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iher die wirischattliche Lage des Hausbesitzes,
des Handels- und Gewerbestandes

in L.aibach
mit besonderer Beriicksichtigung des Erdbebenstaatsdarlehens vom Jahre (899.

Von Dr. V. Gregoric
Obmann des I. Hausbesitzer-Vereines in Laibach.

Als in der firchterlichen Nacht vom 14. auf den 15. April 1895
das Erdbeben in Laibach in wenigen Secunden, man kann sagen
Millionen Nationalvermogens zerstorte, konnte man im ersten Mo-
mente die Tragweite dieser Katastrophe gar nicht ermessen. Man
dachte nur an die persénliche Sicherheit.

Nachdem der erste Sturm vorbeigegangen und sich die Gemiither
einigermalien beruhigt hatten, konnte man erst daran denken, den
Schaden zu constatieren und an die eventuelle Herstellung der zer-
storten und beschidigten Objecte zu schreiten. Wie schwer diese
Action durchzufithren war, kann gewiss ein jeder der betheiligten
Hausbesitzer bestiitigen. Baucommissionen kamen und giengen, es
verstrichen Monate und Monate, ehe man zu einem definitiven Ab-
schlusse kam. SchlieBlich zeigte es sich bei vielen Objecten, die man
im Beginne als reparaturfihig bezeichnete, dass sie dennoch nieder-
gerissen werden miissten. Wie viel Zeit gieng verloren mit der Be-
stimmung der Baulinie, mit den verschiedenen Intabulationsbedingungen
fiir das Staatsdarlehen usw.! Withrend dieser Zeit hatte das Object
keinen Ertrag, der Besitzer aber musste dennoch leben und die
Interessen seiner fritheren Schulden bezahlen. Die Baupreise stiegen
um ein bedeutendes, und es vergiengen oft zwei, drei Jahre, bis
das neue Haus wieder ertragsfihig wurde.




Als Seine Majestit der Kaiser kurz nach dem Erdbeben die
Ungliicksstiitten und die Ruinen Laibachs besichtigte, sprach er die

denkwiirdigen Worte: «Hier muss geholfen werden!: Es ist
geholfen worden, allein die Folgen einer so fitrchterlichen Katastrophe

lassen s nicht in einer so kurzen Reihe von Jahren iiberwinden.

Durch das Gesetz vom 8. Juli 1895 wurde den Haushesitzern
Laibachs ein unverzinsliches Darlehen von 1,700.000 fl. entweder
gewihrt. Die Riickzahlung der Vorschiisse hat vom 1. Jinner 1901

egen biicherliche Sicherstellung oder unter Haftung der Gemeinde

an in 15 gleichen Jahresraten zu erfolgen. Den Handels- und Ge-
werbsleuten Laibachs wurde auch ein unverzinsliches Darlehen von
100.000 ., riickzahlbar am 1. Jinner 1898, gewihrt.

Als dieses Gesetz zustande kam, rechnete man mit den Ver-
hiiltnissen, die kaum gute zwei Monate nach dem Erdbeben bestanden.
Fiir den damals ermessenen Schaden hiitte vielleicht diese Summe
geniigt, keineswegs aber war sie hinreichend fir die spiter ein-
getretenen Verhiltnisse. Eine grofie Anzahl von Hiusern wurde nieder-
gerissen, an die man gar nicht gedacht hatte; wie oft fiel hei der
Demolierung eines Hauses das noch scheinbar in gutem Bauzustande
befindliche Nachbarhaus mit! Der neue Regulierungsplan der Stadt
Laibach schuf ganz geiinderte Verhiiltnisse. An Stelle der vielen
kleinen, ebenerdigen oder ein Stock hohen Hiuser mussten grofie,
schone, mehrstockige Gebiiude aufgefiihrt werden. Der Betroffene
hekam freilich eine Staatsunterstiitzung, doch diese reichte kaum
hin, um das Haus zu demolieren und den Grund zu legen, oder aber
um nur die nothdirftigsten Reparaturen vorzunehmen. Was blieb

dem verungliickten Hausbesitzer anderes tibrig, als — wenn es nur
gieng — Schulden bei Geldinstituten zu contrahieren und die

