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Erfahrungen mit Eigentumswohnungen in Spanien

Ohne dafi die Oeffentlichkeit es so
recht bemerkt hitte, wurde vor ein
paar Jahren in Spanien das System der
Eigentumswohnungen eingefiihrt. Es
hat sich seitdem so verbreitet, dafi es
heute so gut wie unméglich ist, in Grof3-
stiddten und selbst in kleineren Indu-
strieorten Wohnungen im Mietvertrag
zu erhalten.

Auf den ersten Blick kénnte man es
fiir erstaunlich halten, daB teure Neu-
bauwohnungen rasch einen sogar bar
oder in wenigen Raten zahlenden Eigen-
timer finden. Was geschieht ist, dafi
die Spanier, die ein Volk sind, das noch
mit vielen Fiden mit dem Dorf und
dort mit dem Eigentum ihrer Vorfahren
verbunden ist, all jene kleinen und klein-
sten Realreserven nun aufgeben und
sich endgiiltig in die Stadt «einkaufen».
Bisher war so mancher Industriearbei-
ter oder kleine Angestellte in der Stadt
stiller Teilhaber einer kleinen Land-
wirtschaft, die ein Bruder oder Vetter
fiir ihn mitverwaltete. Ein isck
Bauer, wie auch jeder andere Unter-
nehmer, vererbt seinen Besitz, seinen
Betrieb fast nie an den Erstgeborenen
allein, sondern zu peinlich gleichen
Teilen an alle seine Kinder oder Erb-
berechtigten. Daher ist ja auch der spa-
nische Mittelbesitz seit Jahrhunderten
verschwunden, weil in unvorstellbarer
Weise parzelliert.

Landflucht

Seit vor drei Jahren fiir Reisen und
hnsi 3, innerhalb i
fiir Nichtmitglieder der Falange der
Zwang, einen Salvoconducto von der
Polizei einzuholen, aufgehoben ist, hat

eine Landflucht riesigen AusmalBes
eingesetzt. Aus den zuriickgebliebenen
Gebieten, aus verkehrsfernen Gegen-
den mit beschrinkten Arbeitsméglich-
keiten dringt die Bevélkerung unge-
stiim in die bevorzugten Provinzen, in
denen die Industrialisierung Arbeits-
moglichkeiten geschaffen hat. Beson-
ders Madrid, Katalonien, Biskaya und
di¢ sich pilzartig ausbreitenden Indu-
striezonen von Asturien sind die wich-
tigsten Zuwanderungsgebiete, in denen
darum auch das Baukapital mit ganz
neuen Stadtvierteln von Eigentumswoh-
nungen riesige Geschifte macht.

Lebenswechsel

Alle die Klein- und Kleinstbesitzer
von Acker- oder Brachland trachten
nun danach, ihr Eigentum so schnell
wie méglich und zu jedem Preis loszu-
werden. Sie haben es satt, zwischen
Frithling und Herbst um drei Uhr aufs
Feld zu gehen und nach einer mehr oder
weniger ausgedehnten Siesta erst um
Mitternacht wieder heimzukehren oder
als Kleinhandwerker weiterhin ihrer
Lebtag primitive Gebrauchsartikel fiir
eine geniligsame, anspruchslose und bar-
geldarme. Landbevdlkerung herzustel-
len. Sie wollen den Achtstundentag,
auch wenn aus ihm zwangsliufig wie-
der ein Zehn- oder Zwélfstundentag
werden mufl, damit man leben kann.
Sie wollen Bewegungsfreiheit, jene re-
lative Bewegungsfreiheit mit Verdienst-
moglichkeiten, die die Stadt bieten
kann; sie wollen elektrisches Licht,
Wasser, Hygiene, verniinftige Schulen
fiir die Kinder, einen Arzt in erreich-
barer Nihe.

