umg.), und in der IL, IIL, IV. Gruppe der Kgl.
Weinberge dem Typus II, die Hiuser im Belvedereviertel und
in der V. und VI. Gruppe der Weinberge etwa dem Typus I ent-
sprechen, die Bauwerte in den #uflersten Lagen der Kgl. Wein-
berge!) moch hinter jemen dieses Typus zuriickstehen. Die
niedrigsten Herstellungskosten weisen die an der Hullersten Peri-
pherie gelegenen Arbeiterhiuser Tejnkas auf, deren Bauart schon
eine lindliche ist. 3

Im allgemeinen kann man sagen: Je besser die Lage ist,
je niher dem Zentrum, um so besser und kostspieliger wird
gebaut. Darin findet die frither beobachtete Erscheinung, dal
die Mieten gegen das Zentrum zunehmen, zum Teile ihre Er-
klirung. Aber nur zum Teile, wie noch spiter dargelegt
werden wird. _

Viel spirlicher sind die Angaben iiber die Hohe der Baukosten
in den fritheren Jahren. Angaben iiber die Hohe der Gesamther-
stellungskosten von Gebiiuden eines bestimmten Typus stehen hier
iiberhaupt nicht zur Verfiigung, wir miissen uns daher blof mit
Angaben iiber die Hohe einzelner Baumaterialienpreise und der
Lihne begniigen. Solche finden sich fir die iltere Zeit, die
Jahie 1841, 1854, 1862, 1869, 1873 in den verschiedenen Aus-
gaben des ,Gemeinniitzigen Bauratgebers“ von Anton Wach:
sie besitzen den grofien Vorzug der Einheitlichkeit, da simt-
liche Angaben von ein und demselben Verfasser herrithren. Auch
die Statistischen Handbiicher der kgl. Hauptstadt Prag und der
Vororte bringen seit dem Jahre 1880 Angaben iiber die Hohe
der Baumaterialienpreise, in den spiteren Jahren auch An-
gaben iiber die Hohe der Lohne. Daneben findet man dies-
beziigliche Daten auch in den Baukalendern. Die Preise einiger
der wichtigsten Baumaterialien und die Héhe der Liohne in den
einzelnen Jahren (in 6. W.) werden auf Seite 92 wiedergegeben.

Die Lohne zeigen eine stark aufsteigende Tendenz. Seit
dem Jahre 1841 bis 1869 sind sie beiliufig auf das Doppelte,
seitdem wieder um nicht unbedeutend gestiegen. Bei den Baumate-
rialien ist die Bewegung verschieden. Der Preis des Holzes und

1) In der VIII. Gruppe diirfte ibrigens der Bauwert der Hiuger
besonders niedrig eingeschitzt worden sein.
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des Bausteines ist seit dem Jahre 1841 etwa auf das Dop-
pelte gestiegen. Beim Sand und Lehm macht sich eine stirkere
Preiserhohung in den Jahren 1842 bis 1854 bemerkbar, seitdem
sind die Preise ziemlich gleich geblieben. Der Kalk ist billiger
geworden und auch bei den wichtigsten Baumaterialien, den
Ziegeln, kann von einer Aufwirtsbewegung nicht gesprochen
werden ; nur in den Spekulationsjahren steht der Preis weit iiber
dem Durchschnitte.

In welchem Mafle die gesamten Herstellungskosten von
Gebduden gleicher Beschaffenheit gestiegen sind, lifit sich auf
Grund dieser Angaben nicht bestimmen; es kann jedoch wenig-
stens berechnet werden, wie hoch sich die Herstellungskosten
eines m® vollen Mauerwerkes in den angefiihrten Jahren stellten.
Nach den Angaben des ,Gemeinniitzigen Bauratgebers® bedarf
man zur Herstellung eines m? Mauerwerks: 0733 der Tages-
arbeit eines Maurergesellen, 0-733 der Tagesarbeit eines Tag-
lshners, 0-147 der Tagesarbeit eines Mortelmachers, wobei zu den
Lohnen noch ein 109/ iger Zuschlag auf Requisiten, Geriiste
und Aufsicht zusammen hinzuzurechnen ist, ferner 266 Ziegel
von dem obenerwihnten Ausmafe (253 | 5°/, Zuschlag auf das
Verhauen), 0052 m? Kalk und 0-21 m? Sand; fir Herbeischaf-
fung des notigen Wassers sollen in allen diesen Jahren 3 Kreuzer
hinzugerechnet werden. In den letzten Jahren sind zu den
Lohnen noch die Krankenkassa- und Unfallversicherungsbeitrige
hinzuzuschlagen, die nach den Angaben des Starkschen Baukalen-
ders rund 4'/, der Lohne ausmachen. Auf Grund dieser An-
nahmen stellen sich die Herstellungskosten eines m® Mauerwerk
im J. 1841 auf 5 fl. 24 kr., im Jahre 1854 auf 5 fl., im Jahre
1862 auf 6 fl. 30 kr., im Jahre 1869 auf 6 fl. 15 kr., im Jahre
1873 auf 7 fl. 39 kr., zu Beginn des 20. Jahrhundertes auf 6 fl.
44 kr. bis 6 fl. 57 kr. Dafy diese Berechnungen annihernd das
Richtige treffen, bestitigen auch anderweitige Angaben. So findet
man in dem Prager Statistischen Handbuche fiir die Jahre 1883
und 1884 eine Angabe, wonach die Herstellungskosten eines m?
Mauerwerk in den Jahren 1873/74 7 fl. 20 kr. betrugen, und
beziiglich der ersten Jahre des 20sten Jahrhundertes werden
die Baukosten eines m® Mauerwerk in dem Starkschen Bau-
kalender mit 6fl. 32 kr. angegeben. In dem oberwiihnten Prager
Statistischen Handbuche finden sich auch Angaben iiber die Hohe
der Baukosten in den Krisenjahren 1877 bis 1882; nach den-
selben betrugen die Herstellungskosten eines m® Mauerwerk im
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Jahre 1877 und 8T8 5160 ks, am J511879,5 .80 kr., im
Jahre 1880 6 fl., im Jahre 1881 6 fl. 30 kr., im Jahre 1882
5 fl. 90 kr., oder im Durchschnitte dieser Jahre 5 fl. 87 kr.
Uberblickt man die oben gebrachten Zahlen, so findet man, dafl
die Herstellungskosten eines m® Mauerwerk in den Jahren 1854
bis 1862 und dann wieder in den Spekulationsjahren 1869 bis
1875 sehr bedeutend gestiegen sind; in den Krisenjahren sin-
ken die Herstellungskosten sehr bedeutend, um nachher wieder
zur fritheren Hohe, die sie vor den Spekulationsjahren hatten,
aufzusteigen. Zu Beginn des 20. Jahrhundertes sind sie zwar
niedriger als in den Spekulationsjahren, aber doch um 5—7°/,
héher als im Jahre 1869, um 10—12°/, hoher als in den Krisen-
jahren.

Ein sicherer Schlufl auf die Bewegung der Gesamtbau-
kosten kann aus diesen Zahlen allerdings nicht gezogen werden.
1s ist aber doch zu bedenken, dall von den Herstellungskosten
gewohnlicher Gebiude fast 50°/, auf Maurerarbeiten und Ma-
terial zu rechnen sind. Auch geht das Urteil solcher praktischer
Baumeister, welche bereits seit den siebziger Jahren berufstitig
sind, dahin, dal die Bewegung der Gresamtbaukosten in diesen
dreiflig Jahren im wesentlichen keine andere war.

Neben den Baukosten kommen des weiteren insbesondere
die Steuern in Betracht, welche vom Hausbesitze entrichtet
werden.

Die Steuerbelastung der Gebiude in Prag ist eine sehr
hohe. Die staatliche Steuer selbst betrigt in Prag 262/,%/, des
Mietertrages !) nach Abzug von 159/, fiir Erhaltung, Verwaltung
und Amortisierung, effektiv. demnach 22?/,°/, resp. unter Be-
riicksichtigung des Nachlasses, welcher auf Grund des Personal-
steuergesetzes vom Jahre 1896 gewihrt wird und der sich seit
dem Jahre 1900 auf 12:5%/, der Staatssteuer beliuft, 19-83/,.
Dazu kommen noch die verschiedenen Zuschlige, niamlich die
Landesumlage, der Gemeinde- und Gemeindeschulzuschlag;
dieselben betrugen im Jahre 1901 83°/;, der vollen Steuer
(ohne Beriicksichtigung des obenerwihnten Nachlasses), so dals
sich unter Hinzurechnung derselben die gesamte Steuerleistung
der Prager Hausbesitzer im Jahre 1901 auf 38:64°/, des Miet-

ertrignisses stellte.

Y) Die Zinskreuzer, die Kosten der Hausbeleuchtung, der Wasser-
zufiihrung ete. werden hiebei, wie bereits bemerkt wurde, aus der
Bemessungsgrundlage ausgeschieden.
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Darunter sind aber die Zinskreuzer nicht eingerechnet,
welche von der Prager Stadtgemeinde eingehoben werden und
die bei einer Miete von 100 bis 300 fl. 4°/;, bei einer Miete iiber
300 fl. 69, betragen. Da die Zinsfille unter 100 fl. sehr selten
sind, kann man sagen, dafl sich die Steuerleistung bei den
Prager Hiusern mit Einschluf§ der Zinskreuzer im Jahre 1901
auf 41—42°/; des Bruttomietzinses (der steuerbare Mietertrag -|-
Zinskreuzer) stellte. Von je 100 fl. Bruttomiete verblieben dem-
nach dem Hauseigentiimer, wenn man fiir die Erbaltung, Ver-
waltung und Amortisation 159, abrechnet, nach Abzug aller
Steuern blof 43—44 fl., demnach kaum mehr, als was er an
Steuern abfiihrte. Es ist eine Steuerlast, die Hullerst driickend
genannt werden mufj und auflerhalb der Reichsratslinder kaum
ihresgleichen findet.

Gemildert wird die Wirkung dieses hohen Steuersatzes
dadurch, daB derselbe nicht fiir die ganze grofistddtische Agglo-
meration gilt, sondern dafl in den Vorstidten und Vororten die
Hiuser dem niedrigeren Steuersatze von 20°/, unterliegen. Dieser
Steuersatz wird von dem amtlich sichergestellten Mietertrage
nach Abzug von 307/, fiir Erhaltung, Verwaltung, Amortisation
bemessen und es betriigt demnach die Steuer effektiv 14%/;, resp.
wenn der seit dem Jahre 1900 gewihrte Nachlal von 12:59%/,
der Staatssteuer beriicksichtigt wird, 12:25%/,. Aber auch hier ist
die Steuerleistung, wenn die Zuschlige (Landes-, Bezirks-, Be-
zirksschul-, Gemeinde-, Gemeindeschulzuschlag) einbezogen werden,
eine sehr bedeutende. In den Weinbergen stellte sie sich im
Jahre 1901 auf 27-79%,, in Smichow auf 28-21°/,, in Zizkow auf
28-849/, in Karolinental auf 29619/, des Mietertrignisses. Dazu
kommen noch die Zinskreuzer. In den Weinbergen wurden
im Jahre 1901 bei einer Micte bis 100 fl. 3%/, bei einer Miete
von 100 bis 300 fl. 4°/;, bei einer Miete iiber 300 fl. 6'/;, in
Zizkow bei einer Miete unter 50 fl. 39/, dariiber 5%/, in Ka-
rolinental von jedem Mietzins, welcher 60 fl. iiberstieg, 4%/, in
Smichow von jeder Miete iiber 50 fl. 20/, eingehoben. In den entfern-
teren Vororten betrug die Steuerbelastung unter Hinzurechnung der
Zuschlige im Jahre 1901 fiir Nusle 29-479/, fix WrSowic
29-610/,1), fir Michle 29:05%,, fir Podol 29-33°/,, fiir KodiF

1) Auberdem wurde daselbst im Jahre 1901 ein 5°/, Wasser-
zinskreuzer eingehoben.
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31:29°/,"), fiir Bubend 31-:99%/,2), fiir St¥eSowic 29-33%/,, fiir Dejwic
33:39°/,, fiir Brewnow 33:53°/.. Im Innern ist demmach die
Steuerbelastung am grofiten, in den grofien Vorstidten und den
Vororten nicht unbedeutend niedriger.

Eine weitere Abschwichung erfihrt die hohe Steuerbelastung
durch das der Osterreichischen Gebiudesteuer eigentiimliche In-
stitut der Steuerbéfreiung, welche Neu-, Um- und Zubauten auf
die Dauer wvon 12 Jahren zukommt. Allerdings erstreckt sich
die Steuerbefreiung blofi auf die staatliche Steuer, nicht auch
auf die Zuschlige, die von der ,Idealsteuer“ gerade so erhoben
werden, als wenn keine Steuerbefreiung vorlige ; auch ist diese Be-
freiung iitberhaupt nicht vollstindig, da von dem Mietertrage der
,Steuerbefreiten“ Hiuser eine 5%/, Steuer gezahlt wird. Und zwar
wird dieselbe auf Grund des Art. III des Personalsteuergesetzes
vom Jahre 1896 von dem vollen Mietertrignisse nach Abzug der
fir Erhaltung des Gebiudes gesetzlich zugestandenen Prozente
bemessen; das war frither nicht der Fall, indem bis dahin be-
hufs Steuerbemessung neben den erwihnten Perzenten bei den
ganz hauszinssteuerfreien Gebduden iiberdies noch die Zinsen
von den auf dem steuerpflichtigen Objekte versicherten Kapi-
talien in Abzug gebracht wurden. Tatséichlich wird also auch
withrend der Steuerfreijahre eine ziemlich hohe Steuer gezahlt:
die 5/, Steuer und die von der ,Idealsteuer® zu bemessenden
Zuschlige. So betrug die Steuer der ,steuerbefreiten® Hiuser
wihrend der Baufreijahre im Jahre 1901 in Prag 23:06%/,, in
den Kgl. Weinbergen 19:04°/;, in Smichow 19-46°/,, in Zizkow
20-01/,, in Karolinental 20-86°/,, in Nusle 20-72°/;, in WrSowic
20-86°/,, in Michle 20-30"/,, in Podol 20-58°/,, in KosiF 22-54°/,,
in Bubené 23:24/,, in St¥eJowic 20:58°/;, in Dejwic 24:64%/,, in
Bfewnow 24-78°/, des Mietertrignisses. Dazu kommen noch die
Zinskreuzer.

Vergleicht man diese Sitze mit jenen der vollbesteuerten
Hiuser, so findet man, dall die Steuerersparnis wihrend der
Steuerfreijahre in Prag jiahrlich 15-53°/,, in den iibrigen Ge-
meinden 8-75°/, des Mietertrages betrigt. Kapitalisiert betriagt
der Wert der Steuerersparnis wihrend der zwolf Baufreijahre
(der Wert einer zwdolfjihrigen Rente betrigt bei 4°/,iger Ver-

1) Auberdem wurde daselbst im Jahre 1901 ein 333"/, Wasser-

zinskreuzer eingehoben. =
2) Aulerdem wurde daselbst im Jahre 1901 von jedem Mietzinse

iiber 30 fl. ein 3%/, Zinskreuzer eingehoben.
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zinsung das 9-38 fache derselben) bei den Prager Hausern rund
das 1!/,fache des Mietertrignisses eines Jahres, in den #brigen
Gemeinden rund $/;, desselben. Verteilt man den Wert der
Steuerbefreiung gleichmilliig auf die ganze Bestandsdauer der
Hauser (als solche wird hier eine hundertjahrige Periode an-
genommen) und rechnet man den so ermittelten Betrag von der
vollen Steuer ab, so erhilt man die durchschnittliche Steuer-
belastung der Hauser wihrend ihrer ganzen Bestandsdauer. In
Prag stellt sich dieselbe fiur das Jahr 1901 auf 32:67°/;, in den
Kgl. Weinbergen auf 24:44°/,, in Smichow auf 24-86%/,, in Zizkow
auf 23-499, in Karolinental auf 26:26%/,, in Nusle auf 26-12%,
in WrSowic auf 26-:26%;, in Michle auf 25-70°/;, in Podol auf
2598/, in Kosi¥ auf 27-94%/,, in Bubené auf 28:64°, in Stie-
Sowic auf 2598/, in Bfewnow auf 30-18%/, in Dejwic auf
30-04°/, des Mietertrignisses. Die Zinskreuzer sind darin nicht
inbegriffen. In Prag betrigt demnach die durchschnittliche Steuer-
belastung der Hauser (mit Ausschlufl der Zinskreuzer) bei gleich-
mibiger Verteilung der Steuer rund ein Drittel, in den niheren
Vororten rund ein Viertel des Mietertrignisses. Das ist eigentlich
der Satz, mit dem der Bauunternehmer bei seiner Rentabilitits-
berechnung zu rechnen hat (ob er auch wirklich so rechnet, ist
eine andere Frage), und er soll in der Folge iiberall dort angewendet
werden, wo die Steuerbelastung der Neubauten in Frage kommt.

Fiir die fritheren Jahre beschrinke ich mich blofs auf Prag
und die Kgl. Weinberge, fir welche Tab. X und XI die notigen
Angaben bringen.

Die staatliche Steuer betrug in Prag urspriinglich 187/,
des Zinsertrignisses (nach Abzug von 15°/, fiir Erhaltung der
Hiuser); im Jahre 1849 wurde sie auf 21!/,°/,, im Jahre 1859
auf 24°/,, im Jahre 1863 auf 25%/,°/, erhsht. Fir die Vorstidte
wurde sie im Jahre 1849 mit 16"/, des Zinsertragnisses (nach
Abzug von 309/, fir Erhaltung der Hduser) festgesetzt, im
Jahre 1859 auf 18°/,, im Jahre 1863 auf 20°/, erhsht. Seitdem
hat-die staatliche Steuer selbst (mit einer voriibergehenden Aus-
nahme in den Jahren 1866 und 1867) keine Verdnderung mehr
erfahren, den Nachlall ausgenommen, der auf Grund des Per-
sonalsteuergesetzes vom Jahre 1896 gewihrt wird. Im Jahre
1898 betrug dieser Nachlaf 107/, im Jahre 1899 11:2°/,, seit
dem Jahre 1900 12-5'/, der staatlichen Steuer.

Wihrend die staatliche Steuer selbst in den letzten Jahr-
zehnten keine Erhohung erfahren hat, sind im selben Zeitraume

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft il
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die fiir autonome Zwecke vorgeschriebenen Zuschlige ganz
bedeutend gestiegen. Im Jahre 1852 betrugen sie in Prag erst
15:5%/,, im Jahre 1869 24:5°/, der Staatssteuern (und zwar
blo der ordentlichen Gebithr ohne den auBerordentlichen Zu-
schlag), im Jahre 1882 bereits 52°/;, im Jahre 1901 839/, der
vollen Steuer. In den Weinbergen stellten sich die zu autonomen
Zwecken eingehobenen Zuschlige im Jahre 1869 blofi auf
36-5¢/, der Staatssteuer (ohne den auflerordentlichen Zuschlag),
im Jahre 1882 bereits auf 84:59, im Jahre 1901 auf 1119,
des hier allerdings niedrigeren staatlichen Steuersatzes. Oder
in Prozenten des Zinsertrignisses ausgedriickt, betrugen die
Zuschlige in Prag im Jahre 1852 blof 2-81%/,, im Jahre 1869
4-44 9%, im Jahre 1882 bereits 11799/, im Jahre 1901 18-81¢/,,
es sind demnach die Zuschlige in den Jahren 1869—1901 um
14-37°%/, des steuerbaren Zinsertrignisses gestiegen. In den
Weinbergen betrugen die Zuschlige im Jahre 1869 blof 4:099/,
des Mietertriignisses, im Jahre 1882 11-839/,, im Jahre 1901
bereits 15:549/;, sie haben sich demmnach in den Jahren 1869
bis 1901 um 11:459/, des Zinsertriagnisses erhoht.

Daneben ist noch der Umstand zu beriicksichtigen, dals
die Zahl der Baufreijahre in den siebziger Jahren eine griflere
war. In der zweiten Hilfte der sechziger Jahre und mit Anfang
der siebziger Jahre betrug die Zahl der Baufreijahre auf Grund
des Gesetzes vom 18. August 1865, R. G. Bl. Nr. 74, und kraft
spiterer gesetzlicher Anordnungen bei Neubauten 15, bei Um-
und Zubauten 12 Jahre. Durch das Gesetz vom 18. Miirz 1874,
R. G. Bl. Nr. 18, wurde fir jene Neu, Um- und Zubauten,
welche im oder nach dem Jahre 1874 begonnen und bis Ende
1876 vollendet und beniitzbar gemacht wurden, die Zahl der
Baufreijahre auf 25 erhoht. Das Gesetz vom 15. Mirz 1876,
R. G. BL Nr. 31, setzte die Zahl der Baufreijahre fiir jene
Hauser, welche bis Ende 1878 gebaut werden sollten, mit 20, fiir
jene, die bis Ende 1880 gebaut werden wiirden, mit 15 fest, durch
das Gesetz vom 25. Mirz 1880, R. G. Bl. Nr. 39, wurde dann
die Zahl der steuerfreien Jahre definitiv mit 12 festgesetzt.
Auch dieser Umstand, daf$ die Zahl der Baufreijahre gegen friiher
herabgesetzt wurde, mufite dahin wirken, dall sich die durch-
schnittliche Steuerlast, mit welcher die Erbauer neuer Hiuser
zu rechnen haben, erhohte.

Wie sehr diese in den beobachteten dreifig Jahren ge-
stiegen ist, ersieht man aus Spalte 11 der Tabelle X und
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Spalte 12 der Tabelle XI, wo die durchschnittliche Steuerlast
der Prager und Weinberger Hiuser wieder auf die Weise be-
rechnet wurde, daf der Wert der Steuerbefreiung auf die ganze
Bestandsdauer der Hauser gleichmiflig verteilt wurde. Man sieht
aus diesen Tabellen, daff sich die durchschnittliche Steuerlast
sowohl in Prag als auch in den Weinbergen in den Jahren 1869
bis 1901 nahezu verdoppelt hat; absolut hat sie sich in Prag
um 15-789%,, in den Weinbergen um 12-17%, des Miet-
ertrignisses erhoht. Zum grofleren Teile bezieht sich diese
Steuererhshung auf die Jahre 1869 bis 1882 (die Steuerlast stieg
in diesen Jahren um 9:39/,, resp. 8:9¢,), geringer ist die
Steigerung in den spiteren Jahren (in den Jahren 1883 bis 1901
stieg die Steuerlast um 6-4, resp. 3:3°/,). Die angefiihrten Zahlen
dritcken jedoch die ,mieterhchende Kraft“ der Steuererhthung
noch insoferne mnicht ganz aus, als eine gleich groile Erhshung
der Mieten nicht geniigen wiirde, um die Wirkung der Steuer-
crhohung fiir den Hauseigentiimer oder Bauunternehmer zu
paralysieven, da auch von dem Plus an Miete wiederum die
Steuer erhoben wird. So miissen z. B. bei einer Steuererhthung
von 16-99/, auf 32-7¢/, die Mieten rund um 23%/5°/, bei einer
Steuererh6hung von 12:39/, auf 24-49, die Mieten rund um
169/, erhoht werden, wenn die Wirkung der Steuererhdhung
ausgeglichen werden soll.

Neben den Steuerzuschligen kommt des weiteren der zu
Gemeindezwecken ecingehobene Zinskreuzer in Betracht. Es
wurde bereits frither bemerkt, dall derselbe im Jahre 1869 in
Prag bei ciner Miete von 100 bis 300 fl. 3/, bei einer hoheren
Miete 59/, betrug, spiter (im Jahre 1889) auf 40/, resp. 6%,
erhoht wurde. In den Koniglichen Weinbergen besteht hin-
gegen der Zinskreuzer erst seit dem Jahre 1682, wo er als
Entgelt fiir die Wasserzufithrung in die Hiiuser eingefiihrt
wurde (Wasserzinskreuzer) und 39/, der Miete betrug. Im
Jahre 1892 wurde der schon frither angefiihrte progressive Satz
eingefithrt.

Eine weitere Erhshung der Steuerlast bedeutete auch die
schon erwiihnte Bestimmung des Artikels IIT des Personalsteuer-
gesetzes vom Jahre 1896, wonach ein Abzug der Hypothekar-
passivzinsen?) bei Ermittlung des der 5°/igen Steuer unter-

1) Sje unterlagen friher allerdings auf der anderen Seite einer
10°/yigen Einkommensteuer; diese Bestimmung wurde aber vielfach

7*



100  Baukosten, Steuern, Zinsfull in den Jahren 1869—1902. [100

liegenden Ertrages der befreiten Hiuser weiterhin (seit dem
Jahre 1898) nicht mehr zugelassen wurde. :

SchlieBlich wiire noch die kais. Verordnung vom 16. August
1899, R. G. Bl Nr. 158, zu erwihnen, durch welche die Ubertra-
gungsgebiihren bedeutend erhoht wurden. Wihrend die Gebiihren
frither je nach dem Zeitraume, der seit der letzten Ubertragung
verstrichen ist, abgestuft waren und in dem Falle, daf§ dieser
Zeitraum 2, resp. 4 Jahre nicht iiberschritt, 19/, resp. 1'/,%,
betrugen, wurden durch dieses Gesetz die Ubertragungsgebﬁhren
ohne Riicksicht auf den Zeitraum, der seit der letzten Uber-
tragung abgelaufen war, fiir Liegenschaften, deren Wert 5000, resp.
20.000 fl. iiberschreitet, auf 3!/,°/,, resp. 49/, erhoht. Allerdings
wurden durch ein spiteres Gesetz vom 18. Juni 1901, R. G. BI,
Nr. 74, diese Sitze fiir steuerfreie Hiuser, falls seit der letzten
vorhergegangenen Ubertragung der Baunarea ein Zeitraum von
nicht mehr als 4, resp. 6 Jahren verstrichen ist, auf 2!/,%/,
resp. 3%, vom Werte wieder herabgesetzt.

All dies zusammengenommen, bedeutet eine erhebliche Mehr-
belastung des Realitiitenbesitzes, die dhnlich wirken mull wie
die Verteuerung der Baukosten selbst. Beide Momente — sowohl
die Erhohung der Baukosten als auch die gestiegene Steuer-
belastung — bedeuten eine erhebliche Verteuerung der Her-
stellungskosten von Wohnungen; die Erhohung der Baukosten
verteuert die Anlagekosten, die gestiegene Steuerbelastung ver-
teuert die jihrlichen Betriebskosten.

Wenn die Mietzinssteigerung der beobachteten Jahre trotz-
dem nicht ohneweiters auf diese Faktoren zuriickgefithrt werden
kann, so liegt die Ursache in dem Fallen des Zinsfulies,
welches in entgegengesetzter Richtung gewirkt hat.

Uber die Bewegung des Zinsfulles in diesen Jahren unter-
richtet uns Tabelle XII. Sie gibt die Kursbewegung der Pfand-
briefe der Hypothekenbank des Konigreiches Bohmen wieder
und stellt daher die Bewegung des Zinsfulfes bei einer sicheren,
langfristigen Kapitalsanlage dar. Allerdings ist zu beachten, dall
der Kurs der Pfandbriefe nicht blofl von dem jeweiligen Zins-
fulle bestimmt, sondern auch von der binnen einer bestimmten
Zeit zu erwartenden Riickzahlung des Nominalwertes beeinflulit

umgangen, indem die Steuer entfiel, wenn die Schuld gleichzeitig
(simultan) auf einem steuerpflichtigen Objekte (z. B. einem fast wert-
losen Girundstiick) einverleibt wurde.
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wird. Stehen die Kurse unter Pari, so driicken sie einen niedri-
geren Zinsfull aus, als er wirklich ist; denn der Kiufer kann
sich vorldufig mit einer geringeren Verzinsung der Kaufsumme
begniigen, da er damit rechnen kann, dal er binnen einer
bestimmten. Zeit statt der gezahlten 80, 90 die vollen 100 be-
kommt. Und umgekehrt driicken die Kurse, falls sie iiber Pari
stehen, einen hoheren Zinsfull aus, als er sonst bei gleich
sicheren Anlagen zu erzielen ist. Nur wo die Kurse al pari
stehen, zeigen sie den Zinsfull rein an. Hilt man sich dies vor
Augen, so findet man, daf der Zinsfull in den Jahren 1868 bis
1870 mindestens 5-6°/, betrug, bis 1880 auf 59/, sank, Ende
der achtziger Jahre schon 49/, erreicht hat. Auf dieser Hohe
hilt er sich seitdem, mit Ausnahme der Jahre 1899 bis 1902,
wo er sich nicht unbedeutend versteift hat. Auch die Bewegung
der Kurswerte anderer Anlagepapiere zeigt eine #hnliche Ten-
denz. So betrng die Rentabilitit der Pfandbriefe der Osterr.-ung.
Bank in den Jahren 1868 bis 1870 5-419/, 5:299/,, 5:41°%,,
im Jahre 1879 bereits blof 4-959, in den Jahren 1888 bis
1890 49/, in den Jahren 1899 und 1900 4-01°/,, resp. 4:06°/,").
Auch der Einlagenzinsful§ der Bohmischen Sparkassa zeigt eine
dhnliche Entwicklung, allerdings mit dem Unterschiede, dal
sich die Verzinsung niedriger stellt als bei Wertpapieren. Kr
betrug vom 1. Jinner 1866 bis zum 1. Juli 1876 5/, erfuhr
dann manche Anderungen, auf 3'/,%/, wurde er zum ersten Male
ab 1. Juli 1889 herabgesetzt. Zu diesem Zinsfulle werden auch
in den letzten Jahren neue Einlagen bis zum monatlichen Be-
trage von 5000 Kronen verzinst).

Dafs die Bewegung des Anlagezinsfulies nicht ohne Einfluff
auf die Hohe der Wohnungspreise sein kann, ist offensichtlich.
Vor allem wird der Preis der Héuser von dem Anlagezinsfulle
beeinfluit, da der Kiufer das Reinertrignis zum jeweiligen
Zinsfull, welcher fiir feste Anlagen zu erreichen ist, kapitalisiert.
Der jeweilige Anlagezinsful mufs jedoch des weiteren auch das
Veihiltnis bestimmen, in dem die Wohnungspreise zu den
Herstellungskosten stehen. Bei fallendem Zinsfulle wiirde sich
sonst fiir den Bauunternehmer beim Verkaufe ein iiberdurch-

1) Tabellen zur Wihrungsstatistik, Zweite Ausgabe, Zweiter Teil,
Wien 1900 bis 1904, S, 175.

%) Rauchberg, Die deutschen Sparkassen in Béhmen, Prag 1906,
S. 52 ff,
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schnittlicher Gewinn ergeben, der solange zu gesteigerten Bau-
unternehmungen und damit zu sinkenden Wohnungspreisen
Anreiz geben miifite, bis sich die Gewinne ausgleichen. Der Satz
gilt allerdings nur insoweit, als nicht nach den gegebenen Um-
stainden eine Steigerung der Bauunternehmungen ausgeschlossen
ist, denn in diesem Falle wird der aus dem fallenden Zinsfulie
sich berechnende Kapitalgewinn auf den Bodenwert zugeschlagen,
ohne dal auf die Wohnungspreise ein Druck ausgeiibt wiirde.

Dafl das Verhiltnis zwischen Mietertrag und Kaufpreis von
der Bewegung des Anlagezinsfulies tatsichlich beeinflufit wurde,
das 146t sich auf Grund unseres Materials fiir die letzten zwanzig
Jahre des vorigen Jahrhundertes direkt nachweisen. In den
Kgl. Weinbergen sind namlich fir die Jahre 1877—1882 und
1895—1900 die Zinsfassionen, resp. die tabellarischen Ubersichten
itber den Zinsertrag der Hiuser grolitenteils noch erhalten,
sie fehlen nur fir das Jahr 1880; es wurde daher statt
der Miete des Jahres 1880 der Durchschnitt der im Jahre
1879 und 1881 einbekannten Miete resp. bei Neubauten, beziiglich
deren auch der Mietertrag des Jahres 1879 nicht vorlag, der
Mietertrag des Jahres 1881 gesetst. Die Hiuser, welche in der
Periode 1895 — 1900 verkauft worden sind, wurden in zwel
Gruppen zerlegt: 1. jene Hiuser, die im Jahre des Vertrags-
abschlusses noch Steuerfreiheit und zwar mindestens noch durch
sechs Jahre genossen (Neubauten), 2. die iibrigen Hiuser. Fiir
die Jahre 1877—1882 beziehen sich die Daten blofi auf steuer-
befreite Hiauser.

Das Ergebnis ist folgendes:

Zahl der Kauf- Gesamtmiet- Kaufpreis Auf ein Haus entfallt Der Kaufpreis
vertrige ertrag der im Durchschnitte ein betriigt das
Hiénser Miet- Kauf- . « oiT3che

ertrignis preis des Mietertrages

von

A. Die Hiuser, die in den Jahren 1877—1882 veriulert wurden:
121 257.917 fl. 3,441.489 fl. 2132 fl. 28.442 fl. 13:3

B. Hiuser, die in den Jahren 1895—1900 veriuflert wurden
und im Jahre des Vertragsabschlusses mindestens noch durch
6 Jahre Steuerfreiheit genossen:

124  355.932 fl. 5,117.045 fl. 2870 fl. 41.266 1. 144

(. Die iibrigen Hiuser, die in den Jahren 1895 —1900 veraubert
wurden :

155  393.467 fl. 5,624.488 fl. 2538 fl. 36.287 fl. 14-3
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Wir sehen, daff sich der Kaufpreis bei den in den Jahren
1877 bis 1882 verkauften Neubauten auf das 13-3 fache, in den
Jahren 1895 bis 1900 auf das 144 fache') des Mietertrignisses
stellt, oder in den Jahren 1877—1882 verzinste sich der fiir
Neubauten bezahlte Kaufpreis mit 7-49°/;, in den Jahren 1895 bis
1900 mit bloff 6:96°/,. Darin driickt sich das Fallen des Zins-
fulles deutlich aus. Noch besser wird dies ersichtlich, wenn auch
die Steuer beriicksichtigt wird. Im Jahre 1877 betrug die durch-
schnittliche Steuerbelastung (die Zuschlige inbegriffen) bei den
neuerbauten Weinberger Hiusern, wenn der Wert der Steuer-
befreiung auf die ganze Bestandsdauer der Hiuser gleichmillig
verteilt wird, 17-20°/,, im Jahre 1878 16-87°/,, im Jahre 1879
18:53%/,, im Jahre 1880 18:25%/,, im Jahre 1881 19:81°/,, im Jahre
1882 21-14°/), im Durchschnitte der Jahre 1877—1882
daher 18-63°/, des Mietertrdagnisses. In den Jahren 1895—1897 stellte
sich die durchschnittliche Belastung der Neubauten auf 22-83%/,
im Jahre 1898 auf 23:88%/; im Jahre 1899 auf 24:34%/,  im Jahre
1900 auf 24-23°/,, im Durchschnitte dieser Jahre auf
23:50°/, des Zinsertrages. Zieht man die Steuer von der Miete
ab, so findet man, dall sich der Kaufpreis der Hiuser

in den Jahren 1877—1882 in den Jahren 1895—1900
mit 7-49%/, mit 6-96°/,
— Steuer per 1:40°/, —— Steuer per 1-64%/,
mit 6-09°/, mit 5:32°/;, oder in den

Jahren 1895—1900 um 0-77°/; niedriger verzinste.

Die eben angefiihrten Zahlen driicken immer noch nicht die
reine Verzinsung aus, da die iibrigen Abzugsposten, wie die
Erhaltungs- und Verwaltungskosten, die Abziige fir Amortisation
des Baukapitals und fiir Leerstehungen, nicht in Rechnung gestellt
wurden. Diese Posten kénnen mit Riicksicht daraunf, dafl sie je nach
Lage und Bauart der Héuser sehr verschieden sind, nur pau-
schaliter bestimmt werden. Gewohnlich driickt man die Abzugs-
posten in Prozenten der Miete aus; diesheziiglich wurde schon
darauf hingewiesen, daly das gesetzliche Abzugsprozent bei jenen

1) Eigentiimlich ist es, dall das Verhiiltnis zwischen Kaufpreis und
Mietertrag bei den steuerbefreiten Hiusern von jenen der in voller
Steuer befindlichen Gebiude nur wenig verschieden ist. Und doch wiirde
man erwarten, dafl sich der Wert der steucrbefreiten Hiuser mit
Riicksicht auf den Wert der Steuerbefreiung im Verhiltnisse zum Miet-
ortriignisse nicht unbedeutend héher stellen sollte. Auf die Erklirung
soll hier nicht weiter eingegangen werden.
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Orten, wo die 262/;%ige Steuer gilt, 15°/,, bei den iibrigen
30°/, betrigt. Den tatsichlichen Verhiltnissen entspricht eher
der erstere Prozentsatz. Nach der Aussage des Dr. Schwarz,
Vorstandes der Hypothekarabteilung der Ersten sterreichischen
Sparkasse in Wien, in der Wiener Enquete variieren die Abzugs-
posten je nach Bauart und Alter der Hiuser zwischen 9-5 bis
22/, und verteilen sich in folgender Weise: Die Verwaltungs-
kosten miissen bei grofieren Gebiuden bis zur Hohe von 2°/, in
Abzug gebracht werden, drei bis zehn Prozent sind je nach der
Lage, der Bauart und dem Alter des Gebiudes auf die Erhal-
tungskosten, vier bis acht Prozent auf Amortisation des Bau-
kapitales zu rechnen. Weitere !/, bis 2 Prozente hat man fiir
Leerstehungen abzurechnen. Wiirde man die Abzugsposten mit
15'/, anschlagen, so wiirde sich die Nettoverzinsung bei den in
den Jahren 1877—1882 verkauften Hiausern auf 4:97°/,, in den
Jahren 1895—1900 auf 4:28°/, stellen. Unter Beriicksichtigung
der Ubertragungsgebiihren, die gewshnlich der Kiufer zu tragen
hat, wiirde sich die Verzinsung noch etwas niedriger stellen.
Somit kommt man auf Ziffern, die sich mit denen der Bewegung des
landesiiblichen Zinsfulles in diesen Jahren ziemlich genau decken.

Fassen wir zusammen: Die einzelnen Kostenelemente, von
denen die Hohe der Mieten abhingt, haben im Laufe der beob-
achteten dreiflig Jahre erhebliche Verdinderungen erfahren: das
Bauen ist teuerer geworden, die Steuerlast ist infolge der be-
deutend gestiegenen Zuschlige zu autonomen Zwecken sehr
erheblich gestiegen, der Zinsfull bedeutend gefallen. Dabei muli
festgehalten werden, dall diese Momente auf die Mieten in ent-
gegengesetzter Richtung wirken, die Verteuerung der Baukosten
und das Steigen der Steuerlast preiserhthend, das Fallen des
Zinstulies preismindernd.

Es entsteht nun die Frage, welche Momente sich als stirker
erwiesen haben, ob die preiserhhenden oder die preismindernden.’)

Wir haben berechnet, dal von 1869 bis auf 1901/02 die
Baukosten etwa um 5—79/, gestiegen sein diirften und dall die

1) Die blofie Tatsache, dal der rohe Mietzinsertrag heute trotz
der gestiegenen Steuerlast eine geringere Verzinsung des in Hiusern
investierten Kapitales darstellt als frither, beweist selbsverstindlich noch
keineswegs, dali die preismindernden Momente stirker gewesen sind als
die preiserhthenden, denn sie gibt ja keinen Ausdruck fiir die abso-
lute Hohe der Mietzinse, sondern nur fir ihr Verhidltnis zum
Kapitalwerte.
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,mieterhthende Kraft“ der Steuererh6hungen in diesem Zeitraume
fiir Prag mit rund 23'/,%,, fir die Weinberge mit rund 169/,
anzuschlagen sei (wobei allerdings die Steigerung der Zins-
kreuzer, der 5%, Steuer von den befreiten Hiusern und der
Ubertragungsgebithren noch nicht mitangeschlagen ist); anderer-
seits haben wir gezeigt, dall vom Schlufl der sechziger Jahre bis
1900 der Zinsfuly fir das in Hiusern investierte Kapital von
559/, bis auf 49/, somit um etwa 279°, gesunken ist. Diirfte
man mit diesen Ziffern rechmnen, so kime man zu dem KErgeb-
nisse, dall das Fallen des Zinsfufles seit 1869 grofi genug gewesen
ist, wum sowohl die Steigerung der Steuerlast als auch die der
Baukosten in ihrer Wirkung auf die Mietzinse annihernd zu
kompensieren. Es mufl nun aber erst klargelegt werden, ob
diese Ziffern fiir unseren Zweck auch voll in Rechnung gestellt
werden diirfen. Wie schon oben erklirt wurde, mufi ja das
Fallen des Zinsfufles nicht unbedingt mit seiner ganzen Grofle
auf die Erweiterung der Bauunternehmungen und das Fallen
der Mietpreise hinwirken, es konnte vielmehr auch so kommen,
dafy der aus dem fallenden Zinsfulle sich berechnende Kapital-
gewinn auf den Bodenwert zugeschlagen wird, ohne dafy auf die
Wohnungspreise ein Druck ausgeiibt wiirde. Andererseits ist es
aber auch nicht von vorneherein klar, dafl die ganze Erhéhung
der Steuerlast immer auf die Mieten {iiberwiilzt werden muf};
vielleicht konnte es auch so kommen, dafl diese einen Teil ihrer
Wirkung nach anderen Richtungen hin ausgibt, indem sie die
Bodenwerte oder die Gewinne der Bauunternehmer herabdriickt.
Die von uns berechneten Ziffern driicken das Maximum der
moglichen Wirkungen aus, aber es mufl erst noch klargelegt
werden, in welchem Grade sich die tatsichlichen Wirkungen
dem Maximum angenihert haben.

Diese Klarlegung wird am einfachsten in der Weise erreicht,
dall man die Rechnung auf jenen Teil des in Hiusern angelegten
Kapitales beschriinkt, welcher blofs jenen genannten ,preiserho-
henden“ und ,preismindernden Momenten ausgesetzt ist, ohne
zugleich durch die stddtische Grundrente beeinflufit zu werden.
In dieser Absicht wollen wir untersuchen, welche Verinderungen
in den fraglichen Jahren die ecigentliche Baurente tatsidchlich
aufweist, die Rente vom eigentlichen Baukapitale, wie es fiir die
reinen Baukosten erfordert wird, genauer die Baurente auf den
m* Nutzfliche gerechnet, einen und denselben Bautypus voraus-
gesetzt. Man denke an solche Hiuser, die noch keine oder nur



106 Baukosten, Steuern. Zinsfull in den Jahren 1869-—1902. [106

eine ganz geringe stidtische Grundrente abwerfen. Es lafit sich

zeigen, dafl bei solchen H#usern — und dasselbe gilt finr die
Baurente bei allen Hiusern — die mietzinssteigernde Wirkung

der erhohten Baukosten und Steuerlast sich mit der mietzins-
mindernden Wirkung des fallenden Zinsfufles tatséichlich
annihernd kompensiert hat, indem die Baurente trotz all
dieser Einfliisse ziemlich unverindert geblieben ist.

Fine ganz genaue Berechnung kann allerdings nur fir die
Jahre 1877—1882 und 1895—1900 angestellt werden, da blof§
fiir diese beiden Perioden alle nétigen Daten vorliegen. Wir
wollen irgend einen bestimmten Bautypus herausgreifen, z. B.
den Typus I. Es wurde frither gezeigt, dal sich dic Baukosten
zu Anfang des jetzigen Jahrhundertes etwa um 10—12°/, hoher
stellten als in den Jahren 1877—1882. Belaufen sich daher die
Baukosten bei dreistockigen Hiusern des Typus I zu Beginn
des 20. Jahrhunderts auf 23:75 fl. per m? Nutzfliche, so ist an-
zunechmen, dal die Baukosten beim gleichen Typus in den
Jahren 1877—1882 beilautig 21-2 bis 21:6 fl. per m? Nutzfliche
betragen haben. Tn den Jahren 1877—1882 verzinste der rohe
Mietzinsertrag das Kapital mit 7-49°/;,, was einer Baurente von
1:59—1-62 fl. entspricht, in den Jahren 1895—1900 mit blol
6:96°/,, was eine Baurente von 1-65 fl. ergibt. Der Unterschied
ist ganz gering. Es ist wohl unnotig, die Rechnung an andern
Typen zu wiederholen.

