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BAUKONZESSIONEN IN SOWJET-RUSSLAND*)

Von André G. Jaeger, Kdnigsberg i. Pr.

Das Wohnungsbauwesen in Sowjet-RuBland be-
findet sidi seit einigen Jahren in einem starken Auf-
stieg. Der Produktionswert der gesamten Bautétigkeit
in allen Zweigen der russischen Volkswirtschaft (Woh-
nungen, Industrie, Transportwesen usw.) ist von
1216,2 Millionen Tsdierwonezrubel im Jahre 1923/24 und
von’ 1566,5 Millionen Rubel im Jahre 1924/25 auf
2179 Millionen Rubel im Jahre 1925/26 gestiegen und
mit 2542,9 Millionen Rubel (rund 5 Milliarden Reichs-
mark) im Jahre 1926/27 vorveranschlagt. Diese Zahlen
ergeben eine Steigerung der Bautdtigkeit im Verlaufe
von drei Jahren auf das Dreieinhalbfache. Der
Wohnungsbau allein mit EinschluBR der Bauten fir die
Industriearbeiterschaft nahm folgende Entwicklung:

In Millionen Rubel
1923 24 , 1924 25 11925,2G , 1926 27

Wohnungsbau in Stadt und
Industrie insgesamt .... 136
Darunter Neubauten..... 30

279.4 448 521
116.4 225 291

Trotz der groRen Steigerung in allen Zweigen des
Bauwesens besteht noch ein riesiger Bedarf vor allem
im Wohnungswesen. Der Rat der Volkskommissare der
U.d. S.S.R. hat deshalb beschlossen, auch auf dem Ge-
biete des Bauwesens Konzessionen an ausldndische
Unternehmen zu erteilen. Es wurde von ihm eine Ver-
ordnung uber die ,Vorzugsbedingungen fir die Zu-
lassung von Auslandskapital im Bauwesen der
U.d.S.S.R. erlassen, die vor allem der deutschen Bau-
industrie ein weites und vorteilhaftes Wirkungsfeld,
besonders im Wohnungsbauwesen, eréffnet. Um uber
den Wohnbedarf in RuBland einen Uberblick zu ge-
winnen, durften die nachstehenden Angaben von be-
sonderem Interesse sein:

Zur Erreichung der in
gesehenen ,Normalnorm*
(1 Quadratarschin = 0,50 dm) =
den Kopf der vorhandenen stddt. Bevolkerung ist der
Bau von etwa 370 Mill. com Wohnraum erforderlich.
Setzt man aber als néchstes Ziel nur die Erreichung
einer Durchschnittsnorm von 6.07 g™ (12 Quadratarschin)
fir den Kopf der stadt. Arbeiterbevélkerung, soweit
sie diese Norm noch nicht erreicht hat, so ergibt sich
immerhin noch ein Bedarf von anndhernd 80 Mill. ¢:>n
Hierzu kommt noch der Bedarf der neuanwaehsenden

der Gesetzgebung vor-
von 16 Quadratarschin
8,09 4 Wohnflache fir

Bevdélkerung, der bei einer Mindestnorm von 6,07 Gn
Wohnfldche jahrlich rd. 79 Millionen cbom Wohnraum
erfordert. Anstatt der hiermit gleichbedeutenden 3 Mil-

lionen Kubiksashen sieht das Wohnungshauprogramm
von Staat, Genossenschaften und Privatpersonen fur
das Jahr 1926/27 nur 2,1 Millionen Kubiksashen vor.

Hinsichtlich der verschiedenen Formen, unter denen
die Heranziehung auslandischen Kapitals zu Wohnungs-
bauzwecken erfolgen kann, sieht die schon genannte
Verordnung des Rates der Volkskommissare folgende
vier Mdéglichkeiten vor:

1 Einfache Bauunternehmer-Konzessionen;

2. Wohnungshau-Konzessionen mit anschlieRendem
Nutzungsrecht;

3. Organisation von gemischten Ballgesellschaften;

4. Registrierung auslédndischer Firmen zwecks Fih-
rung von Verhandlungen betreffend Ubernahme und
Ausfuhrung von Bauauftragen.

Qie Arbeitsbedingungen des ausldndischen Kapitals

in jeder dieser Zulassungsformen sind die folgenden:

1. Einfache Bauunternehmer-
Konzessionen.

Die auslédndische Firma erhédlt in dem miQ der
Regierung der U.d.S.S.R. abgeschlossenen Konzessions-
vertrag das Recht, auf dem Territorium der Sowjet-
Union Bauarbeiten jeder Art zu tbernehmen. Sie be-
teiligt sich zu diesem Zweck auf gleicher Grundlage wie
die staatlichen Bauunternehmungen an den Bauaus-
schreibungen der staatlichen, genossenschaftlichen und
kommunalen Institutionen sowie der Privatpersonen.
Diese Gleichstellung mit den staatlichen Bauunter-
nehmen bedeutet konkret, daf das ausldndische Baubiro:
a) von der Hinterlegung einer Kaution bei AbschluB des
Bauauftrages befreit ist, b) beisonstgleichen Bedingungen
gegeniber russischen Privatunternehmern die Vorhand
auf Bauauftrage besitzt und den staatlichen Bauunter-
nehmungen gleidiberechtigt ist, c) dal der vom Auftrag-
geber zu leistende VorschuR die gesetzmaBig fest-
gesetztem 25 v.Pl. vom Wert des Auftrages (Uber-
schreiten darf.

