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Allo Rechte Vorbehalten

Konnen die in den heutigen grofl3stadtischen Wohnverhaltnissen liegenden Mangel und
Schaden behoben werden?
Wettbewerbarbeit um den Strauchpreis 1911 des A.V. B. vom Baurat Albert Weill in Charlottenburg

(Fortsetzung aus Nr. 9, Seite 87)
Abschnitt 111
Die bei der Preisbildung der stéadtischen Bodenwerte treibenden Kréafte und Institutionen

Nachdem im Abschnitt Il die geschichtlichen Vorgédnge er-
drtert worden sind, welche zu der jetzigen Hohe der stadtischen
Bodenwerte gefuhrt haben, muB zundchst noch untersucht
werden, welche Kréfte, d. h. welche Personen bei dieser Indie-
héheschraubuug tatig waren und sind. Es muf weiter ermittelt
werden, welche Institutionen diese MiRstdnde ermdglicht oder
beginstigt haben.

DiePreisunterschiede beim stadtischen Boden werden vonPro-
fessor Eberstadt*) auf die Bildung einer Differentialrente zuriick-
gefihrt. Nach dieser Theorie steigen die Preise der urspringlich
ganz gleichwertigen Geléandeteile in natlrlicher Weise, staffel-
weise durch die mehr oder minder glinstige Lage. Eine weitere
Steigerung, die kinstliche, erfahrt dann der Boden durch die
Kasernierungsrente, die nicht von der Lage, sondern nur von
dem Grad der zuldssigen gedrdngten und vielstdckigen Be-
bauung abhédngig ist.

Eberstadt weist ferner in seinen verschiedenen Schriften
nach, daB die Grundrente nicht von innen nach aufen, sondern
von auflen nach innen wirkt.

Den bebauten Boden rings um die Grof- und groReren
Stadte haben in unsrer Zeit in den allermeisten Fallen kapital-
kraftige und auch sonst einfluBreiche GroB-Spekulanten oder
Spekulationsgesellschaften in ihren Besitz gebracht. Mit diesem
um die Stadt gelegten Ring wird die Stadt von den Speku-
lanten zerniert. Die stadtische Verwaltung und Bevdlkerung
steht dieser spekulativen Umklammerung zumeist wehrlos gegen-
Gber. Die Spekulanten diktieren demzufolge die Bedingungen,
unter welchen das in ihren Handen befindliche Geldnde bebaut
werden soll. Und sie haben es durch Erschwerungen bei der
Anlage von Stralen, Bahnen usw. auch in der Hand, das weiter
auBerhalb dieses Rings gelegene Geldande von der Benutzung
-als Bauland auszuschlieBen, oder die Geschieke dieses weiteren
Bodens nach ihren eignen Interessen zu lenken. Die Bebauungs-
plane, die Richtung und die Art der Ansiedlung, sowie die Ver-
kehrswege auf diesem Belagerungsring werden somit nur den
Interessen dieser Spekulation und nicht den Interessen des
stadtischen Gemeinwesens, ja vielfach auch nicht den Interessen
des Gesamtstaats angepalt.

Die auf diesem Ring sich bildenden Wohnverhéltnisse und
Miethéhen wirken dann ganz von selbst auf die bebauten Be-

*) Handbuch des Wohnungswesens.

zirke zurick. Bei den fortwadhrenden Wechselwirkungen treibt,
wie wir es ja schon bei den Vororthauordnungen von Berlin
gesehen haben, ein Keil den andren. In diesem gegenseitigen
Hochtreiben der Boden- und Mietwerte liegen die Hauptwurzeln
der heutigen MiBstdnde des Wohnungswesens und der daraus
entstehenden Schéden.

Eine nennenswerte Verbesserung unsrer Wohnverhéltnisse
ist deshalb nur dann denkbar, wenn sich Mittel und Wege
finden lassen, die imstande sind, die hier treibenden, schad-
lichen Krafte unschadlich zu machen, und wenn es mdglich
wird, die dieser Ausbeutung glnstigen oder férderlichen Institu-
tiouen entsprechend umzugestalten.