Gewerbetreibenden theilweise auf bessere Zeiten zu vertrosten. Mit
der Thatsache, dass kein Hausbesitzer sein Haus
aus Staatsmitteln gebaut hat, sondern dass er sich, um
nicht alles zu verlieren, tief verschulden musste, ist

nicht gerechnet worden. Wir sind vollkommen iiberzeugt, dass
es nicht einen Hausbesitzer in Laibach gibt, der nicht mit Freuden
auf alle Unterstiitzungen, der nicht mit Freuden auf sein schones,
neues, aber verschuldetes Haus verzichtete, wenn man ihn in seinen
fritheren Zustand versetzen konnte. In dieser kurzen Zeit, vom
Juli 1895 bis 1. Jinner 1901, war es unmdéglich, sich so weit wirt-
schaftlich kriftigen zu konnen, um der Verpflichtung dem Staate
gegeniiber nachzukommen. Hitte man im Juli 1895 vorausgesehen,
welche Folgen nach dem Erdbeben noch eintreten werden, welchen
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Schaden das neuerliche Erdbeben vom 15 Juli 1897 noch
nach sich ziehen wird, dann hiitte man Laibach gewiss die doppelte
Summe als unverzinsliches Darlehen und statt 15 jahriger Annui-
titen 50 jihrige bewilligh, und als Riickzahlungstermin nicht den
1. Janner 1901 sondern den 1. Januer 1910 festgesetzt. Ein durch
das Erdbeben entstandener Schaden lisst sich nicht allein nach den
directen Beschidigungen des Mauerwerkes ermessen; denn wenn ein
Zimmer durch die Maurer wieder hergestellt werden soll, muss die
gesammte Kinrichtung aus demselben entfernt werden. Nach den
Maurern kommen die Maler, die Anstreicher und andere Professionisten.
Alle diese Folgeausgaben erhthen den momentan aufgenommenen
Schadenbetrag gewiss um das Doppelte, nicht gerechnet die Unan-
nehmlichkeiten, welche bei allen diesen Umziigen auch die betreffenden
Parteien treffen.

Dieses Moment ist im allgemeinen auch beim ersten Erdbeben
im Jahre 1895 viel zu gering angeschlagen worden; denn viele Kin-
richtungsgegenstinde sind durch den hastigen Transport und den
Mangel an geeigneten Localen zur Aufbewahrung ruiniert worden.
Die Wohnungspreise, welche nach dem Erdbeben emporgeschnellt
sind, sind im steten Riickgange begriffen. Die Theuerung der Lebens-
mittel ist gestiegen, die Gemeindeumlagen wurden erhoht, die Personal-
einkommensteuer neu eingefithrt; was Wunder, wenn diese Vermehrung
der Ausgaben und Verminderung der Einnahmen das anfingliche
Caleul griindlich umstiefen und die Lage in einem diisteren Lichte
erscheinen lassen.

Je mniher der Riickzahlungstermin heranriickte, desto grober
wurde die Sorge, wie das Geld herschaffen. Wie diese Sorge begriindet
ist, moge aus Nachstehendem ersehen werden. Am 1. Janner 1901
miisste ein vom Staate unterstiitzter Hausbesitzer nachstehende
Zahlungen leisten: 1.) die Steuer sammt allen Gemeinde- und Landes-
umlagen, 2.) die 62/,%/, Rate des unverzinslichen Staatsdarlehens,
3.)- die 59/, Rate des 3°/, Landesdarlehens, 4.) die 39/, des Landes-
darlehens, 5.) die Interessen der intabulierten und nicht intabulierten
Schulden, 6.) eventuelle Forderungen der Gewerbetreibenden. Wie-
viel ihm da von seinem Zinsertrage iibrig bleibt, kann man leicht
ausrechnen.

Die Schilderung dieser Lage ist nicht tihertrieben, und man kann
sagen, dass sich 90¢/, der Staatsschuldner in Laibach in einer solchen
Bedriingnis befinden. Denn es ist Thatsache, dass sich in Laibach
ein Haus vor dem Erdbeben durchschnittlich mit 339/, und nach
dem Erdbeben mit 2:59/, verzinst, Wenn man jedoch die durch das
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Staatsdarlehen belasteten Hiuser allein zusammen nimmt, miissten
die betreffenden Besitzer auf das Einkommen ihver Hiuser darauf
zahlen, wenn sie allen ihren Verpflichtungen nachkommen sollten. Diese
Thatsache steht fest und kann tiglich durch das Grundbuch hewiesen
werden.