Der Konzessiondr hat das Recht, llilfsbetriebe jeder
Art einzurichten sowie Steinbriiche, Lehmgruben u. dgl.
zu pachten und erhdlt zu den gleichen Bedingungen wie
die staatlichen Baukontore das Schlagrecht auf Wal-
dungen. Der Konzessionar ist ferner bereditigt, aus
dem Auslande zoll- und lizenzgeblihrenfrei Maschinen
und anderweitige, fur die Organisation des Bauwesens
erforderliche Ausriustungen einzufihren und nach Ge-
brauch ebenso wieder auszufithren. Er kann auBer-
dem auslandisches technisches und Verwaltungspersonal
sowie qualifizierte Arbeiter in einem bestimmten
Prozentverhdltnis zu den ubrigen russischen Arbeitern
und Angestellten heranziehen.

Bei dem j;gegenwaértigen empfindlichen Mangel au
Baumaterial'in Sowjet-RuBland ist es auBerdem er-
wiinschenswert, wenn die Bauunternehmer-Konzession
mit der konzessionsweisen Produktion von Bau-
materialien in der Sowjet-Union verbunden wird, In
diesem Falle kann der Konzessiondr erméchtigt werden,

den nach Versorgung seiner {(bernommenen Bau-
verpflichtungen verbleibenden UberschuR an Bau-
material auf dem inneren Markte abzusetzen. In Einzel-

féallen, namentlich in den ersten Jahren der Konzession,
kann dem Konzessiondr gegebenenfalls das Recht zur
Einfuhr fehlender Baumaterialien aus dem Auslande
gewdhrt werden.

Bei AbschluR des Konzessionsvertrages verpflichtet
sich der Konzessiondr, ein bestimmtes Minimum an
Kapital in der U.d.S.S.R. zu investieren, das entweder
in bar oder aber in Maschinen eingefliihrt werden kanr
Dieses Kapital dient zur Sicherstellung der Interessen
der Regierung bei der Durchfihrung des Konzessions-
vertrages und kann bis zur Liquidierung der Kon-
zession nicht wieder ins Ausland ausgefihrt werden.
Als Garantiekapital eingefiithrte Bauausristung kann

unter der Bedingung, dal ein entsprediendes Geld-
dquivalent in der U.d.S.S.R. verbleibt, ins Ausland
zuruckgebracht werden. Um spekulative Unterneh-

die (nicht uber die erforderliche materielle

verfugen, auszuschalten, kann der Kou
Bauauftrage, die das Zwdlffache seines
iiber-

mungen,
Grundlage
zessionar nur
aus dem Auslande eingefiihrten Kapitals nicht
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schreiten, Gbernehmen, In Ubereinstimmung mit.dem
Verlauf der Bauoperationen kann der Konzessionar das
vertraglich festgesetzte Minimalkapita erhdéhen.

Steuern und Gebuhren bezahlt der Konzession,
nach den gleichen Grundsdtzen wie die analogen staat-
lichen Unternehmen. A

Bei Ablauf der Konzession kann der Konzessionai
sein zum Konzessionsunternehmen gehdriges Eigentum
binnen einer bestimmten Frist liquidieren, wobei e
berechtigt ist, die aus dem Auslande emgetuhrte,Aus-
ristung entweder zu reexportieren oder an cle
Regierung zu einem vereinbarten Preis zu verkaufen.

Der Hauptzweck fir die Erteilung der Bauunter-
liehmerkonzession besteht in der Verbesserung ei
Technik und der Verbilligung des Bauwesens. Die
Regierung verpflichtet daher den auslandischen Unter-
nehmer. die im Ausldnde eingefilirten modernsten
technischen Vervollkommnungen arizuWenden, die «au-
arbeiten nadi Mdoglichkeit zu mechanisieren usw. Dabei
behalt sich die Regierung das Recht vor, ihre Ingenieure
und Techniker sowie Studenten der hoheren Lehr-
anstalten zum Studium der Organisation der oau-
arbeiten abzukommandieren.

Die Beziehungen des Konzessiondrs zu den von
ihm eingestellten Arbeitern und Angestellten regeln
sich unabhé&ngig von deren Staatsangehdrigkeit nach der
Arbeitsgesetzgebung der U.d.S.S. R. und den zwischen
dem Konzessiondr und den eiitsprcdienden fachver-
b&nden geschlossenen Kollektivvertragen.

Finanziell ist der Konzessionar zur Abfihrung des
in der Konzessionspraxis Ublichen Pflichtanteils an die
Regierung sowie zu bestimmten Abzigen von den Uber-
gewinnen, falls solche erzielt werden, verpfliditet.

Zweifellos kann die Ubertragung der auslandischen
Bauerfahrung mit ihrer hochentwickelten Technik und
Organisation zur Starkung des Bauwesens der U.d.S.S.R.
beitragen. Andererseits aber gewdé&hrleisten die oben
angefihrten Bedingungen dem ausldndischen Kapital
die Erzielung eines ausreichenden Gewinnes aus seiner
Bautéatigkeit in der U.d.S.S. R.