Neues Bauland wird fur die Bebauung erforderlich, wenn
die vorhandenen Gebdude fir den Bevdlkerungszuwachs nicht
mehr genigend Raum bieten, oder wenn ein Teil der bisherigen
Wohnstatten unbewohnbar wird oder fir andre Zwecke benutzt
werden mufl. Die Neubauten, die auf den neuen Baustellen er-
richtet werden, sind somit in diesen Fallen zunachst dazu be-
stimmt, einem wirklich vorliegenden Bedirfnis zu geniigen.

Bleiben die neuen Wohnungen in ihrer Ausfiihrung in dem
bisher fur die betreffende Stadt Ublichen Rahmen und bleibt
der Preis, unter Beriicksichtigung aller damit verbundenen Neben-
kosten, in den ortsiiblichen Grenzen, dann werden diese neuen
Wohnungen in eine ungeschmalerte Konkurrenz mit den vor-
handenen Wohnungen treten kénnen.

Bei den auferhalb oder am Rand der Stadte liegenden
Ansiedlungen mufR der Mietpreis in den meisten Féllen un-
gefahr so viel niedriger sein, als die Familie zur Ueberwindung
des weiteren Wegs, Fahrgeld auf der Eisen- oder Stralenbahn
zu zahlen hat. Ist diese Hauptforderung erfillt, dann spielen
alle andren Punkte, wie die isolierte Lage des Gebdudes, das
Mehr an Zeitverlust bei den Wegen zwischen Wohnung und
Arbeitsstelle usw., nur eine nebensachliche Rolle. Es gibt ge-
niigend Leute, fir die diese kleinen Nachteile wirklich nicht
ins Gewicht fallen, oder die sich bei dem AbschluR des Miet-
verhaltnisses wenigstens einbilden, daB dieselben unwesent-
lich sind.

Die Baukosten sind in der Innenstadt und im Vorort die
gleichen: in der Innenstadt liegt aber in dem Mietpreis eine
gewisse, wie wir sahen, im Laufe des vergangenen Jahrhunderts
entstandene Grundrente.
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Bei unsren friheren Ausfihrungen errechneten wir, fir
eine Finfzimmerwohnung in den Berliner Mietkasernen, beil400M.
Miete 69,5% oder rund 978 M. fir die Baukosten und 30,5%
oder rund 427 M. fir den Bauplatz. Angenommen eine Familie
mit funf Kdépfen zieht beim Wohnungswechsel in einen Auflen-
bezirk, der fur die Familienmitglieder im Durchschnitt tdglich
50 Pf. Mehrkosten an Fahrgeld erfordert. Diese Familie wird
nach unsren Ausfihrungen fiir eine gleiche Wohnung im Vorort
eine Miete von 1400 — 180 = 1220 M. ohne erhebliche Ein-
wendungen anlegen, sie wird also ohne Widerstreben einen
Bodenzins von 427 — 180 = 247 M. zahlen. Handelt es sich
um eine fiinfgeschossige Mietkaserno mit % Bebauung, dann
ergibt dies, bei rund 165 gm Nutzflache und rund 210 gm an-
teiliger Gebaudeflache*) sowie 6,75% Verzinsung, einenBodenpreis

247’5 3
von gio"™'00675 4= rUn<h A AMro14m' A ommt e'ne zwei”
geschossige Villa (Reihenhaus) mit % Bebauung an gleichartig
ausgebauter StraBe in Frage, dann sind es bei 5,7% Verzinsung

247'21
rund '210 10057 2 = run<M A * gm' A eser einfache
Vorgang hat somit den gewdhnlichen Ackerboden, der bisher
einen Nutzungswert von 0,20 M. bis hdchstens 2,00 M. fir
1 gm hatte, mindestens auf das 32,5- bzw. 10fache gesteigert.
Jode TariferméaRigung auf der Bahn und jede weitere Einsparung
am Fahrgeld — Verlegung der Arbeitsstelle des Mannes in die
Néhe der Wohnung, Schaffung von Schulen und Kaufladen, wo-
durch das ofte Fahren der Kinder oder der Frau unndétig wird —
kommtnnicht der Familie, sondern lediglich der Bodenrente zugute.