Und auch wenn man die ganze dreifiigjihrige Periode von
1869 bis auf 1902 in Betracht zieht, mufl man, obwohl hier nicht
alle Ziffern der Rechnung so genau gegeben sind, wohl zu
demselben Ergebnisse kommen. Mit Riicksicht auf die Steuerlast
and den Zinsfulb von 1869 kann angenommen werden, dafj das
Verhiltnis zwischen den Hiuserwerten und Mieten in den Kgl.
Weinbergen damals auch beildufig 7-5°/, betragen haben diirfte.
Wird das vorausgesetzt und des weiteren beriicksichtigt, dafi die
Baukosten in den Jahren 1901/1902 wm 5—7°/, hoher waren als
im Jahre 1869, so stellt sich die Baurente bei dreistockigen Hiusern
des Typus 1 in diesem Jahre auf 167 bis 170 kr. per m* Nutz-
fliche, demnach noch etwas, aber nicht bedeutend hoher als in
den Jahren 1901/02.

So ergibt denn der Vergleich der einzelnen Elemente der
Herstellungskosten von Wohnungen fiir die letzten 20 und auch
30 Jahre des abgelaufenen Jahrhunderts, dafl das Steigen der
Mieten in diesen Jahren auf das Steigen der Baunkosten

g5
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und Steuern nicht oder héchstens in ganz geringem
Maflle zuriickzufiihren ist.t)

VII. Der Bodenwert und die stadtische
Vorzugsrente.

Es bleibt nur noch ein Faktor iibrig, der bisher nicht
beriicksichtigt wurde — die Bodenwerte. Dieselben sind in den
letzten Jahrzehnten des vorigen Jahrhundertes tatsichlich sehr
bedeutend gestiegen und in ihnen sieht auch die Volksmeinung,
die durch einige besonders auffallende Fille auf das Steigen
aufmerksam wird, die Ursache der fortwihrenden Mietzins-
steigerungen. Es ist nicht schwer zu verfolgen, auf welche Weise
sich diese Meinung bildet. Weil der Boden so teuer gekauft
wurde, sind nun auch die Mieten so hoch. Post hoe, ergo propter
hoec — so lautet die Volksphilosophie.

Wird diese Anschauung bei niherer Betrachtung der cin-
schliagigen Verhiltnisse bestitigt?

Es sei gleich erwiahnt, dal, um die Bewegung der Boden-
preise statistisch zu erfassen, sehr vorsichtig vorgegangen werden
mull. Denn die Bodenpreise weichen voneinander je nach Lage,
Groffe und Konfiguration der Grundstiicke bedeutend ab und
demgemif} ist auch die Bewegung der Bodenpreise je nach Lage
und Grofie der Parzellen eine schr verschiedene. Je grofier daher
der Komplex ist, auf den sich die Untersuchung bezieht, je un-
gleichartigere Fille zusammengefafit werden, desto weniger ist
der Durchschnitt brauchbar.

Aus diesem Grunde wurden auch hier wieder vor allem
kleinere Gruppen gebildet und die Bewegung der Bodenwerte
in jeder derselben abgesondert festgestellt (Tab. XIII). In den
Kgl. Weinbergen sind es wieder die schon erwihnten 8 Gruppen,
zu denen noch eine weitere Gruppe hinzutritt, der Komplex
beim Brauhause, welcher nach dem Lageplane zur Bebauung
mit Villen und Familienhiusern bestimmt wurde. Auch in Ho-
lesowic—Bubna wurden wieder auf der einen Seite die Baustellen,

1) Selbstverstindlich ist damit nicht geleugnet, dal die Steuern
cin wichtiges Element der Preisbildung fiir die Wohnungen sind. Ubrigens
soll spiiter, durch den Vergleich mit Breslau, noch genauer gezeigt wer-
den, in welchem Sinne die Steigerung der Steuerlast auf die Mieten in
den osterreichischen Stidten gewirkt hat.
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die diesseits des Bahngeleises gelegen sind (Belvedereviertel),
und auf der andern Seite die Baustellen jenseits des Bahn-
geleises im Dorfe HoleSowic zusammengefafit. Auflerdem wurden
fiir das Fabriksviertel jenseits des Bahngeleises auch die Preise
von grofleren Komplexen, die hauptsichlich fir Fabriken an-
gekauft wurden, ermittelt. In Tejnka beziehen sich die Daten
wieder anf die entlegeneren Teile des Ortes. Im Innern-der Stadt
selbst wurden folgende Lagen in die Untersuchung einbezogen:
Der Graben, der Alt- und Josefstidter Assanierungsrayon, der
Neustiadter Assanierungsrayon, die Opatowicergasse mit Umgebung
(Gerber-, Insel-, Kiemenec-, PStrossische-, Schwarze Gasse), die
Smecdka- mit der Krakauergasse und die Sokolgasse (aber nur
der niihere, bessere Teil zwischen der Korn- und Vivragasse)').
Hier im Innern war es am schwierigsten, eine geniigende An-
zahl von Verkiufen von Baustellen zu ermitteln. Zum Teile
muBten daher, wie schon frither erwiihnt wurde, auch Preise
von Hiusern, die zum Umbaue angekauft wurden, herangezogen
werden. Das gilt insbesondere von den Gruppen: Graben, Opa-
towicergasse mit Umgebung, Smeckagasse mit der Krakauergasse,
withrend bei dem Altstiidter und Neustiidter Assanierungsrayon
sowie bei der Sokolgasse Preise von Baustellen selbst der Unter-
suchung zugrunde gelegt werden konnten. Von den angefiihrten
Lagen ist nur der Graben eine ausgesprochene Geschiftslage,
und zwar eine der vorziiglichsten. Bedeutendere Geschifte finden
sich aber auch in dem Alt- und Josefstidter Assanierungsrayon.
Die iibrigen Lagen konnen als ziemlich reine Wohnlagen gelten,
da die Baustellen in Straflen, die einen grofleren Geschifts-
verkehr aufweisen (wie die Havlidek- und Palackystrafie in den
Weinbergen, die Bélskystralle in HoleSowic — Bubna) aus-
geschieden wurden.

In jeder der angefithrten Gruppen wurden des weiteren
auch die Preise, die fiir kleine Splitter ecinerseits, fir groflere
Komplexe?) andererseits gezahlt wurden, ausgeschlossen und nur
die Preise von eigentlichen Baustellen (und zwar fir reine Bau-
fliche ohne die zu Straflenzwecken abzutretenden Teile) beriick-
sichtigt; dal eine solche Arbeit nur mit Hilfe eines genauen

1) Diese Lage ist demmach mit dem ,Viertel beim Blinden Tor~
(der obere Teil der Sokol- und Tdborgasse mit Umgebung) nicht iden-
tisch, vielmehr als viel hesser zu bezeichnen.

2) Ausgenommen blofi das HoleSowicer Fabriksviertel, wo gerade
Preise grofierer Komplexe ermittelt wurden.
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Situationsplanes erfolgen kann, braucht nicht bemerkt zu werden.
Schliefilich sei noch bemerkt, dall auch die Zwangsversteigerun-
gen einerseits und andererseits jene Fille ausgeschieden wurden,
die sich durch die ganz aullerordentliche Hohe der Bodenpreise
und die begleitenden Umstinde als Bodenwucher qualifizierten,
und dafl naturgem#lS auch jene Fiélle nicht beriicksichtigt wurden,
wo das Ausmall der Parzelle nicht angegeben war. So soll denn
die Tabelle XIIT nicht ein Bild von der Grofle des Umsatzes an
stidtischem Boden in den beobachteten Jahren und Lagen geben,
sondern die Entwicklung der Durchschnittspreise von Baustellen
gleicher Lage zur Darstellung bringen.

Bevor darauf eingegangen wird, wollen wir frither die
Unterschiede in den Baustellenpreisen der einzelnen Lagen zu
Ende des 19. resp. zu Beginn des 20. Jahrhundertes der Betrach-

tung unterziehen. Durchschnittlicher
Preis in fl. Fliche in m® Preis per m?in fl.
Lage der verduBerten Baustellen zn Ende des vorigen
oder zu Beginn dieses Jahrhundertes!)
Penka?) . .4 i u = 10UE = 569 30
HoleSowicer Fabriksviertel
(groliere Komplexe) - : 51
Holesowicer Dorf . : : 84
Kgl.Weinberge VIIL. Grruppe 4.783 451 10-6
4 o 5115 459 111
, VL 7615 528 144
5 Villenviertel
beim Briauhaus 7.288 1447 5(0)
HoleSowic-Bubna, Belvedere-
viertel . 7.860 476 165

Kgl. \Vembelge \/ Gluppe 8.049 469 1l
Vs 9.723 468 20-8

L IL .. 18314 482 . 278
. TS e R
I 1733 499 348

54

Sokolgaase g : 21.770 34 b5 2
Smecka- und Krakauergasse 30.371 535 56-7
Opatowicergasse mit Umg.. 30.414 444 68-4

Neustiadter Assanierungsrayon 30.452 437 697
"Alt- und Josefstidter Assa-
nierungsrayon . . . . 40.863 5135 796

Graben <. o i e s B2GERERTE L 280-7

) Bei Tejnka beziehen sich die Daten auf die Jahre 1901—1903,
beim Alt- und Josefstidter Assanierungsrayon auf die Jahre 1901 und
1902, beim Neustidter Assanierungsrayon auf die Jahre 1903 und 1904,
bei der Opatowicer und Smelkagasse auf die Jahre 1891 bis 1900, bei
den iibrigen Lagen auf die Jahre 1895—1900. ) die entfernteren Teile
der Ortschaft. ?) der Teil zwischen der Korn- und Vivragasse.
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Zieht man vorerst blof die reinen Wohnlagen in Betracht
(die beiden zuletzt angefithrten Lagen scheiden hiebei aus), so
findet man, dafl die Unterschiede in den Preisen der Baustellen
sehr bedeutend sind, von 3 bis 70 fl. per m? resp. von rund
1000 bis 30.000 fl. fir die ganze Baustelle. Die Unterschiede
zwischen den Bodenwerten der inneren und der duflleren Lagen
sind viel grofier als die Unterschiede zwischen den Bauwerten
und demnach machen auch die Bodenwerte im Innern einen
groferen Teil des Gesamtwertes aus als in den Aullenlagen.
So entfielen bei den in den Jahren 1892 (1898) bis 1904
geschitzten Neubauten nach den Schitzungsprotokollen (Tab.IV)
auf den Bodenwert: im Assanierungsrayon 37-8%/,, in dem Viertel
bei der Palackybriicke und in der 1. Gruppe der Kgl. Wein-
berge 26-8%/, resp. 24:5°%,, in der VL., VIL, VIIL Gruppe da-
gegen blof 17-6, 168, 16:0°/,. in Tejnka 186"/, des Gesamt-
wertes.

Viel hoher noch als selbst in den besten Wohnlagen er-
heben sich die Bodenwerte in den wichtigeren Geschiftslagen.
Wihrend die hochsten Bodenwerte, die in den beobachteten
Wohnlagen zu Ende des 19. resp. zu Beginn des 20. Jahrhun-
dertes im Durchschnitte erzielt wurden, rund 70 fl. per m* aus-
machen, betrug nach der obigen Zusammenstellung der durch-
schnittliche Preis der am Graben gelegenen Baustellen, resp. Um-
bauhiiuser per m? der Baufliche 2807 fl. Dabei istnoch zu bemerken,
daf die Baustellen, resp. Umbauhiiuser, deren Kaufpreis da ermittelt
wurde, zum Teile sehr tief sind und dafl sich bei normaler
Figur der Baustellen der Bodenpreis daselbst noch hiher
stellen wiirde.

Einer besonderen Beachtung bedarf noch die Hohe der Bau-
stellenpreise in dem Assanierungsrayon. Es wurde frither darauf
hingewiesen, dall die in dem Assanierungsrayon aufgefithrten Neu-
bauten durch 20 Jahre sowohl von der staatlichen Steuer als
auch von den Landes- und Gemeindezuschligen befreit sind;
withrend dieser Jahre wird blof die 5°/, Steuer entrichtet und
es stellt sich daher, wenn z. B. die Hohe der Steuern im Jahre
1901 zugrunde gelegt wird, die Steuerlast bei diesen Hiiusern
withrend der ersten zwolf Jahre um 18-817/, des Mietertriignisses,
wihrend der nachfolgenden 8 Jahre um 34:39°/, niedriger als
bei den iibrigen Prager Neubauten. Der Gegenwartswert dieser
Rente stellt sich unter Zugrundelegung eines 4°/,igen Zinsfulies
auf das 321 fache des Mietertréignisses und es betrigt daher der

R R T P g
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Wert dieser Steuerbefreiung per m*® Baufliche, wenn angenom-
men wird, dall sich der Mietertrag der hier erbauten Hiuser per
m* Baufliche auf 10—16 fl. stellt (nach Tab. IV betrug der
Mietertrag der in besseren Lagen des Alt- und Josefstadter
Assanierungsrayons ‘gelegenen Hiuser 1569 fl. per m? Bau-
fliche), rund 32—51 fl. Da es sich hier um eine spezielle Be-
giinstigung handelt, die nur solchen Hiusern gew#hrt wird, welche
im Assanierungsrayon aufgefithrt werden, und da sich im sonstigen
an den Preisverhiltnissen nichts dandert, so sollte man meinen, daf
sich die Preise der Baustellen daselbst um den kapitalisierten Wert
der Stenerersparnis hoher stellen miifiten als in sonstigen gleichwer-
tigen Lagen. Das ist jedoch im Assanierungsrayon — wenigstens
in den ersten Jahren dieses Jahrhundertes — nicht der Fall ge-
wesen. Man sieht aus der obigen Zusammenstellung, dafl sich die
Bodenpreise im Assanierungsrayon zu Beginn des neuen Jahr-
hundertes von .den Bodenpreisen anderer gleichwertiger Lagen
nicht bedeutend unterschieden (man vergleiche z. B. die Boden-
preise im Neustiidter Assanierungsrayon und in der benach-
barten Gruppe: Opatowicergasse mit Umgebung).!) Der Grund

1) Auch den Mietern kam die den Hiusern im Assanierungsrayon
gewiihrte spezielle Steuerfreiheit nicht zugute. Die Wohnungen stehen
hier hoher im Preise als wo sonst und es unterliegt keinem Zweifel,
dall die Steuerfreiheit auf die Hohe der Mieten in den hier aufgefiihrten
Hiusern keinen Einflull gehabt hat. Aber nicht einmal die Kiufer der
hier erbauten MHiuser hatten den Nutzen. Bei 16 Hiusern, welche im
Laufe der Jahre 1899 bis 1903 im Assanierungsrayon erbaut worden
sind und von den Bauunternehmern bald weiter veriuliert wurden, wurde
auf Grund des Grundbuchmaterials der Kaufpreis und auf Grund der
Fassionen der im Jahre des Vertragsabschlusses fatierte Mietertrag fest-
gestellt. Die Gesamtmiete dieser Hiuser betrug 133.358 fl., der Kauf-
preis 2,114.049 fl. Der Kaufpreis betriigt demnach fast das 16 fache
der Micte, oder das Kapital verzinst sich mit 6°31°/; und nach Abzug
der Steuerlast, welche man erhiilt, wenn man den Wert der Steuer-
befreiung gleichmiifig auf die ganze hundertjihrige Bestandsdauer verteilt,
mit 5'08%/,. Rechnet man wieder 15°/, der Micte fiir Erhaltung, Amor-
tisation ete. ab, verbleiben 4°13°/,. Man sieht, dafl in dem Kaufpreise
der Hiuser aueh der Wert der speziellen Steuerbefreiung mitgezahlt
wird und dafll sich das in den Hiusern angelegte Kapital auch hier
nicht héher verzinst als sonstwo. Die den im Assanierungsrayon auf-
gefiihrten Hiusern gewiihrte Steuerfreiheit ist demnach weder den Ver-
kiufern der Baustellen (das war in der Regel die Stadtgemeinde) noch
den Mietern, noch den Kiufern dieser Hiuser zugute gekommen -— cs
folgt daraus, dal sie hauptsichlich als Bauprimie gewirkt hat und dal
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diirfte darin zu suchen sein, dal durch die Baukrise zu Ende
des vorigen Jahrhundertes der Verkauf von Baustellen im Assa-
nierungsrayon sehr ungiinstig beeinfluit wurde, so dals die Stadt-
gemeinde von den urspriinglich festgesetzten Preisen ein Nam-
haftes nachzulassen gezwungen war, sollte die Bautitigkeit im
Assanierungsrayon belebt und der Verkauf von Baustellen be-
schleunigt werden.

Gehen wir nun auf die Bodenwerte zuriick, wie sie sich

in den Jahren 1867—1869 und 1877—1882 gezeigt haben.

die ersten Erbauer im Durchschnitte ansehnliche Gewinne erzielen
muliten. Aber noch in einer anderen Richtung diirfte die den Hiusern
im Assanierungsrayon gewihrte Steuerfreiheit cine Wirkung ausgeiibt
haben. Die Hduser im Assanierungsrayon gehoren zu den best und
solidest gebauten der ganzen Stadt, sie sind mit allem moglichen Kom-
fort und Luxus ausgestattet und die Wohnungen mit allem modernen
Zubehor versehen (Lifts, Balkon und Erker, elektrische und Gasbe-
leuchtung, Mikrophon, Bade- und Middchenzimmer etc.). Es fragt sich nun,
ob die Hiuser mit dem gleichen Luxus und Komfort erbaut wiirden,
wenn sie nicht die spezielle Steuerbefreiung genielien wiirden. Denn bei
der geringeren Steuerlast kann sich der Bauunternchmer eher zu einem
Mehraufwande entschliefen, den er bei normaler Steuerbelastung unter-
lassen miibte. Um das besser zu ersehen, nehme man an, dall ein Bau-
unternehmer zwei Hiuser in gleicher Lage baut, von denen jedoch eins
die speziclle Steuerfreiheit genielit, das andere nicht. Steht er nun vor
der Frage, ob er die Hiuser mehr oder weniger luxurids bauen soll, so
mub er sicher sein, dali er bei jedem Mechraufwande, den er macht,
auch héhere Wohnungspreise verlangen und der Lage der Dinge nach
aueh erzielen kann. Aber in dem einen Falle (bei dem normal besteuerten
Hause) mufl er wieder einen Teil des Mehrertrages als Steuer abfiihren,
wohingegen ihm in dem andern Falle dieser Betrag verbleibt und seinen
(Gewinn erhoht. So kann es denn leicht vorkommen, dali sich ihm bei
dem einen Hause ein Mehraufwand, den er bei dem andern Hause
unterlassen mull, gut verzinst. (Ahnliches diirfte auch Oberbaurat Kaiser
in der Wiener Gebiudesteuerenquete [Seite 326 des Protokolls] mit den
Worten gemeint haben: ,Die 30 jihrige Steuerfreiheit hat einen ganz
besonderen Zweck gehabt. Duarch den Stadterweiterungsfond sollten
damals die grolken monumentalen Bauten in Wien zur Durchfithrung
gebracht werden. Wire die 30 jihrvige Steuerfreiheit nicht gegeben worden,
so wiren die Stadterweiterungsbauten vielleicht heute noch nicht durch-
gefithrt . . . Wenn man heute sagt, es hitten diese Baugriinde sehr
billig abgegeben werden sollen, dafiir aber hitte man nicht die 30jihrige
Steuerfreiheit gewiihren sollen, so kann man darauf nur erwidern, dall
dann ganz bestimmt unsere grolien monumentalen Bauten auf der Ring-
stralie noch micht stehen wiirden.“)
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In den Jahren
1867-—1869 1) 1877—1882

betrug der Durchschnittspreis der verduBertan

- ~ - . . Baustellen per m? der Baufliche fi.
im HoleSowicer Fabriksviertel A . v

(griofiere Komplexe) : 1kl
im HoleSowicer Dorfe ; k3
in der VIII. Gruppe der Kgl.

Weinberge 12 2:9
in der VIL. Gr. der Weinberge 1 -
in: der Vel - - 3 2:8

im Belvedereviertel ; 2:6
in der IV. Gr. der Weinberge : 4-2
ngderis LS S = 15 -2
nfdertrlilioe e ~ : 72
in der e x - 2:0 15:8
in der Sokolgasse?) 9:2 24-7

m der Smecka- und Krakauer-
gasse ; 252

in der Opatowicergasse mit
Umgebung 175 31-3
am Graben 114-7

Die Bodenwerte und ihre Spannung sind viel geringer als
zu Ende des Jahrhundertes. Die Zone, wo die Baustellen zu
einem Preise verkauft wurden, der 1/, fl. per m? nicht iibersteigt,
liegt dem Innern nziher. In den Jahren 1867—15869 war
es noch die IIIl. Gruppe der Kgl. Weinberge, in den Jahren
1877—1882 mnoch der jenseits des Bahngeleises gelegene Teil
von HoleSowic—Bubna, wohingegen man um die Jahrhunderts-
wende in keiner der beobachteten Lagen so niedrige Preise
findet. Gleichzeitig riicken auch die Zonen der teuereren Boden-
preise immer weiter hinaus. Um den Preisen, die in den Jahren
1867—1869 in den zentralen Lagen (Opatowicergasse) gezahlt
wurden, zu begegnen, mufl man in den Jahren 1877 —1882 bis
auf die I. Gruppe der Kgl. Weinberge, in den Jahren 1895—
1900 bis auf die V. Gruppe hinausgehen.

Wie sehr sich die Hohe der Bodenwerte in den einzelnen
Lagen iiberhaupt und gegen einander geiindert hat, zeigt uns noch
besser folgende Zusammenstellung, bei welcher die einzelnen

') Am Graben Vertrige aus den Jahven 1860 —1869.
2) Der Teil zwischen der Korn- und Vivragasse.
Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft, B
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Lagen nach der Hohe der Bodenwerte in den Jahren 1895 bis
1900 gereiht wurden und bei jeder Gruppe berechnet wurde.
um das wievielfache sich die Bodenpreise der Jahre 1895 bis
1900 hoher stellen als die Bodenpreise, die in den fritheren
Jahren gezahlt wurden.

In der unten be- sind die in den Jahren 1895 bis 1900%) gezahlten Bodenpreise um das

zeichneten Lage . .. fache hoher als die Bodenwerte der Jahre
Graben 2y . 4
Opatowicergasse
mit Umgebung 3-91 2:19
Smecka- und
Krakauergasse 2:25
Sokolgasse®)  6:00 : . - ; 2:23
WeinbergeI.Gr. 16:57  7-57 414  2-38 316 2:20
= 1B - 15:85 674 | 401 4-95 4-40
bRl eS8 hs L “163b 618 il 6-18 3-86
= B g : : ; : 4-95
= N ; 10°69 : . ;
Belvedereviertel : : 5-69 4-85 6-60 635
WeinbergeV1. Gr. . 7 : 3-69 - 514
- AR e | - 5 : 3:83 :
g VI 518:83 . 3-79 : 4-08 366
Holesowicer Dorf ; 64 6-46 4-20 4-42 6-46
HoleSowicer
Fabriksviertel . : . ; : 4-64

Ein Kapital, anf 5%, pro anno angelegt, wire im selben Zeitraume mit den Zinsen und Zinses-

zinsen auf das . . . fache gestiegen
429 T3R5 “3:06 . 323 293 ' 244

Wenn man die Tabelle aufmerksam betrachtet, so wird man
einer interessanten Tatsache gewahr: Je weiter man sich vom
Innern entfernt, um so grofier ist die prozentuelle Zunahme
der Bodenpreise; wihrend sie in den besten Lagen hinter der
Zunahme eines zu 59, auf Zins und Zinseszins angelegten
Kapitales zuriickbleibt, iibersteigt sie diese in den folgenden Lagen
immer mehr. Das gilt aber nur bis zu einer bestimmten Grenze.
von wo die Zunahme wieder geringer wird. So ist der Wert
des Bodens gegeniiber den Jahren 1867—1869 in der vorziig-

1) Bei der Opatowicer, sowie der Smetka- und Krakauergasse

in den Jahren 1891—1900.
?) Der Teil zwischen der Korn- und Vivragasse.

P TP e nape—
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lichsten Geschiftslage, dem Graben, rund auf das 2!/, fache, in
der Opatowicergasse auf das Vierfache, in der Sokolgasse auf das -
Sechsfache, in der I. Gruppe der Weinberge auf das 161!/, fache,
in der IIl. rund auf das 18!/, fache gestiegen. Hier beginnt aber
schon die Zunahme geringer zu werden; in der VII. Gruppe
der Weinberge sind die Bodenwerte blofl auf das 11 fache, in
der VIIL. blofl auf das 9 fache angewachsen. Auch wenn man
die Preise anderer Jahre zugrunde legt, kann man die-
selbe Erscheinung beobachten. So betrugen die Bodenwerte
in den Jahren 1895—1900 in den inneren Lagen rund das
Doppelte der Preise aus den Jahren 1877—1882, in der II. und
ITI. Weinberger Gruppe rund das Vierfache, bei der 1V. Gruppe
rund das Fiinffache, im Belvedereviertel rund das Sechsfache.
Von da an beginnt wieder die Zunahme geringer zu werden,
die Baustellen im HoleSowicer Dorfe und Fabriksviertel ausge-
nommen, die wieder eine groflere Zunahme aufweisen als die
vorhergehenden Gruppen.

Dafiir, dafl die Bodenwerte drauflen prozentuell rascher
steigen, ist die Erklirung nicht schwer zu finden. Nehmen wir
an, dafl die Bodenpreise in sdmtlichen Lagen um den gleichen
absoluten Betrag steigen; dann ist es offensichtlich, daf in den
Aubenlagen, wo die Bodenwerte viel niedriger sind, dieselbe
Zunahme im Vergleiche zur Héhe der urspriinglichen Boden-
werte eine weit bedeutendere prozentuelle Steigerung der Boden-
preise bedeutet als in den inneren Lagen mit ihren schon
urspriinglich hohen Bodenpreisen. Steigen z. B. die Bodenwerte
itherall um 10, so bedeutet dies bei jenen Lagen, wo die Boden-
werte urspriinglich auf 10 standen, dafi sich die Bodenwerte
verdoppelt haben, dort, wo die Bodenwerte frither 5 betrugen,
dafl sie sich verdreifacht haben, dort, wo sie 1 betrugen, dal
sie aufs Elffache gestiegen sind.

Wieso kommt es jedoch, dafl von einer gewissen Ent-
fernung an die Zunahme der Bodenwerte wieder geringer wird ?
Zr Erklirung dieser Erscheinung sei auf eine Tatsache ver-
wiesen, von der schon einmal die Rede war. In den Krisenjahren
stand der Preis der Wohnungen in den dullersten Lagen weit
unter den Produktionskosten; das bedeutet, dal ein Bauunter-
nehmer, der daselbst gebaut hiitte, selbst dann, wenn er den
Boden umsonst bekommen hitte, nicht auf seine Kosten ge-
kommen wire. Allerdings hatte der Boden daselbst mit Riick-
sicht auf seine landwirtschaftliche Ausniitzung und andere

8%
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Umstéinde, die noch spiter erwihnt werden sollen, einen nicht
unbedeutenden Wert. Der Wert jedoch, den der Boden zur-
zeit als stidtisches Bauland hatte, war negativ. Es war
freilich zum Teile auf die Industriekrise zuriickzufithren. wenn
die Wohnungspreise in diesen Lagen damals so tief standen.
Wird man aber auch bei normalen Verhiltnissen in einer ge-
wissen Entfernung von der Stadt nicht Lagen finden konnen,
wo die Erbauung eines Miethauses unrentabel wire und wo der
Wert des Bodens, soweit derselbe gegenwiirtig als stidtisches
Bauland in Betracht kommt, negativ ist? Dies zugegeben,
ergibt sich die Folgerung von selbst. Nehmen wir an, dall sich
an innere Zonen, wo die Bodenwerte 10, 5, 1 betragen, in griflerer
Entfernung eine weitere Zone anschlieffe, wo es sich gar nicht
rentieren wiirde, ein stidtisches Miethaus zu erbauen. Der Boden
hat hier, soweit dessen stidtische Bebauung in Frage kommt,
einen negativen Wert, wie wir annehmen wollen, von — 2; in
Wirklichkeit sei jedoch der Wert desselben mit Riicksicht auf
seine landwirtschaftliche Beniitzung —} 1. Steigen dann die
Bodenwerte, aus welcher Ursache immer, iiberall um 10, so er-
hoht sich hier der Bodenwert blof auf 8, d.i. das Achtfache des
urspriinglichen Wertes; die Zunahme ist hier demnach eine
schwiichere als in dem oben zuletzt angefiithrten Falle, wo sich
der Wert des Bodens von 1 auf 11, demnach aufs Elffache er-
hob. In noch hoherem Mafle gilt das von dem noch ungiinstiger
gelegenen Boden. Wird einmal zugegeben, dall der Boden in
einer bestimmten Entfernung von der Stadt, soweit gegenwirtig
seine Ausniitzung als stfdtisches Bauland in Betracht kommt.
einen negativen Wert haben kann, so ergibt sich mit Not-
wendigkeit die oben beobachtete Tatsache, dall die Zunahme der
Bodenwerte von dieser Lage an nach auflen immer geringer
werden mufl. Mit dem Wachstum der Stadt wird diese Lage
allerdings immer weiter hinausgeschoben.

Wir wollen jetzt einen Schritt weiter gehen und die ab-
soluten Betriige berechnen, um welche die Bodenpreise in den
einzelnen Lagen gestiegen sind.
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In der unten be- stellen sich die Bodenwerte der Jahre 1895—1900!) per m? Bauflicle
zeichneten Lage um . . . fl. hoher als die Bodenwerte der Jahre
1867—1869%) 1870  187L—1872 1873—1S74 1875—1876 18T7—1882
Graben 166
Opatowicergasse
mit Umgebung  50-9 - : : : 371
Smecka- u. Kra-
kauergasse > - . : : 31-b
Sokolgasse ?) 46 . : : - 305
Weinberge I. Gr. 327 302 26:4 20-2 22-8 19:0
el (| Lo ) 29:1 20-0 23-8 253 24-5
oA 26:3 08 263, 255 21:5 28:5 20-6
Y - : : . : 16-6
- Ve 2 155 5 3 s :
Belvedereviertel : SIS 1.3:1 14 139
WeinbergeVI.Gr. : i . 10-5 - 116
AT L . 2 32 s
o Ve 9:4 . 78 8 5
HoleSowicer
Dorf e [l 64 65 il
HoleSowicer Fa-
briksviertel
(grofi.Komplexe) . - : ; d 4-0

Diese Tabelle lifit uns eine neue wichtige Tatsache er-
kennen: Der absolute Betrag, um den die Bodenwerte
gestiegen sind, ist um so grofier, je besser die Lage
ist. Das ldfit sich fast ausnahmslos beobachten. Die Unter-
schiede sind sehr bedeutend: So betrug die Zunahme der Boden-
werte per m? Baufliche in den Jahren 1867/69 (resp. 1860/1869)
bis 1895/1900 (resp. 1891/1900) am Graben 166 fl., in den in-
neren Wohnlagen (Opatowicergasse) rund 51 fl., in der I. Gruppe
der Kgl. Weinberge rund 33 fl., in der VIIL. schon blof 10 .,
in Tejnka weniger als 3 fl.+) Ahnliches gilt von dem Vergleiche
der Jahre 1877—1882 und 1895—1900 (resp. 1891/1900), wo der
Unterschied in den inneren Wohnlagen (Opatowicergasse) 37 fl.,
in der I. Gruppe der Weinberge 19 fl., in den peripheren Lagen

1) Bei der Opatowicergasse sowie der Smetka- und Krakauergasse
die Preise aus den Jahren 1891—1900.

?) Beim Graben 1860—1869.

%) Der Teil zwischen der Korn- und Vivragasse.

) Siehe Anm. ') auf der niichsten Seite.
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daselbst blol 8 fl., in Tejnka weniger als 3 fl.Y) betrigt. Auch
in diesen Jahren ist demnach die Zunahme der Bodenwerte in
den Auflenlagen viel geringer gewesen als im Innern.

Vergleicht man die Bewegung der Bodenwerte und jene
der Mietzinse, wie sie in Kap. V dargestellt wurde, so ist der erste
Eindruck der, dab sie bei beiden parallel verlauft. Bei beiden be-
obachten wir in den Spekulationsjahren ein starkes Ansteigen,
auf welches in den nachfolgenden Jahren ein Riickschlag folgt,
von dem sich beide wieder erholen, um in den weiteren zwanzig
Jahren wieder sehr bedeutend zu steigen. Dennoch ist die Be-
wegung beider durchaus nicht genau gleichmilig.

Ein erster Unterschied zeigt sich darin, dall die Mietzinse
nach den Krisenjahren in den #ufleren Lagen viel bedeutender
gestiegen sind als im Innern, wiithrend die Bodenwerte dies nicht
getan haben. Zur Erklirung dieses Widerspruches mufl man sich
das vor Augen halten, was iiber die Bewegung der Mieten in den
dulleren Lagen frither gesagt wurde. Es wurde nachgewiesen,
dals das stirkere Ansteigen der Mieten daselbst nach den
Krisenjahren blofi eine Reaktion auf den starken Preissturz in
den Krisenjahren war. Sowie die Mieten in den Krisenjahren
infolge der Industrickrise unter die Produktionskosten gesunken
waren, so wuchsen sie in den spiteren Jahren langsam wieder
in die Produktionskosten hinein, wodurch sich das gestorte
Gleichgewicht wieder einstellte. Auf die Gestaltung der Boden-
preise selbst hatten diese voriibergehenden Preisumwilzungen
der Wohnungen nur geringen Einfluf. Auch die Bodenpreise in
den Aufienlagen sanken in den Krisenjahren, aber keinesweys
in dem Verhiltnisse, wie es der Bewegung der Mietzinse ent-
sprechen sollte, und umgekehrt entsprach auch die Bewegung
der Bodenpreise in diesen Lagen nachher nicht dem raschen
Steigen der Mieten. Fiir die allgemeine Bewegung der Bodenwerte
und ihre Deutung ist es am besten, von diesen voriibergehenden
Schwankungen ganz abzusehen.

Aber auch dann stehen wir noch immer vor einem zweiten
und wichtigeren Gegensatze. Wir haben eben gesehen, dafl die
Bodenwerte auch fiir blofe Wohnlagen innen mit ihren absoluten
Betrigen viel bedeutender gestiegen sind als in den Aufenlagen,

1) Was daraus folgt, dal sich der durchschnittliche Preis der
Baustellen daselbst in den Jahren 1901—1903 blof auf 3 fl. stellte; die
Hohe der Bodenpreise in den Jahren 1867—1869 und 1877—1882
wurde allerdings nicht festgestellt.
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anderseits sind die Mietzinse im Innern, wie im Kapitel V
ziffernmillig belegt wurde, fiir Wohnungen keineswegs stiirker
gestiegen als an der Peripherie. Wie ist dies zu erkliren?

Um die Erklirung zu finden, miissen wir auf den Ursprung
der Bodenwerte zuriickgehen. Wir wollen dabei den Gedanken,
dali die Spekulation durch ihre Preistreiberei Einflulfi nehmen
konne, vorldutig noch aufler Erwiigung lassen, hierauf werden
wir erst im n#ichsten Abschnitt zu sprechen kommen. Mag die
Bodenspekulation welchen Einflufl immer iiben, so ist es gewils,
dafl auch ohne ihr Zutun eine stidtische Bodenrente gerade so
wie die landwirtschaftliche Grundrente aus der bloflen Differenz
der Lage abgeleitet wird. Vermoge der Gunst der Lage gibt
das Baukapital iiber die landesiibliche Verzinsung hinaus eine
Vorzugsrente. Unser Material gestattet uns, diese Vorzugsrente
ziffermiflig darzustellen.

Um die. stidtische Bodenrente darzustellen, wollen wir
in der Weise vorgehen, dafli wir sie zunichst per m? Nutz-
flache in allen einzelnen Lagen ermitteln. Im vorigen Ab-
schnitte wurde nachgewiesen, dall das in H&iusern investierte
Kapital um 1900 herum sich im rohen Mietzinsertrage rund mit
7°/y verzinst hat. Mit Riicksicht darauf, dafl ein gewisser Teil der
Abzugsposten, wie insbesondere die Amortisationsquote und Er-
haltungskosten, sich nach der Hohe der Baukosten richtet und
bei diesen in Rechnung zu bringen ist, und mit Riicksicht
darauf, dall der Bauwert der Hauser im Durchschnitte zu niedrig
eingeschitzt wurde, diirfte es richtig sein, die Verzinsung des
Baukapitals mit einem hoheren Prozentsatze anzusetzen, als sich
das Gesamtkapital verzinst. Nehmen wir diesen Prozentsatz mit
7:5—8%, an und berechnen wir auf Grund der Angaben der
Tabelle IV die Bodenrente in den einzelnen Lagen!
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Bodenrente
(Spalte 2 — Spalte 4)
per m? Nutzfliche in fl.

Mietertrag Bauwert 75 — 80/, des

Lage der Hiuser s N 3 <
= per m* Nutzfliche in fl. Bauwertes

Alt- und Josefstidter

Assanierungsrayon

(bessere Lagen) . 4:02 353 2:65—2:82 1:37—1-20
Viertel bei derPalacky-

brileke Pt 3 A S B0 L9830 95k 1:04—0-88
Waeinberge L. Gruppe. .3:07 . 298 2:23- 2-38 0-84—0-69
Sokol-, Tdborgasse mit

Umgebung . . . 2:81 264 198—2-11 0-83-0-70
Weinberge II. Gruppe 275 276 2:071—2-21 0-:68—0-H54

, III. Gruppe 264 258 1:93—2-06 0:71—0-58

2 IV Gruppe. 2:51 . 1259 1:94__2:07 0-57—0-44
HoleSowic-Bubna: Bel-

vedereviertel . . 2:26 230 1-712—1-84 0-54—0-42
Weinberge V. Gruppe 2:07 21-3 1:60—1-70 0:47—0-37
VI Gruppe 211 230 1-72—1-84 0:39—0-27

5 VAL Gruppe 1:94  20:9 1:57-—1:67 0:37—0-2

»  VIIL Gruppe 196 199! 1-49—1-59%) 047—037")
Tejnka (die entfernte-

ven Teile d. Ortes) 145 167 1:25—1-34 0-20—0-11

Die Bodenrente steigt von auflen nach innen sehr be-
deutend, von 11—20 kr. per m* Nutzfliche bis 1 fl. 20 kr.—1 fl.
37 kr. Beim Assanierungsrayon handelt es sich allerdings nicht
um reine Wohnrente, sondern zum Teile auch um Geschafts-
rente. Die reine Wohnrente diirfte sich selbst in den besten
zentralen Lagen niedriger stellen.

Freilich ist die obige Berechnung blofi eine einigermafen
approximative und die einzelnen Grolien, welche die Grundlage
der Berechnung bilden, nicht ganz einwandfrei (inshesondere Bau-
werte, Verzinsung). Immerhin ist zu bemerken, dals sich die Un-
genauigkeiten mehr auf die absolute Hohe der Bodenrente be-
ziehen, die Unterschiede jedoch zwischen der Bodenrente der
einzelnen Lagen (die Differentialrente), auf die es hier vor allem
ankommt, hievon weniger beriihrt werden ?).

”

1) Es wurde bereits frither bemerkt, dall der Bauwert der Hiuser
in der VIII. Gruppe der Kioniglichen Weinberge besonders miedrig ein-
geschiitzt worden sein diirfte; infolgedessen ist auch die berechnete
Bodenrente zu hoch.

2) Dal jedoch auch die Betriige, welche die absolute Hohe der Boden-
rente in den einzelnen Lagen angeben, wenigstens annithernd zutreffen,
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Die berechneten Unterschiede der Bodenrente, so bedeutend
sie sind, sind doch viel geringer als die Unterschiede der Boden-
werte. Wiahrend die Bodenrente per m* Nutzfliiche im Assanierungs-
rayon rund das Sieben- bis Elffache der Bodenrente in Tejnka und
etwas mehr oder weniger als das Vierfache der Bodenrente in
den peripheren Lagen der Kgl. Weinberge betriigt, stellt sich
der durchschnittliche Bodenpreis im Assanierungsrayon nach den
frither gebrachten Zahlen auf das 26fache der Baustellenpreise
Tejnkas und auf wmehr als das Siebenfache der Baustellenpreise
in den peripheren Lagen der Weinberge. Ahnliches gilt auch’
von anderen Lagen. Die Ursache ist ganz einfach darin zu
suchen, dafl der Boden im Innern weit intensiver ausgeniitzt ist,
wie dies im Kap. IV ausfiihrlich erértert worden ist. Auf der
gleichen Baufliiche wird dort weit mehr Nutzfliche gewonnen,
als in den #ulferen Lagen.

Die Verbauungsintensitit ist nicht nur zu gegebener Zeit
je nach der Gunst der Lage verschieden, sondern wird auch fiir
jede gegebene Lage mit zunehmender Ausdehnung der Stadt
gesteigert. Mit zunehmender Ausdehnung der Stadt wichst, wic
sofort noch genauer besprochen werden soll, die Vorzugsrente,
und um die dadurch gebotene Gewinngelegenheit noch voller
auszuniitzen, steigert man hinwiederum das verwendete Bau-
kapital, sei es durch Vervielfachung der iiber dem Boden ge-
wonnenen Nutzfliche, sei es durch bessere Ausfithrung und Aus-
stattung. Am auffalligsten ist der Ubergang an den Stadtgrenzen,
wenn Boden, der bisher als stddtisches Bauland negativen Wert
hatte, anfiingt, als solches positiven Wert zu erhalten und wenn
im Zusammenhange damit an Stelle der landlich zerstreuten
Bauten die geschlossene Reihe der stidtischen Héuser tritt. Aber
es finden auch im Innern immer wieder Steigerungen der Ver-
banungsintensitit statt, zu denen die Steigerung der Vorzugsrente
den Anlafl gibt.?!)

erhellt daraus, dafl man zu einem dhnlichen Resultate gelangt, wenn
man auf Grund der am Ende des vorigen oder am Anfange dieses
Jahrhunderts gezahlten Bodenpreise und der tiblichen Bebauungsinten-
sitit den Bodenwert ermittelt, welcher auf ein m® Nutzfliche in den
einzelnen Lagen entfillt, und des weiteren den Betrag berechnet, welcher
zur Verzinsung desselben erforderlich ist. Nur bei der VIII. Gruppe der
Weinberge gelangt man hiebei zu viel niedrigeren, bei Tejnka zu nicht
unbedeutend hoheren Ziffern, als welche oben ausgewiesen sind.
) Siehe hieriiber die Einleitung.
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Von hier aus erhalten wir endlich die Erklirung jenes
oben bemerkten Widerspruches, dafl in Prag und seinen Vor-
orten die Bodenwerte in den besseren Wohnlagen absolut viel
bedeutender gestiegen sind als in den Auffenlagen, wiithrend doch
die Wohnungszinse daselbst keineswegs stirker gestiegen sind.
In den besseren Lagen ist die Intensititsziffer, welche das Ver-
haltnis zwischen Gesamtnutzfliche und Baufliche angibt, vom
Anfang an eine hohere. Hieraus folgt, dall, wenn die Mieten per
m? Nutzfliche allenthalben gleichmifig steigen, dennoch die Zu-
nahme der Bodenrente per m*® Baufliche und in weiterer Folge
auch die Zunahme der Bodenwerte in den begiinstigten Lagen
absolut betrachtlicher sein mufl, da das durch die Mieten aus-
genutzte Kapital absolut hoher ist. Nichtgenug hieran, so verédndert
sich auBerdem dic Verbauungsintensitit selber wieder mit den
steigenden Mieten, welcher Umstand wiederum in den inneren
Lagen — mit Riicksicht darauf, daf hier ein n* der mehrgewon-
nenen Nutzfliche viel wertvoller ist, als in den Aullenlagen —
eine stirkere Bodenwertzunahme bewirkt.