2. Wohnungsbau-Konzessionen mit
schliefRendem Nutzungsrecht.

Was den Bau von Mietshdusern mit anschlieRendem
Nutzungsrecht angeht, so wéare an sich am winschens-
wertesten die Heranziehung des ausldndischen Kapitals
zum Bau von Wohnungen fur die breiten Schichten. Um
eine soldie Bautatigkeit fir das auslandisdie Kapital
vorteilhaft zu machen, wéaren jedodi Verglnstigungen
erforderlidi, die Uber den Rahmen der genannten Ver-
ordnung hinausgeben. Unter diesen Umstdnden eignet
sich zunédchst fur das ausldndische Kapital der Bau von
Miethdusern, die fur die bessergestellten Sdiichteii der
Bevdlkerung in Frage kommen. Auch eine solche Bau-
tatigkeit besitzt eine groBe Bedeutung unter dem Ge-
sichtspunkt der gesamten Wohnungsfrage, da auf diese
Weise alte Wohnflachen frei werden.

Betrachtet man die so begrenzte Tatigkeit des Aus-
landskapitals, so bieten sich hierfur folgende rechtliche
Grundlagen:

t. das Recht, die Vermietungsobjekte zu verduBern,
zu verpfanden und zu vererben;

2. langfristiges Erbbaurecht
bauten und 40 Jahre fir Holzbauten);

5. freie Verfigung tber Wohnraum und Mietsdtze;

4. obligatorischer Ankauf der Gebdude bei Ablauf
des Bauvertrages bzw. bei vorzeitigem Ubergang des
Baurechts an ein lokales Organ;

5 Befreiung des Erbauers von samtlichen Steuern
und Abgaben um 50 v. H. fir die ganze ubrige Zeit des
Bauvertrages;

6. das Recht, einen Teil des Kubikraumes (nicht
tber ein \iertel) zu Geschéaftsraumen u. dgl. mit freiem
Mietpreis zu verwenden.

Abgesehen von diesen Verginstigungen werden
dem auslédndischen Baukdnzessionir weitere betrécht-
liche Vorteile, die der inldndische Bauunternehmer nichl
besitzt, gewahrt. Hierher gehdrt erstens das Recht
zoll- und lizenzgebulirenfrei aus dem 1Auslande
Maschinen und sonstige Bauausristungen einzufiihren
ind zweitens das Recht, in Sowjet-Rufland fehlende
Baumaterialien aus dem Ausldnde einzufiuhren. Die
Staatsplatikoinmissioii der U.d.S.S.R. beziffert die
durchschnittlichen Baukosten fur | Kubiksashen in der
Sowjet-Union fir 1926/27 auf 190 bis 200 Rubel. Die

an-

(60 Jahre fiir

Ziffer ist fur die einzelnen Gebiete verschieden und
steigt m Moskau Ins 250 Rubel. Die Taétigkeit de,
deutschen Fnma Kossei , die mit dem Zentralen

Wohnungsbau verband eine gemischte Gesellschaft g,
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Steintie Bau- und

bildet hat, erbrachte den Beweis, daB der Knhil-c» i
bei volliger Mechanisierung der Arbeit auf hdchst-""
200 Rubel zu stehen kommt. Nimmt man also anrr,./,4,1c
der verh&ltnisméaRig hohen Preise fir Baustoffe in
U.d.S.S.R. einen durchschnittlichen Kostensatz von
200 Rubel fur i Kubiksashen im Konzessionsbau in
(d.i. 640 Hubel fir | Quadratsashen Wohnraum) und
versucht die mdgliche Rentabilitdt des in dem Woh-
nungsbau investierten Auslandskapitals zu errechnen
so ergibt sich folgendes:

Das letzte Dekret Uber die Wohnungsmiete setzt
als Maximalsédtze lest: fur hochbezahlte Angestellte
6 Rubel fiur 1 Quadratsashen, fir Kleingewerbe-
treibende und freie Berufe 9 Rubel und fir nidit
arbeitende Kategorien 20 Rubel. Bei der zahlen-
maRigen Verteilung dieser Kategorien unter den Woli-
nungsuchenden dirfte der Konzessiondar mit einem
minimalen Mietertrag von rund 10 Rubel fiir 1 Quadrat-
sashen im Monat bzw. von 120 Rubel im Jahr zu rechnen
haben. Setzt man die Einnahmen des Konzessionérs
aus der Vermietung der Geschaftsraume mit 240 Rubel

fur 1 Quadratsashen im Jahre an, so ergibt sich aus
einer Vermietung von % Quadratsashen Wohnraum
plus % Quadratsashen Geschaftsraum eine jahrlich,-

Einnahme von 150 Rubel. Bei 640 Rubel Selbstkosten

fir 1 Quadratsashen erzielt der

23,4 v.H. (abgerundet) Bruttoeinnahme aus dem in-
vestierten Kapital. Von diesen 23,4 v.H. sind 3,7 vH
laufende Unkosten (Reparaturen, Versicherung, \moiti-
sation, Verwaltung usw.) in Abzug zu bringen, so dal
sich fir den Konzessionar ein Gewinn von 19,7 v.H er
gibt. Beziffert man ferner den Pflichtabzug vom Brutto-
gewinn des Konzessiondrs sowie die Einkommensteuer
auf zusammen 45 v.H., so verbleibt dem Konzessionar
ein Reingewinn von 152 v. H. des investierten Kapitals

