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Yorwort.

Der Verf. der folgenden Abhandlung ist allerdings nicht ordent-
liches Mitglied des staatswissenschaftlichen Seminars zu Halle gewesen,
doch gebiihrt derselben gleichwohl ein Platz in der Sammlung, da das
Thema von uns ausdriicklich als Erginzung zu den Untersuchungen
des Herrn Prof. Paasche iiber die Entwicklung der Preise jn Halle a./S.,
welche in Heft 5 Platz finden und demniichst 1bgeschlosééﬁ werden
sollen, gestellt wurde, und in diesem Sinne die Bealbeztlmg auch
stattfand. Der Verf. hat ausserdem schon frither an ‘der in Heft 2
des ersten Bandes erschienenen Arbeit erheblichen Anthéil-genommen.

Der Herausgeber.



Veranlasst durch das sehr reichhaltige Material im hiesigen stidti-
schen Archiv, sowie durch das freundliche Entgegenkommen der stidti-
schen Behorden und Beamten, welchen ich hierfiir meinen besten Dank
sage, habe ich den Versuch gemacht, ein Bild der allmihlichen Steige-
rung der Preise stidtischer Grundstiicke in Freiburg i./Baden zu ent-
werfen.

Was das hierzu benutzte Material anbetrifft, so besteht dasselbe
in erster Linie in der Sammlung von Kaufvertriigen hiesiger stidtischer
Grundstiicke. Ich sage ausdriicklich: ,,Sammlung von Kaufvertriigen®;
denn so kann man auch die heutigen hier gebrituchlichen Grundbiicher
wohl nur nennen, in welchen nicht etwa jedes Grundstiick sein beson-
deres Folio hat, in dem die vorkommenden Verinderungen aufgezeichnet
werden, sondern es werden in demselben in fortlaufender Nummer die
verschiedenen vorkommenden Besitzverinderungen eingetragen und da-
neben in einem andern gleichzeitig gefiihrten Hypothekenbuche die auf
den verschiedenen Grundstiicken lastenden Verpflichtungen, Verpfin-
dungen u. dgl. ebenfalls in fortlaufender Nummer unter dem Datum
des Vertrags verzeichnet. Die Eintragungen aus ilteren Zeiten unter-
scheiden sich picht wesentlich von denen der Neuzeit; wir finden hier
wie dort die hauptsichlichste Bezeichnung des betreffenden Grund-
stiicks durch Angabe der Grenznachbarn und der angrenzenden Stra-
[sen, in neuerer Zeit allerdings auch stets die betreffende Strassen-
nummer, welche im Anfange dieses Jahrhunderts, selbst bis in die
funfziger Jahre hinein, hiaufig fehlt, obgleich die Hauser zu der Zeit
schon nummerirt waren. Im vorigen Jahrhunderte und weiter zuriick
tritt an Stelle der Hausnummer mitunter ein Name, mit welchem da-
mals siimmtliche Hiuser versehen waren.

Der einzige wesentliche Unterschied bei Abfassung der heutigen
Eintragungen gegen die #lteren ist der, dass seit dem Jahre 1852 der
Nachweis des Besitzrechtes verlangt wird, und dass also von dieser
Zgit an stets der Kaufvertrag angefiihrt wird, durch welchen der Be-
sitz erworben ist. (Natiirlich, nur wo dieses nachweisbar war.) Noch
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in den 60er Jahren liest man nicht selten: ,Besitzberechtigung durch
Verjihrung nachgewiesen.*

Derartige Sammlungen von Kaufvertriigen, welche in dlterer Zeit
mit den Schuldverschreibungen in einem Buch zusammengetragen waren,
sind hier vorhanden bis zuriick in das funfzehnte Jahrhundert. In voll-
stindiger Aufeinanderfolge jedoch nur bis 17565, weiter zuriick liicken-
haft. Es ist dies ein Grund, weshalb ich die Zusammenstellung mit
diesem Jahre begonnen habe, wozu noch hinzukam, dass Freiburg von
1678 nur bis zum Jahre 1745 Festung gewesen, also fiir die Stadt
von dieser Zeit an eine neue Entwicklungsperiode angefangen hat.

Aus dem hisher Gesagten erhellt, dass es verhilltnissmigsig leicht
war, aus diesem Material die jihrlich verzeichneten Kaufvertrige aus-
zuziehen; es war dabei nur darauf zu achten 1) dass es sich um ecinen
wirklichen Verkauf, nicht etwa um Uebertragungen nach Schitzung
handelte; 2) mussten Verkiiufe ausgeschieden werden, bei welchen Ge-
biude mit Aeckern oder grisseren Girten zusammen tibertragen wurden,
wie auch solche, bei denen andere Gegenstiinde mit in den Vertrag
hineingezogen oder bei welchen Bedingungen gestellt waren, die den
Kaufpreis beeinflussten. Immerhin aber blieben bei 1) viele Verkiufe,
bei welchen man sich sagen musste, dass der gezahlte Preis dem Werthe
wohl schwerlich entsprechend sei. Wenn z. B. e¢in Ehemann an seine
Frau, Eltern an ihre Kinder ein Grundstiick verkaufen, oder dasselbe
in geldknapper Zeit in offentlicher Subhastation verdiussert wird, so
michte in den meisten dieser Fille mit ziemlicher Bestimmtheit zu
behaupten sein, dass die gezahlten Preise dem wirklichen Werthe nicht
entsprachen. Doch stand ich von der Ausscheidung ab, da sich natur-
gemiiss nicht alle beziiglichen Fille constatiren liessen.

Ebengo verbleiben, trotz der sub 2 angegebenen Eruirung, immer-
hin noch sehr verschiedenartige Grundstiicke in unserer Zusammen-
stellung, denn wir haben hier Wohnhiuser allein, dann solehe mit Hof,
kleinem Garten, Hinterhaus, Stallung, Schuppen oder auch Scheune;
wir haben darin grosse Gasthiuser, kleine Schenken oder auch solche,
mit denen gewisse Gerechtsame verbunden sind, oder besonders in frii-
herer Zeit verbunden waren; ferner solche mit Verkaufsliden oder
Handwerkerstitten, grosse herrschaftliche Wohnhiuger und kleine Hiit-
ten. Diese Alle sind unter der Rubrik von stidtischen Grundstiicken
mit Wohnungen zusammengefasst. Eine Sonderung der wirklich gleich-
artigen Grundstiicke erwies sich in der immerhin kleinen Stadt als
undurchfithrbar, weil die Zahl der Beobachtungsobjecte zu gering war,
Um go nithiger war es aber, die einzelnen zum Verkauf gekommenen
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Grundstiicke so festzustellen, dass man sie mit ihrem heutigen Zu-
stande vergleichen konnte, um so alle Verinderungen so wie die Preis-
steigerung bestimmen zu kinnen. Hier aber stellten sich sehr bedeu-
tende Schwierigkeiten in den Weg.

Wie schon gesagt, beruht hauptsichlich die Bestimmung des
Grundstiicks auf den namhaftgemachten Grenznachbarn; wie aber
sollte man heute dieselben ermitteln? — Allerdings haben wir in der
neneren Zeit und vielfach auch bis Anfang dieses Jahrhunderts zuriick
Strasse und Nummer der Gebiiude. Diese Nummerirung aber ist nicht
nur in den Jahren 1806, 1835, 1866 eine vollstindig neue fiir simmt-
liche Gebiiude geworden, sondern es sind auch in der Zwischenzeit
viele kleine Veriinderungen in der Nummerirung vorgenommen.

Hier waren die Adresskalender, von welchen der #lteste von dem
Jahre 1806 datirt, die jedoch erst von 1823 an in vollstandiger Auf-
einanderfolge vorhanden sind, von wesentlicher Hiilfe.

Was die mit Namen bezeichneten Grundstiicke im vorigen Jahr-
hundert betrifft, so existirt in dem stidtischen Archiv ein in den
Jahren 1770 — 75 angefertigtes Werk, in welchem dieselben mit ihren
Namen und ihren Besitzern aufgefiihrt sind, und bei einem grossen
Theile die Besitzverinderungen bis in dieses Jahrhundert hinein, so
dass es mir dadurch moglich war, fir den grossten Theil der Grund-
stiicke mit ziemlicher Sicherheit festzustellen, welchen Namen sie in
fritheren Zeiten gefiihrt haben. Leider aber sind bei den dltern Ver-
kiufen die Namen nur selten angegeben, so dass die Entwickelung von
nur wenigen Grundstiicken bis in das vorige Jahrhundert hinein ver-
folet werden konnte.

Die Geldsorten, welche in der Zeit von 17556 — 1874 hier in Frei-
burg gangbar und bei den eventuellen Kaufvertrigen in Anwendung
waren, sind folgende: Von 1755 und frither, bis zum 1. Januar 1767
war der Gulden rauher Wiihrung & 50 Krz. die ibliche Mimzsorte.
Mit, dem 1. Jan. 1767 wurde der rheinische Gulden (rh. flor.) & 60 Krz.
eingefiihrt, der bis zum 1. Jan. 1875 die offizielle Miinze blieb. Das
Werthverhiltniss zwischen fl. rauher Wihrung und dem der rheinischen
ist in den Grundbiichern wiederholt derart angegeben, dass 1 flor.
10 Krz rauhe W. = 1 fl. vh. W. ist, und nach diesem Verhiltniss sind
denn auch die Preisangaben von 17565--1766 von mir berechnet. Die
Reduktion auf Reichsmark ist mach einer Miinztabelle nach Grelle,
(Lahr 1876) geschehen.

Weiter muss noch bemerkt werden, dass seit langer Zeit bereits

zwei Disrfer: Herdern und Wiehre, eins derselben '/, Stunde nordlich,
1#
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das andere !/, Stunde siidlich von der alten Stadt entfernt, zu dieser
gehoren und mit ihr gemeinschaftliche Grundbiicher haben. Die Ver-
kiufe von Grundstiicken mit Gebdauden, welche in diesen Dirfern vor-
kamen, mussten in dlterer Zeit schon deswegen ausgeschlossen werden,
weil sie fast stets in Verbindung mit Acker, Wiesen oder Weingelin-
den vorkamen; jedoch auch solche, wo dieses nicht der Fall war, wur-
den mnicht mit aufgenommen, sondern so lange es sich irgend thun
liess, die¢ Stadt Freiburg als fiir sich allein bestehend behandelt.  Als
aber vom Jahre 1860 ab die Stadt sich in so hohem Magse ausdehnte,
dass schliesslich dieselbe mit diesen Dorfern in ein Ganzes verwuchs,
musste von dieser Trennung Abstand genommen werden.

Da zu Freiburg von jeher eine recht bedeutende Ackerfliche ge-
hirt hat (in Schreibers Geschichte sind fiir das Jahr 1754 aufge-
fiihrt: 1451 badensche Morgen Acker, 1369 Mrg. Wiesen, 1293 Weide-
siinge, 331 Fruchtgiirten, 298 Weinreben), welche in viele kleine Par-
zellen getheilt sind, so sind in den Grundbiichern sehr hiufig einzelne
dieser Parzellen von Acker, Wiesen, Girten ete. als verkauft angefiihrt.
Leider aber hat dieses Material einen sehr grossen Fehler, indem aus
der ilteren Zeit sich schwer bestimmen lisst, was fiir ein Maass ver-
kauft worden ist. Es hat ndimlich in fritheren Zeiten ein eigenes Frei-
burger Maass gegeben, nach welchem selbst noch Anfang dieses Jahr-
hunderts Verkiufe vorgekommen sind, ja es ist sogar im Jahre 1806,
wie stiidtische Acten ergeben, eine Tabelle angefertigt worden, welche
das Verhiltniss des Badenschen Maasses zum alten Freiburger fest-
stellt. Diese Tabelle scheint aber nicht mehr zu existiren, es ist mir
wenigstens nicht moglich gewesen, sie ausfindig zu machen und den
cinzigen Anhalt iiber dieses alte Maass giebt uns eine Notiz in einem
Kaufcontracte aus dem Jahre 1794, Band N. 9, N. 54, in welchem an-
gegeben ist, dass 1 Juchard 6 ITaufen Freiburger = 1 Juchard 3 Haufen
438 (1" Wiener Maass wiire. Es ist um so mehr unmoglich zu erken-
nen, welches Maass gemeint ist, weil sowohl das Freibirger, als das
Wiener und das spiter eingefithrte Badensche Maass die gleichen Na-
men haben. Bei allen dreien wird der Morgen oder Juchard in 4/,
oder in 12 Haufen getheilt, jedoch hat bei dem Ersteren der Juchard
300, beim Zweiten 360, beim Dritten 400 [] Rth.; es kommt weiter
dazu, dass in den meisten Fillen bei den Verkdufen das Maass nicht
garantirt wird.

Nun aber ist vom Jahre 1780—86 eine Karte des ganzen Frei-
burger Areals und zwar nach Wiener Maass angefertigt worden. Wir
finden in den Grundbiichern ferner im Jahre 1779 zum ersten Mal die
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Angabe: Wiener M., withrend von da an diese Notiz mit der vom- Frei-
burger M. hin und wieder wechselt, in den meisten Fillen allerdings
ist gar keine Grisse verzeichnet, auch hort die Bezeichnung des Frei-
burger Maasses mit dem Jahre 1805 vollstindig auf.

Hiernach diirfte man wohl ungefilhr annehmen kinnen, dass bis
zum Jahre 1780 das Freiburger Maass das allein iibliche gewesen sei;
durch stattgehabte Vermessungen habe allmithlich das Wiener M. das
Freiburger verdringt; es lisst sich aber fiir diese Zeit bei dem gross-
ten Theile der Verkiufe entschieden nicht sagen, welches Maass ge-
meint sei.

Im Jahre 1810 wurde das Badensche M. eingefiihrt, wenn es auch
alleiniges gesetzliches Maass erst im Jahre 1828 wurde. Dasselbe dif-
ferirt von dem Wiener Maass wenig (es ist namlich 1 Juchard Wiener
gleich 1 Juchard 1 [] Rth. und 27 [] Fuss), also kamm man fiiglich
von der Ungewissheit, ob Badensches oder Wiener Maass gemeint wor-
den ist, absehen. Man kann dies um so mehr, als die Richtigkeit
der angegebenen Grosse niemals garantirt wird, und dass diese An-
gaben haufiz von der Wirklichkeit abweichen, zeigen uns die Kauf-
vertrige, welche vom J. 1852 ab geschlossen sind und bei welchen,
wie schon bemerkt, die Besitztitelberechtigung nachgewiesen werden
musste; hier finden wir nicht selten die Bemerkung, dass die Flichen-
angabe bei dem letzten Kaufvertrage nicht unwesentlich von der jetzi-
gen Angabe abweiche. Allerdings darf hierbei nicht ausser Acht ge-
lassen werden, dass bei den einzelnen Parzellen sehr haufige Verdnde-
rungen durch Zukauf, resp. theilweisen Verkauf vorgekommen sind,
und dass die Moglichkeit durchaus nicht ausgeschlosssen ist, dass die
Besitzberechtigung nur theilweise nachgewiesen worden ist, woher es
auch wohl kommt, dass die neueren Angaben fast stets eine grissere
Fliche nachweisen, als die dlteren.

Es ist daher leider nicht zu leugnen, dass das Material zur Er-
mittelung der Preisverhiltnisse von Grund und Boden recht mangel-
haft ist; jedoch mochte es immerhin auf einiges Interesse Anspruch
haben, und soll es wenigstens vom J. 1810 an hier vorgetiihrt werden.

Weiter findet sich brauchbares Material hauptséichlich in den Feuer-
katastern der Stadt Freiburg. Es ist nimlich Anfang der 60er Jahre
des vorigen Jahrhunderts von der ostreichischen Regierung fir Vorder-
Oesterreich, zu dem Freiburg damals gehirte, eine Feuerversicherung
eingerichtet worden, zu welcher jeder Haushesitzer verpflichtet war,
beizutreten.

Das Einfihrungsgesetz hat mir leider nicht vorgelegen; ebenso-
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wenig das zuerst angefertigte Kataster; wohl aber existiren von 1788
bis zum heutigen Tage die periodisch aufgestellten Kataster. Es sind
dies die Kataster von 1788, 1827, 1837, 1842, 18b6, 1865 und 1868.
In allen diesen sind die simmtlichen versicherungspflichtigen Gebiunde
mit ithrem versicherten Werth, sowie auch die vorgekommenen Ver-
inderungen eingetragen. Bei diesen Letzteren fehlt aber leider bis
zum Jahr 1837 meistens die Angabe des Grundes derselben; von da
an jedoch ist dieser stets aufgefiihrt. Da nun iiberdies die Art, in
welcher die Einschitzung der Gebiude vorgenommen, nicht bekannt
ist, so haben die ilteren Kataster einen entschieden geringeren Werth.

Im Jahre 1842 wurden die Versicherungen nach einem neuen Ge-
setz aufgenommen und die Kataster danach angefertigt. Dieses Gesetz
erfuhr im Jahre 1852 einige wesentliche Aenderungen, in Folge deren
das Kataster von 1856 ausgearbeitet wurde.

Um nun miglichst kurz die Art der Einschatzung der Gebiude,
sowie die der Fortfithrung der Kataster zu zeigen, mogen hier einige
Paragraphen des Gesetzes von 1852 folgen:

§. 7. Die Verbindlichkeit zur Theilnahme an der Versicherungs-
anstalt erstreckt sich auf alle Gebdude im Umfang des Grossherzog-
thums; ausgeschlossen von der Theilnahme sind:

1) die grossherzoglichen und standesherrlichen Schlisser,
2) alle Gebiude, die den Werth von B0 Gulden nicht erreicht,
3) die Pulvermiihlen und die Pulvermagazine.

§. 16. Die Feuerversicherungsanstalt versichert jedes zur Auf-
nahme zugelassene Gebdude nach seinem mittleren Bauwerth mit gleich-
missiger Beriicksichtigung des wirklichen oder Kaufwerthes, insoweit
Letzterer nicht hoher ist als Ersterer.

§. 18¢. Diejenigen Theile eines Gebiudes, welche nach dem FEr-
messen der Sachverstindigen durch Feuer nicht zerstirt oder beschi-
digt werden konnen, sind von der Versicherung auszuschliessen.

8. 20. Die Abschiitzung des mittleren Bauwerths eines Gebiudes
ist durch drei beeidigte Sachverstindige vorzunehmen, wovon die Feuer-
versicherungsanstalt zwei, die Gemeinde Einen zu ernennen hat.

Bei Meinungsverschiedenheiten ete. ete.