Durch das Gesagte erklirt sich auch noch ein weiterer
Gegensatz zwischen der Bewegung der Mieten und der Boden-
werte, der darin besteht, daf bei den Bodenwerten die Zunahme
in den Jahren 1877/82—1895/1900 viel intensiver war als in den
Jahren 1867/69—1877/82, bei den Mieten jedoch dies nicht der
Fall war. Der Grund fiir die stirkere Bodenwertzunahme in den
Jahren 1877/82—1895/1900 ist eben darin zu suchen, dal die
Bebauungsintensitit besonders in diesen Jahren sehr bedentend
gestiegen ist (s. S. 57)")

1) Wie sehr die Hohe der Bodenpreise von der Bebauungsinten-
sitit abhingt, dafiic ist die Hohe der Bodenpreise im Weinberger Villen-
viertel sehr bezeichnend:; der Boden steht hier mit Riicksicht auf das
Verbot, andere Gebdude als Familienhiiuser zu errichten, viel niedriger
im Werte als die Baustellen in der somst gleichwertigen VI. Gruppe
der Weinberge. Aber die Unterschiede zwischen der Bebauungsintensitit
der inneren und der #ufleren Lagen sind nur selten auf gesetzliche An-
ordnungen zuriickzufiihren. Ist doch — wie schon an seiner Stelle erwihnt
wurde — durch die bestehende Bauordnung keineswegs in den duleren
Lagen eine extensivere Bebauung vorgeschrieben, sondern es gelten fiir den
canzen Rayon die gleichen Vorschriften. Tn den Weinbergen wird allerdings
die Bewilligung zum Baue von vierstickigen Hiusern in den hoheren
Lagen von der Baubehorde nicht erteilt; dal jedoch die geringere Inten-
sitiit der Bebauung in den Aulenlagen damit allein nicht erklirt werden

kann, beweist z. B. der Vergleich mit dem Belvedereviertel in Hole-
Sowic-Bubna, wo eine solche Praxis nicht besteht und dennoch die Be-
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Eine ecigentliche Theorie der stidtischen Vorzugsrente zu
geben, ist hier nicht der Platz, es mufl geniigen, auf dasjenige
zu verweisen, was hieriiber in der Einleitung gesagt ist. Wohl
aber ist hier hervorzuheben, dafl unser Ziffernmateriale die in
der Einleitung entwickelte Theorie vollauf bestitigt. Unsere
Ziffern zeigen klar, daf die Unterschiede der Wohnungspreise
in den einzelnen Lagen sich nicht durch die verschiedene Aus-
fithrung und Ausstattung der Wohnungen allein erkliren lassen,
sondern zum guten Teile auch von den Unterschieden der Lage
abhingen, indem ein Teil der hoheren Mieten blol zu dem
Zwecke gezahlt wird, um sich die Gunst der besseren Lage
zu sichern. Dieser Teil, der der Gunst der Lage zuzuschreiben
ist, ist um so grofler, je giinstiger die Lage ist. Hiebei ist —
neben anderen Momenten — insbesondere die groflere oder
geringere Entfernung vom Zentrum der Stadt von Bedeutung.
Bestehen auch vielfache Abweichungen und Ausnahmen, so laft
sich doch im groflen ganzen die Regel aufstellen, daf von den
entferntesten Wohnungen am Rande der Stadt, fiir welche die
geringsten Preise gezahlt werden, zahlreiche Ubergiinge bis ins
Innere fithren, in denen sich — je nither sie dem Innern sind
— das fiir die Vorteile der Lage gezahlte Entgelt stufenweise
erhthen muff, um in den zentralen Lagen den hochsten Betrag zu
erreichen. Je grofler die Stadt ist, um so grofer sind die Unter-
schiede der Lage zwischen dem Rande der Stadt und dem
Innern, um so grofier ist demnach der Betrag, um welchen das
Wohnen im Innern héher bezahlt werden muB, als an der
Peripherie (die Differentialrente zwischen dem Innern und der
Peripherie). Je weiter die Bautitigkeit hinausgreifen muf,
um den Bevolkerungszuflull aufzunehmen, um so mehr erhsht
sich auch jener Teil der Mietzinse, welcher fiir die Vor-
teile der besseren Lage gezahlt wird, da zu der bisherigen
Differentialrente gegeniiber der Peripherie von frither noch jener
Betrag hinzutritt, um welchen das Wohnen an der Peripherie
von~ frither nunmehr hoher bezahlt werden mufl, als an der
gegenwirtigen Peripherie (die Differentialrente zwischen diesen
beiden Peripherien). Um diesen Betrag steigen demnach, wenn
sich auch die Hohe der Mieten am Rande der Stadt nicht ge-
dndert hat, die Mietzinse in den einzelnen Lagen und mit dem

bauungsintensitit nicht stirker ist als in den gleichen Lagen der Kgl.
Weinberge.
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gestiegenen Mietertriignisse erhoht sich daselbst in weiterer
Folge auch der Wert des Bodens.

Darauf ist auch das Steigen der Wohnungsmieten in den
Jahren 1883 bis 1902 im wesentlichen zuriickzufithren. Es wurde
frither (auf S. 86) festgestellt, dafl sich die Hohe der Mieten am
Rande der Stadt in diesen Jahren nicht gedindert hat. Aber im Jahre
1382 bildete noch die III. Gruppe, in den Jahren 1901/02 bereits
die Gruppe VII die Peripherie. Die Zone der billigsten Woh-
nungen hat sich weiter hinausgeschoben und somit miissen sich
dem oben gesagten zufolge die Wohnungsmieten in den ein-
zelnen Lagen um den ganzen Betrag erhoht haben, um den das
Wohnen an der fritheren Peripherie (ILL. Gruppe) jetzt hoher bezahlt
werden muf}, als das Wohnen an der gegenwiirtigen Peripherie
(VIL. Gruppe). Nach der obigen Zusammenstellung stellt sich
dieser Betrag (die Differentialrente zwischen diesen beiden
Peripherien) auf 31 bis 34 Kreuzer per m? Nutzfliche. Da, wie auf
S. 84 berechnet wurde, die Mietzinse in den inneren Lagen in den
Jahren 1883 bis 1902 tatsichlich beildufig um diesen Betrag ge-
stiegen sind, so erscheint hiemit die Erklirung der Bewegung
der Wohnungsmieten in diesen Jahren geschlossen.

Die Zunahme der Bodenwerte in diesen Jahren ist also nur
als Folge der so erklirten Mietsteigerungen anzusehen, im Zusam-
menhange allerdings mit der gestiegenen Bebauungsintensitit, die
aber selber wieder durch die Mietsteigerungen begriindet ist.

Die Bewegung der Mietzinse in den Jahren 1869—1882
kann allerdings auf diese Weise allein nicht erklirt werden. Zu
Ende der sechziger Jahre war es etwa die Gruppel der Weinberge,
die in dieser Richtung die siuflerste Zone bildete, nach welcher
die Bautiitigkeit iiberzugreifen begann. Die Differentialrente
zwischen dieser und der III. Gruppe ist jedoch viel geringer als
der Betrag, um welchen die Wohnungsmieten in diesen Jahren
gestiegen sind, mithin kann die Zunahme der Mieten in diesen
Jahren mit dem Wachstum der Stadt allein nicht erklirt werden.

Auch mit dem Steigen der Baukosten kann die Zunahme
der Mieten in den beziiglichen Jahren nicht erklirt werden. ks
ist allerdings richtig, dafl die Baukosten in den Spekulations-
jahren bedeutend gestiegen sind und daf} das gewaltige Ansteigen
der Wohnungspreise in diesen Jahren zum Teile auch auf das
Steigen der Baukosten zuriickzufiihren ist. In den spiteren Jahren
sinken jedoch die Baukosten wieder, und zwar noch mehr, als
sie frither gestiegen sind. Sieht man also von den Spekulations-

v
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jahren ab und vergleicht die Hohe der Baukosten im Jahre 1869
einer, in den Krisenjahren andererseits, so findet man, daf§
die Baukosten in den letzteren Jahren noch niedriger stehen als
im Jahre 1869.

So ist denn die Ursache der Zunahme der Mieten in den
Jahren 1869—1882 zum guten Teile in einer andern Richtung
zu suchen. In welcher, soll in dem niichsten Kapitel gezeigt werden.

VIII. Bodenspekulation.

~Wenn wir die Grenzen einer wachsenden Stadt er-
reichen — die aktuelle Bebauungsgrenze, die der landwirt-
schaftlichen Anbaugrenze entspricht —, so werden wir keinen
Boden zum landwirtschaftlichen Werte kaufen konnen, wie
es der Fall sein wiirde, wenn die Bodenrente einfach durch
die Bediirfnisse der gegenwirtigen Zeit festgesetzt wiirde.
Wir wiirden finden, dafl der Boden weit iiber die Stadt hin-
aus einen Spekulationswert hat, der sich auf den Glauben
stiitzt, jener werde kiinftig fiir die stéidtischen Zwecke be-
niitzt werden, dafl wir ferner weit iiber die Grenze der
stidtischen Bodenbeniitzung hinausgehen miissen, um den
Punkt zu erreichen, bei dem der Boden zu einem Preise
gekauft werden kann, der mnicht von der stidtischen Grund-
rente beeinfluflt wird.“ (George, Fortschritt und Armut,
IV. Buch, 4. Kap.)

Im vorigen Kapitel wurde gezeigt, dafl die Unterschiede
der Bodenwerte in den einzelnen Lagen einerseits auf die ver-
schiedene Bewertung der Lage der Hdauser, die Differentialrente,
zuriickzufithren sind, andererseits von dem Mafle der Boden-
ausniitzung abhiingen.

Es bleibt aber noch eine Frage iibrig. Wie kommt es, dafs
auch in den #ullersten Lagen, wo noch gebaut wird, die Boden-
werte weit iitber dem Ackerwerte stehen? Hier kann doch von
einer Differentialrente nicht die Rede sein, da es ringsherum
noch genug unbebaute Grundstiicke von gleicher Lage gibt.
Und wieso kommt es, daf§ — die jeweilige Peripherie betrachtet
— die Bodenwerte auch hier nicht unbedeutend gestiegen sind?
In den Jahren 1867—1869 bildete, wie bereits erwidhnt wurde,
etwa die I. Gruppe der Kgl. Weinberge den dufiersten Ring, den
die Stadt in dieser Richtung anzusetzen begann, in den Jahren
1877—1882 war es die 1II. Gruppe, in den Jahren 1895—1900
die VII. Gruppe. Vergleicht man nun die in diesen Gruppen in
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den angefiihrten Perioden gezahlten Bodenpreise, so findet man,
dafy sie nicht unbedeutend gestiegen sind, von 2'1 fl. per m* der
Baufliche in den Jahren 1867—1869 auf 72 fl. in den Jahren
1877 —1882 und auf 111 fl. in den Jahren 1895—1900.

Wie erkliren sich diese Erscheinungen? Beweisen sie nicht
auf das deutlichste, daf die Bodeneigentiimer um die Stadt
herum einen Ring bilden und den Preis des Bodens durch Zu-
riickhaltung desselben kiinstlich erhghen? Oder dall wenigstens
ein stillschweigendes Einvernehmen besteht, die Bodenpreise so weit
in die Hohe zu treiben, als es die Zahlungskraft der Einwohner
und die Ausnutzbarkeit des Bodens erlauben?

Der Gedanke liegt auflerordentlich nahe und so kann es
nicht wundernehmen, daf er nicht blof die Volksmeinung,
sondern auch die wissenschaftliche Literatur zum grofien Teile
beherrscht. Horen wir nur, was Eberstadt, einer der Wortfiihrer
djeser Richtung, sagt: ,Der Titel, auf dem die Inhaber der
Berliner Bodenwerte fuflen, ist kein freies, zweiseitiges Recht,
sondern ein Monopol; ein sicheres, einseitiges Besitzrecht, das
nur an einer Stelle seine Grenze findet: da, wo eine weitere
Zusammendringung der Bevélkerung nicht mehr moglich iS22
Und an einer anderen Stelle?) sagt er: ,Die stindige Ge-
fahr fiir unsre stidtische Bodenentwicklung liegt in der speku-
lativen Binschliefung, die jede natiirliche Preisentwickelung in den
Aufienbezirken, und damit fiir dieWohnbezirke itberhaupt, unmoglich
macht.“ ,Die Spekulation beginnt damit, dall sie sich in den Besitz
des verfiigbaren Landes setzt und durch Gelindeankauf einen weiten
Ring um die Stadt legt. Es ist dies gewissermaflen die Zernierung,
die den Belagerungskrieg einleitet. Die freie Zufuhr ist nunmehr
abgeschnitten. Mit diesem Augenblick hort jede Preisbildung
nach freiem Angebot auf....“%) Noch riickhaltloser driickte
denselben Gedanken Dr. Franz Oppenheimer auf dem I. All-
gemeinen Deutschen Wohnungskongrels in Frankfurt a. M. aus®):
,Rudolf Eberstadt hat das Wort gepriigt: ,Die stidtische Grund-
rente kommt von aufien, nicht von innen. Nie ward ein wahreres

1y Stddtische Bodenfragen, S. 59.

2) Rheinische Wohnverhiltnisse und ihre Bedeutung fiir das
Wohnungswesen in Deutschland, S. 938,

3) Bericht iiber den VI. Internationalen Wohnungskongrels in
Diisseldorf, 15.—19. Juni 1902, S. 78.

4) Bericht iither den I. Allgemeinen Deutschen Wohnungskongre
in Frankfurt a. M., 16.—19. Oktober 1904, S. 372.
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Wort gesprochen. Die Grundbesitzer in der Umgebung der
wachsenden Stidte werden simtlich Spekulanten. Sie sperren ihr
Eigentum gegen das Bau- und Wohnungsbediirfnis, geben es
nicht eher her, als bis ihnen der Preis gezahlt wird, den sie
verlangen, und dieser Preis ist nie geringer als der letzte er-
prefibare Wucherpreis. So weit hinaus, wie die Transportkosten und
Transportzeit das Wohnen der Grofistidte irgend gestatten, ist
das Geldnde rings um die Zentren nur noch gegen die Zahlung
dieses fast unerschwinglichen Tributs zuginglich. So schniirt
ein unsichtbarer Wall von Grundrente die Stidte ein, und die
von ihm eingeprefite Bevilkerung kann nicht nach auflen aus-
weichen, wo Boden genug zu ausreichender Behausung fiir alle
wire, trotz der griofieren Entfernung, wenn er nur fiir den nor-
malen landwirtschaftlichen Nutzungswert zu erwerben wire. Sie
kann nicht ausweichen und mufl daher zihneknirschend bewilligen,
was die Bodenherren von ihr verlangen. ...

Und auch bei zahlreichen anderen Schriftstellern kehrt
derselbe Gedanke, wenn auch nicht so unverhiillt, in den ver-
schiedensten Varianten wieder. Ob von einem Monopol der
Bodenbesitzer oder einer wirtschaftlichen Ubermacht derselben )
gesprochen wird, ob die Ursache in der Beschrinktheit des
Bodens, welcher fiir die Bebauung in Betracht kommt?), oder
in der beschriimkten Zahl der Eigentiimer?) gesucht wird, oder

1) So erweitert Eberstadt in einer seiner spiteren Ausfiibrungen
(Bericht iiber den VI. Internationalen Wohnungskongrell in Diisseldorf,
S. 72) den Begriff ,Monopol‘ selbst.

) Nach Mangoldt (Die stidtische Bodenfrage, S. 12 u. ff.) kommt
unter den gegenwirtigen Verhiiltnissen als Bauland und speziell als
Baustellen nur ein ganz schmaler Streifen Land in Betracht, der sich
unmittelbar an das bereits bebaute Land anschlielit; die entfernteren
llagen konnen deswegen nicht mitkonkurrieren, weil die Wohnungs-
suchenden keine Neigung haben, in isolierten Karrees zu wohnen, ferner
die Errichtung von Zufahrtsstraflen sehr kostspielig ist und von der
Erlaubnis der Besitzer der’ zwischenliegenden Grundstiicke abhingt, die
(Gemeinden selbst jedoch im allgemeinen nicht gerade gewillt sind, um
den Rand der Stadt herum all zu viele Straflen zu schaffen. Erwide-
rung darauf siehe in Webers ,Uber Bodenrente und Bodenspekulation
in der modernen Stadt®, S. 89 ff.

?) ,Wenn das Bodeneigentum eine mietsteigernde Kraft hat, falls
in einer Hand vereinigt, so hat es dieselbe auch, wenn auf zwei, drei
oder mehr Personen verteilt® (Pohlmann, Volksstimme 1904). Und selbst
Sclhimoller sagt in seinem Grundrill der allgemeinen Volkswirtschaftslehre,
TI. Teil, S. 449: Je mehr das zur Bebauung kommende Gelinde der
wachsenden Stadt in potenten wenigen Hinden liegt, je mehr diese cinen
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ob man in den Verwaltungsmaliregeln der Stidte einen Faktor
sieht, durch den der Monopolcharakter des stidtischen Grund
und Bodens geschaffen?) oder verstirkt wird?), ob man an plan-
miflige Ringbildung denkt oder ein stillschweigendes Einver-
nehmen der Bodenbesitzer voraussetzt?) — ist es immer derselbe
Gedanke, der diesen Anschauungen zugrunde liegt: Die Preis-
bildung des Bodens in den dulleren Lagen erfolgt nicht in freier
Konkurrenz, die Preise, die da erzielt werden, sind nicht Kon-
kurrenzpreise, sondern Monopolpreise.

Welche Verhiltnisse und Wirkungen der Bodenspekulation
lassen sich nun fiir Prag beobachten? Wir sind imstande, diese
Verhiltnisse und Wirkungen erschipfend darzustellen.

Wir wollen damit beginnen, dafl wir die Héhe der Speku-
lationsgewinste nachrechnen. Das geeignetste Materiale bietet
uns hiefiir Bubna-HoleSowic, das ein Hauptgebiet der Boden-
spekulation in den letzten Perioden gewesen ist.

Die Gewinste der Bodenspekulanten werden ganz gewdhn-
lich tiberschitzt. Man glaubt eben ganz gewdhnlich an eine
Allmacht der Spekulanten, die Bodenpreise so zu beeinflussen,
wie es fiir sie am vorteilhaftesten ist. In Wirklichkeit kann davon
festen Ring ihres Besitzes um die Stadt herum legen kdnnen. ..., desto
gewaltiger kann die innerstidtische Rente steigen. . <

1) Nach Eberstadt ist es die Zulassung der Mietskaserne auch in
den peripheren Lagen, durch welche dieses Monopol geschaffen wird
(,Das Substrat des Hiuserbaues das Bauland — ist an keiner Stelle
und zu keiner Zeit beliebig vermehrbar. Die verfiighare Fliche ist
immer begrenzt. Die Verwaltung kann hier mit Leichtigkeit durch ihre
Malinahmen ein Monopol schaffen, und sie hat es durch die Mietskaserne
in der krassesten Form getan.“ Stidtische Bodenfragen, S. 97.) Auf das
Niihere kann hier nicht eing~gangen werden.

2) Nach Paul Voigt wird in den niheren Vororfen Berlins der
natiirliche Monopolcharakter des stidtischen Grund und Bodens durch
das Verbot, Hiuser an mnoch micht vorschriftsmillig regulierten und
kanalisierten Stralien zu errichten, systematisch verstirkt. (Grundrente
und Wohnungsfrage in Berlin und seinen Vororten, S. 140.)

3) ,Although it cannot be said, that there is any definitely conceived
plan adopted by land owners for foreing up the value of land in any
particular district, yet there can he no doubt, that this end is achieved
in only too many cases, as a result of their unwillingness fo put too
much land on the market at once. It secems to be an ,unwritten law*®
amongst owners, that land shall not be put on the market until it is
,ripe“, or, in other words, until it fetches a high price. (Henry
R. Aldridge, Bericht iiber den VI. Internationalen Wohnungskongrell in
Diisseldorf, S. 521)
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nicht die Rede sein. Die Spekulanten koénnen die Bodenpreise
nicht willkiirlich beeinflussen, die Entwicklung der Bodenpreise
vollzieht sich unabhiingig davon, wie teuer der Spekulant den
Boden bezahlt hat und wie hoch sich fiir ihn die Erwerbungs-
kosten unter Hinzurechnung der Zinsen stellen. Steigt der Wert
des Bodens schneller, als es der Spekulant angenommen hat, so
erzielt der Spekulant einen iiberdurchschnittlichen Gewinn, steigt
er langsamer, so erleidet er einen Verlust. Nur soviel ist richtig,
dafl der Spekulant, wenn die Preise fir ihn ungiinstig stehen,
abwarten kann, ob dies nicht blof voriitbergehend der Fall ist
und die Preise sich fiir ihn in der Zukunft nicht giinstiger ge-
stalten werden; das kommt aber iiberall, nicht bloff beim Boden-
handel vor.

Unter der Voraussetzung, dafl der landwirtschaftliche Ertrag
der Grundstiicke aufler Anschlag bleibt, konnen wir auf Grund
des Grundbuchmaterials die Gewinne einzelner Spekulanten, die
in den Spekulationsjahren grofiere Komplexe in HoleSowic——
Bubna gekauft haben, berechnen. Tun wir das, so finden wir,
da im allgemeinen jene Spekulanten, welche ihre Komplexe
wenigstens zum grofiten Teile in den neunziger Jahren ver-
dullert haben, meist einen iiberdurchschnittlichen Gewinn erzielt,
jene hingegen, welche ihre Grundstiicke schon in den achtziger
Jahren verkauft haben, im Vergleiche zur normalen Verzinsung
des Kapitals Verluste erlitten haben.

Dafs die Spekulanten, welche ihre Komplexe in den neun-
ziger Jahren verduflert haben, im allgemeinen gut abgeschnitten
haben, geht schon daraus hervor, dafi, wie auf S. 114 nachgewiesen
wurde, die Bodenwerte in den Hufleren Lagen in den Jahren
1873/74 bis 1895/1900 viel rascher stiegen als ein Kapital,
welches zu 5°/; Zinsen angelegt worden wire. Im Belvedere-
viertel selbst stieg in diesem Zeitraume der durchschnittliche
Baustellenpreis auf das 4-85 fache, im HoleSowicer Dorfe auf
das 4-20fache; die erstere Zunahme entspricht einer Verzinsung
von -mehr als 63/,9/,, die letztere einer Verzinsung von fast
61/, Auch die Betrachtung der Einzelfille ergibt, daf die
Bodenspekulanten, welche ihre in diesen Lagen gelegenen
Komplexe in den neunziger Jahren veriduflert haben, meist iiber-
durchschnittliche Gewinne erzielt haben. Einige Fille seien
hier angefiihrt:

1. Im Jahre 1872 kaufte ein Konsortium von dem land-
tiflichen Gute Bubna einen im Fabriksviertel gelegenen Komplex

Wiener staatswiss. Studie‘n. IX Bd., L. Heft, 9
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von fast 32 Joch (= 184 ha) um 200.000 fl.; es ist dies der
Komplex, auf dem in den neunziger Jahren das stidtische
Schlachthaus erbaut wurde. Der Kaufpreis wurde in 40 Anteile
geteilt, ein Anteil betrug demnach 5000 fl. Von dem Komplexe
wurde in den achtziger und neunziger Jahren sukzessive der
grofite Teil abverkauft, so da zu Ende der neunziger Jahre
nur ein verhiltnismiliig geringer Teil im Besitze des Konsor-
tiums verblieb. Der Gesamterlos betrug, wenn man die in den
cinzelnen Jahren erzielten Kaufpreissummen addiert, 466.920 fl.:
nimmt man jedoch an, dafl die jeweilig erzielten Kaufpreissummen
zu 5%/, angelegt worden sind, und schligt man die bis zum
Jahre 1897 aufgelaufenen Zinsen samt Zinseszinsen zu den
Kaufpreissummen hinzu, so stellt sich der Gesamterlos im Jahre
1897 auf 709.102 fl. Der Gewinn erscheint auf den ersten Blick
sehr bedeutend, da man nur allzuleicht den Umstand iibersieht,
dall den Spekulanten wihrend der ganzen Zeit die Zinsen ent-
gehen. In Wirklichkeit entspricht die Zunahme — wenn man
von dem noch unverkauften Teile absieht — einer Verzinsung
von blofl 5/5°/,; ein K;pital, welches zu 51/;°/, angelegt worden
wiire, wire unter Hinzuschlagung der Zinsen zu einem annihernd
gleichen Betrage angewachsen. Der Gewinn wire allerdings
grofer gewesen, wenn nicht ein grofer Teil des Komplexes
bereits in den achtziger Jahren verkauft worden wire, wo dic
Bodenwerte niedrig standen.

Da die einzelnen Anteile von den Teilnehmern einigemal
verduBert wurden, kann man eine formliche Kurstabelle aufstellen.
Der urspriingliche Anteil betrug im Jahre 1872 5000 1.,
im Jahre 1873 wurde ein Anteil verduflert um 5500 fl.,

am' Jahre 1877 & S o A , 4000 1.,

bl N n n n n n n 35()() ﬂ"

p & 3 & = S =4 300042

et 878 £ 1 i » 22004,

LGl 188% ~ - 2 5 1 - S000A
Nachdem seither von dem Erlose der verkauften Grundstiicke
auf einen Anteil 7648 fl. — von Zinsen abgesehen — ausbezahlt

wurden, wurde im Jahre 1896 ein Anteil noch immer mit
3600 fl. verkauft. Es ist von Interesse zu beobachten, wie in
den einzelnen Jahren die zukiinftige Entwicklung verschieden
bewertet wurde und wie insbesondere in den Depressionsjahren
der Preis bis zur Hilfte des Preises der Spekulationsjahre

sank.
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2. Im Jahre 1872 kaufte ein reicher Privater von dem
landtiflichen Gute Bubna einen Komplex von 2 ha 6733 m? auf
dem Belvedereplateau um 66.897 fl. Das Gelinde blieb dann
unbebaut und wurde erst, nachdem im Jahre 1892 die Baulinie
genehmigt wurde, parzelliert und die Baustellen in den Jahren
1894 —1896 sukzessive verkauft. Der Geesamterlss betrug 356.312 fl.
Das Kapital hat sich mit mehr als 7!/,9/, verzinst.

3. Ein anderer Spekulant kaufte im Jahre 1872 cinen
Komplex von 3 fa 7693 m? im Fabriksviertel von dem urspriing-
lichen Besitzer um 34.584 fl. Von dem Komplexe wurden kleinere
Teile schon in den Jahren 1881—1894 verkauft, der restliche
grobite Teil jedoch erst im Jahre 1895 an das neu zu errichtende
Brauhaus veriuflert. Der Gesamterlss betrug 130.164 fl.; hiitte
jedoch der Mann den Erlss der fritheren Jahre auf 59/, angelegt,
so wiirde er im Jahre 1895 azirka 147.000 fl. besessen haben,
was einer Verzinsung von 61!/,9/, entspricht.

Es konnten noch mehrere Fille angefiithrt werden, die alle
darauf schlieffen Jassen, dafl die Spekulanten, welche ihre Kom-
plexe in den neunziger Jahren abverkauft haben, meist mit
itberdurchschnittlichem Gewinn abgeschnitten haben. Allerdings
darf man sich ihren Gewinn auch nicht als exorbitant hoch vor-
stellen, mit mehr als 89/, diirfte sich das Kapital nur Hdullerst
selten verzinst haben. Nur in einem Falle habe ich konstatiert,
dall sich das Kapital mit fast 11!/,9/, verzinst hat. Ein Kom-
plex von 5424 2, im Belvedereviertel gelegen, wurde im Jahre
1872 um 4000 fl. — im Vergleiche zu andern Grundstiicken
gleicher Lage #ullerst billig — gekauft, in den Jahren 1891—
1393 um 54.771 fl., demnach mehr als um das Achtfache des
urspriinglichen Kaufpreises, verkauft. Es muf allerdings dahin-
gestellt bleiben, ob der niedrige Ankaufspreis nicht seinen be-
sonderen Grund gehabt hat.

Nicht so giinstig haben, wie bereits erwihnt wurde, jene
Spekulanten abgeschnitten, welche ihre in den Spekulations-
jahren gekauften Grundkomplexe schon in den achtziger Jahren
verkautt haben. Vergleicht man die Hohe der durchschnittlichen
Baustellenpreisc im Belvedereviertel und im Holefowicer Dorfe
in  den Jahren 1873/74 einer- und in den Jahren 1883/88
andererseits, so findet man, dafl der durchschnittliche Preis der
Jaustellen in den letzteren Jahren im Belvedereviertel blofi das
1-2fache, im HoleSowicer Dorfe bloff das 1:1fache des Preis-
durchschnittes aus den Jahren 1873/74 betrug. Die Zunahme

9#
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entspricht im Belvedereviertel einer Verzinsung von rund
11/,9/,, im HoleSowicer Dorfe von blof °/;°/, und steht daher
erheblich hinter der Normalverzinsung zuriick.

Es seien hier wieder einige Fille angefiihrt:

1. Im Jahre 1873 kaufte die Firma F. einen Komplex von
1 ha 3268 m? im Belvedereviertel um den Preis von 41.500 fl.
und verkaufte denselben in den achtziger Jahren sukzessive, im
ganzen um 57.000 fl. Rechnet man zu den jeweiligen Kaufpreis-
summen noch 59/, Zinsen und Zinseszinsen bis zum Jahre 1889
hinzu, so stellt sich der Gesamterlss im Jahre 1889 auf rund
66.700 fl., was einer Verzinsung von blof 39/, entspricht.

2. Ein anderer Bodenspekulant kaufte im Jahre 1872 eine
Grundfliche von 6132 #* im Belvedereviertel von dem urspriing-
lichen Besitzer um 17.902fl. In den Jahren 1888 und 1839
wurde dann der Komplex um 25.292 fl. weiterverkauft; das ent-
spricht nur einer Verzinsung von beilaufig 2—21/;°/,.

3. Noch schlechter hat ein Spekulant abgeschnitten, der im
Jahre 1872 einen Komplex von 1 %a 2103 m* im Belvedereviertel
von dem urspriinglichen Besitzer um 33.650 fl. gekauft hat. Fr
erzielte beim Verkaufe desselben im Jahre 1890 blof einen Preis
von 40.000 fl. Das bedeutet, dall sich das Kapital nicht einmal
mit 1°/, verzinst hat.

4. In einzelnen Fillen wurde das Gelinde sogar billiger
verkauft, als es gekauft wurde. So kaufte z. B. ein Spekulant
im Jahre 1872 eine Fliche von 4266 m2 um 10.975 fl., erzielte
jedoch bei dem Verkaufe derselben im Jahre 1885 blof 9500 fl.

Man sieht, mit welchem Risiko die Titigkeit der Boden-
spekulanten verbunden ist. Neben iiberdurchschnittlichen Gewin-
sten konnen ebenso auch Verluste verzeichnet werden. KEs ist
ein gewagtes Spiel, denn die kiinftige Entwicklung ldfit sich
kaum vorausahnen, geschweige denn vorausberechnen. Von diesem
Gesichtspunkte aus erscheinen die Gewinne der Spekulanten
nicht so aulergewdhnlich, als man sie sich vorzustellen pilegt.

Von ganz auliergewdhnlichen Gewinsten kann nur bei den
urspriinglichen Kiaufern gesprochen werden, welche die Grund-
stitcke um ihren landwirtschaftlichen Ertragswert angekauft haben.
Es ist ja zu beachten, dafl sich fiir diese das Kapital schon in
den Nutzungen des Bodens vollauf verzinst und dafl daher der
gesamte Wertzuwachs, die ganze Differenz zwischen dem Ankaufs-
und Verkaufspreise, den Gewinn derselben bildet; und anderer-
seits steher hier den Grewinsten keine Verluste gegeniiber.

-



133] Bodenspekulation. 133

Einige Iille seien zur Illustrierung auch hier angefiihrt:

1. Das landtifliche Gut Bubna wurde mitsamt den Rustikal-
grundstiicken im Jahre 1861 auf 81.619 fl. geschitzt. In den
Spekulationsjahren wurden jedoch von demselben zirka 30'/, ha
allein um den Gesamtpreis von rund 450.000 fl. verkauft, wobei
noch dem Besitzer ein grofier, immer mehr an Wert gewinnen-
der Komplex verblieb.

2. Ein Privater kaufte im Jahre 1858 von dem landtifli-
chen Gute einen Komplex von 41 Metzen (fast 8 Hektar) auf
dem Belvedereplateau um 9665 fl. ab; es war der Ertragswert,
denn daran, dafl der Boden einst in den Bereich der stidtischen
Bebauung hereinwachsen kénnte, wurde damals noch gar nicht
gedacht. Tm Jahre 1872 wurde ein grofier Teil dieses Komplexes
(10 Joch = 5%/, ht) an die Bau- und Immobilienbank um 96.000 fl.,
der Rest im Jahre 1885 um 25.725 fl., zusammen also der ganze
Komplex um 121.725 fl. verdullert. Im Jahre 1891 wurden dann
beide Flichen an die Stadtgemeinde um 168.250 fl.!) verkauft.

3. Ein anderer Privater kaufte im Jahre 1861 in Feilbietung
eine Flache von 6 ha 4740 m* auf der Belvederelehne, die
damals als Exerzierplatz beniitzt wurde, um 8600 fl., im Jahre
1892 verkaufte er dieselbe an die Gemeinde Prag um 129.300 fl.1).

Es sind ganze Vermogen, welche den Besitzern groferer
Komplexe unerwartet in den Schofl fielen. Aber auch die
Besitzer kleinerer Flichen machten nicht unbedeutende Gewinste.

4. So kaufte z. B. einer von den urspriinglichen Bewohnern im
Jahre 1867 ein Joch Ackerland (5755 m?) um 800 fl. und ver-
kaufte das Grundstiick erst in den Jahren 1892/93 um 18.160 fl.

5. Ein anderer kaufte im Jahre 1870 eine Fliche von 3802 m?
im HoleSowicer Fabriksviertel um 600 fl. und verkaufte das
Grundstiick im Jahre 1896 um 15.680 fl.

6. Ein dritter kaufte im Jahre 1365 einen Komplex im
Belvedereviertel um 1500 fl. und verkaufte denselben in den
Jahren 1884 bis 1891 am 32.000 fl. stiickweise ab, usw.

_ Ganz ungewdhnliche Gewinste werden mitunter auch von
Jodenwucherern gemacht, welche Baustellen zu wucherischen
Preisen an mittellose Bauunternehmer verkaufen und dieselben zur
baldigen Verbauung verhalten. wodurch der ,fiktive“ Mehrwert der

1) Der Preis ist deswegen so niedrig, weil nach dem inzwischen
aufgestellten Lageplane der grolite Teil des Komplexes der Verbauung
entzogen und nur der Rest zur Bebauung — und auch da nur mit
Villen und Familienhiusern — bestimmt wurde.
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Baustellen fiir sie gesichert wird. Es wurde frither bereits erwihnt,
dal} solche Fille insbesondere in HoleSowic-Bubna zur Zeit des Auf-
schwunges der Bautiitigkeit in den neunziger Jahren zahlreich
vorkamen. Einige typische Fille seien auch hier wieder angefiihrt.

Im Jahre 1894 verkaufte der Grofiindustrielle A. (Boden-
spekulant) von seinem im Belvedereviertel gelegenen Komplexe,
den er in den siebziger Jahren gekauft hatte, vier Baustellen
im Gesamtausmafle von 1883 m?® an den Bodenwucherer B. um
34.158 fl. Bar erhalt er 5200 fl,, d.i. rund 159, der Rest wird
auf den Grundstiicken einverleibt. In den nichsten Jahren ver-
kauft B. die Baustellen weiter, zusammen um 63.574 fl., d. i. fast
das Doppelte. Bei der geringen Barzahlung, die er geleistet
hat, ist es ein ungewohnlicher Gewinn. Man diirfte im ersten
Augenblicke geneigt sein, an eine besondere Geschicklichkeit
des B. zu glauben, Werte aufzuspiiren, die anderen verborgen
bleiben. In Wirklichkeit handelt es sich jedoch nm Wucher-
preise, wie es das nihere Eingehen in die einzelnen Fille lehrt.

a) Eine der Baustellen, im Ausmafle von 354 m?* die B.
um 6422 fl. gekauft hat, verkauft er im Jahre 1895 an C. um
11.000 fl., wobei er laut Vertrag 1120 fl. bar bekommt. Die
Forderung des urspriinglichen Besitzers A. per 5450 fl. wird
iibernommen, der Rest des Kaufpreises per 4430 fl. neu einver-
leibt. Von privaten Geldleihern erhilt C. fiir den Anfang —
wahrscheinlich durch Vermittlung des B. — 2700 fl. geliehen,
darauf gewihrt ihm eine Vorschufkassa Baukredit per 9120 f.
und ein anderer Geldleiher D. ein Darlehen von 5000 fl.: alle
diese Forderungen gehen den Forderungen des A. und B. nach.
Tm Jahre 1897 wird daselbst cin dreistockiges Haus gebaut.
Bevor es gebaut wurde, wurde es noch in unfertigem Zustande
zweimal verduflert (in einem Falle an die Frau des Verkiufers!),
jedenfalls, damit die Gldaubiger (insbesondere Handwerksleute
und Lieferanten) ihre Forderungen nicht exekutiv einverleiben
lassen konnen. Das Haus ist jedoch schon im vorhinein zu stark
belastet (5450 zu 5/, |- 4430 zu 6°/, | 16820 zu 6°,), auch
von den spiteren exekutiven Eintragungen abgesehen. Es ge-
langt im Jahre 1898 in Feilbietung und wird von D. um 24.100 fl.
erstiegen. D. geht selbst mit einem Teile seiner Forderung leer aus
und mit ihm eine Reihe weiterer Gliubiger mit Forderungen im Ge-
samtbetrage von 19.000 fl. Die Forderung des Bodenwucherers, die
dem Baukredite vorgeht, gelangt selbstverstindlich zur Befrie-
digung. Tm Jahre 1899 wird das Haus um 27.800 fl. weiter verkauft.
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b), ¢) Bei der zweiten und dritten Baustelle geht es glatt.
Die Hiuser werden rechtzeitig verdulert, die Forderung des
Bodenwucherers wird itbernommen. Die eine Baustelle im Aus-
mafle von 482 m* wurde um 8729 fl. gekauft, um 14.773 fl. ver-
kauft, wobei 1343 fl. laut Vertrag bar bezahlt wurden. Der
Verkaufspreis des darauf erbauten Hauses betrug 38.000 fl. Die
zweite Baustelle im Ausmalie von 435 m® wurde um 7924 fl. ge-
kauft, um 12.801 fl. verkauft (bar wurden 600 fl. bezahlt).

d) Nicht so glatt geht es bei der vierten Baustelle im Aus-
mafle von 612 m*. B. kauft sie um 11.083 fl., verkauft sie jedoch
schon im niichsten Jahre um 25.000 fl.; dabei sollen ihm laut
Vertrag 5000 fl. bar bezahlt worden sein. Man braucht jedoch
die im Vertrage quittierten Barzahlungen nicht immer fiir
,bare Miinze* zu halten; es ist unwahrscheinlich, daf sich
cin Kiufer, der 5000 fl. bar bezahlt, nicht bessere Kaufbedin-
gungen verschaffen konnte. Der Kaufer 1. verkauft die Bau-
stelle. um 26.800 fl. (Barzahlung keine, der Kaufschillingsrest
 wird wieder intabuliert) an den Bauunternchmer K. weiter; K.
verpflichtet sich, mit dem Bau sofort zu beginnen und ihn nach
den Plinen des I. zu fithren. Er tut es jedoch nicht und das
reschift wird wieder riickgiingig gemacht, indem I. die Bau-
stelle wieder zuriickkauft. Aber auch I. baut nicht, wahrschein-
lich weil er stark in Schulden steckt und keinen Kredit mehr
besitzt. Im Jahre 1897 wird die Baustelle feilgeboten und von
dem Bodenwucherer B. um 12.000 fl. erstiegen. Von dem Erlose
werden Ubertragungsgebiihren, Kosten des Konkursverfahrens,
Kosten des vorgehenden Gldubigers etc. im Gesamthetrage per
rund 2000 fl.; die Forderung des A. und ein kleiner Teil der
Forderung des B. bezahlt. Mit dem grofiten Teile seiner fiktiven
Forderung geht B. leer aus und mit ihm eine Reihe von weiteren
Forderungen im Gesamtbetrage von 14.500 fl. Von denselben
entfallen 6800 fl. auf den obenerwihnten Kaufschillingsrest, der
bei dem Verkaufe der Baustelle an K. pfandrechtlich sicher-
gestellt wurde und auf dem eine ganze Reihe von Afterpfand-
rechten im Gesamtbetrage von 8500 fl. haftet; den Rest per
7700 fl. bilden exekutive Pfandrechte. Sowohl bei den letzteren als
auch bei den obenerwiihnten Afterpfandrechten handelt es sich
zumeist um Forderungen von Handwerksleuten und Lieferanten,
die bei anderen Bauten des I. leer ausgegangen waren. — Jetat
beginnt das Spiel von neuem. Im Jahre 1897 wird die Baustelle
von B. um 21.000 fl. verkauft (keine Barzahlung). Im Jahre
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1898 werden auf derselben zwei Héuser gebaut und in demselben
Jahre weiter verkauft. Die Forderung des B. ist gesichert.

Die angefiihrten Fille sind sehr instruktiv, sie zeigen fast
alle Moglichkeiten, mit denen der Bodenwucherer rechnen mulf.
Er verkauft die Baustellen an mittellose Bauunternehmer um
einen wucherischen Preis (in unseren Fillen fast um das Doppelte
des reellen Wertes); er gewihrt ihnen oft auch Geldmittel in
den Anfang oder verschafft ihnen Kredit. Es treten nun drei
Moglichkeiten ein: 1. Das Haus wird gebaut und rechtzeitig ver-
kauft, ehe die Lieferanten und Handwerker ihre Forderungen
einverleiben lassen. Die ,fiktive* Forderung des Wucherers ist
gesichert, die Handwerker und Lieferanten gehen hingegen oft
leer aus. 2. Das Haus wird gebaut. Es ist jedoch einerseits
schon durch den fiktiven Bodenpreis schwer belastet, anderer-
seits lassen auch die Handwerker und Lieferanten ihre Forde-
rungen, bevor das Haus verkauft wird, exekutiv einverleiben.
Das Haus wird feilgeboten. Geht der Wucherer dem Baukredite
vor (wie in den obigen Fillen), dann ist er gesichert; hat er
jedoch dem Baukredite Vorrang eingeriumt, dann kann er aller-
dings mit einem Teile des fiktiven Mehrwertes leer ausgehen.
3. Es wird tiberhaupt nicht gebaut. Auf das Grundstiick werden
die Ubertragungsgebithren und andere Forderungen in privile-
gierter Rangordnung cinverleibt. Der Wucherer ist gendtigt,
das Grundstiick zu ersteigen; er iibernimmt es jedoch stirker
belastet, als er es abgegeben hat. Nur in diesem Falle hat er
effektiven Schaden.

Berechnen wir den Gewinn, den B. hatte. Dabei soll dic
Barzahlung von 5000 fl., die mehr als problematisch erscheint,
aufler Betracht bleiben. In dem Fall d) verlor der Bodenwucherer
bei dem ersten Verkaufe rund 2000 fl. Dagegen gewann er

ad @) 11.000— 6.422 — 4578 {l.
ad b) 14.773— 8.729 6044 1.
ad ¢) 12.801— 7.924 4877 fl.
ad d) 21.000—11.083 = 9917 fl.
zusammen 25.416 fl.

— 2.000 1.

- 23416 1.

Bei einer Barzahlung von 5200 fl. ist dies ein sehr be-
deutender Gewinn.