Zu losen bleibt das Problem der zahlungsfédhigen
Nachfrage nach Konzessions-Neubauwohnungen Vach
eingehenden Berechnungen auf Grund der Einkommen-
Steuererhebungen fur das erste Halbjahr 1925/26 und
unter Berucksichtigung der kommunalen Wohnun”s-
politik, die auf eine Freimachung der munizipalisierten
Hauser von nicht arbeitenden Elementen abzielt, ist bei
einer Wohnflache von 2 Quadratsashen fir den Kopf

Konzessionar =
640

mit einer zahlungsfdhigen Nachfrage auf 125000 bi-
150 000 Quadratsashen bzw. einschlieRlidi des natir-
lichen Nachwuchses der Bevdlkerung (22 v.H.) auf

130000 bis 155000 Quadratsashen zu redinen. Zur Be-
friedigung dieses Wbhmingsbhedarfs ist bei einem Selbst-
kostenpreis von 640 Rubel fiir 1 Quadratsashen ein
Kapitalaufwand von 85 bis 100 Millionen Rubel erforder-
lich. Beriicksichtigt man nodi den Bedarf an Geschaft-,-
laumen, so erhdht sich der eventuelle Kapitalaufwand
auf 115 bis 150 Millionen Rubel.

Die Ubrigen Bestimmungen fir die Erteilung von
Wohnungsbau-Konzessionen mit ansdiliefiendem Ver-
mietungsrecht entsprechen zumeist den allgemeinen
Konzessionshestimmungen. Beachtenswert ist nodi die
Frage beziglich der Konzessionsdauer und der Kapital-
Ein- und -Ausfuhr. Die Frist fur die Wohnungs- und
Verinietungskonzessionen zerfdllt in zwei Perioden: in
in die Vermietperiode. Im Verlauf von
5 bis 8 Jahren nach AbschluR des Konzessionsvertrages
hat der ausldndische Partner das Recht. Bauvertrége
abzuschlieRen und auf Grund dieser Vertrage Héauser
zu bauen. Fir die ganze Dauer dieser Periode bleiben
die Rechte und die Vergunstigungen laut der all-
gemeinen Gesetzgebung Sowjet-RufRlands uber das Bau-
reclit und laut der speziellen Verordnung des Rates
der Volkskommissare der U.d.S.S.R. vom 25. Mai 1926
in Kraft. Nach dieser funf- bis achtjdhrigen Frist ver-
liert der Konzessiondr das Recht, neue Bauvertrage ab-
zuschlieBen, und behdlt ausschlieBlich das Recht, die von
ihm gebauten H&user zu bewirtschaften. Die Kon-
zession erlischt bei Ablauf der in den einzelnen Bau-
veitrigen festgesetzten Bewirtschaftungsdauer bzw.
bei VerduRerung der Bnurechte an dritte Personen.

Die Bedingungen fir die Ein- und Ausfuhr von
Kapital bestimmen erstens ein gewisses, vom Kon-
zessiondr in den Wohnungsbhau zu investierendes
Minimalkupitiil, zweitens sperren sie die Ausfuhr dieses
Kapitals bis zum Ablauf der Konzessionsfrist, drittens
gestatten sie eine ergdnzende Investierung von Kapital.
(las zwar wéhrend der Konzessionsdauer, aber nicht vo
10 bis 15 Jahren nach Unterzeichnung des Vertrages ins
Ausland reexportiert werden kann. Die le‘ztere Be-
stimmung bezweckt den Interessenschutz dei Reperung
im Verlauf des Konzessionsvertrages, wahrend die Fest-
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set/ung eines minimalen Investierungskapitals unsolide
Konzessionsunternehmen femlImlten soll.

Zusammenfassend 148t sidi Uber die Bau- und
Vermietnngskonzessionen folgendes sagen:

1 Die allgemeinen Grundlagen fur die Tatigkeit
des auslédndischen Kapitals — das Baurecht — schaffen
ausreichende rechtliche Normen und materielle Vor-
aussetzungen fur die Interessierung des auslédndischen
Kapitals an dieser Konzessionsform.

2. Die Analyse der Rentabilitdt* der in den Woh-
nungsbau investierten Mittel beweist, daB der Kon-
zessiondr auf Grund der ihm im Konzessionsvertrag
zugebilligten Rechte und bei Anwendung der modernen
technischen Errungenschaften entsprechende Gewinne
aus dem investierten Kapital zu ziehen vermag.

3. Gemischte Gesellschaften.

Die dritte Form, ausldnd. Kapital zur Bautétigkeit
in Sowjet-RuBland heranzuziehen, ist die Organisation
gemischter Baugesellschaften mit staatlichen, genossen-
schaftlichen oder kommunalen Unternehmen und
Organisationen. Zweck dieser gemischten Gesellschaften
ist nicht nur die Heranziehung von ausldndischem
Kapital, sondern audr die Verwertung der aus-
landischen Technik und der organisatorischen Er-
fahrung im Bauwesen. Diese Gesellschaften kdénnen
sowohl als bloBe Bauunternehmer wie audr als Bau-
und Vermietungsunternehmer tatig sein. Was die
Organisation von Hilfsbetrieben, die Ubernahme von
Baumaterialbetrieben, die Zulassung von ausldndischen
Arbeitern und Technikern, die Steuerveranlagung, die
Einfuhr von Maschinen, sonstiger Ausristung, von
Baumaterialien usw. anbelangt, so gelten fir die ge-
mischten Gesellschaften die gleichen Grundsdtze wie
fur die reinen Konzessionsunternehmungen.