In was fiir einer Lage sich der Handels- und Gewerbestand in
der Erdbebenperiode mit geringer Ausnahme jener, welche nur dem
Baugewerbe angehorten, befand, brauchen wir nicht zu schildern,
denn Laibach war eine Ruine. Nur infolge der Soliditit dieses
Standes sind auf dem hiesigen Platze man kann sagen verhiltnis-
mifig wenige Insolvenzen eingetreten. Alles, was nur aus Laibach
fliichten kounte, gieng weg, es -blieb nur eine grofie Anzahl von
Arbeitern zuriick, es stockte ein jeder Verkehr; wer nicht gezwungen
war, nach Laibach zu kommen, unterliel es. Was Wunder, wenn alle
Geschiifte stockten und sich diese Stockung auf Jahre hinaus fithl-
bar machte. Das neuerliche Erdbeben vom 16. Februar 1901, der
viertstirkste Stofl seit dem 14. April 1895, ist gewiss auch nicht
geeignet, die Zukunft Laibachs zu heben, und entsetzt fragen sich
die Bewohner, wann doch endlich unsere bebende Erde zur Ruhe
kommen werde.

Die wirtschaftliche Lage des Hausbesitzes in Laibach lasst sich
einerseits vom allgemeinen Standpunkte aus betrachten, wo alle
Hausbesitzer, mogen sie nun belastet sein oder nicht, zusammen-
genommen und in Bezug auf ihre Einnahmen und Ausgaben durch-
schnittlich beurtheilt werden. Anderseits muss aber auch nur die
Lage jener zusammengestellt werden, die eine Staatsunterstiitzung
erhielten.

In Laibach sind nach dem Grundbuche 334 unbelastete Hiuser,
wovon T9 juridischen Personen, wie dem k. k. Arar, der Kirche, dem
Lande, der Stadtgemeinde usw., angehéren, so dass nur 10°/, des
gesammten Hausbesitzes in Laibach als unbelastet angenommen
werden koénnen. Diese Zahlen sprechen mehr als alle Worte. Die
Belastung der Hiuser, respective ihr Reinertrag oder die Verzinsung,
lasst sich von zwei Gesichtspunkten aus beurtheilen:

1.) Die Belastung der Hiuser blofi durch private Forderungen
und die daraus resultierende Zinsenlast bei noch bestehender Be-
freiung von der Hauszinssteuer fir die durch das Gesetz begiinstigten
Hiuser.

2.) Die Belastung der Hiuser durch private Forderungen, durch
das zinsenfreie Staatsdarlehen, das 3¢/, Landesdarlehen bei noch
bestchender Befreiung von der Hauszinssteuer.



In Laibach sind nachstehende Betrige intabuliert:

ISP rivate Behulder M e =t SR s P s S e O A
S ATIBATT e R ial SRR e BRI R R | 140.000 »
susGememndeschild « . o 07, 0y R T 04610008
e anderbolilidl A e, Sl e o IR AR e 200.000 »
5.) Zinsenfreies Staatsdarlehen . . . N5 6210004

6.) Dem Biirgerspitale zinsenfreies bt,mtsdculchen 100.000 »
To) 35 iges Landes@arloheni e .. v 7 lapaans 284.700 »

Zusammen . . . 10,846.249 f.

Nach der Hohe des Procentsatzes vertheilen sich die intabulierten

Lasten der Privatschulden in nachstehender Reihenfolge:

Zinsenfrei (otsrteiel s stk Tlngzigs g, & AT U fl.
39, 600 » » S 18 »
4%, 61.522 » , LA e 2.460 »
41/6"/0 1500 + » o4 g e (R 62 »
41,9/, 3.000 > ; iri s A 126 »
44,9/, 200.000 > . S AL 8.500 »
41,9/, 25.000 > " WG G A 1.083 »
4-48", 846.000 » ) LB A n i 37.900 >
41/2"/0 3,419.368 » » T s Ph W s T
48,9, 710.860 > : el 33.765 »
59, 1,475.374 » , RS 53.768 »
oLy0f 2.595 » » Rt 136 »
54°/ 980 » AR AL 52 »
51,9, 913.398 > . I 11736 -
6”/u 12 0E N6, » ERISCILN RTEH 75302 %5
7"/0 A TGS » TR 2,993 »
TALYs 210 1l B 15 >
8/, 2.100 - , A 0 e 168 >
12/, 925 : SR ket 27 43
Zusammen 8,899.549 fl. Interessen . . . . . 381.692 fl.