Anzahlung

Wenn sie ihre ein, zwei oder sechs
Hektar Land, ihre Hiihner, Schweine,
Esel und ihr Geriimpel von Arbeits-
geriit verkaufen, dann kommen tat-
siichlich die 30 000 oder 50 000 Peseten
zusammen, die sie brauchen, um die
Anzahlung auf die Eigentumswohnung
zu leisten, die schon fix und fertig in
der Stadt oder im Industrieort dasteht.
Sie brauchen nur einzuziehen und zu
arbeiten anfangen, damit sie nun auch
die 500 bis 1000 Peseten zusammen-
bringen, um in drei bis sechs Jahren
die Raten abgezahlt zu haben. Natiir-
lich bringt ein Verdiener diesen Betrag
nicht auf. Aber wozu sind ihre Familien
so kinderreich? Zwei, drei, vier Sthne
oder Téchter sind schon erwerbsfihig,
und da sie alle zusammenwohnen, 148t
sich auch vom niedrigsten Verdienst fiir
die Ratenzahlungen etwas abzweigen.
Woméglich ist gar einer der Sohne
kaufmiinnisch so begabt, daB er sich von
vornherein auf den Handel verlegt, sei
es auch zunidchst nur mit dem Inhalt
eines Holzkoffers, mit einem winzigen
Obst- und Gemiisestand auf dem Markt
oder als Organisator mehr oder weniger
betriigerischer Lotterien in fahrenden
Ziigen, denn ein

lotteriendrrischeres Volk

als die Spanier gibt es wohl kaum, und
wem es gelingt, die Lizenz zur Ausbeu-
tung dieser Volkskrankheit zu erhalten,
dessen Zukunft gibt zu den schénsten
Hoffnungen AnlaB,

Die Ei mung hat mind
vicr Raume, auch fiinf und mehr. Sie ist

fiir kinderreiche Familien gedacht,
wenngleich jeder Raum nur drei mal
dreieinhalb Meter mifit und mit knapper
Not zwei Betten, einen Sessel und eine
Kommode oder einen Kasten fafit. Der
einzige Tisch steht in der Kiiche; man
kann jedoch nie gemeinsam essen, und
an «gehob e> Notw i iten, wie
das Studium der Kinder, Schreibarbei-
ten, Platz fiir Biicher usw., denkt der
frisch importierte Stddter zundchst
nicht.

Dieser beschriebene Fall ist jedoch der
Idealfall. Anders sieht es aus, wenn der
Kleingrundbesitzer einen Besitz bewirt-
schaftete, der aufler ihm noch seinen
Briidern, Schwestern, Vettern oder Ba-
sen gehorte, die er nicht auszahlen
konnte. Die haben nun an seiner neu-
erworbenen Stadtwohnung dieselben
Besitzerrechte wie frither an der Land-
wirtschaft. Sie haben dem Entschluf3,
das lindliche Anwesen zu verkaufen,
nur zu gern zugestimmt, wahrscheinlich
auf ihn hingedrangt. Nun kommen auch
sie in die Stadt nach und beziehen die
gleiche Wohnung, die ja ihnen allen
gehort. Sind keine solchen Mitbesitzer
vorhanden, dann ruft der Eigentiimer
seine drmeren Landsleute nach, die auf
dem Dorf nichts besaflen, was sie ver-
kaufen konnten, und nimmt sie als zah-
lende Untermieter auf. Auch das ist eine
Methode, die Raten fiir die Wohnung
abzahlen zu konnen, denn diese Unter-
mieter — oder eigentlich Bettgeher —
sind so anspruchslos als nur moglich.
Sie schlafen zu viert oder zu fiinft auf
Strohsicken auf dem Boden. Da es an-
dere Unterkunftsmoglichkeiten in aus-
reichender Zahl nicht gibt, sind die

“

Die Erbauer haben daher diese
beiden widersprechenden Seiten des
Problems in Einklang zu bringen,
némlich:

Mit Hilfe genormter Mittel die
Bediirfnisse des Korpers zu befrie-
digen. Hierbei handelt es sich um
den Komfort.

Den Rahmen und die Formen zu
schaffen, in denen sich das geistige
und affektive Leben des Menschen
unbehindert entfalten kann. Hier-
bei handelt. es sich um das Vergni-
gen.