4 Registrierung ausldand. Baufirmen,

Die vierte Form fiir die Zulassung von aus-
landischem Kapital auf dem Baumarkte der U.d.S.S.R.
bildet ,die Registrierung auslédndischer Firmen mit dem
Recht, beziiglidi Ubernahme von Bauauftriagen zu ver-
handeln sowie einzelne konkrete Bauvertrage abzu-
schliefien® (auf Grund der Verordnung des All-

russischen Zentralen Exekutivkomitees und des llates
der Volkskommissare der R.S.F.S.R. vom 12. April
1923). Demnach sind zwei Registrierungsformen zu
unterscheiden: 1. die Registrierung mit dem Recht,
beziiglich Ubernahme von Bauauftrigen zu verhandeln,
und 2. die Registrierung mit dem Recht, einzelne kon-
krete Bauauftrdge zu Ubernehmen.

Wenngleich die grundlegende und durch ihre
genaue Fixierung der gegenseitigen Pflichten und
Rechte stets vorzuziehende Form flr die Betédtigung
des auslédndischen Kapitals in Sowjet-RuBland die
Konzession bildet, ist doch der Wunsch ausldndischer
Konzessionshewerber, sidi vor dem Abschlusse des
Konzessionsvertrages, der ihnen weitgehende® Ver-
pflichtungen auferlegt (z. B. die Einfuhr von Kapital,
das vor Ablauf der Konzession nicht wieder ausgefihrt
werden kann), genau mit den Arbeitsbedingungen in
Sowjet-Ruflland vertraut zu machen, als natirlich und
berechtigt anzuerkennen. Die Registrierung mit dem
Recht, Verhandlungen tber Bauauftrdge zu fiihren, be-
zweckt, geschéftlich und finanziell als solid bekannten
Firmen die Mdglichkeit der Information Uber die Be-
dingungen des Bauwesens in der U.d.S.S.R., insbe-
sondere Uber den evtl. Umfang ihrer Arbeit, zu geben.
Die Notwendigkeit einer solchen Registrierung ergibt
sich daraus, dal ohne diese die ausldndischen Firmen
nicht das Recht zu Verhandlungen innerhalb Sowjet-
RuBlands besitzen. Dieser Form der Registrierung
schlieft sich dann gegebenenfalls ein fester Konzes-
sionsvertrag an. Auf diese Weise beabsichtigt man,
MiBverstandnissen vorzubeugen, die hdufig nur eine
Folge der Unkenntnis beziglidi der Arbeitsbedin-
gungen in Sowjet-RuRland sind. Die zweite Form der
Registrierung, na&mlich die Registrierung zwecks
Abschluf und Awusfihrung konkreter Bauauftrédge, ist
eine selbstdndige Form der Betdtigung des Auslands-
kapitals, die nur in Fallen, in denen es sich ausschlieR-
lich um die Ausfihrung eines einzelnen bzw. mehrerer
konkreter Bauauftrdge handelt, angewendet wird. Ent-
sprechend den in Frage kommenden Auftrdgen werden
der registrierten Firma bestimmte Verginstigungen
gewéhrt. —

GESUNDHEITSPFLEGE UND WARMEWIRTSCHAFT

Der ..PreuBische Warmewirtschaftsverband®, die
JArbeits gemeinschaft fir Brennstoff-
ersparnis®, hielt am 6. Februar im Festsaal des
ehem. Herrenhauses seine Jahresversammlung ab.
Neben den an der Warmewirtschaft des Hausbrandes
und Kleingewerbes interessierten Organisationen hatten
Reichs- und Staatsbehdrden, der Berliner Magistrat, die
Prov.-Verwaltung, die Universitdit und Techn. Hoch-
schule sowie verschiedene Bau- und Siedlungsvereini-
gungen GroR-Berlins Vertreter entsandt.

Nach einer kurzen BegrifRung durch den Vor-
sitzenden der Arbeitsgemeinschaft, Ob. -Reg. - Rat
Schollz, ergriff zundchst Prof. Dr. Schitz vom
Hygien. Institut der Universitdat Berlin das Wort. Der
\ ortragende ging davon aus, dal der Mensch unserer
Tage den grofRten Teil seines Lebens innerhalb ge-
schlossener R&ume verbringt. Diese miuissen ihm in-
folgedessen die Bedingungen fur volle Ausnitzung der
geistigen und korperlichen Kréafte bieten. Dazu gehore,
daR die Beheizung der Rdume nadr hygien. Grundsatzen
erfolgt. In friheren Zeiten habe man vor allem die
chemische Beschaffenheit der Luft dafir verantwortlich
gemacht, wenn Krankheiten von kirzerer oder ldngerer
Dauer auftraten. Heutzutage jedoch stehe man auf
dem Standpunkt, daf alle Storungen der Ge-
sundheit, die in geschlossenen R&umen zustande
kommen, sidr dadurch erkldren lassen, daB die Ent-
wéarmungsverhdltnisse des menschlichen Kdrpers gestort
sind. In den meisten Féllen Uberwiegen heute die-
jenigen Gesundheitsschaden, die sidi aus einer un-
genugenden Erwé&rmung der Ré&ume ableiten lassen.
Es seien Raumtemperaturen von 17 bis 19° fir ge-
wohnliche Wohnrdume, 18 bis 21° fir Kinderzimmer,
14 bis 16° oder noch weniger fir Schlafzimmer zu
fordern. Die relative Feuchtigkeit solle in den Rdumen
30 bis 40 v.H. betragen; hdhere Werte, z.B. 60 v.H,,
werden bereits als unangenehm empfunden. Schadliche
oder Ubelriechende Gase (trockene Destillation der
Staubkdrper) sollen durch die Heizung nidit entstehen.
Aon Vorteil sei es daher, wenn die Heizquellen nach