§. 21. Der wirkliche oder Kaufwerth ist durch den Gemeinderath
nach den fiir die Verpfindung geltenden Grundsitzen zu bestimmen;
mit Hinweglassung jedoch des Werthes, der auf dem Gebdude etwa
ruhenden Gerechtigkeiten, Berechtigungen zum Bezug von Baumate-
rialien, des Bau- und Hofplatzes, der Garten und deren Einfassungen.
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Desgleichen sind nicht zu beriicksichtigen die nach § 18 und 19
vou der Versicherung ausgeschlossenen Theile.

§. 28. In den letzten Tagen des Mts. November jedes Jahres be-
sichtigt eine Commission des Gemeinderaths simmtliche Gebiude der
Gemeinde.

Neu ist in diesem Gesetz die Hinzuziehung des wirklichen oder
Kaufwerthes; es wurde deshalb 1855 von einer dazu bestimmten Com-
mission des Gemeinderaths eine Schiitzung des Kaufwerthes simmt-
licher stidtischer Grundstiicke vorgenommen, von welcher die in §. 21
bestimmten Theile dann in Abzug gebracht wurden. In spiterer Zeit
ist leider die Taxe des Kaufwerthes nicht mehr in dieser Art aufge-
nommen, wenigstens sind in den neueren Protocollen die Kaufwerthe
gleich mit den betreffenden Abziigen notirt.

Hiernach ist es klar, dass die in den Katastern verzeichneten
Schitzungen keinen Schluss auf den Werth der Grundstiicke gestatten.
Da aber die Commission des Gemeinderaths jedes Jahr simmtliche Ge-
hiude revidirt und jede bauliche Verinderung, welche cine Werthver-
mehrung oder Verminderung von mindestens 50 Gulden in sich schliesst,
in dem Kataster zu vermerken hat, so sind diese Kataster jedenfalls
unschiitzbares Material um die Werthentwickelung der einzelnen Grund-
stiicke festzustellen und diese Commissionen haben auch schon im J.
1837 bestanden, denn schon in der neuen Brand-Versicherungsordnung
fir das ganze Grossh. Baden vom 7. Febr. 1808 sind dieselben er-
withnt worden.

Hierin besteht das haunptsichlichste Material, womit ich operirt
habe. Bevor wir jedoch an unsere Aufgabe herantreten, diirfte es
zweckmiissig sein cinen kurzen Abriss der geschichtlichen Entwicklung
Freiburg’s zu entwerfen, denn natiirlich hingt diese eng zusammen it
den Schwankungen in den Preisen der stidtischen Grundsticke, und
muss man bei einer Beurtheilung der Letzteren Erstere mit in Be-
tracht ziehen.

Prof. Dr. Heinrich Schreiber hat eine recht ausfiihrliche Ge-
schichte der Stadt nnd Universitiit Freiburg i./B. von ihrer Griindung an
bis zuam J. 1806 geschrieben. Nachfolgende Skizze ist ihr entnommen.

Freiburg i/B. wurde im Anfang des 12. Jahrhunderts von dem
Herzog Berthold II. und seinen Sihnen Berthold III und Konrad von
Zihringen gegriimdet. Trotz vielfacher Streitigkeiten und Hiindel mit
ihren Herrn sowohl, als auch in Gemeinschaft mit diesen gegen ihre
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Nachbarn, blithte die junge Stadt schnell empor, so dass sie am Ende
des 14. Jahrhunderts aus 1778 Hiusern bestand, und zwar gehirten
von diesen 1054 Hiuser zur Altstadt, 505 zur Vorstadt Neuburg und
die iibrigen 202 Hiuser vertheilten sich auf drei weitere Vorstidte.

Die vielfachen Conflicte und Zwistigkeiten mit den Freiburger
Grafen, Nachkommen der Zihringer Herzoge, veranlassten die Frei-
burger sich im Jahre 1368 von der Herrschaft derselben loszusagen
und sich unter die Botmissigkeit des Hauses Oecstreich zu begeben,
unter welchem es mit wenig kurzen Unterbrechungen bis zum Jahre
1806 geblieben ist. Doch scheint das Wachsthum der Stadt nicht in
gleichem Maasse weiter vorgeschritten zu sein. Wir haben allerdings
keine bestimmten Nachrichten iiber die Grissenverhiltnisse Freiburgs
vor dem 30jiahrigen Kriege. Der einzige Anhaltepunkt in dieser Be-
ziehung wire vielleicht ein Steuerbuch: Bercinigung des Herrschafts-
rechts der Stadt Freiburg i./B. geschehen im J. 1560, in welchem alle
Gebiiude und Liegenschaften aufgefiihrt sind, die das sogenannte Herr-
schaftsrecht zu zahlen haben, e¢ine Steuer, welche simmtliche Gebiaude
zur Zeit der Zahriger an diese zu entrichten hatten. In diesem Buche
sind aber nur in der Altstadt 751 Gebdude, Vorstadt Neuburg: 261,
Vorstadt vor dem Schwabenthor: 78 aufgefiihrt, also eine ganz be-
deutende Zahl weniger, als Schreiber fiir Ende des 14. Jahrhunderts
angiebt. In der erstern Zeit in Altstadt und Neuburg 1559 Hiuser,
1560 1012, das wiare eine Abnahme um 35°/,. Dagegen sind in die-
sem Buche cine nicht unbedeutende Zahl von Girten, Rebengelinden,
Hofstellen aufgefiihrt, welche diese Steuer zu entrichten hatten:; da
nun dieselbe aber urspriinglich eine Gebiiudesteuer war, so muss wohl
angenommen werden, dass auf diesen Stellen Gebiude frither gestanden
haben; es ist jedoch die Moglichkeit nicht ausgeschlossen, dass fiir
die eingegangenen Gebiude an anderen Stellen andere errichtet worden
sind, die diese Steuer nicht zu zahlen hatten, weshalb also der Beweis
noch nicht geliefert worden ist, dass Freiburg wirklich im Jahre 1560
bedeutend kleiner gewesen, als am Ende des 14. Jahrhunderts. Doch
soviel ist wohl anzunehmen, dass es zu Anfang des 30jihrigen Krieges
nicht grosser war.

In der ersten Hilfte des 30jihrigen Krieges war Freiburg mog-
lichst verschont gebliehen, doch vom Jahre 1632 an beginnt fiir die
Stadt eine lange Zeit des Elends und der Noth. Schweden, Franzosen,
Baiern, Truppen des Herzogs von Weimar, sowie kaiserliche Soldheere
plinderten abwechselnd, und wahrhaft grauenerregend ist eine amtliche
Uebersicht iiber die bis zum Jahre 1644 erlittenen Beschiidigungen und
Nothstinde, in welcher es zum Schluss heisst:
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»Von den Biirgern ist kaum der vierte, von den Unterthanen der
Stadt kaum der finfte Theil ibrig.*

Aber auch nach dem 30jihrigen Kriege wurde der Stadt keine
lange Zeit der Erholung geginnt.

Im Jahre 1677 belagerten und eroberten die Franzosen Freiburg,
liessen simmtliche Vorstidte niederreissen und befestigten die Stadt,
traten dieselbe aber im Frieden wieder an Oestreich ab. Diese auns-
gebildete Festung wurde in den Jahren 1713 und 1744 ebenfalls von
den Franzosen belagert und erobert, worauf in den Jahren 1745 u. f.
die Festungswerke wieder geschleift wurden. Von jetzt ab tritt fiir
Freiburg eine lingere Zeit der Ruhe ein; aber welch ein trauriges Bild
bietet sich unsern Blicken dar!

Eine amtliche Notiz aus dem J. 1755 zihlt nur 36 gute, 81 mitt-
lere, 440 schlechte steuerpflichtige Hiuser auf; die Zahl der nicht-
steuerpflichtigen kann hichstens 120 betragen haben, so dass also die
Stadt keine 700 bewohnbare ITiuser aufzuweisen hatte und die Zihlung
von 1754 giebt 3655 Einwohuner an, von denen mehr als ein Drittel
als vollstandig verarmt aufgefiihrt wird. Die beiden Gewerke, welche
in Freiburg am meisten gebliiht, das der Tuchmacher und der Stein-
schleifer, hatten durch die wiederholten Belagerungen vorzugsweise ge-
litten, weil ihre Miihlen und Schleifen, grisstentheils ansserhalb der
Stadt gelegen, withrend der Belagerung zerstort worden waren. Von
den Tuchmachern zog schon 1677 ein grosser Theil fort, andere sowie
ein Theil der Steinschleifer folgten spiiter; eine grosse Anzahl der Letz-
teren richteten sich ihre Schleifen wieder her, so dass 1770 wieder
33 solcher Werkstiitten bestanden. Aber dieser Industriezweig, wel-
cher so viel Reichthum nach Freiburg gebracht hatte, konnte nicht
wieder emporkommen. Die frither durchaus eigenartige Bearbeitung
der Steine fand jetzt nach dem Fortzuge der besten Arbeiter zu starke
Concurrenz in Gegenden, wo das Material leichter und billiger zu be-
schaffen war, z. B. in Bohmen. Gegen diese Concurrenz war nicht auf-
zukommen; schon 1790 bestanden nur noch 12 Werkstitten, und An-
fang dieses Jahrhunderts schwand auch die Letzte.

Der Versuch, welcher Ende des vorigen Jahrhunderts gemacht
wurde, eine Seidenraupenzucht in grosserem Maassstabe einzurichten,
musste auch bald wieder aufgegeben werden, und so blieben die Frei-
burger fast allein auf Acker-, Weinbau, sowie auf den Handel mit dem
Schwarzwald angewiesen. Dessenungeachtet blithte das Stadtchen doch
verhiltnissmissig schnell empor.

Eine amtliche Zusammenstellung: ,Summarium iber Population
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und Viebstand des Landes Breisgau nach der Evidenthaltung fir das
Jahr 1787¢ giebt die Zahl der Hiuser in Freiburg auf 918, die der
Finwohner auf 7378 an, also hat sich die Einwohnerzahl seit 1755
mehr als verdoppelt.

Die Kriege mit Frankreich von 1796—1815 haben Freiburg, wel-
ches seit 1806 mit dem Grossh. Baden vereinigt wurde, verhiltniss-
miissig nicht zu stark belastet. Schwer empfand man das Nothjahr
1816, und wie iiberall, so war auch hier seitdem bis Mitte der Zwan-
ziger eine Zeit der Geschiiftslosigkeit und der Geldnoth.

Alle Bestrebungen in den ersten Decennien des Jahrhunderts eine
Industrie ins Leben zu rufen bliehen ohne nennenswerthen Erfolg. Nur
ecine circa 1818 gegriindete Cichorienfabrik hat sich bis zur Gegenwart
erhalten.

Erst nach dem Eintritt Badens in den Zollverein erfolgte ziemlich
schnell hintereinander die Anlage recht bedeutender Fabriken, vor Allen
eine Seidenbandweberei; hierzu kam im Herbste des Jahres 1345 die
Eroffnung der Eisenbahn von Karlsruhe nach Freiburg, der im J. 1847
die Verlingerung derselben bis Basel folgte. Der hiernach zu erwar-
tende Aufschwung wurde aber gestort durch die Aufstinde der Jahre
1848 —49 und durch den bis 1860 wihrenden Belagerungszustand.
Bedeutende Auswanderungen machten, dass in der ersten Halfte der
H0er Jahre die Zahl der Bevilkerung sich verminderte; nm so krif-
tiger aber trat der Umschwung 1860 ein. Wie in keiner andern Stadt
Badens nahm seitdem die Bevilkerung zuj; nur langsam folgte die Ban-
lust dem Bediirfniss. s verdient erwihnt zu werden, dass die Ein-
richtung von Sparkassen wesentlich dazu beitrug, die Summen zusam-
men zu bringen, um den Baulustigen durch hypothekarische Darlehen
die entsprechende Unterstiitzung zu Theil werden zu lassen. Durch
die Griindung von Bauvereinen und einer Creditanstalt schaffte man
dann eine weitere Erginzung.

So ist Freiburg heute mit seinen 31,000 Einwohnern die zweit-
grisste Stadt Badens mit bedeutenden Fabriken, Eisenbahnverbindungen
nach Norden, Siiden und Westen, mit schinen gutgepflegten Strassen
in die Rheinebene, sowie auch in den Schwarzwald und mit einem sehr
bedeutenden Communalvermigen, welches hauptsiichlich in einem Forst
von cirea 3234 Hectar Wald und civca 600 Hectar Acker besteht. Die
Bewohner sind nicht mehr blos auf Ackerbau und den Kleinhandel mif
dem Schwarzwalde angewiesen, sondern mannichfaltige Fabriken tragen
zu der Ernahrung und dem Wohlstande derselben bei. Eine nicht un-
bedeutende Zahl von Privatleuten aus allen Theilen Deutschlands nicht
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nur, sondern auch aus dem Auslande, suchen Freiburg auf, um dort
in der schimen Gegend und gesunden Luft ihre Renten zu verzehren.
Eine nicht geringe Anziehungskraft fiir solche Privatiers iibt ZeWiss
auch die Universitit aus, welche sich in den letzten Jahren sehr we-
sentlich gehoben hat, und so in verschiedencr Beziehung fiir das ge-
deihliche Fortschreiten der Stadt von nicht geringem Einfluss ist.

Gebidude.

Bei Feststellung der Preisverhiltnisse von Grundstiicken tritt zu-
erst die Frage an uns heran:

.Was bestimmt den Werth eines Grundstiickes und wie findet man
denselben 7+

Es unterliegt wohl keinem Zweifel, dass ein wesentlicher Unter-
schied besteht zwischen der Werthbestimmung eines lindlichen Grund-
stiickes, welches als Acker, Wiese, Garten u. s. w. benutzt wird oder
eines stidtischen, auf welchem Gebiude aufgefiihrt sind. Der Werth
der ersteren wird fast allein durch den zu erwartenden Ertrag bestimmt,
wihrend auf letztere zwei Factoren hestimmend wirken; erstens der
Werth des Grund und Bodens, auf welchem die Gebidude stehen, und
zweitens die Herstellingskosten des Gebiudes. Der Preis des Grund
und Bodens hiingt aber hier nicht von dem Ertrage ab, den er als
Acker, Gartenland u. s. w. geben wiirde, sondern da es vor Allem dem
Geschiftsmanne nicht gleichgiiltig sein kann, wo das Gebiiude, in wel-
chem er sein Geschift betreibt, steht, so wird dem Grund und Boden
als geeigneter Platz zu einem Gebiude ein weit bedeutenderer Werth
beigelegt, dessen Hohe sich lediglich durch Nachfrage und Angebot
regelt; ja, die Moglichkeit dieser neuen Verwendung iibt ihren Ein-
fluss nicht nur auf unbebaute Stellen in der Stadt, sondern anch auf
die niichste Umgebung derselben, indem bei Berechnung des Werthes
ausser dem zu erwartenden Reinertrage noch die Erwartung in An-
schlag gebracht wird, dass moglicherweise nach einer Reihe von Jahren
dieser Acker zum Bauplatz fiir ein stidtisches Grundstiick geeignet
sein michte. So also spricht bei den Preisen der Hiuser ausser den
Herstellungskosten als unterster Grenze stets ein Factor mit, dessen
Einfluss sich allein durch das Verhiltniss von Nachfrage und Angebot
regelt. In denjenigen Theilen der Stadt, in welchen keine freien Bau-
platze mehr vorhanden sind, kann der Werth derselben nur bestimmt
werden, indem man von dem gezahlten Preise eines Grundstiicks die
Herstellungskosten des auf ihm stehenden Gebiudes abzieht; somit ist
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also der factisch gezahlte Preis allein hestimmend fiir den Werth des
Grundstiicks.

Nun sprechen aber bei jedem einzelnen Verkauf noch viele Ver-
hilltnisse mit: Besondere Liebhaberei, mangelnde Kenntniss der Sache
und der Verhiiltnisse, die Nothwendigkeit ein angrenzendes Grundstiick
behnfs Vergrisserung des Geschiifts zu crlangen u. s. w. machen oft,
dass unverhialtnissmiissig hohe Preise gezahlt werden, wiithrend andrer-
seits Geldverlegenheit, der Wunsch, ein Grundstiick schnell zu ver-
kaufen u. s. w. Veranlassung sein kann, dass Grundstiicke zu unver-
hiiltnissmissig niedrigem Preise verkauft werden. Es ist daher noth-
wendig, dags man den Durchschnitt von einer grisseren Zahl von Ver-
kiufen zusammentasst, um zu einem richtigen Durchschnittsresultat zu
gelangen. Da nun aber wiederum die Verwendbarkeit eines Gebiudes,
die Lage desselben wie auch seine Grosse einen verschiedenen Einfluss
sowohl auf den Preis, als anf die zeitweilige Preissteigerung ausiiben,
so ist nur der Durchschnittspreis einer grosseren Zahl gleichartiger
Grundstiicke in gleicher Zeit fiir uns von Werth und nur solche Be-
stimmungen fiir verschiedene Zeiten wiirden die Preisverinderungen
feststellen.

Vergeblich diirfte man nach hinreichenden Beispielen dieser Art
suchen; wohl aber kann man Gruppen von Hausern bilden, die in ge-
wissen Beziehungen gleichartig sind. Man kann z. B. Gruppen zusam-
menstellen, welche dem Durchschnittswerthe der Grundstiicke einer
Stadt entsprechen; ferner solche, welche in ihrer Lage gleichartig sind,
oder solche, deren Werthe in bestimmten Grenzen gleich sind u. s. w.,
wie das in dem Weiteren fiir diese 3 Gruppen gezeigt werden wird.

Zur Bildung der ersten Gruppe ist nun freilich erforderlich, dass
man den Durchschnittswerth der Gebiude einer Stadt kennt. Es liegt
nun die Kaufwerthschitzung séimmtlicher Grundstiicke mit Gebiuden
Freiburgs im Breisgau aus dem Jahre 1855 vor und wir wollen unter-
suchen, ob diese Schitzung sich fiir unseren Zweck cignet.