Mitunter sind die Gewinne der Bodenwucherer noch viel
bedeutender. E., der auf idhnliche Weise ein grofies Vermogen

Il

-
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erwarb, kaufte im Jahre 1890 einen Komplex von 12.103 m?
(nicht reine Baufliche) in HoleSowiec—Bubna um 40.000 . In
den nichsten Jahren parzellierte er die Fliche und verkaufte die
einzelnen Baustellen um den Gesamtpreis von 110.000 fl. Es sind
allerdings auch Tauschwerte darunter, auch gelangten einzelne
Grundstiicke in Versteigerung an E. zuriick, immerhin ist der
Gewinn ein sehr bedeutender. Auch hier ist derselbe jedoch nur
zum Teile durch natiirliche Wertsteigerung des Bodens verur-
sacht worden, zum groflen Teile ist derselbe vielmehr auf wu-
cherische Gebarung zuriickzufiithren. Es ist bezeichnend, daf von
den auf diesem Objekte erbauten Hiuser nicht weniger als 9
und aulierdem noch 3 Grundstiicke zur Versteigerung gelangten.
E. kaufte auch im Jahre 1890 ein Objekt von 11.869 m? in Ho-
leSowic—Bubna um 12.600 fl. und verkaufte es in den nichsten
Jahren stickweise um 59.214 fl. (darunter sind allerdings auch
Tauschwerte).

Die angefiihrten Beispiele sind keineswegs vereinzelte Aus-
nahmen, sondern typisch fir eine ganze Reihe von Fillen, die
dhnlich verlaufen. Von den reellen Verkiufen lassen sich die-
selben meist leicht unterscheiden, einerseits durch die Hohe der
Kaufpreise, die den iiblichen Marktpreis weit iiberschreiten (man
beachte z. B. in den obigen Fillen das Verhiltnis der Bau-
stellenpreise zu den Preisen der auf denselben erbauten Hauser,
das normale Verhiltnis ist in diesen Lagen 1 : 5 bis 1 : 4),
andererseits durch die Personen der Kiaufer und Verkiufer. Die
letzteren gehoren zu einer ganz anderen Kategorie von Menschen
als diejenigen, die den Boden um die Stadt herum lediglich
in Erwartung der kiinftigen Wertsteigerung angekauft haben.
Man pflegt beide gleichmiiliig als Bodenspekulanten zu bezeichnen,
in Wirklichkeit handelt es sich jedoch um grundverschiedenec
Dinge und es wiirde sich empfehlen, fiir das oben geschilderte
Gebaren die Bezeichnung ,Bodenwucher zu wihlen, die es gewil
verdient. Solange sich der Bodenspekulant damit begniigt, den
Boden, der in verschiedenen Hiinden zersplittert ist, zusammen-
zukaufen, zu planieren, zu parzellieren und an Baulustige zu
verkaufen oder den Verkauf von Bauplitzen zu iibernehmen,
Baustellen giinstig zu kaufen und zu verkaufen usw., ist sein
Gebaren nicht wucherisch. Zum wucherischen wird es erst dann,
wenn der Mann die Baupliatze an kapital- und kreditlose Per-
sonen verkauft um Preise, welche durch die Marktlage durchaus
nicht gerechtfertigt sind, indem er ihre Notlage oder ihren
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Leichtsinn beniitzt (manchmal spielt er wohl auch mit thnen
unter eciner Decke), um sich unreellen Gewinn zu verschaffen.
Dab dies jedoch nicht auf Kosten der Bauunternehmer, die meist
mittellos sind, sondern auf Kosten der Baulieferanten und Hand-
werker geschieht und daff dieses ganze Gebaren hauptséchlich
durch die Art der Kreditorganisation, den starren Grundsatz
,prior tempore, potior jure® ermoglicht wird, darauf wurde
bereits frither hingewiesen.

Es ist jedoch nicht die Aufgabe dieser Untersuchung, die
MaBnahmen zu erortern, die gegen den Bodenwucher ergriffen
werden sollten, noch auch diejenigen, die etwa gegen die Boden-
spekulation iiberhaupt ergriffen werden konnten. Wir haben in
Riicksicht auf die Bodenspekulation nichts weiter zur Aufgabe
als das cine, ihre tatsichlichen Verh:iltnisse in Prag darzulegen.
wm auch nach dieser Richtung das ganze Materiale zu gewinnen,
das von Prag aus fiir eine empirische Grundlegung der Theorie
der stidtischen Bodenrente und Bodenwerte zu gewinnen ist.
Wenn wir in diesem Sinne die bisherige Darlegung zusammen-
fassen, so konnen wir feststellen, daf die Gewinste der Boden-
spekulanten in einer gewissen Zahl von Fillen aulerordentlich
hoch, in anderen jedoch nur millig gewesen sind und daff in
wieder anderen Fiillen die Spekulanten Verluste erlitten haben,
in allen Fallen aber konnen wir feststellen, dafl die Spekulanten
in Riicksicht auf die Hohe der Gewinste von den Markttatsachen
abhiingig sind, die sie nicht selbstherrlich ,monopolistisch® zu
bestimmen vermogen. Von einer wirklichen Ringbildung, die ecin
ausgesprochenes Monopol schiife, lafit sich in Prag absolut nichts
nachweisen, ebensowenig aber auch von einem stillschweigenden
Einverstindnisse, welches dahinginge, dafl die freie Konkurrenz
ausgeschaltet werden solle, um die Bodenpreise in die Hohe zu
treiben. Wenn wir schen, dafi alle Bodenbesitzer in den Aullen-
lagen iibereinstimmend fiir ihre Grundstiicke Preise fordern, die
hoch iiber dem Ackerwerte stehen, so miissen wir hieraus nicht
auf ein solches Einverstiindnis schliefien, die Ubereinstimmung
ist ganz einfach die Folge davon, dafl sie alle in gleicher Weise
unter dem BEindrucke sich befinden, den das unaufhorliche
Wachstum der Stadt hervorbringen mufS. Unter diesem Eindruck,
infolge der Erfahrung, die sie alle von den Bodenwertsteigerungen
in diesen Lagen haben, mufl sich jeder von ihnen sagen, daf’
dem Boden, wenn er auch derzeit noch nicht verbaut 1st,
doch schon ein weit hoherer als der Ackerwert zukomme.
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lin Mann, einer der urspriinglichen Besitzer, hat an der
iullersten Gemarkung der Stadt im HoleSowicer Fabriksviertel
schon nahe am Hafen einen Acker im Ausmafle von 2'/; ke,
dessen landwirtschaftlicher Wert nach entsprechender Schitzung
rund 1750 fl. per Hektar betriigt; dem Manne wurden bereits
66.000 fl. fiir den Acker angeboten, das Angebot wurde jedoch
abgelehnt. Man darf sich dabei nicht denken, dafl der Mann
die Absicht hat, durch die Zuriickhaltung seines Gelindes das
Niveau der Bodenpreise zu beeinflussen. Daran denkt er gewifls
nicht; aber er hat gesehen, wie der Boden in den letzten Jahren
rapid im Werte gestiegen ist, und er weill, dafl man auch in der
Zukunft mit einem weiteren Steigen der Bodenpreise rechnen
kann. Wiiren die Bodenwerte stationiir, so wiirde er offenbar das
Angebot nicht ablehnen, da ihm sonst die Zinsen des Kapitals
entgehen wiirden und er bei einem spiteren Verkaufe doch nicht
mehr erzielen wiirde — ja, das Angebot wire ihm in diesem
Falle iiberhaupt gar nicht gemacht worden, es konnte ihm nur
gemacht werden, wenn und weil der Anbietende mit einer steten
Wertsteigerung des Bodens rechnen konnte.

Worin diese stete Wertsteigerung des Bodens wieder ihren
Grund hat, das wurde im vorigen Abschnitte ausfiihrlich dargelegt.
Es wurde da gezeigt, daf die Ursache in dem Wachstum der
Stadt zu suchen ist, da mit der fortschreitenden Erweiterung
der Stadt die Bodenrente steigt und infolge dessen auch die
Bodenwerte zunehmen miissen. Dabei ist die Zunahme in den
dulleren Lagen absolut zwar — wegen der geringeren Ausniitzung
des Bodens — geringer, aber relativ um so grofler, je geringer
urspriinglich die Bodenwerte waren. Gesetzt den Fall, dafl am
Rande der Stadt der Boden blofi um den Ackerwert zu haben
ist, so mal hier offenbar mit dem Wachstum der Stadt
in den folgenden Jahren die Zunahme der Bodenwerte relativ
besonders bedeutend sein und wird auch in der Regel — wenn
sich die Stadt schnell erweitert — viel bedeutender sein als die
Zunahme eines Kapitals, welches auf Zinsen und Zinseszinsen
angelegt wird. Das lafit sich gut ersehen, wenn man die Zu-
nahme betrachtet, welche die Bodenwerte an der Peripherie der
Stadt seit den Jahren 1867 bis 1869 erfahren haben.

Die Bodenspekulanten spekulieren auf die kiinftige Wert-
steigerung des Bodens und kaufen den Boden in der Umgebung
der grofien Stadt auf, um aus der voraussichtlichen Bodenwert-
zumahme Gewinn zu zichen. Durch ihr gegenseitiges Uberbieten
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steigen die Preise bis beiliufig zu dem Betrage, der dem Ge-
genwartswerte des voraussichtlichen kiinftigen gesteigerten
Bodenwertes entspricht, und so erhtht sich denn durch das
Eingreifen der Bodenspekulation das Preisniveau des Bodens
in den Auflenlagen. Dieses Ergebnis mufl sich einstellen,
ohne dafl die Bodenspekulation die Preise willkiirlich
Jtreibt“, es geniigt, dal sie blof die Werte aufspiirt, die
tatsichlich bereits in dem Boden vorhanden sind, wenn es auch
,Zukunftswerte“ sind ). Allerdings laft sich die Hohe der kiinftigen
Wertsteigerung nicht vorausberechnen und so hat denn das
Gebaren derjenigen, welche auf die kiinftige Wertsteigerung
spekulieren, einen stark aleatorischen Charakter. Ist jedoch
auch das Maf der kiinftigen Wertsteigerung unsicher, so steht
die Tatsache selbst unzweifelhaft fest, dall die Zunahme der
Bodenwerte in den Aufienlagen der groflen, rasch wachsenden
Stadte im Verhiltnisse zu dem Ackerwerte des Bodens viel
bedeutender ist als die Zunahme eines auf Zinsen und Zinses-
zinsen angelegten Kapitals, und diese Tatsache mull auf alle
Fille bewirken, dal sich der Gegenwartswert des Bodens in den
Auflenlagen weit iiber den Ackerwert erhebt.

Das gilt aber nur von den rasch wachsenden grofien Stidten.
In den Landstidten, die nur langsam anwachsen, nimmt die

1) Ahnlich Andreas Voigt (Kleinhaus und Mietkaserne, S. 129 ft.),
Philippovich (,Die Bodenspekulation treibt nicht den Preis in die Hohe,
sondern sie antizipiert den Wert, der tatsdchlich sechon im Boden vorhanden
ist,“ Schriften des Vereines fiir Sozialpolitik XCVIIL 8. 48) und andere,
insbesondere schon frither George. Voigt sieht allerdings nur einen Teil
der Frage. Er bemerkt richtig, dal durch die Bodenspekulation die
Preise des noch nicht baureifen Bodens auflerhalb der Stadt
gehoben werden, indem der zukiinftige Baustellenpreis auf die Gegen-
wart diskontiert wird. Dagegen hat nach ihm die Spekulation auf die
definitive Bewertung des baureifen Bodens keinen Einflull. ,Der
Boden mag selten oder oft die Besitzer gewechselt haben, sein Preis mag
stetig gestiegen oder sprunghaft bald hoch, bald niedrig gewesen sein, es
mag die Spekulation an ihm gewonnen oder verloren haben — von
alledem bleibt keine Spur am Boden haften, sein letzter, entscheidender
Preis wird bestimmt durch den Ertrag, den er um die Zeit seiner
baulichen Ausnutzung hat. Dieser Preis ist in der Tat denn auch un-
abhiingig von der Spekulation, wie die Erfahrung beweist“ (L. c.S. 155).
Voigt tibersieht, dall auch der Preis des baureifen Bodens an der
Peripherie durch die Spekulation gehoben wird, indem durch dieselbe
die zu erwartende Steigerung der Differentialrente auf die Gegenwart
diskontiert wird. S. hiezu iibrigens noch die Ausfithrungen in der Ein-
leitung der vorliegenden Arhoeit.

VR -
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Differentialrente nur langsam zu und die Zunahme der Boden-
werte in den Aulienlagen ist infolgedessen eine so mifiige, daf
sie die Zunahme eines auf Zinsen und Zinseszinsen angelegten
Kapitals nicht tibersteigt. Infolgedessen kann der Boden um die
Stadt herum um den Ackerwert oder nicht weit dariiber gekauft
werden; nur die besseren Lagen in der Stadt selbst erzielen
hohere Werte, an der Peripherie ist es jedoch der landwirtschaft-
liche Ertrag, der den Wert des Grund und Bodens im wesent-
lichen bestimmt. Aber auch in den grofien, rasch wachsenden
Stadten sind die Verhiltnisse fiir eine kiinftige Ausdehnung der
Stadt nicht nach allen Richtungen gleich giinstig, denn nur nach
der einen oder andern Richtung lafit sich ein schnelleres Wachs-
tum der Stadt erwarten, nur hier werden denn auch die oben-
erwihnten Folgen in voller Stirke hervortreten.

Aber die Hohe und Bewegung der Bodenwerte hingt nicht
blofi von der Hohe und den Verdnderungen der Differentialrente,
sondern auch von der Intensitit der Bebauung, dem Zinsfulle,
der Besteuerung ab und es ist daher anzunehmen, dall diese
Faktoren auch auf die Hohe der Bodenwerte in den Aullenlagen
von Kinfluf sind; wird man sich dessen auch meist nicht direkt
bewufit, so werden doch die Bodenwerte in den Auflenlagen
wenigstens indirekt von diesen Faktoren beeinfluflt, indem man
von der Hohe und Bewegung der Bodenwerte in den letzten
Jahren auch auf die kiinftige Hohe und Bewegung der Boden-
werte zu schliefen pflegt. Die Hohe des Zinsfulles hat jedoch
auch noch insoferne Einfluf auf die Bewertung des Bodens in
den #uBeren Lagen, als sich der Geegenwartswert einer kiinftigen
Werterhshung bei niedrigerem Zinsfufs hoher, bei hoherem Zins-
ful§ niedriger stellt.

Auch die Mafinahmen der Stadtverwaltung haben Einflufs
auf die Bewertung des Bodens in den dufferen Lagen, so ins-
besondere die Errichtung neuer Kommunikationen, Ausdehnung
des Kanalisations- und Wasserleitungsnetzes, Ausbau neuer
Tramwaylinien, da durch sie die Bebaubarkeit des Terrains in
nihere Zukunft riickt. Nicht zuletzt auch die Aufstellung des
Bebauungsplanes. Solange dieser nicht festgestellt ist, ist das
Risiko des Spekulanten ein viel groferes. Nicht blofi, dali er
befirchten muf, daf die bauliche Entwicklung der Stadt eine
andere Richtung einschligt, als er erwartet, oder dal sie fiir
lingere Zeit stockt, hat er noch damit zu rechnen, dafl moglicher-
weise der vollen Ausniitzung des Bodens Schranken auferlegt
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werden, indem z. B. gerade sein Komplex fiir die Errichtung
eines Platzes in Aussicht genommen wird, oder das Gelinde zur
Bebauung mit Villen und Familienhiusern bestimmt wird ete.
Ist einmal der Bebauungsplan rechtsgiiltig aufgestellt, dann ist
das Risiko bedeutend kleiner, der Wert des Geliindes, welches
zur normalen Bebaunung bestimmt wurde, hat sich gehoben.

Alle diese objektiven Momente konnen jedoch je nach sub-
jektiver Anschauung sehr verschieden bewertet werden. Kine
genaue Bewertung lassen sie ja iiberhaupt nicht zu. Wer vermag
auch das Maf, mit welchem, und die Richtung, in welcher sich
die Stadt entwickeln wird, auch nur annihernd vorauszuahnen,
wer vermag auch alle iibrigen Faktoren, von denen die Bewegung
der Bodenwerte bestimmt wird, richtig einzuschiitzen? Es ent-
scheidet mehr die Stimmung, das Gefithl. Die angefiihrten ob-
jektiven Momente bestimmen blofi im allgemeinen das Durch-
schnittsniveau der Bodenpreise in den Auflenlagen: die tat-
sachlichen Bodenpreise konnen sich jedoch bald stark dariiber
erheben, bald darunter sinken, je nachdem der spekulative Geist
auflebt oder ermattet.

In Prag hat eine richtige Bodenspekulation erst mit dem
Ende der sechziger Jahre eingesetzt. Noch in den Jahren 1867
bis 1869 standen die Bodenwerte am Rande der Stadt (I. Gruppe
der Koniglichen Weinberge) tatsichlich nicht weit ither dem
Ackerwerte. Hitte jemand in den Jahren 1867/1869 ein
Baugrundstiick in der I. Gruppe der Koniglichen Weinberge
verkauft und hitte er den Erlos auf 5°/, angelegt, so hitte er
in den Jahren 1897/1893, vorausgesetzt, dafi die jeweiligen Zinsen
immer zum Kapital hinzugeschlagen worden wiren, rund das
Vierfache des urspriinglichen Kaufpreises besessen. Hiitte er jedoch
das Angebot abgelehnt, das Baugrundstiick unbebaut gelassen
und erst in den Jahren 1897/1898 verkauft, so wiirde er das
Sechzehnfache desjenigen Betrages erzielt haben, der ihm damals
angeboten wurde, Mit Riicksicht auf die folgende Entwicklung
der Stadt waren eigentlich die Preise, welche in den Jahren
1867/1869 fiir den Boden in den Auflenlagen gezahlt wurden,
zu niedrig, was sich daraus erklire, daf das kiinftige Wachstum
der Stadt und die damit zusammenhingende Steigerung der
Bodenwerte damals noch nicht vorausgeahnt wurde.

Bis in die sechziger Jahre des vorigen Jahrhundertes hatte
sich die Stadt nur langsam erweitert. In der ersten Hilfte des
Jahrhundertes nahm die Bevolkerung nur langsam zu und auch
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noch in den Jahren 1844 —1857, wo der Zuzug der Bevilkerung
ein viel bedeutenderer wurde, war die Bautitigkeit gering und
stand in keinem Verhiltnisse zur Bevolkerungszunahme. Erst in
den sechziger Jahren und insbesondere zu Anfang der siebziger
Jahre wird die Bautitigkeit viel reger, die Stadt setzt neue
Ringe an, die Bodenwerte steigen infolgedessen schnell. Man
wird plotzlich vor eine Tatsache gestellt, die man bisher nicht
gekannt hat — das rasche Anwachsen der Stadt und die damit
verbundene Steigerung der Bodenpreise — und der spekulative
Geist jener Zeit beginnt auch gleich diese Tatsache geschiftlich
zu bewerten und die zu erwartende Steigerung der Bodenwerte
in den Auflenlagen auf die Gegenwart zu diskontieren. Die
Spekulation bemichtigt sich des Bodens an der Peripherie, man
itherbietet sich gegenseitig, die Bodenwerte in den Auflenlagen
steigen plotzlich um ein bedeutendes. Nur zum geringeren Teile
ist hier das Steigen auf die zunehmende Mietrente zuriick-
zufithren, im wesentlichen beruht es auf Eskomptierung der kiinf-
tigen Wertsteigerung. Und man kann auch sagen, dafl das
Beginnen der Spekulanten zwar hie und da iibers Ziel schol,
im ganzen jedoch nicht so unberechtigt war, wie man oft meint.
Die Krise, die dann in der Mitte der siebziger Jahre auf dem
Wohnungs- und Baumarkte einsetzt, wirft auch die Bodenwerte
zuriick, wenn auch keineswegs so bedeutend, wie sie in den
Spekulationsjahren gestiegen waren. Kinzelne Ubertreibungen
der Bodenspekulation werden korrigiert und insbesondere in den
weit entlegenen Lagen, deren Bebauung den geiéinderten Ver-
hiltnissen gemil in weite Ferne riickt, sinken die Bodenwerte,
im ganzen indert sich jedoch die Basis der Bodenwerte nicht
bedeutend; das erklirt sich damit, dall die Eskomptierung der
kinftigen Bodenwertsteigerung, sobald einmal diese Tatsache
erkannt worden ist, nicht aufhért weiterzuwirken, wenn auch
die kiinftigen Moglichkeiten niedriger eingeschitzt werden. Mit
dem Eintritte normaler Verhiltnisse lebt der Spekulationsgeist
wiedet auf, die Bodenwerte in den #zufleren Lagen heben sich
wicder und erreichen mit Ende der neunziger Jahre eine Hihe,
die sie nicht einmal in den Spekulationsjahren in den peripheren
Lagen aufgewiesen haben. Ob damit die kiinftige Entwicklung
nicht schon wieder iiberschiitzt wird, mufl dahingestellt bleiben ).

1) Nur zu einer approximativen Orientierung iiber die Grofen,
die da in Betracht kommen, médge hier folgende Berechnung Platz
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Wir sind nun so weit, daf wir zur Betrachtung der Wir-
kungen der Bodenspekulation iibergehen konnen. KEs handelt
sich zunichst um die Beantwortung der Frage, in welcher
Weise die Bodenspekulation auf die Hohe der Mietzinse
wirkt. Die Ansichten hieriitber stehen sich schroff gegeniiber.
Wihrend auf der einen Seite die Bodenspekulation als die
Grundursache der fortwidhrenden Mietsteigerungen und die
Hauptquelle der miffllichen Wohnverhiltnisse der Grofistidte

finden. Wie in Tab. XIII ausgewiesen, betrug der durchschnittliche Preis
der Baustellen in der VII. Gruppe der Kgl. Weinberge in den Jahren 1895
bis 1900 11°1 fl. per m?. Wiirde ein Verkiiufer diesen Betrag zu 4 °/; an-
legen und die Zinsen jedesmal zum Kapital schlagen, so wiirde er nach
zwanzig Jahren fir je 11°1 fl. volle 24°3 fl. haben. Nehmen wir nun
an, dafl ein andrer Besitzer sein Grundstiick wihrend dieser zwanzig
Jahre — einen solchen Zeitraum diirfte es wohl noch brauchen, bis die
peripheren Lagen von heute nahezu ganz verbaut sein dirften — un-
verbaut lassen und erst nach diesen zwanzig Jahren verdullern wiirde.
Was wird er dann fir dasselbe bekommen? Das hiingt von ver-
schiedenen Faktoren ab, die ganz unbestimmbar sind, in erster Linie
aber doch davon, wie die Bodenrente zunehmen wird. Sehen wir von
den iibrigen Faktoren ab und nehmen wir an, dall die Bodenrente auch
in diesen zwanzig Jahren in gleichem Mafle zunehmen wird wie in den
Jahren 1883—1902, das ist etwa um 32 kr. per m® Nutzfliche! Bei dieser
Annahme wiirde der Mietertrag der Hiuser per m? Baufliche in der
VII. Gruppe der Kgl. Weinberge (die Nutzfliche betrigt hier das
9-11 fache der Baufliche) in den nichsten zwanzig Jahren um 67°5 kr.
steigen und die Bodenwerte miiliten sich, wenn man den frither (auf
S. 103) festgestellten Kapitalisierungsfaktor anwendet, um das 144 fache
dieses Betrages, das ist um 97 fl. erhdhen. Der Bodenwert der noch
unverbauten Parzellen wiirde sich also nach diesen zwanzig Jahren nur
auf 20'8 fl. per m® stellen und der Besitzer, welcher auf die kiinftige
Wertsteigerung spekuliert und das Grundstiick nicht verdullert hat,
wiirde demmnach schlechter abschliellen als sein Nachbar, der sein Grund-
stiick vor zwanzig Jahrven verdufert hat. Allerdings kann man an-
nehmen, dal sich auch die Bebauungsintensitit wihrend dieser zwanzig
Jahre um etwas erhohen und der Wertzuwachs infolgedessen etwas
groler sein diirfte. Rechnet man hingegen blofl mit einer zehnjihrigen
Periode — indem man annimmt, dals das Grundstiick schon nach zehn
Jahren verdufbert werden wiirde —, so stellt sich das Endresultat im
ersten Falle, wenn nimlich das Grundstiick gleich veriiuflert und der
Kaufpreis zu 4°/, angelegt wird, auf 16°4 fl. per m?* der Baufliche,
im zweiten Falle, wenn das Grundstiick unbebaut gelassen und erst
nach zehn Jahren verdulert wird, auf rund 16 fl. Man sieht aus
diesen — wie wieder betont wird, nur approximativen — Berech-
nungen, dal die Bodenwerte in den peripheren Lagen in den Jahren
1895—1900 auf der Voraussetzung basierten, dal die Bodenrente auch
in der Zukunft mindestens in gleichem Mafle zunehmen wird wie bisher.

-
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gilt!), wird auf der andern Seite der Einflufl der Bodenspekulation auf
die Preise des baureifen Bodens und die Mieten iiberhaupt negiert 2).

Nach den bisherigen Ausfithrangen werden wir zu dem
Schlusse kommen, dal durch die Bodenspekulation der Preis des
Bodens in den peripheren Lagen tatsichlich bedeutend verteuert
wird. Und zwar nicht nur jenes Bodens, welcher fiir die stidtische
Bebanung noch nicht in Betracht kommt, sondern auch des baun-
reifen Bodens. Es wiire irrationell, wenn die Besitzer von bau-
reifen Grundstiicken an der Peripherie einer rasch wachsenden
Stadt dieselben um den Ackerwert oder nicht weit dariiber ver-
duffern wiirden, da sie, wenn sie ihre Grundstiicke unbebaut
lassen, infolge der mit dem Wachstum der Stadt verbundenen
Bodenwertsteigerung einen weit grofieren Gewinn erzielen konnen.
Offenbar werden sie also die Grundstiicke nicht billiger hergeben,
als es dem Gegenwartswerte der voraussichtlichen Bodenwert-
zunahme entspricht, die Bodenpreise miissen sich daher weit iiber
den Ackerwert erheben. Mit der Steigerung der Bodenpreise er-
hohen sich jedoch auch die Herstellungskosten der Hiuser
und infolgedessen auch die Mieten ?).

Gibt man in diesem Sinne die mieterhshende Wirkung der
Bodenspekulation zu, so darf man sie andererseits doch nicht
iiberschiitzen. Irrig wire es fiir Prag insbesondere, wenn man die
ganze Mietsteigerung der letzten Jahrzehnte der Bodenspekulation
zur Last schreiben wiirde. Im vorigen Abschnitte wurde gezeigt,
dal diese zum grofiten Teile in dem Wachstum der Stadt ihren
Grund hatte und dal das Steigen der Mieten in den letzten
Jahren, von 1883—1902, zur Giinze auf diese Ursache zuriick-
zufihren ist. Dall gerade diese Mietsteigerung nicht durch die
Bodenspekulation verursacht worden ist, lift sich auch noch von den
Preisen der Baustellen-aus nachweisen. In den Jahren 1877—1882 be-
trug der durchschnittliche Preis der Baustellen an der damaligen
Peripherie der Kgl. Weinberge (ILL. Gruppe) 7-2 fl. per m?, in den
Jahren 1895 —1900 am Rande der Stadt (VIL. Gruppe) 111 fl.
Das Preisniveau hat sich allerdings gehoben, aber zugleich ist
auch die Bebauungsintensitiit gestiegen. Laut Tab. IV kamen
in den Jahren 1877—1882 bei der IIL. Gruppe der Kgl. Wein-

1) Siehe dariiber des niiheren Webers ,Uber Bodenrente und
Bodenspekulation in der modernen Stadt® S. 74 u.ff., wo auch einige
Vertreter dieser , Bodenspekulationstheorie® zitiert werden.

?) So insbesondere von Andreas Voigt, wie bereits bemerkt wurde.

3) Siehe hiezu iibrigens die Einleitung.

Wiener staatswiss. Studien. IX. Bd., 1. Heft. 10
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berge auf je 100 m* Baufliche 160 m* Nutzfliche, in den Jahren
1895—1900 bei den Hiusern der VIL. Gruppe 211 m* Nutzfliche.
Es entfiel daher in den Jahren 1877—1882 auf ein m? Nutz-
fliche ein Bodenwert von 45 fl., in den Jahren 1895—1900 ein
Bodenwert von 53 fl. Dabei ist zu beachten, daf} sich das in
Hzusern angelegte Kapital in den Jahren 1877—1882 mit 7-499/,
brutto verzinst hat, was eine Bodenrente von 34 kr. brutto
per m* Nutzfliche ergibt, in den Jahren 1895—1900 hingegen
mit 6:969/;, was eine nur wenig hohere Bodenrente von brutto
37 kr. per m* Nutzfliche ergibt. Von einer namhafteren Ein-
wirkung der Bodenspekulation auf die Bewegung der Mieten in
den erwihnten Jahren kann demnach kaum die Rede sein').
Im Gegensatze hiezu hatte das Steigen der Mieten in der
ersten Periode (1869—1882) zum Teile tatsichlich in der speku-
lativen Erhohung der Bodenwerte seinen Grund. Es wurde
bereits darauf hingewiesen, dall in den sechziger Jahren eine
Bodenspekulation fast unbekannt war und die Bodenpreise an
der Peripherie nicht weit itber dem Ackerwerte standen. Mit
dem raschen Wachstum der Stadt zu Ende der sechziger und
zu Anfang der siebziger Jahre und mit dem Aufleben des
Spekulationsgeistes in den Spekulationsjahren wurde erst die
kiinftige Bodenwertsteigerung ein Faktor der Preisbildung, die
Bodenwerte in den Aufienlagen erhoben sich plétzlich bedeutend ;
dadurch erhshten sich auch die Herstellungskosten der Wohnun-

gen und des weiteren auch die Basis der Mieten. Insoweit ist
es also Tatsache, dafs nicht die Bodenwerte von dem Mietertrage,
sondern die Mieten von den Bodenwerten bestimmt wurden*).
Um ein abschliefendes Urteil daritber aussprechen zu
konnen, welchen Einflul die Bodenspekulation auf Mietpreise
und Wohnverhiltnisse iibt, muff noch einer besonderen Wirkung

1) Auch wenn man mit Riicksicht darauf, dal es sich hier nicht wm
das eigentliche Baukapital handelt, die Verzinsung in beiden Fillen
niedriger ansetzen wiirde, wiirde sich doch offenbar die Differenz zwi-
schen den in beiden Fillen resultierenden Betriigen nur unbedeutend
sindern. Ubrigens sei bemerkt, daf dieser Differenz sowie der auf S. 106
erwilhnten Erhohung der Baurente in d. J. 1877/1882—1895/1900 auf
der andern Seite wiederum der Umstand gegeniibersteht, dal die gestie-
gene Intensitit der Bebauung in vertikaler Richtung (in d.J. 1877/1882
wurden an der Peripherie zumeist zwei-, in d. J. 1895/1900 hingegen
dreistockige Hiuser gebaut) auch eine Verbilligung der durchschnittlichen
Baukosten per m” Nutzfliche bedeutet (s. S. 90).

?) Siehe hiezu die Einleitung.

T CT———
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gedacht werden. s ist die Bauart der Hduser in den Auflen-
lagen, welche sich unter dem Einflusse der Bodenspekulation so
eigentiimlich gestaltet.

Schon frither wurde hervorgehoben, wie sehr sich im allge-
meinen die Intensitit der Bodenausniitzung in den beobachteten
Jahren geindert hat und wie die niedrigen Héduser durch die
hohen, geriiumigen Zinshduser immer mehr verdringt werden.
Dieser Prozefy beschriinkt sich nicht bloff auf die inneren, besseren
Lagen, wo die steigende Differentialrente eine grofiere Ausniitzung
des Bodens geboten erscheinen liflt, auch in den peripheren
Lagen werden meist drei- oder vierstockige Hiuser gebaut,
welche die niedrigen Arbeiter- und Familienhiuser verdringen.
Besonders in jenen Lagen, wo die Stadterweiterung sehr rasch
fortschreitet, wie insbhesondere in den Weinbergen, Zizkow,
Nusle und Wrsowic, macht sich dieser Prozefl deutlich bemerkbar.
Es ist e¢ine Wahrnehmung, die ein jeder Spaziergéinger macht,
der sich den Weinbergen von auflen nahert; es gibt da keine
Vermittlung zwischen dem Ackerland und den hohen Zinshdusern
der Stadt, keine niedrigen Wohnhiuser bilden den Ubergang —
die kahlen, hohen Mauern schlieffen unmittelbar gegen das Feld
ab. Auch in anderen rasch wachsenden Stidten kann wenigstens
in jenen Teilen, wo sich die Stadt rasch ausdehnt, dieselbe Kr-
scheinung beobachtet werden, die hohen drei und vierstockigen
Hiuser gehen unmittelbar in das unbebaute Gelinde iber.

Gerade diese Erscheinung fithrt man als Beweis dafir an,
dafi die Bodenbesitzer ihre ,Monopolstellung® ausniitzen, indem
sie die Bodenpreise bis zu jener Hohe treiben, die der vollen
Ausniitzung des Bodens durch Anhidufung der grofitmoglichen
Anzahl von Bewohnern auf ein und derselben Fliche entspricht.
Was lehren uns in dieser Beziehung die Prager Tatsachen?

In der nichsten Nihe des stagnierenden Hradschin, nicht
weit vor dem ehemaligen Strahower Tore, wuchs in den beobach-
teten Jahren eine grofie Arbeitergemeinde mit fast 8000 Ein-
wohnern, meist den drmeren Arbeiterklassen angehorend, empor
—_ Bfewnow mit Tejnka. Der Baucharakter derselben ist kein
stidtischer, die Hiuser, die da gebaut werden, sind meist ein-
stockig oder auch ebenerdig, recht primitiver, lindlicher Bauart;
blof in den besseren Lagen werden auch bessere, 7welstocL1ge
Hauser aufgefithrt. Wieso kommt es, dafi sich hier nicht die
obenerwihnte Erscheinung bemerkbar macht, dafi die Boden-
besitzer hier, in del niichsten Nihe der Stadt, mit dem Verkaufe

10%
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des Bodens nicht zurtickhalten, um die Preise durch die hochst-
mogliche Anhiufung von Bewohnern in die Hohe zu treiben ?
Darauf gibt uns die ,Monopoltheorie“ offenbar keine Antwort.

Nach dem, was frither gesagt wurde, liegt die Antwort
nahe. Die Stadt erweitert sich hier nur langsam und so wiirden
die Eigentiimer, die mit dem Verkaufe des Bodens zuriickhalten,
Gefahr laufen, dal der Boden noch lange unbebaut bliebe, ohne
dall sie bei der geringen Entwicklung der Stadt an diesem toten
Punkte hoffen konnten, durch das Steigen der Bodenwerte fiir
den Verlust der Zinsen entschiidigt zu werden. So haben denn
die niedrigen Bodenwerte darin ihren Grund, dafl man hier nicht
auf ein so rasches Steigen der Bodenwerte rechnen kann wie
anderswo und der Gegenwartswert der kiinftigen Bodenwert-
zunahme sich niedriger stellt. Damit hingt aber auch die ge-
ringe Ausniitzung des Bodens in diesen Lagen zusammen, die
Baunart ist stets durch den Bodenwert mitbestimmt.

Das veranschaulicht wieder am besten ein einfaches Rechen-
exempel.

Bei den Arbeiterhiiusern, wie sie in den Jahren 1892—1904
in den entfernteren Lagen Tejnkas gebaut wurden, betrug nach
den Schiitzungsprotokollen (Tab. IV) der durchschnittliche
Bodenwert per m* Baufliche 28 fl, per m? Nutzfliche wegen
der geringen Bodenausniitzung 3-8 fl. Die Baukosten betrugen
per m? Nutzfliche 16:7 fl., die Herstellungskosten zusammen
demnach 205 fl., was bei einer Verzinsung von 79/, einen Miet-
zins von 1-44 fl. per m? Nutzfliche ergibt. Wiirde man in der-
selben Lage ein dreistockiges, stddtisches Zinshaus, die Kosten
per m* Nutzfliche mit 23 fl. angenommen, erbauen, so miilite
die Miete, wenn weiter angenommen wird, dafl die gewonnene
Nutzfliche das Doppelte der Baufliche betrigt, auf 1 fl. 71 kr.
per m?* Nutzfliche erhoht werden, um den Aufwand voll zu verzinsen
(die Baukosten betragen per m* Nutzfliche 23 fl., der Bodenwert
1-4 fl., zusammen die Herstellungskosten 24-4 fl., was bei einer
Verzinsung von 79/, den obigen Betrag von 1 fl. 71 kr. ergibt). Die
Wohnungen wiirden sich hier also wesentlich teurer stellen,
als sie in den bestehenden Arbeiterhiusern vermictet werden
konnen — das Zinshaus kann mit dem niedrigen Arbeiterhause
nicht konkurrieren.

Nehmen wir nun eine andere Lage, wo sich die S'adt
rascher auszudehnen im Begriffe ist, wo daher ein schnelleres
Steigen der Bodenwerte erwartet werden kann und wo sich infolge

T T PR S
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dessen die Bodenpreise durch das Eingreifen der Bodenspekulation,
welche die voraussichtliche Zunahme der Bodenwerte auf die
Gegenwart diskontiert, viel hoher stellen werden. Nehmen wir
z. B. an, dall die Bodenwerte hier im Durchschnitte 10 fl. per
m?® betragen wiirden, und setzen wir diesen Betrag in die obige
Rechnung ein, so finden wir, dafl sich die Rechnung sehr be-
trachtlich #ndert. Bei den niedrigen Arbeiterhdusern betragen
jetzt die Herstellungskosten per m?® Nutzfliche 30-4 fl. (Boden-
wert =— 13-7 fl., Bauwert — 167 fl.), behufs voller Kosten-
deckung mufl per m® Nutzfliche eine Miete von 2 fl. 13 kr.
gefordert werden, wihrend die Wohnungen in den besser ge-
bauten stiddtischen Hiusern — die gleiche Verbauung wie frither
angenommen — um 1 fl. 96 kr. per m? Nutzfliiche abgegeben werden
konnen. Das Verhiltnis hat sich stark verschoben, nun kénnen
die besseren Wohnungen in den Zinshiiusern um ein wesentliches
billiger vermietet werden als die Wohnungen in den Arbeiter-
hausern — das Zinshaus verdringt das niedrige Arbeiterhaus.

Auf diese Weise kommt es, dafl unmittelbar am Rande einer
schnell wachsenden Stadt das hohe Zinshaus, die Mietkaserne
ersteht. An jenen Punkten, wo die Stadt rasch wichst, berechnen
sich auch fiir die an den Stadtkern unmittelbar anschliefenden
Zonen Bodenwerte, deren Hohe eine extensive Bauweise ganz
ausschliefft; wenn sich hier vielleicht auch momentan der Bau
stadtischer Zinshiuser noch nicht rentiert, so wird das Bauland
doch schon fiir den hohen Zinsbau bereitgehalten. Erst weiter
hinaus in den entfernteren Lagen, wo die Erwartung der kiinf-
tigen Wertsteigerung bereits viel schwiicher wirkt, finden wir
wieder niedrigere Bodenwerte, die auch wieder eine niedrige
Bebauung zulassen — die Ultraperipherie, wie sie in der Wiener
Gebiudesteuerenquete von Auspitz (S. 479 des Stenogr. Prot.)
treffend genannt wurde.

Um zu verstehen, warum das hohe Zinshaus am Rande der
Stadt entsteht, brauchen wir somit keine ,Monopoltheorie“. Sie
ist dafiir ganz entbehrlich, wie sie andererseits den Beweis dafiir
schuldig bleibt, warum diese Erscheinung auf die rasch wach-
senden grofien Stidte und warum sie auch hier auf jene Stadt-
richtungen beschriinkt bleibt, wo die Expansion sehr stark ist.
Aber ctwas anderes ist zuzugeben. Wir haben eben gesagt, dali
in den Zonen des raschen Ausbaues, falls sich daselbst , vielleicht
auch momentan der Bau stidtischer Zinshduser noch nicht
rentiert, das Bauland doch schon fiir den hohen Zinsbau bereit-
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gehalten wird,* d. h. diese Zonen werden von der Spekulation
unverbaut gelassen, wihrend ohne ihr Eingreifen um den Stadt-
kern der hohen H#user herum Zonen kleinerer Hiuser entstehen
wiirden. Die Spekulanten tun dies nicht, um die Mietpreise zu
treiben, sondern sie warten ab, bis die Zeit der geniigend hohen
Mieten von selbst gekommen ist, aber indem sie abwarten, ver-
ringern sie doch insoweit das Angebot stidtischer Wohnungen.
Wenn man sich gegenwirtig hilt, dafl sie in diesem Sinne nur
dort eingreifen konnen, wo die Stadt rasch wiichst, so wird man
wohl zu dem Schlusse kommen, daf die Verringerung des An-
gebotes nicht nachhaltig sein kann. Auch darf man nicht iiber-
sehen, dal nach einer anderen Seite hin durch dieses ihr Ver-
halten die Bodenspekulation wiederum eine 6konomische Funktion
erfiillt ; denn es wiire offenbar vom Standpunkte der Volkswirtschaft
irrationell, wenn in den Auflenlagen zuerst niedrige, billige Hauser
erbaut wiirden, bald jedoch mit dem Wachstum der Stadt nieder-
gerissen werden miiiten, um hoheren, wertvolleren Gebiuden zu
weichen.

Wenn man die volkswirtschaftliche Bilanz der Bodenspeku-
lation ziehen will, wird diese Funktion nicht tibersehen werden
diirfen. Im iibrigen erfiillt die Bodenspekulation beiweitem nicht
den Dienst, von dem sonst die Daseinsberechtigung der Speku-
lation abgeleitet wird. Der Bestand des stidtischen Bodens ist
ein fest gegebener, die Bodenspekulation kann hier weder Vor-
rite sammeln, noch das Angebot zeitlich und ortlich verteilen®).
Nicht einmal die Aufschliefung neuer Terraine fillt ihr in den
osterreichischen Stiddten zu, sondern diese wird hier in der
Regel von der Stadtgemeinde selbst besorgt. Nicht nur dal die
Gemeinde die Lagepline und die Fluchtlinien entwirft, sondern
sie errichtet auch selbst die nétigen Straflen, dehnt das Wasser-
leitungs- und Kanalisationsnetz nach Bedarf aus, sorgt fiir Be-
leuchtung ete. Die Tiitigkeit des Bodenspekulanten beschrinkt
sich eigentlich blof darauf, dall er den Boden fiir die kiinftige
Bebauung Dbereithilt, wenn die richtige Zeit gekommen ist.
einen Parzellierungsplan ausarbeitet, und wenn dieser genehmigt
ist, die Baustellen an Baulustige veriuflert. Man sieht, dals der
Dienst, den die Bodenspekulation der Volkswirtschaft leistet, ein
sehr geringer ist. Auch von der vorher besprochenen Funktion
mag es zweifelhaft sein, ob sie nicht eher auf die Passiv- als
auf die Aktivseite zu stellen ist. Die Spekulation niitzt das

1) Knut Wicksell, Finanztheoretische Untersuchungen, S. 70.

-
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Baugelinde okonomisch aus, aber andererseits ist es doch
sehr fraglich, ob ecine allzugrofie Okonomie mit dem Baugelinde
auch unseren sanitiren und isthetischen Anforderungen immer
entspricht, und so sehen wir denn, dall in neuerer Zeit immer
mehr das Bestreben an Boden gewinnt, gegen die oben er-
wihnte Tendenz bewufit anzukimpfen und eine allzu oko-
nomische Ausnutzung des Bodens in den Auflenlagen durch die
Bauordnung und den Bebauungsplan zu verhindern.

IX. Wirkung der Hauszinssteuer auf Mieten
und Bodenwerte.

Vergleich mit Breslau.

Das bisher gebrachte Material lafit uns die Frage, in
welcher Weise die osterreichische Hauszinssteuer auf Mieten und
Bodenwerte wirkt, noch nicht genau beantworten. Es wurde
gezeigt, dal in den beobachteten dreiflig Jahren die Steuer-
belastung der Prager Hiuser sehr bedeutend zugenommen hat,
es wurde jedoch auch gezeigt, daf durch den fallenden Zinsfufs
die Steucrerhshung in ihrer Wirkung auf Mieten und Bodenwerte
kompensiert worden ist. Wenn uns die Frage gestellt wird,
weleche Mieten und Bodenwerte wir hitten, falls die Steuer
nicht so hoch gestiegen wire, so kénnen wir diese Frage vorerst
noch nicht beantworten. Dies wird erst dadurch moglich, dafl
man die Hohe der Mieten und Bodenwerte mit jener einer
anderen Stadt vergleicht, die im sonstigen #hnliche Verhaltnisse
aufweist, aber die hohe Steuer nicht hat. Offenbar kann dann
aus dem Unterschiede der Mieten und Bodenwerte in beiden
Stidten auf die Wirkungen der hohen osterreichischen Steuer
geschlossen werden.