Méglichkeit so beschaffen sind, daR sie eine geniigende
Ventilation bewirken, vor allem reguliert werden
kdénnen. Werde die Warmebewirtschaftung eines
Hauses nadi gesundheitlichen Grundsdtzen durch-
gefihrt, so sei als positiver Erfolg auRer der Gesund-
erhaltung des Menschen auch der zu buchen, dal die
Ausnutzung der Waéarmequellen am wirtschaftlichsten
sein wird.

Landesoberingenieur Ti1lly ergdnzte diese Ausfih-
rungen vom Standpunkt des Warmeingenieurs; Arch.
B. D.A. Bruno Ahrends wies darauf hin, daB der
Architekt der Vorkriegszeit auf die &uBere und innere
formale Durchbildung seines Werkes das Hauptgewidit
gelegt habe. Er hatte die techn. Notwendigkeiten, wie
Heizung, Be- und Entwé&sserung, GroRe und Anordnung
der Fenster usw., seinen kilnstlerisdien Ideen unter-
geordnet. Fur den heutigen Architekten sei ein Bau
das Ergebnis aller wirtschaftlichen,
wohntechnischenund technischen Einzel-
heiten, die er bei der ersten Planung
schon in vollem Umfang bericksichtigen
miusse. Wenn man sich klar mache, dall sich der Wert
der Flausbrandstoffe in den deutschen Wohnungen
jahrlich auf 18 Milliarden M. bemiBt, wé&hrend der
Wert der neu erbauten Wohnungen im Jahre 1926 etwa
mit 2 Milliarden M. angenommen wird, so sdhe man,
daB unter den technischen Notwendigkeiten die Be-
heizung eine hervorragende Stellung einnimmt.

Als Vertreterin der Hausfrauen wies Frau Char -
lotte Mihsam-Werther auf die im Haushalt
noch nicht geniigend beachtete Warmewirtschaft hin.
Rationell betriebene Waéarmewirtschaft im Haushalt
fiuhre zu wesentlichen Ersparnissen an Geld und
Arbeitskraft. Durch zweckméBige Verwendung der fiur
die verschiedenen Zwecke im Flaushalt geeignetsten
W é&rmequellen und durch sachgemé&Be Bedienung der
Koch- und Heizanlagen misse der Arbeitsaufwand der
Hausfrau eingeschrankt werden.

Frau Mihsam falRte dann die Forderungen der
Hausfrau an die Beschaffenheit der Wéarmequellen und
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der warmetedmisdieii Einrichtungen der Wohnung zu-
sammen und forderte eine methodische Be-
lehrung der Hausfrauen auf war mewirt-
schaftlichem Gebiet. Im weiteren Verlauf ihres
interessanten Vortrages ging Frau Muhsam sehr ein-
gehend auf die Neubestrebungen der Reidisforsdiungs-
Gesellschaft, die von ihrem Vorredner, Ardi. Ahrends,
dargestellt wurden, ein. Sehr begreiflich sei, dall es
einer Hausfrau unmaéglich erscheint, in Kleinwohnungen
in Zukunft mit einem Gesamtwohnraum von 35 bis
40 im auszukommen. Vor allem forderte sie fir jede
Wohnung eine gerdumige Kiche mit den ndtigen Aus-
stattungen und mit einem Austritt ins Freie. Die
Rednerin stellte ferner mit Bedauern fest, daB die
praktische ,mechanische Waschkiche* noch sehr wenig
in Siedlungsbauten verwendet werde. In  Zukunft
musse es Aufgabe aller Siedlungsgesellschaften sein,
ihre Wohnbauten nicht nur mit zentraler Ausstattung,
wie Heizung und Warmwasserversorgung, zu versehen,
sondern auch neben einigen Handwaschkichen mit voll-

RECHTSAUSKUNFT

Verteilung der Heizungskosten eines Wohnhauses
auf die Mieter

Tatbestand: H. M. in F. fragt an, welcher Verteilungsmodus auf
die einzelnen Mieter bei einem mit eigenem Kapital erbauten Hause
fur die Kosten der Zentralheizung ublich und vertretbar sei, ob
auBer den Kosten fir Heizmaterial und Bedienung auch ein Zuschlag
fir Verzinsung und Amortisation erhoben werde?

Antwort: Der Verteilungsmodus fir die einzelnen Mieter bei
zentraler Heizung mit einer Zentrale berechnet sich stets nach
Quadratmeter beheizter Grundflache. Das will sagen, daB die

Quadratmeter derjenigen R&ume in Ansatz zu bringen sind, in denen
sich ein Heizkdrper befindet.