yon

Wenn man davon die Landes- und Gemeindeschulden im Betrage
1,886.000 fl.

abzieht, Velblelbt eine pn\mtc bchuldenlabt von. . . .1 7:513.649 5

Tt veineTaVerANBUNEAVOT el St L e L 320.292 »

1)

2)

Die einzelnen intabulierten Betrige vertheilen sich wie folgt:
die Intabulationen ohne Interessen bestehen aus Mitgiften und
Erbschaften ;

zu 41/, und 4°4869/, die Schulden der Stadtgemeinde;
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3.) zu 41/,9/, die Forderungen der Krainischen Sparcasse und der
stiidtischen Sparcasse in Laibach;

4.) zu 4 3/,9/, die Forderungen der stiidtischen Sparcasse in Laibach;

5.) zu 59/, hauptsiichlich die privaten Forderungen und theilweise
die Abfertigungen der Eltern sowie die Erbschaften nach
Briidern und Schwestern.

Alle ibrigen Procentsitze hbestehen aus privaten Forderungen.

In diese Berechnung der zu zahlenden Interessen ist kein wie
immer gearteter Amortisationsbetrag einbezogen. Man kann zwar
annehmen, dass ein Theil des intabulierten Betrages bereits gezahlt
aber nicht geléscht wurde. Doch kommt dies in Laibach sehr selten
vor, da sich ein jeder beeilt, den bereits gezahlten intabulierten
Betrag zu loschen. Die diesbeziiglichen Interessen decken sich gewiss
mit der hier ausgelassenen Amortisationsquote.

Wie verhalten sich nun die Einnahmen und Ausgaben des
Hausbesitzes und wie hoch ist der Durchschunittsertrag eines Hauses
in Laibach? .

[. Standpunkt.

)

Die Einnahmen und Ausgaben ohne Staatsdarlehen bei gleich-
zeitiger Befreiung von der Hauszinssteuer und nur belastet mit
privaten Forderungen.

A. Einnahmen:

1.) der zeitlich hauszinssteuerfreien . . . . . 363.880 fl.
2 derdbesteuerten - ¥ o0 L 4 e il e sl 1 B9 ES
ZiEamomen e s S G TG fra
B. Ausgaben:

1.) Interessen der intabulierten Schulden . . . BUBIAA0 St
SB R H TR ZIN S taToR SR e TR IR S SRR 179.042 »
BHEELIY L T el StamisteTCTARRE R 15.465 »
4) 209/,ige Gemeindeumlagen . . . . . . . 52.304 >
B0 ieas]iamd esaml Sioeny e S SRR TSRS 104.608 -
6.) S laviis ek Brhaltun galcosten’ S RTINS 297.647 »
Gesammtausgaben. . . . 904.358 {l.

Gesammteinnahmen . . . 1,517.653 »

Verbleibt -ein Reinertrag von . . . 613.295 fl,
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In diese Berechnung ist auch das Biirgerspitalfondsgebiude ein-
bezogen, da es an den Einnahmen und Ausgaben ebenso participiert
wie jedes andere private Gebiude.

Die 159/igen Erhaltungskosten sind angenommen fiir Repara-
turen, Feuerversicherung, Militireinquartierung, Haushesorger, Trottoir-
reinigung, Wassermessergebiir, eventueller Mehrverbrauch des Wassers,
Stiegenbeleuchtung usw. Dieser Betrag von 159/, ist fiir alle diese
Ausgaben gering angeschlagen, und betragen die diesbeziiglichen
Auslagen weit mehr.

Doch wir wollen daran festhalten wegen der Gleichformigkeit
mit den vom Staate in Abzug gebrachten 15°/ igen Erhaltungskosten.
Gewdhnlich wird der 20fache Betrag des Reinertrages eines Hauses
nach Abzug der Steuern und Abgaben als dessen Wert angenommen.
Wir kénnen jedoch unter unseren derzeitigen Verhiltnissen diesen
Wert nicht annehmen, sondern stellen nur den 16 fachen Reinertrag
als Wert eines Hauses in Laibach hin.