Vergleicht man diese Kaufwerthschitzung bei einzelnen Grundstii-
cken mit den fiir dieselben in dem Zeitabschnitt 1750—54 wirklich
gezahlten Kaufpreise, wobei ausdriicklich Extreme gewiihlt sind, so
findet man recht bedeutende Differenzen zwischen Schitzungswerth und
Kaufpreis; so ist das Gebiaude Nr. 528 fiir 71,6561 Mk. verkauft, ge-
schatzt nur 53,142 Mk. - Nr. 925 fiir 43,285 Mk. verkauft, geschitzt
auf 26571 Mk. — Nr. b4 fir 18,000 Mk. verkauft, geschitzt auf
12,685 Mk. — Nr. 807 fiir 6,128 Mk. verkauft, geschiitzt 4,385 und
Nr. 699 verkauft 2,591, geschitzt 1,714. Dagegen Nr. 877, verkauft
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fiir 17,142 Mk. geschitzt 27,428 Mk. — Nr. 23, verkauft fir 10,800 Mk.
geschiitzt 17,142 Mk. — Nr. 242, verkauft 13,714 Mk. geschitzt 21,943
Mk. — Nr. 94, verkauft 8,828 Mk. geschitzt 16,285 Mk. — Nr. H13,
verkauft 1,885 geschitzt 3,085 Mk. und 667, verkauft 1,714 Mk. ge-
schiitzt 3,428 Mk. Wir sehen also, dass, withrend bei den ersten Bei-
spielen der Kaufpreis die Schiitzung wesentlich iiberragte, bei den letz-
teren das Gegentheil vorliegt, und iberhaupt die Differenzen sehr be-
deutend sind; die Endsumme aber ergiebt, dass sich die gezahlten
Preise zum geschiitzten Werth verhalten, wie 100 : 103,9; es hat also
eine fast vollige Ausgleichung stattgefunden.

Auch hei Abtheilung in kleinere Gruppen ergiebt sich bereits die-
selbe Ausgleichung, wie das folgende Deispiel zeigt: Fiir den Zeitab-
schnitt 1850—5H4 habe ich aus dem Grundbuehe 202 Kaufvertrige aus-
gezogen. Einige von diesen konnten mit der Schitzung des Jahres
1855 nicht verglichen werden, weil das betretfende Grundstiick durch
den Kauf mit einem anderen vereinigt worden war und im Schiitzungs-
protokoll mit diesem zusammen geschiitzt ist. Bei einigen Contracten
war die Feststellung des betreffenden Gebiudes mit so viel Schwierig-
keiten verkniipft, dass daranf verzichtet werden musste. Ferner ist
unter diesen 202 Kaufvertrigen eine namhafte Zahl von mehrfachen
Verkiufen ein und desselben Grundstiicks enthalten. Lisst man nun
die Verkiufe, bei welchen Zusammenlegung stattgefunden hat, fort,
chenso diejenigen, bei welchen das betreffende Grundstiick nicht fest-
gestellt werden konnte, und behilt von mehrfachen Verkiufen nur den,
der dem Jahre 1855, also dem Jahre der Schiitzung am niichsten liegt,
so hehdlt man eine Gruppe von 173 Grundstiicken, von denen man
feststellen kann, in welchem Verhiltniss der fir dieselben im Zeitraum
1850—D0H4 gezahlte Kaufpreis zu dem Werthe steht, zu welchem sie
im Jahre 1855 geschitzt sind. Theilt man ferner die 173 Grundstiicke
in der Reihenfolge, wie dieselben dem Grundbuche von 1854 riickwiirts
entnommen sind, in 5 Abtheilungen zu 35 und 34 Stiick, und summirt
die Kaufpreise sowohl- als auch die geschitzten Werthe der Grund-
stiicke in jeder Abtheilung, so findet man:

| Abth. L | Abth. I1 | Abth, IIL | Abth. 1V. | Abth. V. |  Summa
Kaufpreis - . . . | 407,285 | 416,097 | 350,097 | 408,808 | 442,010 | 2,024,207
Schitzungswerth 420,586 445,444 | 377,726 426,330 433,785 2,108,871

In Abtheilung I ist das Verhiltniss also wie 100:103,2, — Abth. 1T
wie 100: 107, — Abth. TIT 100: 107,8, — Abth. IV 100: 1042, —
Abth. V 100: 98,1 und das Verhiltniss der Gesammtsumme ist 100: 103,9.
Die Differenz von dem Gesammtdurchschnitt steigt also hichstens bis
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zu 580/, ; diese Differenz méchte zum grossen Theil hervorgerufen sein
durch das allmiihliche Fallen der Preise his zum Jahre 52 und durch
das darauf folgende Steigen.

Dass in den 5 Jahren von 1850—5b4 niedrigere Preise als in den
5 vorhergehenden und 5 nachfolgenden Jahren gezahlt worden sind,
wird spiter gezeigt werden. — In welchem dieser Jahre aber die Preise
am niedrigsten standen, ist auf anderem Wege nicht nachzuweisen. Iis
mag somit dahingestellt bleiben, ob das allmihliche Preissinken, was
aus den Verhiltnisszahlen 89,1 -—104,2 bis zu 1078 erhellt, und das
darauf folgende Steigen (107 und 103,2) wirklich durch das Sinken
der Preise bis zum Jahre 52 veranlagsst worden ist; hier kommt es
nur darauf an zu zeigen, in wie weit man von den geschiitzten Zahlen
auf den wirklichen Werth der Grundstiicke schliessen darf, um daraus
den Durchschnittswerth der Grundstiicke im Jahre 1855 berechnen zn
kionnen, wnd dirfte man nach dem festgestellten Resultate schliessen,
dass der Gesammtwerth simmtlicher Privatgrundstiicke der Stadt Frei-
burg i./Br. in demselben Verhiiltnisse zu dem geschiitzten Werthe stehe,
als dies in der aufgefithrten Gruppe der Fall ist, ndmlich wie 100 : 103,9.

Nun weisen die Schiitzungsprotokolle des J. 1855 949 Grundstiicke
nach, welche sich im Privatbesitz befinden, und ist der Werth der-
selben durchschnittlich auf 12,723 Mk. geschiitzt. Die aufgefithrten
173 Besitzungen dagegen sind durchsehnittlich nur auf 12,166 Mk. ge-
schiitzt — schliesst man aber einige grosse Fabrikanlagen und das
/s Meile von der Stadt gelegene, aber zu derselben gerechnete Tiirk-
heim’sehe Schloss (frither Karthiuserkloster), zusammen 4 Grundstiicke,
aus, so behdlt man einen durchschnittlichen Schitzungswerth von
12,178 Mk., welcher dem der aufgefiihrten Gruppe fast gleich ist. Wir
haben somit hier eine Gruppe von Grundstiicken, welche dem durch-
schnittlichen Werthe der Privatgebiiude der Stadt Freiburg von 1850
(mit Ausschluss der grossen Fabrikanlagen) entspricht. — Der durch-
schnittlich gezahlte Preis bei simmtlichen Kaufvertrigen ist 11,705.
Da sich nun das Verhiiltniss des Kaufpreises zur Schiitzung wie 100: 103,9
verhilt, so wiirde hiernach der Schitzungswerth 12,161 Mk. sein, also
der in Tafel I aufgefithrten Gruppe nahezu gleich stehen. — Man kann
daher sagen, die in dem Jahre 1850 —5H4 ausgefiihrten Verkiiufe um-
fassen eine Gruppe von Gebéduden, deren Durchschnittswerth demjenigen
simmtlicher Privatgrundstiicke von Freiburg i./Br. dieser Zeit mit Aus-
schluss der grossen Fabrikanlagen entspricht.

Gehen wir noch zu einer zweiten Untersuchung iiber, wie sich
das Verhiltniss der geschiitzten Werthe zu den Kaufpreisen gestaltet,
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wenn man die Grundstiicke nach ihrer Lage in verschiedene Rubriken
trenmt.

Zu diesem Zwecke habe ich die Stadt, oder vielmehr die Strassen
nach der Breite derselben und dem Verkehr in denselben in b Klassen
getheilt, und zwar enthiilt die I. Klasse die Hauptstrasse (Kaiserstrasse),
jedoch nur bis zu dem neuen Theile derselben, welcher in der soge-
nannten Stephanien-Vorstadt liegt. — Klasse IT die Salzstrasse, Herren-
strasse, Bertholdstrasse, Miinsterplatz und die Miinsterstrasse. KlasseI1l
die bedeutend schmiileren Seitenstrassen, welche sich rechts und links
von der Kaiserstrasse abzweigen. Klasse IV enthiilt die kleineren
Quer- und abgelegeneren Strassen der alten Stadt, Klasse V endlich
die seit Anfang der 30er Jahre entstandenen neuen Anlagen, sowie
die sich an der Dreisam hinzichende Karthiuserstrasse.

Nach dieser Eintheilung sind die 1855 geschiitzten Grundstiicke
ausgezogen, und hiernach besteht Klasse I ans 134, KI. II 173, KI. 111
213, KL IV 280 und K1 V 140, zusammen 949 Privatgrundstiicke:
somit ist das Verhiiltniss auf 100 reduzirt; I, 15 — II, I8 — III, 23
— IV, 30 — V, 14.

Theilt man die schon besprochenen 173 Grundstiicke in dieser
Weise nach ihrer Lage in Gruppen, so erhilt man:

Klasse I, Klasse II. Klasse IIL Klasse 1V Klasse V.
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Es ist daher das Verhiltniss des Kaufpreises zum geschitzten Werth
in KL I 100:978, KL II 100:99,7, KL III 100: 1065, KI. IV
100 : 1098, KI. V 100 : 114,6.

Bei KI. T und II, also in den Abtheilungen, welche die Strassen
des stirksten Verkehrs umfassen, iibersteigen die hiernach gezahlten
Kaufpreise den geschitzten Werth, wihrend in den andern 3 Klassen
das umgekehrte Verhiltniss eintritt. Am grissesten ist die Differenz
in Abth. V, also den neuen Stadttheilen und zwar von 100 : 114.6.
Man sieht hieraus, dass das Verhiltniss des Kaufpreises zum geschiitz-
ten Werthe nicht unwesentlich durch die Lage des Grundstiicks be-
cinflusst wird, und es miissen daher die zu bildenden Gruppen wenig-
stens annihernd im richtigen Verhiiltniss iiber die Stadt verbreitet sein,
d. h. es muss enthalten jede Gruppe aus KI. I, 159/, — II, 189/, —

werth
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oI, 23°/, — IV, 30°/, — V, 149/, der iiberhaupt vorhandenen Hiiuser.
Die vorliegende Gruppe enthilt nur aus KI I, 179, — aus Kl II,
200/, — K1 III, 26¢/, — IV, 269/, — V, 12°/,. Sie weicht also
nur in geringem Maasse von dem ,Soll* ab. Sie geniigt daher auch
in dieser Hinsicht unseren Anforderungen.

Fiigen wir die noch iibrigen 29 in derselben Zeit verkauften Grund-
stiicke diesen D Klassen zu, so erhalten wir ein noch giinstigeres Ver-
hiiltniss, némlich: aus K1 I, 17°/, — II, 17°/, — IIIL, 24°/, — IV,
280/, — V, 14°/..

Vergleicht man nun die durchschnittlichen Schiitzungswerthe der
vorgefiihrten Gruppe mit demjenigen simmtlicher Grundstiicke der b Ab-
theilungen, so findet man in den 5 Klassen

£ v.

. 1L { LIL
" Durch- | &) der Gruppe . 19,799 | 14,437 | 9,513 | 6,755 | 15,052
schnittlicher { b) siimmtlicher Grundstiicke ‘ ‘
Taxwerth. der Abtheilung . 21,003 | 13,512 | 10,107 | 7,551 | 13,969

Wir haben hier also cine recht bedeutende Differenz der Durchschnitts-
werthe der ausgewiihlten in der Gruppe aufgefithrten Grundsticke. In
KL I, I, TV sind hiernach verhiiltnissméssig zu viel Hiuser von ge-
ringerem Werth verkauft worden, wiihrend in KI. IT und V das Um-
gekehrte stattfindet; wir konnen daher diese Zahlen zur Vergleichung
mit anderen Jahren nicht gebrauchen und werden spiter sehen, ob
grissere Durschschnittszahlen diesen Fehler ausgleichen oder ob wir
zur Vergleichung der Preisverhiltnisse der b Klassen in den verschie-
denen Zeitabschnitten andere Gruppen bilden miissen.

Doch wie verhilt es sich mit der Vertheilung der Grundstiicke
nach ihrem Werthe?

Wenn man die 173 Ohjecte unserer Gruppe nach ihren Werthen
derartig vertheilt, dass in Abth. I diejenigen enthalten sind, welche
bis zur Hilfte des Durchschnittswerthes taxirt sind, also bis 6090 Mk.,
i Abth. IT diejenigen bis zum vollen Durchschnittswerthe also bis
12,180 Mk., und in Abth. ITT alle hoher taxirten, so erhilt man:

Abth, 1. Abth. IIL Abth, III.
Kanfpreis Schiitzung Kaufpreis | Schiitzung Kaufpreis Schitzung
.. ——| —— S | o p—— —
224,964 | 222,916 442 377 | 442,950 1,356,956 | 1,438,000

Es ist also das Verhiiltniss in Abth. I 100: 99,8, Abth. 1T 100: 100,1,
Abth. IIT 100 :105,9.
Es sind ferner in
Abth. I, 56 — II, 50 — IIL, 67 Grundstiicke
macht: 329/, 299/, 390/
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Es sind daher nicht unbedeutend mehr Grundstiicke verkauft,
welche den durchschnittlichen Taxwerth iiberschreiten, Dieser Fehler
wird jedoch dadurch etwas gemildert, dass die Zusammenstellung simmt-
licher ein édhnliches Resultat ergiebt, denn wir erhalten da:

Abth. T, 313 — TI, 302 — III, 334,
i 839/, 320/, 3509/,

Aus obiger Tabelle ergiebt sich nun ein auffallendes Resultat.
Trotzdem die in Abth. I aufgefithrten Grundstiicke fast allein den Stadt-
abtheilungen III und IV, also dem firmeren Viertel entnommen sind, in
welchen das Verhiltniss des Kaufpreises zum Taxwerthe wie 100 : 106,5
und 100 : 109,8 ist, erhalten wir hier das Verhiltniss von 100:99,8.

Es ist dies wohl eine Bestiitigung einer alten Erfahrung, dass alte
kleine Hiiuser meistens unverhiiltnissmissig hoch hezahlt werden.

Im natiirlichen Gegensatz hierzu wird das Verhiiltniss bei den
Grundstiicken, welche den durchschnittlichen Taxwerth iiberschreiten,
also aus den hesseren Vierteln, 100: 105,9, obgleich diese zum grossten
Theil der Abth. I der Stadt entnommen sind, in welcher das Verhilt-
niss 100: 98,1 ist; doch niihern sich diese Zahlen dem Durchschnitts-
verhiltniss 100:103,9 so weit, dass das frither Gesagte dadurch von
Neuem bestiitigt wird: ,Bei allen Gruppen von Hiusern, wel-
che sich annéihernd im richtigen Verhiltniss dber die
Stadt vertheilen, kann man mit ziemlicher Sicherheit
vondem Taxwerthe dieser G ruppe auf den Werth schlies-
sen, welchen dieselben in den Jahren 1850 —54 gehaht
haben.* :

Kennt man nun den Kaufwerth einer solchen Gruppe aus irgend
einer Zeit, so lisst sich daraus berechnen, in welchem Verhiiltniss der
Kaufpreis der gegebenen Zeit zu dem in den Jahren 1850—54 steht.

Ferner: ,Eine Gruppe von Grundstiicken, welche im
Jahre 1855 dem durchschnittlichen Werth der ganzen
Stadt oder einem bestimmten Theil derselben entsprach,
wird auch ebenso dem durchschnittlichen Werthe der-
selben zu andern Zeiten entsprechen, so lange der ganze
Character der Stadt oder des bestimm ten Theiles der-
selben nicht wesentlich verdindert ist.«

Diese Aenderung ist nun freilich fiir die Stadt und fiir die Ab-
theilungen IV und V in den auf 1855 fol genden Jahren, besonders
vom Jahre 1860 an, cingetreten. Fiir die anderen 3 Abtheilungen sind
die Verhiltnisse aber, wie genauere Untersuchung ergeben hat, bis auf
heute ziemlich dieselben geblichen. Von 1855 zuriick diirfte der

L. §. 2
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Character der Abth. I, II, III und IV wohl fiir eine geraume Zeit
nicht veriindert sein, und somit kann man auf diesem Wege eine Ver-
gleichung der Preisverhiltnisse der Grundstiicke in den verschiedenen
Zeitabschnitten anstellen, wie dies weiter unten noch niher nachge-
wiesen werden wird.

ndlich haben wir im Vorhergehenden geschen, dass die simmt-
lichen, in den Jahren 1850—54 aufgezeichneten Verkiufe eine Gruppe
von Grundstiicken reprisentiren, welche dem Durchschnittswerth der
Grundstiicke Freiburgs entspricht. Hieraus kann man zwar nicht darauf
schliessen, dass die in einem Zeitlauf von 5 Jahren abgeschlossenen
Verkiiufe auch stets ebenso dem durchschnittlichen Werthe der Grund-
stiicke gleicher Zeit entsprechen, doch diirfte dies wohl der Fall sein,
wenn diese Verkiufe, so wie es in den Jahren 1850—54 factisch war,
in Bezug auf Vertheilung in der Stadt im richtigen Verhiiltniss stehen.
Untersuchen wir daher zuerst, wie sich die Verkiufe, welche aus den
Grundbiichern ausgezogen sind, in'Bezug auf diese Bedingung verhalten.

In der ersten Abtheilung der Tabelle I sind die in jedem Zeit-
abschnitt aufgenommenen Verkiufe, sowie deren Vertheilung anf die
5 Theile der Stadt aufgefiihrt; in der zweiten die Anzahl der Privat-
grundstiicke, welche am Ende eines jeden Zeitabschnittes vorhanden
waren, sowie die Procente, welche auf jede Abtheilung fallen. Die
dritte endlich enthilt die zur Vergleichung ausgewiihlten Verkaufe in
derselben Weise gruppirt ).

Was die Zusammenstellung der einzelnen Gruppen betrifft, so sind
dieselben aus den in Abth. I, Tabelle I aufgefithrten Verkaufen nach
Maassstab des in Abth. II angegebenen Verhiltnisses gebildet. Is
wurden in denjenigen Abtheilungen, in welchen verhiltnissmiissig zu
viel Verkiufe verzeichnet waren, zuniichst diejenigen gestrichen, fiir
welche der Taxwerth vom J. 1855 nicht bestimmt werden konnte;
weiter ist bei mehrfachen Verkiufen der gezahlte Durchschnittspreis
genommen; wo aber auch dieses nicht ausreichte, wurde der Durch-
schnittspreis fiir die ganze Abtheilung zur Grundlage gewéihlt und mit

1) Ueher die in der zweiten Abtheilung aufgefithrten Swnmen ist noch zu bemerken,
dass dieselben auf absolute Genaunigkeit nicht iiberall Anspruch machen kiénnen. Die
Zahl der in den Adresskalendern aufgefilhrten Privatbesitzungen stimmte nicht genau
mit den Resultaten, welche die Versicherungs-Policen lieferten. Die Differenz ist aller-
dings nur unbedeutend und beruht wohl darin, dass hier mehrere Besitzungen als eine
zusammengefasst, welche dort getrennt aufgefiihrt worden sind. Ebenso konnten die in
fester Hand befindlichen Grundstiicke nieht immer mit absoluter Genaunigkeit bestimmt
werden, doch hat dies ja bei dem vorliegenden Zwecke weiter keinen Nachtheil.
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der fiir die Abtheilung zur Bildung der Gruppe erforderlichen Zahl
multiplicirt.