Zu einem solchen Vergleich mit Prag eignet sich vielleicht
keine andere Stadt besser als Breslau, welches, industriell weniger
entwickelt als die Stidte des westlichen Deutschlands, in
den meisten in Betracht kommenden Beziehungen #hnliche Ver-
hiltnisse wie Prag aufweist, deren Gebdudesteuer jedoch im
Verhiiltnisse zu Prag minimal zu nennen ist.

Einige Zahlen mogen dies erhiirten!

Wie bereits erwihnt wurde, zihlte der ganze Polizeirayon
von Prag nach der Zihlung vom Jahre 1900 474.901 Einwohner,
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hievon 9448 Militérpersonen; fiir Breslau kann man dem am
besten die ganze Agglomeration im Umkreise von 5 Kilometern
entgegenstellen, welche im Jahre 1900 438.578 Einwohner (ein-
schliefilich der Militdrpersonen) zihlte'). Man findet, dal Breslau
ein wenig kleiner ist als Prag, dal jedoch der Unterschied
kein bedeutender ist; an diesem Ergebnisse wiirde sich nicht
viel 4ndern, wenn in beiden Fillen auch noch simtliche iibrige
Ortschaften im Umkreise von 10 Kilometern hinzugezihlt wiirden.
Leider gestattet uns der Stand der amtlichen Statistik nicht, die
ganze Agglomeration in diesem weitesten Umkreise oder auch nur
in dem engeren von 5 Kilometern in Untersuchung zu ziehen.
Die Breslauer Statistik bezieht sich blof auf die Stadt Breslau,
welche im Jahre 1900 422.709 Einwohner (hievon 5948 Militiir-
personen) zihlte, bei Prag werden detaillierte Zahlen meist nur
fiir Prag [—VII und die vier grofien Vorstidte gebracht; dieser
Komplex zihlte nach der Zahlung vom Jahre 1900 382.111,
ohne Militir 372.788 Bewohner.

Um dennoch auf annihernd dieselbe Bevolkerungszahl wie
bei Breslau zu kommen, sollen im folgenden, wo es nur
moglich ist, anch noch die einschligigen Zahlen fiir Lieben
(jetzt Prag VIII) und Nusle hinzugeschlagen werden, mit
welchen beiden Gemeinden sich die Bevolkerungszahl auf
423.475, ohne Militar 414.152 erhoht. Bei einem Vergleiche der
einschligigen Zahlen mit den Zahlen fiir Breslau darf freilich
nicht der Umstand aufler acht gelassen werden, dall bei Prag
ein weit groferer Teil der grofstidtischen Agglomeration —
und zwar gerade die ungiinstigsten, entferntesten Lagen — von
der Betrachtung ausgeschlossen bleibt.

Auch das Wachstum der beiden Stidte in den letzten
dreiliig Jahren des abgelaufenen Jahrhundertes war ein ihn-
liches. Der Prager Polizeirayon zihlte im Jahre 1869 223.371,
im Jahre 1900 465.453 Einw. (ohne Militir), die Stadt Breslau
und die umliegenden Ortschaften im Umkreise von D /Zm zihlten
im Jahre 1871 218.076'), im Jahre 1900, wie erwihnt wurde,
438.578 Einw. (mit Militar).

Uber dic Einkommensgliederung der Bevolkerung beider
Stidte unterrichten uns am besten die Ergebnisse der Ein-
kommensteuerveranlagung in beiden. Ein solcher Vergleich ist
um so eher erlaubt, als die Héhe des steuerbaren Einkommens

1) Statistisches Jahrbuch deutscher Stidte XII. Jahrgang, S. 36.
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sowohl in Osterreich als auch in Preufilen im wesentlichen nach
dhnlichen Grundsitzen ermittelt wird. Nur in einer Beziehung
besteht zwischen beiden Steuergesetzen ein wesentlicher Unter-
schied: in Preufien beginnt die Steuerpflicht schon mit 900 Mark,
in den 0Osterreichischen Stiddten erst mit 600 fl. = 1200 K
(= 1020 Mark).') Um die Zahlen vergleichbar zu machen, miissen
daher aus der Zahl der Zensiten in Breslau die Zensiten mit
einem Einkommen von 900—1020 Mark ausgeschieden werden.
Das kann zwar nicht genau durchgefiihrt werden, weil diese
Einkommen nicht fiir sich erhoben sind, man kann jedoch die
Zahl dieser Zensiten wenigstens annihernd bestimmen, wenn
man von der untersten Stufe des preufiischen Tarifs (900—1050
Mark) */; der Zensiten abzieht; man begeht hiebei nur insoferne
cinen kleinen Fehler, als die Zahl der Zensiten in der Regel
nach oben abnimmt und daher zu vermuten ist, dafl auf das
oberste Fiinftel dieser Einkommenstufe nicht auch ein ganzes
Fiinftel der Zensiten dieser Stufe entfdllt. In Breslau wurden
m Jahre 1901 in der Einkommenstufe von 900—1050 Mark im
ganzen 12.690 Personen veranlagt®); zieht man von dieser Zahl
*/. ab und schligt das restliche Fiinftel zu den Zensiten der
hoheren Stufe hinzu, so erhilt man folgendes Bild:

In der Stadt Breslau wurden im Jahre 1901 veranlagt Zensiten mit einem Einkommen von
1020- 1200 M. 1200—3000 M. 3000—6000 M. 6000—9500 M. iiber 9500 M. {iber 1020 M zusammen

1891 22.310 6696 2162 2107 42.766
oder im Verhiltnisse zur Bevilkerungszahl vom 1. Dezember 1900 (422.709) Prozente
2-10 5:28 1-58 0351 064 10-11

Dem sind fiir Prag I—VII samt den vier grofien Vor-
stadten sowie Nusle und Lieben die folgenden Zahlen entgegen-
zustellen ?):

In Prag I—VII und ‘den obbezeichneten Nachbargemeinden wurden im Jahre 1901 veranlagt

Zensiten mit einem Einkommen von
1200—1490 K 1400—3600 K 3600—7200 K 7200—12.000 K iiber 12.000 K iiber 12)0 K zusammen

10.639  24.920 6672 1860 1421 45.512
oder im Verhiltnisse zur Bevolkerungszahl vom 31, Dezember 1900 (423.475) Prozente
2:51 5-88 1-58 0-44 0-34 10-75

‘Die Zahlen der Zensiten mit iiber 1200 K, respektive
1020 Mark Einkommen kommen sich ziemlich nahe, woraus man

1) Die Krone gleich 0°85 M. gerechnet.

%) Mitteilungen aus der Verwaltung der direkten Steuern im
prenfischen Staate: Statistik der preullischen Einkommensteuerveranlagung
fir das Jahr 1901.

%) Mitteilungen des k. k. Finanzministeriums, VIII. Jahrgang,
3. Heft.
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schlieffen kann, daft der Unterschied in dem durchschnittlichen
Wohlhabenheitsgrade beider Stiadte kein bedeutender ist. Dabei
zeigt sich jedoch insoferne ein markanter Unterschied zwischen
den beiden Stiadten, als in Prag die mittleren Einkommenstufen
(von 1200—3600 K)') iiberwiegen, hingegen die hochsten Stufen
sehr bedeutend zuriicktreten und auch die niedrigsten etwas
schwiicher vertreten sind, was daraus geschlossen werden kann,
daf die Zahl der Zensiten mit einem Kinkommen iiber 1200 K
in Prag etwas grofer ist als in Breslau. Allerdings darf man
nicht vergessen, daf in Prag ein grolier Teil gerade der drmsten
Bevilkerung, die in den entfernteren Vororten wohnt, bei dem
Vergleiche aufier Betracht bleibt; konnte man auch diese ent-
fernteren Vororte einbeziehen, so diirfte nicht nur die Prozent-
zahl der Zensiten der hochsten Stufen noch tiefer sinken, sondern
auch die Prozentzahl der Zensiten der unteren Stufen und auch der
Zensiten iiberhaupt eine nicht unerhebliche Minderung erfahren.

Fir den Vergleich der Hohe der Mieten in beiden Stidten
kommt insbesondere noch ein Faktor in Betracht — die Bau-
kosten. Uber die Hohe derselben in Breslau bringt die Breslauer
Statistik im Bande XIX 3 auf S. 136 Angaben; sie sind, wie
es daselbst heift, ,auf Grund der Preistabelle berechnet worden,
welche seit 1888 den Abschitzungen fiir die stidtische Feuer-
sozietit zugrunde liegt, aber auch heute noch (1902) im all-
gemeinen als zutreffend gelten kann.“ Diese Preistabelle unter-
scheidet im ganzen fiinf Gebaudeklassen; fiir die drei niedrigeren
derselben sind die betreffenden Zahlen die folgenden:

(icbiudeklasse Anzahl der Geschosse
1 2 3 4 5
Preise per m? der bebauten Fliche in Mirk

A 60—70 80—95 110—125 140—155 170—-190

B 80—90 105—120 140—1556 175—195 215—240

C 110—-120 145—160 180—205 230—255 280—305

Dividiert man die Kosten, sowie es auch fiir Prag ge-
schehen ist, durch die Zahl der Geschosse und rechnet die Be-
trige in fl. um (dabei wird iiberall 1 M. =588 kr. gerechnet).
so erhiilt man die folgenden Zahlen:

1) Die gewiihlten Stufen decken sich zwar bei beiden Stidten
nicht ganz, der Unterschied ist aber nicht von Belang. Nur die Grenz-
betriige zwischen den beiden obersten Stufen (12.000 A — 9500 M.)
weichen von einander bedeutender ab; diese beiden Stufen sollen jedoch
im folgenden zusammen betrachtet werden.
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Gebiindeklasse Anzahl der Geschosse
3 L a
Preis per m? Nutzfliche in fl. 6. W.
A 21-6—24'5 20-6—22-8 20 —22-3
B 27-4—30-4 25:7—28:7 25'3—28-2
C 35-:3—40-2 33:8—315 32:9—359

Beschrieben werden die einzelnen Klassen folgendermafien:
Klasse A: Wohngebiaude, deren durchschnittliche Geschofhshe
2:5—35 m im Lichten betrigt, die massiv und mit Keller und
Bodenraum, sowie mit feuersicherem Dache versehen sind und
deren innerer Ausbau von ganz gewdhnlicher Beschaffenheit,
nimlich aus einfliigligen Fillungstiiren, einfachen oder Doppel-
fenstern mit ordinirer Verglasung, eisernen und einfachen Be-
schligen, genagelten Fuflbéden geringer Qualitit und einfachen
Ofen besteht.

Klasse B: Wohngebiude, deren durchschnittliche Geschof3-
hohe 2:75—3-75 m im Lichten betrigt, die massiv mit Keller
und Bodenraum erbaut, sowie mit feuersicherem Dach versehen
sind und deren innerer Ausbau einfach, aber besser als bei Klasse A
beschaffen ist, nimlich aus einfliigligen Kreuz- oder Sechsfiillungs-
tiiren, teils mit Kasten-, teils mit eingesteckten Schlossern be-
schlagen, mindestens in der Vorderfront aus Kastenfenstern mit
cinfachen Aufsatzbindern und Uberlegerudern beschlagen und
besserer Verglasung als in A, aus genagelten Fuffboden und
Ofen besserer Gattung bestehend, die Réume teils tapeziert, teils
gemalt.

Klasse (': Wohngebiude, deren durchschnittliche Geschol-
hohe 3:25—4:25 m im Lichten betrigt, die massiv erbaut und
mit Keller und Bodenraum, sowie mit feuersicherem Dache, reich
dekorierter Fassade, mit Treppen besserer Art (massiv oder in
Eichen), mit Tiiren und Fenstern aus starkem Holze versehen
sind und deren innerer Ausbau solide, sauber und gut. die
Hauptpiccen mit Stuckdecken und Malerei besserer Art, her-
gestellt ist, ndamlich teils aus ecinfliigligen Kreuz- und Sechs-
filllungstiiren, teils aus zweifligligen Tiiren mit eingesteckten
Schlossern und guten Beschligen, Kastenfenstern mit Baskiil-
versehlufl, Uberlegerudern und Verglasung aus rheinischem Glase,
teils aus Parkett-, teils aus Fullboden guter Qualitit mit Bonerung
oder Olstrich und aus guten Ofen, in den Hauptpitcen
Schmelzofen.

Hiebei wird bemerkt (1. e. S. 137), dal die niedrigste
Klasse A in den neueren Stadtteilen wesentlich seltener ist als
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die Klasse B, dall auch diese zum grofiten Teile fiir Arbeiter,
kleine Leute und sonstige Minderbemittelte bestimmt ist, Klasse
C aber schon bessere Hiuser umfalt.

Stellt man der Gebdudeklasse A bei den Prager Hiusern
den Typus I, der Gebdudeklasse B den Typus Il gegeniiber und
vergleicht die Hohe der Baukosten, so findet man, daly sich die
Baukosten in Prag beildufig um 8—10 9/, héher stellen als die
durchschnittlichen Baukosten der betreffenden Gebiudeklassen
in Breslau; dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dall die Ge-
béude der Klasse A und B in Breslau eher einfacher ausgestattet
sind als jene des Typus I und II in Prag, woraus man schlieffen
kann, dall der Unterschied zwischen den Baukosten heider
Stidte eher noch geringer ist. Keinesfalls iibersteigen jedoch —
was aus dem folgenden klar erhellen wird — dic Baukosten in
Prag jene Breslaus in dem Mafle, dafl daraus die Unterschiede
der Mieten zwischen beiden Stddten erklirt werden konnten.

Sowohl was Grofle, Wachstum, Einkommensgliederung der
Bevolkerung als die Hohe der Baukosten anbelangt, weist somit
Breslau Verhiltnisse auf, die denen in Prag ziemlich #dhnlich
sind. In einer Beziehung besteht jedoch, wie bereits bemerkt
wurde, zwischen Prag und Breslau ein bedeutender Unterschied,
namlich in der Besteuerung des Gebiudebesitzes. In Breslau
betrug die Steuer von Wohngebiuden im Rechnungsjahre 1896,
1897 609/, ~1897/98- 1859/, 4898/99 1382/, 1899/1900
1369/, 1) des staatlichen Steuersatzes (4°/, vom Nutzungswert),
demnach im Rechnungsjahre 1896/97 69/, .1897/98 549/,
1898,99 559, 1899,1900 5-4°, des Nutzungswertes®) Es ist

1) Nach den Statistischen Jahrbiichern deutscher Stidte. Im Jahre
1900 trat an Stelle der Besteuerung nach dem Nutzungswerte die Be-
stenerung nach dem gemeinen Werte. Die Steuer entsprach im Rech-
nungsjahre 1901/02, wie in dem X. Jahrgang der Statistischen Jahr-
biicher auf Seite 428 angefiihrt wird, 150"/, des Veranlagungssolls.

?) Es ist dies der Bruttomietertrag der Hiuser ohne Abziige fiir
Unterhaltung und allmihliche Abnutzung ; im Gegensatze zu den oster-
reichischen Stidten wird derselbe jedoch mnicht alljihrlich festgestellt,
sondern immer erst nmach 15 Jahren, wobei von den in den voran-
gegangenen zehn Jahren bedungenen Mietpreisen ausgegangen wird.
Die letzte Veranlagung ist am 1. Januar 1895 in Kraft getreten und
erfolgte unter Benutzung der Mietpreise aus den Jahren 1883 bis 1892.
Bei der Fortschreibung sind die Nutzungswerte nur dann zu dindern,
wenn es sich wm ganz neu entstandene und ganz ecingehende Hiuser

oder um solche Verinderungen handelt, welche den Rauminhalt des Ge-
biudes und den Flicheninhalt des Grundstiickes betreffen. Auch bei
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dies eine Steuerlast, die im Verhéltnisse zu Prag minimal zu
nennen ist. Im ganzen wurden in Breslau im Rechnungsjahre
1899/1900 an Gebdudesteuer 2,197.382 Mark, im Rechnungsjahre
1900/1901 an Gebdude- und Grundsteuer zusammen 2,448.93
Mark eingehoben'). In Prag (I—VII) samt den niheren Vor-
orten, sowie Nusle und Lieben betrug hingegen die Gesamt-
vorschreibung an der staatlichen Hauszinssteuer, der 5%/ igen
Steuer der Neubauten sowie den Landes-, Bezirks-, Gemeinde-
zuschligen zur Hauszinssteuer im Jahre 1900 14,991.300 K ?);
rechnet man noch die in Prag und den niheren Vororten im
Jahre 1900 eingehobenen Zinskreuzer per 2,132.765 K*) hinzu,
so stellt sich die gesamte Steuerleistung auf rund 17,100.000 K,
das ist beilinfig um 14 bis 14!/, Millionen Kronen hoher als
in Breslau.

Es fragt sich: Wer trigt diese so hohe Steuer? Trigt sie
der Erwerber des Hauses, indem er sich mit einer geringeren Ver-
zinsung seines Kapitals begniigt, als es sonst der Fall wiire,
oder mindert sie den Wert der Baustellen, oder bezahlt sie der
Mieter in hoheren Wohnungspreisen? oder treten einzelne dieser
Wirkungen nebeneinander ein?

Was die erste Eventualitit anbelangt, so kann dieselbe
wenigstens zum griliten Teile verneint werden. Es wurde frither
festgestellt, dall bei den in den Jahren 1895—1900 aufgelassenen
Neabauten der Kgl. Weinberge der Kaufpreis im Durchschnitte
das 14-4fache des fatierten Mietertrages betrug oder, mit andern
Worten, dall sich das in diesen Hidusern angelegte Kapital im
Durchschnitte mit 6:96 °/; verzinste. In Breslau machte hingegen
nach der Breslauer Statistik Band XIX 3, Seite 118, der Kauf-
preis der in den Jahren 1895/1900 aufgelassenen bebauten Par-
zellen 364,830.000 Mark, deren Nutzungswert 20,376.000 Mark

aus, der Kaufpreis betrug demnach das 17-9fache des Nutzungs-
Neubauten sollen nicht etwa die zu erwartenden Mietpreise in Ansatz
gebracht werden, sondern die bei der letzten Revision verwendeten.
Der Nutzungswert der Hiuser ist demnach mit dem jeweiligen Roh-
ertrage nicht identisch, vielmehr, wie anzunehmen ist, etwas niedriger
als dieser. (Siehe dariiber inshesondere Breslauer Statistik XIX 3, Seite
106 bis 108.)

) Nach dem Statistischen Jahrbuche deutscher Stidte, Jahrgang
X und XI.

?) Die betreffenden Daten sind dem Bande VIII/2 der Mittei-
lungen des Statistischen Landesamtes des Kionigreiches Bohmen ent-
nommen,
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wertes, oder das Verhiltnis des Nutzungswertes zum Kaufpreise
(die Nutzungsquote) stellte sich blof auf 5.59°/,. Dieser Unterschied
kann nicht anders erklirt werden als durch die hshere Steuer-
belastung der Weinberger Hiuser. Je hoher die Steuer ist, nm so
geringer ist der Nettoertrag, um so weniger bietet auch — ceteris
paribus — der Kiiufer fiir das Haus.

Es fragt sich nur, ob der Kaufer auch immer genau rechnet
und ob er infolgedessen dennoch nicht einen Teil der Steuer
trigt. Es wurde auf S. 103 gezeigt, dal sich bei den untersuchten
Weinberger Neubauten das Kapital nach Abzug der durch-
schnittlichen Steuerleistung mit 532 9/, verzinste. Rechnet man
auf der anderen Seite von der oben angefithrten Nutzungsquote
der Breslauer Hauser die Steuer mit 54—6°/, ab, so erhiilt man
eine Verzinsung von 525—529°. Hiebei ist allerdings zu
beriicksichtigen, daf der Nutzungswert der Hiuser, wie bemerkt
wurde, etwas niedriger ist als der Rohertrag; kénnte man diesen
feststellen, so wiirde sich die Verzinsung bei den Breslauer
Hiusern wahrscheinlich etwas hoher stellen als bei den Wein-
berger Neubauten. Und doch sollte man eigentlich das Gegenteil
erwarten, da der Anlagezinsfufl in Breslau mindestens um 2%
niedriger ist als in Prag!). Es lifit sich demmnach nicht leugnen,
daB sich das in den Hiusern angelegte Kapital in Prag niedriger
verzinst, als es dem Unterschiede des Anlagezinsfulies in beiden
Stidten entspricht. Ob jedoch die Ursache davon in der hoheren
Steuerlast Prags und nicht vielmehr im wesentlichen in andern
Uinstinden ?) zu suchen ist, ist sehr fraglich.

1y Nach der Breslauer Statistik, Band XIX 3, S. 114, betrug der
Kurs der 3'/5%,igen preubischen Konsols an der Breslauer Borse im
Jahre 1895 im Max. 105°25, im Min. 103°40, im Jahre 1896 105765
—103°10, im Jahre 1897 104°50—102°65, im Jahre 1898 104°00—
100°75, im Jahre 1899 101°70—96°70, im Jahre 1900 98°95—92°20.
Man vergleiche hiemit die Kurse der 4%/ igen Pfandbriefe der Hypo-
thekenbank des Kgr. Bohmen (Tab. XII).

2) Philippovich spricht in der Wiener Gebiudesteuerenquete (8. 630
des Stenogr. Protokolls) die Vermutung aus, dal sich das in Gebiuden
angelegte Kapital in Berlin relativ besser verzinst als in Wien, und be-
merkt hiezn des weiteren: ,Das vermag ich micht nachzuweisen. Ich
habe nur die Empfindung, dal es der Fall ist, aus dem Grunde, dall
der Gebiudebesitz, die Gebiudeverwaltung eine erwerbswirtschaftliche
Titigkeit, eine Unternehmertiitigkeit ist. Ich habe die Empfindung, dal
in Berlin und in Deutschland iiberhaupt, wo die gesamte Unternehmer-
titigkeit einc intensivere ist und groflere Friichte bringt als bei uns
in Osterreich, auch die Anlage von Kapitalien in Gebiiuden ein grilleres
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Jedenfalls kann man im folgenden davon ausgehen, dals
sich das in den Hausern angelegte Kapital nach Abzug der
Steuern in beiden Stidten annihernd gleich, eher in Breslau
etwas hoher verzinst. Da frither gezeigt wurde, dall sich auch
die Baukosten in beiden Stiddten nicht bedeutend unterscheiden,
so folgt daraus, dafl sich der Kostenpreis der Wohnungen —
wenn von Steuern und Bodenwerten abgesehen wird — in beiden
Stadten ziemlich nahekommt. Es ldalt sich daher erwarten, dafi
bei einem Vergleiche der Hohe der Mieten und Bodenwerte in
beiden Stiadten die Wirkungen der hohen Prager Steuer um so
scharfer hervortreten miissen.

Ziehen wir vorerst die Mieten in Betracht!

Wir konnen da vor allem den Gesamtmietwert der Gebdude
(und zwar sowohl von Wohnungen, als auch von Geschiifts-
lokalen!), sowohl von benutzten als auch von leerstehenden
Grelassen, sowohl von Mietgelassen als auch von Eigentiimer-
und zinsfreien Wohnungen, resp. Geschiiftslokalen) in beiden
Stiadten in Vergleich bringen. In Breslau betrug nach der Ge-
baudesteuerveranlagung pro 1901 der Nutzungswert siamtlicher
veranlagter Gebiude 46,461.015 Mark?), resp. in Kronen, wenn
man die Mark — 1 K 17-6 1 setzt, 54,638.154 K; dabei hat man
sich vor Augen zu halten, daf§i der Nutzungswert, wie frither
bemerkt wurde, etwas niedriger ist als der tatsiichliche Rohertrag
der Hiuser. Fiir Prag und Vororte entnehme ich die nétigen
Daten den Ausweisen, welche das k. k. Finanzministerium der
Wiener Gebiudesteuerenquete vorgelegt hat und welche unter
anderem auch Angaben iiber die Hohe des Gesamtzinsertrages
der Héuser in den einzelnen groferen osterreichischen Gemeinden
in den Jahren 1899/1900 enthalten. Fiir Nusle und Lieben
beziehen sich jedoch die Daten nicht auf diese ganzen Gemeinden,
sondern bloff auf die Ortschaften Nusle und Altlieben; aus

Ertrignis abwirft, dal im Durchschnitte ein Anlagekapital in Gebduden
dort hesser rentiert als bei uns.“

1) Der Begriff ,Geschiftslokal® ist sowohll in der Prager als auch
in der Breslauer Zihlung viel weiter genommen, als es dem Sprach-
gebrauche entspricht; er umfalit niimlich nicht nur Liden, Werkstitten,
Lagerriume, sondern auch Bureaus, Schulen, Bibliotheken usw., kurz
alle Riume, die keine Wohnungen oder Wohnungsteile, auch keine De-
pendenzen von Wohnungen sind. (SGitini lidu v krdl. hlav. mésté Praze
IT 1, 8. 299, Breslauer Statistik XXII 1, S. 54.)

%) Breslauer Statistik XXIT 1, S. 62.
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diesem Grunde schlage ich zu Prag I—VII und den vier grolien
Vorstidten nebst den Ortschaften Nusle und Altlieben auch noch
die Gemeinde WrSowic hinzu, womit sich die Bevilkerungszahl
des beobachteten Komplexes auf anniihernd die gleiche Héhe
wie bei Breslau, nimlich auf 428.223 resp. ohne Militir 418.861
Personen, erhebt. Der Gesamtzinsertrag der Hiuser in diesen
Gemeinden in den Jahren 1899/1900, wie er der Steuerbemessung
pro 1901/02 zugrunde gelegt wurde, betrug 48,590.714 K. Es
ist dies, wie schon frither bemerkt wurde, nicht der gesamte
Bruttozinsertrag der Hiuser, da von diesem behufs Steuerbe-
messung die Zinskreuzer und die Auslagen des Hauseigentiimers
fiir Beleuchtung, Wasser etc. abgezogen werden. Um demnach
den Gesamtaufwand der Bevilkerung — bis auf die oben er-
wihnten verhiltnismifig weniger ins Gewicht fallenden Auslagen
der Hauseigentiimer, die in dem Zinse auch mitvergiitet werden
— zu erhalten, soll zu der obigen Summe noch der Betrag
hinzugerechnet werden, welcher im Jahre 1900 in Prag und
den vier grofien Vorstidten an Zinskreuzern eingehoben wurde,
per 2,132.765 K. Somit stellt sich die Gesamtbruttomiete auf
50,723.479 K, respektive, wenn man die obenerwihnten Abziige
zuschlagen wiirde, um etwas, aber nicht viel hoher. Trotz der
iiberaus hohen Steuer wendet demnach die Prager Bevilkerung
an Wohnungs- und Geschiftsmieten noch weniger auf als die
Bevilkerung Breslaus.

Auflerdem wurde auch bei der Wohnungszihlung vom
Jahre 1900 sowohl in Prag!) als auch in Breslau der Mietwert
der Wohnungen und Geschiftslokale erfragt, wodurch es er-
moglicht wird, die obigen Summen noch weiter zu zergliedern.
Vorauszuschicken ist jedoch, dali sowohl in Prag als auch in
Breslau blo der Mietwert der Mietgelasse (und zwar sowohl der
vermieteten als auch der leerstehenden), nicht aber der Eigen-
timer- und Freiwohnungen und -geschiftslokale erhoben wurde.
Die bei der Wohnungszihlung erhobenen Mietwerte erschopfen
demnach nicht den Gesamtmietwert simtlicher Gelasse, bleiben
vielmehr hinter demselben um den Mietwert der Eigentiimer-
und zinsfreien Gelasse zuriick. Das hat man sich im folgenden
vor Augen zu halten.

Nach der Prager Zihlung stellte sich der Gesamtmietwert
der Geschiftslokale (und zwar sowohl der vermieteten als auch

1) Jedoeh blof in Prag I—VII und den vier grofen Vorstiidten.
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der leerstehenden) in Prag I—VII und den vier groffen Vor-
stiidten auf 10,973.943 K1'); hiezu wire noch der Mietwert von
186 Geschiftslokalen hinzuzurechnen, beziiglich deren keine An-
gaben gemacht wurden?).

Der Gesamtmietwert der Mieterwohnungen (und zwar so-
wohl der blof zum Wohnen als auch der zum Wohnen und
Geschiiftsbetriebe beniitzten, sowohl der vermieteten als auch der
leerstehenden) belief sich auf 30,921.108 K'). Bei 3432 Woh-
nungen wurde die Miete nicht angegeben?); man kann dieselbe
jedoch annihernd auf 1,200.000 K°) schitzen. Endlich wire noch
zu bemerken, dal an Wohnungs- und Geschiftszins zusammen
ein Betrag von 28.098 K fatiert wurde, der sich in Wohnungs-
und Geschiiftsmiete nicht trennen lat. Fir die Ortschaften
Nusle, Altlicben und die Gemeinde WrSowic kann der in den
Ausweisen des k. k. Finanzministeriums angefithrte Zinsertrag
der Hiuser (1,874.938 K) ebenfalls nicht in Wohnungs- und Ge-
schiiftsmiete getrennt werden, es ist jedoch anzunehmen, dafs
derselbe zum iiberwiegenden Teil den Wohnungsmieten zuzu-
rechnen ist.

Tm ganzen entfallen demnach von dem frither angefiihrten
Gesamtbruttomietwerte per 50,723.479 K nicht ganz 34 Mill.
Kronen auf den Mietwert der Wohnungen (und zwar sowohl
der bloB zum Wohnen als auch der zum Wohnen und Geschiifts-
betriebe beniitzten), etwas iiber 11 Mill. Kronen auf Geschifts-
mieten, den Rest diirfte hauptsichlich der Mietwert der Eigen-
titmer- und zinsfreien Gelasse bilden. Hiezu ist jedoch zu be-
merken, dall unter den Wohnungen, die zum Wohnen und zum
Geschiiftsbetriebe dienen, nicht blof solche Wohnungen enthalten
sind, wo die einzelnen Wohnriume gleichzeitig auch geschift-
lich beniitzt werden, sondern auch jene, wo die Wohnung nur
Wohnzwecken dient, aber mit Geschiftsriiwmen, die nicht Zimmer
der Wohnung sind, so enge zusammenhingt, dall die Miete fiir
das ganze Objekt zusammen angegeben wurde. Dall dies
der Fall ist, kann man schon daraus schlieffen, dafi die Mieten,
die fiir die zum Wohnen und zum Geschiftsbetriebe beniitzten
Wohnungen gezahlt werden, im Durchschnitte bedeutend hoher

1) Siehe Osterreichische Statistik Band LXV Heft 6, S. 51 u. 52.
2) Daselbst S. 17. Es sind durchwegs Geschiiftslokale resp.
Wohnungen in den Vorstidten.
3) Berechnet im Verhiiltnisse zu dem Mietwerte jener vorstidtischen
‘Wohnungen, fiir welche der Mietzins angegeben wurde.
Wiener staatswiss. Studien, IX, Bd., 1. Heft. k]l
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stehen als bei den Wohnungen, die blofl zum Wohnen bestimmt
sind!). Es folgt daraus aber auch, dal in dem oben an Wohnungs-
mieten ausgewiesenen Betrage zum Teile auch noch Geschifts-
zinse mitenthalten sind.

Die Breslauer Zihlung trennt die zwel erwithnten Gruppen
der Wohnungen mit gewerblicher Beniitzung und bringt fiir jede
der beiden den Mietwert separat. Rechnen wir die ersteren
Wohnungen, die sich von den sonstigen Wohnungen nur dadurch
unterscheiden, da einzelne Wohnréiume auch gewerblich benutzt
werden, zu den iibrigen Wohnungen, so stellt sich deren Gesamt-
mietwert auf 33,497.211 K2). Der Mietwert der itbrigen Woh-
nungen mit gewerblicher Benutzung, d. h. solcher, deren Miet-
wert den von Geschiftslokalen auflerhalb der Wohnung ein-
schlieft, betrigt 4,353.517 K.?) Der Mietwert der Geschiftslokale,
deren Mietzins nicht in dem Mietwerte der obigen Wohnungen
enthalten ist, stellt sich auf 10,589.321 K*). Der Rest, welcher
iibrighleibt, wenn man diese Betriige von dem Gesamtnutzungs-
werte abzieht, diirfte wieder hauptsichlich der Mietwert der
Eigentiimer- und zinsfreien Gelasse sein.

Sollen diese Zahlen mit den frither fiix Prag gebrachten
verglichen werden, so ist es vor allem notig zu entscheiden, wo-
hin der Mietzins jener Breslaner Wohnungen zu rechnen ist,
deren Mietwert den von Geschiiftslokalen aulierhalb der Wohnung
cinschliefit. Aus dem, was frither angefithrt wurde, ergibt sich,
dals auch in dem Mietwerte der Prager Wohnungen der Miet-
ertrag solcher Wohnungen enthalten ist, deren Zins den von
Geschiiftslokalen einschlieft, und dall man daher richtigerweise
dem Mietwerte der Prager Wohnungen auch bei Breslau den
Mictertrag simtlicher Wohnungen, einschliefilich jener, deren
L7fjbrig‘0ns wird in der amtlichen Darstellung der Ergebnisse
der Wohnungszihlung in den (temeinden der erweiterten Wohnungs-
aufnahme ausdriicklich bemerkt, dal unter den Mieteinheiten, beniitzt
sum Wohnen und Geschifte, die zahlreichste Gruppe die Wohnungen
in Verbindung mit Gewerberiumen bilden, bei denen der Mietzins fiir
die Gewerberiume nicht besonders angegeben wurde (Ost. Statistik,
e ey S

2) Siche Breslauer Statistik XXII 1wS--62 mnd=57*. Der Miet-
wert von 85 vermieteten Wohnungen ist daselbst blof schitzungsweise
angegeben.

3) Daselbst. Der Mietwert von drei solchen Wohnungen ist blol
schiitzungsweise angegeben.

4) Daselbst. Der Mietwert von 1196 (ieschiftslokalen ist blol

scliitzungsweise angegeben.
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Zins den von Geschiiftslokalen einschliefit, entgegenzustellen habe.
Tut man dies, so findet man, dal der Mietwert der Breslauer
Wohnungen jenen Prags noch iibersteigt. Aber selbst dann,
wenn man den Mietzins der erwihnten Wohnungen bei Breslau
ausschliefien wiirde, wiirde noch der Mietwert der iibrigen Breslauer
Wohnungen jenem der Prager Wohnungen fast gleichkommen.

Wir konnen demnach das Ergebnis unserer bisherigen
Untersuchung dahin zusammenfassen, dall die Prager Bevilkerung
trotz der driickend hohen Steuer noch weniger, jedenfalls aber

nicht mehr fiirs Wohnen — von den Geschiften wollen wir ab-
sehen, da ein statistischer Vergleich hier besonders grofien
Schwierigkeiten begegnet — ausgibt als die Bevolkerung Bres-

laus. Daraus folgt aber noch nicht, dali die Prager Inwohner die
Steuer nicht tragen. Das wire nur dann der Fall, wenn sie fiir
annithernd dasselbe Geld auch annihernd dasselbe erhalten
wiirden, mit andern Worten, wenn sie nicht schlechter oder nur
wenig schlechter wohnen wiirden als die Bevtlkerung Breslaus.
Das trifft jedoch nicht zu, vielmehr sind die Wolnverhiltnisse
Prags um ein bedeutendes schlechter als jene Breslaus; das lift
sich bei einem Vergleiche der einschligigen Verhiltnisse in
beiden Stadten klar erkennen.

Schon der Vergleich der bebauten Fliche in beiden Stidten
weist darauf hin. In Prag (I-—VII), den vier grofien Vorstidten,
Lieben und Nusle betrug nimlich das Gesamtausmali der be-
bauten Fliche im Jahre 1900 625 ke 53 «'), in Breslau hin-
gegen am Jahresschlufs 1900/1901 1000 A« 81 «?). Die mit Hiusern
bebaute Fliche ist demnach in Breslau trotz annihernd gleicher
Bevilkerungszahl mehr als um die Halfte grofer. Allerdings
sind in der ,bebauten“ Fliche Breslaus nebst Hofflichen auch
noch die Flichen kleinerer Hausgiirten (unter 25

m?) inbe-
griffen, was in Prag nicht der Fall ist. Aber die Fliche der-
selben kann unmdoglich so grof sein, um den ganzen Unterschied
zu erkldren. Auch durch verschiedene Bebauungsintensitit kann
der Unterschied nicht erklirt werden, da, wie spiiter gezeigt werden
wird; der Boden in Breslau in vertikaler Richtung sogar viel
intensiver ausgeniitzt ist als in Prag. In Wirklichkeit ist vielmehr
der obige Unterschied hauptsichlich .darauf zuriickzufiihren, daf3

()

Yy Die betreffenden Daten sind in dem ofters zitierten Werke
»S¢itdni lidu v kr. hl. mdésté Praze ... 1900¢ I. Teil, Seite 6 bis 11
enthalten.

?) Nach dem Statistischen Jahrbuch deutscher Stidte X, Seite 9.

i
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die Prager Bevolkerung viel zusammengedringter wohnt als die
Breslauer.

Das sieht man deutlich, wenn man die Zahl der verfiig-
baren Wohnrdume in beiden Stidten vergleicht. Bevor jedoch
daran gegangen wird, ist es vorerst notwendig einige Worte iiber
die Art der Erhebung in beiden Stidten vorauszuschicken. Die
Breslauer Zihlung unterscheidet folgende Arten von Wohnungs-
bestandteilen: Heizbare Zimmer, nicht heizbare Zimmer, Kiichen,
Vorflure, Midchengelasse, sonstige Wohnriume ohne Fenster,
dann Speisekammern, Baderiume, Kellergelasse, Bodenkammern.
Dabei wird unter einem heizbaren Zimmer cin mit Fenstern
versehener und mit einer Heizeinrichtung, welcher Art auch immer,
ausgestatteter Raum?®) verstanden; der Begriff des nicht heiz-
baren Zimmers ergibt sich daraus von selbst. Von Wichtigkeit
ist noch, dall die Breslauer Statistik die Entreekiichen, das ist
solche Fille, wo der Vorflur als Kiiche benutzt wird, nicht zu
den Kiichen im eigentlichen Sinne des Wortes zihlt?). Sie
werden unter den Vorfluren besonders ausgewiesen. Bei der
Prager Zihlung wurden, wie bereits erwihnt wurde, Zimmer,
Kammern (Kabinette), Kiichen, Vorzimmer unterschieden. Der
Jegriff Zimmer umfafit sowohl heizbare als auch nicht heizbare
Zimmer %) ; andererseits wurde jedoch bereits bemerkt, dali ein
Teil der einfenstrigen Zimmer auch unter die Kammern (Kabi-
nette) eingereiht wurde. Da jedoch im sonstigen der Begriff
Kammer auch Nebenriume der Wohnungen, wie Baderiume,
Speisekammern ete., umfafit, so ist es klar, daff, wenn im fol-
genden die Prager Zimmer und Kammern zusammengefalit und
den Breslauer Zimmern (heizbaren und nicht heizbaren) gegen-
itbergestellt werden, ein solcher Vergleich cher Prag begiinstigt,
weil unter den Prager Kammern auch Nebenrdume der Woh-
nungen und Wohnriume ohne Fenster mitenthalten sind. Was
den Begriff Kiiche anbelangt, so wurde in Prag eine solche
Unterscheidung wie in Breslau nicht gemacht, auch die Entree-
kiichen wurden hier zu den Kiichen gezihlt.

Dies vorausgeschickt, kénnen wir an den Vergleich heran-
treten.

1) Lindemann, Wohnungsstatistik, Seite 293 des XCIV. Bandes
der Schriften des Vereins fiir Sozialpolitik.

2) Siehe dariiber Breslauer Statistik XXIT 1., Seite 35.

3) Siehe dartiiber ,Séitdni lidu v kr. hl. mésté Praze . .. 1900
I 1., Seite 5.
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Die Breslauer Zihlung bringt die diesbeziiglichen Angaben
blof fiir die eigentlichen Wohnungen, die Anstalten und Schiffe
bleiben aufier Betracht. Beziiglich der leerstehenden Wohnungen
bringt sie blof die Zahl der Zimmer. Die einschligigen Zahlen
sind dic folgenden:

Beniitzte Wohnungen Leerstehende Wolnungen
Zahl 101.128 1970
Bewohner 403.881 ;
Zahl der heizbaren Zimmer 197.456 5620
Zahl der nicht heizbaren
Zimmer 17.124 532
Zahl der Kiichen im engern
Sinne des Wortes 50.9531) ?
Zahl der Entreekiichen 18.597%) 2
Zahl der sonstigen Vor-
flure 40.129%) 2
Zahl der Midchengelasse 11.104%) 2
Zahl der sonstigen Wohn-
riume ohne Fenster 22.5741) 2
Speisekammern 5.6671) 2
Baderiume 1.3847) ?

Fiir Prag wurden mir die beziiglichen Daten, wie bereits
erwihnt wurde, vom Prager Statistischen Bureau mitgeteilt. Sie
beziehen sich bloff auf Prag I—VII und die vier grofien Vor-
stidte. Die Anstalten sind inbegriffen, die Militirsammel-
wohnungen ausgeschieden.

Darnach ergab die Wohnungszihlung vom Jahre 1900

bewohnte und unbewohnte Wohnungen . . . . 86.536
Bewohner © i 48 w8 S et s e ) Sl
ZAINTOCTE, ocfgt e = e ¥, i =g te S bt ol Sl T e S 1L D0 7 (O
Kammern (Kabinette)l - el SEtE Gl e e e 20 .30
Rliehens s g s e s orat i s s e = e (6 O]

NVorzirimerts. = Sin et e e Sl B N 110U O/

') Die Breslauer Statistik gibt eigentlich nicht die Gresamtzahl der
Kiichen, Vorflure etc. an, sondern bringt blofi die Zahl der Wohnungen
mit Kiiche, Vorflur ete. Die obigen Zahlen sind demnach -eigentlich
Minimalzahlen, weil cine Wohnung auch zwei und mechr Kiichen, Vor-
flure ete. haben kann.

?) Es wurde friher bemerkt, dall hicrunter bei Prag I—VII auch
jene Militirpersonen gezihlt sind, die in privaten Hiusern wohnten,
dagegen jene Zivilbewohner ausgeschieden sind, dic in den Militdrsammel-
wohnungen wohnten.
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Fiir Nusle und Lieben kennen wir die Zahl der Zimmer,
Kammern ete. nicht, wir wissen blofi, dafi daselbst in den 9153
bewohnten Wohnungen (ohne Anstalten) im ganzen 17.495 Bestand-
teile (Zimmer, Kammern, Kiichen, Vorzimmer) gezihlt wurden').

Vergleicht man die beiderlei Zahlen, so sieht man auf den
ersten Blick, dal die Breslauer Bevilkerung iiber weit mehr
Wohnriume verfiigt. Die Zahl der Kiichen ist allerdings in
beiden Stddten anniihernd die gleiche, dafiir steht die Zahl der
Zimmer und sonstigen Wohnriume in Prag weit hinter jener
Breslaus zuriick. Den 1260.911 Zimmern und Vorfluren, resp.
wenn man noch die Wohnriume ohne Fenster und Midchen-
gelasse hinzurechnet, den 294.589 Wohnriumen bei Breslau stehen
bei Prag I—VII und den vier Vorstidten bloff 188.661 Zimmer,
Vorzimmer und Kammern gegeniiber; diese Zahl wiirde sich nicht
um viel erhohen, wenn auch die Zahl der Zimmer, Vorzimmer
und Kammern in Nusle und Licben zu ihr zugeschlagen wiirde.

Einen weiteren Einblick in die Wohnverhiltnisse beider
Stidte erhilt man, wenn man die Wohnungen in beiden Stidten
nach ihrer Grofie gliedert. Bei Prag will ich hiebei die Woh-
nungen nach der Zahl der Zimmer, bei Breslau nach der Zahl
der heizbaren Zimmer ordnen; dafll dadurch, dal das heizbare
Zimmer Breslaus dem Prager Zimmer gegeniibergestellt wird,
eher die Prager Verhiiltnisse in ein giinstigeres Licht riicken,
geht aus den frither gebrachten Zahlen deutlich hervor?). Die
Wohnungen mit 1—3 Zimmern sollen des weiteren noch in
solehe mit Kiiche und in solehe ohne Kiiche getrennt werden;
hiebei miissen natiirlich bei Breslau die Entreekiichen zu den
iibrigen Kiichén zugeziihlt werden, wenn die Zahlen mit den
Prager vergleichbar gemacht werden sollen.