Der Bruttozins aller Hiuser in Laibach betriagt 1,517.653 fl.
Stenern sund Abgaben il W55 o E e Lsmrein b, 351.419 »
verbleibt daher ein Reinertrag von . . SR L GO R

Dieser 16 fache Betrag reprisentiert denmach den Durchschnitts-
wert der privaten Hiuser in Laibach

1,166.284 16 — 18,659.744
Diese 18,659.744 fl. ergeben nach Abzug aller Ausgaben, das ist
der Interessen, der Steuern und Abgaben, der Erhaltungskosten,
éiriphnRemertirag: voniduts s e wdae il anie B el siog sk

Das entspricht einer Verzinsung vou 3-3Y..

[I. Standpunkt.

Die Einnahmen und Ausgaben bei der Belastung der Himser
durch private Forderungen und das Erdheben-Staatsdarlehen bei
bestehender Befreiung von der Hauszinssteuer und beim Beginne
der zu zahlenden Amnuititen fir das Staatsdarlehen.

AcElamahaen o oL s IR L IR RS
B. Ausgaben:
1.) Zinsen der Privatschulden . . . g e 826.292 fi.
2.) 62/,° ige Annuitit des Stmtbdmleheub VoI
LT N bttt lmE Rl e 110.803 »

Fiirtrag 437,095 fl.



Ubertrag ~ 437.095 fl.
3.) 5°/,ige Annuitit des 3°/ igen Landesdarlehens

il LA LA SR PR SR R e 14.235 »
A BRI ORIRA O L. o e 8.541 =
DRI Tz S sy o e e e 179.042 »
b)esk o SRAERLONeIE e dr e o ot 15.465 »
7.) 20°,ige Gemeindeumlagen . . . BEL R 52.304 -»
8.) 40% 1ge Landesumlagen . .. . . . . . . 104.608
9.) 16%;1ee Hrhaltungskosten- . . 00 i 227.647 »

Gesammtausgaben . . .  1.038.937 fl
Einnahnoen | 00 B RGREIE 7 653 i
Verbleibt ein Reinertrag von . . . 478.716 fl.

Also miissten gegen 134.000 fl. jihrlich mehr an Zinsen gezahlt
werden, wenn der Staat die Riickzahlung in vollem Ausmafie ein-
fordern wiirde. Es wurde bereits der Wert der privaten Hiuser in
Laibach mit 18,659.744 fl. angenommen. Dieser Betrag wiirde
demnach einen Reinertrag von 478716 fl. ergeben, was einer
Verzinsung von 2:05"/, gleichkommt. Diese Lasten wiirden sich
jahrlich nur wm die 3°,igen Zinsen der Annuitit von 14.235 fl.
verringern. s ist daraus ersichtlich, in welcher Lage sich der Haus-
besitzerstand in Laibach befinden wiirde, wenn nicht vom Staate
die weitgehendsten Erleichterungen gewihrt werden.

Aus dieser Zusammenstellung ist ersichtlich, dass den Haus-
besitzern in Laibach an unverzinslichen Darlehen .  1,662.070 fl.
TG TR T G L T AT (1) L L 284.700 »
gewithrt wurden.

Bisher wurde die Berechnung der Durchschnittsverzinsung eines
Hauses in Laibach dadurch angestellt, dass belastete und unbelastete
Hauser zusammengenommen und dementsprechend die Einnahmen
und Ausgaben berechnet wurden.

Wurde schon auf diesem Wege die geringe Verzinsung eines
Hauses in Laibach ersichtlich gemacht, wieviel ungiinstiger wird die
Berechnung des Zinsertrages, wenn wir nur jene Hiuser ins Auge
fassen, auf welchen ein Staatsdarlehen lastet, welches die Hausbesitzer
nach dem Gesetze vom Jahre 1895 zuriickzuzahlen beginnen
miissten.

A. Einnahmen der mit dem Staatsdarlehen helasteten Hiuser
nach Abzug der 15°/ igen Erhaltungskosten .. 433.0385 fl.




B. Ausgaben:
Diese Hiuser haben an privaten Forderungen einen Betrag
von 3,732.966 fl. intabuliert, welche eine Verzinsung von 177.966 fl.

erfordern.