Die verschiedenen Zeitabschnitte sind in die folgenden 4 Abthei-
lungen gebracht:

a. Die Perioden von 1860—1874. Da vom Jahre 1860 ab,
der weiteren Ausdehnung der Stadt wegen, die beiden Dorfer Herdern
und Wiehre mit zur Stadt zugezogen werden mussten, so erfuhr hier-
durch der Durchschnittswerth der Grundstiicke plotzlich eine Aende-
rung; ausserdem war der Zuwachs an neuen Gebiuden von dieser Zeit
an ein so betriichtlicher, dass diese Periode auch schon hierdurch von
den iibrigen sich wesentlich unterscheidet und besonders betrachtet
werden muss.

b. Die vier Zeitabschnitte von 1840 —59: Dieselben um-
fassen diejenige Zeit, in welcher der Durchschnittswerth der Grund-
stiicke demjenigen zur Zeit der Taxe im J. 1855 am niichsten stehen.
Die in Betracht gezogenen Grundstiicke haben sich in dieser Zeit von
876 auf 975 vermehrt, von welchen in der Taxe 949 nachgewiesen
werden. Die 79 also bis zur Taxe hinzugetretenen Grundstiicke sind
durchschnittlich auf 12,077 Mk. geschiatzt, dndern also an dem Durch-
schnittswerthe von 12,161 nichts.

c. Die 7 Perioden von 1805—39: Die Zahl der Grund-
stiicke, welche in diesem Zeitraum von 35 Jahren hinzugetreten sind,
belinft sich auf 95, welche 1855 durchschnittlich auf circa 11,500 Mk.
geschitzt sind, also erheblich unter dem Durchschnitte bleiben; es
vermindern also die neu hinzutretenden Grundstiicke den Durchschnitts-
werth. Zu demselben Resultate gelangt man, wenn man bis zum J.
1788 zuriickgreift. Von den in dem Kataster dss. J. aufgefiihrten Ob-
jekte sind 702 in Privatbesitz befindliche im J. 1855 durchschnittlich
auf 12433 Mk. geschitzt; es wire also hiernach der durchschnittliche
Werth der Grundstiicke von 1788 an durch die neu hinzugetretenen
wesentlich um fast 300 Mk. heruntergedriickt. Nun aber sind diese
genannten 702 in dem Kataster von 1788 als 721 selbststindige Grund-
stiicke aufgefithrt, indem eine bedeutende Zahl zusammen gekauft und
zusammen bebaut, wogegen einzelne Andere wieder getheilt worden
sind, man kann daher sagen, dass der Minderwerth der neu hinzuge-
kommenen durch Zusammenlegung und Bauverbesserungen auf den ilteren
ausgeglichen wurde. Wenn, wie man wohl annehmen kann, die bau-
lichen Verinderungen und Verbesserungen nur einigermassen gleich-
miissig in den verschiedenen Stadttheilen vorgeschritten sind, so wer-

den diejenigen Gruppen von Grundstiicken, welche den Durchschnitts-
9w
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werth fiir die verschiedenen Zeitabschnitte von 1805—39 reprisenti-
ren sollen, im J. 18565 die Durchschnittstaxe erreichen und ebenso
umgekehrt.

Man wird daher die Perioden unter c. bei der Vergleichung mit
der Taxe von 1855 ebenso behandeln konnen, wie die unter b. In
anderer Weise aber unterscheiden sich die Ersteren von Letzteren.
Da némlich Abtheilung V im J. 1840 nur noch 64 Grundstiicke um-
fasste, so wurden diese der Abtheilung IV zugetheilt und Abtheilung V
ging ein. Unzweifelhaft ist durch den Hinzutritt dieser Grundstiicke
eine Aenderung in dem Durchschnittswerth derselben fiir diese Ab-
theilung eingetreten; wie hoch sich diese Aenderung belaufen mag,
ist nicht festgestellt, doch ist kaum anzunehmen, dass sie bedeu-
tend ist.

Auch in der ersten Abtheilung der Stadt sind in der Zeit von
1839 bis zuriick anf 1805 einige wesentliche Aenderungen vorgekom-
men, indem oberhalb und unterhalb vom J. 1824 an Ausbauten hinzu-
gezogen wurden. Bis zu diesem Jahre wurden diese Theile zu Abth. IV
gerechnet; je mehr sich aber die Stadt zu erweitern anfing, um so
mehr nahmen diese Theile den Charakter der Hauptstrasse an und
schien es geboten, sie auch derselben beizufiigen. Ebenso sind dann
spiiter noch einige Neubauten hinzugetreten, so dass man also sagen
muss: in der ersten und vierten Abtheilung haben Verinderungen statt-
gefunden, welche den Durchschnittswerth der Grundstiicke dieser Ab-
theilungen beeinflussen und muss dies bei Behandlung der einzelnen fiir
sich in Betracht gezogen werden.

In der zweiten und dritten Abtheilung der Stadt sind dagegen
keine nennenswerthe Modificationen eingetreten; wohl sind hier einzelne
Grundstiicke aus Privatbesitz in feste Hand ibergegangen und ebenso
umgekehrt, sonstige Verdnderungen aber beschriinken sich auf Umbau-
ten, hin und wieder ist auch wohl eins neu hinzugetreten.

d. Zeitabschnitte von 17556—1804. Hier wurden die
zehnjihrigen Perioden zusammengefasst, weil die Zahl der in je 5 Jah-
ren vorgekommenen Verkiufe zu gering zur Bildung der einzelnen
Gruppen wurde. Weiter ist von diesen zu bemerken, dass, wie schon
in der Einleitung gesagt, eine Angabe aus dem J. 1755 iiber die da-
mals steuerpflichtigen Héauser vorhanden ist, woraus man allenfalls
auf den Bestand simmtlicher Grundstiicke, welche sich zu jener Zeit
in Privatbesitz befinden, gchliessen kann. Wie sich aber diese Grund-
stiicke auf die 4 Stadtabtheilungen vertheilen, ersicht man erst aus
dem Feuerkataster d. J. 1788. Es konnen daher die vor 1785 ge-
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bildeten Gruppen nicht auf Genauigkeit Anspruch machen; doch diirf-
ten sie fiir unsern Zweck immerhin ausreichen.

Bei niberer Betrachtung der auf Tafel I Abth. 1 aufgefithrten
Summe der in jedem Zeitabschnitte verzeichneten Verkidufe und einer
Vergleichung derselben mit den in den entsprechenden Perioden vor-
handenen Grundstiicken ersieht man, dass 1870—74 eine unverhilt-
nissmiissig grosse Zahl, fast 30 ¢/, simmtlicher Grundstiicke, umgesetzt
worden ist, withrend in der Zeit von 1805—1869 der Umsatz zwischen
141 bis hochstens 259/, schwankt. Der Grund hierfiir ist entschieden
der, dass eine grosse Menge Gebdude auf Spekulation zum Verkauf
theils von Privaten, theils von Baugesellschaften hergestellt und in der
guten Verkehrszeit auch bald verkauft waren.

In der Zeit vor 1805 war der Umsatz ein wesentlich geringerer;
selbst von 1795 bis 1804, wo eine sehr starke Steigerung der Preise
der Grundstiicke stattgefunden hat, womit sonst ein starkerer Wechsel
im Besitze verbunden zu sein pflegt, war der Umsatz fiir die ganzen
10 Jahre nur 30°/,, also fast nur halb so gross als 1870 —74.

Weiter ersieht man, dass der Besitzwechsel durchaus ungleich-
miissig in den verschiedenen Abtheilungen der Stadt stattgefunden
hat, und dass hierin eine gewisse Regelmissigkeit beobachtet werden
kann.

In den Zeitabschnitten v. 1805—1874 findet man, dass in jedem
derselben ohne Ausnahme in Abth. 3 verhiltnissmissig zu viel Ver-
kiufe vorgekommen sind, so dass bei Bildung der Gruppen stets be-
deutende Abstriche gemacht werden mussten. In der Zeit von 1840
—14, in welcher 5 Abth. gemacht sind, folgt dann Abth. IV mit den
meisten Verkiaufen, wihrend da, wo die 5. Abth. fehlt, die 4. hinter
Abth. II sowohl als auch hinter I zuriickbleibt; so dass man also
sagen kann: in der ersten und letzten Abtheilung, also in der Haupt-
strasse und in den #ussersten Theilen der Stadt hat immer der ge-
geringste Besitzwechsel stattgefunden. Der stirkste Umsatz zeigte
sich in den Querstrassen, entschieden weil viele Anfinger unter Hand-
werkern und Geschiiftsleuten sich hier am leichtesten etabliren kon-
nen. Viele von diesen machen Bankerott, wilhrend diejenigen, deren
Geschaft gedeihlichen Fortgang hat, bestrebt sind, sich sobald als
moglich in den belebteren Stadttheilen niederzulassen.

Anders verhilt es sich in der Zeit von 1805. Zwar ist das Ver-
hiltniss in den Abth. vor 1788 nicht bekannt, doch wird dies fiir die
Zeit 1775—84 kaum von dem dieses letzteren Jahres abweichen, so
dass man sehr wohl die drei Perioden v. 1775—84, 1785—94, 1795
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—1804 in Betracht ziehen kann. In allen diesen aber ist der Haupt-
umsatz in Abth. IV, wihrend derselbe in den drei anderen Abtheilungen
ziemlich das normale Verhiltniss bewahrt. Es werden hier wohl viel-
fach alte baufillige Gebdude, deren Besitzer nicht im Stande waren,
dieselben wieder herzustellen, von diesen an besser Situirte verkauft
gein; doch lisst sich hieriiber kaum etwas Bestimmtes sagen.

Auf Tabelle IT ist nun mit den bis jetzt besprochenen Hiilfsmit-
teln der Durchschnittswerth der Grundstiicke fir die einzelnen Perio-
den miglichst genan ermittelt. Sie enthilt in der ersten Abth. von
simmtlichen in jedem Zeitabschnitte verkauften Grundstiicken in Rub-
rik I die Zahl derselben, Rubr. IT die Summen der fiir dieselben ge-
zahlten Preise, Rubr. III den Durchschnittspreis und Rubr. IV den
durchschniftlichen Taxwerth von denjenigen dieser Kaufobjecte, deren
Taxe aus dem J. 1855 bestimmt werden konnte.

In dieser Abth. hat man daher ein Bild des stattgehabten Um-
satzes; man sieht, wie sich die Zahl der verkauften Grundsticke in
der Zeit von 1870—T74 gegen die vorhergehende Periode mehr als ver-
doppelt, der Geldumsatz mehr als verdreifacht hat. Es hat aber von
1865—69 ein Riickschlag gegen den vorhergehenden Zeitabschnitt je-
denfalls in Folge des Krieges von 1866 stattgefunden, jedoch ist dieser
nur in Betreff der Zahl der Verkiufe hervortretend; der Geldumsatz
hingegen wird durch die stattgehabte Steigerung der Preise ausge-
glichen,

Wenig verschieden von einander, dagegen aber stark zariicktre-
tend gegen die besprochenen Perioden sind diejenigen von 1835—59.
Nur die Zeit von 50—bH4 tritt um circa 370,000 Mk. gegen den vor-
hergehenden in dem Geldumsatz zuriick. Ebenso findet man 1815—
19 einen bedeutenden Riickgang im Geldbetrage, wihrend man sonst
in der ganzen Zeit von 1805—35 eine ziemlich gleichmissige Steige-
rung wahrnimmt. Es findet aber zwischen diesen beiden Riickschli-
gen von 1815—19, 1850—5H4 eine bemerkenswerthe Verschiedenheit
statt, denn, wihrend der von 1850 lediglich in dem Riickgange der
Preise seinen Grund hat, liegt dieser fiir 1815 darin, dass eine aus-
nahmsweise grosse Zahl kleiner Grundstiicke verkauft sind. Wir er-
sehen dies aus Absch. IV, in welchem die durchschnittliche Taxe der
1815 —19 verkauften Gebinde taxirte Durchschnittswerth mit nur
10,373 Mk. angegeben ist, also fast 1,800 Mk. unter der Durchschnitts-
taxe.

Was die Umsiitze von 17565—1805 betrifft, so ist hier eine ziem-
lich gleichmissige und nicht unbedeutende Steigerung zu constatiren.
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Die Zahl der umgesetzten Hiuser hat sich verdoppelt, die Geldsumme
aber versiebenfacht. Von 1805 — 74 hat sich die Zahl der Verkiiufe
vervierfacht und der Geldbetrag verzwanzigfacht, und wenn man die
Hilfte der Verkanfe von 1765—64 als Durchschnitt der ersten 5 Jahre
annimmt, so hat sich der Verkauf von Grundstiicken in je 5 Jahren
yon 1755 an bis 1874 fast verzehnfacht; der Geldumsatz ist 170fach.

Die gezahlten Durchschnittspreise ersieht man aus Abschn. 1I1.
Dicselben sind von 1755—1804 fortlaufend gestiegen; von dieser Zeit
an aber finden hiufige Schwankungen statt. Vorhin schon sahen wir,
dass dieselben nicht immer in einem Riickgange der Preise ihren
Grund haben, wir konnen sie deshalb vorliufig unberiicksichtigt lassen.

In der zweiten Abtheilung der Tabelle sind die Durchschnitts-
preise und Taxwerthe der nach Tab. I gebildeten Gruppen aufgefiihrt,
Da nun aber von 1860 an in Abth. V nur verhaltnissmissig wenige
Hiuser verkauft sind, welche bereits im J. 1855 geschiitzt sind, so
musste fir diese 3 Zeitabschuitte noch eine besondere Gruppe aus
den 4 ersten Abth. gebildet werden, damit man den durchschnittli-
chen Taxwerth der in die Gruppe aufgenommenen Grundstiicke be-
stimmen konnte.

Wir sehen hier, dass die Durchschnittskaufpreise der Gruppen
grogstentheils hoher sind, als diejenigen simmtlicher verkauften Grund-
stiicke. Auffallend ist es aber, dass in der ganzen Zeit von 1810—
1839 das umgekehrte Verhiltniss stattfindet; der Umsatz in den theue-
ren Stadttheilen ist also in dieser Zeit ein verhdltnissmiissig starker
gewesen.

Weiter sehen wir, dass die Schwankungen in den verschiedenen
Perioden noch recht bedeutend sind, ja sogar theilweise noch stirker
hervortreten, als in den beiden vorhergehenden Ruobriken. Es wire
daher ein weiteres Zusammenziehen von je zwei Zeitabschnitten ge-
boten, wenn wir nicht durch das Verhiltniss des Schitzungswerthes
derjenigen Grundstiicke, welche in jeder Periode verkauft sind, zu der
durchsehnittlichen Schitzung simmtlicher Grundstiicke im Jahre 1855
einen Regulator hitten. So aber kann man sagen, ebenso, wie sich
der Schitzungswerth der in einem gewissen Zeitabschnitte verkauften
Grundstiicke zu dem Durchschnittsschitzungswerth verhilt, so verhilt
gich auch der durchschnittlich gezahlte Preis zu dem durchschnitt-
lichen Werthe der Hiuser dieser Zeit. —

Nun ist der durchschnittliche Taxwerth der ersten 4 Abtheilungen
11,865 Mk. oder rund 11,900, daher erhalten wir den Durchschnitts-
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werth dieser Abtheilung fiir die 3 Quinquennien von 1860—T74, wenn
wir die in Rubrik 7 auf je 100 Mk. des Taxwerthes reduzirten Kauf-
preise mit 119 multipliciren, wie solches in Rubrik 9 ausgefiihrt ist.

Bedient man sich nun dieser berechneten Zahlen bei der Bestim-
mung der Summen fiir die 4 Abtheilungen, und fiigt den in Abth. V
erzielten Kaufpreis hinzu, so wird man auf diesem Wege sehr an-
nithernd den Durchschnittswerth siimmtlicher Grundstiicke erhalten,
und wir geben das so erlangte Resultat in Rubrik 11. Einfacher stellt
sich die Rechnung in den Zeitabschnitten von 1859 riickwirts: hier
sind die auf 100 Mk. des Taxwerthes reducirten Kaufpreise mit 122,
d. h. mit rund dem hundertsten Theil des durchschnittlichen Tax-
werthes siimmtlicher Grundstiicke zu multipliciren. J

Fir die Perioden von 1755— 1804 haben wir keinen Regulator
mehr. Die in Rubrik 5 aufgefiihrten Durchschnittspreise sind in der-
selben Art und Weise gefunden, wie die durchschnittlichen Kaufpreise
von 1805—b9. Der einzige Unterschied besteht darin, dass von 180H
—b9 Zeitabschnitte von je 5 Jahren gebildet worden sind, von 1755
—1804 solche von je 10. Weiter sieht man, wie die durchschnittlichen
Kaufpreise in Rubrik 5 von dem endgiiltig festgestellten Durchsehnitts-
werthe in Rubrik 11 recht bedeutend abweichen: man hat z B. von
1815—19, Rubrik 5: 5721 Mk., wihrend Rubrik 11 6950 Mk. ergiebt,
also eine Differenz von 1229 Mk. pro Grundstiick. Fast ebenso gross
ist die Differenz in der Zeit von 1835—39, wihrend dagegen von
1820—24 und 1855—59 Rubrik 11 einen niedrigeren Werth nachweist
als Rubrik 5.

Fasst man dagegen je 2 Zeitabschnitte zusammen, so dass die-
selben ebenso wie in den vorhergehenden Zeitabschnitten von 1755
—1804 10 Jahre umfassen, so erhiilt man:

Zeitabschnitt ’ 1805—14 ‘| 1815—24 ‘ 1825—34 I 1835—44 [ 1845—b5
Schiitng . . . . . .| 12,606 ’ 1,617 | 11,696 | 11,418 ' 11,896
Durchschnittlicher Werth . 6,252 6,464 9,549 12,012 12,597
Durchsehnittlicher Kaufpreis I 6,050 I 6,788 9,960 | 12,834 [ 12,920

Aus dieser Zusammenstellung ersiecht man, wie die durchschnitt-
lichen Schiitzungswerthe der in je 2 zusammengezogenen Perioden ver-
kauften Grundstiicke sehr viel gleichmiissiger sind, als bei den kiir-
zeren Abschnitten; und weiter, wic verhiiltnissmiissiz unbedeutend hier
die Differenz zwischen den gezahlten Kaufpreisen und den ermittelten
Durchschnittswerthen ist; die grosste Differenz wiihrend 1835 44
betrigt nur 7°/,, und so ist wohl die Annahme berechtigt, dass auch
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fiir die Zeit von 1755 —1804 die Abweichungen nicht grisser sein
werdern.