Tiwr Breslau beziehen sich die Zahlen wieder blofi auf die
cigentlichen Wohnungen (ohne Anstalten und Schiffe), und zwar
blos auf die beniitzten Wohnungen. Solcher gab es nach der
Zihlung vom Jahre 1900, wie bereits bemerkt wirde, 101.128
mit 403.881 Bewohnern. Von denselben entfielen?)

1) Ost. Statistik LXV 2, Seite 40.

2) Bei Breslau bleiben hiebei miimlich die ganzen 17.124 nicht
heizbaren Zimmer auber Betracht, bei Prag blol die verhiiltnismifig
viel geringere Zahl jener einfenstrigen Zimmer (Kabinette), welche unter
die Kammern eingereiht wurden.

3) Entnommen der Tabelle XIX der Breslauer Statistik XXII 1.
Hiebei wurden jedoch zu den einzelnen Wohnungstypen mit Kiiche auch
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auf Wohnungen ohne heizbares Zimmer oder

mit einem heizbaren Zimmer ohne Kiiche . 22.066 =21-8¢%,
mit einem heizbaren Zimmer mit Kiiche . . 25.876') =256/,
mit zwei heizbaren Zimmern ohne Kiiche . 8.960 }__30.30/0
mit zwei heizbaren Zimmern mit Kiiche . . 21.666?)

mit drei heizbaren Zimmern ohne Kiiche . . 458
mit drei heizbaren Zimmern mit Kiiche . . 12.609%)
mit vier heizbaren Zimmern mit und ohne Kiiche 4.243 —22:3%/,
mit finf heizbaren Zimmern mit und ohne Kiiche 2.598 ‘
mit sechs und mehr heizbaren Zimmern . . 2.652

Fiir Prag und die niheren Vorstidte entnehme ich die
Daten dem LXV. Bande 6. Heft der Ost. Statistik. Es heilst
daselbst im Kopfe der Tabellen eigentlich: Wohnungen wmit
einem Bestandteile iiberhaupt, mit zwei Bestandteilen, darunter
Kiiche, mit zwei Bestandteilen ohne Kiiche etc. Aber es wurde
bereits bemerkt, daf§ in der Publikation des Prager Statistischen
Amtes ,SEtini lidu v kr. hl. m&t8 Praze...1900% IL. Bd. 1
dieselben Wohnungen als Wohnungen mit einem Bestandteil
iiberhaupt, mit einem Zimmer mit Kiiche, mit zwei Zimmern
ohne Kiiche ete. bezeichnet sind; daran wollen wir uns halten,
da die Angaben des Prager Statistischen Amtes, welches die
Erhebung selbst durchgefithrt hat, als authentisch gelten
konnen. Auf Nusle und Lieben?) erstreckte sich die Erhebung
des Prager Statistischen Amtes nicht. Wir haben es hier also
tatsiichlich mit Wohnungen mit 1 Bestandteil tiberhaupt, mit 2
Bestandteilen, darunter Kiiche, mit 2 Bestandteilen ohne Kiiche
ete. zu tun. Trotzdem will ich auch hier die Wohnungen mit
2 Bestandteilen, darunter Kiiche—Wohnungen mit einem Zimmer
und Kiiche, die Wohnungen mit 2 Bestandteilen ohne Kiiche=—
Wohnungen mit zwei Zimmern ohne Kiiche usw., die Wohnungen
mit 4 und mehr Bestandteilen = Wohnungen mit drei und mehr
Zimmern und Kiiche und mit vier und mehr Zimmern ohne
Kiiche setzen. Der Fehler ist kein grofier und iibrigens auch
hier zugunsten Prags; denn es ist klar, dafl, wenn man z. B. sdmt-
liche Wohnungen mit 3 Bestandteilen, darunter Kiiche, zu den
Wohnungen mit zwei Zimmern und Kiiche zahlt, obwohl sich

jene Fille zugezihlt, wo die Wohnung blof cine Entreekiiche hatte (auf
Grund der Tab. XXIV daselbst).
‘) darunter 8977 Wolnungen mit Entreekiiche, ?) darunter 8913
Wohnungen mit Entreckiiche, ®) darunter 614 Wohnungen mit Entreekiiche.
4) QOst. Statistik LXV 2.
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unter denselben vielleicht auch Wohnungen mit einem Zimmer,
einer Kammer, einer Kiiche oder einem Zimmer, cinem Vor-
zimmer, ciner Kiiche befinden usw., die Wohnverhiiltnisse in
glinstigerem Lichte erscheinen, als es der Wirklichkeit entspricht.
Schliefilich wiire noch zu bemerken, dal sich die Angaben, die
hier folgen, blof auf die bewohnten Wohnungen bezichen, in
Prag und den niheren Vororten jedoch auch die Anstalten,
in Prag selbst auch die Militirsammelwohnungen betreffen. Mit

ithnen wurden gezihlt
in Prag T—VII, den vier
in Prag I—VII und d:n in Nusle 1 ee I \H Loz ‘“.‘
. aroBen Vorstidten sowie

vier groBen Vorstidten und Lieben "
5 Nusle und Lieben zusammen

bewohnte Wohnungen . 84.985 9.153 94.138
mit Bewohnern . . . 379.908 . 40.36H 420.273
Von diesen Wohnungen hatten

blof 1 Bestandteil . . 18.603 3.189 21192 = 23:1%,
1 Zimmer mit Kiiche . 33.7136 4.397 38.133 —=40:5%/,
2 . olifies o 1.537 33D 1.872) _90:9".
2 5 mit RO 17007 656 7R3
23 e ohmiezss oty Sl 24 341
3 ST S 7.929

. it hne Kiiche  3.086 l__ l - —
-;L ., mitund ohne Kiichc 3 (3< 5 559 14.997[—155Y,
O n n oM n n 1-—‘4’1 ]
6 und mehr Zimmer . 1.399

Man sicht vor allem, dafy bei annihernd gleicher Bevilkerungs-
zahl die Zahl der Wohnungen in Prag nicht unbedeutend geringer
ist als in Breslau oder, mit anderen Worten, dafl die Wohnungen
in Prag im Durchschnitte stirker besetzt sind als in Breslau.
Trotzdem sind die Prager Wohnungen im Durchschnitte viel
kleiner als die Breslauer. Von der Gesamtzahl der Wohnungen
entfallen in Breslau auf die Wohnungen ohne heizbares Zimmer
and mit einem heizbaren Zimmer blof 47-4°/;, in Prag auf die
Wohnungen mit einem Bestandteil und mit cinem Zimmer
mit Kiiche 63-6°/,; hingegen entfallen auft die Wohnungen
mit zwei Zimmern dort 30-:3%/,, hier blofi 20-9°/,, auf die noch
grofieren Wolnungen dort 22:3%/,, hier blof 155"/, Die klein-
sten Wohnungen allerdings (in Breslau die Wohnungen ohne
heizbares Zimmer oder mit einem heizbaren Zimmer ohne Kiiche,
in Prag die Wohnungen mit einem Bestandteil) sind hier und
dort fast gleich stark vertreten. KEs wire jedoch unrichtig,
daraus den Schluff zu ziehen, dal die Fille der grofiten Wohnungs-
not in beiden Stidten in gleicher Stirke vorkommen, denn einer-

-
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seits ist zu beachten, dal die Breslauer Wohnungen ohne heiz-
bares Zimmer oder mit einem heizbaren Zimmer ohne Kiiche
auch aus zwei oder mehreren Bestandteilen (ein nicht heizbares
Zimmer, eine Kiiche oder ein heizbares und ein nicht heizbares
Zimmer oder ein nicht heizbares Zimmer, eine Kiiche, ein Wohn-
raum ohne Fenster ete.) bestehen konnen, und andererseits
kommt es auch auf die Belegung der Wohnungen an.

Ziehen wir auch diese noch in Betracht! Hiebei kénnen
wir leider die Wohnungen blofi nach der Zahl der Zimmer, resp.
heizbaren Zimmer klassifizieren und miissen die weitere Unter-
scheidung der kleineren Wohnungen darnach, ob die Wohnung
eine Kiiche hat oder nicht, fallen lassen, weil die Breslauer
Statistik bei der Kombinierung der Wohnungsgrofie und Be-
wohnerzahl die Entreekiichen nicht beriicksichtigt und ein dies-
beziiglicher Vergleich daher kein richtiges Bild geben wiirde.
Was die Belegung der Wohnungen anbelangt, so wollen wir
bei jeder Wohnungskategorie fiinf Grolegruppen unterscheiden:
1 Person, 2, 3—b, 6—10, mehr als 10 Personen.

Fiir Breslau bringt die einschligigen Zahlen die folgende
Tabelle:

Von den Wohnungen
waren bewohnt!) von TPersonen

Zimmern 1 2 3—bH =0 Skl mehr
0 oder 1 47942 7.391 10.307 23.062 6.967 80

mit der nachstehenden

s s per
Zahl von heizbaren

2 30.626 1.494 4.890 16402 7.581 196
5 13.067 418 1.908 7.417 3.150 139

4 und mehr 79:197} l;{f) HhT -%.})12 3.597 281
Von der Gesamtzahl 101,128 9.428 17.662 51.793 21.295 696

der Wolnungen

Dem seien wieder die entsprechenden Zahlen fiir Prag
samt niheren Vororten sowie Nusle und Lieben gegeniiber-
gestellt. Fiir Prag I—VII und die vier groflen Vorstidte liegen
die Daten in dem notigen Detail vor, fiir Nusle und Lieben
werden jedoch bei der Kombination der Wohnungsgrofie und
Jewohnerzahl die Wohnungen bloff nach der Zahl der Bestand-
teile (mit 1, 2, 3, 4, 5 und mehr Bestandteilen) unterschieden,

) Keine Bewohner wurden zur Zeit der Zihlung in 254 benutzten
Wohnungen angetroffen; von ihmen entfielen anf Wohnungen ohne heiz-
bares Zimmer oder mit einem heizbaren Zimmer 135, mit zwei heiz-
baren Zimmern 63, mit drei heizbaren Zimmern 35, mit vier und mehr
lieizbaren Zimmern 21.
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ohne dic weitere Unterscheidung, ob die Wohnung eine Kiiche
hat oder nicht. Um die Zahlen mit den ibrigen vergleichbar
su machen. wollen wir die Wohnungen mit 1 und 2 Bestand-
teilen — Wohnungen ohne Zimmer und mit einem Zimmer, die
Wohnungen mit 3 Bestandteilen = Wohnungen mit zwel
Zimmern, dic Wohnungen mit 4 Bestandteilen =— Wohnungen
mit 3 Zimmern, die Wohnungen mit 5 und mehr Bestandteilen
— Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern gleichsetzen. Der
Fehler, den wir dadurch begehen, ist nicht grofi; denn eigentlich
besteht der Unterschied gegen die frither vorgenommene Grup-
pierung der Wohnungen (auf S. 168) blol darin, dall die
335 Wohnungen mit 2 Bestandteilen ohne Kiiche und die 24
Wohnungen mit 3 Bestandteilen ohne Kiiche dort zu den
Wohnungen mit 2, resp. 3 Zimmern, hier jedoch zu den
Wohnungen mit 1, resp. 2 Zimmern geziihlt werden. Rechnet
man die auf diese Weise gebildeten Zahlen fiir Nusle und Lieben
su den Zahlen fiir Prag und die niheren Vororte hinzu, erhilt
man folgendes Bild:

Von den Wohnungen waren hewohnt von Personen
mit der nachstehenden per
Zahl von Zimmern 1 2 3___ I5) (‘)__1() 11 . mehr
0 oder 1 60.260 4.444 11.106 32.798 11.657 255
2 19.334 1.143 2447 9.9564 © 5451 339
3 SH2 1T NDHE 593 4.186 3.051 445

4 und mehr  6.013 120 933 12942 2.828 530

con it il SL1T5 51065 14578 10,150 22987 162
der Wolnungen

Der Unterschied zwischen den Wohnverhiltnissen beider
Stidte ist ein sehr auffallender und tritt uns bei jeder Wohnungs-
gruppe in gleicher Weise entgegen. In Breslan iiberwiegen
iiberall die Fille der geringeren Belegung der Wohnungen; so
bei den Wohnungen ohne und mit einem Zimmer jene, die von
einer Porson bewohnt werden, bei den Wohnungen mit 2, 3, 4
und mehr Zimmern insbesondere die Fille mit 1 bis 5 Be-
wohnern. In Prag iiberwiegen wieder die Fille der stirkeren
Besetzung der Wohnungen; so inshesondere die Wohnungen
ohne und mit einem Zimmer, die von drei und mehr Personen
bewohnt werden, und von den grofleren Wohnungen jene mit
einer Bewohnerzahl von 11 bis 20 Personen. Insbesondere sind
hier auch die Fiille des groften Wohnungselends viel stirker
vertreten als in Breslau. Rechnet man, so wie es in _dem Stati-

N N —
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stischen Jahrbuch deutscher Stidte XI (S. 80) geschieht, zu den
iibervolkerten Wohnungen die Wohnungen ohne Zimmer oder mit
einem Zimmer mit 6 und mehr Bewohnern und die Wohnungen mit
2 Zimmern und 11 und mehr Bewohnern, so stellt sich die
Zahl der iibervilkerten Wohnungen nach den obigen Zusammen-
stellungen bei Breslau auf 7243, bei Prag auf 12.251. In Breslan
wohnen in diesen iibervolkerten Wohnungen 50.760 Personen,
in Prag dirfte die Zahl der Bewohner der iibervilkerten
Wohnungen von 100.000 nicht weit entfernt -sein. Hiebei ist
wieder zu beriicksichtigen, dafl die entfernteren Vororte mit
ihren besonders elenden Wohnverhiltnissen in den obigen Zahlen
gar nicht enthalten sind.

Alle diese Vergleiche beweisen auf das klarste, daf die
Breslauer Bevolkerung um vieles besser wohnt als die Bevol-
kerung Prags. Vor allem verfiigt sie iiber eine grofiere Zahl
von Wohnungen, was wahrscheinlich darauf zurtickzufiihren ist,
dafi in Breslan Einzelpersonen und kleine Haushalte eher im-
stande sind, eigene Wohnungen zu mieten, als in Prag. Und
auch im sonstigen sind die Prager Familien im allgemeinen ge-
zwungen, sich mit viel kleineren Wohnungen zu begniigen und
zusammengedringter zu wohnen. Das gilt sowohl von den
drmeren als auch von den wohlhabenderen Klassen. Die Folge
ist, daB auf der cinen Seite die Fille eines groferen Wohnungs-
komforts in Prag viel seltener, auf der andern Seite aber die Fille
der grofiten Wohnungsnot viel zahlreicher sind als in Breslau.

Der Unterschied der Wohnverhiltnisse beider Stadte ist
zu grofi, als dal er durch den etwas grofieren Wohnungsaufwand
der Breslauer Bevilkerung allein erklirt werden konnte. Viel-
mehr ist die Ursache vorzugsweise darin zu suchen, dafy die
Wohnungen in Prag — hauptsiichlich infolge der hohen Steuer
__ teuerer sind und durch die hoheren Wohnungspreise die
Bewohner, welche fiir die Wohnung nur eine bestimmte Quote
ihres Linkommens ausgeben konnen, zur Einschrinkung ihres
Wohnungsbediirfnisses gezwungen werden.

Dals die Wohnungen in Prag teuerer sind, folgt schon
daraus, daf die Prager Bevilkerung, trotzdem sie nicht viel
weniger fiir das Wohnen ausgibt als die Breslauer, doch um so
vicles schlechter wohnt. Aber auch direkt lift sich dies nach-
weisen.

7u diesem Zwecke wollen wir zuerst die Wohnungen in
beiden Stidten nach Mietstufen cinteilen. Die betreffenden Daten
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beziehen sich jedoch in beiden Stéddten blofi auf die Mieter-
wohnungen (und zwar sowohl jene ohne gewerbliche Beniitzung
als auch mit gewerblicher Beniitzung). Bei Prag betreffen sie
blofi die Stadt Prag (I—VII) und die vier groflen Vorstidte.

Von der Gesamtzahl der beniitzten Mieterwohnungen in

Prag Breslau
per 75.250 92157
entfielen auf die nachstehenden Zinskategorien
bis 120 K resp. bis 100 M. 5.472 6.434

von 120— 240 Kresp. von 100— 200 M. 22.000 38247
von 240— 360 K resp. von 200— 300 M. 14267 19.256
von 360— 600 K resp. von 300— 500 M. 14.386  12.447
von 600—1200 K resp. von 500—1000 M. 12.325  11.153
von 1200—1800 K resp. von 1000—1500 M.  1.825 2.845

von 1800—2400 K resp. von 1500—2000 M. 924 960
von 2400—3600 K resp. von 2000 —3000 I1. 459 502
iiber 3600 K resp. iiber 3000 . 206 225
ohne Angabe des Mietzinses 33136 38

Man vergesse nicht, daffl in den oben fir Prag ausge-
wiesenen Zahlen die Wohnungen von Nusle und Lieben, wie
bereits bemerkt wurde, nicht mitenthalten sind; wire dies der
Fall, so wiirde zweifellos hauptsichlich die Zahl der Wohnungen
in den drei untersten Stufen eine Vermehrung erfahren.

Vergleicht!) man diese Tabelle mit jener frither gebrachten,
wo die Wohnungen nach der Zahl der Zimmer, resp. heizbaren
Zimmer geschieden wurden, so findet man, daf, obwohl dort die
kleineren Wohnungstypen bei Prag viel stirker vertreten waren
als in Breslau, hier die billigeren Kategorien in Prag viel seltener
vorkommen als in Breslau. Schon daraus folgt, dafi die Woh-
nungen in Prag teurer sein miissen. Das siecht man noch besser,
wenn man die Zahl der Wohnungen in den einzelnen Wohnungs-
gruppen mit der Zahl der Wohnungen in den einzelnen Zins-
kategorien vergleicht. So betriigt die Zahl der Wohnungen mit
cinem Zimmer oder ohne Zimmer in Prag I—VII und in den
vier grofien Vorstidten 52.339, Mieterwohnungen im Preise unter
360 K gibt es hier 41.739; es liegt demnach nahe, dafi eine
bedeutende Zahl von Wohnungen mit einem Zimmer in Prag

1) Storend wirkt hiebei der Umstand, dall die Eigentiimer- und
Freiwohoungen in der obigen Zusammenstellung nicht mitenthalten sind ;
bei einem Vergleiche beider Stidte gleicht sich jedoch die Wirkung
dieses Faktors zum groften Teil aus, da er in beiden Fiillen in gleicher
Richtung wirkt. Rl



173] Wirkung der Hauszinssteuer auf Mieten und Bodenwerte. 173

mehr als 360 K kostet, wohingegen es wohl nur wenige grifiere
Wohnungen (mit 2 Zimmern etc.) hier gibt, fir die weniger als
360 K verlangt wird. Im Gegensatze hiezu ist in Breslau dje
Zahl der Wohnungen im Mietpreise bis 300 L. (63.937) viel
grolier als die Zahl der Wohnungen ohne oder mit einem heiz-
baren Zimmer (47.942); man kann daraus schliefen, daf es nur
sehr wenige Wohnungen mit einem heizbaren Zimmer geben
kann, welche hier mehr als 300 M. kosten, jedoch umgekehrt
viele grolere Wohnungen, insbesondere mit 2 Zimmern, die
weniger als 300 M. kosten. Zu einem idhnlichen Ergebnisse
fithren auch andere Kombinationen. Die Zahl der Wohnungen
mit 1 und 2 Zimmern betrigt in Prag 70.993, die Zahl der
Mieterwohnungen mit einem Hochstpreise von 600 K 56.125:
es mufl demnach sehr viele Wohnungen mit 2 Zimmern geben,
die mehr als 600 K kosten. Bei Breslau ist hingegen die Zahl
der Mieterwohnungen im Preise unter 500 IM. (16.584) der Zahl
der Wohnungen mit 0, 1, 2 Zimmern (78.568) fast gleich; es muls
hier daher verhiltnisméfig nur wenige Wohnungen mit 2 heizbaren
Zimmern geben, die mehr als 500 3. kosten. Ahnlich gleichen
sich fast die Zahl der Wohnungen mit 0, 1, 2, 3 heizbaren Zim-
mern (91.635) und die Zahl der Wohnungen mit einem Hochst-
preise von 1500 J/. (90.382). In Prag hingegen ist die Zahl der
Wohnungen mit 0, 1, 2, 3 Zimmern (79.239) nicht unbedeutend
hoher als die Zahl der Wohnungen mit einem Hochstpreise
von 1800 K (70.275). Umgekehrt kann man den Vergleich auch
von oben beginnen. Die Zahl der Wohnungen mit 6 und mehr
Zimmern betriigt in Prag und Vorstidten 1399, die Zahl der
Wohnungen mit einem Mindestpreise von 1800 K 1589; es
diirfte demnach in Prag nur eine sehr geringe Zahl von Woh-
nungen mit 6 und mehr Zimmern geben, welche weniger als
1800 K kosten. In Breslau betriigt die Zahl der Wohnungen
mit 6 und mehr heizbaren Zimmern 2652, die Zahl der Woh-
nungen mit einem Miudestpreiso von 1500 B1. 1687; eine grofie
Zahl der Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern mufl demnach
weni;g-cr als 1500 M. kosten. Das alles beweist, dafl die Woh-
nungen in Prag nicht unbedeutend teurer sind als in Breslau.
Wir kénnen iibrigens anch direkt Wohnungsgrofie und
Mietzins kombinieren. Die beziiglichen Daten fiir Prag liegen
jedoch in dem notwendigen Detail (Klassifizierung der Woh-
nungen nach der Zahl der Zimmer) blof fir Prag I—VII in
dem ofter zitierten Werke des Prager Statistischen Amtes
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,Sttani lidu v kr. hl. m¥sté Praze ete.“ Band II, 1. Teil, vor.
Tch entnehme daraus die Daten fiir die Prager Altstadt, fiir
Breslau stelle ich dem die Daten fiir die innere Stadt gegen-
iiber. In der Prager Altstadt beziehen sich die Daten auf
5704 Micterwohnungen, die blofi zum Wohnen benutzt werden,
in der inneren Stadt Breslau auf 7490 Mieterwohnungen ohne
gewerbliche Benutzung.

Setzt man die Zahl der Wohnungen in den einzelnen
Wohnungsgrofiegruppen = 1000 und berechnet man, wieviel
von diesen Wohnungen auf die einzelnen Mietstufen entfallen,
so erhilt man folgendes Ergebnis:

entfielen auf die nachfolgenden Zinskatezorien
-
S M=

Von je 1000 Wohnungen o= Z o = 2 g G- R
mit der nachstehenden in S o 'i = é :! = :: g
Zimmaerzahl SR S J Bl =
: L a2 w oS »
CEp = oo, GF B S 29 s
= g =8 e 2

O=—18""der "Pragerl Altstads 8355 160° 995 5

der inneren Stadt
Breslam . . . . 939 61 1000

2 der Prager Altstadt 114 699 813 183 +

der inneren Stadt
Breslam. . . . 383 9564 947 53 .

3 der Prager Altstadt T 239 246 690 64
der inneren Stadt

Breslan . ." o' 29 433 462 5256 13

4 der Prager Altstadt . 34 34 598 368
der inneren Stadt

Breslam. = -« 3 97 100 736 164

5 der Prager Altstadt . ] - 314 686
der inneren Stadt

Breslan . . . . - 6 6 507 487

mehr als 5  der Prager Altstadt . : ' 90 910
der inneren Stadt

Breslaws:1" : 17 17 157 826

Bei der Betrachtung der obigen Zahlen fillt es auf den
ersten Blick auf, daf in Prag bei den gleichen Wohnungsgrilie-
gruppen die hoheren Mietstufen viel stirker, die niedrigeren
viel schwiicher vertreten sind als in Breslau. Das tritt so regel-
milig ein, dafi gar nicht daran gezweifelt werden kann, daft
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die Wohnungen in Prag nicht unbedeutend teuerer sind als in
Breslau.

Viel schwieriger ist es, die Frage zu beantworten, in
welchem Mafle dies der Fall ist. Um dies genau zu bestimmen,
wiare wohl das EKinfachste, den Gesamtmietwert der Mieter-
wohnungen in beiden Stidten durch die Zahl der Zimmer, resp.
Bestandteile dieser Wohnungen zu dividieren und die so ge-
wonnenen Durchschnittswerte zu vergleichen. Hiefiir liegen
jedoch die notigen Daten nicht vor. Man kann jedoch auch auf
anderem Wege wenigstens annihernd bestimmen, um wie viel
die Wohnungen in Prag teurer sind als in Breslau. Geht man
namlich davon aus, wie sich die Wohnungen in der Prager Alt-
stadt auf die einzelnen Zinskategorien verteilen, und vergleicht
man diese Zahlen mit dem Breslauer Material, so findet man,
dal man hier zu #hnlichen Zahlen gelangt, wenn man die
Mietstufen um ein Fiinftel ermafigt. Die Mietstufe iiber
1250 K will ich hiebei noch in zwei Untergruppen, von 1250
bis 1500 K und iber 1500 A, unterteilen.

entfielen auf die nachfolgenden Zinskategorien

SRR ]
YVon je 1090 Wobnungen Mo == 2= l’:; = M=
2] == a S - =
mit der nachstehenden in S = [ T —‘* “}7 | = S S
Zimmerzahl m = = s o S :la j =
mL s=imsl s
= S = g = 24 < D=
PPl SIRNRE e =

0—1 der Prager Altstadt 835 160 )

der inneren Stadt
Breslan . . . . 819 177 1

2 der Prager Altstadt 114 699 183 3 1
der inneren Stadt
Breslamw ;. 194 646 158 N
3 der Prager Altstadt 239 690 41 23
der inneren Stadt

-1

Breslan . . . . 5204 734 44 13
4  der Prager Altstadt . 34 598 230 138
: der inneren Stadt
Breslan . . . . : 14 582 240 164
5 der Prager Altstadt . ; Sl4 o2 AT
der inneren Stadt »
Breslausy: & oo ; . 203 310 487
mehr als 5  der Prager Altstadt ; - 90 104 806

der inneren Stadt
Breslau . . . . : : 70 104 826



176 Wirkung der Hauszinssteuer auf Mieten und Bodenwerte. [176

Die Zahlen weisen einen deutlichen Parallelismus auf.
Greifen wir z. B. die kleinsten Wohnungen ohne oder mit einem
Zimmer heraus, so finden wir, dall die iitberwiegende Zahl dieser
Wohnungen in beiden Stidten nicht mehr als 300 K, resp.
200 M. kostet. Kine hohere Miete zahlen in der Prager Alt-
stadt nur 169/, in der inneren Stadt Breslau 189/, dieser Woh-
nungen, demnach annihernd der gleiche Teil. Ahnlich entfillt
die grofite Zahl der zweizimmerigen Wohnungen in beiden
Stidten auf die Mietstufen von 300—600 K, resp. 200—400 I/.
In der Prager Altstadt sind es nur 199/, in der inneren Stadt
Breslaus nur 169/, dieser Wohnungen, die mehr kosten. Ahn-
liches gilt auch von den tibrigen Grofegruppen. Trotzdem die
Mietstufen bei Prag annihernd um ein Viertel hoher sind als
bei Breslau, sind die hoheren Zinskategorien in der Prager Alt-
stadt dennoch nicht oder nur unbedeutend schwicher besetzt als
in der inneren Stadt Breslau.

Im Durchschnitte fir die ganze Stadt diirfte iibrigens der
Unterschied der Mieten in Prag und in Breslau noch mehr als
ein Viertel betragen, wie dies aus der folgenden Zusammen-
stellung hervorgeht:

In Prag I—VII und den vier grofien Vorstiidten betrug im
Jahre 1900 die Zahl der bewohnten Wohnungen

ohne Zimmer und mit 0, 1, 2 Zim- mit 0, 1, 2, 3 Zim-
mit einem Zimmer mern mern
52.339 70.993 79.239

Hingegen wurden hier gezihlt benutzte Mieterwohnungen

mit einer Miete

unter 320 K unter S00 K unter 1600 K
312313 62.832 69.766
In Breslau betrug im Jahre 1900 die Zahl der benutzten
Wohnungen
ohne heizbares Zimmer mit0, 1, 2 heizbaren mit0, 1,2, 3 heiz-
w.mit einem heizb. Zimm. Zimmern baren Zimmern
47.942 78.568 91.635

Hingegen wurden hier gezihlt benutzte Mieterwohnungen
mit einer Miete '
unter 200 I unter 500 . unter 1000 JL.
44.681 76.384 87.531
Obwohl die einzelnen Mietstufen in Prag um mehr als
ein Drittel hoher sind als in Breslau, ist dennoch der Abstand
zwischen der Zahl der Wohnungen, welche auf die einzelnen Zins-



177]  Wirkung der Hauszinssteuer auf Mieten und Bodenwerte. 177

kategorien entfallen, und der Zahlder Wohnungen in den entspre-
chenden Wohnungsgrsfegruppen in' Prag ein viel groberer. Daran
wiirde sich wenig #ndern, wenn man bei Prag zu der Zahl der Woh-
nungen in den einzelnen Zinskategorien auch noch die Zahl simt-
licher Wohnungen ohne Zinsangabe (3386) hinzurechnen wiirde.
So ist die Zahl der einzimmrigen Wohnungen in Breslau blof
um 3261 hoher als die Zahl der Wohnungen mit einer Miete
unter 200 M., in Prag hingegen ist die Zahl der einzimmrigen
Wohnungen um rund 15.000, resp. wenn man die Wohnungen
ohne Zinsangabe abrechnet, um rund 12.000 hsher als die Zahl
der Wohnungen mit einer Miete unter 320 K. Man kann daraus
schliefien, dall in Prag verhiltnismafig viel mehr einzimmrige
Wohnungen mehr als 320 K kosten, als es in Breslau einzimm-
rige. Wohnungen in einem Preise iiber 200 I, gibt. Ahnliches
gilt auch von den hiéheren Mietstufen.

Jedenfalls geht aus dem Angefihrten hervor, dafl die Woh-
nungen in Prag im Durchschnitte mindestens um ein Viertel,
wahrscheinlich aber moch um nicht unbedeutend mehr, teurer
sind als in Breslau. Dieser Unterschied ist zu grof, als daf er
auf die Verschiedenheit der Baukosten allein zuriickgefiihrt
werden konnte’), vielmehr kann er zum grofiten Teil nicht an-
ders als durch den Unterschied der Besteuerung erklirt werden.

Wir iibersehen nun den Zusammenhang klar: Aus dem
Vorgebrachten ergibt sich vor allem mit aller Deutlichkeit, daf
die hohe Prager Steuer eine Verteuerung der Wohnungen
bewirkt, und zwar nicht nur in den iulieren Lagen, sondern
auch im Innern, wenn auch hier, wie den angefiithrten Zahlen
zufolge anzunehmen ist, in geringerem Mafle. Daraus folgt noch
nicht, dafl die Bevilkerung Prags auch einen grifleren Teil ihres
Einkommens fiirs Wohnen verwendet, als es sonst der Fall wire.
Das ist im allgemeinen nicht der Fall, was klar zu erschen ist,
wenn man die beiden Ubersichten iiber die Einkommensgliederung
der Bevolkerung und die Mietstufen der Wohnungen vergleicht.
Beide Reilten zeigen einen auffallenden Parallelismus. Wie in
Prag die mittleren Einkommenstufen stirker vertreten sind als
in Breslau®), so gilt dasselbe auch von den mittleren Mietstufen

) Dies um so mehr, als spiiter gezeigt werden wird, dafl auf der
andern Seite in Breslau mehr fiir den Boden gezahlt werden muf.

?) Ob und inwieweit wieder die Unterschiede in der Einkommen-
struktur beider Stiidte von den Unterschieden der Wohnungspreise (resp.
der Gebiudesteuern) mitbeeinfluit werden (ob und inwieweit z B. die

Wiener staatswiss. Studien. IX Bd., 1. Heft, 12
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(von 360—1200 K). Umgekehrt sind wiederam in Breslau die
obersten und auch die untersten Mietstufen stirker besetzt, dhn-
lich wie das auch von den obersten und untersten Einkommen-
stufen gilt. Beziiglich der untersten Mietstufen wire nur zu
bemerken, dafl sie in Breslau wahrscheinlich auch deswegen eine
stirkere Besetzung aufweisen, weil, wie bemerkt wurde, in Bres-
lau Einzelnpersonen und kleine Haushalte eher imstande sind,
eigene Wohnungen zu billigem Preise zu mieten. Andererseits
zeigen wieder die Prager Zahlen auch deswegen eine schwiichere
Besetzung dieser Mietstufen, weil die Wohnungen in Nusle und
Lieben nicht einbezogen sind und auflerdem bei einem Teile der
Wohnungen — es diirften dies ebenfalls zumeist kleinere Wohnun-
gen sein — der Zins nicht angegeben wurde. Wird dies beriick-
sichtigt, so lalit sich ein Parallelismus beider Reihen nicht ver-
kennen, woraus geschlossen werden kann, daf} die Prager trotz
der hohen Mieten im allgemeinen keineswegs einen grofleren
Teil ihres Binkommens fiir die Wohnung ausgeben als die Be-
wohner Breslaus (ansonsten miiliten ja bei Prag sowohl die mitt-
leren als auch die hochsten Mietstufen viel stirker vertreten
sein als bei Breslau). Das wird jedoch blofi dadurch erreicht, dalf§
sie sich in ihrem Wohnungsbediirfnisse einschriinken und so
trotz der hohen Mieten im allgemeinen nicht mehr fiir die Woh-
nung ausgeben, als es ohne die Steuer der Fall wire. Dafiir
wohnt die Prager Bevolkerung viel schlechter; viele, die sonst
ein eigenes Heim griinden wiirden, sind gezwungen, mit ihren
Verwandten, mitunter mit fremden Personen zusammen zu woh-
nen, andere miissen sich mit einer kleineren Wohnung begniigen,
als es sonst der Fall wire, und so wohnt die Bevolkerung in-
folge der hohen Steuer viel zusammengedringter und das grofi-
stidtische Wohnungselend verschirft sich noch mehr.

Dafl die Steuer den Mieter trifft, steht demmach auller
Zweifel; es fragt sich nur noch, ob die ganze Steuer auf die
Mieter fortgewilat wird, oder ob sie zum Teile auch auf die
Bodeneigentiimer (resp. Hauseigentiimer) riickgewilzt wird, in-
dem sie die Bodenwerte (vesp. Gebiudewerte) mindert und - ihr
weiteres Steigen hemmt.

Das vorziigliche Material, welches di€¢ Breslauer Statistik
im XIX. Bande, Heft 3 ,Der Grundbesitzwechsel, die Boden-

hoheren Wohnungspreise Prags eine Erhthung des Lohnniveaus zur

Folge haben), mul dahingestellt bleiben.
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und Hiuserpreise in Breslan wihrend der letzten Jahrzehnte®
veroffentlicht hat, ermoglicht es uus, auch diese Frage zu beant-
worten. Das Material, welches die Breslauer Statistik hier bringt,
ist zweierlei; einerseits kniipft es an die Auflassungen der un-
bebauten Grundstiicke an, deren Flichen und Preise es wieder-
gibt, andererseits bringt es die Kaufpreise der Hiuser (der be-
bauten Grundstiicke), deren Nutzungswerte und Feuertaxen, so
dal es moglich ist, durch Subtraktion der Feuertaxe vom Kauf-
preis den Bodenwert zu ermitteln.

Uber den Wert der letzteren Methode urteilt die Breslauer
Statistik selbst sehr kritisch; darnach sind die Feuertaxen der
privaten Assekuranzen ganz unzuverldssig und nicht zu gebrau-
chen, blofi die Feuertaxen der stidtischen Feuersocietiit, die im
Innern und in den angrenzenden Stadtteilen Zwangsanstalt ist,
entsprechen reeller Bewertung. Dieses Material gibt uns demnach
Aufschlufi blofy iiber die Bodenwerte der innern Stadt und auch hier
ist noch zu beachten, dafl der Bodenwert, welchen man durch
Subtraktion des Bauwertes vom Kaufpreise erhilt, bei alten
Hiusern in der Regel niedriger ist als der Wert einer Baustelle
in gleicher Lage; das hat darin seinen Grund, dafl der Boden
bei alten Hdusern in der Regel viel weniger ausgeniitzt ist,
als es der Fall ist, wenn auf einer Baustelle ein neues Haus
errichtet wird. Infolgedessen beschrinke ich mich darauf,
blofl eine Gasse herauszugreifen, die Schweidnitzerstrafie, die
dhnlich wie der Graben in Prag die vorziiglichste Geschifts-
straffe Breslaus ist. In dieser Strafle wurden laut der zitierten
Quelle in den Jahren 1897 bis 1899 sieben bebaute Grundstiicke
aufgelassen, deren Nutzungswert 99.400 M., die Feuertaxe
517.000 M. und deren Preis 2,259.000 M. betrug. Subtrahiert
man die Feuertaxe vom Kaufpreis, so erhilt man einen Boden-
wert von 1,742.000 D, resp. per m?, da die Fliche der Hauser
2155 m? betrug, von 808 M., d. i. 950 K oder 475 fl. 6. W. Da-
bei ist zu bemerken, dafl sich der Preis von reinen Baustellen
in gleicher Lage dem frither Gesagten zufolge eher héher
stellen diirfte. Dem gegeniiber hat man entgegenzuhalten, dafs
sich der Preis der am Graben in den Jahren 1895—1900 ver-
dufierten Umbauhiuser per m? der Baufliche blofi auf 280-7 fl.
stellte. Allerdings wurde hiezu bemerkt, dafl die Baustellen, resp.
Umbauhiuser, die da verkauft wurden, zum Teile sehr tief
waren und dafl sich bei normaler Figur der Baustellen der
Preis derselben hoher stellen wiirde; immerhin unterliegt es

12*
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keinem Zweifel, daf er auch dann noch weit hinter dem oben
fiir die Schweidnitzerstrafie ausgewiesenen zuriickbleiben wiirde.

Was das Material iiber die Preise der unbebauten Grund-
stiicke anbelangt, so ist fir unsere Zwecke eigentlich blof das
Material aus den Jahren 1896—1900 brauchbar. Denn erst seit
diesen Jahren wird das Material auch nach kleineren Bezirks-
gruppenteilen bearbeitet und innerhalb eines jeden Bezirksgruppen-
teiles die Grundstiicke wieder nach ihrer Grifie in drei Gruppen,
die Parzellen von hochstens 250 m?2, von 251—750 m?® und iiber
750 m?, geschieden. Wie notwendig es bei der Bodenwertstatistik
ist, kleinere Gruppen zu bilden, darauf wurde bereits frither hin-
gewiesen, es wurde gezeigt, dall man blofl auf diese Weise
zu brauchbaren Durchschnitten gelangt. Die Klassierung nach
der ParzellengroBe insbesondere hat den Zweck, die Verkiufe von
eigentlichen Baustellen, die zumeist die Grofie von 250—1750 m?
haben, von den Verkiufen kleiner Grundstiicksplitter einerseits,
groffer Komplexe andererseits, die zumeist geringere Preise er-
zielen, abzusondern. Dort, wo es nicht moglich ist, auf Grund
eines Situationsplanes in jedem einzelnen Falle individuell zu
entscheiden, ob es sich um eine Baustelle handelt, ist der an-
gedeutete Weg noch am meisten empfehlenswert. wImmerhin,
bemerkt die Breslauer Statistik Band XIX 3, S. 10, ,wird man
sich immer gegenwirtig halten miissen, dall die Baustellenpreise
die hochsten Preise sind, die iiberhaupt fiir unbebautes Land
gezahlt werden. Wenn also die Baustellen nicht ganz rein dar-
gestellt werden konnen, sind die fiir sie berechneten Durchschnitts-
betrige immer zu gering.“

Zum Vergleiche wiihle ich fiir Prag die Vorstadt Kgl. Wein-
berge, fiir Breslau den Siidteil der Schweidnitzer Vorstadt, der
in annihernd gleicher Entfernung vom Zentrum gelegen, dhnlich
wie die Kgl. Weinberge, zumeist von wohlhabenderen Schichten
bewohnt wird. Hiebei sollen blof jene Bezirksgruppenteile beriick-
sichtigt werden, in denen in den Jahren 1896—1900 mindestens
6 Parzellen im Ausmafe von 251—750 m? verkauft wurden. Es
sind dies die Bezirksgruppenteile 31y, 31 d, 32a, 328, 34ap,
34ay, 34Db (die frithere Ortschaft Kleinburg), 353, 36¢e, 3631).
Der durchschnittliche Preis der in den Jahren 1896—1900 ver-
siulerten Parzellen in der Grofe von 251—750 m* betrug in

diesen Gruppenteilen: 118-2 M. (34af3), 41 D (34ay), 66-1 M.

1) Siehe Breslauer Stafistik XIX 3, S. 66—75 und 131 ff.
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(358), 628 M. (36c), 555 (328), 502 (360), 419 (32a), 334
(81y), 245 (314), 226 (34b). Die letatere Gruppe ist ein Villen-
viertel und bleibt daher bei dem Vergleiche der Preise, die fir
gewdhnliche Baustellen gezahlt werden, aufler Betracht; bei der
Bezirksgruppe 310 ist, wie die Breslauer Statistik (Band XIX 3,
S. 18) bemerkt, ,der niedrige Durchschnitt nur darauf zuriick-
zufithren, daf hier groflere Flichen, die formell schon auf-
geteilt sind, aber tatsiichlich mnoch in einer Hand vereinigt
bleiben, ihren Besitzer wechselten.* Sieht man aus den angefithrten
Griinden von diesen beiden Gruppen ab, so liegen die Durch-
schnittspreise der aufgelassenen Parzellen in den einzelnen
Bezirksgruppenteilen zwischen 33:4—-118-2 M. oder 19-6 fl. bis
695 fl. Vergleicht man damit die Durchschnittspreise der Bau-
stellen, welche fiir die Jahre 1895—1900 in den einzelnen Gruppen
der Kgl. Weinberge ermittelt wurden (sie liegen zwischen 10-6 fl.
[VILL. Gruppe] bis 34:8 fl. [I. Gruppe]), so findet man, dall die
Baustellenpreise im Siidteile der Schweidnitzer Vorstadt nicht
unbedeutend hoher stehen; dieser Unterschied kann wohl zum
grofiten Teile kaum anders erklart werden, als dall die Bau-
stellenpreise in Prag durch die hohe Steuer komprimiert werden.