Der ermittelte Bodenwert erfahrt sofort eine Steigerung,
wenn die neue Wohnung Einrichtungen zeigt, die die frihere
nicht hatte. Beim Antreffen einer Zentralheizung wird der
Mieter ohne Bedenken die wegfallenden Kosten fiir Kohlen bei
der Miete drauflegen; ja, der Mieter wird sogar geneigt sein,
fir die Bequemlichkeit, die eine Zentralheizung bietet, und in
der Erwartung, daB er die Kosten eines Dienstméadchens spart,
einen Mehrmietbetrag, gleich dieser erwarteten Einsparung, zu
zahlen. Das gleiche gilt bei der Warmwasserversorgung.

Man wird weiter nicht zégern, fir den Fahrstuhl und fir
die Vakuumreinigung eine weit (ber die wirklichen Kosten
gehende Mieterhdhung zu gewdhren, nicht weil diese beiden
Einrichtungen fir die Bedirfnisse der Familie unbedingt er-
forderlich sind, sondern weil es zum guten Ton gehdrt, eine
Wohnung mit solchen Einrichtungen zu haben. Entsprechende
weitere Erhdhungen sind maoglich bei allen Einrichtungen, die
zum Protzen den Verwandten und Bekannten oder auch nur
den Nichtbesitzenden gegenuber dienen kdnnen, auch wenn der
Mieter keinerlei Gebrauch von denselben machen kann. So
z. B. bei der prunkvollen Einrichtung der Eingangshalle mit
ihrem Scheinkamin, bei der zum Teil vdéllig aus jedem MaR-
stab geratenen Treppenhausausstattung, bei groBen Aufbauten
auf dem Dach u. a. m.

So entsteht nach und nach, zum Teil selbst im offenen Ge-
lando, wie z. B. jetzt im Heerstralengebiet, ein Mietpreis
von 500, 600, ja sogar bis 1000 M. fir ein Zimmer, also eine
Steigerung gegeniber unsrem Durchschnittssatz von 75 bis tber
300%, wahrend nach unsren Ausfliihrungen im Abschnitt | fir
Heizung und alles andere eine Steigerung von etwa 30%), teilweise
hochstens 50% berechtigt ware. So wird durch Mithilfe der
Technik, unter teils geradezu raffinierter Ausnutzung der mensch-
lichen Schwachen, die Bodenrente mehr und mehr gesteigert, bis
sie vielfach die der inneren Wohnbezirke noch weit Ubersteigt.

Mieter, die eine Zeit lang in solch kiinstlich hochgeschraubten
Bezirken gewohnt haben und dann aus irgendwelchen Griinden
wieder nach der Innenstadt ziehen missen — der Wechsel ist
ein groBer, im Ill. Quartal 1910 wechselten zwischen Berlin
und den Vororten allein rund 16000 Familien mit einem Ein-
kommen von Uber 900 M.**) —, werdon widerstandslos die da-
durch eintretende Einsparung am Fahrgeld bei der Stadtwohnung
opfern, also sich auch hier zu einer weiteren Indiehdlieschraubung
der Grundrente bereit finden lassen.

Zu dieser geschilderten Miet- oder richtiger Bodenrenten-
steigerung, die fast widerstandslos getragen wird, tritt noch
die erzwungeno Steigerung, die die Hausbesitzer von Zeit zu
Zeit vornehmen.

*) Die Gebiludcflache ist bet den normalen Mietkasernen um rund '/,gro'I'Ser
als die Nutzflache.
e¢) Berliner Gemeindeblatt 1911.

Sonnabend, 9. Marz 1912

Nach der im Abschnitt | gegebenen Tabelle betrdgt die
Behausungsziffer in Berlin-Charlottenburg rund 70, das sind bei
funf Koépfen fir eine Familie im Durchschnitt 14 Wohnungen
flr ein Grundstick. Der Wert eines solchen Grundstiicks ist
ein hoher, im Jahre 1909 kamen in Berlin*), bei 1637 Besitz-
weeliseln auf einen Besitz rund 325 000 M. Die Grofe und die
Kostspieligkeit eines solchen Besitzes hat es mit sich gebracht,
daB in den kasernierten Stddten nur ein Bruchteil — in Berlin
knapp 1% — der Bevolkerung Hausbesitzer sind. Diese Haus-
besitzer sind wieder in der ganz lUberwiegenden Mehrzahl ledig-
lich als Haus- oder Hypothekenverwalter anzusehen, die selbst
nur einen geringen Anteil von dem Grundstiick ihr Eigentum
nennen — meist nur 5 bis 10% und vielfach noch erheblich
weniger, der uUbrige Wert ist durch Hypotheken belastet —
und die in der Verwaltung des Hauses ihren Haupt-, vielfach
auch ihren einzigen Erwerb finden.

