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Können die in den heutigen großstädtischen Wohnverhältnissen liegenden Mängel und 
Schäden behoben werden?

W e ttb e w e r b a r b e it  um den S tr a u c h p r e is  1911 des A.V. B. vom Baurat Albert Weiß in Charlottenburg
(F o r tse tz u n g  aus N r. 9, S e ite  87)

A b s c h n i t t  I II
Die bei der Preisbildung der städtischen Bo den werte treibenden Kräfte und Institutionen

Nachdem im A bschnitt II  die geschichtlichen Vorgänge er­
ö r te r t worden sind, welche zu der jetzigen Höhe der städtischen 
Bodenwerte geführt haben, muß zunächst noch un tersuch t 
werden, welche K räfte, d. h. welche Personen bei dieser Indie- 
höheschraubuug tä tig  waren und sind. Es muß w eiter erm itte lt 
werden, welche Institu tionen  diese M ißstände erm öglicht oder 
beg ü n stig t haben.

D iePreisunterschiede beim städ tischen  Boden werden vonPro- 
fessor Eberstadt*) auf die Bildung einer D ifferentialrente zurück- 
geführt. Nach dieser Theorie steigen die Preise der ursprünglich 
ganz gleichwertigen Geländeteile in natürlicher W eise, staffel- 
weise durch die mehr oder minder günstige Lage. Eine weitere 
S teigerung , die künstliche, erfährt dann der Boden durch die 
K asernierungsrente, die n icht von der Lage, sondern nur von 
dem Grad der zulässigen gedrängten und vielstöckigen Be­
bauung abhängig ist.

E berstad t w eist ferner in seinen verschiedenen Schriften 
nach, daß die G rundrente n icht von innen nach außen, sondern 
von außen nach innen w irkt.

Den bebauten Boden rings um die Groß- und größeren 
S täd te  haben in unsrer Z eit in den allerm eisten Fällen kapital­
kräftige und auch sonst einflußreiche Groß-Spekulanten oder 
Spekulationsgesellschaften in ihren  Besitz gebracht. M it diesem 
um die S tad t gelegten R ing w ird die S tad t von den Speku­
lanten zerniert. Die städ tische V erw altung und Bevölkerung 
s teh t dieser spekulativen Um klam m erung zum eist wehrlos gegen- ' 
über. Die Spekulanten diktieren demzufolge die Bedingungen, i 
un ter welchen das in ihren Händen befindliche Gelände bebaut 
werden soll. Und sie haben es durch Erschw erungen bei der 
Anlage von Straßen, Bahnen usw. auch in der Hand, das weiter 
außerhalb dieses Rings gelegene Gelände von der B enutzung 
-als Bauland auszuschließen, oder die Geschieke dieses weiteren 
Bodens nach ihren eignen Interessen zu lenken. Die Bebauungs­
pläne, die R ichtung und die A rt der Ansiedlung, sowie die V er­
kehrswege auf diesem B elagerungsring werden somit nu r den 
Interessen dieser Spekulation und n ich t den Interessen des 
städtischen Gemeinwesens, ja  vielfach auch nicht den Interessen 
des G esam tstaats angepaßt.

Die auf diesem Ring sich bildenden W ohnverhältnisse und 
Miethöhen wirken dann ganz von selbst auf die bebauten Be­

*) H andbuch des W o h n u n gsw esen s.

zirke zurück. Bei den fortwährenden W echselwirkungen treib t, 
wie wir es ja  schon bei den V ororthauordnungen von Berlin 
gesehen haben, ein Keil den andren. In diesem gegenseitigen 
H ochtreiben der Boden- und M ietwerte liegen die H auptw urzeln 
der heutigen M ißstände des W ohnungswesens und der daraus 
entstehenden Schäden.

Eine nennenswerte V erbesserung unsrer W ohnverhältnisse 
is t  deshalb nur dann denkbar, wenn sich M ittel und W ege 
finden lassen, die im stande sind, die hier treibenden, schäd­
lichen K räfte unschädlich zu machen, und wenn es möglich 
wird, die dieser A usbeutung günstigen oder förderlichen In stitu - 
tiouen entsprechend um zugestalten.

Neues Bauland w ird für die Bebauung erforderlich, wenn 
die vorhandenen Gebäude für den Bevölkerungszuwachs nicht 
mehr genügend Raum bieten, oder wenn ein Teil der bisherigen 
W ohnstätten  unbewohnbar w ird oder für andre Zwecke benutzt 
werden muß. Die Neubauten, die auf den neuen Baustellen er­
rich te t werden, sind somit in diesen Fällen zunächst dazu be­
stim m t, einem wirklich vorliegenden Bedürfnis zu genügen.

Bleiben die neuen W ohnungen in ih rer A usführung in dem 
bisher für die betreffende S tad t üblichen Rahmen und bleibt 
der Preis, un te r B erücksichtigung aller dam it verbundenen Neben­
kosten, in den ortsüblichen Grenzen, dann werden diese neuen 
W ohnungen in eine ungeschm älerte Konkurrenz m it den vor­
handenen W ohnungen tre ten  können.

Bei den außerhalb oder am Rand der S täd te liegenden 
Ansiedlungen muß der M ietpreis in  den meisten Fällen un­
gefähr so viel niedriger sein, als die Fam ilie zur Ueberwindung 
des weiteren W egs, Fahrgeld  auf der Eisen- oder S traßenbahn 
zu zahlen hat. I s t  diese H auptforderung erfüllt, dann spielen 
alle andren Punkte, wie die isolierte L age des Gebäudes, das 
M ehr an Z eitverlust bei den W egen zwischen W ohnung und 
A rbeitsstelle usw., nur eine nebensächliche Rolle. E s g ib t ge­
nügend Leute, für die diese kleinen Nachteile w irklich n icht 
ins Gewicht fallen, oder die sich  bei dem Abschluß des M iet­
verhältn isses w enigstens einbilden, daß dieselben unw esent­
lich sind.

Die Baukosten sind in der Innenstad t und im V orort die 
gleichen: in  der Innenstad t liegt aber in dem M ietpreis eine 
gewisse, wie w ir sahen, im Laufe des vergangenen Jah rh u n d erts  
entstandene Grundrente.
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Bei unsren früheren A usführungen errechneten w ir, für 
eine Fünfzim m erwohnung in den B erliner M ietkasernen, beil400M . 
Miete 69 ,5 %  oder rund 978 M. für die Baukosten und 30 ,5%  
oder rund 427 M. für den Bauplatz. Angenommen eine Fam ilie 
m it fünf Köpfen zieht beim W ohnungswechsel in einen A ußen­
bezirk , der für die Fam ilienm itglieder im D urchschnitt täglich 
50 Pf. M ehrkosten an Fahrgeld  erfordert. Diese Fam ilie wird 
nach unsren A usführungen für eine gleiche W ohnung im V orort 
eine Miete von 1400 — 180 =  1220 M. ohne erhebliche E in­
wendungen anlegen, sie wird also ohne W iderstreben einen 
Bodenzins von 427 —  180 =  247 M. zahlen. H andelt es sich 
um eine fünfgeschossige M ietkaserno m it %  Bebauung, dann 
erg ib t dies, bei rund 165 qm Nutzfläche und rund 210 qm an­
te ilige r Gebäudefläche*) sowie 6 ,7 5 % V erzinsung, einenB odenpreis 

2 4 7 ’ 5 • 3
von g i o".'0 0675 4 =  rUn<  ̂ ^  ^ lr 1 <*m' ^ ommt' e' ne zwei‘ 
geschossige V illa (Reihenhaus) m it %  Bebauung an g leichartig  
ausgebauter S traße in F rage, dann sind es bei 5 ,7 %  V erzinsung 

247 ' 2 ’ 1
rund '210 1 0 057 2 =  run<  ̂ ^  * qm' ^ eser einfache
V organg h a t som it den gewöhnlichen Ackerboden, der bisher 
einen N utzungsw ert von 0,20 M. bis höchstens 2,00 M. für 
1 qm hatte , m indestens auf das 32,5- bzw. 1 0 fache gesteigert. 
Jode Tariferm äßigung auf der B ahn und jede weitere E insparung 
am Fahrgeld  —  V erlegung der A rbeitsstelle  des Mannes in  die 
Nähe der W ohnung, Schaffung von Schulen und Kaufläden, wo­
durch das ofte F ahren  der K inder oder der F rau  unnötig  w ird —  
kom m t n ich t der Familie, sondern lediglich der Bodenrente zugute.

D er erm ittelte  Bodenw ert erfäh rt sofort eine S teigerung, 
wenn die neue W ohnung E inrichtungen zeigt, die die frühere 
n icht hatte . Beim Antreffen einer Zentralheizung w ird der 
M ieter ohne Bedenken die wegfallenden K osten für Kohlen bei 
der M iete drauf legen; ja , der M ieter w ird sogar geneigt sein, 
für die Bequem lichkeit, die eine Z entra lheizung  bietet, und in 
der E rw artung , daß er die Kosten eines Dienstm ädchens spart, 
einen M ehrm ietbetrag, gleich dieser erw arteten  E insparung, zu 
zahlen. Das gleiche g ilt bei der W arm w asserversorgung.

Man w ird w eiter n ich t zögern, für den F ah rstu h l und für 
die V akuum reinigung eine w eit über die wirklichen K osten 
gehende M ieterhöhung zu gewähren, n icht weil diese beiden 
E inrichtungen für die B edürfnisse der Fam ilie unbedingt er­
forderlich sind, sondern weil es zum gu ten  Ton gehört, eine 
W ohnung m it solchen E inrichtungen zu haben. Entsprechende 
w eitere Erhöhungen sind möglich bei allen E inrichtungen, die 
zum Protzen den Verwandten und B ekannten oder auch nu r 
den Nichtbesitzenden gegenüber dienen können, auch wenn der 
M ieter keinerlei Gebrauch von denselben machen kann. So 
z. B. bei der prunkvollen E inrich tung  der E ingangshalle m it 
ihrem  Scheinkamin, bei der zum Teil völlig aus jedem M aß­
stab  geratenen T reppenhausausstattung, bei großen A ufbau ten  
auf dem Dach u. a. m.

So en ts teh t nach und nach, zum Teil se lbst im offenen Ge- 
ländo, wie z. B. je tz t im H eerstraßengebiet, ein M ietpreis 
von 500, 600, ja  sogar bis 1000 M. für ein Zimmer, also eine 
S teigerung  gegenüber unsrem D urchschnittssa tz  von 75 bis über 
300% , während nach unsren A usführungen im A bschn itt I  für 
H eizung und alles andere eine S teigerung von etwa 3 0 % , teilweise 
höchstens 5 0 %  berech tig t wäre. So wird durch M ithilfe der 
Technik, un ter te ils geradezu raffinierter A usnutzung der mensch­
lichen Schwächen, die Bodenrente m ehr und m ehr gesteigert, bis 
sie vielfach die der inneren W ohnbezirke noch w eit übersteigt.

M ieter, die eine Z eit lang in solch künstlich  hochgeschraubten 
Bezirken gew ohnt haben und dann aus irgendwelchen Gründen 
wieder nach der Innenstad t ziehen m üssen — der W echsel is t 
ein großer, im III. Q uartal 1910 wechselten zwischen Berlin 
und den V ororten allein rund 16000 Fam ilien m it einem E in­
kommen von über 900 M.**) —, werdon w iderstandslos die da­
durch eintretende E insparung am Fahrgeld  bei der S tadtw ohnung 
opfern, also sich auch h ier zu einer weiteren Indiehölieschraubung 
der G rundrente bereit finden lassen.

Zu dieser geschilderten Miet- oder rich tiger B odenrenten­
steigerung, die fast w iderstandslos getragen w ird , t r i t t  noch 
die erzwungeno S teigerung, die die H ausbesitzer von Zeit zu 
Z eit vornehmen.

*) D ie  G ebiludcfläche is t  bet den n orm alen  M ietk asern en  um  rund '/, g röß er  
a ls  d ie N utzfläche.

••)  B er lin er  G em ein d eb latt 1911.

Nach der im A bschnitt I  gegebenen Tabelle be träg t die 
Behausungsziffer in B erlin-C harlo ttenburg  rund 70, das sind bei 
fünf Köpfen fü r eine Fam ilie im  D urchschn itt 14 W ohnungen 
für ein G rundstück. D er W e rt eines solchen G rundstücks is t 
ein hoher, im Jah re  1909 kam en in Berlin*), bei 1637 B esitz- 
weeliseln auf einen B esitz rund 325 000 M. Die Größe und die 
K ostspieligkeit eines solchen B esitzes h a t es m it sich gebracht, 
daß in den kasern ierten  S täd ten  n u r ein B ruchteil —  in Berlin 
knapp 1 %  — der B evölkerung H ausbesitzer sind. Diese H aus­
besitzer sind wieder in der ganz überwiegenden M ehrzahl ledig­
lich als H aus- oder H ypothekenverw alter anzusehen, die selbst 
nur einen geringen A nteil von dem G rundstück ih r E igentum  
nennen — m eist nu r 5 bis 1 0 %  und vielfach noch erheblich 
weniger, der übrige W e rt is t  durch Hypotheken belastet — 
und die in der V erw altung des H auses ihren H aupt-, vielfach 
auch ihren einzigen E rw erb finden.

E s sind dies Leute, die ihren Besitz sehr oft wechseln. 
Nach Dr. Croner**) haben die G rundstücksum sätze in Groß- 
Berlin, m it Ausnahm e von W ilm ersdorf, R ixdorf und Tegel, wo 
vielfach Angaben fehlen, in den zehn Jah ren  von 1895 bis 1904
eine Fläche von 71 Millionen Q uadratm etern um faßt; das is t
fast soviel als wie die ganze Gemarkung von Berlin (63 qkm) 
und von Schöneberg (9 qkm) zusammen. Eine S tad t wie Bochum 
m it seinen 6 qkm Um fang wird demnach in Groß-Berlin jedes 
Ja h r  um gesetzt. A n bebauten G rundstücken w echselten allein:
1902 2798 G rundstücke m it einem W e rt von rd. 572 Mill. M.
1903 3042 „ 657 „ ..
1904 3350 „ „ „ „ „ „ 776 .. „
(Der für B erlin  w eiter oben genannte D urchschn ittsw ert eines 
B erliner M iethauses w ird hier durch die billigeren V orort- 
grundstiicke etwas heruntergedrückt.)

Im J a h r  1910***) be trug  der Gesam tim m obilienum satz in 
Groß-Berlin sogar 1060911000 M. Im  gleichen J a h r  w u rd en r) 
die gesam ten G rundstiicksw erto von Groß-Berlin, die den B e­
stim m ungen des Kom m unalabgabengesetzes unterw orfen sind, 
auf 15133,8 Millionen M ark geschätzt. E s wurde hiernach auch 
im le tzten  Jah r, welches in  dem vorgenannten Jahresberich t 
noch dazu als ein schlechtes G eschäftsjahr für den Immobilien­
verkehr bezeichnet wird, dem W e rt nach 1/15 der gesam ten 
W erte  von Groß-Berlin um gesetzt.