Eine besondere Beachtung verdient noch die Hohe der
Bodenpreise in den peripheren Lagen. Auch hier stellen sich die
Bodenpreise in Breslau viel hoher als in Prag. Das geht nicht blofs
aus den Zahlen hervor, welche fiir die peripheren Bezirksgruppen-
teile des siidlichen Teiles der Schweidnitzer Vorstadt (317, 319%)
gebracht wurden, sondern das wird auch bestitigt, wenn man
den durchschnittlichen Bodenpreis auch fiir die iibrigen peri-
pheren Bezirksgruppenteile berechnet, fiir welche mindestens
6 Verkiufe aus den Jahren 1896—1900 vorliegen. In keinem
dieser Bezirksgruppenteile stellt sich der Bodenpreis niedriger
als auf 28 M. mit der alleinigen Ausnahme des Bezirksgruppen-
teiles 197, wo der Durchschnittspreis blofi 6:2 M. betrug. Aber
auch hier ist anzunehmen, daf es sich um einen abnormal
niedrigen Preis handelt, was insbesondere auch daraus zu er-
sehen ist, dafl die angrenzende periphere Gruppe 194, die keines-
wegs cine bessere Lage ist, cinen Durchschnittspreis von 447 M,
aufweist. Auch die ibrigen peripheren Lagen weisen ziemlich
hohe Preise auf, so die Gruppe 138 einen Durchschnittspreis

1) Man beachte, was oben iiber den Durchschnittspreis dieses
Gruppenteiles gesagt wurde.
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von 28-9 M., die Gruppe 170 einen Preis von 299 M., die
Gruppe 180 einen Preis von 334 M., die Gruppe 24y einen
Preis von 34-2 M., die ehemaligg Vorstadt Popelwitz (Gruppe
47b) einen Preis von 324 M. Uberall steht der Boden viel
hoher im Preis als in den peripheren Lagen Prags. Auch das
ist eine Wirkung der hohen Prager Steuer. Denn die oster-
reichische Hauszinssteuer wirkt zum Teile auch wie eine Wert-
zuwachssteuer ). Steigen die Mieten infolge Wachstums der Stadt,
so erhoht sich auch die Steuer, ein Teil des Mehrertrages mul
in Form der Steuer an den Staat und die autonomen Korper-
schaften abgegeben werden; die Steuer konfisziert einen Teil des
Wertzuwachses und hemmt so das Steigen der Gebidudewerte,
respektive, da sich an den Baukosten nichts #ndert, auch der
Bodenwerte der unbebauten Baustellen gleicher Lage. Das hat
dann aber noch die weitere Folge, dals die Bodenwerte in den
Aulienlagen, welche die voraussichtliche Bodenwertzunahme
antizipieren, sich niedriger stellen miissen, als es ohne die Steuer
der Fall ware. So wird das, was frither iiber die Art der Preis-
bildung des Bodens in den peripheren Lagen gesagt wurde, auch
empirisch bestitigt.

Noch in einer Beziehung macht sich ein Unterschied
zwischen den beiden Stidten sehr auffallend bemerkbar. Es ist
die Hohe der Verbauung, die in beiden Stidten sehr verschieden
ist, wie dies aus den folgenden Zahlen klar zu ersehen 1st.

In Prag I—VII, den niheren Vorstidten und den Vor-
orten Buben&, KosiF, Lieben, Nusle, WrSowic wurden im Jahre
1900 gezihlt?)

davon mit . . . Geschossen

Hiuser®) 5 und mehr

1 2 3 4
10.005 1177 1914 2814 3345 195
Hingegen betrug die Zahl der bewohnten Gebiude in Breslau
im Jahre 1900%)

dayon mit . . Geschossen
im ganzen 2 3 1 5 und mehr

35
10.915 461 1386 1636 2569 4863

1) Siehe dariber die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in der Ein-
leitung.

2) Ost. Statistik Band LXV 6., Seite 46 und Band LXV 2,
Seite 5.

3) In Prag I—VII und den niheren Vororten bewohnte und un-
bewohnte Hiuser, in den ibrigen Vororten blofi bewohnte Hiiuser.

4) Breslauer Statistik XXII 1., Seite 13.%

-
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In Breslau ist die Zahl der Gebiude mit 1 bis 4 Geschossen
verhiiltnisméfig viel geringer, hingegen die Zahl der Gebiude
mit 5 und mehr Geschossen viel grofler als in Prag. Mit ver-
schiedener Wohnsitte kann man diesen Unterschied nicht er-
kliren, weil auch in Prag die Wohnsitte der Expansion des
hohen Zinshauses nicht entgegensteht. Auch darauf, dall sich in
neuerer Zeit in einzelnen Vorstadtgemeinden Prags das Bestreben
geltend macht, dem Baue vierstockiger Héuser in den entlege-
neren Teilen entgegenzuwirken, lafit sich der Unterschied nicht
zuriickfithren; denn er lift sich auch fiir die dlteren Zihlungen
nachweisen, wo sich eine solche Tendenz noch nicht bemerkbar
gemacht hat. Es liegt nahe, auch hier die Ursache in der Ver-
schiedenheit der Besteuerung zu suchen. Je hoher die Boden-
werte sind, desto grofer ist das Bestreben, den Boden moglichst
auszuniitzen. Dadurch, daf die Steuer die Bodenwerte niedrig
hilt, wirkt sie auch diesem Bestreben entgegen.

So lifst uns der Vergleich der einschligigen Verhiltnisse
in Prag und Breslau die zweifache Wirkung der osterreichischen
Hauszinssteuer klar erkennen. Auf der einen Seite beschlagnahmt
sic einen Teil der Grundrente, konfisziert einen Teil des
yunverdienten Wertzuwachses fiir die Allgemeinheit, schmi-
lert um denselben die Gewinste der urspriinglichen Be-
sitzer und Spekulanten, hemmt die spekulative Werterhohung
des Bodens in den Aufienlagen und wirkt der allzugrofien
Ausniitzung des Bodens entgegen — alles Wirkungen, die
man auf andere Art vielfach vergeblich zu erreichen sucht;
auf der andern Seite verteuert sie die Wohnungen, zwingt die
Bevilkerung zur Einschrinkung in einem der wichtigsten Lebens-
bediirfnisse. verschirft noch mehr das grofistidtische Wohnungs-
elend und wirkt demnach schidlicher, als es je eine der beste-
henden indirekten Steuern tut.

g X. Zusammenfassung.')

Uberblicken wir die Ergebnisse unserer Untersuchung, so
kénnen wir vor allem feststellen, dafl auch die Entwicklung
Prags in den letzten drei Jahrzehnten des abgelaufenen Jahr-
hunderts dieselben typischen Erscheinungen aufweist, welche in
dieser Zeit in den meisten Grofstidten Mitteleuropas beobachtet

1) 8. hiezu die Einleitung.
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werden kénnen. Es ist das rasche Ansteigen der Mieten auf der
einen Seite, ein noch bedeutenderes Steigen der Bodenwerte auf
der anderen Seite; dabei findert sich allmihlich auch der bauliche
Charakter der Stadt, indem das hohe Zinshaus iiberall siegreich
vordringt und die niedrigen Hauser verdringt, nicht nur im
Innern der Stadt, sondern auch an der Peripherie. Aber nicht nur
diese Erscheinungen allein, sondern auch ihr innerer Zusammen-
hang erhellt aus den bisherigen Ausfithrungen ganz deutlich. Es
geht aus ihnen hervor, daf es ein und dieselbe Triebkraft ist,
welche alle diese Erscheinungen verursacht hat — das rasche
Wachstum der Stadt in den beobachteten Jahren.

Bis in die sechziger Jahre des vorigen Jahrhundertes hat
sich die Stadt baulich nur langsam erweitert. In der ersten
Hilfte des abgelaufenen Jahrhundertes war der Bevolkerungs-
zuflull selbst nur ein geringer; in dem nachfolgenden Jahrzehnt
nahm er zwar nicht unbedeutend zu, die Zuzichenden wurden
jedoch zum grofiten Teile in den bereits bestehenden Hiusern
untergebracht, die Bevolkerung driingte sich zumeist in den alten
Wohnungen zusammen, die Zahl der Neubauten war eine ver-
haltnismilig geringe. Erst mit dem allgemeinen wirtschaftlichen
Aufschwunge um die Mitte der sechziger Jahre trat auch in
dieser Beziehung ein Umschwung ein. Die Bautitigkeit wird
von da an eine sehr rege, die Stadt setzt rasch neue Ringe an
und der Umfang der Stadt erweitert sich binnen kurzem sehr
bedeutend. Wie sehr sich die Verhiltnisse in dieser Beziehung
gedndert haben, sieht man daraus, dal sich die Zahl der Gebiude
in dem Prager Polizeirayon in den letaten dreiliig Jahren des vorigen
Jahrhundertes nahezu verdoppelt hat, wihrend sie in den vor-
hergehenden 85 Jahren nicht einmal um die Hilfte gestiegen ist.
Diese Tatsachen hat man sich vor Augen zu halten, wenn man
an die Erklirung der obenerwihnten Erscheinungen gehen will.

Vor allem steht das Steigen der Mietzinse in den
beobachteten Jahren mit ihr im engsten Zusammenhange. Der
Mietertrag der Hauser in einer groflen Stadt hingt nicht blof
von der Bauart der Hiuser, der Ausstattung der Wohnungen,
sondern auch von deren Lage, insbesondere von der Entfernung
vom Mittelpunkte der Stadt, ab. Von den ungiinstigsten peripheren
bis zu den besten zentralen Lagen fithren zahlreiche Uberginge,
in denen sich die Wohnungspreise — auch wenn fir die bessere
Bauart und Ausstattung ein entsprechender Abzug gemacht wird —
stufenweise erhshen. Je grofler die Stadt, desto gréfier sind die
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Unterschiede der Lage zwischen den inneren Zonen und der
Peripherie, desto griofier ist das Entgelt, welches in den inneren
Zonen fiir die Vorteile der besseren Lage gezahlt werden mul.
Wiichst demnach eine Stadt schnell, setzt die Stadt neue Ringe
an, so werden die Unterschiede der Lage zwischen den einzelnen
Zonen und der jeweiligen Peripherie immer gréfer und somit
erhoht sich auch der Betrag, um welchen das Wohnen in diesen
Zonen hoher eingeschiitzt wird als an der Peripherie, so dal
sich die Mietzinse in den einzelnen Zonen selbst dann erhshen,
wenn die Hohe der Mieten an der jeweiligen Peripherie gleich
bleibt. Darauf beruht auch zum grofiten Teile das Stexgen der
Mietzinse in den beobachteten Jahren.

Aber noch in einer anderen Richtung hat das rasche
Wachstum der Stadt die Hohe der Mieten beeinflufit. Es wurde
eben darauf hingewiesen, daf, je schneller die Stadt wichst,
um so rascher auch die Mietzinse steigen. Damit erhdhen sich
jedoch auch die Bodenwerte, und zwar relativ (im Verhiltnisse
zu dem urspriinglichen Werte) um so schneller, je geringer sie
urspriinglich waren. Nimmt man an, dal der Boden an der
Peripherie blof zum landwirtschaftlichen Werte — das ist
der niedrigste Wert — gekauft werden kann, so mufl hier
offenbar der Wert des Bodens, wenn die Stadt rasch wichst,
besonders rasch steigen, in der Regel viel rascher als ein Kapital,
welches auf Zinsen und Zinseszinsen angelegt wird. Sobald
diese Tatsache einmal erkannt ist, mufl sie bewirken, dafl die
voraussichtliche Steigerung der Bodenwerte auf die Gegenwart
eskomptiert wird und die Bodenpreise in den Auflenlagen sich
auf ein hoheres Niveau erheben. Damit erhthen sich aber auch
die Herstellungskosten der Wohnungen an der Peripherie. Das
ist die zweite Ursache, auf welche die Zunahme der Mietzinse
in den beobachteten Jahren zuriickzufithren ist. Denn in den
sechziger Jahren wurde das kiinftige Wachstum der Stadt und
das mit demselben verbundene rasche Steigen der Bodenwerte
gar nicht vorausgeahnt, eine Bodenspekulation war fast unbe-
kannt, die Bodenwerte in den Auflenlagen standen nicht weit
iiber dem Ackerwerte. Das #nderte sich erst mit dem raschen
Wachstum der Stadt zu Ende der sechziger und im Anfange
der siebziger Jahre und dem Erwachen des spekulativen Geistes
in jener Zeit. Die Spekulanten rechnen auf das kiinftige Wachstum
der Stadt und die damit verbundene Zunahme der Bodenwerte
und kaufen den Boden um die Stadt herum an, um sich den
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voranssichtlichen Wertzuwachs zu sichern. Durch das gegen-
seitige Uberbicten der Spekulanten steigt der Preis des Bodens
in den Aulenlagen weit iiber den Ackerwert und damit erhohen
sich auch die Herstellungskosten der Wohnungen an der Peri-
pherie. Das #ndert sich auch in den Krisenjahren nur wenig,
die Bodenpreise an der Peripherie weichen nur wenig, um spiter
noch hoher zu steigen.

So hat denn das Steigen der Mieten in den beobachteten
Jahren vornehmlich in zweierlei seine Ursache: einmal hat sich
durch das Eingreifen der Spekulation der Wert des Bodens in
den Aufienlagen und damit auch die Herstellungskosten der
Wohnungen daselbst nicht unbedeutend gehoben, andererseits
haben sich die Entfernungen zwischen den einzelnen Lagen
und der Peripherie vergrofiert und infolgedessen der Betrag
erhoht, um welchen das Wohnen in den einzelnen Lagen hoher
eingeschiitzt wird als an der Peripherie. Beides hiangt mit dem
raschen Wachstum der Stadt in den beobachteten Jahren auf
das engste zusammen.

Damit ist der Unterschied in der Hohe der Mieten zu Ende
der sechziger Jahre und im Anfange dieses Jahrhunderts hin-
linglich erklart. Die iibrigen Faktoren, welche auf die Hohe
der Mieten von Einfluf sind, haben sich im Laufe der beobach-
teten Jahre auch mannigfach geindert, aber in dem Endresultate
heben sich ihre Wirkungen zum grofiten Teile gegenseitig auf.
Das gilt jedoch nicht in gleichem Malle auch von den einzelnen
Zeitabschnitten. In die erste Hilfte der siebziger Jahre fallt
sowohl ein bedeutendes Steigen der Bodenwerte infolge der da-
mals erwachten Bodenspekulation als auch ein erhebliches Steigen
der Baukosten. Dies beides in Verbindung mit der damals plotz-
lich gestiegenen Nachfrage mulite ein bedeutendes Steigen der
Mietzinse bewirken. In den Krisenjahren sinken wieder die Bau-
kosten selbst noch unter das frithere Niveav; mit ihnen sinken
auch die Mietzinse, aber nur zum Teile, da die andere Ursache

der Mietzinserhohung — die spekulative Erhohung der Boden-
werte am Rand der Stadt — unveriindert weiterwirkt. Mit dem

allmihlichen Wachstum der Stadt steigen dann wieder die Miet-
zinse in den spiteren Jahren, jedoch nur langsam und ziemlich
gleichmifig.

Viel schirfer verliuft die Bewegung der Mieten in den
zumeist von Arbeitern bewohnten Auflenlagen. Hier macht sich
die Wohnungsteuerung in den Spekulationsjahren besonders stark
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bemerkbar, hier tritt dann aber auch ein viel schirferer Preis-
sturz ein und darauf wieder ein rascheres Steigen der Mieten.
Die Ursache ist auf Seite der Nachfrage zu suchen, in den
Anderungen, die sich in der wirtschaftlichen Lage der Arbeiter-
bevolkerung vollzogen haben. In den Spekulationsjahren war es
der durch den industriellen Aufschwung jener Zeit verursachte
grofle Zuzug der Arbeiterbevolkerung und die infolge des Zuzugs
und des gesteigerten Kinkommens der Arbeiterbevolkerung ge-
stiegene Nachfrage nach Wohnungen dieser Gattung, welche
bewirkte, dall sich die Wohnungsteuerung besonders stark in
diesen Lagen geltend machte. Mit der industriellen Krise trat
ein jiher Umschwung ein; die Lage der Arbeiterbevolkerung
verschlechterte sich bedeutend und mit dem Wegzuge vieler
Arbeiter und dem Riickgange des Kinkommens der Arbeiter-
bevilkerung minderte sich plotzlich die Nachfrage nach Wol-
nungen in den Arbeiterwohnlagen so, daft das Angebot die Nach-
frage bedeutend iiberstieg und die Wohnungspreise in den “dulleren
Lagen rasch bis tief unter die Produktionskosten sanken. FErst
allmihlich gleicht sich das wieder aus, indem mit der Zunahme
der Bevolkerung die Nachfrage nach den Wobhnungen dieser
Gattung wichst und die Mieten steigen, bis sie in die Produk-
tionskosten wieder hineinwachsen. Auf die Bewegung der Mieten
im Innern hatte jedoch dieses Auf und Ab der Mieten in den
Auflenlagen im allgemeinen keinen Einfluf, je niher dem Zentrum,
um so stabiler erscheinen die Verhiltnisse. Man sieht daraus,
dafl der Wohnungsmarkt kein einheitlicher ist und daf die Be-
wegung der Mietzinse in den Wohnlagen verschiedener Klassen
zeitweilig stark voneinander abweichen kann, wenn auch anzu-
nehmen ist, dall — soweit nicht die wirtschaftlichen Verhéltnisse
eine dauernde Verinderung erfahren — allmihlich wieder das
gestorte Gleichgewicht eintritt.

In dem, was oben- itber die Ursachen der Bewegung der
Mietzinse in den beobachteten Jahren gesagt wurde, liegt auch
schon die Erklarung fiir die Steigerung der Bodenwerte
zum grofiten Teile. Aber nicht die ganze Bodenwertzunahme
kann auf diese Weise erklirt werden; denn die Bodenwerte
wiren in den beobachteten Jahren keinesfalls in dem Mafle ge-
stiegen, wenn nicht noch eine weitere Ursache mitgewirkt hitte
— die steigende Ausniitzung des Bodens.

Hier handelt es sich allerdings um eine Wechselwirkung.
Denn sowie auf der. einen Seite ein guter Teil der Bodenwert-
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zunahme auf die gestiegene Bodenausniitzung zuriickzufithren ist,
so hat andererseits wieder diese hauptsichlich darin ihren Grund,
dafl das Steigen der Bodenwerte das Bestreben erzeugte, den
Boden noch intensiver auszuniitzen, als es bisher der Fall war.
Das gilt nicht bloff von den inneren, sondern auch von den
Auflenlagen. Auch hier sind aus dem frither angefithrten Grunde
die Bodenwerte sehr bedeutend gestiegen und die Folge war,
dafl die niedrigen Héuser auch hier immer mehr von dem hohen
Zinshause verdriingt wurden. Auch die Verinderungen, welche in
der Bauart der Héuser eingetreten sind, sind in letzter Linie zum
groflen Teil durch das rasche Wachstum der Stadt verursacht
worden.

Unrichtig wire es, aus der Tatsache allein, dafl der Grund
und Boden in den beobachteten Jahren bedeutend im Werte
gestiegen ist und die Wohnungen sich bedeutend verteuert
haben, ohneweiters auf eine Verschlechterung der Wohnungs-
verhédltnisse zu schlieflen. Das war in Wirklichkeit nicht der
Fall, woraus man folgern kann, daf} sich das Einkommensniveau
der Bevilkerung im ganzen doch noch mehr gehoben hat, als
die Wohnungspreise gestiegen sind. Nur nach den Krisenjahren
lafit sich eine deutliche Verschlechterung der Wohnungsverhilt-
nisse in den Arbeiterwohnlagen feststellen, die wahrscheinlich
auf die starke Preissteigerung der Wohnungen in diesen Lagen
zuriickzufithren ist. Im ganzen genommen, haben sich jedoch
die Wohnungsverh:iltnisse in der beobachteten Periode nicht ver-
schlechtert, vielmehr — wenn auch in sehr gelindem Malle —
verbessert und hitten sich wohl noch mehr verbessert, wenn
nicht die Steuern in den beobachteten Jahren sehr bedeutend
erhoht worden wiiren.

Trotz dieser gelinden Besserung sind jedoch die Wohnungs-
verhiltnisse Prags als sehr schlecht zu bezeichnen. Das ersieht
man deutlich aus dem Vergleiche mit Breslau, wozu nur zu
bemerken ist, dafl Breslau unter den reichsdeutschen Groflistidten
in bezug auf die Wohnungsverhiltnisse einen der letzten Plitze
einnimmt.!) Aus dem Vergleiche mit Breslau geht jedoch des
weiteren auch hervor, daf die Ursache der schlechteren Woh-
nungsverhiltnisse Prags hauptsichlich in der hohen osterreichi-
schen Hauszinssteuer zu suchen ist, da dieselbe zum grofiten

1) Siehe dariiber insbesondere Lindemann, Wohnungsstatistik
in den Schriften des Vereins fiir Sozialpolitik, Band XCIV.
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Teile auf die Mieter iiberwiilzt wird und sie zur Einschrinkung
in jhrem Wohnungsbediirfnisse zwingt. Es ergibt sich daraus
mit aller Deutlichkeit, dafl man bei uns hier zuerst den Hebel
ansetzen mufl, wenn man eine griindliche Besserung der schlechten
Wohnungsverhiltnisse erreichen will.



0L

II1.

VI.

VIL

VIIL.

IX.

X

XI.

XTI

XTIT.

Tabellen.

Bautitigkeit in Prag I—VII und den vier grofien Vor-
stidten (Karolinental, Smichow, Kgl. Weinberge, Zizkow)
in den Jahren 1871 bis 1903.
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1) Tab. VIIL. und IX. sind im folgenden aus typographischen

Griinden in der Reihenfolge verstellt.
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Tabelle I. Bautitigkeit in Prag I—VII und den vier groBen
Vorstadten
(Karolinental, Smichow, Kgl. Weinberge, Zizkow) in den Jahren
1871 bis 1903 Y).

Die Zahl der Neu- und Umbauten betrug
e R = el 5 o

g e [FEN BSOS B Eee e T

= | &F | wd a0 5 o < g 2 = PO EEE

B[R] | 8g | mae [LHE | F g2 | = A H &= 2

e R R gl S e e a> g Bs

i) 2k = o8 < < = a|le o

l | ES | 88 v = Gl 5 S S
1871 | 21 ) 30 5 2l ot gy 1812 111
1872 | 19 1 65 3 | 95 | 95 | 58 196
1873 | 27 1 32 6 - 1Al o 66 170
1874 | 28 3 27 10 g0 et = o 185
1875 | 48 8 16 o s o B 158
1876 | 32 8 3 6 S o i 107
1877 | 15 2 8 6oty o 4 i
1878 \ 2% 1 5 S| e 5 75
1809 15 | — 9 8l o 5 69
1880 | 21 3 10 6 s 1 84
1881 | 22 | — 15 6 6 | 38 5 92
1882 | 92 1 9 1 P 9 99
1883 | 34 1 9 3 7 | 52 3 119
{884 | o8 | = 8 1 20 | 45 | o1 138
1885 ‘ o) i 9 il Al 50 89 173
1886 | 19 | — 12 8 o0 il Lisios 114
1887 | 20 1 9 6 |93 [ s I 45 135
(SRSl 9 6 |Son syt 4o 135
1889 | 22 2 16 ol [ Fon IS a3 D) 137
1890 | 29 5 14 8 [ 90, Hon It Ys 149
1891 | 24 5 30 il oo & oy 137
1892 | 59 4 98 SIS o Ry 185
1893 | 68 2 20 or S ag s NSRS 212
1894 | 82 1 42 | o s e 270
1895 | 78 ) 40 iy s R (MRS ee T 252
1896 | 65 9 37 B e | S 974
1897 | 64 44l 4 | 46 | 42 6 187
1898 | 36 2 15 Sl e ey 133
1899 30 | — 91 5 | 24 | 4t | 22 149
1900 | 34 1 11 S eSS S S T 127
1901 | 95 3 9 CERE e ST 109
1902 | 32 19 4 | 18 | 45 | 25 144
1903 | 57 9 15 14 { 200 | 61 | 90 196

1) Zusammengestellt fiir die Jahre 1871 bis 1880 nach den Sta-
tistischen Handbiichlein der kgl. Hauptstadt Prag und dem Statistischen
Handbuche der kgl. Hauptstadt Prag und der Vororte fiir das Jahr 1881,
II. Teil, fiir die spiiteren Jahre nach den Statistischen Handbiich ern der
kgl. Hauptstadt Prag und der Vororte fiiv die betreffenden Jahre.
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Tabelle II. Exekutive Einverleibungen und Versteigerungen

in Prag I—V

in den Jahren 1871 bis 1884!).

In Prag I—V (seit 1882 Prag I—(‘ITi e T
| e i e
wurdcn“ exekutiv einverleibt | feilgeboten ”1:101:(1IIIY:.]:/“?:LM.::]]:\\?"
ol | [ S | e | e T e
T Paberunaen || | Gabgorundony (|| (sbeerunden)
Sl 3 |4 T T
la il 306 72.000 2) 22 522.000 3| 91.000
1872 207 84.000 %) 1.9 339.000 125 61.000%)
1873 || 2388 | 173.000%)| 25 243.000 154 | 228.000°9)
1874 168 1112653.000 | 12 464.000 | 126 143.000
1875 3561 [ 223.000 16 180.000 110 | 250.000
1876 457 264.000 32 546.000 89 512.000
1877 682 | 281.000 41 638.000 147 | 329.000
1878 630 | 278.000 39 601.000 50 318.000
1879 458 | 167.000 33 853.000 38 643.000
1880 459 | 151.000 Bl 575.000 85 608.000
1881 522 | 182.000 24 271.000 46 | 305.000
1882 336 | 174.0007) 1) 174.000 23 66.000
1883 389 | 150.000%)| 18 167.000 14 64.000
1884 ‘ 2b2 143.000 12 213.000 10 169.000
| |

Anmerkungen: 1) Nach den Statistischen Handbiichlein der kgl. Haupt -
stadt Prag, resp. nach den Statistischen Handbiichern der kgl. Hauptstadt
Prag und der Vororte zusammengestellt. — 2) AuBerdem jihrliche Leistung
von 25 fl. — 3) AuBerdem 3308 Th. 17/, Gur., 618 fl. 25 kr. Stidd. W. und

2340 fl. K. M. — 4) AuRerdem 20 fl. W. W. und 192:25 fl. K. M. — 5) AuBer-
dem 264 Th. 17 Gr. und 700 fl. Stidd. W. — ) AuBerdem jihrliche Leistung
von 120 fl. — 1) AuBerdem 10.833 Frks. jiihrlicher Leistung. — %) AuBer-
dem 1000 fl. K. M. jahrlicher Leistungen.
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Tabelle III. Exekutive Einverleibungen und Versteigerungen
in Prag I—VII und den vier groB8en Vorstidten
in den Jahren 1882 bis 1903.1)

In Prag T—VII und den vier grofen Vorstidten
| |
|

bei den Versteigerungen

el exekutiv einverleibt || feilgeboten || infolge Unzulinglichkeit
wurden || “ | des Erldses geloscht
L | ’ im Betrage | um den | e
Jahre || For- von fl. [ Re- Gesamtbetrag l For- S
| derungenl (auf Tausende || alititen von fl. derungen (At 1'uu(.1et)
| abgerundet) || | (abgerundet) | \ghee
i R 3 2| 5 6 7

!
\ i
\

1882 | 489 | 220.0007)| 44 409.000 42 | 284.000

1883 || 487 | 208.000%)| 34 314.000 64 | 129.000
1884 j‘ 354 | 213.000 94 442.000 84 | 258.000
1885 || 484 | 276.000 16 306.0007) 19 98.00019)
1886 | 478 | 288.000 19 291.000 | 24 | 232.000
1887 || 467 | 207.000 Ehl 253.000 72 | 539.000
1888 || 422 | 197.000 37 578.000 58 | 562.000
1889 || 384 | 202.000 23 354.000 35 | 206.000

1890 || 415 | 240.000 33 546.000 )
1891 || 494 | 330.0004) 33 693.000

64 | 465.000
75 | 271.000%2)

|
1892 || 454 | 211.000 31 534.000 || 32 | 456.000
1893 || 589 | 340.000'3%)| 23 490.000 | 42 | 187.000
1894 || 396 | 237.000 38 796.000 | 39 | 281.000
1895 || 502 | 257.000 172 465.000 || 21 | 235.000
1896 \ 911 | 869.000) 25 519.000 || 23 | 174.000
1897 | 860 571.000%) 387 928.000 88 | 672.000
1898 622 377.00016;l 73  |1,563.000 215 | 855.000
1899 | 561 | 376.000'%)| 81 [1.923.000 71 | 769.000
1900 || 542 | 406.000 i 60 |1,261.000 50 | 486.000
1901 551 | 349.000'%) 46 [1,055.000 44 | 523.000%?)
1902 | 672 | 529.000 4 57 [1,257.000 37 | 354.0002%%)
1903 || 814 71,071.000 ’ 45 (1,171.000 38 | 325.000

Anmerkungen: 9) In cinem Falle ist der Versteigerungserlds nicht
bekannt. — 10) AuBerdem 1623 fl. 70 kr. jihrl. Leistung. — 11) AuBerdem

2 Fille jihrlicher Leistungen. — 12) AuBerdem in zwei Fillen der Nutz-
genul eines Hausanteils. — 13) Nebst 5 Fillen von zusammen 1914 Reichs-

mark. — 1) Aufierdem 1 Fall per 1669 M. — 15) AuBerdem 1 Fall per
790 Frks., 1 Fall per 12 fl. 30 kr. K. M. und 28 Fille per 13.005 fl. fiir
fillige Steuern. — 16) AuBerdem in einem Falle 392 M., in 6 Fillen 905 £,
in 6 Fillen 5674 M. — 17) AuBerdem 3 Fille per zusammen 1020 M. —
15) AuBerdem 1 Fall per 236 M. und 1 Fall per 12.583 M. — 19) AuBerdem
ein Fall im Betrage von 5433 M. und 6 Fille im Betrage von 905 Pfund
Sterling. — 2) Auferdem jihrl. Leistung von 160 fl,
Wiener staatswiss. Studien, IX. Bd., 1. Heft. 13
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Tabelle IV. Mietertrage, Boden-

(nach den Schitzungselaboraten der Hypothekenbank des

Es wurden nur Hiuser beriicks

ihrer Erbauung geschiitzt wurden.

F‘P (l | l Dervon den
e: | Sechiitzenden
Lage der Hiuser ‘} Hiuser } E.ff,:::s wert wark) | mamesen
i geSChdtZt ‘g: | Mietertrag
‘ wurden ‘} = I der geschiitz. Hiiuser in Gulden 6. W.
i oA T N e e S
T ,
Alt- und Josefstidter Assa-|| I
nierungsrayon (bexaere La- |
gen) . cei, s ‘18()8 1904 29 1 960.4241,191.709(3,152.133| 223.240
Das Viertel bei der Palacky- | M
briicke . : ‘lq92—1()04 24 ‘1,440.&:) 526.590(1,966.673| 154.830
Viertel beim Blmden Tor ||
Sokol-, Tédborgasse mit |
mgebung) . . 18‘)‘)—1"L)—L 58 12,306.637| 808.964{3,115.601 245.614
Kgl. Weinberge 1. Gruppe,LlSS?—l‘JM 14 || 674564 ‘218.994}‘ 893.560| 69.509
i 118831891/ 18 | 693.683| 207.215 900.898 73.292
- 1877—1882 17 | 409.004] 107.441| 516.445| 38.176
z 11873—1876| 20 | 793.609| 165.309| 958.918 70.568
Kgl. Weinberge 1I. Gruppe 1b‘)‘)~19()1 10 || 372.026/ 111.251| 483277 37.080
» 1b83—1“]1 18 || 376.455| 114.695 491.150 38.841
= 1577—1(%\) 90 | 372.778| 66.245 439.023 33.223
Kgl. Weinberge I11. Gruppe 16‘19——1904 56 12,121.060] 548.461(2,669.521 217.583
= 1887—1891 37 || 855.541| 229.957|1,085.498 85.286
o 181 1—1889 18 | 9926.470| 87.328| 263.798 992.338
x 18 —1%46‘ 7| 133.88 94.332| 158217 10.590
Il | 7
Kgl. Weinberge IV. Gruppo 1899#1‘)04! 50 [1,829.794| 445.0612,274.855 177.451
Kgl. Weinberge V. Gruppe ‘1800—1()04\ 14 i; 983141 76.528| 359.669) 27.480
Kgl. Weinberge V1. Gruppe 11892—1904| 50 |1,312.200| 281.141/1,593.341 120.416
y | 1e7a | 1| soesol 000 33650 2850
Kgl. Weinberge VIIL. Gruppe | 18‘)"—1“04 12 || 253276 50.972| 304.248 23.485
Kgl.WeinbergeVIIL Gruppe 1899——1()04 13 || 280.217| 44.007| 274.224 922.771
HoleSowic-Bubna: Belvedele | : kS
viertel . s : 18()9——1‘)04 62 1,392.814 4923.497(1,816.411 137.196
I
Holesowic-Bubna: Belvedele \ Il \‘ ; Mg hes o
viertel ; : 1613 1616 95 | 555422 82.394) 637.816 42.239
Tejnka (entferntere Telle der| ‘ Pl o
Ortschaft) . . .‘1897—1004 13 72.252 16483 88.735 6.287
|
I

sichtigt, die in den ersten drei Jahren nach

-
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werte, Bauwerte von Neubauten ')

Konigreiches Bohmen und der Prager stidtischen Sparkassa).

(D}

‘ || Vernattnis || ; =
| Ver- | — ‘ Ange- Ange- || 4%
= = der Nutz- | = s 5 = B

Bau- | baute %\.‘Utz., s o= Bzu} Bovde.n mefenet Il Bauwert Tessener |9 2 & %

fliche |, .. fléiche?) /| e wert | wert iet 2 ol Bias

|Fliche || _fidche ertrag Mietertrag| s = £ =
] i* (Intensitit =i U ‘2
| der - ~ - == e llE

@ guhite, Hinser in | Dobaong) | EESERETE Bveever o[ eeehits iuenry o & B =

e e e (O 111 =32 a8 1| 15 | 16 S (4
i
14.224110.971| 55.525 3:90 i{ 137-8 | 838 | 1569 || 353 4:02 ‘ 378
i l
10.652| 8.366| 45,111 493 |185:2 | 494 | 1454 ‘ 31:=9 343 || 26:8
i ?

28.552( 16.876| 87.284 3:06 | 808 | 283 860 || 264 2-81 26-0
7.140] 4.542| 22.617 3917 || 945 .| 30:1 974 ‘ 29-8 307 24°5
9.642| 6.387| 26.603 276 || 719 | 215 7:60 26-1 2:76 23:0
7.736] 4.553| 16.493 213 || 529 | 139 4:93 24-8 2:31 20-8
9.817| 6.833| 26.789 273 ;“ 80-8 | 168 19 29-6 2:63 17-2

|
4568 2.695| 13475 2:95 || 814 | 244 812 276 245 i 23:0
9.340| 4.147| 17.477 1-87 40:3 | 123 416 215 222 238-4
9.388| 4.414( 16.087 3741 39:7 7 354 232 2:07 151

25.98%] 17.446| 82.358 39T 816 | 211 837 25'8 2:64 205

19.385| 9.244| 36.532 1-88 44-1 1 11-9 4-40 234 2:33 21-2
7.112| 3.637| 11.376 1-60 31:8 5 314 199 1-96 14-2
3.509| 1.651| 4.953 1:41 382 69 3:02 27-0 2-14 154

I [

23.756| 15.257| 70.724 2:98 TR N 747 25:9 251 196
5447 3.225( 13.284( 244 52:0 [ 14:0 504 213 2:07 21:3

22.884| 14.165 ;')7.(18(1 2:49 GG L 526 | 230 241 17-6

719 406| 1.218 169 | 426 4-2 355 25:2 2:09 89
5. 747 3.027| 12.109 241 - || 441 89 4-09 20-9 1-94 16-8
5413 2.830| 11.589 2:14 49:5 81 421 || 199 1-96 160
7.219| 14.929| 60.625 293 51:2 | 156 504 | 230 2:26 | 23:3

| | ‘
9.172| 5427 193121 211 || 60:6 90 461 | 288 2 5) I 12:9
l 5.930| 2.08( ‘ 4.334 073 " 122 2:8 1-06 || 167 145 | 186

1 1l
| ‘ ffi e i

2) Untei' Nutzfliche wird die Gesamtfliiche simtlicher Geschosse, inkl. die Iiiiche, die
auf Mauern, Giinge, Stiegen ste. entfillt, verstanden. Niheres siehe im Texte auf S.59 und 67.

3%
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Tabelle V. Das Gesamtmietertrignis
in den Jahren
betrug das einbekannte und amtlich richtig-
1 A in Alt-Prag I ;
Jabro | Alistads | ewseae | Eletadeno | traduerin | Jomstuart | (8031 3 | Wysehraa
Thsy g | (Brag VI)
GonaIetd e m
1 R 4 5 6 T8
1823 723416 631.721| 306.564 | 48.597 71175 | 1,781.463
1830 775203 | 692536 | 325134 | 49.966 69.181 | 1,912.020
1834 786.577| T711.231| 322.018 49.440 69.142 | 1,938.408
1837 843186 | 766.435| 331.492 46.730 72193 | 2,060.036
1840 926.024 | 880.341 | 3849.309 46.919 77.894 | 2,280.487
1843 |1,081.937 | 1,018.473 | 368.647| 50.176 84.873 | 2,554.106
1846 |1,135.514 J‘ 1,127.491 | 3897.253| 53.185 | 101.5C0 | 2,814.943
1850 |(|1,179.760 | 1,238.472 | 414.344| 57.614 | 110.084 | 3,000.274
1857 |1,517.050 | 1,628.875| 506.863 | 71.429 | 128.600 | 3,852.817 |
1869 |12,515.105 | 3,052.339 | T43.727| 115.386 | 215.768 | 6,642.325
1870 |12,624.224 | 3,251.270 | 762.764| 117.913 | 220.010 | 6,976.171 | 46.902
1875 |3,460.048 | 4,627.371| 982480 | 146.069 | 288.682 | 9,504.650 | 67.672
1876 |/8,479.287 | 4,730.116 | 982.959| 145.329 | 284.820 | 9,622.511 | 75.247
1877 |13,480.743 | 4,764.451 | 988.348 | 145.945 | 281.248 | 9,660.735 ' 79.678
1878 |13,462.724 1 4,787.335 | 989.054 | 146.187 | 280.253 9,665.')')3j 80.656
1879 |8,458.807 | 4,848.440 | 988.237 | 144.986 | 277.628 9,718.098‘ 78.993
1880 |[|8,451.781 | 4,886.646 | 987.193 | 144.266 | 274.479 9,714.365‘ 79.367
1890 | 3,726.437 | 5,950.866 | 1,084.010 | 159.513 | 298.354 | 11,219.180 99.461
1900 |[|4,017.555 | 8,347.413 | 1,342.635 | 165.814 | 246.909 14,12(’).32(” 155.229
|

1) Fiir die Jahre 1823 bis 1869 einem Artikel des k. k. Finanzrates
entnommen, fiir die spiteren Jahre nach den Prager Statistischen Handbiichern
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der Prager Hauser
1823 bis 19007).

154

gestellte Mietertriignis siimtlicher Hiuser
‘ : o in Prag (I—V
e | WI T P = Y
R LD ey
6 s t WViE - a s eh
AT ) O e e 14 15

\

\

\

|

|

J

\

31.848 } 420.388 1 390.385 50.254| 100.381| 1,040.158 8,016.329
193.830 56().081‘\ 737497 | 343.354| 385.8329| 2,287.763 11,792.413
177.562 1 630,257 | 732.534 | 403.830 | 394.835| 2,414.265 12,036.776
177.825 | 631.616 | 742.229| 483.734| 396.492| 2511.574 12,172.309
184.276 | 644.554 | 771.075 | 503.247| 401.706| 2,585.514 12,251.067
190.663 | 648.443 | 784561 | 516.003| 385.184| 2,603.797 12,321.895
195.150 | 653165 | 797.410| 589.850| 389.854| 2,704.796 12,449.161
391.379 906.869 | 1,208.001 | 1,677.873 | 909.905| 5,193.488 16,412.668
1,031.710 |1.174.9($2 1,911.983 | 3,073.878 | 1,598.700 |  8,946.462 23,066.788

\

Alexander Stimpel in der Zeitung ,Bohemia“ vom Jahre 1872, Nr. 114 u. ff.
fir die Jahre 1883 und 1884, 1890, 1900 zusammengestellt.
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Tabelle VI. Bewegung der Mietzinse in einigen Wohn-
a) N e u-

Der Mietertrag der beobachteten Hiuser betrug

= im Jahre (im Durchschnit r Jahre)
Lage = : ( rchschuitt der Jahre)

und Hot-
an-

1869 | 1875 j 1882 ‘ 1891 | 1895 | woonto0e |

Haus-

der beobachteten Hiuser Gulden 6. W.

11 2 3 4 B R 8 9

| I ] I I [

Opatowicer-, Schwar- | ‘i } ‘ , |
|

ze, Grerbergasse mit ‘
| 36481 44.275| 44.717|
‘ ‘

Umgebung . . 1. . 47.953| 49.058| 50.125
Fleischhacker-, Quer-,

Hopfenstockgasse .| 17
Grubengasse . |
Smeckagasse . . . .| 11|
Krakauergasse . . .| 10
Linden-, Salm-, Katha-

21 8501
? !

5.664 31.(389; 40.727| 39.810| 43.077| 43.110| 44.373
3.765| 19.009) 24.241| 24571 25.037| 25.214 26.014
6.297)| 26‘13(!" 34521 34.282| 35.149| 35.769| 37.043
6.510 ‘ 36.974| 49.098| 47.466, 48.251| 49.598| 51.763

6,539 26.430| 35.535|: 3t

rinagasse . - . .| 21 5132| 36.4568| 36.551| 38.284
Sokolstrale 7 1.866| 13.244| 16.513| 15.152| 15413 16.234| 16.465
Mariengasse . . 12| 9.737| 50.299| 65.433| 65.727 69.188| 73.‘3341 75.861

Rosen-, Leihamtsgasse | | ; ‘ ‘
mit Umgebung . .| 1711413 59.689 79.034 77.700| 80.193| 81.676| 85.248
Zusammen . . . . .[123]60.292(299.945| 389 377 384.557| 400.719 410.844| 425.176

i

b)) HoleSowic-

[ | 1-& o |l Der Mietertrag der
‘_‘ g S| Hiuser betrug im
Lage Zeit der Erbauung I3 (|= S Durchschnitt der
IN || B 3 |[ 1813, 1514
' e l'oa, tersay | 1884 | 1891 ‘
—11 88 8
der beobachteten Héiuser it Gulden
el o )
1 y 2 El 6 | Wa
o 7,4 ’ I ‘\
Dgglggl‘gfd‘e g‘i}i’g‘}tél A, B: Vor d. Jahro 1884 | 46 1s.5(;o" — | 60.231] 68559
|

Davon jene Hiuser, beziiglich {
deren der Mietertrag entweder

‘ |
d~m Jahre 1873 oder 18T4 {1 St SRS \
aus d~m ahre { oder { 12() 10.961 ‘)4)-&{)4 Jh)—lbﬂ 44.2()1

% oder 1875 bekannt ist e [
|
» C: 1885—1891 | 42| 14.316 e e 73.7121
[ \
» D,: 1892—1896 47 (| 17.066 | — | — | =
- D: 1892—19012) | 86 30.006?’ - | = —
Das iibrige ‘ \ {, =)
HoleSowic-Bubna | A, B: Vor d. Jahre 1884 |76 21.033| — | 37.701 43.668
Das tibrige 1 ’ ' ;
Holesowic-Bubna C: 1885—1891 11} 4652 — j‘ — (12446
' ‘
|

1) Hiebei wurde fiir einzelne Hiiuser die im Jahre 1873, fiir andere die im Jahre
1874, resp. 1875 fatierte Miete herangezogen, so wie gerade Angaben dariiber vorlagen.