Es sind dies Leute, die ihren Besitz sehr oft wechseln.
Nach Dr. Croner**) haben die Grundsticksumsatze in GroR-
Berlin, mit Ausnahme von Wilmersdorf, Rixdorf und Tegel, wo
vielfach Angaben fehlen, in den zehn Jahren von 1895bis 1904
eine Flache von 71 Millionen Quadratmetern umfaft; das ist
fast soviel als wie die ganze Gemarkung von Berlin (63 gkm)
und von Schéneberg (9 gkm) zusammen. Eine Stadt wie Bochum
mit seinen 6 gkm Umfang wird demnach in GroR-Berlin jedes
Jahr umgesetzt. An bebauten Grundstiicken wechselten allein:
1902 2798 Grundsticke mit einem Wert von rd. 572 Mill. M.
1903 3042 ” 657 ., .
1904 3350 ” ” " ” w w176
(Der fir Berlin weiter oben genannte Durchschnittswert eines
Berliner Miethauses wird hier durch die billigeren Vorort-
grundstiicke etwas heruntergedriickt.)

Im Jahr 1910***) betrug der Gesamtimmobilienumsatz in
GroR-Berlin sogar 1060911000 M. Im gleichen Jahr wurdenr)
die gesamten Grundstiickswerto von GrolR-Berlin, die den Be-
stimmungen des Kommunalabgabengesetzes unterworfen sind,
auf 15133,8 Millionen Mark geschétzt. Es wurde hiernach auch
im letzten Jahr, welches in dem vorgenannten Jahresbericht
noch dazu als ein schlechtes Geschaftsjahr fir den Immobilien-
verkehr bezeichnet wird, dem Wert nach 115 der gesamten
Werte von GroB-Berlin umgesetzt.

Sieht man den Anzeigenteil der
dann wird man taglich eine groBe Zahl von Hausangeboten
finden, die angeblich einen Ueberschuf von 1% abwerfen. —
Untersucht man solche Angebote néher, dann findet man, dal
in diesem Ueberschuf von 1% fast durchweg die Amorti-
sation des Gebaudes liegt. Es wird dabei von den Verkaufern
immer wieder hervorgehoben: ,in Berlin ist eine Amortisation
unndtig, da steigt der Bodenwert entsprechend“. Auf den
groBen Irrtum, der in dieser allgemein verbreiteten Ansicht
liegt, werden wir spater zuriickkommen.

Dieser Ueberschufl von 1%, der bei der normalen Berliner
Mietkaserne einem Betrag von etwas mehr als 3000 M. ent-
spricht, ist der Lockvogel beim Hauskauf! Leute, die
sich in jahrelanger mihsamer Arbeit, sehr oft an kleineren
Orten, einige Tausend Mark erworben haben, erblicken in einem
solchen Hauskauf das Endziel ihres Lebens und die gesicherte
Zukunft ihrer Kinder. Andre, die durch Erbgang oder Heirat
in den Besitz einiger Mittel gekommen sind, glauben bei einer
Festlegung dieser Gelder durch einen Hauskauf einen ruhigeren
und gesicherteren ZinsgenuB zu haben, als bei einer Betdtigung
bei den werbenden, aber doch recht schwankenden Geschéften
des Handels und der Industrie. Der Erwerb eines Hauses wird
gegeniuber einem landlichen Besitz vielfach vorgezogen, ja, der
letztere wird auch vielfach gegen GrofRstadthduser getauscht, —
dadurch werden die Spekulanten GroRgrundbesitzer und Uber-
tragen ihre nur auf Ausbeutung gerichteten Geschaftsprinzipien
auf dieses bisher unberihrte Land —, weil der Hausbesitz an-
geblich weniger schmutzig macht und weil auch das Leben in
der Stadt mehr Angenehmes bietet als das auf dem Land.