Hierin liegt die volle Bedeutung
der Definition der Wohnstitte als
einer einem sozial organisierten
Korper eingegliederten Zelle.

dtte

Lebensd; der Wol

Die Lebensdauer eines jeden
Werkes menschlicher Kunstfertig-
keit folgt einem Kreislauf, welcher
fiinf Perioden umfafit:

Planung,
Herstellung,
Verteilung,
Benutzung,
Ausscheidung.

Es handelt sich um eine fortlau-
fende Bewegung, in deren Verlauf
die Dinge unaufhérlich entstehen,
altern, sterben und durch andere
gleichartige oder dem angestrebten
Zweck besser angepaBte Dinge er-
setzt werden.

Der unbehinderte Uebergang von
einer Periode zur andern ist eine
unerliBliche Bedingung fiir jede In-
dustrie, welche Produkte, die fiir
den Massenverbrauch  bestimmt
sind, hervorbringt.

Ein unzweckmiiBig geplantes Ob-
jekt kann nicht verteilt werden.

Ein nicht ausgeschiedenes Objekt
wird nicht durch ein anderes er-
setzt werden, und die Bewegung
kommt zum Stillstand.

Der volle Kreislauf kann sich in
wenigen Tagen oder in Jahrzehnten
vollziehen, und seine Dauer kann
fiir dasselbe Objekt von einem Land
zum anderen schwanken.

Wie verhiilt sich die Wohnstétte
in diesem Kreislauf?

Das Problem der Ausscheidung
kommt hier nicht in Frage; denn
die Bediirfnisse sind gewaltig und
immerwihrend.

Die Ausscheidung der Wohnstitte
nun vollzieht' sich auf natiirlichem
Wege durch ihren Verfall, durch
Minderung ihrer funktionellen oder
formalen Brauchbarkeit oder durch
Diskrepanz zwischen dem was man
hat, und dem was man zu haben
wiinscht.

Die Wohnstitte ist eine der wich-
tigsten LebensduBerungen des Men-
schen.

Ihre Ausdehnungen und Formen
bilden das charakteristische und am
deutlichsten in Erscheinung tre-
tende Element aller menschlichen
Niederlassungen.

Es ist also natiirlich, daB der pla-
stische Ausdruck der Wohnstitte ei-
nen der wesentlichen Faktoren ihrer
Lebensdauer und damit ihrer Aus-
scheidung bildet.

Die Lebensdauer der Wohnstiitte
wird bestimmt durch das Gleich-
gewicht der folgenden Faktoren:

Funktionelle und formale Dauer;

Dauerhaftigkeit des Materials;

wirtschaftliche Mittel fiir den Er-

satz.

Dies verpflichtet die Menschen
und die Gesellschaft zu einer ernsten
moralischen Disziplin, denn die Le-
bensdauer der Wohnstitte ist nicht
zu messen nach dem Abstand zwi-
schen dem, was man hat, und dem
was man haben will, sondern nach
der Spanne zwischen dem, was man
hat, und dem, was man haben kann.

Diesseits das Recht und die
Pflicht — jenseits die Demagogie.

Hierbei wird auch die grund-
legende Seite des Problems, und
zwar die «relative Lebensdauers, de-
finiert; denn der funktionelle und
formale Verfall der Wohnstitte
hingt wesentlich von der Entwick-
lung des Menschen ab.

Die bewirkende Ursache hierzu
kann hauptsiichlich in der erziehe-
rischen Wirkung der Wohnstitte
und des Milieus liegen — wie dies
allgemein in den in rascher Entwick-
lung begriffenen Léndern zu beob-
achten ist.

Der Verfall der Wohnstétte kann
auch auf #uBere Ursachen, wie das
funktionelle Altern ihrer Umgebung,
zuriickzufiithren sein.