So also haben wir in Rubrik 11 die Angabe des durchschnitt-
lichen Werthes der Grundstiicke der Stadt Freiburg fiir die Zeit von
1754—1874. Rubrik 12 zeigt uns die Steigerung, wenn man den Werth
in der ersten Periode = 100 setzt und Rubrik 13 endlich die pro-
zentige Steigerung oder Minderung des Werthes gegen den vorher-
gehenden Zeitabschnitt.

Vergleichen wir nun die in diesen letzten 3 Rubriken aufgefiihrten
Zahlen mit der in jedem bhetreftenden Zeitabschnitt enthaltenen Ein-
wohnerzahl der Stadt Freiburg, sowie die dazu gehorige Zahl der Ge-
bitude und vergegenwiirtigen uns gleichzeitig das, was in der geschicht-
lichen Skizze gesagt ist.

T'reilich leiden die Angaben iiber die Einwohnerzahl, wie es den
Anschein hat, bis zum Jahre 1852 an grossen Ungenauigkeiten, welche
wahrscheinlich ihren Grund in der verschiedenen Art der Zihlung
haben. Es ist anzunchmen, dass bei manchen Zihlungen das Militir
mit einberechnet worden ist, bei anderen wieder nicht, denn wenn eine
Angabe von 1820 die Einwohnerzahl auf 9982 angiebt und die andere
fir 1821 12,091, so ist nicht denkbar, dass in dem einen Jahr eine
so starke Vermehrung der Finwohner stattgefunden habe. Ebenso
erweckt die Angabe von 1839 mit 13,290 einige Zweifel, denn nach
allen iibrigen Anzeichen ist kaum anzunehmen, dass die Bevilkerung
von Freiburg in dieser Zeit, am wenigsten aber in so hedeutendem
Maasse abgenommen haben sollte, denn schon 1830 ist sie mit 14,358
verzeichnet, und soll dann bis 1844 auf 15,5645 gestiegen sein. Um
dies feststellen zu kinnen, wire die Einsicht in die Zdhlungsprotokolle
nothwendig gewesen, welche leider nicht erlangt werden konnten.

Hiervon abgesehen, erhalten wir immerhin ein Bild, welchen Fin-
fluss die Zunahme der Bevolkerung auf die Preise der Grundstiicke
gehabt hat.

In der Zeit von 1765—1794 hat sich die Zahl der Bevilkerung
mehr als verdoppelt, — die Zahl der Hiuser ist wahrscheinlich nur
um '/ gestiegen, die Preise der Grundstiicke dagegen fast genau in
demselben Verhiiltniss als die Einwohnerzahl; jedoch ist diese Steige-
rung am stirksten in dem 2. Dezennium, vermindert sich bedeutend
in den beiden nichstfolgenden; sehr stark ist dann wiederum die Zu-
nahme der Durchschnittswerthe (65 9/,) in dem Dezennium 1795—1804,
und dieses trotz der Kriege in diesem Jahrzehnte, und trotzdem, dass,
wie in der Einleitung schon gesagt worden ist, die letzten Reste der
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fritheren so blithenden Granatschleifereien in dieser Zeit verschwanden.
Es war aber eben Treiburg damals hauptsichlich ein Ackerbau trei-
bendes Stiddtchen, und da diese Zeit fiir die Landwirthschaft giinstig
war, so sehen wir es aus diesem Grunde emporbliithen.

In dem fiinfjihrigen Zeitabschnitt von 1805—9 zeigt sich ein
Riickgang des Durchschuittswerthes um 119/, trotzdem die Bevilke-
rungszahl, wenn auch nicht in demselben Maasse, als in den vorher-
gehenden Zeitabschnitten sich vermehrt hat; es ist dies die Zeit des
Ueherganges aus der dsterreichischen in die baden’sche Herrschaft und
ist gewiss die Unsicherheit der kommenden Zustinde Hauptveranlas-
sung zu diesem Riickgange, welcher in den ndchsten 5 Jahren trotz
der Freiheitskriege wieder reichlich eingebracht wird. Jetzt aber kom-
men wir zu einer Zeit des Stillstandes: die beiden nachsten Perioden
zeigen fast genau dieselben Durchschnittspreise. Die Zahl der Hiuser
nimmt nur in geringem Maasse zu, die Einwohnerzahl dagegen recht
bedeutend, denn schon im Jahre 1827 wird die Einwohnerzahl mit
14,317 anfgefiihrt, soll also seit 1820 um 4300, d. i. fast um die Hilfte,
zugenommen haben. Die ganzen damaligen wirthschaftlichen Zusténde
aber waren derartig traurig, dass die Wirkung dieses bedeutenden
Bevolkerungszuwachses sich erst in der Zeit von 1825—29 durch eine
Steigerung der Durchschnittspreise kund thut.

Von hier an zeigt unsere Tabelle eine Minderung der Einwohner-
zahl, dagegen eine Erhohung des Durchschnittspreises und eine recht
bedeutende Zunahme in der Zahl der Gebiude. Es ist dies die Zeit,
in welcher Baden in den deutschen Zollverein getreten ist und in wel-
cher einige Fabriken mit gutem Erfolge gegriindet wurden; daher die
Zunahme der Gebiude erklirlich, unbegreiflich aber die Abnahme der
Beviilkerung.

In den 40er Jahren, in welchen Freiburg Eisenbahnverbindung er-
hielt, sich allmahlig mehr zur Fabrikstadt umbildete, ist eine gleich-
miissige nicht zu rapide Steigerung sowohl der Bevolkerung, als auch
der Durchschnittspreise zu constatiren; jedoch folgt diesen in den
b0er Jahren ein bedeutender Riickschlag zwar weniger in der Zahl der
Bevilkerung. Dieselbe geht in der ersten Hilfte der 50er Jahre um
ca. 400 zuriick, hebt sich dann aber schnell wieder um 7—800. Die
Durchschnittspreise erfahren aber einen Riickgang von 199/,, von wel-
chen nur 109/, in der zweiten Hilfte wieder eingebracht werden, so
dass Ende der HOer Jahre diese letzteren die Hohe von Anfangs der
40er noch nicht wieder erreicht haben. Stéirker als sonst in den mei-
sten Theilen von Deutschland miissen die Revolutionen 1848—49 und
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die darauf folgende Reaction auf die hiesigen Verhaltnisse wie ein
Alp gedriickt haben, dem mit dem Jahre 1860 ein freies Aufathmen
folgte. Fast wider Erwarten sieht man, dass hier in Freiburg die
Steigerung der Durchschnittspreise 1860 —64 bei weitem stirker ist,
als in dem so vielfach berufenen Zeitabschnitt 18370—74. Der Grund
hierfiir liegt jedenfalls darin, dass der Bedarf nach Hiusern sehr viel
schneller erwachte und wuchs, als die Baulust; es war daher anfangs
der 60er Jahre die Nachfrage eine sehr viel stirkere als das Angebot,
withrend 1870—74 hier Nachfrage und Angebot sich ziemlich die Wage
hielten.

Auffillig ist es in unserer Tabelle, wie die Preise immer stoss-
weise in die Hohe geschleudert werden, um dann eine Zeit lang in
ziemlich rubigem Fahrwasser fortzufliessen. Wir weisen hin auf die
Zeit von 1810—14 mit 23°/,, 1825—29 mit 37°/;, und 1860—64 mit
59°/,. Man kann nicht sagen, dass diese stets durch einen starken
Aungtrom der Bevdlkerung entstanden sind — man muss hier, wie auch
bei allen iibrigen Erscheinungen der Preissteigerung oder des Falles
sehr viele andere Ursachen mit ins Auge fassen.

Es ist natiirlich, dass die hier besprochene allmihlige Steigerung
des Durchschnittspreises der Grundstiicke in verschiedener Art veran-
lasst sein kann, so z B. 1) durch grossere und kostspieligere Neu-
bauten, 2) durch Umbauten und bauliche Verbesserungen der alten
Gebiiude, 3) durch allgemeine Preissteigerung des Grund und Bodens
und des Baumaterials.

Was den ersten Punkt, die hinzugetretenen Neubauten, betrifft, so
ist schon oben gezeigt, dass dieselben hier von Anfang dieses Jahr-
hunderts bis in die BOer Jahre eine, wenn auch geringe Verminderung
der Durchschnittspreise veranlasst haben. Von 1840 an sind nun die
unter den neuen Hiusern vorgekommenen Verkiufe in einer besonde-
ren Rubrik (Abth. V) zusammengestellt. Bei einer Vergleichung der
gezahlten Durchschnittspreise der in jedem Zeitabschnitt von je 5 Jah-
ren in dieser Abth. vorgekommenen Umsiitze mit den gleichzeitigen
Durchschnittswerthen findet man:

D 1840 | 1845 | 1850 | 1855 | 1860 | 1865 | 1870
Zeitabschnitt ‘ =0 I _49 54 ‘ 59 ‘ 64 — 69 T4
Durcluchmtr.f-prms_m | s 7‘ ‘ . P ;
Abth. ¥ (‘ 9,485 ! 12817 | 13,150 | 11,418 | 21,288 | 20,351 ‘ 25,602

13,188 | 14,566 ' 11,737 | 12,785 ' 20,379 | 25,1390 28,630

Hieraus ergiebt sich also, dass nur in zwei Perioden von 1850—54
md 1860 —64 die in Abth. V gezahlten Preise hoher sind, als der

Durchschnittswerth |
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Durchschnittswerth; im Ganzen stehen aber die Preise dieser Abth.
gegen den Durchschnittswerth zuriick. Ts lisst sich nun zwar gegen
diese Zusammenstellung einwenden, dass die Zahl der in Abth. V vor-
gekommenen Verkiufe zum Theil eine sehr geringe ist, nimlich: 1840
—44: 15, 1845—49: 16, 1850—b4: 21, 1855—59: 24, 1860—64: 64,
18656—69: 79, 1870—T74: 353. Auch gehdrt zu dieser Abth. die Kar-
thiuserstrasse, sowie von 1860 an die alten Grundstiicke der Dirfer
Wiehre und Herdern. Die aufgefithrten Verkiufe aber sind mit sehr
geringen Ausnahmen Neubauten und giebt daher jedenfalls obige Zu-
sammenstellung ein Bild des durchschnittlichen Werthes derselben;
allerdings muss wieder hervorgehoben werden, mit Ausnahme Srosser
Fabrikanlagen. Es ist daher offenbar, dass diese neuen Hiuser ver-
mindernd auf den Durchschnittswerth der Grundstiicke gewirkt haben.
Zugleich aber sieht man, wie der Riickgang der Preige in Zeitabschnitt
1850-— 54 besonders die Grundstiicke in den Hauptgeschiftslagen der
Stadt betroffen hat.

Was zweitens den Einfluss der Umbauten auf den Durchschnitts-
werth betrifft, so muss dieser nach zwei Richtungen hin untersucht
werden und zwar: 1) wie hoch belaufen sich wohl die auf dieselben
verwendeten Kosten? 2) welchen Einfluss haben dieselben auf die
Wertherhthung ausgeiibt ?

Die erstere Frage kann, wenn auch nur sehr annihernd, mit Hiilfe
der Feuerkataster beantwertet werden. Hier sind die, durch solche
Umbauten hervorgerufenen materiellen Wertherhhungen verzeichnet
und wie die Vorschrift besagt, sind die Schiitzungen derselben nach
den zeitgemiissen Preisen ausgefiihrt.

In den 32 Jahren von 1837—068 sind solche Versicherungser-
héohungen in Folge von Umbauten zusammen 540, mit einer Summe
von rund 2,050,000 Mk. verzeichnet. Es fallen also auf jedes Grund-
stiick fiir diese ganze Zeit durchschnittlich circa 2000 Mk., was un-
gefihr 14—15"/, des Werthes ausmacht. Wahrscheinlich ist es, dass
die wirklich verwandten Kosten sich héher belaufen, wie auch dabei
bemerkt werden muss, dass Reparaturbauten und solche Umbauten, die
unter 50 Gulden, also circa 80 Mk. betragen, hiebei nicht berticksich-
tigt worden sind.

Weiter ist hier noch gleichzeitig zu bemerken, dass die 450 Um-
bauten sich, wie folgt, tiber die Stadt vertheilen: Abth. I: 79, II: 77,
ITT: 91, IV: 111, V: 82. Dieselben verbreiten sich also hinreichend
gleichmiissig iiber die Stadt.

Sehr verschieden hiervon ist die Wertherhohung, welche ein Grund-
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stiick durch Umbauten erfihrt. Demnn oft kann mit unbedeutenden
Kosten ein unwohnliches Gebiiude wohnlich gemacht werden, und ebenso
kann ein Gebiude in der Geschiiftsgegend der Stadt durch Einrich-
tung eines geecigneten Ladenlokals in einem Grade im Werthe erhaht
werden, welcher in keinem Verhiltniss zu den aufgewandten Kosten
steht; andererseits kann das umgekehrte Verhiiltniss auch stattfinden.

Auf Tabelle IV sind Grundstiicke aufgefithrt worden, die in zwei
auf einanderfolgenden Decennien verkauft worden sind, und zwar solche,
bei welchen zwischen diesen beiden Verkiufen ein Umbau stattgefunden
hat, uni ist dabei gleichzeitig die Summe aufgefiihrt, um welche das
Grundstiick in der Feuer-Versicherung erhéht worden ist.

Man sieht hier, wie besonders bei den Grundstiicken, welche in
den beiden Decennien 18656—74 und 1855—64 zum Verkauf gekommen
sind, hiufig bei nur sehr geringer Versicherungserhohung sehr bedeu-
tende Preissteigerungen stattgefunden haben, so z. B. bei No. 249: bei
617 Mk. Versicherungserhdhung 24,000 Mk. Preissteigerung; bei No. 904 :
bei 514 Mk. Versicherungserhohung 24,000 Mk. Preissteigerung; da-
gegen aber auch hier bei No. 590: bei 2057 Mk. Versicherungserhdhung
1980 Preiserniedrigung. Die 17 hier aufgefithrten Grundstiicke sind
in der Zeit von 1855 —64 durchschnittlich mit 20,468 Mk. bezahlt.
Die durch den Umbau bewirkte materielle Wertherhohung betriigt pro
Grundstiick 2197 Mk. Mehr bezahlt sind in dem darauffolgenden De-
cennium pro Grundstiick 14,457 Mk.

In einem weit besseren Verhiltniss stehen die Versicherungser-
hohungen und Preissteigerungen oder Erniedrigungen in den andern De-
cennien. 11 Grundstiicke sind 1845—54 durchschnittlich mit 16,621 Mk.
bezahlt; materielle Wertherhohung betriigt 3655, Preiserhthung 11,214,
17 Grundstiicke, welche 1835—44 durchschnittlich mit 12,978 Mk. be-
zahlt sind und eine materielle Wertherhdhung von 2440 Mk. erhielten,
wurden 1845—D54 mit einem Mehr von 2435 Mk. hezahlt.

Der Unterschied des Einflusses der Bauverinderungen auf den
Mehrwerth der Grundstiicke in den verschiedenen Zeitabschnitten wird
besonders ithersichtlich in der weiteren Zusammenstellung; hier sind
in Abth. I siimmtliche Verkiiufe zusammengestellt, die in zwei auf-
einander folgenden Decennien ausgefiihrt sind, und zwar Rubrik 1: die
Zahl derselben, Rubrik 2: die fiir dieselben gezahlten Preise im ersten
Decennium, Rubrik 3: die im zweiten Decennium gezahlten Preise,
Rubrik 4: die Steigerung der Kaufsumme auf 100 reducirt. In Abth. IT
sind diejenigen von diesen Grundstiicken aufgefiihrt, bei welchen keine
baulichen Veriinderungen vorgekommen sind. Es sind hier die fiir
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die Zeit 1855— T4 nicht aufgefiihrt, weil die Bauverinderungen nur
big zum Jahre 1868 ausgezogen werden konnten, jedenfalls sind aber
in dieser Zeit noch einige Verkiufe vorgekommen, bei welchen die Bau-
verinderungen erst nach 1868 stattgefunden haben. (Die Arbeit, welche
die Feststellung dieser Grundstiicke verursacht hitte, stand mit dem
zu erreichenden Resultat in keinem Verhiltniss und wurde deshalb
nicht ausgefiihrt.) Abth. III enthilt dicjenigen Grundstiicke, bei wel-
chen Bauveriinderungen vorgekommen sind, und ist hier in Rubrik 4
oleichzeitig die materielle Wertherhéhung, welche das Feuerkataster
nachweist, verzeichnet. Die darauf folgende Rubrik zeigt uns die
Steigerung der in letzter Abth. aufgefiihrten Grundsticke, nachdem
die Zunahme der Feuerkassensumme zu dem im ersten Decennium
gezahlten Preise zugeschlagen ist. In den letzten Rubriken endlich
sind die durchschnittlichen Preissteigerungen der betr. Decennien ver-
zeichnet.

Hier ist nun vor Allem zu bemerken, dass die in Abth. I fiir die
Zeit von 1855—64 und 65— 74 verkauften Grundstiicke eine weif
hiohere Steigerung nachweisen, als dies in der letzten Rubrik fir die
allgemeine Zunahme der Fall ist. Der Grund hiervon liegt darin, dass
diese im ersten und zweiten Decennium verkanften Hauser mit wenigen
Ausnahmen der Altstadt angehiren, fiir diese aber betrigt die Stei-
gerung des Durchschnittswerthes der Grundstiicke 183 von 100. Wir
sehen also, dass diese in zwei aufeinanderfolgenden Decennien verkauften
Grundstiicke ziemlich nahezu dieselbe Steigerung nachweisen, als die
berechneten Durchschnittswerthe simmtlicher Grundstiicke.