S ieht m an den A nzeigenteil der Tageszeitungen durch, 
dann wird man täglich eine große Zahl von H ausangeboten 
finden, die angeblich einen Ueberschuß von 1 %  abwerfen. — 
U ntersuch t man solche A ngebote näher, dann findet man, daß 
in diesem U eberschuß von 1 %  fast durchw eg die A m orti­
sation  des Gebäudes liegt. E s wird dabei von den V erkäufern 
imm er wieder hervorgehoben: „in  Berlin is t eine A m ortisation  
unnötig, da s te ig t der Bodenw ert entsprechend“. A uf den 
großen Irrtum , der in  dieser allgemein verbreiteten  A nsich t 
liegt, werden wir später zurückkommen.

D ieser U eberschuß von 1 % , der bei der normalen B erliner 
M ietkaserne einem B etrag  von etwas m ehr als 3000 M. en t­
spricht, i s t  d e r  L o c k v o g e l  b e im  H a u s k a u f !  L eute, die 
sich in jahre langer m ühsam er A rbeit, sehr oft an kleineren 
O rten, einige Tausend M ark erworben haben, erblicken in einem 
solchen H auskauf das Endziel ihres Lebens und die gesicherte 
Z ukunft ih rer K inder. A ndre, die durch E rbgang  oder H eira t 
in den B esitz einiger M ittel gekommen sind, glauben bei einer 
F estlegung dieser Gelder durch einen H auskauf einen ruh igeren 
und gesicherteren Zinsgenuß zu haben, als bei einer B e tä tig u n g  
bei den werbenden, aber doch rech t schwankenden Geschäften 
des Handels und der Industrie . D er E rw erb eines H auses w ird 
gegenüber einem ländlichen B esitz vielfach vorgezogen, ja , der 
le tztere wird auch vielfach gegen G roßstadthäuser getausch t, — 
dadurch werden die Spekulanten G roßgrundbesitzer und über­
tragen  ihre nur auf A usbeutung gerichteten  Geschäftsprinzipien 
auf dieses bisher unberührte Land — , weil der H ausbesitz an­
geblich weniger schm utzig m acht und wreil auch das Leben in 
der S tad t m ehr Angenehmes b ie tet als das auf dem Land.

So findet sich eine größere Zahl von Käufern zusammen, die 
im stande sind, eine A nzahlung von 5 bis 10% , das sind rund 
15 bis 30000 M. zu leisten, um dam it die letzte H ypothek oder 
den Besitz oder Gewinnanteil des V orbesitzers b a r abzulösen.

*) B er lin er  G em ein d eb latt 1911.
**) D r. C roner, D er G run d b esitzw eeh sel in B er lin  und se in en  V o ro rten  1900.

•••1 Jah resb er ich t der B er lin er  G run d stü ck s- und H jrpotbekenm akler.
t) N ach einem  A r tik e l der N ord deutsch en  A llg e m ein en  Z eitung.
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Das scheinbare E rgebnis für den K äufer is t: 
30000 M. K apital zu etwa 5 %  (durch dio M iet­

einnahmen v e r z i n s t ) ........................................
1 %  U e b e rsc h u ß ..........................................................

zusammen . . .

1500 M. 
3000 „ 
4500 M.

Das sind auf das vorhandono obengenannte K apital um gerechnet 
1 5 %  Zinsen. Dieses Ergebnis kann noch verbessert werden, 
wenn der B esitzer die im A bschnitt I m it 1 ,56%  der Miete an- 
gosetzte H ausverw altung in der H auptsache selbst besorgt; dies 
ergibt, nach A bzug der dabei entstehenden Kosten, im D urch­
schn itt ein weiteres P lus von rund 1500 M. W as will so ein 
neugebackener, g roßstädtischer H ausbesitzer m ehr haben!

Diese rosige Stim m ung h ä lt bei dem Käufer nur nicht 
lange an; er kom m t bald zu der E insicht, daß der Besitz oder 
richtiger die V erw altung einer großstädtischen M ietkaserno doch 
vieles vorher Unberechenbare m it sich bringt. Solch ein Käufer 
le rn t dann auch bald verstehen, weshalb die Banken oder die 
größeren U nternehm er, falls sie durch Zw angsversteigerung 
oder dergleichen in den Besitz von H ausgrundstücken gelangen, 
dieso sobald als nur möglich, se lbst bei der kleinsten, ja  sehr 
oft bei g ar keiner Anzahlung, wieder los zu werden suchen.

Bei der A bhängigkeit vom B esitz is t  der H ausbesitzer not­
gedrungen gezwungen, jede V erteuerung seiner Lebenshaltung, 
jede Zinsorhöhung auf dem Geldm arkt, ja  selbst jede unge­
wöhnliche Beanspruchung, die seine Fam ilie erfäh rt, auf die 
Mieten abzuwälzen. J e  geringer die M ittel des Besitzers sind, 
desto größer wird der D ruck sein, den er auf dio M ieter aus­
üben muß.

D a jeder U m zug m it Kosten, Unannehm lichkeiten und auch 
vielfach m it sonstigen Nachteilen aller A rt verbunden ist, so 
wird dio A nerkennung der M ietstoigerung durch die M ieter 
vielfach erzwungen, und es wird dadurch eine erneute S teige­
rung  der Bodenrente, w enigstens für dio nächste Zeit, fcst- 
gelegt, die beim W eiterverkauf in bar oder durch eine neue 
Ilypothok rea lisie rt wird, und den neuen B esitzer am Endo zu 
neuen S teigerungen zwingt.

D er Um fang dieser M iettreibereien wird am besten ge­
kennzeichnet durch die Tatsache, daß*) von der Bevölkerung 
von Berlin, C harlottenburg und Sehöneberg 1905 noch nicht 
1 %  länger als zehn Ja h re  in einem H aus gewohnt, also den 
ständigen Anzapfungen der H ausbesitzer standgehalten hat. 
D as is t also noch n icht einmal die Zahl der H ausbesitzer selbst. 
Nach den Feststellungen des M agistrats zu R ixdorf ziehen in 
G harlottenburg etwa Vs der m ittleren Bevölkerung jährlich  zu 
und % 0 ab, in Rixdorf %  zu und Vs ab, in Schöneborg %  zu 
und Vs ab, in W ilm ersdorf die H älfte zu und %  ab. In  Berlin 
w ächst die Zahl der Zuzügler in guten  Zeiten und geh t zurück 
in schlechten. Im D urchschnitt wechselt in Groß-Berlin jede 
Familio alle drei bis v ier Jah ro  ihre W ohnung.

Bei drei Millionen Einwohnern und fünf Köpfen für jede 
Familie, sowie durchschnittlich n u r rund 50 M. Koston für 
einen Umzug, en tsprich t dies in Groß-Berlin allein schon einer 
zum größeren Teil unnötigen Ausgabe, d. h. einem V erlust an 
unsrem Nationalverm ögen von 7,5 Millionen M ark in  jedom 
Jah r. Eino fast gleicho Summe wird w eiter für die bei den 
Umzügen immer wieder nötig  werdende Instandsetzung der 
W ohnungen usw. anzusetzon sein.

Bei dom unbebauten Boden kommt zuerst der U rbesitzer 
in Frage, der den Boden landw irtschaftlich bew irtschaftet, also 
durch A rbeit eine dem landwirtschaftlichen N utzungsw ert en t­
sprechende Rente erzielt. '

U nsre A usführungen im A bschnitt I  ergeben, daß dieser 
landw irtschaftliche Bodenwert in den Groß- und größeren Städten 
20 bis 40 Pf., im höchsten F alle 2,00 M. für 1 qm beträg t. 
Beim K auf von W aldboden kom m t in vielen Fällen noch ein 
geringerer Satz in F rage. Das bei der Anlago der H eer­
straße der S tad t C harlottenburg überlassene W ald- und Exerzier­
platzgelände is t  nach dem D urchschnittspreis für W aldgelände 
im Regierungsbezirk Potsdam**) m it 400 M. für einen Morgen, 
das sind 16 Pf. für 1 qm bezahlt worden.

Dio erste W ertste igerung , d. h. die erste Bodenrente, bildet 
sich beim U ebergang des Bodens aus den Händen der U r­
besitzer in die Hände der G roßspekulanten.

*) D r. K eller  u. Ph . N itze , G roß-B erlins bauliche Zukunft.
” ) D ru ck sachen  des M a g istra ts  C har lo tten b urg  1902.

Diese S teigerung kann eine sehr verschieden hohe sein, sie 
is t in der Hauptsacho von dem Z eitpunkt und der A rt der Be­
bauung abhängig. E in Gelände, das sofort oder in absehbarer 
Zeit — wie je tz t  bei dem Gelände des Botanischen Gartens, 
des Scheunenviertols und des Tempelhofer-Feldes —  bebaut 
werden kann, wo auch dio zulässigo und die ganzo A rt der 
Bebauung bekannt ist, wo also die Realisierung einer bestimm ten 
Bodenrente in greifbarer Nähe liegt, erziolt natürlich  einen ganz 
bedeutend höheren Verkaufspreis, als ein solchos, wo dio Zeit 
und auch die A rt der Bebauung, also die spätere Höho der 
Bodenrente noch völlig unbekannt sind.

Im A bschnitt I I  haben wir gesehen, daß der gesam te, wohl 
jomals zur Bebauung kommende Boden von Groß-Berlin bereits 
in den 80 er Jah ren  wieder in Spekulationshänden war. Gleicho 
V erhältnisse liegen, soweit das zugängliche M aterial einen 
Schluß zuläßt, anscheinend auch in allen übrigen G roßstädten vor.

H insichtlich der Preise, die bei diesen ersten Verkäufen 
gezahlt W'urden, fehlen entsprechende sta tistische Angaben. Da 
in dieser P reisste igerung und in  der dann folgenden weiteren 
Indiehöhotreibung aber die ganzen M ißstände der W ohnungs­
frage zu suchen sind, so müssen wir versuchen, uns wenigstens 
ein überschlägiges Bild zu verschaffen. Es muß dann den 
weiteren U ntersuchungen überlassen bleiben, h ier genauere Zahlen 
zu schaffen und hiernach unsre weiteren Ausführungen en t­
sprechend zu ergänzen oder rich tig  zu stellen.

Professor Eberstadt*) nennt bei zwei neueren Beispielen, 
als erste Verkaufspreise an Spekulanten einen Q uadratm otorpreis 
von 20,95 bzw. 24 M. Diese Zahlen beziehen sich aber jeden­
falls schon auf Gelände an regulierten Straßen.

P au l Voigt**) h a t für den Geländeteil der 1898 noch nicht 
bebauten U hlandstraßo in C harlottenburg folgende Skala er-
m itto lt: 1861: 0,12 M. (Ackerwert), 1864: 1 M., 1868: 2 M.,
1871: 10 bis 12 M., 1882: 10 bis 20 M., 1885: 20 bis 50 KL,
1890: 30 bis 80 M., 1898: 80 bis 200 M.

Nach Dr. Croner***) sind 1904 veräußert worden an unbe­
bautem Land, d. h. an regulierten  und unregulierten Straßen 
u. a. in :

d ies erg ib t  
fllr 1 qm

G roß-L ichterfelde. 278709 qm für 3369721 M., 12,1 M.
Steglitz . . . .  859683 „ „ 13629153 „ 15,9 „
Dahlem . . . .  38000 „ „ 714000 „ 18,8 „
W eißensee . . . 120106 „ ., 1884136 „ 15,7
Reinickendorf . 
Tempelhof . . 
B ritz . . . .
M ariendorf . . 
Friedrichsfoldo

374463
82192

122807
451934
427839

3167767
1843474

642196
3087600
1623163

8,5
22,4

5,2
6,8
3,8

B erücksichtigt man bei diesen vorgenannten O rten die 1904 bereits 
angelegten S traßen, so kann man m it ziemlicher W ahrschein­
lichkeit annehmen, daß bei all diesen Verkäufen im Jahro  1904 
für Gelände aus e rste r H and, beim Fehlen oder bei n icht durch­
geführten Bebauungsplänen, durchschnittlich n icht m ehr als 
5 M. für 1 qm gezahlt worden sind. Diesen P reis von 5 M. 
wollen w ir bei unsren w eiteren Berechnungen fü r Groß-Berlin 
als D urchschnittspreis für den der Spekulation zugeführten land­
w irtschaftlichen Boden zu Grunde legen.

Ueber den Umfang des in Spekulationshänden befindlichen 
Bodens von G roß-B erlin  fehlen gleichfalls genaue Angaben. 
Nach den A usführungen im A bschnitt II  um faßt das Gebiet 
der V orortbauordnung 39087 ha der geschlossenen und 85972 ha 
der offenen Bauweise, also zusammen rund 125000 ha. Groß- 
Berlin h a t je tz t rund 3 Millionen Einwohner, davon entfallen 
auf die V ororte rund 1 Million.

Professor Ballod erm ittelt, in seinem A ufsatz „W ohnungs­
frage und G artenstadtproblem “ f ) ,  für 1 qkm in B erlin  32000 
Einwohner. Angenommen, daß in den V ororten im D urch­
schn itt nu r %  dieser Ziffer in F rage kämen, dann würden von 
den obengenannten 125000 ha für die 1 Million Vorortbewohner 
, . 1 0 0 0 0 0 0 -3 -1 0 0  J ,
bereits 32000 • 2----- =  rund 47000 ha bebaut sein und das

Bauland in einem Bereich von 78000 ha sich noch in  Speku­
lationshänden befinden.

*) Handbuch des "W ohnungswesens.
**) G rundrente und W oh nu n gsfrage.

*•*) D r. C roner, D er  G run d b esitzw ech sel in B erlin  und se in en  V ororten . 
+) S ch m ollers  Jahrbuch 1908-

13*
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Nach der von der V ereinigung B erliner A rchitekten  und 1 
dem A rchitekten-V erein herausgegebenen S chrift „G roß-B erlin“ j 
finden auf dem Gelände von Groß - Berlin aber 6 Millionen 
Menschen P latz . Regierungs- und B aurat Oehmko berechnot 
so g a r4) 12 Millionen. Dio von uns gegebenen Zahlen dürften somit 
als das allerm indeste des Tatsächlichen zu betrachten sein.

Die im A bschn itt I  gegebene Tabollo, über die Zahl der 
Bewohner auf 1 ha bebauter Fläche, erg ib t w eiter, daß in Berlin 
auf 1 qkm n icht 32000, sondern 72300 Personen wohnen, das 
bedeutet, daß von der Gesamtfläche nu r rund 4 4 %  oder sagen 
wir rund 4 0 %  eigentliches Bauland sind.

Boi einem höchsten herauszuarbeiten'den, durchschnittlichen 
landw irtschaftlichen E rtrag sw ert von 1 M. für 1 qm und dem 
obengenannten Kaufpreis von 5 M. für 1 qm w ürde, selbst bei 
diesen niedrigen Zahlen, für die landw irtschaftlichen B esitzer 
dieses je tz t noch n ich t bebauten B erliner V orortgeländes, imm er­
hin schon ein Gewinn von über 1 M illiarde M ark herauskommen.