Es wiirde demnach scheinen, daB
man das Problem der funktionellen
Lebensdauer der Wohnstitte zu pri-
fen hiitte unter dem Gesichtspunkt
ihrer Verlingerung im ganzen oder
durch Erneuerung einzelner Teile,
sowie im Hinblick auf die Ermitt-
lung der Formen und der Technik
fiir die Wahrung des oben bezeich-
neten Gleichgewichtes.

Ein Haus ist ein komplizierter Ge-
genstand, zusammengesetzt aus Ele-
menten von verédnderlicher materiel-
ler und funktioneller Lebensdauer.

Man kénnte sich Hiuser denken
in der Weise, daB man von der sehr
groBen Dauerhaftigkeit bestimmter
Elemente Nutzen ziehen und ihre
funktionelle Brauchbarkeit durch
Ersetzen anderer Elemente in dem

Mafle und in dem Zeitpunkt, in denen
sie jeweils unbrauchbar werden, er-
setzte.

Man kann sich ferner vorstellen,
daB es durch industrielle Verfah-
ren mit hohem Nutzeffekt méglich
wire, in groBen Serien sehr billige,
das heiBt leicht ersetzbare, Hiuser
herzustellen.

Die Verliangerung der formalen
Lebensdauer der Wohnstiitte wird
alsdann ﬂ‘:&lweifel die Formen
einer organischen Aesthetik zum
Vorschein bringen, welche immer
giiltig'und frei von dem EinfluB der
Mode, oder selbst des «Modernens
im zeitlich wandelbaren Sinn die-
ses Wortes ist.

Die Suche nach der Wirtschaft-
lichkeit der menschlichen Tiitigkeit
ist ein Zwang, dem alle Menschen
dauernd unterworfen sind.

Fiir die Gesellschaft besteht die
Verpflichtung, einem jeden ihr an-
gehorenden Individuum eine Wohn-
stitte zu besorgen und sie in dem
MaBe, in dem sie unbrauchbar
wird, durch eine gleichwertige oder
besser gZeeignete zu ersetzen.

Ebenso besteht fiir den Einzelnen
die Verpflichtung, der Gesellschaft
als Gegenleistung einen entspre-
chenden Teil seiner produktiven T#-
tigkeit zu widnien.

Auf diesem Weg entsteht fiir die
Priifung des Problemes eine neue
Betrachtungsweise.

Es hangelt sich um eine fortlay-
fende Aktion zur quantitativen und
qualitativen Erhaltung des Bestan-
des an Gebzuden einer Gesellschaft
oder eines Landes auf. einem zufrie-
denstellenden’ Niveau und zu deren
unaufhérlichen Verbesserung im
Gefolge der Entwicklung der Be-
diirfnisse deg Menschen,

Eine Wohnstitte von langer Le-
bensdauer, deren Schaffung meh-
rere Jahre der Produktiven Titig-
keit eines Menschen erfordert, kann
rentabler sein als eine andere, die
weniger kostet, 2Per auch weniger
dauerhaft ist. e

In Lindern, die n vollem Auf-
schwung begriffen sind und wo die
Fortentwicklung des Menschen be-
schleunigt ist, wird die Lebensdauer
der Wohnstitte kUIZ bemessen sein
und die Gesellschaft auf die einzelne
Wohnstitte nur einen sehr geringen
Bruchteil der THtigKeit ihrer nit-
glieder verwenden kinnen,

In einem Land dagegen, wo die
Entwicklung eine hohen Stang er-
reicht und sich infolgedessen ver-
langsamt hat, Kann die eingelne
Wohnstiitte langen Jahren mengch-
licher Titigkeit entsPrechen, weil

auch ihre funktionelle und formale
Dauer sehr lang bemessen ist.

Fiir jedes dieser beiden Linder
konnte nun der auf die Wohnstitte
verwendete Anteil der Tétigkeit der
gleiche sein.

Der Preis einer Wohnstiitte, ihrer
Benutzung und ihrer Instandstel-
lung bis zum Augenblick der Aus-
scheidung schwankt betréchtlich
von einem Land zum andern.