So findet sich eine groRere Zahl von Kéaufern zusammen, die
imstande sind, eine Anzahlung von 5 bis 10%, das sind rund
15 bis 30000 M. zu leisten, um damit die letzte Hypothek oder
den Besitz oder Gewinnanteil des Vorbesitzers bar abzuldsen.

Tageszeitungen durch,

*) Berliner Gemeindeblatt 1911.

**) Dr. Croner, Der Grundbesitzweehsel in Berlin und seinen Vororten 1900.
eee] Jahresbericht der Berliner Grundsticks- und Hjrpotbekenmakler.

t) Nach einem Artikel der Norddeutschen Allgemeinen Zeitung.
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Das scheinbare Ergebnis fiir den Kéaufer ist:
30000 M. Kapital zu etwa 5% (durch dio Miet-

einnahmen Verzinst) ... 1500 M
1% UeberSChUR o 3000 ,,
zusammen 4500 M.

Das sind auf das vorhandono obengenannte Kapital umgerechnet
15% Zinsen. Dieses Ergebnis kann noch verbessert werden,
wenn der Besitzer die im Abschnitt I mit 1,56% der Miete an-
gosetzte Hausverwaltung in der Hauptsache selbst besorgt; dies
ergibt, nach Abzug der dabei entstehenden Kosten, im Durch-

schnitt ein weiteres Plus von rund 1500 M. Was will so ein
neugebackener, groRstadtischer Hausbesitzer mehr haben!
Diese rosige Stimmung héalt bei dem Kaufer nur nicht

lange an; er kommt bald zu der Einsicht, daB der Besitz oder
richtiger die Verwaltung einer groRstadtischen Mietkaserno doch
vieles vorher Unberechenbare mit sich bringt. Solch ein Kaufer
lernt dann auch bald verstehen, weshalb die Banken oder die
groReren Unternehmer, falls sie durch Zwangsversteigerung
oder dergleichen in den Besitz von Hausgrundstiicken gelangen,
dieso sobald als nur maéglich, selbst bei der kleinsten, ja sehr
oft bei gar keiner Anzahlung, wieder los zu werden suchen.

Bei der Abhéngigkeit vom Besitz ist der Hausbesitzer not-
gedrungen gezwungen, jede Verteuerung seiner Lebenshaltung,
jede Zinsorhdhung auf dem Geldmarkt, ja selbst jede unge-
wohnliche Beanspruchung, die seine Familie erfahrt, auf die
Mieten abzuwalzen. Je geringer die Mittel des Besitzers sind,
desto groBer wird der Druck sein, den er auf dio Mieter aus-
tben muR.

Da jeder Umzug mit Kosten, Unannehmlichkeiten und auch
vielfach mit sonstigen Nachteilen aller Art verbunden ist, so
wird dio Anerkennung der Mietstoigerung durch die Mieter
vielfach erzwungen, und es wird dadurch eine erneute Steige-
rung der Bodenrente, wenigstens fir dio ndchste Zeit, fcst-
gelegt, die beim Weiterverkauf in bar oder durch eine neue
llypothok realisiert wird, und den neuen Besitzer am Endo zu
neuen Steigerungen zwingt.

Der Umfang dieser Miettreibereien wird am besten ge-
kennzeichnet durch die Tatsache, dal*) von der Bevdlkerung
von Berlin, Charlottenburg und Sehdneberg 1905 noch nicht
1% Il&nger als zehn Jahre in einem Haus gewohnt, also den
stdndigen Anzapfungen der Hausbesitzer standgehalten hat.
Das ist also noch nicht einmal die Zahl der Hausbesitzer selbst.
Nach den Feststellungen des Magistrats zu Rixdorf ziehen in
Gharlottenburg etwa Vs der mittleren Bevdlkerung jahrlich zu
und %0 ab, in Rixdorf % zu und Vs ab, in Schéneborg % zu
und Vs ab, in Wilmersdorf die Halfte zu und % ab. In Berlin
wéchst die Zahl der Zuzugler in guten Zeiten und geht zurlick
in schlechten. Im Durchschnitt wechselt in Gro3-Berlin jede
Familio alle drei bis vier Jahro ihre Wohnung.