F ü r  dio für unsre G esam tarbeit in F rage kommenden Groß- 
und größeren S täd te  haben w ir im A bschn itt I 15 bis 16 Millionen 
Einw ohner oder nach A bzug von Groß-Berlin 12 bis 13 Millionen 
erm ittelt. Nach dem Beispiel von G roß-B erlin  muß man an­
nehmen, daß auch in den andren genannten S tädten  m indestens 
ein Gelände, welches eine V olksverm ehrung von Vs, also rund 
4 Millionen Menschen aufnehmen kann, in den Händen der Spe­
kulation  ist. Dabei wird, selbst bei den niedersten E inheits­
sätzen und der günstigsten  zukünftigen W ohndichte, nochmals 
m indestens ein w eiterer über den N utzungsw ert hinausgehender 
Gewinn von rund  2,5 M illiarden M ark den landwirtschaftlichen 
Vorbesitzern zugeflossen sein.

D ieser erste Gowinn von zusammen rund  3,5 M illiarden 
M ark, der bei 4 %  V erzinsung jährlich  rund  140 Millionen M ark 
ungedeckte Zinsen erfordert, w ürde bei der späteren Bebauung 
— ohne Zinsen —  zw ar nur eine jährliche B elastung von [ 
rund 6,5 M. für den Kopf der gesam ten zukünftigen G roßstadt­
bevölkerung bringen. D iese Gesamtsumme is t  aber, im Ver­
hältn is zu unsrer Gesamtziffer im W elthandel, doch schon so 
erheblich, daß selbst diese erste Spekulation schon unmöglich 
wäre, wenn dieselbe nur m it baren, d. h. flüssigen M itteln 
durchgeführt werden m üßte.

D as Gelände bleibt, solange eine Parzellierung  und die ! 
H erste llung  von S traßen usw. n icht durehgeführt is t, wohl in 
den allerm eisten Fällen  in den Händen der größeren Speku­
lanten. Verkäufe vor der S traßenherstellung  bringen geringeren 
Gewinn, auch verursachen solche V erkäufe bei den geringsten  
P lanänderungen, die sich bei der späteren A nlage der S traßen 
ergeben, die größten  Schw ierigkeiten und Kosten,

W ird  dio Z inslast für die D auer zu groß, dann w ird ein 
Teil des Geländes, m eist das für die B ebauung am geeignetste, 
das O bjekt einer neuen Gründung. D ieser Geländeteil muß 
dann von dieser neuen G ründung zu einem P reis übernommen 
werden, der m eist die K osten und Z insverluste der gesam ten 
Flächen deckt. Ja , dieses U m w andlungsgeschäft muß für den 
ursprünglichen Spekulanten, neben dem dann noch verbleibenden 
völlig kostenfreien Gelände, vielfach auch noch einen baren Ge­
winn abwerfen. W ie bedeutend dabei manchmal die Zwischen­
gewinne sind, dürfte aus der Tatsache zu folgern sein**), daß 
z. B. dio Zulassungsstelle der Berliner Börse die Z ulassung der 
A ktien  der T errain-A ktiengesellschaft M üllerstraße-B erlin, wegen 
allzu großer Höhe der der G ründung vorausgegangenen Zwischen­
gewinne, verw eigerte. W io groß müssen diese Zwischengewinne 
gewesen sein, wenn sie schon der Börse zu hoch w aren! — 
D er R estte il des G rundstücks is t  dann n icht m ehr eine zehrende, 
sondern durch den bleibenden landw irtschaftlichen E rtra g , der 
m eist durch A nlage von Laubenkolonien und dergleichen noch 
erhöht wird, eino werbende A nlage geworden, die ohne Schw ierig­
keit viele Jah re  gehalten und dann in  gleicher W eise, ganz 
oder wieder geteilt, ausgeschlachtet werden kann. Außerdem 
gew ährt dieses Restgelände den B esitzern noch wieder die Mög­
lichkeit einer über den N utzungsw ert hinausgehenden B elastung ; j  

das is t  m eistens der Fall, wenn eine B ank beteilig t ist. M it 
dem dann flüssig werdenden Geld kann ein neues T errain­
geschäft in dio W ege geleitet werden, und so geh t es w eiter 
und weiter.

Gehen w ir zu dem abgetrennten  Geländeteil, der etwa der 
H älfte des Ganzen entsprechen soll, zurück und nehmen wir 
an, daß das Gelände zehn Ja h re  nu r einen dem landwirtscliaft-

*) D r. K e ller  und Fh. N itze , G roE -B erlins b aulich e Zukunft.
*•) D eu tsch e  V o lk sstim m e 1006, N r. 10.

liehen N utzungsw ert entsprechenden N utzen abgeworfen hat, 
daß die über den E rtra g  hinausgehenden Kosten, einschließlich 
Z inseszins und U nkosten, m it 5 %  zu verzinsen waren, und 
daß, wie oben gesägt, das halbe G rundstück dio gesam ten 
K osten tragen  und dem’ V orbesitzer noch ein w eiterer Gewinn 
von etwa 1 0 % ' zufallen soll, dann ergib t sich ein E inheitspreis 
von 15,40 M. Bei %  B auland und Vd Straßen, sowie Straßen-

310
baukosten einschließlich K analisation von -j j - =  rund  28 M.

für 1 qm — vergleiche die diesbezüglichen Einzelberechnungen 
im A bschnitt I  — , s te ig t dieser P reis auf rund 30 M.

Dio neue Gesellschaft wird zunächst wieder einen Auf­
schlag von etwa 30 bis 5 0 %  einschließlich ih rer U nkosten 
nehmen, also das Gelände für etwa 40 bis 50 M. für 1 qm zum 
K auf ausbieten.

I s t  zur P arzellierung und A nlegung von S traßen geschritton 
worden, dann sind die der Spekulationsgesellschaft entstandenen 
K osten und Zinsen so hoch, daß sie das Gelände bald abstoßen 
muß. Die V erw altungsgeschäfte, die die einzelnen B austellen 
bis zur Bebauung erfordern, d. h. die V erhandlungen und H and­
lungen, die nötig  sind, bis man die geeignetste B ebauung er­
reicht, sind überdies zum Teil so schwierig und so zeitraubend, 
ja , sie erfordern eine so intensive E inzelkontrolle, also die 
T ätigkeit so vieler genau un terrich te ter und s ta rk  in te ressierter 
Einzelpersonen, daß die Gesam tabwicklung durch eine S telle 
auch praktisch  kaum  denkbar ist. D a w eiter zur völligen Be­
bauung eines größeren Geländes m eist Jah rzehn te  nö tig  sind, 
so würde der G roßspekulation, dio m it Gewinnen Z ug um Zug 
rechnet und rechnen muß, auch die Langw ierigkeit viel zu 
hinderlich sein.

Den K äufern werden dio günstigsten  Bedingungen gestellt. 
E s wird m eist n icht mehr, vielfach weniger als 1 0 %  A nzahlung 
verlangt, das hypothekarisch eingetragene R estkaufgeld braucht 
oft zwei bis drei Ja h re  n ich t verzinst zu werden; erfolgt eine 
B ebauung innerhalb der drei Jah re , dann w ird dem K äufer 
wieder ein Teil von der gezahlten Summe gufgeschrieben, ja , 
es werden sogar Baupräm ien für gu te Fassaden und dergleichen 
gew ährt, die Beschaffung von Baugeldern w ird übernommen 
und andres mehr.

Dieses A ngebot is t  für den E rsteher der B austelle zunächst 
in der T a t günstig . Nach unsren E rm ittlungen  im A bschnitt I  
wTerden, bei der gewöhnlichen fünfstöckigen M ietkaserne, durch 
die jetzigen M ieten im D urchschn itt 90 M. für 1 qm realisiert. 
D er B austellenkäufer kann sich somit, durch den W eiterverkauf 
oder durch die sofortige Bebauung, einen erheblichen Gewinn 
sichern.

Die Bonifikationen, die den ersten  Baustellenkäufern als 
Lockspeise, zwecks Beschleunigung des V erkaufs und des A n­
baus, gew ährt werden, tr ä g t die T erraingesellschaft natürlich  
n ich t selbst, sie werden vielm ehr auf die späteren K äufer, un ter 
Hinweis auf die von den ersten  erzielten Gewinne, abgew älzt; 
d. h. diese späteren Käufer müssen einen entsprechend höheren 
E inheitspreis zahlen. Vielfach werden auch n ich t alle S traßen 
sofort angelegt, sondern der weitere A usbau w ird dom F o rt­
sch ritt des Verkaufs angepaßt, wmdurch die A nlagekosten der 
Spekulanten tun lichst eingeschränkt werden.

F ü r dio Terraingesellschaften se lbst entstehen bei einem 
schnellen A bstoßen, m it einem nach Prozenten anscheinend ge­
ringem  P lus, doch ganz bedeutende Gewinne. Nach P au l Voigt*) 
ergaben sich z. B. bei der Anlago des K urfürstendam m s und 
der Kolonie Gruncwald, bei einem A ktienkapital von 8 Millionen 
M ark und noch niederen D urchschnittsgew innen als wio oben 
angenommen, in zehn Jahren  3Vz Millionen M ark G ründer­
gewinn, l l ' / 2 Millionen M ark Gewinn der A ktionäre, 2 Millionen 
Tantiem en und 700000 M. Steuern. Nach den Drucksachen 
des C harlo ttenburger M agistrats — die allerdings nu r ganz 
überschlägigo E rm ittlungen  zulassen —  werden die Gründer 
und die aufteilende Bank bei dem H eerstraßenprojekt, ein­
schließlich des Lietzenseegeländes, un ter ähnlichen wie den oben 
skizzierten D urchschnittsgew innen, einen G esam tüberschuß von 
m indestens 25 bis 30 Millionen M ark zu verzeichnen haben. 
Und bei der D urchführung der Parzellierung des Tempelhofer- 
Feldes wird für die aufteilende Bank, wenn ein Rückschlag n icht 
e in tritt, jedenfalls wieder m indestens die gleiche Summe bleiben.

A uch beim Umrechnen dieser Gewinne auf die Mietkopf­
quote zeigen sie schon einen erheblichen Einfluß auf dio.M iet-

•) G rundw erte und W oh nu n gsfrage.
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belastung. N immt man z .B . bei dem Gelände der K urfürsten­
dam m gesellschaft am K urfürstendam m  eine W ohndichte von 250 
und im Grunewald von 100 für 1 ha an, dann erg ib t sich für das 
oben besprochene Geländo eine Einwohnerzahl von rund 28000 
und bei 4 %  Verzinsung eine Kopfquoto von rund 26 M.

Noch viel erheblicher is t  aber die S teigerung , die der 
Boden in den Händen der Baüstellenkäufer, d. h. der Zwischen­
händler erfährt. Es is t dabei geboten, zunächst gleichfalls ein 
bestim m tes Zahlenbeispiel anzunehmen.

Bei der K urfürstendam m gesellschaft liegen den oben ge­
nannten Gewinnen einschließlich S teuern von rund  18 Millionen 
M ark für den Kurfürstendam m  Einheitspreise von rund 44 M. 
und für den Grunewald von rund 12 M. für 1 qm zu Grunde. 
H eute werden*) für 1 qm am Kurfürstendam m  rund 200 M, 
und im Grunewald rund 50 M. durchschnittlich gezahlt, das 
entspricht einer ■weiteren S teigerung am K urfürstendam m  von 
über 20 Millionen M ark und im Grunewald von über 60 Millionen 
M ark, oder einer E rhöhung der Kopfquote von durchschnittlich 
114 M. F ü r eine dort wohnende Fam ilie von fünf Köpfen er­
g ib t sich somit hier im D urchschnitt ein gesam ter jährlicher 
S pekulationstribut von rund 700 M.

W er h a t diese zuvor genannten w eiteren 80 Millionen M ark 
eingeheim st und wer hoimst die gleich hohen und noch höheren 
Summen bei den übrigen, noch viel, viel umfangreicheren Ge­
ländeflächen ein? P aul V oigt g ib t in seinem mehrfach genannten 
W erk Aufschluß. Die von der Kurfürstendam m gesellschaft ver­
kauften und m it dem Restkaufgeld hypothekarisch belasteten 
größeren Teile wurden zum eist wieder geteilt. D er eine Teil 
wurde dann, wie bei den großen Geländokäufen, für einen Preis, 
der m eist die gesam ten Kosten deckte, w eiter verkauft und der 
Testierende, dann völlig kostenfreie Teil wurde gehalten, um die 
jetzigen odor späteren noch höheren Gewinne daraus einzu­
stecken.

Die Bewohner von Grunewald, die sich am A nfang größere 
Geländeflächen sicherten, haben später bei der weiteren Teilung 
der G rundstücke — die Teilung erfolgt heute schon vielfach 
oder is t  schon erfolgt —  noch so hoho Gewinne zu erwarten, 
daß sie je tz t in ihren großen und eleganten Besitzungen eigent­
lich völlig um sonst wohnen.

Die abgetrennten Teile selbst gingen von einer Spekulations­
hand in die andre; alle Schichten der Bevölkerung, sehr oft 
ganz m ittellose Personen, beteiligten sich an dieser Indiehöhe- 
treibung:

Ein unbebautes Gelände wurde
im A pril 1890 g e k a u f t ...................................für 26204 M.,
am 17. September 1896 weiter verkauft für 65000 „
„ 9. November 1896 „ „ „ 99000 „

im A pril 1897 • • • „ „ „ 94000 „
heutiger W e rt .  .............................. rund 144000 „

Ein zweites:
am 31. Jan u ar 1890 gekauft . . . .  für 15850 M.,
„ 14. März 1890 w eiter verkauft für 18000 „
„ 15. A pril 1890 „ „ „ 20300 „
„ 4. F ebruar 1891 „ „ „ 22000 „
„ 24. F ebruar 1898 „ „ 47000 „

heutiger W ert . .. . .. . . . . .ru n d  119000 „

E in d ritte s :
1890 gekauft . . .  für 36563 M.,
1892 w eiter verkauft für 67764 „
1894 „ „ „ 73150 „
1897 „ „ „ 90286 „
heutiger W e rt . .ru n d  207000 „

Ein v iertes:
1890 gekauft . . . für 132000 M.,
1891 w eiter verkauft für 287000 „
1896 „ „ „ 390000 „
heutiger W ert . .ru n d  896000 „ usw. usw.