Weiter zeigt diese Zusammenstellung, wie ganz anderer Art die
Steigerung der Werthe von 1835—64, als die von 1855—T4 ist, denn
withrend bei den ersteren beiden Zeitabschnitten die Wertherhthung
bei den Grundstiicken, bei welchen Bauverinderungen vorgekommen,
weit bedeutender ist, als bei denen ohne Bauverdinderungen, sogar der-
artig, dass in der Zeit von 1845—64 nach dem Zuschlage der Er-
hihung des Feuerkassenwerthes noch immer ein  Mehr* bleibt, so
sehen wir von 1805 —74 die Steigerung bei den Grundstiicken mit
Umbau gegen die Erhohung simmtlicher in den beiden aufeinander-
folgenden Decennien verkauften zuriickstehen. Die Hauptursache des
Anwachsens der Preise fiir diese Zeit beruht hauptsichlich in der Ge-
schiftslage der einzelnen Hauser und treten daher Bauverinderungen
vollstiindig in den Hintergrund. In der Zeit von 1845—064 bilden die
Bauverinderungen einen hohen Procentsatz der Steigerungsursachen;
der Bedarf nach Gebiiuden stieg besonders yon 1860 michtig; nur all-
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miihlig folgte die Baulust, um so wichtiger daher und werthvoller waren
geeignete Meliorationen.

In der Zeit von 1835 —54 sinken in dem letzten Theile dieses
Abschnitts die Preise bedeutend, daher im ganzen Durchschnitte nur
eine sehr missige Steigerung vorliegt. Natiirlich ist es auch, dass
unter diesen Verhiltnissen die Bauverinderungen sich nicht in so hohem
Maasse verwerthen, doch machen sie sich noch immer geltend. Der
Zuschlag der gestiegenen Feuerkassengelder wird hier nicht mehr voll
gedeckf. Jedoch ist die Zahl der aufgefithrten Grundstiicke nicht hin-
reichend gross, um als Beweis aufgefiihrt werden zu kinnen; immerhin
aber diirfte es ein Beispiel sein, welches vielleicht durch andere gleich-
artige erhiirtet werden konnte. Es scheint indessen aus diesem Bei-
spiel hervorzugehen, dass im Durchschnitte die anf Umbauten verwen-
deten Kosten bei Wiederverkauf kaum bezahlt werden, dass daher
die durch Umbauten erzielte Wertherhéhung der Grundstiicke kaum
mehr betriagt, als die in der Versicherungspolice angegebene, welche
fiir 32 Jahre 15 9|, ausmacht. Wenn nun auch diese Werthsteigerung
etwas mehr betragen mag als im allgemeinen die durchschnittliche
Wertherniedrigung, welche die neuen Anlagen veranlassen, so diirfte
dieser Unterschied doch nicht bedeutend sein und bliebe somit fast die
ganze nachgewiesene Steigerung der durchschnittlichen Werthe der Hiu-
ser als eine Folge der allgemeinen Steigerung der Preise fiir stidtische
Grundstiicke bestehen.

Die bis hierher vorgefithrten Gruppen von Gebiiuden repriisentirten
den Durchschnittswerth der stiidtischen Grundstiicke von Freiburg i./Br.
Es michte an der Zeit sein die Frage zu beantworten, welcher Art
die Grundstiicke einer solchen Gruppe sind?

In Tabelle V ist eine solche Gruppe zusammengestellt, welche den
Durchsehnittswerth aus dem Zeitraum 1870—74 repriasentiren soll. Es
sind darin aufgefithrt 4 Grundstiicke der ersten, 5 der zweiten, 6 der
dritten, 7 der vierten Abtheilung, also ungefihr das Verhiltniss, wie
es in Tabelle T berechnet ist. Von Abtheilung 5 dagegen sind nur
4 Grundstiicke genannt, indem es zu weit gefiilhrt hiitte, die ganze
nach Tabelle I erforderliche Summe von 33 Grundstiicken zu verzeich-
nen, und da die genannten 4 im Allgemeinen den durchschnittlichen
Charakter der Hiuser dieser Abtheilung reprisentiren.

Was nun die Beschreibung der Grundstiicke in Tabelle V betrifit,
so ist in derselben die Grundfliche dez Gebiudes mit der des Hofes
zusammengefasst, um somit den Flichenraum des ganzen Bauplatzes
vor Augen zu haben; nur wo Gartenanlagen oder Rebgiirten vorhanden
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waren, sind diese gesondert aufgefithrt. Die iibrige Beschreibung, die
Zahl der Stockwerke, der Fenster nach der Strasse zu, der Mansarden,
Kiichen, Keller, Liden, sowie die Hohe der Zimmer giebt zwar noch
lange kein vollstindiges Bild des Hauses, doch diirfte dasselbe fiir vor-
liecgende Zwecke immerhin geniigen.

Die Tabelle zeigt uns, dass die grissere Zahl der aufgefiihrten
Grundstiicke keine Hintergebiude mit Zimmern haben; es sind deren
nur 8. Bei einigen andern sind in dem Hintergebiude die Kiichen,
bei dritten wieder Werkstiitten oder auch nur Magazine, Holzremise,
Waschkiichen u. s. w. Dagegen sind siimmtliche Gebiiude mit Kellern
versehen und zwar sehr schonen und sehr tiefen Kellern, wie es wohl
eine Stadt mit Weingirten mit sich bringt, allerdings zum grissten
Theil Balkenkeller. In den Hauptgebiuden sind die Hauptmauern
durchweg massiv von Feldstein, hiufig inwendig mit Ziegeln verkleidet.
Die Querwiinde sind meistens diinn, gewihnlich Fachwerk.

Die Wahl der verschiedenen Grundstiicke ist derartig geschehen,
dass nicht nur dieselben im richtigen Verhiiltniss iiber die Stadt ver-
theilt, sondern auch dass moglichst die verschiedenen Arten der Hiuser
vertreten sind. Freilich diirfte man solche vermissen, welche ausschliess-
lich zu grissseren herrschaftlichen Privatwohnungen dienen. Diese Art
Hiuser aber sind in dem Innern der Stadt nur in geringer Zahl ver-
treten, und da es darauf ankam, zugleich solche Hiuser zu wiihlen,
welche moglichst oft in dem Zeitraum von 1755—1874 aus einer Hand
in die andere gegangen sind, um dieselben in einer spiteren Tabelle
gleichfalls mit verwenden zu kénnen, so wurde auf die Aufnahme eines
derartigen Gebdudes verzichtet. Der durchschnittliche Preis der 22
hier aus den alten Stadttheilen aufgefithrten Grundstiicke ist 33,648 Mk.
In Tabelle IT ist dieser fiir die hier in Betracht kommenden 4 Ab-
theilungen 33,380 Mk.; es entspricht also die hierselbst aufgefithrte
Gruppe nahezu dem Durchschnittspreise der letzten Zeitperiode.

Was die vier Grundstiicke der Abtheilung 5 betrifft, so ist der
Durchschnittspreis derselben 27,700 Mk., withrend nach Tabelle IT der-
selbe nur 25,600 Mk. betrigt. Es kam aber hier nur darauf an, den
Charakter der Grundstiicke dieses Stadttheils an einigen Beispielen
Zu zeigen.

Auffillig ist in der Tabelle der sehr niedrige Preis von No. 743.
Das Grundstiick liegt nur wenige Hiauser von No. 756 in derselben
Strasse entfernt, hat einen grisseren Bauplatz wie Letzeres und ausser-
dem noch einen Garten von 306 [ Mtr. und ist doch um G600 Mk.,
fast um die Hilfte billiger als No. 756. Der Grund zu diesem miis-
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sigen Preise lisst sich nicht feststellen. Allerdings hat No. 756 im
Jahre 1851 einen grosseren Umbau erfahren, wihrend fir 748 keine
grossere Veriinderung in den letzten 30 Jahren nachgewiesen ist, aber
anscheinend sich in gutem baulichen Zustand befindet. Auch ist das
Grundstiick 748 in neuester Zeit fiir den Preis von 20,000 Mk. verkauft
worden. Man ist daher gendthigt obigen Verkauf als ein Beispiel dafiir
anzusehen, wie wenig oft einzelne Verkiufe dem factischen Werthe ent-
sprechend sind. Unverhiltnissmissig theuer erscheint No. 818 mit
102,857 Mk. bei 420 [ Mtr. Grundfliche und 30 Zimmern. Dieses
Grundstiick liegt in Abtheilung II, wihrend No. 22 in Abth. I ebenso
hoch bezahlt ist, dabei aber eine Grundfliche von 519 []Mtr. mit
39 Zimmern hat. Man sollte daher annehmen, dass letzteres Grund-
stiick nm ein Bedeutendes mehr werth wire; ersteres ist jedoch ein
Gasthaus mittleren Ranges und liegt hierin wohl jedenfalls der héhere
Preis.

Diese Andeutungen dirften geniigen, um Vergleichungen der in
Freiburg gezahlten Preise fiir Grundstiicke mit denjenigen in andern
Stadten gezahlten fiir etwa gleichartige Grundstiicke anzustellen.

Weiter sind jetzt Gruppen von Grundstiicken zu betrachten, welche
zusammen in demselben Stadttheile liegen, die also méglichst gleiche
Geschiiftslage haben, und ist zu untersuchen, wie sich die Steigerung
der Preise bei solchen Gruppen gestaltet. Zu diesem Zwecke sind die-
Jenigen Verkiiufe, welche von 1865 an in Zeitabschnitten von zehn zu
zehn Jahren vorgekommen sind, und von welchen die Schitzung vom
Jahre 1855 festgestellt werden konnte, zusammengefasst. In Tabelle VI
sind die in jeder Periode in jeder der 4 Abtheilungen durchschnitt-
lich gezahlten Preise den durchschnittlichen Schitzungen derselben
Grundstiicke gegeniibergestellt, und daneben ist berechnet, wie sich die
Schitzung zum gezahlten Preis, auf Hundert reduzirt, ‘verhilt; so aber
wie das Verhiltniss der jedesmaligen durchschnittlichen Preise zu der
Schiitzung zu 1855 ist, so muss auch das Verhiltniss dieser Preise
unter einander sein.

In der letzten Abtheilung der Tabelle IX ist nun dieses Verhilt-
niss des Zeitraums von 1805—14 in allen 4 Abtheilungen gleich ,,Eins*
gesetzt und hiernach die Steigerung der Preise bis 1874 berechnet.
Wir finden da, dass in der ersten Abtheilung die Steigerung gleich
1:5,01 ist; in der zweiten zu 4,96, in der dritten zu 4,58, in der vierten
zu 4,10.

Man sieht daraus, wie sehr gering die Differenz der Steigerung in
den ersten beiden Abtheilungen ist; wie sie in der dritten schon um

I 6, 3
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ein Bedeutendes zuriickbleibt und noch mehr in der vierten. Auffal-
lend ist, dass, wihrend in den ersten 3 Abth. die Steigerung ziemlich
gleichmiissig vorschreitet, sie in der vierten, in der von 1825—34, um
ein Bedeutendes zuriickbleibt; hierauf aber in den niichstfolgenden Pe-
rioden der Abtheilung ITI sich wieder mehr nihert, um ihr 184554
fast gleich zu kommen. Der Grund hiervon liegt jedenfalls darin, dass
in dieser Zeit durch Erweiterung der Stadt die Grundstiicke der Ab-
theilung IV anfangen in den Geschiiftskreis gezogen zu werden, da sie
mehr in den Mittelpunkt der Stadt riicken.

Wenn nun auch der Unterschied der Preiserhohung von Abtheilung 1
und Abtheilung IV schon ein recht bedeutender 1:5,01 gegen 1:4,10
ist, so zeigt uns doch die nun folgende Zusammenstellung, dass der
Einfluss der besseren Geschiftslage auf die Preissteigerung ein noch
weit bedeutenderer ist, als es hiernach erscheint.

Um das Wachsen der Preise bei Grundstiicken, welche gemeinsam
zu derselben Zeit annihernd den gleichen Werth hatten, zu ermitteln,
wurden die Verkiufe von 1805—1825 in drei Theile getheilt, von denen
der erste Theil digjenigen Grundstiicke umfasst, welche wihrend dieser
Zeit bis zu 3500 Mk. bezahlt worden sind. In der zweiten Abtheilung
diejenigen, welche von 3500— 7000, und drittens alle diejenigen, die
einen hoheren Preis erzielten. D. h. 1. Abtheilung: Grundstiicke unter
dem halben Durchschnittswerth jener Zeit. 2. Abtheilung: halben bis
vollen Durchschnittswerth. 3. Abtheilung: iiber Durchschnittswerth.
Die Zeit von 1805—25 konnte zusammengezogen werden, weil die Preis-
steigerung in derselben keine sehr bedeutende ist und musste dies ge-
schehen, um eine hinreichende Zahl von Grundstiicken zusammen zu
bekommen; denn aus obiger Gruppirung wurden wiederum diejenigen
Hiuser ausgewiihlt, welche auch 187074 zum Verkauf gelangt sind.
So wurden in der ersten Gruppe 24 Grundstiicke ermittelt, welche von
1805—24 zusammen mit 54,756 Mk. bezahlt worden sind, und welche
von 1870—75 371,544 Mk. brachten, somit eine Steigerung von 1: 6,78
erfahren hatten.

In der zweiten Abtheilung wurden 21 Grundstiicke, die im ersten
Zeitraum 100,946 Mk. gebracht hatten, im letzten Zeitabschnitte mift
505,308 Mk. bezahlt; es ist hier also nur eine Steigerung von 1:5,01.

In der dritten Abtheilung sind 28 Hiuser, die 1805—24 339,137 Mk.
gebracht hatten, 1870—74 fir 1,453,000 Mk. verkauft. Wir haben
hier also nur eine Steigerung von 1 : 4,28,

Wir sehen also hieraus, wie bei denjenigen Grundstiicken, welche
Anfangs dieses Jahrhunderts weniger als den halben Durchschnitts-
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preis damaliger Zeit erzielten, die Werthsteigerung am stiirksten ist;
wir haben aber in unserer Zusammenstellung unter diesen Grundstiicken
kein einziges, welches in der ersten Abtheilung der Stadt liegt, nur
zwei, die in der zweiten, dagegen zehn in der driften und zwolf in
der vierten Abtheilung gelegen sind, die beiden Hauptgeschiftsgegen-
den, bei welchen durchschnittlich, wie wir gesehen haben, die Steige-
rung der Preise am stirksten ist, sind also hier am schwichsten ver-
treten und doch ist die Preissteigerung die stiirkste. Wenn daher
mehr Grundstiicke aus den beiden Hauptgeschiftsgegenden in dieser
Abtheilung vertreten wiren, so miisste unzweifelhaft sich noch ein
stiirkeres Anwachsen herausstellen.” Die Schiitzung des Jahres 1855
weist nun in der ersten Abtheilung der Stadt von 143 Grundstiicken
nur 7 nach, die unter dem halben Schitzungswerthe sind; in der
zweiten Abtheilung gehdren schon von 173 Gebiuden 25 zu dieser
Klasse, es bleiben aber immerhin noch circa 270, die sich auf die
beiden andern vertheilen. Hieraug folgt jedenfalls, dass, wenn die
Grundstiicke mach ihrer Grisse und ihrem Werthe gleichmiissig in
der Stadt vertheilt wiiren, sich fiir die guten Geschiftslagen jeden-
falls eine sehr bedeutend hiohere Steigerung herausstellen miisste, als
dies in Tabelle VI geschehen ist. Es diirfte anndhernd richtig sein,
dass ein Haus, dessen Werth sich in der Zeit von 1805— 74 in der
I. Abth. der Stadt versechsfacht hiitte, sich in der IL Abth. ver-
fimffacht, in der IIL. vervierfacht und in der IV. verdreifacht haben
wiirde. —

Schliesslich ist auf Tabelle X noch eine Zusammenstellung von
Grundstiicken gemacht, welche in der ganzen Zeit von 175651874
moglichst oft in den verschiedenen Dezennien zum Verkauf gekommen
gind 1), Gleichzeitiz sind auch bedeutendere Bauverinderungen, wo
solche vorgekommen, bemerkt, wobei aber nicht zu iibersehen, dass
solche Verinderungen bis zum Jahre 1837 allerdings vorgenommen
sein konnen, welche in den Registern nicht vermerkt oder wenigstens
nicht als solche bezeichnet worden. Wir sehen in dieser Zusammen-
stellung, dass die Preissteigerung von 1755— 64 bis 1865— 74 bei
No. 93 von 1621 Mk. auf 13,741, also nur 1:84 betrigt; hingegen
bei No. 55 2143 Mk. zu 69,141 Mk. = 1:32,2. In den beiden niichst-
folgenden Dezennien finden wir Grundstiicke, welche eine weit bedeu-
tendere Wertherhthung erfahren haben, so No. 760, wofir 1766—74

1) Die mit einem * versehenen Grundstiicke sind diejenigen, welche in Tabelle VIII
beschrieben sind.

3#
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mit 514 Mk. bezahlt worden ist, hat 1865— 74 22,285 Mk. gebracht;
die Steigerung betrigt also 1:43, und No. 226, welches im Zeit-
abschnitt 1775—84 fiir 224 Mk. verkauft wurde, erzielte 1865 — T4
13,885 Mk; wir haben hier also eine Erhohung von 1:61. Bei diesem
letzteren Grundstiicke ist aber zu bemerken, dass es schon gleich in
dem darauf folgenden Dezennium von 1775—94 fiir 1642 Mk. verkauft
worden ist; es ist daher bei diesem anzunehmen, dass der Verkauf
fiir 224 Mk. wohl nur ein Grundstiick betraf, welches nicht mehr be-
wohnbar gewesen ist. Das Feuerkataster lisst uns bei diesen Preis-
steigerungen, bei welchen der erste Verkauf vor 1788 geschehen, voll-
stindig im Stich.

Was die geringste Preissteigerung fir diese beiden letztgenannten
Zeitabschnitte betrifft, so sind dieselben fiir 1765—74 No. 803 = 1:8,5
und fir 1775—84 bei No. 921 =1 : 3,8.

In den weiter folgenden Dezennien finden wir in vorgefiihrten
Beispielen keine auch nur annéhernd so hohe Steigerung und fast in
allen Fillen, wo sich ein sehr bedeutendes Anwachsen herausstellt,
erklirt sich dasselbe wenigstens zum Theil durch vorgenommene Um-
bauten. Hiermit soll aber nicht etwa gesagt sein, dass nicht auch
sehr bedeutende Preissteigerungen stattgefunden hitten, bei welchen
ein solcher Nachweis nicht geliefert werden kann. Besonders in der
Zeit von 18656—74 ist eine nicht unbedeutende Zahl von Grundstiicken
weit theurer bezahlt, ohne dass die geringsten baulichen Verinderungen
nachzuweisen wiren. Wie ja auch in der Tabelle bei No. 905 der
Preis von 36,000 auf 102,857 steigt und bei No. 186 von 7765 auf
34,285 Mk. Da in der Zeit von 1755 die Bezeichnung der verkauften
Gebiude eine sehr mangelhafte war, so konnte bis 1785 nur von
verhiltnissmiissig wenig Grundstiicken festgestellt werden, welche ge-
meint seien, und diejenigen, von welchen dies geschehen konnte, sind
fast ausschliesslich die grissseren, daher gehdrt der grosste Theil der
in der Tabelle aufgefithrten Grundstiicke zu denjenigen, deren Preis
den Durechschnittswerth der Grundstiicke itibersteigt. Die Tabelle ent-
wirft also nicht ein vollstiindiges Bild der Steigerung der Preise, son-
dern zeigt diese nur in einigen Beispielen.