Sucht man aber das Verhiltnis
zwischen 'der Produktionstitigkeit
in ihrer Gesamtheit und dem auf
die Wohnstiitte verwendeten Anteil,
oder vielmehr die Zeitspanne, die der
Einzelne der Gesellschaft schuldet,
zu ermitteln, so wird man wahr-
scheinlich zu vergleichbaren Zahlen
kommen.

Mag es sich um die allmihliche
Ersetzung der Wellblechsiedlungen
wirtschaftlich zuriickgebliebener
Liénder durch menschenwiirdige
Behausungen oder um die Verwirk-
lichung groBziigiger Wohnungsbau-
programme europdischer Linder
handeln, stets ergibt sich eine Ten-
denz, eine GroBenordnung, die sich
bewegt zwischen zwei bis drei
Jahren,

Verstehen wir uns recht: Es han-
delt sich hier nicht um den Wert ei-
ner Wohnstitte, sondern um den Teil
seiner Titigkeit, den der einzelne
Mensch auf die Schaffung, die In-
standhaltung und die Erneuerung
des ihm als Wohnung dienenden
Bauwerkes zu verwenden hat.

Diese zwei oder drei Jahre eines
Menschen kénnen in einem in voller
Entwicklung  begriffenen Lande
mehreren Wohnungen entsprechen,
wihrend in anderen Lindern jede
einzelne Wohnung fiir ihr Zustande-
kommen zwei oder drei Jahre der
produktiven  Titigkeit mehrerer
Menschen absorbieren kann.

Diese Zahlen werden noch selten
erreicht, doch so, wie sie sich uns
darstellen, bilden sie doch eine sehr
schwere Belastung fir die Wirt-
schaft einer Gesellschaft oder eines
Landes.

Zwecks Sicherstellung des Gleich-
gewichtes und im Interesse des
Wohlbefindens der Menschheit miis-
sen und kénnen sie verbessert wer-
den.

Auf diesen Punkt muB das Be-
mithen der Wirtschaft gerichtet
sein, denn:

Weil die Wohnstitte ein grund-
legender Faltor des Wollergehens
und der geistigen Emtfaltung des
Menschengeschlechtes ist, besteht
die Mission der Erbauer ihrem We-
sen nach in ihrer stindigen Verbes-
serung.

Leute froh, solch cinen entgegenkom-
menden Landsmann zu finden.

Beanspruchung

Die Wohnungen halten ecine solche
Beanspruchung natiirlich nicht lange
aus. In fiinf Jahren ist nichts mehr in
ihnen ganz. Der Erbauer des Hauses
hat ohnehin nur das schlechteste Mate-
rial dafiir verwendet; das schlechteste
Holz fiir Tiir- und Fensterrahmen, so
daBl bald nichts mehr ordentlich
schlieBt. Der FuBlboden wélbt sich, das
HeiBwasserreservoir iiber dem Ofen
schmilzt in der Strahlungshitze der
Ofenplatte, die Hahnen der Wasser-
leitung sind aus Weichmetall. Was
tut’s! Der urspriingliche Hausbesitzer
braucht ja nichts instand zu setzen!
Mit- dem Wohnungseigentum hat der
Kiaufer auch die Verpflichtung erwor-
ben, selbst fiir alle Reparaturen aufzu-
kommen, und das geht fast immer iiber
seine Kraft. So verwandeln sich die
Eigentumswohnungen in kurzer Zeit in
jammerliche Bruchbuden.