Bei drei Millionen Einwohnern und fiinf Kopfen fir jede
Familie, sowie durchschnittlich nur rund 50 M. Koston fir
einen Umzug, entspricht dies in GroB-Berlin allein schon einer
zum groReren Teil unndtigen Ausgabe, d. h. einem Verlust an

unsrem Nationalvermégen von 7,5 Millionen Mark in jedom
Jahr. Eino fast gleicho Summe wird weiter fiir die bei den
Umziigen immer wieder notig werdende Instandsetzung der

Wohnungen usw. anzusetzon sein.

Bei dom unbebauten Boden kommt zuerst der Urbesitzer
in Frage, der den Boden landwirtschaftlich bewirtschaftet, also
durch Arbeit eine dem landwirtschaftlichen Nutzungswert ent-
sprechende Rente erzielt. '

Unsre Ausfihrungen im Abschnitt | ergeben, daB dieser
landwirtschaftliche Bodenwert in den GroR- und gréReren Stadten
20 bis 40 Pf., im hochsten Falle 2,00 M. fiir 1 gm betragt.
Beim Kauf von Waldboden kommt in vielen Fédllen noch ein
geringerer Satz in Frage. Das bei der Anlago der Heer-
strale der Stadt Charlottenburg tberlassene Wald- und Exerzier-
platzgelande ist nach dem Durchschnittspreis fir Waldgelande
im Regierungsbezirk Potsdam**) mit 400 M. flir einen Morgen,
das sind 16 Pf. fir 1 gm bezahlt worden.

Dio erste Wertsteigerung, d. h. die erste Bodenrente, bildet
sich beim Uebergang des Bodens aus den Héanden der Ur-
besitzer in die Hande der GroBspekulanten.

*) Dr. Keller u. Ph. Nitze, Grof3-Berlins bauliche Zukunft.
”) Drucksachen des Magistrats Charlottenburg 1902.
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Diese Steigerung kann eine sehr verschieden hohe sein, sie
ist in der Hauptsacho von dem Zeitpunkt und der Art der Be-
bauung abhdngig. Ein Gelédnde, das sofort oder in absehbarer
Zeit — wie jetzt bei dem Geldnde des Botanischen Gartens,
des Scheunenviertols und des Tempelhofer-Feldes — bebaut
werden kann, wo auch dio zuldssigo und die ganzo Art der
Bebauung bekannt ist, wo also die Realisierung einer bestimmten
Bodenrente in greifbarer Néhe liegt, erziolt natiirlich einen ganz
bedeutend hdheren Verkaufspreis, als ein solchos, wo dio Zeit
und auch die Art der Bebauung, also die spatere Hoho der
Bodenrente noch vdéllig unbekannt sind.

Im Abschnitt Il haben wir gesehen, da der gesamte, wohl
jomals zur Bebauung kommende Boden von GroR-Berlin bereits
in den 80er Jahren wieder in Spekulationshdnden war. Gleicho
Verhéltnisse liegen, soweit das zugangliche Material einen
SchluB zulaBt, anscheinend auch in allen Gbrigen GroRstadten vor.

Hinsichtlich der Preise, die bei diesen ersten Verkdufen
gezahlt W'urden, fehlen entsprechende statistische Angaben. Da
in dieser Preissteigerung und in der dann folgenden weiteren
Indieh6hotreibung aber die ganzen MilRstinde der Wohnungs-
frage zu suchen sind, so missen wir versuchen, uns wenigstens
ein 0Uberschldgiges Bild zu verschaffen. Es mufl dann den
weiteren Untersuchungen tberlassen bleiben, hier genauere Zahlen
zu schaffen und hiernach unsre weiteren Ausfiihrungen ent-
sprechend zu erganzen oder richtig zu stellen.

Professor Eberstadt*) nennt bei zwei neueren Beispielen,
als erste Verkaufspreise an Spekulanten einen Quadratmotorpreis
von 20,95 bzw. 24 M. Diese Zahlen beziehen sich aber jeden-
falls schon auf Geldnde an regulierten StraBen.