Aehnliche S teigerungen h a t Professor E b e r s t a d t  von einer 
S ü d d e u t s c h e n  G r o ß s t a d t  zusammengestellt**)

1. 1887 A nkauf eines Geländes durch
den K apitalisten  F .....................................zu 1,95 M. f. d. qm

1896 im Erbgang der Ehefrau angerechnet „  8,10 „ „
1900 veräußert an ein K onsortium  . . „ 20,95 „

5. Oktober 1902 nach Aufwendung von 
7,75 M. S traßenkosten für den Q uadrat­
m eter W eiterverkauf von dein Kon­
sortium  an Baustellenhändler G. . . „ 43,— M. f. d. qm

2. A ugust 1903 W eiterverkauf von G.
an den Gelogonheitshändler H. . . . „ 65,— „ „

1. F ebruar 1904 W eiterverkauf von H. 
an Bauunternehm er J .  . , . . _. „ 70,— ,,

2. Die K.schon Erben übornehmen im 
Ja h r  1882 bei der E rbschaftsregu­
lierung den elterlichen Grundbesitz zu — ,50 M. f. d. qm

1899 Verkauf eines G rundstücks an den
Großspekulanten S ........................................ ,, 24 ,— „ „

1904 V erkauf von S. an Baustellcn-
händler T .............................................................. .. 37,35 „ „

1907 nach Aufwendung von 8,75 M.
Straßenkosten für den Q uadratm eter 
W eiterverkauf von T. an den B au­
unternehm er L. . . . . .  . . . „ 70,—  „ „

3. 1903 B esitzer M. verkauft ein im 
Ja h r  1872 erworbenes Goläudo an 
eine Bodengesellschaft un ter F üh ­
rung  einer Großbank; Kaufsummo 
dem Grundbucham t n ich t bekannt.

1. September 1905 V erkauf eines Grund­
stücks von der Bodengesellschaft an
K apitalist N ........................................................ zu 82,10 M. f. d. qm

4. Ja n u a r 1906 W eiterverkauf von N. an 
B austellenhändler O....................................... ....  104,— „ „

3. Novomber 1907 W eiterverkauf von 0 .
an B auunternehm er P . . . . . . . „ 120,— „ „
4. Dio B.schon Erben bringen ihr als 

Ackerland ererbtes Gelände in eine
G. m. b. H. ein zum Preise . . .  v. 20,— M. f. d. qm

26. A pril 1906 V erkauf einer Baustelle
an B austellenhändler C.................................. zu 46,50 „ ,,

27. Ju n i 1906 V erkauf von diesem an 
Bauunternehm er D. .  ............................. „ 63,—  „ „

Dieselben Vorbesitzer:
2. Oktober 1905 V erkauf einer Baustelle

an Baustellenhändler E. zu . . . .  zu 47,50 M. f. d. qm
21. Ju li 1906 V erkauf von diesem an

B auunternehm er F .................................................. 61,50 „ „
usw. usw.

Ganz gleiche S teigerungen und einen noch viel größeron 
W echsel linden wir bei G rundstücken im sogenannten H ochbau­
gelände.

Alle diese S teigerungen sind, wie P au l V oigt und auch 
Professor E berstad t an der Hand vieler Beispiele nachweisen, 
fast vollständig durch hypothekarische B elastungen realisiert 
worden; d. h. jeder neue K äufer h a t nu r wenig bares Geld an­
gezahlt, der V erdienst des Vorbesitzers is t  jedesm al durch eine 
neue Hypothek gedeckt worden. Die B elastung ging som it bei den 
unbebauten Grundstücken überall weit über den E rtrag sw ert 
hinaus, ja , sie erreichte in  den allerm eisten Fällen den künstlich 
hocligetriebenen, sagen wir Zufälligkeitswert.

Bei den bebauten G rundstücken is t  von V oigt und E ber­
s tad t gleichfalls an vielen Beispielen nachgewuesen worden, daß 
dio Beleihung über den Feuerkassenw ert ging und daß der 
Feuerkassenw ort überdies fast durchweg den wirklichen B au­
w ert überschritt. Es wurden also auch hier eingebildete Zu­
fälligkeitsw erte hypothekarisch belastet.

A uf diese W eise h a t sich, nach den Schätzungen von P ro ­
fessor E berstadt, in D eutschland eine Bodenvorschuldung von 
60 M illiarden M ark angehäuft und jährlich  kommen 2 neue 
Milliarden M ark dazu. In  Groß-Berlin verm ehrten sich im Jah re  
1910*) die R egisterdarlehen von 37 H ypothekenbanken allein 
um 574,42 Millionen Mark.

V ergleicht man die in den einzelnen Publikationen er­
m ittelten  Zahlen über das deutsche N ationalverm ögen, nam ent­
lich die Angaben über das Grundverm ögen und das K apital­
vermögen, m it der oben genannten von E berstad t errechneten 
Schuldsumme, dann ergib t sich , daß der gesam te deutsche 
Grundbesitz durchschnittlich schon m indestens bis zu G/i ver­
schuldet und daß das ganze K apitalverm ögen zu 2/3 im Grund

*) K arten  zur B erech n un g  d es Grund- und B od en w erts  in  B erlin  von  G. H ü ller.
*•) D ie  stä d tisc h e  B od en p arzellieru n g  in  E ngland . •)  Jah resb erich t der B er lin er  G run d stü ck s- und H yp oth ek en m akler.
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und Boden festgelegt, also n ich t liquid ist, endlich daß diesen 
Kapitalien überdies in sehr vielen Fällen ein ganz eingebildeter 
Z ufallsw ert als Deckung gegenübersteht.

Dr, Jä g e r  schätz t die Aufwendungen für Neubauten in einem 
Ja h r auf eine M illiarde Mark*), hiernach würde von der oben­
genannten Sehuldenverm ehrung von zwei M illiarden M ark auf 
die reine Bodenverschuldung, auf die künstliche Indiehölie- 
sehraubung der Bodenwerte allein jäh rlich  die Summe von einer 
M illiarde M ark entfallen. Bei dieser Sachlage kann die Zeit 
n icht m ehr sehr fern liegen, wo die Bodenschulden den reellen 
Bodenwert erreichen werden! —

Durch die A rt der zulässigen Bebauung is t für jedes Ge­
lände ein gew isser G renzw ert gegeben. H at das G rundstück 
durch die verschiedenen Zwischenkäufo und die Z insanhäufung, 
der durch den E rtra g  n ich t gedeckten Schuldsum men, diesen 
Grenzw ert nahezu erreicht, dann muß — wenn der B austellen­
besitzer n icht sicheren V erlust erleiden will — zur B ebauung 
geschritten  werden. D e r  Z e i t p u n k t  d e r  B o b a u u n g  i s t  
a ls o  n i c h t  m e h r  —  w ie  w ir  im  A n f a n g  a l s  N o rm  a u f -  
s t o l l t e n  — v o n  e in e m  W o h n u n g s b e d ü r f n i s ,  s o n d e rn  
j e t z t  a u s s c h l i e ß l i c h  v o n  dem  G e w in n  o d e r  V e r l u s t  
d e r  S p e k u l a t i o n  a b h ä n g ig .  H iernach is t  es verständlich, 
daß gegenw ärtig , obwohl 1910**) in Groß-Berlin rund 35000 
W ohnungen und 1600 Läden leorstanden, an allen Ecken dor 
A ußenstäd te , nam entlich im H eerstraßengebiet, am neuen 
Schillerpark, in S teglitz und an vielen andren P unkten , eine 
rege B a u tä tig k e it herrsch t' und daß man sich, bei dieser Fülle 
von leerstehenden W ohnungen, sogar noch anschickt auf dem 
Aufm arschgelände, auf dem Tem pelhofer-Feld und auf dem Ge­
lände des Scheunonviertels und an andron O rten ganz neue große 
S tad tteile  zu errichten.

Bei der B ebauung selbst is t der Spekulant, der letzte 
Zwischenbesitzer, wieder der Ilaup tak tour. Um den K auf mög­
lichst m undgerecht zu machen, läß t der S pekulant Bauzeichnungen 
fertigen, nach welchen die K osten des B aus und auch der 
künftige Miotorlös ziemlich genau bestim m t werden können. 
M it diosen U nterlagen w ird ein m öglichst abhängiger, also ge­
fügiger B auunternehm er ausgew ählt. Bei der jetzigen Ueber- 
produktion unsrer staatlichen  Baugew erksschulen und der 
M assenfabrikation der zahlreichen P riv a tan sta lten  is t  ein Suchen 
n ich t nötig , man h a t vielm ehr bei jedem  B au die W ahl un ter 
Dutzenden, ja  H underten. D er Spekulant h a t som it Gelegen­
heit, eine für seine. Zwecke, d. h. eine für seine A usbeutung 
besonders geeignete Persönlichkeit auszusuchen und der U nter­
nehm er wird zunächst immer hochbeglückt sein, daß man gerade 
ihn erkoren hat.

Der arme Jü n g e r der B aukunst is t  ja  auf der Schule m it 
so viel W issen vollgepfropft worden, aber von der ersten  Grund­
bedingung eines jeden Baus, von dem Grund und Boden, von 
dessen Physiologie und Pathologie h a t er nie ein W ort gehört! 
Mau braucht sich da g ar n icht zu wundern, wenn viele von 
diesen Bauunternehm ern e rs t nach dem V erlust von Hab und 
G ut, das m eist von den V orfahren sauer erworben war, zu der 
E insicht kommen, daß bei der U ebertragung  des B aus n icht 
ihre Person und n ich t ihr Können, sondern l e d i g l i c h  die 
paar tausend M ark, auf deren B esitz sie hinweisen konnten, 
den A usschlag  gegeben haben.

Vielfach schiebt der le tzte B austellenbesitzer auch noch 
einen Strohm ann, zwischen sich und die Bauausführenden, der 
dann den eigentlichen B auherrn  spielen und dem Spekulanten 
jede unangenehm e A rbeit abnehmen muß. U eber die Q ualität 
dieser „sogenannten B auherrn“ heiß t es in dem, in einer Schrift 
von H . Freese***) angezogenen B erich t des Berliner Gewerbe­
gerichts an den Polizeipräsidenten u. a .: „Es werden völlig 
zahlungsunfähige Personen als B auherrn vorgeschoben. Die 
Baustelle w ird an diese aufgelassen, zuweilen ohne daß sie 
auch  nur im stande sind den Stem pel zu zahlen. F ü r  die 
Baustellenverkäufer sowie auch die Baugeldgeber erscheint es 
vielfach am vorteilhaftesten, solche Personen als B auherrn  zu 
gewinnen, weil diesen Bedingungen g este llt werden können, wie 
sie ein zahlungsfähiger K äufer nie eingehen w ürde.“

Nach derselben Schrift ha tten  die bei der O rtskranken­
kasse der M aurer in F rage kommenden B auherrn 1891 2 9 % , 
1892 32 %  und 1893 25 o/0 den Oflenbarungseid geleistet. D a­

*) D r. E . J ä g e r  G rundriß der W o h n u n gsfrage und der W oh n u n gsp olitik .
•*) G raphische D a rs te llu n g  des V ere in s  der S te in h än d ler  zu B er lin  1910.

•**) H . F r eese , D a s  P fan d recht der B auhandw erker, 1901.

bei w aren 32 o/o aller von den A rbeitnehm ern gezahlten Bei­
träg e  unterschlagen worden. D iese K asse allein ha tte  dadurch 
einen V erlust von 38 738 M. und 8000 M. K osten. Die nord­
östliche B augew erksberufsgenossenschaft h a tte  dabei w eiter 
einen V erlust in einem einzigen Ja h r  von 35 650,35 M. usw. 
Solche B auherrn  fragen, wie H. F reese ganz rich tig  schreibt, 
n ich t: „was koste t die B auste lle“, sondern nu r: „wieviel g ibt 
es B augelder“ !

Die A bhängigkeit dor ausführenden U nternehm er von den 
Spekulanten is t  überdies —  m it ganz geringen Ausnahm en, wo 
U nternehm er und Spekulant in einer Person verein ig t sind —  
eino völlige. D er Spekulant w ählt n ich t nur die einzelnen 
U nternehm er und die die B auten entwerfenden A rchitekten  aus, 
nein, er d ik tie rt auch die P reise auf dom ganzen B aum arkt. 
Bevor sich die Ziegeleien, der Holzhandel und kurzum  alle 
Zwoiggebiete des B auhandw erks den Ansprüchen der Speku­
lanten n ich t anpassen, w ird n ich t gebaut.

E in treffendes Beispiel ze ig t das Ja h r  1906; unsre Ein- 
und AusfuhrzifTer g ing  sprungw eise um zwei M illiarden in die 
Höhe — die V orjahre erreichten im D urchschn itt noch nicht 
eine M illiarde plus, —  überall zeigte sich der Aufschwung. 
Die Zahl der leeren W ohnungen betrug  knapp ein D ritte l von 
der Zahl im! J a h r  1895 und lange n ich t die H älfte von det 
je tzigen Zahl, die Subhastationen fielen in Groß-Berlin gegen 
das V orjahr um 58 % , die Mieten stiegen, die A rbeitslöhne 
w aren in den le tzten  zehn Jah ren  um 3 9 %  in die Höhe ge­
gangen. Die Lebensm ittol waren dagegen gefallen*). E s w ar 
also für den B aum ark t die denkbar günstigste  K onjunktur. 
Trotzdem wird und zw ar allein über die M attigkeit und über 
den R ückgang der B au tä tigke it noch bis un te r die Ziffer der 
vorhergegangenon schlechten Jah re  geklagt**). Die P reise der 
wichtigsten Baustoffo m ußten un ter die Preiso der so un­
günstigen V orjahre heruntergehen, dann erst, als fü r die aus­
reichendsten Gewinne der Spekulation das Feld bereitet war, 
bequomte man sich z u r F reigabe des zum Bauen nötigen Ge­
ländes.

H insichtlich des weiteren V organgs bei der Bebauung, g ib t 
ein von Prof. E borstad t gegebenes Beispiel***) am besten A uf­
schluß: E in B auunternehm er h a t im Norden Berlins eine B au­
stelle von 70 Q uadratru ten  zu 1400 M. die R ute gekauft.