17) S m senvori 3,73 2.9 6 6l ST R 177.966 fl.
2.) 62/,°/,ige Annuitit des Staatsdarlehens von
156621070 Srmtieiaa =k i s PRI PR R e T 110.803 =
3.) 5°,ige Annuitiit des 3°/ igen Landesdarlehens
o8 00N e i 14. »
ARV onL OB 4 T SR e S R 8.541
ayjestelern - und Abgaben & L s miii LR 152.664 »
Gesammtausgaben . . . 164.209 1l
Einnahmen At e 433.03H »
Verbleibt ein unbedeckter Rest von Sl T4

Es miissten demnach jene Hausbesitzer, welche
ein Staatsdarlehen erhielten, wenn sie dieses zuriick-
zahlen miissten, auf die Kinnahmen der Hiuser den
Betrag von 31.174 fl. jihrlich darauf zahlen.

Nehmen wir als Wert dieser Hiuser den Betrag von rund
6,000.000 fl. an. Falls der Staat das gewiithrte Darlehen in vollem

Ausmalie abschriebe, wiirden sich die Einnahmen und Ausgaben

dieser Hiuser folgendermaflien gestalten :

Hnahnen. . . sas e o gt S algrs e S 433.085 fl.
Ausgaben nach Léschung des Staatsdarlehens 330.630 »
Reinertrag . . . 102.405 fl.

Daraus ist ersichtlich, dass diese Hiuser, welche einen Wert
von (,000.000 fl. repriisentieren, einen Reinertrag von 102.405 fl.
oder eine Verzinsung von 1°7°/, abwerfen.

Es geht daraus klar hervor, dass jene Hausbhesitzer, wenn sie
nicht von ihren Nebengewerben existieren wiirden, angewiesen hlof
auf den Ertrag ihrer Hituser, einfach zugrunde gehen miissten.

Diese Berechnungen werden jedoch in den niichsten Jahren,
wenn die Steuerfreiheit fiir jene Hausbesitzer. welchen nur fiir
einige Jahre eine solche bewilligt wurde, zu Ende gehen wird,
ganz anders aussehen; denn diese Berechnungen wurden auf Grund
der Steuervorschreibungen fiir die Jahre 1899 und 1900 zusammen-
gestellt. Niichstes Jahr wird schon von vielen Hausbesitzern die
Hauszinssteuer gezahlt werden miissen.




Jedoch nicht nur die Hausbesitzer Laibachs sondern auch die
Gemeinde selbst ist durch die Erdbebenkatastrophe vom Jahre 1895
und deren Folgen hart getroffen worden. Sie bekam ein Staats-
darlehen von 500.000 fl., welches sie ebenso wie die anderen privaten
Hausbesitzer in Annuititten zuriickzahlen soll. Sie erhielt 50.000 fl.
als unverzinsliches Darlehen fiir momentane Herstellungen an 6ffent-
lichen communalen Gebiuden und 450.000 fl. als 8°/ iges Darlehen
zu Regulierungszwecken.

Von diesen 500.000 fl. wird daher zu zahlen . sein :

2/, % ige Annuitit von 50.000 | RGPPSO 5.332
ige Annuitiit von 450.000 fl. . . ; 98500
Yen 450:000 H. waliaiiss o amieii e s 13:500 »

Zusammen . . . 39.332 fl.

Wenn die Gemeinde dies zuriickzahlen sollte, miisste entweder
jahrlich eine bedeutende Einschrinkung der aulierordentlichen Aus-
gaben oder eine Steuererhthung eintreten.

Wenn wir das Gesagte reassumieren, so ist ersichtlich, dass
die Privaten an Riickzahlungen cirea 133.000 fl., die Gemeinde
39.000 fl., zusammen 172.000 fl. jahrlich zahlen miissten.

Was das fiir Laibach bedeuten wiirde, ist gewiss fiir einen jeden
leicht ersichtlich.

Eventuelle unbedeutende Rechenfehler migen daranf zuriick-

vefithrt und entschuldigt werden, dass tausende von einzelnen
Posten zusammenzustellen und zu herechnen waren.
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