Wir haben nun also gesehen, wie eine Schiitzung von Gebiuden,
* welche nach bestimmten Prinzipien ausgefiithrt ist, zwar im Einzelnen
sehr bedeutend von den durch die Verkiiufe der Grundstiicke fest-
gestellten Werthen abweicht, wie eben bei Zusammenstellung einer
migsigen Zahl solcher Grundstiicke schon der durch die Schiitzung
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bestimmte Durchschnittswerth mit dem durch die Verkiiufe festge-
stellten nahezu im gleichen Verhiiltniss bleibt. Zwar war das Ver-
hiltniss des gezahlten Kaufpreises zum geschiitzten Werthe, wie wir
sahen, da, wo die Abtheilung in der Reihenfolge geschah, in der die
Kaufvertriige dem Grundbuche entnommen waren, Abth. I 100 :103,2,
Abth. II 100 : 107, Abth. III 100:107,8, Abth. IV 100:104,2, Abth. V
100 : 98,1, wihrend das Verhiiltniss der Gesammtsumme 100 : 103,
ist. Bs findet also besonders bei Abth. V eine nicht unbedeutende
Abweichung vom durchschnittlichen Verhiltniss statt. Da aber bei
einer andern Vertheilung der 173 Kaufvertrige nach der Hohe des
geschitzten Werthes das Verhiltniss in den Abtheilungen 100 : 99,8,
100 : 100,1 und 100 : 105,9, also viel gleichmissiger war, da ferner
die Preise der Grundstiicke sowohl vor der Zeit von 1850—54, wel-
cher die besprochenen Kaufvertriige entnommen sind, als auch nach
derselben hoher waren, so glaubten wir annehmen zu kionnen, dass die
Abweichung der Verhiltnisse in den einzelnen Abtheilungen ihren
Grund zum Theil in dem allmihlichen Fallen der Preise bis zum Jahre
1852 und dem darauf folgenden Steigen derselben hat. Doch ist, wie
wir gesehen haben, dieses Verhiiltniss in den verschiedenen Stadt-
theilen nicht genau dasselbe; es stellte sich vielmehr heraus, dass bei
der Schitzung die giinstige Lage etwas niedriger veranschlagt wurde,
als dies bei Verkiiufen der Fall war. Denn withrend das Verhéltniss
des gezahlten Kaufpreises zum geschiitzten Werthe in der ersten Klasse
der Hauptstrasse der Stadt 100:978, so war das Verhiltniss in
Klasse II einiger Strassen und Plitze, in denen der Verkehr demjeni-
gen der Hauptstrasse ziemlich nahe kommt, 100 : 99,7, in Klasse I1I
der sich rechts und links von der Hauptstrasse abzweigenden Neben-
strassen 100 : 106,5, in Klasse IV der kleinen Quer- und abgelegenen
Strassen der Altstadt 100:109,8 und in Klasse V. der seit Anfang
der 30er Jahre entstandenen neuen Anlagen 100 : 114,6.

Wir haben weiter gesehen, in wieweit man diese Schitzung theils
zur Kontrole, theils zur Bestimmung des durchschnittlichen Werthes
der Grundstiicke in verschiedenen Zeitabschnitten benutzen konnte,
dass jedoch bei der Vergleichung die grosseren Fabrikanlagen ausge-
schlossen werden mussten, weil dieselben den durchschniftlichen Schii-
tzungswerth stark beeinflussen, Verkiufe derselben aber gar nicht vor-
kamen.

Was nun diese durchschnittlichen Werthe betrifft, so fanden wir,
dass sich dieselben von 1755—64 bis 1870—74 von 1660 Mk. auf
28,630 Mk. steigerten. Wir sahen, dass diese Steigerung nur zwei
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Mal auf kurze Zeit durch Herabgehen der Preise unterbrochen wurde,
und zwar 1805—9 um 10°/, und 185054 um 19°/,, dass im Ganzen
aber die Steigerung mnicht im gleichmiissigen Vorschreiten stattfand,
sondern vielmehr meistens ein stossweise ziemlich rapides Steigen, so
in den Zeitabschnitten 1765—74 um 45°/,, 1795—1804 um 65°/,,
1825 —29 um 37°/,, 1860—64 um 59°/,, und dazwischen mehr ein
Gleichbleiben der Preise oder eine missige Steigerung. Wir sehen
weiter, dass dies rapide Anwachsen zwar in einem gewissen Zusam-
menhange mit der Zunahme der Bevilkerung stand, dass es aber von
dieser allein nicht bestimmt wurde.

Weiter zeigte sich, dass die Steigerung der Durchschnittspreise
durch die hinzugetretenen neuen Anlagen im Allgemeinen vermindert
wurde.

Was die Bauverinderungen betrifft, so betrugen die in Folge der-
sclben erhthten Versicherungssummen, wie wir gesehen haben, nach
den Versicherungspolicen fiir eine Zeit von 32 Jahren circa 159/, des
Durchschnittswerthes; der fiir dieselben gezahlte héshere Preis betrug
zwar in manchen Zeiten einiges mehr, in anderen wiederum, 1865
—14, war der Einfluss dieser Umbauten auf die Preissteigerung nicht
zu constatiren. Doch diirften im Allgemeinen die Bauverinderungen
den Riickgang der Durchschnittswerthe, welche durch die neu hinzu-
getretenen Grundstiicke hervorgerufen wurden, ausgleichen. So also
Llieb der ganze Einfluss der Preissteigerung auf dem allmiihlichen Herab-
gehen des Geldwerthes und der Steigerung der Nachfrage im Verhilt-
niss zum Angehot haften.

Wir hatten ferner die Stadt nach Breite der Strassen und dem
Geschiftsverkehr in 5 Theile getheilt und gefunden, dass der Haupt-
umsatz von Grundstiicken in dem Theile der Stadt stattfindet, in
welchem hauptsiichlich die kleineren Handwerker und Geschiiftsleute
wohnten. Was die Steigerung der Preise in diesen einzelnen Stadt-
theilen betrifit, so ergab sich, dass dieselbe am stirksten in dem
ersten, dem Hauptverkehrsstadttheil war — dass dieselbe im zweiten
diesem fast gleich kam, wihrend sie sich in den heiden anderen Thei-
len viel geringer als in den vorigen herausstellte, Wir hatten aber
auch gesehen, dass die vierte dieser Abtheilungen allméhlich mit in
die Geschiftsgegend der Stadt gezogen und nur dadurch so mit in
der Steigerung gehoben wurde, Weiter fanden wir, wie Grundstiicke,
welche Anfangs dieses Jahrhunderts bei Verkinfen den halben Durch-
schnittspreis nicht erreichten, bis zur letzten Zeit eine sehr viel stir-
kere Preissteigerung erfuliren, als dicjenigen, welche vom halben bis
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zum vollen Durchschnittspreise bezahlt wurden, und noch mehr als
diejenigen, welche noch hohere Summen erzielten. Da nun aber in
der ersten Abtheilung der Stadt fast gar keine Grundstiicke der bil-
ligsten Klasse waven, in der zweiten Abtheilung eine grissere Zahl,
die Hauptmenge derselben sich aber auf Abtheilung IIT und IV ver-
theilte, so kamen wir zu dem Schluss, dass die Steigerung der Preise
in der ersten Abtheilung factisch noch eine sehr viel grissere gewesen
ist, als dieses scheinbar der Fall war. Nachgewiesen wurde eine Stei-
gerung in Klasse I 1:5,01, Klasse IT 1: 4,96, Klasse IIT 1 :4.,58,
Klasse IV 1:4,10. Durch die verschiedene Vertheilung der kleinen
Grundstiicke in den Stadttheilen diirfte das faktische Verhiltniss der
Steigerung aber eher sein Klasse I 1:6, Klasse IT 1:5, Klasse 111
1:4, Klasse IV 1: 3, was sich jedoch so genau nicht berechnen lisst.

So gering nun auch diese erzielten Resultate, welche ja ihren
vollen Werth erst erhalten, wenn dieselben durch andere, dhnliche
Arbeiten bestitigt werden, so hoflen wir doch, dass das Ganze einiges
Interesse bieten wird.

Acker.

Es musste leider darauf verzichtet werden, der Steigerung der
landwirthschaftlichen Grundstiicke der Stadt Freiburg i B. diejenige
der Haupterzeugnisse derselben gegeniiberzustellen, weil es nicht ge-
lang, diese Steigerung fiir die hauptsichlich in Betracht kommenden
Produkte als Heu und Wein fiir eine lingere Zeit festsetzen zu kin-
nen. Zwar ist in der von dem Central-Verein von Baden herausgege-
benen Wochenschrift vom Jahre 1833— 51 eine fortlaufende Zusammen-
stellung der Preise der hauptsiichlichsten Landesproducte nach den
Wochenmiirkten der grosseren Stiadte Badens gemacht worden und
konnte schliesslich dariiber hinweggesehen werden, dass in derselben
die Marktpreise fir Heu und Stroh fiir Freiburg nur in der ganzen
Zeit vielleicht zwei oder dreimal aufgefiihrt worden sind; es kiunte
chen der festgesetzte Durchschnittspreis des ganzen Landes als maass-
gebend genommen werden. Mit dem Jahre 1851 aber hiiren diese Zu-
sammenstellungen auf und auch die Versuche, auf anderem Wege An-
gaben iber die Heu- und Strohpreise zu erlangen, waren nicht die
giinstigsten. Es werden niimlich in einigen Gemeinden Badens jihr-
lich diese Preise amtlich festgestellt, um darnach die abgeldsten Na-
turallieferungen, welche an die Kirche zu leisten sind, zu berechnen.
Freiburg selbst hat keine Naturallieferungen an Heu nnd Stroh abzu-
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geben, wohl aber eine einige Meilen oberhalb, ebenfalls am Fusse des
Schwarzwaldes gelegene Gemeinde; doch auch von dieser waren die
betreffenden Nachweisungen erst von 1856 an zu ermitteln. Noch
lickenhafter war die Ermittelung der in Freiburg gezahlten Weinpreise;
ein Ersatz hierfiir kinnte allenfalls gefunden werden, indem in seiner
Nachbarortschaft seit 1530 jihrlich der Preis des in dem Orte gekel-
terten neuen Weines von dem Gemeinderath festgestellt und notirt
worden ist. Wir finden eine Zusammenstellung dieser Preise in einer
Schrift von P. Ildephons von Arx: ,Geschichte der Herrschaft
Ebringen bis zum Jahre 1792, herausgegeben und fortgefiihrt von
Joseph Boos, 1860.“ Eine Vergleichung der in dieser Zusammen-
stellung aufgefiihrten Preise mit denjenigen, welche in Freiburg in den
dreissiger und vierziger Jahren ermittelt werden konnten, ergab, dass
Freiburger Wein 2 fl., also 3, 4 Mk. billiger verkauft worden ist, als
der Ebringer.

Aus den angefiihrten Quellen wurde ermittelt, dass der Preis von
cinem Ctr. Heu 1835—39 2,23 Mk., 1840—44 2,66 Mk., 1845—49
2,20 Mk. im Durchschnitt in ganz Baden war. 1856—59 kostete der
Ctr. Heu in Stauffen durchschnittlich 2,57 Mk., 1860 —65 2.86 Mk.
Der Preis fiir Wein in Ebringen war 1810—14 32,23 Mk., 1815— 19
47,12 Mk., 1820—24 29,13 Mk., 1825—29 19,60 Mk., 1830—34 29,37 Mk.,
1835—39 22,11 Mk., 1840—44 18,41 Mk., 1845—50 28,40 Mk., 1850
—54 28,17 Mk., 1855—59 37,34 Mk.

Fiir die gewdhnlichen Feldfriichte sind zwar die Marktpreise zu
ermitteln; da aber unmoglich ist zu bestimmen, in welchem Verhiilt-
niss diese Friichte angebaut worden sind, so konnen diese Preise auch
nicht zu einer Vergleichung mit den Preisen von Grund und Boden
benutzt werden. Was endlich die Preise von Grund und Boden von
1860—74 betrifft, so ist ganz entschieden bei diesen der Einfluss der
Erweiterung der Stadt und dadurch die Steigerung der Preise fiir
Grundstiicke als kiinftige Baupliitze schon vorhanden, in den einzelnen
Fillen aber nicht nachzuweisen. Es sind daher auf Tabelle XI nur
die Preise von 1810—60 aufgefihrt und wird auf jedes weitere Ein-
gehen darauf verzichtet.



Tabelle I.

Sa.
1870—T74 605
1865—69 254
1860—64 313
1855—59 192
1860—54 202
1845—49 204
1840—44 206
1835—39 222
1830—34 185
1825—29 136
1820—24 119
1815—19 126
1810—14 133
1805—9 145
1795—1804 || 239
1785—94 221
17756—84 176
1765—T4 189
1755—64 128

Es sind verkauft

195

43
16
32
27
34
20
29
55
30

IL | 1L
48 | 87
43 | 54
46 | 69
87 | 45
85 | 48
38 | 51
36 | 66
45 | 56
45 | 58
38 | 31
23 | 45
| 32 | 35
30 | 48
33 | b0
71 | 58
49 | 60
| 87 | 47
44 | 51
| 28 | 32

1v.
74
62
102
59
57
57
60
86
52
40
31
44
37
43
86
81
74
63

44

Zahl der Privatgrundstiicke.

Verhiiltniss auf 100.

V. Sa. I 1L 111 IV. V. Sa.
858 || 2,040 7 8,6 | 104 | 18,7 | 60,4 || 578
79 | 1,570 9,1 11 136 | 17,6 | 48,5 | 164
64 || 1,350 | 10,6 | 12,8 | 15,8 | 20,8 | 40 159
27 976 | 14,8 | 17,7 | 21,8 | 28,7 | 17 | 167
28 945 15,1 18.3 22.6 29,6 144 || 173
38 925 | 15,5 | 18,7 | 23 30,3 | 12,6 | 130
15 900 | 155 | 19,2 | 23,7 | 81,1 | 10,6 | 175
— 870 | 16,1 | 20 24,6 | 39,4 — || 178
— 860 | 15,7 | 20,1 | 24,8 | 394 — || 148
—_ 850 | 15,8 | 204 | 25 39,3 — 114
—_ 825 | 14,9 | 21,2 | 259 | 38 — || 91
— 820 | 13,8 | 21,3 | 26 38,9 — | 110
— 816 | 139 | =z1.4 | 26,1 |.88,8 — 1 101
1 810 | 14 21,6 | 26,3 | 38,1 — 116
= 715 | 14,8 | 22,6 | 27,6 | 358 — 199
R 720 | 15,7 | 24,3 | 29,6. | 304 e 201
I — I — h— = (s - 119
= i = s L L B — || 181
— 640 1 — —_ — = — | 118

Die gebildeten

Gruppen enthalten

I

II.

.

47
19

21 |

30
34

44
28

I1L
62
22
25
39
44
30
42
44
38
29
26
29
26

| 83
| B4

60
36
51

32 |

IV.
T4
28
32
48
45
41
55
66
52 |
40
31
43
a7
43
Tl
61
36

:'J.’)I
36 |

¥

353
79
64
24
21
16
15




Tabelle II.

o/,
der
Preis-
steige-
rung.

23
138
59

—19

Aus der 3 :
Von simmtlichen in jedem nach Tabells I Auf je Hiernach Durch- || Preis-
Zeitabschnitt verkauften gebildeten I?ﬂi{k' d.urchselmitt- Hierzu selmitt- | steige-
Grundstiicken Gruppe von werth licher Werth . .
Abth, I I von Abth, 1, || Abtheilung V. || licher f| rung
Durchschnittl. | I u. 1y. (kommenj PR 00 Ot Werth || anf
i Kaufpreis | Kaufpr. | Taxw. | Durchschnittl. PEL 2 : 100
Mk. Mk. | Mk. |Kaufpr.| Taxw. | Mk. | Zahl | Mk. | Zahl | Mk. Mk. 1
1870—74 605 | 17,170,897 | 28,381 | 11,569 | 83,080 | 11,793 | 280,56 || 2256 | 33,380 || 858 | 25,602 || 28,630 | 1724,7
1865—69 254 5,380,937 | 21,184 | 10,085 (| 22,824 | 10,560 | 216,1 85 | 25,716 79 | 20,351 | 23,131 | 1393,4
1860 —64 313 5,672,456 | 18,122 | 11,353 || 18,997 | 11,436 | 166,1 95 19,766 64 | 21,288 | 20,379 || 1227,6
Von der
nach Tabelle I |
gebildeten |
Gruppe
Durchschnitts-
Kaufpr. | Taxe
1855—459 192 2,402,395 12,512 | 11,998 | 13,140 | 12,539 || 104,8 -_ P —_ — 12,785 770,1
1850—54 202 2,364,696 | 11,705 | 12,166 |[ 11,701 | 12,161 96,21 | — — — — 11,787 || 707
1845—49 204 | 9,734,282 | 18,403 | 11,267 | 13,789 | 11,648 | 1194 || — = 1% — || 14,568 || 877,4|
1840—44 206 2,627,836 | 12,756 | 11,599 || 12,822 | 11,821 || 1084 - e — — 13,224 796.6 f
1835—39 222 2,587,987 | 11,657 | 12,045 { 10,630 | 10,950 97,07 -_— = —_ _— 11,842 || 713,3
1830—34 185 | 1,839,778 | 9,944 | 11,102 | 9406 | 11,215 83,87 | — = L — || 10,232 || 6164
1825—29 136 1,417,664 | 10,423 | 12,949 | 9,729 | 12,254 79,89 —_ — — —_ 9,685 || 5834
1820—24 119 903,519 7,509 | 13,004 7,363 | 12,957 57.6 — — — - 7,027 4219 ‘
1815—19 126 741,473 5,884 | 10,378 5,721 | 10,041 56,97 — —_— — — 6,950 418,7
1810—14 133 984,850 | 7,025 | 12,003 | 6,648 | 12,009 B5,35 | — — —_ — 6,752 || 406,7
1805—9 145 827,461 5,706 | 11,832 | 5,914 | 13,159 44,93 — s — — 5,481 3380,1
1795—1804 || 239 1,433,341 5,997 — 6,102 — —_ _ — — — 6,102 367,6
17856—94 221 786,493 3,659 - 3,689 — - — — — —_ 3,689 || 2222
1775—84 176 524,931 | 2,982 | — 3197 | — = - . N — 3,197 || 192,6 |
1765—74 189 454,724 | 2,406 — 2,421 = — — — —_ — 2,421 145,8
17556—64 126 205,047 1,627 — 1,661 — —_ —_ —_ — — 1,660 100




Tabelle III.