Kaufpreis ohne K o s t e n   98 000 M.
Ab A n z a h lu n g    . 2 000 „

B leibt geschuldeter B e trag  96 000 M.
Bei Baubeginn bzw. Zahlung der ersten  

B augeldrate h a t er dem B austellen­
händler oder d em ' Bodenbesitzer 
eine A bzahlung zu leisten von . . 60 000 „

W ährend für die verbleibenden . . . .36 000 M.
der Bodenbesitzer „P rio ritä t“ .einräumt, d. h. zum Zweck der 
Aufnahme einer ersten H ypothek m it seiner Restforderung an 
die zweite S telle rückt. Bei den Abm essungen der Baustolle 
(ca. 980 qm) würde der Betreffende ca. 590 qm bebauen können 
und nach Größe der bebauten Fläche und dem für das G rund­
stück  erfahrungsgem äß zu erw artenden M ietertrag  von 
ca. 18 000 M. eine erste  H ypothek von 185 000 M. erhalten. 
Die Baukosten stellen sich auf m indestens 170 000 M. Berück­
sich tig t man, daß von der bew illigten ersten  H ypothek von 
185 000 M. bereits bei Beginn des B aus 60 000 M. auf die 
B austelle abgelöst werden mußton, so verbleiben für die A u s ­
f ü h r u n g  d e s  B a u s  125 000 M. D a aber der B au dem 
U nternehm er 170 000 M. koste t, so fehlen demselben, selbst 
wenn er in der L age ist, die laufenden Zinsen und Kosten 
noch aus eignen M itteln zu decken, 45 000 M., die ihm die 
L ieferanten bzw. die Bauhandw erker stunden müssen. W ar 
der U nternehm er aber n ich t in  der Lage, Zinsen und sonstige
U nkosten zu decken, so gehen von dem Baugeld bzw. der be­
willigten Hypothek noch weitere 10 000 M. ab, und die fehlende 
Summe be träg t sogar 55 000 M. Nachdem der Bau nun 
vollendet ist, is t. die S ituation  folgende:

E rs te  H y p o th e k .............................  185 000 M.
Restkaufgeld zur zweiten Stelle 36 000 „
H andw erkerhypotheken . . . 45 000 „

B elastung zusammen 266 000 M.
*) G raphische D a r s te llu n g  der S te in h än d ler  B er lin s  1910 und P r o fe sso r  

B aliod , „D as V erh ä ltn is  der R ils tu n g sa u sg a b e  zum  V o lk sw o h ls ta n d “, D ezem b er­
h eft des p reu ß isch en  Jah rb uchs 1910.

**) V erg l. u. a. B er lin er  B au tech n isch er  A n z e ig e r  1906, N r. 2 7 .. .
*•*1 N ach  der B er lin er  J to rg en p o st vom  4. A pril 1909. . .
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Der U nternehm er braucht nunmehr, um seinen sämtlichen Ver­
pflichtungen nachzukommen, eine zwoito Hypothek. Der Ge­
sam tw ert des G rundstücks is t  nach dem zu erwartenden M iet­
ertrag  auf 288 700 M. anzusetzen. Die gesuchte zweite H y­
pothek soll innerhalb 75 %  des G rundstückw orts liegen. Es 
■wäre also nur noch eine zweite Hypothek von 45 000 M. zu­
lässig. Da m it dieser zweiten Hypothek zunächst aber die 
schon vorher eingetragenen 36 000 M. Restkaufgeld abgelöst 
werden müssen, verbleiben für die H andw erker nur noch 9000 M. 
und m it 36 000 M. würden dieselben noch auf dom G rundstück 
stehen bleiben, bis es dein E rbauer schließlich glückt, das 
G rundstück zu verkaufen.“

So is t dor Vorgang, wenn sich alles g la tt  abwickelt ; dieses 
is t  aber sehr selten der Fall. T r i tt  die geringste Schwierigkeit 
beim Bau oder beim V erkauf oder der dann nötigen Beschaffung 
oiner d ritten  Hypothek ein, dann verliert n ich t allein der B au­
unternehm er oder der Strohm ann sein ganzes Vermögen, sondorn 
auch ein großer Teil der übrigen Bauhandw erker h a t für die 
A rbeit m eist nur das Nachsehen.

Nach dor obengenannten Schrift von H. Freese*) wurden in 
Groß-Berlin 1901—1903 6 0 %  aller Neubauten subhastiert, dabei 
sind 117 Millionen M ark Bauhandwerkerforderungen verloren ge­
gangen. In  H am burg betrugen diese V erluste“ ) in zehn Jah ren  
3 D/2 Millionen M ark, in Hallo***) in einem Ja h r  rund 600000 M., 
in W ü rz b u rg f)  in oinem Ja h r  V2 Million M ark usw. usw.

Bei der Zw angsversteigerung is t  der Spekulant auf alle 
Fällo gesichert, vielfach fallen alle Handwerkerhypotheken aus, 
dor Spekulant übernim mt das Ilau s, bau t es m it einem andren 
Bauunternehm er fertig  und läß t dann beim Verkauf, oder 
durch die Mieten, die Handwerkerfordorungen — bei unsrem 
Beispiel 45—55 000 M. — unter gesetzlichen Schutz in seine 
Tasche fließen.

. Uobernimm t einer von den H andw erkern das Gebäude, 
dann erhä lt der Spekulant seine volle Summe, oder das H aus 
fällt ihm doch noch zu, nachdem auch dieser H andwerker, der 
dann m eist schon Schwierigkeiten bei der Beschallung der 
fehlenden Gelder haben wird, noch seinen ganzen B esitz dem 
H aus, also wieder dem Spekulanten geopfert hat.

G elingt die F ertigste llung  des Baus, dann bekommt der 
Baustellonvorkäufer das Gebäude durch sein Restkaufgeld auch 
vielfach noch in seinen Besitz, indem er dem Bauunternehm er, 
für den die beiden ersten Hypotheken überschießenden B etrag , 
m eist eine neue um so teuerere B austelle aufhalst. D er U nter­
nehmer is t  und bleibt dadurch n u r der H andlanger des Speku­
lanten, er kann äußersten F alls nur don V erdienst einheimsen, 
den ihm der Spekulant im oigensten In teresse zuzuweisen für 
g u t findet.

Der Schutzverein Berliner Bauintorossenten is t  in aller- 
neuester Z eit bei dor U ntersuchung der Notlage im Baugewerbe zu 
den gleichen Ergebnissen gekommen. Dieselbon lauten  (wörtlich:

„Die P reise der B austellen bestimmen sich in violen Fällen 
n ich t nach A ngebot und Nachfrage —  nich t nach dem W ohnungs- 
bedürfnis und dor Zahl der leerstehenden W ohnungen — , sondern 
sie werden einseitig von den Terrainverkäufern oft in so 'cher 
Höho festgesetzt, daß dadurch eine reelle D urchführung des 
Baus und eine Verzinsung der Baukosten unmöglich wird. Dio 
m eist viel zu hohen Restkaufgelder worden hypothekarisch ein­
getragen und erringen hierdurch den V orrang vor den späteren 
Baukosten. A nderseits decken die Baugelder in der Regel nur 
etwa 3/4 der wirklichen Baukosten. Die Forderungen der Liefe­
ran ten  und der H andw erker ermangeln so jedw eder tatsächlichen 
und rechtlichen Sicherheit. Die zu hohen Preise der B austellen 
hält die M ehrzahl der zahlungsfähigen und soliden U nternehm er 
von dem Risiko der B au tätigkeit ab. Die T errainverkäufer 
arbeiten deshalb vielfach m it unvermögenden Unternehm ern, die 
weder die zur L eitung  eines Neubaus erforderlichen fach­
männischen, noch dio nötigen kaufmännischen K enntnisse be­
sitzen. Es werden vielfach Baugeld vertrüge abgeschlossen, die 
den guten  S itten  zuwiderlaufen, so daß V erluste für die Liefe­
ranten  und H andw erker durch die ganze K onstruktion dieser 
V erträge unausbleiblich sind.

Auch beim Abschluß der zweiten H ypothek findet, sofern 
überhaupt bei dem schon seit Jah ren  für zweite Stellen un ­
günstigen G eldm arkt eine solche zu erlangen is t, in vielen

*) D a s P fandrecht dor B au h and w erk er 1901.
**) Th. P e tersen , „ E n tlarvu n g  d es höheren B a u sc h w in d elsy stem s“.

**•) N ach  e in er  M itte ilu n g  des A b geord n eten  B a sse r m a n n ’im R eich sta g , 
t )  D eu tsch e  V olk sstim m e 1893, N r. 19.

Fällen eine wucherische A usbeutung der Bauunternehm er, m eist 
i un ter A usübung eines Zwanges zur Uebernahmo m inderwertiger 
1 Grundstücke oder sonstiger fragw ürdiger W ortobjekte s ta tt,  so 

daß w irtschaftlich schwächere, sonst aber vollständig einwand­
freie Elem ente an den Folgen solcher H ypothekenregulierungen 
zu Grunde gehen müssen.

So sind dio wahren Schuldigen, welche ohne Behelligung 
durch die heutigen gesetzlichen Bestim mungen seit Jah ren  den 
w irtschaftlichen In teressen der Bauhandw erker und dem An­
sehen der oignen Standosgenossen schweren Schaden zufügen, 
in zahlreichen Fällen in don Reihen der Terrainverkäufor, der 
Baugeldgeber und solcher Firm en, die m it der Baugeldhorgabo 
M aterialienlieferungen verbinden, zu suchen.“

H ier finden w ir also von Leuten, dio m itten im Leben 
stehen, alle wesentlichen B ehauptungen bestä tig t, die die boden- 
roformerischen Theoretiker se it langem im öffentlichen Leben 
vertreten.*)

Bei allen in diesem A bschnitt geschilderten Vorgängen 
t r i t t  uns eine Schuldenw irtschaft nach dor andren entgegon. 
Dor G roßspekulant kauft das Gelände zu einem über den 
N utzungsw ert hinausgehenden Preis, die M ehrkosten werden 
dem Boden aufgebiirdet. Die Parzellierungsgcsellschaft bringt 
eine bedeutende Verm ehrung dieser Schuldenlast und erm öglicht 
auch für das bleibende R estgrundstück eine neue hohe Be­
lastung. Die B austellenverkäufer pfropfen bei jedem W eite r­
kauf eine neue große Schuld auf die Baustelle.

Allo diese bisher genannten Schulden erfordern hohe, durch 
den E rtra g  n icht gedeckte Zinsen. Dieselben müssen ste ts  
wieder kap italisie rt und als neue Schuld auf das G rundstück 
übornommen worden. Boi der Bebauung kommen w eiter nicht 
allein alle Baukosten, sondern wieder alle Spekulationsgewinne 
und in den meisten Fällen selbst die U nterhaltungskosten  aller 
B eteiligten als Schuld auf den Bau. lind endlich als fertiges 
H aus is t  es wieder möglich, alle nur denkbaren Ausgaben, 
sehr oft für A u ssta ttu n g  der Töchter, für Schulden der Söhne, 
ja  se lbst für V ergnügungen und dergleichen als Schuld hinzu­
zufügen, wenn sich nu r ein Gläubiger findet, der m it einer 
solchen S icherstellung zufrieden ist. Vielfach wird der Gläubiger 
auch zu einer solchen Befriedigung seiner Ansprüche, d. h. zur 
Annahme einer S icherheitshypothek gezwungen, wenn er über­
haupt etwas erreichen will.**)

So wird eine M illiarde nach dor andron auf unsren vater­
ländischen Grund und Boden aufgepfropft. In den allerm eisten 
Fällen denkt niemand auch nur im entferntesten daran, von 
diesen auf das G rundstück oder das H aus kontrah ierten  Schul­
den auch nur einen Pfennig zurückzuzahlen. — Die größere 
M ehrzahl denkt n icht daran, daß dadurch der P reis des Bodens 
doch nur immer mehr künstlich in die Höhe geschraubt und 
unsre P roduktionsm ittel immer kostspieliger, som it unser W e tt­
bewerb im W elthandel sich immer schwieriger gestalten  muß.

W eiter denken die allerm eisten n ich t daran , daß diese 
Schuldenw irtschaft des Bodens unsren ganzen G eldm arkt be­
herrscht. Professor E berstad t hat***) bewiesen, daß nur durch 
die ste tige Geldanforderung für den Grund und Boden, unser 
Industriekred it auf sechs und m ehr P rozent gestiegen is t ,  und 
sich dabei noch s te ts  in einem erschöpften Z ustand befindet, 
während man hierfür u. a. in England s te ts  den ausgiebigsten 
K rodit zu zwei, höchstens drei P rozent zur V erfügung hat. Bei 
uns also eine Hemm ung der produktiven A rbeit, dort die denk­
bar weiteste Förderung.

W elche Bestim m ungen m ußten durch diese E igenart des 
Geldm arkts erlassen und welche Maßnahmen müssen zum Teil 
getroffen werden, um den K urs unsrer doch in jeder H insicht 
sicheren S taatspapiere w enigstens auf der Höhe der Papiere 
der halbbankerotten S taaten  zu erhalten?

V ergleicht man die gleichartigen Zustände des A uslands, 
nam entlich die von Frankreich und England, dann kom m t man 
zu der Gewißheit, daß diese geradezu erschreckende E ntw ick­
lung lediglich auf die für die Spekulation denkbar günstige 
E inrichtung unsres staatlichen G rundbuchs, sowie auf die 
gleichfalls nur den Bedürfnissen dieser Spekulation angepaßte 
E inrich tung  der vom S taa t m it weitgehenden Privilegien aus­
gesta tte ten  Hypothekenbanken zurückzuführen ist.

*) T äg lich e R undschau 1911, N r. 514.
•*) U eber den U m fang der h ypoth ek arischen  B e la stu n g en  g ib t  d ie w öch en t­

lich  ersch ein en de B e ila g e  der B a u w e lt — B a u w e lt-R eg is ter  — ein  u n gefäh res B ild. 
B ei der großen  Zahl der dort zur A n z e ig e  kom m enden S u b h asta tion en  w erden  
für v ie le  G run d stü ck e o ft 15 und m eh r !!!  h yp oth ek arisch e E in tra g u n g en  g en an n t.

•**) Rud. E b erstad t, D er  d eu tsch e K ap ita lm ark t 1901.-:
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In  Frankreich , wo nach dem A rtikel 2154 des code civil 
alle Hypotheken ihre K raft verlieren, wenn sie n icht innerhalb 
zehn Jah ren  erneuert w erden’), is t eine solche Schuldenw irt­
schaft schon wegen, der bei der E rneuerung der Hypotheken 
eintretenden R angstreitigkeiten , undenkbar. Da der W ert des 
betreffenden G rundstücks bei jeder Hypothekenerneuerung neu 
geprüft w ird, so wird h ierdurch auch die T ilgung der Schulden 
direkt erzwungen.