-
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199] 199
lagen der Neustadt und von HoleSowic - Bubna.
STt ando
Auf ein ;12 der Haus- und Hof- e SRR =
fliiche entfiel im Jahre (im Durch- D? aIx(etelthlgs dzrlbeoba(‘:hte:lt;en JHzlu}sel
schnitt der Jahre) | stieg (), resp. fiel (—) in den Jahren
* |
1869 ‘ 1875 ‘ 182 | 1891 | 1895 | 1901/1902 “1370——1875 1876—1862!1583—1891.‘1892—1895 1896—1902
ein Mietertrignis von Gulden 6. W. i um Prozente
I N A e T R O R
! ‘ 1
s
|
4"_’9‘ 5921 | 526 564| 577 590 | 214 410 | }72 | 423 | |22
D09 ‘ 19| 703| 761| 761| 783 | 285 | —28 | |82 | +01 | }29
505 | 644 | 6:53| 6:65| 670 6:91 || 275 14 | 19 | +07 | |32
4'15{ 548 | 544 | 558| 568| 588 | 4821 | —07 | +25 | }18 | |36
568 | 754 | 7'22)1 41| 62| 79 | 328 | —38 | }1:7 | +28 | |44
‘ \
4:04| 543 :')'37} 558 559| 585 | 344 | —11 | +38 | 03 | |47
7'1()“ 8:85| 812 8926 | 870 | 882 “‘ 247 | —82 | +17 | 153 | 14
517 | 672 6:75 | 11| T56| w09 || +3801| +04 | +53 | 164 | |30
: P
523 | 6:92| 6:81| T03)| T16 747 l 4824 | —17 | 432 | |18 | |44
497 13-40‘ 6:38| 665 | 681| 705 ~ 4298 | —12 | 142 | 125 [ |35
Bubna
beobachteten | Auf ein m2 der Haus- und “ Der Mietertrag der beobachteten
Jahre (im | Hofflfiche entfiel im Jahre (im || Hiuser stieg (), resp. fiel (—)
Jahre) I Durchschnitt der Jahre) in den Jahren

)
|| 1573, 1874
|| oder 1375
|

1854 1901/1902

1891 ‘ 1896

‘ 1896 Ilsn/muz

1873/1875

Dbis 1884 1585——1891‘1592—1896‘1897—1902

G ein Mietertriignis v. Gulden 5. W. \ um Prozente

3 9 T R e [ e R D [ (O R | T LS

| { |

70.952| 75.941 — l 325|369 382 4:09 e 4138 +385| 470
45.071| 48.108| 510 |3:48|4:04/411| 489 | —381-7 | +159| 418 | |67
74.892| 78.526 == — | 515/ 523 549 — = +16 | 449
116.086| 115.815 — — | — |6:80] 679 — — — — 02

— | 213.624 = — | =] — 712 = = — =
45496 47.788 — 1-79| 2:08| 2:16| 227 — 4158 +42| 450
13.067| 13.353 — — | 2:68|2:81| 287 = = +49 | 423

2) D, inbegriffen.
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Tabelle VII. Bewegung der Mietzinse

Zoit ngufsii 11]1;1‘1 Der Mietertrag der beobach-
Lage g Zahl offliche im Jahre (im Durch-
2 der Erbauung )(Bﬂuparze]le)h ! e (1 ure
| | 1875 | 1882 | 1891 |
der beobachteten Hiuser | in m2 3‘
1 h Gulden
1 [ 2 EZEE 4 e e R
|
Gruppe I| A: 1870—1875 24 10.879 “ 72.848 | 67124 | 69.775
~ I| B: 1876—1882 30 102090 il 72.009 | 75.075
. I| C: 1883—1891 40 17.254 — — 152.233
= I| D: 1892—1901 10 3.598 = — —
x IT| B: 1876—1882 21 9.615 — 39.069 | 42.482
5 II| C: 1883—1891 41 14.757 a— — 106.235
” II| D: 1892—1901 9 2.476 — — —
S IIT| A: 1870—1875 17 8.041 27.095 | 25278 | 28.902
4 IIT| B: 1876—1882 26 8.050 — 37.420 | 40.617
- IIT| C: 1883—1891 Ll 36.918 — — 259.795
o III| D,: 1892—1895 38 13.112 — — —
5 IIT| D: 1892—19011) 69 25.480 = o -
- IV | D,: 1892—189% 11 3.603 — - —
- IV| D: 1892—19011) 40 14.973 — — —
5 V| C: 1883—1891 12 3.848 — — 19.002
5 V| D,: 1892—1895 7 2131 — — ==
N V| D: 1892—1901%) 13 3.969 — — =
- VI| A: 1870—1875 2 1.197 4.4652) 2.901 4.027
" VI| C: 1883—1891 5 2.264 — — 8.065
5 VI| D;: 1892—1895 16 5.992 — — —
\
5 VL D: 1892—1901%) 36 12.975 e — = i
. VIL| D,:1892—1895 5 2,099 = = =2
» VLD 8991 9011) 17 7.317 — — —
S VTSNS i 899 1901, 11 4.329 — — =

1) D, inbegriffen.
2) Im Jahre 1874 6430 fl.

T
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in den Weinberger Wohnlagen.

tetenERuser boir i Aut_‘_ ein m? der Haus- und. Der Mi('a_tertrag'der beobach-
S ] 5 || Hoffliche entfiel im Jahre (im |teten Hiuser stieg (), resp.
sohmitie der Jakre) | Durchschnitte der Jahre) fiel (—) in den Jahren
i Il 1876 | 1883 | 1892 | 1896
‘ 1895 |1901/1902 | 1875 (1882|1891 | 1895 1901/1902| bis bis bis bis
| | 1882 | 1891 | 1895 | 1902
6. W. ' ein Mietertriignis von..fl.5. W. | um ... Prozente
| 8 | 9 IR e [EeE S s
f 71.770 ‘ 78.376 || 670 | 617 | 6:41| 660| 720 —7-9 + 39 +29 492
| 78.001 [ 82.815 It = T05| T35 T64| 81| — | 443 4-39 |62
‘ 153.602 | 159.780 ‘J — = S8 S 00 NG0pTIIE e — | +09 440
’y 45.497 | 47.292 “ — —| = Gl — — — |39
44.071 47.437 ” — | 406| 442 458 493 — | |88 |37 -+ 76
109.608 | 118.186 " — — | 0201 TA43) 80l || — — | +32 |78
25.372 25880 || — — Ul el S e e — — [ +20
31.123 34.337 ] 337 | 314 | 359 | 387| 427 | — 674 143 | 77|} 103
42.984 46.174 | — | 465| 505| 5'84| bHT4| — + 85 458 74
265.756 | 279.700 | — — S04 SO0 SRS — [ }2:3] -} 52
Fa06. | 122652 || I S g g, I S S + 26
— | 258204 | — — | — — 994 || — — — =
31.135 32.094 | — — | — 864 89| — — — |31
— S 3 501 “ — — | = — 899 || — -— — —
1979l 22.411 b= — | 494| 514) 582 | — — | +42/4 132
| 13017 | 18631 ) — | — | — | 611| 640 — | — | — | 447
5 — 26.901 | — — | — — 678 || — — o =
f 4.373 4.919 ’J 373 242 3-36 | 365| 411 |— 350/} 388| |86/ 125
8.604 9.886 || — — | 356 380 437 — — | 467149
30.767 41.099 | — — | — 597| 686 | — — — 4149
— 91.745 | — — | — — e = = i g
15.844 12313 | — — | — 55| B8 | — — — |—223
- 39121 || — — | — — 535 || — — — =
— 20.655 || — — | — — 477 || — — = =

3) Im Jahre 1874 541 fl.
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Tabelle IX. Bewegung der Mietzinse in einigen

"‘ | ot d | Der Mietertrag der beobachteten
il | 4e1t der im Jahre (im Durchschnitte
Stadt“y Lage {Erbauung | \
Ge- | [ ] I I
Y | 1869 | 1875 | 1882 | 1891
memde"} |t ‘ | |
! der beobachteten Hiuser | in m2
A f Gulden
15 2 | 3 T T e o] i T R 11
Il I | i
i e |
Prag || I. Graben-Alt- |v-d. J. 1869, I \ ‘
| stidter Seite |["VeRMNG| 13| 8990 686103.596 168.737| 179()‘,‘ 198.987
|II. Graben-Neu- - ‘ ‘ ’ ‘-
| stidter Seite ; 6‘ 12.312/2052| 79.918 112.3”3* 115. 1n4] 119.065
IIII. Bergmanns- 4 | [
il gasse | 4] 1.361| 340/ 19.8711 26.585% 27.682| 31.339
‘ b 4 L
. Il 1V. Brickel f 91 2.318 ‘758(‘ 33.808 n3.24si :)1.89% 55.579
> V. Obstgasse - | 6] 1.408] 235 5 23.998| 35.692) 33519 38.135
. |[VI. Ferdinands- " .1 f , =
straBe 18] 11.109| 855 102345 149.455 142354 146.888
. || VIL Altstidter Lol | i e (n,! e,
Ring, siidl. Teil [ 13| 7.600 .)bal 59.120 ‘o?.Gi(} 80.930| 84.392
VIII. Zeltner- = | | {0
: gasse | 26) 18.526| 713/119.639 173593 179.316| 190.349
IX. Eisen- : 3 ; o e
A gasse | 11 3.349| 304/ 31251 H.Sﬁ:i 45.798% 45.934
. |X. Wenzelsplatz = : [ : L
(unterer Teil) 14| 12.206| 872| 73.690 114.30.3" 106.980| 122.885
XI. Wasser- e ) I i
) gasse | 17| 10.656 4,27‘ 52.166] 70916 71.127| 75596
XII. Galligasse ‘ ‘ | ‘ =
- (nordl. Teil) " | 14 7291] 521) 50533 (3;').*2745‘ 64.999  66.051
. |IXIILIL Rittergasse [ ‘ = oy
(siidl. Teil) ! | 12 10.555 ssu:l 52129 65508 (»*‘.408‘ 17.671
XIV. Die Hiius | |
% zwischen lger Etl?{g. 2 - C -"“\ 5 39! 9 1 19.956]  20.867
(s. T.) und Kotzeng. 7l 1.099 loh 15.323 19__,4()‘ 925 )i 20.867
XV. Die Hiuser
» : " I . )
e 13| 1.386 0"! 20,036 98314 29.619) 32,015
» || XVL Myslik- ,, e ‘ u
casse 10| 7.392 43) 30.654 88530 40.024] 50.761
{ £xn A 188/117.481| 625868.057[1,.249.520/1.249.173(1,356.514
zusammen 3|[117. 520 868.007|1,249.529| 1,223 1(5/1,996.4
Kgl. || Havlicekstrale et A, Il i | o Y
Weinb.|\y . Erhengasse), P15 | 10| 3715 371 — | 28563 25.830 30215
. " o | 13 5088/ 391 — | — | 34151 39352
" » asssoaser | 8| 2108 2631 — ik = 18.398
Palackystrab; A | | R = A T
» (unterer Teil) | 1st0—ts75 | 12| 6.192 516/ — | 45000 45479 521417
% 2 wietsss | 8| 3.893| 487) — = 36.253| 39.247
: 2 18831891 3 1156 38 — ¥ . 15.645
Palackystrafl B: ==l AR = a7o)
2 (:I;‘:re)rsTrzil? 1876—1852 .‘4' 957 418“ o — 4.480 5.372
. » isesasor | 181 6.079 338 — | — — 47.212
) n 1892—1901 9| 3113 346” = — — —

ke e
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GesehiftsstraBen Prags und der Kgl. Weinberge.

Hior o hatn ” Aut ein m?® der Haus- und | Der Miestertrag der beobachteten |
S Hoffliche entfiel im Jahre (im || Hiuser stieg (-}), resp. fiel (—)
der Jahre) | = B - . 5 .
’ Durchschnitte der Jahre) Il in den Jahren
\' f i 1870 | 1876 | 1883 | 1892 | 1896
| 1895 | 1901/1902 "186‘) 1875|1882 1891 1895(1904/1902| his | bis bis bis bis
J | 1875 | 1882 | 1891 | 1895 | 1902
0. W. | ein Mietertriignis von ... fl. 5. W. | um ... Prozente
(B0 2 135 e SR G e (ST O 20 2 2SS
= =4 .
| — ‘23:'),-1-;33?‘11'4;] 18:92(18-29/22:31] — | 26:40 [} 62:9|-|- 2:0/-} 156 183
— 32.78'_’“ 6:49; 914| 935 967 — | 1078 (H-409| + 2:3/} 84 + 115
— 33. 14"1‘14'(‘0 19:563|2034(23-:03| — | 2435 || 33-8| } 41| 132 -+ 58
— 1 63. h«lq [14-58/22:97/22-39/23-98| — | 2746 |-} 5T-5| — 25/ 71 -} 145
— 46. U%) 1( “04/25°35/23-81/2708| — | 3273 |- 48'7| — 6:1|-}- 138 - 20-8
I
; = 172105/ 9-21(13-45/12-81(13-22| — | 1549 ||} 46:0] — 4:8[-} 32 -+ 172
1 — 93,691 7T-78[10:87/10-65(11-10) — | 12:83 1 39:8| — 214 43 -+ 110
J = 212.700)| 6:46| 9-37| 9-68/10:-27 — | 11-48 || 45'1| -} 3:3|-]- 62 + 117
= 51. 1]1 9:35(1342/18-70(13:74| — | 1529 ||| 436|-}- 21|+ 03 -+ 11-3
= 153. 22% 6:04 936 8761007 — | 1255 [ 551| — 64|} 149 + 24-7
= 86.‘21"f 490 6:66| 667 T-09] — 809 |4 359} 03| 6'3 + 141
== 72.543) 6:93| 895 8:91| 9:06] — 995 (-}- 292 — 04} 16 -+ 98
i
= 96.838| 4:94| 6-21| 6-49| 7-36] — 917 | 2577 -+ 454135 -+ 247
— 24.638(13-94/17T51117-52|1899| — | 22:42 || 25:6| | 01|} 84 |- 181
== 33.13( I11'4(3 204521-37123-10| — | 2390 |-|- 41°5| 45/ 81 + 35
= 55.4 7‘ 4-15| 521| 541| 6:87] — 751 |4 25'7| + 39 26-8 + 938
o 191‘ 7-39(10°64[10-63[11-55| — | 13:30 |-|-43:9| — 00|} 86 + 152
31.666| 37.697 — | T69| 6-95; 813| 852 1015 || — |— 96|4 170 48/419:0
44.044| HO564| — | — | 672 T74 866] 994 | — — |4+ 152411-9| 148
19.535 23.0341’ — | — | — | 873 927] 1093 || — — — | 621179
59.248| 65.793| — | T27| 734| 842 957| 1063 || — || 111} 147/} 13:6/ 110
42.092 49.1‘_).‘-}[ — | — | 931/10:08{10-81| 1262 || — — |+ 83+ T2-}167
16.228) 17499 — | -- | — [13:53{14°04| 1614 | — | — | — |} 374 78
6.049 70601 — | — | 468| 561} 6:32| T38| — — | 1994 126\ 16:7
48464 52761 — | — | — | 7T T97| 868 | — — — H 27+ 89
L es) — | o Bl L i e i |
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Tabelle VIII. Mietertrignis von Hiusern in einigen Wohnlagen der
Prager Neustadt, der Kgl. Weinberge und von Holeowic - Bubna
per m* Nutzfliche’) in einzelnen Stichjahren.

Zeit ‘ - Auf ein nl'l_‘x\?utzﬂﬁch‘el‘j (.ler beobach-
Lage for Tibannue ;3 teten Hiuser entfiel im Jahre
| (| 1869 | 18752)/18823) 1891 | 1895 4)| 1901/1502
der beobachteten Hiuser ‘ - -
\ ein Mietertrignis von ... fl.
1 | D) gy sE e 5] 9
Neustadt vor dem Jahre ‘ 1 ‘ ,

1869 93|l 1°851[ 2:26 | 2:24 | 2:35| 2:42 2:56

Kgl. Weinberge I’ A: 1870—1875 14‘ — ‘I 2:30 2:09[-2:21 L1722 242

- . 1] 5. tst6—1882 |18 _ | — | 298| 239| 251 | 26

» g I|C:1883—1891(20| — | — | — |257| 261 | 269

» 2 I| D: 1892—1901 | 9| — — — 297

o o II | B: 1876—1882 ‘23‘ — — ‘ 2:06 | 2115 2:38

» " II | C: 1883—1891 |19 — — — 2:27 253

5 = II | D: 1892—1901 | 8| — = — — 2:59

» o III | A: 1870—1875 [10|| — | 1:86 168 | 198 2:36

2 o III | B: 1876—1882 [15| — — 193 [2418 241

5 4 I | C: 18831891 |46 — | — | — | 218 2:38

I . B D B9 1901 [l —of 10 [ e [ o

u " IV | D: 1892—1901 | 36| — | — — | = - 243

L = Vo [SDEI892 1901 | 8l — = e 2:01

3 5 VI | A: 1870—1875 | 2| — | 1-455)| 0:94 | 1-30 | 141 161

; E VE) D 882190800l i — ) o | = f = | 208
: > S o s e e | (PR R R e R [ |
it 7 VIII [ D: 1892—1901 | 8f — | — ; — — — 196 f
HoleSowic-Bubna, ' J ‘ ne ‘
Belvedereviertel A: 1870—1875 17‘ — ‘ 219 ‘ 147 | 1-65| 1-66 157 [
2 C: 1885—1891 | 7| — (== — L2003 212 :

2 D: 18921901 | 52| — ‘ = ; e e (PO RO

1) Unter Nutzfliche wird die Gesamtfliche siimtlicher Geschosse, inkl. die Fliche,
die auf Mauern, Ginge, Stiegen eotc. entfiillt, verstanden. Niheres siehe im Texte aut
Seite 59 und 82.

2) Fiir HoleSowic-Bubna in einem der Jahre 1873, 1874, 1875.

3) Fiir HoleSowic-Bubna im Jahre 1884.

4) Fiir HoleSowic-Bubna im Jahre 1896.
5) Im Jahre 1874 2:07 fi.
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Tabelle X. Steuerbelastung der Hauser in Prag
in den Jahren 1852 bis 1902.

| Ml
1 I
deer Lan- ldfﬂ' Gemein~ der Gem.- | die Zu-

betrug(en)

fm Jabre | dosan. | nat| schul. | schligo | Faus dio Zu- \dor Zins.
schlag | tiergsheitr, | zuschlag |zusammen i S &

Prozente der staatlichen Steuer Prozente der Bruttomiete

3

1 2 oA ad e SIS R S =8
‘ \
| 12 |10 | s J £ 155 | 1818 | 281 5
L. ages | 15 8 — 23 9267 | 417 | 353
1869—1871 || 165 | 8 ( 2 245 | 2267 | 444 | 35
| ise | 235 | oy = 325 | 2267 | 630 | 3_3
koopers ol oey .l che | ANER 3t | 2267 | 712 ‘ 35
18741875 | 315 | 8 14 535 | 92267 | 1006 | 35
| 1818 | 325 | 8 14 545 | 9967 | 10'% | 35
1879—1880 | 315 ‘ 9 14 575 | 2267 | 1083 | 35
1882 | 32y 9 111) 52 22-67 | 11-79 | 35
1891 | 39° | 15 12 66 22:67 | 1496 | 4_g¥
189 " 89- 1 45 | 13 67 2267 | 1519 | 4—¢
1901—1902 | 55 ’ 5 | 138 | 8 19-83) | 1881 | 4—¢
l : 1

betrug die

Steuer samt Zuschligen

in Prag

beiden voll-

bei den steuerbefreiten Hiusern

Im Jahre

besteuerten

e -

Ay W

| wenn der Wert der

vihrend de

| Hiinsorn Boutrejanre  [Seterbofr. ant 100 Jabro
|
| Prozente der Bruttomiete
; ad 1 | 9 10 l 11
P F NSV SN ‘ ot Sl e S D |
| |
{
| 1869—1871 27-11 J 8-69 16-89
|  1874—1875 32-73 ‘ 14-31 19-08
[ 1878 32-92 3 1450 2076
» 1880 ‘ 33-50 | 15-08 9387
1 1882 \ 34-46 [ 1604 26-23
x 1891 ! 37-63 | 19-21 3058
7 1895 } 37-86 19-44 3081
‘ 1901—1902 | 38-64 ( 2306 32:67

|
| : I

1) Von der vollen Steuer (samt auBerordentlichem Zuschlag) wurden bemessen :
Die Landesumlagen seit 1881, die Gemeindezuschlige in Prag seit 1872, die Gemeinde-

schulzuschlige in Prag seit 1882.

2) 12-5°/siger NachlaB; die Zuschlige werden jedoch von der vollen Steuer hemessen.

%) Bei Mietzinsen von 100—300 fl. 3°/,, iiber 300 fl. 5%,
*) Bei Mietzinsen von 100—300 fl. 4°/,, iiber 300 fl, (R
5) Siehe Anmerkung 4) auf der niichsten Seite.
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Tabelle XI. Steuerbelastung der Hiuser in den Kgl. Weinbergen
in den Jahren 1869 bis 1902.

betrug(en) \
lor | der Gemein| der Ge- |d°EBe| g . | ‘ =
TrnhJahme La(u(lxes» di;:ulss?l?lt:;} 1§tl=inldee- gtlz{xsl-lls: (Sl(tiﬂz%;le die Haus-| die Zu- Y(ilst |

zu- .d. | schulzu- | <5 NS S B | s
; Scf,lllag [“t‘,.e,.gsﬁg'?f_r icﬁﬁé‘ 5:2‘&:"‘ zZusammen zmsﬁ,eugrl Sbm‘l"e | kreuzer |

‘ Prozente der staatlichen Steuer ‘ Prozente der Bruttomiete

T e o e e s el S PR R T s 9
| | | [

1869 || 16°5 | 15 — } 5| 865 ‘ A S (1 )
1870 165 1£5) SR = ) 46-5 14 [Nl =l
1874—1875| 315 20 — 15 665 14 145 | — ‘
1876 || 325 20 — ‘ 15 675 14 [l T D0 e =% ]
1878 || 32°5 20 20 i 87-5 14 9-80 — ‘
1879 || 84:5 20 20 | 15 895 | 14 (002 T2t
1880 || 34:5 20 1l iIHRIEST 14 ; 92 et |
1882 || 324 | 201) 151) 117-51)) 8415 14 [ 11-83 | ok !
RSOTEREH Y 15 D0 1850925 14 {12295 3 ‘
189 || 39 19 15 992 14 | 12-88 3—63) |
1900 \ 55 17 | =S b E ) \ 109:5 | 12-252)| 1533 | 3—6 i

1901 —1902 55 10 : 17 ) 22 Sfelatt ‘ 2 : 1554 3—6

\ \ 1

betrug die Steuer samt Zuschligen
in den Konigl. Weinbergen

beiden voll-

bei den steuerbefreiten Hiusern

Im Jahre besteuerten ‘ mm
2 withrend der Q A AT prs
Hivsorn | Bawmeawe | SIESTN T
Prozente der Bruttomiete i
ad 1 J 10 = 11 D
‘ - —
1 |
1869 ‘ 18+ 09 j 759 J 12-27
1874—1875H [ 2145 | 10°95 1151 (ii
1878 [ 2380 ; 13-30 [ 1687
1880 l 2374 | 3-24 18-25
1882 2583 15233 2114
1891 2695 16-45 29:93
1895 26-88 [ 16-38 2286
1901—19G2 279 } 1904 ‘ 2444
|

1) Von der vollen Steuer (samt auBerordentlichem Zuschlag) wurden bemessei:

Die Landesumlagen, die Bezirks-, Gemeinde-, Gemeindeschulzuschlige in den Kgl. Wein-

bergen seit 1881, die Bezirksschulzuschliige seit 1882.
2)12:59/iger Nachlal;
3) Bei Mietzinsen unter 100 fl. 39/,

4) Der Berechnung der durchschnittlichen Steuerlast wurde fiir d =
ein ZinsfuR von 5°5,, fir die Jahre 1880—1882 ein ZinsfuB von 5%, fiir die spiteren

Jahre ein Zinsfull von 4°/, zugrunde gelegt.

die Zuschliige werden jedoch von der vollen Steuer bemessen.
von 100—300 f. 49/, iiber 300 fl 6°/.

ie Jahre 1869—1878
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XII. Kurse der Pfandbriefe der Hypothekenbank des
Konigreiches Bohmen
in den Jahren 1865 bis 1903 1)

| stellte sich der Kurs ’
der 5%/,igen ‘ der 4°/;igen i der 31/,°/,igen ‘
Im Jahre | S S0 Ui =
l Pfandbriefe der Hypothekenbank des Konigreiches Bohmen ‘
f ant ol 1. 6. " W. |
\: im Mi- | im Ma- |imDurch-| im Mi- | im Ma- |{imDurch-| im Mi- | im Ma- imDm‘ch-‘
‘\ nimum | ximum schnitt nimum | ximum | schnitt | nimum | ximum schnitt !
1 o2 i s L e e e e e S e
[ \ * *
1865 | 7825 8 | 8212 ‘ |
1866 | 69 84-25 [ 7662 ‘
1867 | 84 90 87 \
1868 || 87 905 | 8875 1 1 |
1869 | 86 91 885 \ ;
1870 || 86 905 8825 }
1871 l‘ 88 90 89- .
1872 || 871 | 895 | 8895 | | |
1873 || 855 | 88:25| 86:87 : ‘
| 1874 | 8475| 8812| 8643 | 3
1875 || 87 9212 | 89:56 | J
1876 I 90 9562 | 92:81 ‘ ‘ ,
1877 | o1 935 | 92:25 3 ;
1878 || 934 | 96 94-7 |
1879 || 945 | 1011 | 978 \
1880 | 101 1039 | 102:45 i
1881 101°9 | 103:95 | 102-9% ;
| 1882 | 1009 | 1032 | 10205| 94 | 955 | 9475 ‘
1883 || 1006 | 10215 | 101-37| 91 94 925 }
‘ 1884 || 1008 | 10305 | 101-92| 935 | 955 | 945 ‘
; 1885 | 1011 51 10222 9 98 965 |
1886 | 1012 96 994, | 1977 | |
l 1887 || 101-35 10212] 971 | 994 | 98925 \
| 1888 | 10185 10245 | 9835 | 10010 994 22| ;
1889 || 1(»1-55’ 10215 997 | 9995 99-82 ‘
1890 || 101-25 1021 ¢ 99:95 | 100:10.(- 99:67 \
1891 | 101 | 101-75 | 986 | 99-85| 99-22 | f
1892 | 1018 | 102151 ~99:1 | 99:95|1599-59 !
| 1898 | 102 10262 | 9975|100 | 9987 ;
1894 | 102 102:75 | 998 | 100:05| 9992 |
| 1895 | 102 10287| 9995|100 | 9997
| 1896 || 102:25 102:87 | 99-85 | 100 9992 9215 | 935 | 9282
| 1897 || 103 103-75| 103-37| 99-25| 99-85| 9955 | 93 93-65 | 93:32
| 1898 || 1028 | 1035 | 10315| 99 99:55| 9927 925 | 931 | 92:8
| 1899 i 103 103 103- 975 | 996 | 9855| 9175 | 925 | 92:12
| 1900 101:75 | 103 102:37| 958 | 975 | 96:65| 90 91:75 | 90-87
| 1901 | 10175| 10275 | 10225 9615| 97 96:57 | 895 | 90 8975
1902 102:75 | 104 103-37! 97 99:9 | 9845| 895 | 9375 | 9162
\ 1903 | 10375 | 105 104:37| 999 | 1007 | 1003 | 933 | 95 9415

') Nach diesbeziiglichen Ausweisen der

Hypothekenbanlk.
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Tabelle XIII. Baustellenpreise aus den

In den
unten bezeichneten

Lagen

Graben
Alt- und Josefstidter
Assanicrungsrayon
Neustidter Assanierungs-
rayon
Opatowicergasse mit
Umgebung
Smecka- und Krakauer-
gasse

Sokolgasse, bessere Lagen
(der Teil zwischen der
Korn- und Vdvragasse)

Kgl. Weinberge:

I. Gruppe

1
LT =
10 .

Wi .
VI. u
VIL "

VTR
Kgl. Weinberge:
Villenviertel beim Briiuhaus
Holegfowic-Bubna,
Belvedereviertel
Holesowie-Bubna, das
chemalige Dorf Holesowic
Holesowic-Bubna,
Fabriksviertel

Tejnka, die entfernteren
eile der Ortschaft

ISR e |

betrug nach den aus den Urkundensammlungen

das | der Ge- | Jer dag | der Ge- | ot
Ausmall |[samftpreis| op me | Ausmal samtpreis | pep m?
der veriufllerten Baustellen1)

1867—18692) i 1870

el el e m | A | 4

1633 187.250 | 1147 == — —

3307 5H7.860 175 — - —

3510 32,135 99 - — —
2384 5.005 21| 14.188 64.810 46
= — — 4.766 9.339 2:0
7102 10.751 1:5/ 10.718 18.330 1=
- = — 1.342 2.120 16

388 400 10 = — —

989 1.145 1:2 = — —
— — — 2.165 2.307 1l

1) Mit Ausnahme des Holefowicer Fabriksviertels, wo sich die Daten auf groRere
beriicksichtigh, — 2) Am Graben Vertrige aus den Jahren 1860—1869.
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Jahren 1867 bis 1904. (Erster Teil.)

der betreffenden Gerichte exzerpierten Kaufvertrigen

| das der Ge- dex das der Ge- | _der das der Ge- | dex
3 Preis i rejs . | Preis

‘ Ausmall | samtpreis |pep 2 | Ausmal |sambpreis | jop 2 | Ausmal |samtpreis | pop me

in den Jahren ,

} 18711872 1873--1874 1875—1876

et L A me o o A m g

\

| e

| 37504 315.189 84 19.755 | 287.848 | 146 15.046 | 165133 | 11:0
15.026 71.294 47 10.117 80.194 79 22.526 ’ 145.289 64
23.777 106.093 45 9.077 5H7.384 63 9934 | 44.987 45

;

| s S = 1.277 5.000 | 89 — e
’ D gL ol e L L 1165 | 3337 | 29
| 2.036 5.659 | 28 e ey = 5.(»955 13.350 | 26

8.078 23,037 2:9 8.7133 29.408 34 6.024 15.286 25

3.001 - 3.913 13 3.198 6.458 2:0 1.762 3.433 1:9

Komplexe heziehen, wurden im sonstigen nur Kiufe von Baustellen fiir Wohnhiuser

Wiener staatswiss, Studien, IX. Bd. 1. Heft. 14
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Tabelle XIII. Baustellenpreise aus den

In den
unten bezeichneten

Lagen

Graben

Alt- und Josefstadter
Assanierungsrayon

Neustéidter Assanierungs-
rayon
Opatowicergasse mit
Umgebung

Smeéka- und Krakauer-
gasse

Sokolgasse, bessere Lagen
(der Teil zwischen der
Korn- und Vévragasse)

Konigl. Weinberge:
I. Gruppe

1
111
IV.
V.
ST e
L
VILED e

Kgl. Weinberge :
Villenviertel beim Briuhaus

n

HolesSowic-Bubna,
Belvedereviertel

HoleSowic-Bubna, das
ehemalige Dorf HoleSowie

HoleSowie-Bubna,
Fabriksviertel

Tejnka, die entfernteren
Teile der Ortschaft

betrug nach den aus den Urkundensammlungen

1) Siehe Anm. 1) auf S. 208. 2) In der Opatowicer,

triige aus den Jahren 1903—1904, in Tejuka 1901—1903, in

das l der Ge- P(ifie das i der Ge- | der
Ausmal | samtpreis | per 52 | Ausmal ['samtpreis per m#
der veriiuberten Baustellen!)
1877—1882 | 1883—1888 }
| m? 7‘ 1l fl ‘ m?2 L e '\*ﬂii
B
‘ |
| |
1.116 34.978 | 31-3 = o " )
| | |
1.467 36.900 | 25°2 | — ISR
i ]
|
4.249 | 105.041- 24~7| = = ’ Al
29532 | 466550 | 158 | — = } =
57612 | 412.387 7-2’ = S e
30185 | 216341 | 72| — — | =
21 3.009 | 4-2 ‘ — S
Shknt] ., = MR e
338 | 940 | 28 ' = = 1 =
S Lo R s
! 864 2530 | 2-9 : = — i
| |
| |
10.130 26.626 | 26 l 27.834 | 112.985 4-1
1.587 2.006 153 18.617 41263 | 2-2
61.732 67.297 11 | 192,948 | 347448 | 1:8 |

sowie Smecka- und Krakauer-
den iibrigen Lagen 1901—1902.



211] Tabellen. 211
Jahren 1867 bis 1904. (Zweiter Teil.)
der betreffenden Gerichte exzerpierten Kaufvertrigen
\ das deriGe il o das deriGet|iTds das der Ge- [ 9ot
Ausmafl samtpreis | per 52| Ausmall | samtpreis I,el,.e;,g,z Ausmall |samtpreis| jop .
in den Jahren
1889—1894 1895—19002) 1901—19043)
m? 1 fl. ot po st T m: | A fl.
— — = 4.283 | 1,202.103 | 2807 - - =
| |
— — — T — 6.162 490.357 | 796
— - — — } - — 5.241 365.425 | 69°7
|
— — — 9.333 \ (638.702 | 68-4 — — ==
— — — 3.748 | 212.600 | H56-7 — — —
|
— — | — 2.366 | 130.622| 55-2 -— — ==
S — | — | 4493 | 156450 348| — =
— — I = 7.085 l‘ 224575 | 31-7 — — —
A e 08 \ 441330| 278 — — =
= — s ashee | 39332 2008  — N e
= — — 5163 | 88538 | 17-1 — — —
— — 27.458 ‘ 395983 | 14-4 = — —
|
— | — - 13.772 ‘ 153.463 | 11-1 — — —
— \ — — 25.7133 r 272.609 | 106 — — —
= 1 — — 17370 | 87456 5:0 — = it
| |
|
82.843 819.790 9-9 | 48556 | 801.718| 16°5| 3564 69.069 | 19-4
25.877 | 129.219 50 | 12.739 l 106.846 | 84| 4.784 46.388 | 9°7
247,916 627.915 2:5 | 186.167 l 944.357 | 5-1| 19.483 142,110 | 7-3
= ; = = = l — = 6.511 19.278 | 3°0
| |

gasse Vertriige aus den Jahren 1891—1900. ?) Im Neustiidter Assanierungsrayon Ver-






Verlag von Franz Deuticke in Leipzig und Wien.

Abel, Dr. Pau!, System des Osterreichischen Markenrechtes. 1909. K 12— —
M 10

Internationaler Arbeiterversicherungskongre8. Siebente Tagung Wien 17..—23.
‘September 1905. Zwei Biinde. K 30.— = M 25

Bardas, Dr. Walter, Verkehr und Verkehrspolitik in Volks- und Staatswirtschaft
1. Band. 1907. Preis K 4.— = M 3.60.

Brichta, Dr. Moritz, Zurechnungsfihigkeit oder Zweckmifigkeit. Ein offenes
Wort an unsere Kriminalistik. 1903. K 3.— = M 2.50.

Brockhausen, Reg.-Rat Prof. Dr. C., Verwaltungsrechtliche und verwaltungs-
politische Essays. 1908. K 240 = M 2.—.

Chlumeeky, Leopold Freih. v., Osterreich-Ungarn und Italien. Das westbalkani-
sche Problem und Italiens Kampf um die Vorherrschaft in der Adria. Zweite
Auflage. 1907. geh. K 5.— = M 450, geb. K 6.50 = M 5.80.

Ehrlieh, Prof. Dr. Eugen, Die Tatsachen des Gewohnheitsrechtes. Inaugurations-
rede. 1907. K 1.60 = M 1.60.

Granichstddten, Hofrat Dr. Otto, Gerichtsiirztliche Befunde und Gutachten.
Schwurgerichtsfragen bei Korperverletzungen. 1909. K 6.— = M 5.—.

Herzog, k. k. Oberfinanzrat Dr. Emil, Das Rechtsmittelverfahren und die Rechts-
kraft der Entscheidungen in Steuer- und Gebiihrensachen. Nach Gsterreichi-
schem Recht unter besonderer Beriicksichtigung der Judikatur des Verwal-
tungsgerichtshofes. 1909. K 4.— — M 3.60.

Honsig, H., Die Pensionsversicherung. Mathematische und tabellarische Ent-
wickelung der Invaliden-, Witwen- und Waisenpensionen nach simtlichen
Darstellungsmethoden und auf den neuesten Grundlagen aufgebaut. 1909,
K12 =M 10.—.

Hupka, Prof. Dr. Jos., Gegenentwwrf eines Gesetzes iiber den Versicherungs-
vertrag. 1908. K 840 = M T7.—.

Mauezka, Dr. Josef, Der Rechtsgrund des Schadenersatzes auBerhalb bestehender
Schuldverh#ltnisse. Mit besonderer Beriicksichtigung des osterreichischen
und deutschen Privatrechtes. 1904. K 9.60 = M 8.—.

Menzel, Prof. Dr. Adolf, Die Systeme des Wahlrechts. Neue, durch Zusiitze
vermehrte Auflage. 1905. K 1.20 = M 1.—.

Ohmeyer, Dr. K. Edler von, Verfiigung iiber kiinftige Rechte. Zugleich ein
Beitrag zur Theorie der kiinftigen Rechte. 1909. K 720 = M 6.—.

Philippovieh, Prof. Dr. Eugen v. Philippsberg, Die Bank von England im
Dienste der Finanzverwaltung des Staates. 1885. K 7.20 = M 6.—.

Seotus Viator. Die Zukunft Osterreich-Ungarns und die Stellung der GroBmiichte.
Ubersetzt von Elsa Brockhausen. Mit einer Vorrede von Prof. Dr. C. Brock-
hausen. 1908. K 1.60 — M 1.40.

Springer, Rudolf, Mehrheits- oder Volksvertretung? Zur Aufklirung der intel-
lektuellen und industriellen Klassen iiber ihr Interesse an einer Wahlreform
sowie iiber Wesen, Arten und Bedeutung der Proportionalwahl. Nach einem in
einer Gesellschaft Wiener Fabier gehaltenen Vortrage. 1904. K 1.50 =M 1.25.

— Der Kampf der osterr. Nationen um den Staat. I. Teil: Das nationale
Problem als Verfassungs- und Verwaltungsfrage. 1902. K 6.— = M 5.—.

— Grundlagen und Entwicklungsziele der osterreichisch-ungarischen Monarchie.
Politisehe Studie tiber den Zusammenbruch der Privilegienparlamente und die
Wahlreform in beiden Staaten, iiber die Reichsidee und ihre Zukunft. 1906.
K 360 = M 3.—.

StooB, Prof. Dr. Carl, Strafrechtsfille fiir Studierende. 1906. geb. K 1.— — M 1.—.

— Lehrbuch des dsterreichischen Strafrechts. Erste Lieferung: Allgemeiner
Teil. Erste Hilfte. 1909. K 3.60 = M 3.—.

Zweite Lieferung: SchluB des allgemeinen Teils. Besonderer Teil. Erste
Hilfte. 1909. Preis K 6.— = M 5.—.

Tiirkel, JUDr. Siegfried, Die Reform des dsterreichischen Irrenrechtes. 1. Die
Geschichte der dsterreichischen Irrenrechtsform. — 2. Amtliche und nicht-
amtliche Materialien zu einem auszuarbeitenden Entwurfe eines osterreichi-
schen Irrengesetzes. 1907. K 480 = M 4.—.

Wokurek, Ludwig, Die dsterreichische Unfallversicherung. Bine kritische Studie.
1898. K 2.40 — M 2.—.

Zueker, Prof. Dr. Alois, Uber Kriminalitit, Riickfall und Strafgrund. 1907.
K 1.80 — M 1.50.



Verlag von Franz Deuticke in Leipzig und Wien.

Soziale Verwaltung in Osterreich

am Ende des XiX. Jahrhunderts.
Aus Anlag der Weltausstellung Paris 1900

mit Unterstiitzung durch die hohen k. k. Ministerien des Innern, des Handels und des Ackerbaues
sowie durch das k. k. General-Kommissariat fiir die Weltausstellung Paris 1900

herausgegeben vom

Spezial-Komitee fiir Sozialokonomie, Hygiene und dffentliehes Hilfswesen.

I. Band. II. Band.
Sozialdkonomie. Hygiene und o6ffentliches Hilfswesen.
Preis 24 K — 24 M. Preis 16 K = 16 M.

Jeder dieser beiden Biinde zerfilllt in sieben Hefte, die auch einzeln abgegeben werden. Der
Inhalt der einzelnen Hefte ist folgender:

Erster Band:

1. Heft: Kaan, Dr. J., Die Arbeiter-Unfallversicherung. — Mayer, J., Die obligatorische Arbeiter-
Krankenversichernng. — Mayer, J., Die Bergwerksbruderladen, Preis 3 K.

2. Heft: Miiller, Dr. F., Der gewerbliche Arbeiterschutz und Arbeitsvertrag in Osterreich. — Mataja,
Dr. V., Das arbeitsstatistische Amt. — Zechner, F., Der Bergarbeiterschutz in Osterreich. Preis 4 K.

8. Heft: Breyeha, Dr. A,, Die Gewerbe-Forderungsaktion des k. k. Handelsministeriums. — Wrabetz,
C., Die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften in Osterreich. — Knarek, F., Die Entwicklung
der Konsumvereine in Osterreich. Preis 3 K.

4, Heft: Mayer, Dr. R., Arbeitsverhiltnisse und Arbeiterfiirsorge in den &ffentlichen Betrieben Oster-
reichs. Preis 4 K.

5. Heft: v. Sehullern-Sehrattenhofen, Dr. H., Die Ssterreichische Landwirtschaft in ihren sozialen
Beziehungen. — V. Hattingberg, J., Die landwirtschaftlichen Kredite Osterreichs in ihrer gemein-
niitzigen Ausgestaltung. — Beeker, W., Die agrarischen Operationen. — Riehter, S., Die Organi-
sation des gemeinsamen Bezuges und Absatzes in Osterreich. Preis 4 K.

6. Heft: v. Waeek, F., v. Nava, Dr. A., v. Hattingberg, J., Das Sparkassenwesen in Osterreich.
Preis 3 K.

7. Heft: v. Philippovieh, Prof. Dr. E., und Sehwarz, Dr. P., Wohnungsverhiltnisse in dsterrei-
chischen Stidten, insbesondere in Wien. Preis 3 K.

Zweiter Band:

Heft: Ritter Kusy v. Dubrav, Dr. E., Die Organisation des dffentlichen Sanitiitsdienstes in Oster-
reich. Mit Beitrgen von A. Freiherr v. Koller, Dr. E. v. Celebrini, Dr. E. Hofmokl, Dr. F. Gauster,
Dr. K. Tinus und B. Sperk. Preis 2 K.

2. Heft: Daimep, Dr. J., Heranbildung und Statistik des Sanititspersonales. — Netolitzky, Dr. F'r.
Rechte und Pflichten des Sanitiitspersonales. — Adler, Dr. H., Arztliche Standes- und Berufsver-
hi#ltnisse. Preis 2 K.

3. Heft: Nling, Dr. J., Tilkowsky, Dr. A., Sehauta, Dr. F., Unger, Dr. L., V. Reuss, Dr., Urban-
tsehitseh, Dr., Die Anstalten filr Kranke, Irre, Gebiirende, Findlinge, Ammen, Blinde und Tanb-
stumme in Osterreich. Preis 2 K.

4, Heft: Loew, Dr. A., Osterreichs freiwilliges Hilfswesen im Kriege. — Charas, Dr. H., Das Rettungs-
wesen in Osterreich, — Misehler, Prof. Dr., Die offentliche Armenpflege in Osterreich. — Knarek,
F., Pfandlejhanstalten in Osterreich. — Unger, Dr. L., Krippen, Kinderbewahranstalten und Kinder-
giirten in Osterreich. — Montl, Prof. Dr. A., Heilstiitten fiir skrofuldse Kinder. — Monti, Prof.
Dr. A., Ferienkolonien in Osterreich. — Wagner Ritter v. Jauregg, Prof. Dr. J., Pflege der
Geisteskranken und Gebrechlichen auBerhalb der Anstalten. — Daum, Dr. A., Der Alkololismus
und dessen Bekiimpfung in Osterreich. Preis 8 K.

6. Heft: Dalmer, Dr. J., Bekimpfung der Infektionskrankheiten. — Paul, Dr. G., Die Entwicklung
der Schutzpockenimpfung. — Paltauf, Prof. Dr. R., Serotherapie. — Dalmer, Dr. J., Sterblichkeits-
statistik, — Dalmep, Dr. J., Leichenwesen. Preis 8 K.

6. Heft: Geuber, Prof. Dr. M., Die Wasserversorgung und Reinigung der dsterreichisghen Ortschaften
mit 1000 und mehr Einwohnern. Unter Mitwirkung von Chefingenieur A. Rella. — (h*uber. Prof.
Dr. M., Die Verunreinigung der ffentlichen Gewisser und die Verhiitung derselben in Osterreich.
Preis 2 K.

7. Heft: GraBberger, Dr. R., Die gesetzlichen Verordnungen iiber Schulgesundhejtspflege in Osterreich.
— NetolitzKy, Dr. A., Der gegenwiirtige Stand der Schulgesundheitspflege in Osterreich. — Gruber,
Prof. Dr. M., Das Lebensmjttelgesetz und seine Durchfihrung. — Kainz, C., Marktordnungen in
Osterreich. — Sperk, B., Offentliche Veterinirpflege in Osterreich. Preis 2 K. -
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