Durch- Durch-
Ein- Zahl schnigrl, | Steige- o/, der Ein. Zahl sehnittl, Steige- o/, der
Jahr., der Werth, | Tung Steige- Jahr. der Werth. rung Steige-
wohner. wohner.

Gebiiude. M. pr. 100. rung. Gebiinde. Mk. pro 100. | rung.
1755 3.657 678 1,660 100 — 1830 14,3568 1,123 10,282 616 5
1765 —_ — 2,421 145 45 1836 14,163 1,167 11,842 718 15
1775 — — 8,197 192 32 1839 13,290 1,198 13,224 796 11
1789 7.878 779 3,689 222 15 1844 15,545 1,269 14,566 877 10
1800 9,050 979 6,102 367 65 'I 1852 16,441 1,298 11,737 07 —19
1805 —— 1,025 5,481 330 —11 | 1855 16,089 1,322 12,785 770 10
1810 9,456 1,030 6,752 406 23 1858 16,732 — = = e
1815 9,907 1,045 6,950 418 2 1861 16,883 1,357 20,379 1,227 59
1820 9,082 1,045 7,027 421 1 1864 19,085 1,463 23,131 1.393 13
1827 14,317 1,070 9,685 583 37 1867 20,888 = = — —
1871 24,668 1,684 28,630 1,724 23
1875 80,531 2,171 — — —

€F



Tabelle IV,

o | o3| . | Blgafl 2% | 2| o |Bl2ag | 3.2 o] sl
s|Ed |2d | & | 5|32 (2L | BL| & |F|988) |8l 21|55 |382
S| ag &8 | & |BlEes|s| &% | &g 5 |Zz5% 2 | &5 E5%

8178 7 | BIZRERNE (R 7 | RISFQ M8 ME) < | g |G

Mk. | Mk Mk | Mk | Mk I M. Mk. Mk. | Mk, | Mk. M. M. Mk. | Mk. | Mk,
184 Jir!i,gfi'?i 66,857 | 18,000 — | 3,085 48 1,714 7,251 5,687 | — 960 (881 | 12,000 14,228| 2,228 — | 1,800
131 6,857 ‘ 17,142 | 10,785 | — 428756 3,094 | 10,285 7,191 | — | 2,828 283( 11,142| 10,971 — 172 343
291 | 34,474 | 44571 10,097 — | 2,228(873 | 28,457 41,143 | 12,686 | — | 2,400 || 287 | 27,428 | 28,286 8§58 — 257
226 6,867 13,886 7,029 | — | 2,657 (528 | 71,7561 |128,671| 56,820 — |12,685 766 10,894 8,828 — | 2,066] 3,257
249 | 17,143 | 41,148 | 24,000 — 617|/379 | 9,871 | 28,143 | 15772 — | 8,514 741 | 7,543| 9,000| 1,457 — | 4,457
237 | 190,371 | 34,286 14,915| — | 3,257| 25 | 7,028 9,428 2,400 — | 2,400 | 221 3,943 4,371 428 — | 2,314
617 | 10,285 18,857 8,572 — | 7,371 38 8,A71 9,714 1,143 | — | 2,914 673 7,256 | 15,674 | 8,319 — 857
467 8,742 | 21,600 | 12,858 | — | 1,251| 863 [ 10,285 5,117 — |5,108 1711194 6,600 3,428 — | 3,172 600
578 | 14,914 | 15,942 1,028 | — 45| 37 3,428 8,057 4,629 | — 514| 475 | 85,528 | 32,671 — | 2,957| 1,286
560 9,062 | 12,857 3,805 — | 1,285 | 114 30,857 | 41,142 | 10,285 — 5,067 (899 ( 14,671 | 13,542 — | 1,029 1,628
904 | 39,428 | 63,428 | 24,000 — 614|292 | 10,285 22,286 | 12,000 — | 6,771 (931 | 13,800| 15,518| 1,713] — | 1,886
111 | 29,714 | 72,000 | 46,285 — | 2,748 — — — — _ — 874 24,000 | 22,285 — | 1,715, 5,142
833 18,857 | 61,714, 42,857 — | 8,514 — | — — — — — |£'73 8,914, 30,857 21,943 — | 4,860
508 | 54,857 | 58,285 | 8,428| — | 4,200| — S == = — | — |574| b5,048| 12,000| 6,857 — 349
590 | 15,428 | 13,448 — [1,980 2,057 | — =1 = — | = | — |506| 23,143| 26,317| 3,174 — |10,885
860 7,705 | 17,142 9457 — 257 — | — | — — — — | 552 3,943 | 10,336 6,393 — | 1,028
25 9,428 | 20570 | 11,143 — | 1457 — | — = —. = — || 417 4.800 3,945 — 857 600
17 | 347,969 | 593,729 | 247,750 |1,980] 37,356 | | 182,841 | 306,196 | 128,463 |5,108 40,214 | 220,647 | 262,050 |53,370/11,967] 41,482

— e ; ==
Verkaulte Grundstiicke. [ Ohne Bauverinderung. | Mit Bauveriinderung. ?:::ltfc S;:;%“;E -g Aml‘:igt:ze-
it. : | 1 Werth- | schlag der | ..~
ik ki | 1. Dee. | 1L Dec. | Steiger. | 1 Dec. | IL Dee. Byt L Dec. | 1L, Deec. e [erhb‘hnng. bWer%her—r Steige-
’ Mk. Mk [P0 gy | Mk. B ok | o 81" Mk, | hobung, |08
- i
18556—74 126 ] 1,976,905 3.457.8951 175 “ —_ —_ Ill 347,969 | 1 593,729 171 37,356 154 153
1845—64 | 107 |1,238,977 l 627,673 132 | 1,321,477 1 051 136 126 182,841 | 306,196 167 || 40,214 137 131
1885—54 | 101 [1,254,180 | 1,278,198 102 || 1,033,533 | 1,016,148 | 98 262,050 i 119 || 41,482 100 105




e
Tabelle V.
Grundfliiche Zahl in Gast- | Hihe Hinterhaus. )
N Prei in UM“‘D. zimmer der Zahl der Sonstxgo
Vo] s T B - nd- Fenster- Man- oder Werk- — :
g;‘:il (f;lgi:he. Stock. | ppont. |[Zimmer.|gqrden,| Kilchen. | Keller.| [ aden, | Zimmer. | Zimmer, Kiichen. gtsttan. Raymlchkeiien,
331| 66,614 | 245 — 3 8 13 2 —_— 4 1 2,50 — 4 1
55| 69,141 460 — 8 7 14 6 — 1 | 1 2,80 4 3 — Magazin
221102,857 | 519 - 3—4 13 39 3 8 3 3 8,20 —_ —_ —
462| 34,285 107 —_ 8 2 8 3 2 1 1 2,60—38 — — — || Wasehkiiche, Holzremise
319| 51,428 | 252 — 3 4 8 2 2 2 1 2.80 2 — — || Magazin
284| 21,900 | 165 — 3 3 8 2 3 1  § 2,48 3 1 Y
838| 21,420 | 216 —_ 4 4 14 2 4 2 1 2,70 || — —_ —
818(102,857 | 420 | — 3 4 30 — 1 1 2 (2,80-8,50) — — —
572| 13,714 108 — 3 2 4 2 1 2 1 2,45 r = = —
266| 53,864 | 217 — 3 3 9 — 3 3 T 3 5 ===
258| 13.714 80 — 3 3 10 1 3 1 2 2,85 — — —_
230| 40,800 | 359 — 3 5 11 2 3 1 1 2,90 —_ —_ — | Magazin
93| 18,714 a0 — 3 3 6 2 4 1 — 2,75 ‘ —_ — —_
377 20,671 98 —_ 3 3 6 — 3 3 — 2,70 4 1
5b7| 16,903 123 — 2 3 7 4 2 1 1 2,60 — — —_
756| 18,893 | 121 — 3 2 5 — 3 1 — \ 2,10 — — — || Holzstall
748| 7,225 200 306 3 3 5 — 3 1 — 2,30 — —_ 1
361| 7.382 a2 — 2 2 2 q 2 1 — 2,40 _ | — —
196 12,857 | 153 — 2 3 7 3 4 1 — 2,50 2 b 2
352| 30,857 250 8 4 5 —_ 2 1 — 3 2 1 1 Magazin
344| 13,714 | 69 —_ 3 3 7 1 3 1 1 2,40 —_ —_ —_
1756 11,142 82 - 3 2 5 I | 4 2 p f 2.8 1 1 —_
a | 39,600 170 [1,440 2 4 10 g g 9 — l&17-3.50] — e =P
b | 42.857| 162 300 2% o 10 6 3 2 | — 3.5 [ 8 2 — || Waschkiiche, Holzremise
e | 22,485 144 110 2} 3 6 3 2 1 | — 3 — —_ — || Waschkiiche, Holzremise
d| e1m1] 98 | — || 2 2 B ‘ 1 3 Il = 2,70 == = =
Tabelle VI
L ' I 1L IV,
. Durch- | Kaufpr. Durch- Kaaufpr. Durch- Kaufpr. Durch- Kaufpr. Steigerung von
Zeit- schnittlicher auf schnittlicher auf schnittlicher auf schnittlicher auf
abschnitt, | Kauf- Tax- | 100 Mk.; Kauf- | Tax- |100Mk.| Kauf- Tax- |100Mk.|| Kauf- | Tax- {100Mk. 1865.
preis. | werth. | Taxw. | preis. | werth. | Taxw. | preis. | werth. | Taxw. | preis. | werth. | Taxw.
Mk. Mk. red. M. Mk. red, Mk, M. red. Mk. Mk. red. 15 IL | IL | IV.
18656—74 || 52,977 | 20,286 261 35,204 | 13,123 268 22,538 9,257 243 15,449 6,703 230 5,01 | 4,96 | 4,68 ‘ 4,10
1866—64 || 31,579 | 21,810 144 18,608 | 12,751 1486 12,397 | 9,772 127 9,320 | 7,165 180 | 2,77 ) 2,66 | 2,39 | 2,32
1845—54 | 21,677 | 19,615 110 15,246 | 18,256 115 10,7568 | 10,374 103 7,942 | 7,393 107 2,11 | 2,12'| 1,94 | 1,91
1835—44 || 20,934 | 20,932 100 14,081 | 12,897 109 9,943 9,349 106 6,847 6,885 99 1,92 | 2,01 | 2,00 | 1,76
1825—34 | 16,589 | 20,888 79 12,616 | 14,208 88 7,831 9,021 88 4,908 6,767 72 1,62 | 1,63 | 1,66 | 1,28
1815—=24 || 12,192 | 22,302 54 8,647 | 14,560 59 5503 | 9.253 659 | 4,156 | 6,748 61 1,08 1,09 1,11 | 1,00
1805—14 | 11,319 | 21,765 52 7,386 | 13,488 54 | 5800 | 10,850 58 4,627 | 8,229 56 | 1,00 | 1,00 ‘ 1,00 | 1,00
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Tabelle VIL

No. ) |

1756 |1765| 1775 | 1785 |1795—| 1805 | 1815 | 1825 | 1835 | 1845

—G4|—74| —84 | —94 | 1804 | —14 | —24 | —34 | —44 | —54
319% — (1,428 — | 6,000 — — — |17,142{19,090| —
284%| — |2,620] — — — - - — |11,657| 9,008
299 || — | — | 3,085 — = — | 8,598/14,571/16.285(19,714
760 || — | 514/ — | 1,200| 1,580 — — | 9,171 10,890{10,028
756% — [1,200]. — =k = = — 2,400 3,814 5,093
7ag#| — | — — ([:on] = 1 — | 4,457 4,372{ 3,608
266% — 12.0000 — =5 = — | 4,457| 6,514/12,085] —
258% — | — | — | 2,708 — | 3,000, — | 3,445 4,070 —
226 | — | — 294 1.542! 2,624 4,2|s| - ‘ — — =
280% — | — | — | 3428) — | — | — 12,214]15,428| —
93%(1,621] — ‘ — | 2,742| 3,085 | 3,428] — — | 6,127 —
196%| — (1,491 942] — ol [ T8 — — | — =
808 || 524/1,500, 2,485 — — | 4,971] 3,600] 5,142 5,142 —
804 | — 2,0221 — | 2,742 — - — | 4,800f — | 5,314
778 |1,428| — | 3,428| — | 5,142 — — S L L R
905 || — | — /14,400 — (80,857 — == — 42,848 —
878 || — |2,674] — | 2,571[12,857 (12,806 — . — |28,456
529 ||2,070| — | — | 6,857 — — — |28,385(29,828) —
881% — | — — | 8,485 — — |12.000, — — 120,571
418 (2,284 — | 6,000 — [12,000| — — — — 13,714
55% 2,148 — | — | 4,423/13,714 (10,688 — — |27,770| —
83 |[4,000) — — |12,000 — - — |17,142|26,671] —
29% — | — | — | 9,b14] 5,725 | — — — |45,4u8|
462% — (2,571 3,428 8,085 — — — |10,897]12,825| —
377% — [1,885| — | 2,571 — - — | — | 5280 —
921 | — | — | 42000 — | 5790 — | 7,542 — | 3,600 —
833% — | — | — | 3457 — | 5,400, — — | 6,000) —
818% — (7,200 — — |15,428| — | — [25,714] — —
186 | — | 857 — | 1,714| 2,671 | — | 2,400 — | 5,48h —
3615 — | — | — — —_ — — | 1,285 2,0567| 1,542
508 (8,0004,722| — = = R [ L 2. =
Bl —| =| — — - — |13,885/15,514/24,428(24 000
572% — (1,213 — == — | 2,674 — — — | 7,714
175% — | — | — | 1,885 — — | 2,571| 4,457 — | 3,804
856 | — | — | 2,742| 4.971] — = | 5,148 — — | 9,458
557H — | — | 2485 — | 3600 — | 3,257 — — =
3y — | — | — — | 4,457 | 4,089 — — | 5,828 8,571
852% — | — | — | 7,714 — — — = |10;285]
40 || — | 770| 1,028/ — = = — — | 5,314/ 4,628

Die mit einem Stern bezeichneten Grundstiicke sind

aul Tabelle V aufgefiihrt.

Bauver-
finderungen
1855 1865
—64 | —T74 | Mark Jahr
— | 51,428 —_ —_—
15,685 21,900 —_ =
— | 77,142/ 8.,914] 1866
— | 22,285 8,257| 1844
10,285 13,893 2,828] 1851
3,120/ 7,225 — —
— | 53,364| 1,285 1856
_— 13,714 — —
6,857 13,885 2,657 1862
30.857| 40,800/ 5,657 1793
5,142 13,741 —_ —
7,028| 12,857 — —
—_— 12,857 — _—
10,285 — — -
8,228 — —- —
36,000/102,857 —_ —
41,142 — 2,400, 1851
34,285 — — —
22,800 66,514 —_ —
— | 36,000 — —_
—_— 69,141| 15,085[1826 u. 36
— | 51,428 — —_—
51,428/102,857] 2,914 1838
— | 34,285 2,057| 1838
— | 20,571 — —
14,743| 16,285 — —
— | 21,429 —_ —
685 1849
— |102.857)3 5957|1863
7,765| 34,285 — —
2,828| 7,885 —_ —_
48,000( 65,142 4,200 1861
24,977 84,285| 13,714 1824
== [B7aal = -
— | 11,142 514 1851
12,857| 31,714 — —_
9,428| 16,903] — —
9,6566| 13,714 — —
7,714| 80,807 6,342 1835
8,596| 15,428 —_ _



Tabelle XI.

Reben Acker Wiesen
Zah] |Grosse Preis Zahl Qrdsse Preis Zahl Griizse Preis
pro Preis der Preis der Preis
Hectar | der Stitek pro | Heectar | der Stiicke pro | Heetar| der Stiicke pro
Stiicke | octar| Mk, Hectar Stiicke | Hectar| Mk Heetar Stilcke | Heetar Mk. Hectar
1810—14 || 24,91 125 0,20 129,994 | 5,218 || 49,86 123 0,40 87,085 | 1,766 || 30,75 69 0,63 01,412 | 2,972
1815—19 || 19,72 4 0,17 51,605 | 4,044 | 48,49 | 123 0,39 96,286 | 1,989 | 35,68 68 0,42 | 111,783 | 3,133
1820—24 || 12,15 68 0,18 | 702,857 | 5,891 | 80,26 77 0,39 61,714 | 2,040 | 28,66 50 0,70 83,295 | 2,907
1825—29 || 20,70 112 0,18 74,362 | 3.592 | 44,61 121 0,36 80,331 | 1,800 (| 35,04 67 0,62 82,044 | 2,341
1830—34 | 21,32 | 108 0,20 83,989 | 3,939 | 38,25 | 100 0,38 78,972 | 2,064 || 45,70 | T4 0,61 | 142,081 | 3,109
1835—39 || 81,83 | 176 0,18 | 148,608 | 4,668 ; 57,40 | 140 0,41 | 124,736 | 2,173 ;) 66,68 | 91 0.62 | 185473 | 3,278
1840—44 || 29,40 188 0,15 188,571 | 6,414 # 51,72 | 143 0,36 | 159,415 | 3,082 || 37,74 82 0,46 167,228 | 4,438
1845—49 || 18,07 | 100 0,18 | 143,252 | 7,927 | 33,10 | 100 0,38 | 106,378 | 3,213 || 41,76 7 0,44 | 209,441 | 5.015
1850—54 | 24,67 | 128 | 0,19 | 137,132 | 5,581 | 41,68 | 126 | 0,32 | 101,261 | 2,452 | 5493 | 89 | 0,61 | 210,070 | 3,824
1855—59 || 20,97 109 0,19 175,567 | 8,871 | 38,568 | 11T 0,83 126,488 | 3,276 | 40,84 60 0,68 | 189,222 | 4,633

Ly



Druck vou Ed. Frommann in Jena.