In  England bleibt nach dem Gewohnheitsrecht, ein kodifi­
ziertes Recht feh lt” ), der Besitzer, nach der B elastung des G rund­
stücks m it einer Hypothek (Mortgage) —  Verpfändung m it 
E inlösefrist von zwölf Jah ren  — nur bonitarischer E igentüm er 
desselben. Bedingung ist, daß neben der Z insenzahlung auch 
die A btragung  der Schuldsumme nach und nach erfolgt. Bei 
N ichterfüllung kann der Gläubiger beantragen, das E inlösungs­
rech t aufzuheben oder das P fandobjekt zu verkaufen. Der M ehr­
erlös fällt dem Schuldner zu. Nach der „W elsh M ortgage“ kann 
ein G läubiger dann auch selbst in den Besitz des G rundstücks 
kommen und das G rundstück verpachten, er muß dann aber dem 
Schuldner Rechnung legen und hafte t auch für V erschlechte­
rungen. Zw eite Hypotheken sind w eiter so erschwert, daß sie 
kaum denkbar erscheinen. Die S ichorstellung erfolgt fast durch­
weg bei dem Solicitor (Rechtsanwalt). Die E inrichtung des Grund­
buchs (Land R egistry  Office) blieb tro tz  aller Begünstigungen ein 
to te r  Buchstabe, so daß man g ar n icht dazu gekommen ist, 
diese 1875 zunächst in London getroffene, fakultative E inrich­
tung  auch in der Provinz — wie es im Land T ransfer A ct 
vorgesehen w ar — einzurichton. — Bei der schon aus diesen 
wenigen W orten zu entnehmenden Schw ierigkeit und U nsicher­
heit is t beim Beleihungsgeschäft in England eine Ueberbelei- 
hung  von Bauland und W ohngebäuden undenkbar und auch 
unbekannt. —

In  D eutschland dagegen lassen die G rundbuchordnung vom
5. Mai 1872, sowie die bezüglichen Bestim m ungen des BGB. 
§§ 111311. je d e  B e le ih u n g  zu und stellen hinsichtlich der 
T ilgung der Schuld k e i n e r l e i  Forderungen. D adurch is t  es 
möglich, beim V erkauf eines G rundstücks den durch die M iet­
oder sonstigen Treibereien künstlich  gesteigerten  W ert, auch 
wenn es nur ein vorübergehender is t  und in gar keinem V er­
hältn is zum Grund- und Boden w ert steh t, ja  selbst jede belie­
bige Summe als Hypothek einzutragen. Der V orbesitzer kann 
dadurch sein G rundstück an einen völlig m ittellosen, also an 
einen fü r die A llgem einheit besonders gefährlichen Käufer, zu 
jedem nur donkbaren P reis abschieben, das staatliche In s titu t, 
das Grundbuch, sanktion iert dieses Geschäft für ewige Zeiten 
und sichert dom Spekulanten die Beute, auch wenn dieselbe 
die A llgem einheit noch so sehr belasten, ja  d irek t schädigen 
würde. —

Eine Begünstigung der Bodenverschuldung und der hieraus 
folgenden S teigerung der Bodenrente muß wreiter den H ypo­
thekenbanken zur L a s t gelegt werden.

Die 40 Hypothekenbanken, die 1905***) auf deutschem Boden 
tä tig  waren, hatten , bei 707,62 Millionen M ark A ktien und 
256,44 Millionen M ark Reserven, für fast 5 Milliarden M ark 
Pfandbriefe ausgegeben. D er städ tische B esitz darf nach dem 
Gesetz vom 13. Ju li 1899 m it 5/io, der ländliche m it %  be­
la s te t -werden. Hypotheken auf Bauplätze dürfen den zehnten 
Teil des G esam tbetrags der zur Deckung der Pfandbriefe be­
nu tzten  Hypotheken, sowie den halben B etrag  des eingezahlten 
G rundkapitals n ich t übersteigen. Die W erterm ittlung  der zu 
beleihenden Objekte is t aber den B anken überlassen. W enn 
auch die Anweisung über die W erterm ittlung  der Genehmigung 
der Aufsichtsbehörde un terlieg t, so is t, wie D r. P . V oigt f )  
schon 1899 an einer großen Reihe von Beispielen nachgewiesen 
hat, die U m gehung der für die Beleihung oder rich tiger Ueber- 
beleihung städ tischer G rundstücke gegebenen einschränkenden 
Bestim m ung sehr oft und sehr leicht möglich. Sie t r i t t  nam ent­
lich dort überall in E rscheinung, wo die Banken selbst, ihre 
D irektoren oder ihre H interm änner, am Terraingeschäft be­
te ilig t sind.

A uf den städtischen Boden w aren nach Dr. Manes 1907 
rund 9 M illiarden M ark, die 361 Millionen M ark jährliche Zinsen 
forderten, ausgeliehen. N ach den vorgenannten E rm ittlungen  
von P . V oigt und auch nach den von Prof. E berstad t neuer­

■*) Z ach arias v . L tn gen tha l, H andbuch des fran zösisch en  Z iv ilrech ts.
•*) D r . K arl W erth eim , W örterbuch  des en g lsch ien  R ech ts .

'**) Prof. D r. M anes, L ehrbuch der H a n d elsw issen sch a ft, 
f )  D r. P . V o ig t H ypothekenbanken  und B ele ih u n gsgren ze.

dings bei einigen B anken gerichtlich festgestellten  V orgängen 
und Beispielen muß, auch in A nbetrach t der von uns w eiter oben 
erm ittelten  erheblichen ungedeckten Summen — 3,5 M illiarden 
M ark — , die beim ersten  A ufkauf des landw irtschaftlichen 
Geländes in F rage kommen, geschlossen werden, daß in diesen 
9 M illiarden M ark städ tischer Bodenschulden, außer den Be­
lastungen von bebauten G rundstücken, auch erheblicho Summen 
liegen, die allein das F esthalten  der großen Geländeflächen 
ringsum  die S täd te  durch die Großspekulanton ermöglichen. — 
Die k raft s taatlicher Privilegien und un ter S taatsaufsich t durch 
die Pfandbriefe, zum Teil aus den entlegensten Teilen des 
Reichs, zusammenlließenden Spargroschen des Volkes tverden 
som it auch dem Bodenwucher nu tzbar gem acht oder, wie sich 
Dr. Jäger* ) ausdrückt: „Ein großer Teil der nationalen E r­
sparnisse w ird in gem einschädlicher W eise im Boden festgelegt, 
während zu gleicher Zeit ein empfindlicher Mangel an B au­
kred it zu verzeichnen i s t“. —

Fassen w ir unsre A usführungen zusammen, so kommen 
wir zu dem Ergebnis, daß beim Beginn der Indiehöhe- 
schraubung der Bodenrente n u r eine verhältnism äßig geringe 
Zahl von Personen —  die G roßspekulanten oder Spekulations­
gesellschaften —  tä tig  sind. Leute, die zwar über erhebliche 
M ittel und großen Einfluß verfügen, die aber, beim N ichtvor- 
handensein der je tzigen  G rundbuchordnung, die eine B elastung 
über den N utzungsw ert hinaus zuläßt, und w eiter beim Fehlen 
von In stitu ten , die, wie je tz t die Hypothekenbanken, die G rund­
stücke über den w ahren W e rt, d. h. den N utzungsw ert, hinaus 
belasten, gar n ich t in der L age sein würden, das Gelände in 
so umfangroicher W eise aufzukaufen und so lange ungenutzt 
zu halten.

Die eigentlich treibenden K räfte sind dann aber in der 
großen Zahl der kleinen G rundstücksspekulanten zu suchen, an 
die das Gelände nach der P arzellierung  und der S traßenanlage 
abgeschobon w ird und abgeschoben werden muß, die dann Zeit 
und auch persönliche G ew andtheit und A npassungsfähigkeit 
besitzen, das E inzelgrundstück von Stufe zu S tufe für den e n t­
sprechend hohen P reis an den richtigen Mann zu bringen. 
Diese treibenden K räfte sind in den allerw enigsten Fällen 
kap italkräftig , man würde denselben durchweg n u r geringen, 
vielfach aber g ar keinen nennenswerten Personalkred it ein­
räumen.

Bei all den verschiedenen Schiebungen, die eine solche 
Bauparzelle erfährt, werden in den allerm eisten Fällen keine 
nennensw erten B arm itte l gezahlt, es w ird vielm ehr der Gewinn 
des V orbesitzers s te ts  als neue H ypothek auf das G rundstück 
eingetragen. D er V orbesitzer kann und wird s te ts  auf solch 
ein Geschäft oingehen, denn durch dasselbe w ird er die über­
nommene Z insenlast des G rundstücks los, und os s te h t ihm 
selbst ein Zinsgenuß für seinen dabei erzielten Gewinn in 

; A ussicht. U nd sollte dann der neue B esitzer das G rundstück 
nicht an einen weiteren neuen B esitzer los werden oder es 
n ich t halten können, dann fällt es dem V orbesitzer schlim m sten­
falls wieder zu; der V orbesitzer kann also nichts verlieren. 
A lle diese Geschäfte sind wieder nur möglich durch die O rga­
nisation unsres staatlichen G rundbuchs, das jedo E in tragung  
sicherste llt — d. h. jeden Gewinn, selbst den unm öglichsten 
sanktion iert — , und noch eine staatliche K ontrolle ausübt, daß 
der B esitzer dieses Gewinns — der H ypothek — keinen 
Schaden erleidet.

Schließlich bei den fertigen Gebäuden finden wir die H aus­
besitzer als die treibenden Elem ente. L eute, die sich fast durchweg 
in einer wenig günstigen w irtschaftlichen L age befinden, und 
die in A nbetrach t des hohen W erts  eines bebauten Grund­
stücks völlig von demselben abhängen, Leute, die in den 
m eisten Fällen der S elbsterhaltungstrieb  zwingt, die hohen 
M ieten zu halten, ja  dieselben immer höher zu schrauben.

Die Gewinnchancen bei der Spekulation m it bebauten 
G rundstücken sind jedoch, w enigstens für unsre houtigo Zeit, 
ganz erheblich geringer, als beim unbebauten Gelände. 
N ur bei alten  Grundstücken, für die sich durch Zufall plötzlich 
eine höhere V erw ertung erw arten läßt, sind nennensw erte Ge­
winne noch denkbar, sonst liegt die W ertste igerung  überall 
n u r  in  der R ealisierung der höher geschraubten Mieten, der 
aber immer die W ertm inderung durch A bnutzung gegenüber 
gestellt werden muß. Auswüchse sind auch hier auf die Orga-

•) D r. J ä g er , G rundriß der W oh n u n gsfrage und W oh nu n gspolitik .
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nisation des G rundbuchs m it der zulässigen Ueberbeleihung, ! Von den genannten treibenden K räften is t der H ausbesitzer- 
dio die Realisierung der künstlichen Forderungen und dann stand der einzige, der eine Existenzberechtigung hat. Allo
deren Geltendmachung a u f d ie  M ieter e rs t ermöglicht, zurück- übrigen hierbei auftretenden großen und kleinen A kteuro sind
zufiihren. höchst überflüssig, denn sie, für die Dr. P . Ortmann*) das

U nser staatliches Grundbuch in der H auptsache und daneben treffende W ort „P arasiten  der menschlichen Gesellschaft“ prägte,
die O rganisation der Hypothekenbanken in zweiter Reihe sind sind es, die das ganze soziale und w irtschaftliche Gefüge des S taa ts
somit die Institu tionen , die die treibenden K räfte bei der Boden- in ste te r M aulw urfsarbeit untergraben und, wenn nicht bald oinge-
spekulation geschaffen haben und denselben eino immer schritten  wird, u n re ttbar zum Zusam menbruch bringen müssen,
größere M aclltontfaltung und W irkung  ermöglichen. i (Es fo lgt Abschnitt IV: D ie Mängel der jetzigen 'Wobnungsverhilltnisse.)

Beruftbezeichnuiig- für diejenigen Architekten und Ingenieure, welche die große Staats­
prüfung abgelegt haben und in Privatdionsten oder im mittleren Staatsdienst stehen

In der W ochenschrift des A rehitektenvoreins *) is t vielfach 
zu der Berufsbezeichnung der gonannten Fachgenossen S tellung 
genommen und dabei versucht worden, eino Lösung in passenden 
Titeln herbeizuführen. Es wird dabei der T itel „B aum eister“ 
bzw. „P rivatbaum eister“, „B auanw alt“ , „Regierungsbaum eister 
ohne a. D .“ , ferner „S taatsbaum eister“ in V orschlag gebracht.

Die Bezeichnung, welche hier in F rage kommt, soll den 
Beruf k lar zum A usdruck bringen, die Vorbildung kennzeichen 
und den übrigen privaten Baubeflissenen ferner den Baubeamten 
gegenüber zu Verwechslungen und Irrtüm ern  keine V eran­
lassung geben. Diese Forderung dürfte aber am zweckmäßigsten 
durch den trefflichen und einfachen Titel „ B a u m e i s t e r “ erfüllt 
werden, f a l l s  e r  f ü r  d ie s e n  Z w e c k  r e i c h s g o s e t z l i c h  g e ­
s c h ü t z t  w ird . E s darf dabei weder hinderlich sein, daß sich 
je tz t  andero P riva te  „B aum eister“ nennen oder sie so genannt 
werden, noch daß dor Titel aus geschichtlichen Rücksichten n icht 
eine K lasse auf Grund bestim m ter P rüfungen Vorbehalten werden 
kann. D iejenigen, welche die große S taatsprüfung  nicht ab­
gelegt und im Baufache sich nach der künstlerischen R ichtung 
besonders ausgebildet haben und betätigen, werden, wie es auch 
schon je tz t vorzugsweise geschieht, die Bezeichnung „A rch itek t“ 
erhalten können, während die auf Baugewerkssehulen aus­
gebildeten Techniker die Bezeichnung „B augew erksm eister“ und 
auch „M aurer- bzw. Zim m orm eister“ erreichen.

W enn heute Laien selbst m it allgem einer Bildung die Bau- 
gewerbetreibenden in n icht berechtigter W eise oft m it „B au­
m eister“ bezeichnen, so geschieht es m eist entweder aus Ge­
dankenlosigkeit oder wohl auch, weil man g laub t durch Gebung 
eines derartigen T itels geschäftliche Vorteile zu erringen.

Die so benannten Fachleute aber lassen sich diese Be­
zeichnung gern gefallen oder wählen sie selbst, weil sie U ner­
fahrenen gegenüber eine Erhöhung ihres Ansehens und ihrer 
fachlichen Leistungsfähigkeit bedeutet.

W ü r d e  d u r c h  e in e n  m ö g l i c h s t  h o c h  zu  s t e l l e n d e n  
B e f ä h ig u n g s n a c h w e i s  — in Prüfungen auf Grund des vollen 
akademischen Studium s und hinreichender P rax is — d e r  T i t e l  
„ B a u m e i s t e r “ zu  e r r e i c h e n  s e in ,  so  w ü rd o  e r  b a ld  d en  
g u te n  a l t e n  K la n g  e r h a l t e n ,  d e n  e r  in  f r ü h e r e n  Z e i te n  
g e h a b t  h a t .  u n d  s e in e n  I n h a b e r  1 e g i t im i e r e n ,  w ie  es 
b e i ä n d e r n  B e r u f e n ,  z. B. dem  A r z t  d e r  F a l l  i s t .

E s muß hierbei erw ähnt werden, daß der geschäftsführende 
Ausschuß des deutschen Handwerks- und Gewerbekammertages 
und der Innungsverband deutscher Baugew erksm eister den 
A n trag  bei dem B undesrat gestellt haben, daß der T itel „B au­
m eister“ an Stelle des T itels „B augew erksm eister“ t r i t t  und 
gesetzlich geschützt wird, ferner, daß zur P rüfung als B au­
m eister nur zugelassen wird, wer

a) die A bschlußprüfung an einer staatlich  anerkannten Bau­
gewerksschule bestanden hat,

b) im M aurer- und Zimm erhandwerk die allgemeine Befugnis 
zur A nleitung von Lehrlingen besitzt (Reichsgesetz, betr. 
die A bänderung der Gewerbeordnung vom 30. Mai 1908 
RGBl. S. 258) oder ohne die M eisterprüfung bestanden zu 
haben, im übrigen den A nforderungen des § 129, Abs. 1, 
Satz 2 der G. 0 . in der F assung  des Reichsgesetzes vom 
30. Mai 1908 entspricht,

c) m indestens vier Jah re  als Geselle, Polier oder Bauführer 
in einem gewerbsmäßigen Baubetriebe tä tig  gewesen ist.