Die Wohnung als Fessel

Keineswegs alle Zugewanderten aus
Andalusien, Estremadura oder Galizien
bringen freilich so viel Geld mit, sich
eine Wohnung kaufen zu kénnen. Hier
springen zuweilen die groBen Unter-
nehmungen ein. Entweder haben sie
selbst Arbeiterwohnhiuser gebaut, oder
sie kaufen die Wohnhiiuser fiir ihre
Arbeiter und vermieten sie in der
Form, daBl der Arbeiter theoretisch
nach 25 bis 50 Jahren zum Eigentiimer
werden kann. Ein solcher Arbeiter ist
seinem' Arbeitgeber auf Gnade oder
Verderb ausgeliefert. Nie kann er die
Firma oder die Gegend wechseln, um
sich anderswo zu verbessern. Er wird
auch an keinem Streik teilnehmen, denn
wenn er dann entlassen wird, fliegt er
auch aus der Wohnung. Die Moglich-
keit, einen besseren Arbeitsplatz zu
finden, besitzen freilich die Arbeiter
ohnehin kaum. Aber ein technischer
Zeichner, ein Konstrukteur, Laborant
oder Buchhalter hitte oft die Moglich-
keit, durch ecinen einfachen Stellungs-
wechsel sein Gehalt zu verdoppeln.
Diese Moglichkeit ist ihm verschlossen,
wenn der Stellungswechsel auch den
Wechsel des Wohnortes voraussetzt.

Das kommt uns spanisch vor

Die am empfindlichst getroffenen
Opfer des Systems des Wohnungs-

eigentums sind die jungen Leute, dic
heiraten wollen. Es ist zuviel verlangt
von einem Volk mit 67 Prozent Arbei-
tern und 32,8 Prozent Mittelstands-
angehodrigen, reichlich mehr als die
Hilfte von ihnen besitzlos, vorauszu-
setzen, daB jeder ihrer heiratsféhigen
Nachkommen 80 000 bis 120 000 Peseten
Kapital zum Wohnungskauf besitzt
oder von den Eltern bekommen kann.
Und wer ist in einer Stadt von 60 000
oder 120000 Einwohnern so «begiin-
stigty, in einer der sechs oder zwanzig
GroBfirmen zu arbeiten, die ihren
Arbeitnehmern Wohnungen zur Ver-
fligung stellen? So wie es jetzt aus-
sieht, werden in zwanzig Jahren in den
‘Wohnungen der Arbeiter, Angestellten
und Beamten, da, wo es nicht schon
jetzt der Fall ist, zwei oder drei Gene-
rationen, unter Umstéinden mehrere
Familien hausen miissen.

‘Was hier vorgeht, ist, dal auf der
einen Seite die Grundstiickmakler in
den Provinzen Land zu Schleuderprei-
sen von den in die Stadt strebenden
Bevélkerungsschichten aufkaufen und
ihnen auf der andern Seite in ihrer
Neuheit zwar verfiihrerische, aber mit
schlechtem Material erbaute regen-
durchlissige Stadtwohnungen zu Wu-
cherpreisen verkaufen, zu Bedingun-
gen, daB bei der ersten Zahlungsverzo-
gerung der Raten der neue Eigentiimer
Kapital und Wohnung verliert.

Mehr Obdachlose

Bezeichnend ist, daf seit dem Auf-
kommen der Eigentumswohnungen in
allen spanischen Stédten das Bild der
Obdachlosen unter Briicken oder in den
Weichbildern der Stadt in primitiven
Holz- oder Steinhiitten und Erdh&hlen
wieder zu einem gewohnten Anblick
geworden ist. So wie in Madrid der
vierte Teil der Bevélkerung in Slums
hausen mufl, so leben in Barcelona,
Bilbao und anderswo ebenfalls Tau-
sende von Ungliicklichen an der fri-
schen Luft, oder vielmehr an der
schlechten Luft, in der N#he von Mist-
abladeplitzen, Schlackenhalden usw. Es
ist erschiitternd, die Kinder dieser
Menschen zu sehen. Unterernihrt, mit
diirren  Aermchen und Beinchen,
schrecklich schmutzig und verlaust, ge-
wohnen sie sich von Jugend auf ans
Betteln. Krankheiten und Tod wiiten
unter ihnen. An Schulbesuch ist nicht
zu denken. Die «Wohltétigkeits ist
zwar rege, aber sie ist stumm und ver-
schiimt. Die Tatsache des Massen-
elends publik zu machen, das hiefle die
Sozialpolitik der Regierung anklagen.
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