Ein Zuschlag auf die Miete zwecks Amortisation ist nicht dblich,
da die Heizungsanlage billiger als eine Ofenheizung ist. (Wenn
man diese berechnen will, miRte man auch hier nach Quadrat-

metern beheizter Grundflache gehen.)

Empfehlen wiirde ich die Anbringung von Warmezéahlern der
Warmemesser A. G., Berlin, dann entfallen alle  Meinungs-
verschiedenheiten und jeder Streit. —

Reg.-Baumeister Dr.-lng. Kuhberg, Berlin.
Fensterrecht

Tatbestand: B. in B. fragt: Ein Grundstick, das zwischen

zwei Nachbarn liegt, die nach diesem Fenster haben, wird bebaut.

Dem Neubauenden wird
Nachbargrenze gestattet,

baupolizeilich das Heranbauen an die
soweit dort Fenster nicht vorhanden sind,
wahrend vor diesen beiderseits ein Lichtschacht vorzusehen war.
An diesem auch fiur das neu zu bebauende Grundstick Fenster
anzulegen, wurde dem Neubauenden erlaubt. Der Bau ist bis auf
das Einsetzen der Fenster gediehen, die Baupolizei hat aber jetzt
mindlich erklart, daB die Fenster nicht ausgefiuhrt werden durfen.
Der eine Nachbar, der nun auch neu bauen will, hat gegen die
Anlage der Fenster Einspruch erhoben, weil ihm dann von seiten
der Baupolizei die Anlage eines 5 m tiefen Lichthofes auf seinem
Grundstiick vorgeschrieben werde. Die Baupolizei gibt als Grund

der Untersagung der Fenster aber nur an, daB die Fenster bei
Feuersgefahr keinen gentugenden AbschluR bieten. Dabei liegen
die Fenster im Neubau oberhalb der jetzigen Bebauungshdohe des
Nachbargrundstickes. Besteht die Forderung der Baupolizei zu
Recht und wie habe ich mich zu verhalten?

Antwort: Durch die Bestimmungen des fir PreuBen geltenden
Allgemeinen Landrechts Teil 1 Titel 8 § 125ff, welche durch
Art. 124 Einf. Ges. zum Birgerl. Gesetzbuch aufrechtzuerhalten
sind, ist das Bauen in der Nahe des Nachbargebdudes insofern

begrenzt, als, wenn die Fenster des Nachbarn schon seit wenigstens
10 Jahren bestehen und der innere Raum nur von dieser Seite sein
Licht empféangt, der neue Bau soweit zuricktreten muR, daB der
Nachbar aus dem ungedffneten Fenster des 1. Stockwerks (zu
ebener Erde) oder wenn das Gebdude noch von einer anderen
Seite Licht empféngt, aus dem wungedffneten Fenster des zweiten
Stockwerks (eine Treppe hoch) den Himmel erblicken kann.

standig eingerichteten liiechanisdien Waschkudien, die
den gesamten Wa&scheprozeR auf 2 bis 3 Stunden be-
schranken.

In einem kurzen SchluBwort wies der Vor-
sitzende darauf hin, daR die Arbeitsgemeinschaft fur
Brennstoffersparnis, in der alle an der \\ &rmeW irtschaft

des Hausbrandes interessierten Staats-, Reichs- und
Kommunalbehdrden sowie die  hierfir in Trage
kommenden Industrien und Gewerbe Preuflens zu-
sammengeschlossen sind, die geeignete Stelle ist, um

Architekten, Bauherren und Hausfrauen mit den Zielen
einer sparsamen Brennstoffwirtschaft bekanntzumachen.
Die Arbeitsgemeinschaft wirkt ausschlieflich gemein-
nitzig im Interesse des dffentlichen Wohles, sie erteilt
mindlich und schriftlich Heizberatung, veranstaltet
warmetechnische Lehrkurse fir die Angehdrigen des
Baugewerbes und ist stdndig bemduht, durdi Schrift und
Wort aufkldrend zu wirken; sie wird sich auch gern,
soweit es sidi um Aufklarung handelt, den Hausfrauen-
vereinen zur Verfigung stellen. — K -g.

zum Au-
nicht

fligung bei Prifung der Bauzeichnung die Genehmigung
bringen der Fenster erteilt worden ist, so kann diese m. E.
durch eine mundliche gegenteilige Anordnung auBer Kraft gesetzt
werden. Sollte eine schriftliche Untersagung beziiglich des Ein-
setzens der Fenster erfolgen, so muRte hiergegen Ilhrerseits
Beschwerde eingelegt, die Beflirchtung der Feuersgefahr als un-
begrindet dargetan und die Entscheidung der (bergeordneten Ver-
waltungshehérde abgewartet werden.