*) B au an w alt W .A .V .B . 1911, N r. 5 und 11 — R eg ieru n gsb an m eister , S ta a ts -  
baum eister, R eg leru n gsb au asseesor , A rch itek t, In gen ieu r, S te llen ra n g  W .A .V .B . 
1911, N r. 9 a , 13 und 24 -  K ön ig lich e V erord n u ng  w eg en  des R cg leru n gsb au m eisters  
in 'B a v e rn  W .A V .B .  1911, N r 26 und 27 — A u sb ild u n g  der dem Kom m unal und 
P r iv a td ien st s ich  w idm enden h öheren  T echn ik er und V erle ih u n g  d es T ite ls  
R eg ieru n gsb au m elster  an d iese  W .A .V .B . 1911, N r. 29 — M aßnahm en g eg e n  die 
u n b erech tig te  F ü hrung des T ite ls  B au m eister , E in gab en  d es A .V  B ,; W .A .V .B  1911, 
N r. 46 und 1912, Nr. 3.

Es is t danach bei den M aurerm eistern usw. das Streben 
sich den T itel „B aum eister“ durch gesetzlichen Schutz auf 
Grund einer technischen M ittelschulbildung usw. zu sichern, 
ohne daß hierzu sachlich wohl kaum ein zwingender Grund vor­
liegen dürfte. Die Bezeichnung „B augow erksm eister“ drückt 
ebenso wie „M aurer- und Zim m erm eister“ das Handw erksm äßige 
treffend aus und entspricht den Bedingungen in der genannten 
Eingabe zur Prüfung als B aum eister doch wohl besser.

Jedenfalls aber zeigt dieser A ntrag , wie w ichtig  es is t, daß 
die höheren Techniker bald igst zu der Baum eisterfrage derart 
S tellung nehmen und eine Entscheidung herbeizuführen suchen, 
daß ihnen der B aum eistertitel gesichert wird. Sollte dieser 
T itel n icht reichsgesetzlich für die Akadem iker geschützt werden 
und erlangen ihn schließlich die Baugew erksm eister, so kommt 
auch dor T itel „R egierungsbaum eister“ in eine schiefe S tellung. 
Bei der Gewohnheit in der Anrede nur „B aum eister“ zu sagen, 
wird der U nterschied sich verwischen zum Vorteil der m ittleren 
und zum Nachteil der höheren Techniker. E in großer Teil des 
Publikum s wird dann aber noch kaum einen U nterschied machen 
und es worden ähnliche V erhältnisse eintroten, wie es seinerzeit 
bei dem T itel „B auinspektor“ der F all war. W enn selbst der 
sogenannte Gebildete heute oft noch so wenig über die S tellung 
der höheren Techniker im Gegensatz zu den F alku ltä ten  des 
U niversitätsstudium s un te rrich te t is t, so is t es n icht zum 
W enigsten darauf zurückzuführen, daß über die Grundbezeichnung 
des Berufes, „den Baum eister“ , keine K larheit herrsch t und bei 
den je tzigen  V erhältn issen  auch n icht herrschen kann. Meines 
E rach tens is t  hier die wunde Stelle, welche der Gesundung 
bedarf und zwar n icht allein aus persönlichen Gründen für die 
höheren Techniker, sondern vielleicht noch w ichtiger vom sach­
lichen S tandpunkte aus.

W ie bei ändern Berufen sollto auch im Baufache durch 
Berufsbezeichnung oder T itelgebung, welche wohl erworben sind, 
dem A uftraggeber ohne weiteres k la r sein, was er von diesem 
oder jenem Fachm ann annähernd erw arten kann , ob er 
seinen W ünschen in  technischer bzw. künstlerischer H insicht 
entsprechen wird. J e  nach der vorliegenden Aufgabe könnte er 
sich an einen B aum eister — geschützt, — B augew erksm eister 
oder A rch itek t bzw. Ingenieur, welche Bezeichnungen ebenfalls 
n icht vogelfrei sein sollten, wenden. E s würden dann voraus­
sichtlich wesentlich bessere und passendere Bauw erke sowohl 
in technischer wie in künstlerischer Beziehung entstehen als 
un te r der Geschäftspraxis, wie sie heute vielfach vorhanden ist, 
daß der Fachm ann durch seinen Firm enaushang viel m ehr ver­
spricht, als er zu leisten in der Lage ist. G ibt es doch heute 
A rchitekten  und Inhaber von A teliers für A rchitek tur, denen 
die K unst etwas Fremdes ist.

H at der Fachm ann auf Grund des akadem ischen Studium s 
usw. den T itel „B aum eister“ erlangt, so wird ihm zweckmäßig 
nach A n trag  noch die Bezeichnung „B auanw alt“ verliehen 
werden können, um ihn als technischen B erater dem Publikum  
gegenüber kenntlich zu machen. S tandesfragen usw. werden 
dann in A nw altskam m ern zu regeln sein.

T ritt der B aum eister in den D ienst der S tad t, der Provinz 
usw., so erhält er übereinstim mend m it der heutigen Gepflogen­
heit den entsprechenden Zusatz und wird er Stadtbaum eistor, 
P rovinzialbaum eister bzw. Landesbaum eister usw. genannt.

Den im P rivatd ienst oder im m ittleren S taa tsd ienst stehen­
den Fachgenossen, welche die große S taatsprüfung  abgelegt 
haben, den T itel „Regierungsbaum eister“ ohne „a. D .“ zu geben, 
würde doch unlogisch sein und dürfte dem Publikum  gegenüber 
den Anschein erwecken, als ob sie im unm ittelbaren S taa ts-

•) Dr. P. Ortmann, Das Pfandrecht der Bauhandwerker.
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f R eifeprüfung
L au fb ah n  m it zw ei H ochschu lp rü fungen  und  

■ l e iner S taa tsp rü fu n g

als B eam ter

A lter im  S ta a tsd ie n s t
in der Rnm m im n

.
in  der G emeinde

-  ••im  M in isterium bei der R eg ie rung im  R eg ie ru n g sb au am t

V o rtrag en d e r R a t 
und

W irkl. Geh. Oberbaurat

\ s r i w i i x  •* ¿- v  . :>

V o rtrag en d e r R a t 
und

Geheimer Oberbaurat

V o rtra g e n d e r  R a t 
und Geheimer Baurat

Oberregierungsrat

R e g ie ru n g s ra t R e g ie ru n g sb a u ra t S ta d tb a u ra t M a g is tra tsb a u ra t G om oindebaurat

R eg io rungsbaum oiste r S ta d tb a u m e is te r S tad tb au m e is te r
Gomoinde-
b aum oister

28 Jahro B au m eiste r [(gesetzlich geschützt) nach bestandener Staats-

27 Jahre Vorbereitung zur Staats-

26 Jahre 
25 „
21 „

1 Praktische Ausbildung zum Baumeister 
1 hauptsächlich im Staatsdienst und nebenbei im Kommunal- 

und Privatdienst 
) (3 Jahro)

Praktische Ausbildung zum B aum eister1) . 
hauptsächlich im Kommunal- und nebenbei im S taa ts­

und Privatdienst 
(3 Jahre)

R eg ie ru n g sb au fü h re r 5)ipl.=3ng. SDipL.

24 Jahre $ipl.=3ing. nach bestandener

23 Jahre  
22 „

Studium

cand. arcli. und  cand. ing . nach be­

21 Jahre 
20 „

Studium

19 Jahre stu d . a rch , und  s tu d . ing .

E ntsp rech en d  dem  S a n itä tsr a t  und G eheim en S a n itä tsr a t.
H ier sin d  d ie V o rsch lä g e  d es P r iv a td o zen ten  A . Z eller b e r ü c k s ic h tig t  W .A .V .B . 1911, N r. 29. ' vr m
E rw eiteru n g  des O berprU tungsam tes durch M itglieder, w elch e im K om m unal und P r iv a td ie n s t  s teh en , V orsch läge  A. Z eller . W .A .V .B . 1011, A r. 29.

d ien s t stän d en . S ie w ürden  dadu rch  das A nsehen  eines S ta a ts ­
baubeam ten  zu ih rem  V o rte il genießen, w ährend  den S ta a ts ­
baubeam ten  se lb s t N ach te ile  d a rau s  erw achsen  w ürden.

W iirdo  d iesen  die B ezeichnung  „R eg ie ru n g sb au asso sso r“ 
und  jenen  die B ezeichnung  „R eg ie ru n g sb au m e is te r“ gegeben, so 
w ürde  m an  doch w ohl beide T eile fü r S taa tsb au b eam te  und u n ­
zw eifelhaft den R eg ie ru n g sb au m eis te r fü r den V o rg ese tz ten  des 
R eg ie ru n g sb au assesso rs , also den P r iv a tte c h n ik e r  fü r den V or­
ge se tz ten  des s ta a tlich en  T echn ikers h a lten . D as  P u b lik u m  
w ürde  au s den B ezeichnungen  log isch  fo lgern  und  gelegen tliche  
e rläu te rn d e  E rk lä ru n g e n  w ü rd en  w en ig  E rfo lg  haben.

D er T ite l „R eg ie ru n g sb au m e is te r“ kom m t, w ie es j e t z t  der 
F a ll  is t ,  a lle in  dem  im  u n m itte lb a ren  S ta a tsd ie n s te  stehenden  
höheren  B aubeam ten  zu. A n  d ieser treffenden  B ezeichnung  
so llte  m an n ic h t rü tte ln . T r i t t  d er B aubeam te  au s dem S ta a ts ­
d iens te , so fü h r t e r  den Z u sa tz  „a .-D .“, w ie es auch  je tz t  g e ­
sch ieh t.

D ie B ezeichnung  „ S ta a tsb a u m e is te r“ w ürde  ebensow enig 
w ie der T ite l „R eg ie ru n g sb au m eis te r“ fü r den P riv a tte c h n ik e r  
usw . g ee ig n e t soin und  auch  n u r  zu falschen S ch lüssen  V e ran ­
lassu n g  geben. W e r einm al frü h e r a ls  K önig], K re isb au in sp ek to r 
tä t ig  gew esen  is t , w ird  aus E rfa h ru n g  w issen , w elche un an g e­
nehm en V erw echslungen  das m it den B aubeam ten  des lan d rä t-

lichen K reises gem einsam e W o rt „ K re is“ h e rb e ig e fü h rt h a t  und 
wie w enig  B esse ru n g  die ge legen tlichen  B eleh rungen  des P u ­
b likum s b rach ten . N achdem  k ü rz lich  d u rch  E in fü h ru n g  der B e­
zeichnung  „K önig l. B au am t u sw .“ diesem  U ebo lstande g lü ck ­
licherw eise  abgeholfen is t ,  so llte  m an  es doch e rn s tlich  v e r­
m eiden, ähn liche  u n k la re  V e rh ä ltn isse  d u rch  V erle ihung  dos 
T ite ls  „R eg ie ru n g sb au m e is te r“ bzw . „ S ta a tsb a u m e is te r“ an die 
n ic h t im unm itte lb a ren  S ta a tsd ie n s te  stehenden  höheren  T ech ­
n ik e r zu schaffen.

D em  R eg ie ru n g sb au m eiste r so llte  bei se in er e ta tsm äß ig en  
A n s te llu n g  n ich t dieselbe B eze ichnung  verb leiben , sondern  der 
W ic h tig k e it der A n s te llu n g  en tsp rechend  und  zu r  geeigne ten  
K en n tlichm achu ng  den B ehörden  und  dem P ub lik u m  gegenüber 
der T ite l „ R e g i e r u n g s b a u r a t “ gegeben w erden, j E s e n t­
sp r ic h t dies auch  der bei den ju r is tis c h e n  V erw altu n g sb eam ten  
bestehenden  E in ric h tu n g . D ie E rn en n u n g  zum  „R eg ie ru n g sra t“ 
e rfo lg t bei d e r  R eg ie ru n g  so g a r d u rchw eg  d re i J a h r e  v o r der 
e ta tsm äß ig en  A n ste llu n g .

A ls  D eze rn en t bei der R eg ie ru n g  usw . w ürde  der T echn iker 
zw eckm äßig  en tw eder die b isherige  B eze ichnung  „R eg ie rungs­
und B a u ra t“ oder n u r  „ R e g ie ru n g s ra t“ füh ren . H ie r m üß te  ihm  
auch  die M ög lichke it gegeben  sein , zum  O b e rreg ie ru n g sra t be­
fö rd e rt zu w erden.
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t  ^  ^  •, i  R eifep rü fung  und 
L au fb ah n  m it < . TT ^

( zw ei H ochschulprufungen

als P riv a tp e rso n als B eam ter a ls  P riv a tp e rso n

an der H och­
schule

mit öffentlichen 
Befugnissen

ohne öffentliche 
Befugnisse an  der H ochschule

mit öffentlichen 
Befugnissen

ohne öffontliche 
Befugnisse

A lter

Geheimer Baurat Geheimer B au ra t1) 

Baurat •)

Geheimer B au ra t1) 

Baurat •)

Geheimer Baurat

-

P ro fesso r B au au w alt P ro fesso r B auanw alt

P riv a td o z e n t
P riv a tb au m e is te r

Privatarchitekt
Privatingenieur

P riv a tb a u m e is te r
Privatarchitekt
Privatingenieur ■

Prüfung3)] ® ip l.«3ng . oder © r.-S ng .

Prüfung P riv a td o zen t

Praktische Ausbildung zum Baum eister3) 
hauptsächlich in der P riv a tp ra x is , nebenbei im Kommunal- 

und Staatsdienst 
3 Jahre

® r* 3 n g .

P r iv a ta rc h ite k t
P riv a tin g e n ie u r

P r iv a ta rc h ite k t
P riv a tin g e n ie u r

3 n g . ® tpl.=3ng. S>ipl.»3ng. ® tp l.»3ng .

H auptprüfung auf der Hochschule 24 Jahre

(•1 Sem este r) 23 Jah re  
22 „

standener Vorprüfung auf der Hochschule

(4 Semester) 21 Jah re  
20 „

nach bestandener Reifeprüfung 19 Jahre

L e g t m an die vo rstehend  e rö r te rte n  G esich tspunk te  der i  nom m en, w elche sich  dem L eh rfach  an  der H ochschu le  w idm en 
Laufba.hn der A kadem iker im B aufach  zugrunde, so w ürde  sie und w elche die P rü fu n g  a ls B au m eiste r n ic h t ablegen.
sich  fü r B eam te und P r iv a te  e tw a d e ra r t ergeben, w ie es B erlin  im  J a n u a r  1912.
die T abelle zeig t. D o rt i s t  auch  au f d iejenigen R ü ck sich t ge- j  C. R u d o l p h ,  R eg ie rungsbaum eiste r .