Paul Voigt**) hat fiir den Geldandeteil der 1898 noch nicht
bebauten UhlandstraBo in Charlottenburg folgende Skala er-
mittolt: 1861: 0,12M. (Ackerwert), 1864: 1 M., 1868: 2 M,
1871: 10 bis 12 M., 1882:10 bis 20 M., 1885: 20 bis 50KL,
1890: 30 bis 80 M., 1898:80 bis 200 M.

Nach Dr. Croner***) sind 1904 verduBert worden an unbe-
bautem Land, d. h. an regulierten und unregulierten Stralen

u. a. in:

dies ergibt

fllr 1gm
GroRR-Lichterfelde. 278709gm fiir 3369721 M., 12,1 M.
Steglitz 859683 ,, , 13629153, 15,9 ,,
Dahlem 38000 ,, ,, 714000 ,, 18,8 ,,
Weilensee 120106 ,, ., 1884136, 15,7
Reinickendorf 374463 3167767 8,5
Tempelhof 82192 1843474 22,4
Britz . 122807 642196 52
Mariendorf . . 451934 3087600 6,8
Friedrichsfoldo 427839 1623163 3,8

Beriicksichtigt man bei diesen vorgenannten Orten die 1904 bereits
angelegten StraBen, so kann man mit ziemlicher Wahrschein-
lichkeit annehmen, daB bei all diesen Verkdufen im Jahro 1904
flir Geldnde aus erster Hand, beim Fehlen oder bei nicht durch-
gefiihrten Bebauungspldnen, durchschnittlich nicht mehr als
5 M. fir 1 gm gezahlt worden sind. Diesen Preis von 5 M.
wollen wir bei unsren weiteren Berechnungen fir GroB-Berlin
als Durchschnittspreis fur den der Spekulation zugefiihrten land-
wirtschaftlichen Boden zu Grunde legen.

Ueber den Umfang des in Spekulationshanden befindlichen
Bodens von GroB-Berlin fehlen gleichfalls genaue Angaben.
Nach den Ausfihrungen im Abschnitt Il umfaBt das Gebiet
der Vorortbauordnung 39087 ha der geschlossenen und 85972 ha
der offenen Bauweise, also zusammen rund 125000 ha. GroB-
Berlin hat jetzt rund 3 Millionen Einwohner, davon entfallen
auf die Vororte rund 1 Million.

Professor Ballod ermittelt, in seinem Aufsatz ,,Wohnungs-
frage und Gartenstadtproblem*“f), fir 1 gkm in Berlin 32000
Einwohner. Angenommen, daf in den Vororten im Durch-
schnitt nur % dieser Ziffer in Frage kdmen, dann wirden von
den obengenannten 125000 ha fir die 1 Million Vorortbewohner

. 1000000-3-100 J , ]
bereits 32000 ¢2--—--= rund 47000 ha bebaut sein und das

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

*) Handbuch des "Wohnungswesens.

**) Grundrente und Wohnungsfrage.
*«*) Dr. Croner, Der Grundbesitzwechsel in Berlin und seinen Vororten.
+) Schmollers Jahrbuch 1908-

13*
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Nach der von der Vereinigung Berliner Architekten und
dem Architekten-Verein herausgegebenen Schrift ,GroB-Berlin“
finden auf dem Geldnde von Grof - Berlin aber 6 Millionen
Menschen Platz. Regierungs- und Baurat Oehmko berechnot
sogard) 12 Millionen. Dio von uns gegebenen Zahlen durften somit
als das allermindeste des Tatsdchlichen zu betrachten sein.

Die im Abschnitt I gegebene Tabollo, Gber die Zahl der
Bewohner auf 1 ha bebauter Flache, ergibt weiter, daR in Berlin
auf 1 gkm nicht 32000, sondern 72300 Personen wohnen, das
bedeutet, dal von der Gesamtfliche nur rund 44% oder sagen
wir rund 40% eigentliches Bauland sind.

Boi einem hdchsten herauszuarbeiten'den, durchschnittlichen
landwirtschaftlichen Ertragswert von 1 M. fur 1 gm und dem
obengenannten Kaufpreis von 5 M. fir 1 gm wdirde, selbst bei
diesen niedrigen Zahlen, fir die landwirtschaftlichen Besitzer
dieses jetzt noch nicht bebauten Berliner Vorortgelandes, immer-
hin schon ein Gewinn von Uber 1 Milliarde Mark herauskommen.