Dem Nachbarn gegeniiber erwerben Sie durch die Anbringung
von Fenstern, auch wenn sie mit polizeilicher Genehmigung erfolgt,

an sich keinen privatrechtlichen Anspruch auf die Duldung der
Fenster. Vielmehr héangt die Frage, ob hei spdterem Bauen des
Nachbarn die Beseitigung der Fenster verlangt werden konnte,
davon ab, ob die Anbringung derselben eine wunzuldssige Ein-
wirkung auf das Nachbargrundstick darstellt. M. E. wird der
Nachbar, wenn durch den Lichtschacht nach Fertigstellung Ihres
Baues sein Lichtrecht genligend gewahrt ist, spater bei eigenem
Neubau diesen Zustand zu respektieren haben und die durch seinen
Bau etwa erforderliche Erweiterung des Lichtschachtes selbst
bewirken missen. — Rechtsanwalt Dr. Paul Glass, Berlin.
Wertzuwachssteuer

Tatbestand: H. M. in F. fragt an: Ist bei VerduBerung eines
Grundstickes, das 1922 erworben wurde, Wertzuwachssteuer zu

bezahlen, wenn dasselbe sofort bebaut wurde, das Gebaude jedoch

infolge seiner giinstigen Lage im ErdgeschoR Lé&den wund in drei
Obergeschossen Wohnungen erhélt? Wenn ja, wird die Steuer im
Verhaltnis der Ladenmieten zu den Mieten der Wohnungen

erhoben oder ist unabhdngig von den Mietsertragnissen die Anzahl

der Laden zu den Wohnungen die Wertzuwachssteuer maBgebend,
oder ist etwa hierfiir bestimmend, wieviel Geschosse fiir Geschéafts-
zwecke und wieviel fir Wohnungen vorhanden sind? |Ist es richtig,

daB, falls ausschlieflidi Wohnungen gebaut werden, ein hoherer
Satz als 2 v. Il. des VerduBerungspreises erhoben werden kann?
Antwort: Bei VerauBerung von unbebauten Grundstiicken zum
Zwecke der Babauung mit Wohnhéausern wird die Steuer bis auf
den Betrag von 2 v. H. des VerduBerungspreises zunédchst gestundet

und dann bis auf diesen Betrag ermé&Bigt, wenn innerhalb von
2 Jahren nach Eintritt der Steuerpflicht die Gebdude errichtet sind
und ihre Gebrauchsabnahme erfolgt ist. Die gleiche ErmaéaRigung

tritt ein bei der
zum Zwecke der
innerhalb von 2
&duBert werden.

Als Wohnhaus gilt an sich nur ein Haus,
schlieBlich zu Wohnzwecken bestimmt ist. Im Interesse der
Forderung des Wohnungsbaues soll die Verglnstigung des § 13
im Billigkeitswege aber auch auf solche Hauser zur Anwendung
kommen, die nur teilweise zu Wohnzwecken bestimmt und zum
anderen, vielleicht sogar gréBeren Teile, anderen Zwecken (Biro-
und gewerblichen Zwecken) dienen. In solchen Fillen soll die
ErmaRigung sich nur auf den mit Wohnraumen versehenen Teil
des Gebdudes erstrecken. Das Verhdaltnis des Wohnteiles zu dem

erstmaligen
Bebauung mit
Jahren nach

VerauBerung von Grundsticken, die
Wohnhéusern erworben sind und
erfolgter Bebauung weiter ver-

wenn es aus-

Der Nachbar hat einen privatrechtlichen Anspruch auf Ein- anderen Zwecken dienenden Teil richtet sich nach dem Verhiltnis
haltung dieser, sein Lichtrecht schiitzenden Bestimmungen. lhnen der Nutzungsflache der Raumlichkeiten: Keller und Bodenrdume
ist durch die Baupolizei die Genehmigung erteilt worden (welche werden, soweit sie nur NebcngclaB sind, hierbei nicht mitgerechnet.
allerdings stets vorbehaltlich privatrechtlicher Anspriiche erfolgt), Nach dem Verhéaltnis der beiden Gruppen zueinander werden so-
daR der Neubau unter Anbringung von Lichtschachten nach beiden dann die Preise zerlegt und danach die Berechnungen durchgefihrt.
Nachbarseiten hin direkt an die Nachbarwinde angebuut werden Entspr. der Absicht, die Wertzuwachssteuer nicht unter deu
durfe. Damit dirfte auch den privatrechtlichen Ansprichen der Betrag zu ermaRigen, den die Stadt bei Nichtbestehen der Wert-
Nachbarn — wenn deren Fenster schon seit 10 Jahren bestanden — zuwachssteucrverordnung erheben kénnte (2 v. H. erhdhter Grund-
Genlige geleistet sein, da der Anforderung, den Neubau zuriick- erwerbssteuer-Zuschlag), gilt als VeraduRerungspreis, der geméaR
zuricken, durch einen Lichtschacht genigt werden kann (Entsch § 12, Abs. 2, des Grunderwerbssteuergesetzes fir die Grunderwerbs-
Bd. 78, S. 16). steuer maRgebend ist, d. h. im Falle der Ubernahme der Wert-

Ob Sie in den Lichtschacht Ihrerseits Fenster anbringen durfen, zuwachssteuer und Grunderwerbssteuer erhdhter VerauBerungspreis.
um mehr Licht auf Ihren Fluren bzw. Zimmern zu bekommen, Im Falle des Abs. 2 des § 13 gilt als VerduBerungspreis der
unterliegt zunéachst auch der Entscheidung der Baupolizei, welche — die Baulichkeiten mit erschlieRende — Gesamtpreis, nicht ledig-
insbesondere aus Grinden der Feuersicherheit die Genehmigung lich der auf den Grund und Boden entfallende Teil des Gesamt-
verweigern konnte. Wenn lhnen nun durch baupolizeiliche Ver- preises. — Reg.-Baumeister Runge, Berlin.
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