Zur Organisation des technischen Unterrichts
R ed e ,  g e h a l te n  in der F re ien  S tu d e n t e n s c h a f t  v o m  G eh eim en  H o fr a t  Cornelius Gurlitt in D resd en

(F o r tse tz u n g  aus N r. 9 . S e ite  88)

In fo lgedessen  s te ll t  s ich  bei vielen der Zw eifel ein, ob sie 
sich  diesem  L eidensw ege an v o rtrau en  sollen  oder ob sich  das 
nötigo W issen  n ich t au f  m ehr p rak tisch e  W eise  aneignen  lasse. 
M anche von Ih n en  haben wohl einen A u fsa tz  gelesen , den der 
so v ie lg en an n te  A rc h ite k t W . K reis in  D üsseldorf, der frü h e r 
in  D resden  lebte, u n lä n g s t veröffentlichte. E r  e rk lä rte , n ic h t 
die T echnischen H ochschulen  seien gee igne t zu r  A u sb ild u n g  von 
A rch itek ten , sondern  die K u n stsch u len  seien dazu berufen. D ie 
A n s ich t w ürde  v ie lle ich t tro tz  der A u to r i tä t  K re is’ w eniger B e­
d eu tu n g  haben, w enn n ic h t h in te r  der K unstschu le , an der 
K re is in  D üsse ldo rf leh rt, auch  w ieder B ehörden ständen , näm ­
lich  das p reuß ische H andelsm in isterium , und soviel ich w eiß, 
der G eheim rat M uthesius, bekan n tlich  eine P e rsö n lich k e it e rs ten  
R anges. E s en tw ick e lt sich  da also  u n te r  S ta a tsa u fs ic h t eine 
A rch itek ten sch u le , deren  Z öglinge ähn liche A nsp rüche  erheben 
w ie die S tu d en ten  der T echnischen  H ochschulen , und  zw ar 
au ßerha lb  dieser. N ich t anders s te h t es bei u n s  in  D resden.

U n ser P ro fesso r B este lm eyer i s t  von der T echnischen  H och­
schule  an  die A kadem ie der b ildenden K ü n ste  in  das L e h ra m t 
W a llo ts  iibergetro ten , und diese k en n t ke in  E xam on, sie h a t  
s ich  v ie lm ehr led ig lich  eine p rak tisch  k ü n stle risch e  A u sb ild u n g  
zum  Z iele gem acht. E s gehen  au s d ieser A n s ta l t  A rch itek ten  
hervor, die m it den bei u n s  ausgeb ilde ten  ju n g en  M ännern  im  
B auleben seh r w ohl zu k o n k u rrie ren  w issen. B ei u n se re r 
H ochbauab to ilung  befinden sich  m ehrere  D ozenten , die n ic h t bei 
uns, sondern  an  der K u nstakadem ie  au sg eb ild e t w urden  und au f  
u n sern  R uf zu uns gekom m en sind . N ich t anders  s te h t  es bei 
den Ingen ieu ren . Ich  spreche h ie r  besonders von den S ta a ts ­
le h ra n s ta lte n  in  C hem nitz, von  den P o ly tech n ik en  und den zah l­
re ichen  T echniken. In  C hem nitz m ach t m an s ta rk e  A n stren g u n g en , 
im m er w e ite r  fo rtzu sch re iten , und  z ieh t bedeutende L eh rk rä f te  
h e ra n ; diesen g e lin g t es, ih re  ju n g e n  L eu te  g u t  vorzubilden. 
Ic h  sehe auch d arin  eine G efahr, daß w ir so m it zw eierlei A rten  
T echn iker bekom m en, die sich  m ehr oder m inder feindlich gegen-
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überstehen. Denn schon je tz t kann man bemerken, daß sich 
V ereinigungen von Akademikern bilden, um sich anders aus- 
gebildeter Fachgenossen zu erw ehren; daß der D ruck, der von 
dort ausgeht, die A kadem iker zwingt, nach Schutzm itteln sich 
umzusehen. Nun lieg t die Frago eines solchon Schutzes bei 
den akadem ischen Technikern wesentlich anders als in ändern 
Ständen. W ir haben zwar einen klaren Begriff davon, wie ein 
S taatstechniker beschaffen sein m u ß : E r  muß seine Staatsexam en 
gem acht haben; wenn er seine Exam en n ich t absolviert hat, 
kann er n icht in  den S taa tsd ienst treten . H ier is t  die Sache 
ebenso k la r wie bei den Ju ris ten . E in J u r is t  is t  n icht bloß 
ein Mann, der viel von Jurisprudenz verstoht, sondern es gehört 
dazu der vorgeschriebene W eg der A usbildung. W enn z. B. in 
einem Gesetze gesagt ist, daß der B ürgerm eister einer S tad t 
J u r is t  sein muß, so kann nicht ein Mann gew ählt werden, der 
in don ju ristischen  W issenschaften autodidaktisch eine A u to ritä t 
ersten  Ranges geworden is t, sondern nu r ein solcher, der seine 
ju ristischen  S taatsexam en gem acht hat. Bei don Medizinern, 
von denen die g rößte M ehrzahl n icht S taatsbeam te sind, is t 
durch Gesetz die K onkurrenz der n icht akadem isch gebildeten 
L eute beschränkt, die man Kurpfuscher, H eilkünstlor, N atur- 
Ärzte usw. nennt, also der N ichtgeprüften. D as R esu lta t is t 
trotzdem , daß ein sehr erheblicher Teil unseres Volkes sich an 
die N ichtgeprüften h ä lt und daß diese den Geprüften eine 
schwere, unüberwindliche K onkurrenz b e r e i te n ^ tr o tz  aller 
Gesetze.

Nun sind aber unsere Technischen Hochschulen n icht nu r 
dazu da, lediglich S taatsbeam te auszubilden. F a s t in allen 
Fächern  der Technik is t  die P rivatbetätigung , das private B au­
wesen, sind die P rivatin teressen  m indestens ebenso bedeutend 
wie die S taatsin teressen, und w ir müssen uns infolgedessen 
wohl überlegen, ob w ir unsere Technischen Hochschulen in dem­
selben Sinne einrichten wollen wie die U niversitäten , deren Ziel 
ist, privilegierte Stände zu erziehen. Daß h ier U nterschiede 
bestehen, h a t sich un längst sehr deutlich bes tä tig t: Die P riv a t­
architekten  kamen näm lich zu der Meinung, daß die harte  und 
schwere Konkurrenz, die ihnen die an M ittelschulen m it ge­
ringeren V orbedingungen Gebildeten bereiten, bekäm pft worden 
müsse. Infolgedessen hatten  die freien A rcliitekten eine E in­
gabe an die Reichsregierung geplant, deren Zweck war, ein 
Gesetz fü r A rehitektenkam m ern aufzustellen, ähnlich den R echts­
anw alts- oder Aerztekam m ern, durch das also dem A rchitek ten­
stande ein Schutz geschaffen werden sollte. Diese Eingabe 
w ird, soviel ich weiß, n icht eingereicht werden. D er Grund, 
an dem sie scheiterte, scheint m ir der zu sein, daß sich der 
Begriff „A rch itek t“ n icht rechtlich fassen läßt. Nach dem 
heutigen Gesetz is t  es keinem Schuster verw ehrt, sich Stiefel­
a rch itek t oder kurzw eg A rch itek t zu nennen. Das s te h t ihm 
vollständig frei. Schuhm acherm eister sich zu nennen, is t ihm 
dagegen n ich t froigestellt. Nach dieser R ichtung hin is t  der 
Beruf des A rchitekton schutzfrei und ebenso frei is t  die B e­
zeichnung Ingenieur. Man h a t nun zunächst von dem A rch i­
tek ten , dem man das Recht geben wollte, der geplanten A rchi­
tektenkam m er beizutreten, das Exam en der Technischen Hoch- 
schulo fordern wollen. A ber man h a t sehr bald erkannt, daß 
man sehr viele der ersten  M eister des Faches dam it aus­
schließen, anderseits aber viele bevorzugen würde, die herzlich 
wenig leisten. D a Exam en findet eben in allen künstlerischen 
Privatfächern  wenig Beachtung. Man h a t sich später nach 
lebhaften W idersprüchen dahin geäußert, A rch itek t sei, wer 
künstlerische W erke der B aukunst selbständig ausgeführt habe, 
d. h. m it ändern W orten : der die Erfolge im Bauen für sich 
hat. Derjenige, der n ich t selbst gebaut hat, wie z. B. der Chef 
eines großen A rchitektenbureaus, in dem 30 bis 40 Akadem iker 
tä tig  sind, h ä tte  sich dann eben n ich t A rch itek t nennen dürfen. 
Im m er wieder kommen neue Vorschläge. Ich las un längst in 
einem sehr in teressan ten  A ufsatz, in  dem vorgeschlagen wurde, 
den T itel B auanw alt zu wählen und gesetzlich zu sichern. Ein 
Beweis m ehr dafür, wie schw ierig die Geschichte ist.

W enn nun aber der T itel P riv a ta rch itek t ungeschütz t ist, 
ebenso wie das private Bauen, is t es dann rech t und verständig, 
von jungen  Baubeflissenen zu fordern, daß sie alle die Exam ina 
leisten, die der S taatstechniker ablegt? W enn Sie h inaus­
kommen in die P rivatprax is, werden Sie sehen, daß viele kein 
großes Gewicht auf unser Diplom legen, daß dieses n icht so

hoch eingeschätzt w ird wie vom S taate, daß ein großes In ­
genieurbureau, unbeküm m ert um ihre Herkunft, tüch tige P er­
sönlichkeiten ein treten  läßt, wenn sie auch kein Diplom haben. 
Is t es der Mühe w ert, den T itel ©ipl.»3ng. zu erlangen und an 
der Hochschule m ancherlei F ächer zu betreiben, nach vielen 
R ichtungen hin sich auszubilden, die zw ar der S taa t fordert, 
die aber für die A usbildung des P riva tarch itek ten  und -Ingenieurs 
vielleicht m inder w ichtig  sind? D er G rundsatz der F reizügig­
keit und des freien Studium s w ird dadurch tatsächlich  mehr 
erfüllt, wenn der S tudent nach eigner W ahl und nach eigner 
Begabung das ihm Nötige zu erlernen sucht, das, was er im 
späteren Leben als Techniker braucht. Nun sei die F rage ge­
s te llt: Sollen w ir vielleicht fü r diejenigen, die n ich t in den 
S taa tsd ienst eintreten wollen, eine ganz andere Form  des A b­
gangs von der Hochschule schaffen? Die F rage is t  n ich t leicht 
zu beantw orten. Tatsächlich scheint sie freilich schon beant­
w ortet zu sein, da w ir ja  keinen zwingen, das S taatsexam en 
zu machen. D am it se tz t sich der Betreffende auch n ich t der 
Gefahr aus, das Exam en n ich t bestanden zu haben. Man könnte 
ja  in der W eise Vorgehen, daß der A bschluß des Besuchs einer 
Hochschule durch dio B etätigung  an P reisarbeiten  eine neue 
Form  erhält, und es könnte dann eine größere Anzahl solcher 
A rbeiten ausgeschrieben werden, die zur B egründung der U r­
teile der L ehrer über den betreffenden jungen  Mann dienen, so 
daß er ein Diplom anderer A rt m it nach H ause bringt. Aber 
dam it w ird die Tatsache n ich t geändert, daß un ter den jetzigen 
U m ständen jedem  das Ablegen des Exam ens empfohlen werden 
muß. E r  verlie rt eine sta rke  Chance im Leben, wenn er sich 
don W eg zum S taa tsd ienst und dam it auch für den städtischen, 
ja  für den gesam ten öffentlichen D ienst verlegt. E r  erscheint 
den Menschen als ein Mann m it halber Fachbildung, als ein 
Sitzengebliebener.

H eute liegen aber die V erhältn isse in unserem  öffentlichen 
Leben so, daß m it der R ivalitä t der S tände gerechnet werden 
muß. W ir  m üssen die D inge nehmen, wie sie eben liegen. 
Zwischen Techniker und Ju ris ten  besteh t doch ein R angunter­
schied und m ithin ein Zwiespalt. D er Ju r is t h ä lt sich für be­
fähigt, sich in  alle Gebiete des staatlichen und geschäftlichen 
Lebens so w eit einzuarbeiten, daß er einer O berleitung besser 
vorstehen kann, wie M änner von anderer Ausbildung. Der 
Techniker is t  daher zu der A nsicht gekommen, daß seinen 
Standesgenossen eine gleichwertige, nam entlich gleiehsehwierige 
A usbildung geboten werden m üsse; daß die technische Bildung 
so eingerichtet worden solle, daß sie vollberechtigt der ju r is ti­
schen gegenübertreten könne, auch in der V erw altung; so daß 
auch der Techniker die leitenden Stellen einzunehmen vermöge. 
Sie wissen, daß dieser Kampf m it imm er größerem  Erfolge für 
don Techniker durchgeführt worden ist, und w ir danken es 
unserer sächsischen Regierung, daß sie einen Techniker, einen 
früheren Professor unserer Technischen Hochschule, an die 
Spitze der gesam ten Eisenbahnverw altung gestellt hat, die bis­
her s te ts  von Ju ris te n  verw altet wurde. W orin lieg t nun die 
U eberlegenheit der Ju ris ten ?  Ich habe darüber m it V erw altungs­
ju ris te n  gesprochen und die haben m ir gesag t: E ure S tudenten 
können keinen verständigen B erich t schreiben, sie besitzen 
n ich t eine genügende Allgemeinbildung. D er Ruf nach All-

! gem einbildung is t  der Grund, w arum  man m it so großer
! Energie am M aturitätsexam en festhält, denn dieses soll sie an- 
i  geblich garantieren . Man b rauch t ja  nu r den ersten  besten 
! Schulm ann zu fragen, der w ird erklären: W er die M atura ge­

m acht hat, ha t dam it eine abgeschlossene A llgem einbildung be­
kommen. W as abgeschlossene Bildung ist, kann ich Ihnen 
leider n ich t genau sagen. Ich bin m it meinen 63 Jahren  
w enigstens noch zu jung , um mich einer solchen rühm en zu 
können und hoffe, daß bis in mein fernstes A lte r meine Bildung 
nie abgeschlossen sein wird. Die Ju ris ten  haben freilich recht, 
wenn das R esu lta t dieser auf dem Gymnasium „abgeschlossenen 
B ildung“ sie n icht befriedigt, wenn sie mehr fordern. Ich 
habe so manche schriftliche A rbeit unserer S tudenten in Händen 

; gehab t und gesehen, wie wenig g e w a n d tim  allgemeinen der 
deutsche junge Mann im A usdruck seiner M uttersprache ist, 
wie sehr ihm die F ähigkeit abgeht, durch die Sprache seine 
Gedanken klarzulegen und wie gering der W ortschatz ist, m it 
dem er arbeitet.

(F o r tse tz u n g  fo lg t)
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