Fir dio fir unsre Gesamtarbeit in Frage kommenden GrofR-
und gréReren Staddte haben wir im Abschnitt | 15 bis 16 Millionen
Einwohner oder nach Abzug von GrofR-Berlin 12 bis 13 Millionen
ermittelt. Nach dem Beispiel von Grof-Berlin mu man an-
nehmen, dal auch in den andren genannten Stddten mindestens
ein Gelande, welches eine Volksvermehrung von Vs, also rund
4 Millionen Menschen aufnehmen kann, in den Hénden der Spe-
kulation ist. Dabei wird, selbst bei den niedersten Einheits-
satzen und der ginstigsten zukinftigen Wohndichte, nochmals
mindestens ein weiterer Gber den Nutzungswert hinausgehender
Gewinn von rund 2,5 Milliarden Mark den landwirtschaftlichen
Vorbesitzern zugeflossen sein.

Dieser erste Gowinn von zusammen rund 3,5 Milliarden
Mark, der bei 4% Verzinsung jahrlich rund 140 Millionen Mark
ungedeckte Zinsen erfordert, wiirde bei der spateren Bebauung
ohne Zinsen zwar nur eine jahrliche Belastung von
rund 6,5 M. fur den Kopf der gesamten zukiinftigen GroRstadt-
bevdlkerung bringen. Diese Gesamtsumme ist aber, im Ver-
héltnis zu unsrer Gesamtziffer im Welthandel, doch schon so
erheblich, daR selbst diese erste Spekulation schon unmdglich
ware, wenn dieselbe nur mit baren, d. h. flissigen Mitteln
durchgefihrt werden mifte.

Das Gelédnde bleibt, solange eine Parzellierung und die
Herstellung von Stralen usw. nicht durehgefuhrt ist, wohl in
den allermeisten Féllen in den Handen der groBeren Speku-
lanten. Verkédufe vor der Stralenherstellung bringen geringeren
Gewinn, auch verursachen solche Verkdufe bei den geringsten
Plandnderungen, die sich bei der spateren Anlage der StralRen
ergeben, die gréBten Schwierigkeiten und Kosten,

Wird dio Zinslast fur die Dauer zu groB, dann wird ein
Teil des Gelédndes, meist das flur die Bebauung am geeignetste,
das Objekt einer neuen Griundung. Dieser Gelandeteil muR
dann von dieser neuen Grindung zu einem Preis (bernommen
werden, der meist die Kosten und Zinsverluste der gesamten
Flachen deckt. Ja, dieses Umwandlungsgeschaft muf fur den
urspriinglichen Spekulanten, neben dem dann noch verbleibenden
vollig kostenfreien Geldnde, vielfach auch noch einen baren Ge-
winn abwerfen. Wie bedeutend dabei manchmal die Zwischen-
gewinne sind, dirfte aus der Tatsache zu folgern sein**), dal
z. B. dio Zulassungsstelle der Berliner Bérse die Zulassung der
Aktien der Terrain-Aktiengesellschaft MillerstraBe-Berlin, wegen
allzu groRer Héhe der der Griindung vorausgegangenen Zwischen-
gewinne, verweigerte. Wio gro missen diese Zwischengewinne
gewesen sein, wenn sie schon der Boérse zu hoch waren! —
Der Restteil des Grundstiicks ist dann nicht mehr eine zehrende,
sondern durch den bleibenden landwirtschaftlichen Ertrag, der
meist durch Anlage von Laubenkolonien und dergleichen noch
erhoht wird, eino werbende Anlage geworden, die ohne Schwierig-
keit viele Jahre gehalten und dann in gleicher Weise, ganz
oder wieder geteilt, ausgeschlachtet werden kann. AufRerdem
gewdhrt dieses Restgeldnde den Besitzern noch wieder die Mdg-
lichkeit einer tUber den Nutzungswert hinausgehenden Belastung;
das ist meistens der Fall, wenn eine Bank beteiligt ist. Mit
dem dann flissig werdenden Geld kann ein neues Terrain-
geschaft in dio Wege geleitet werden, und so geht es weiter
und weiter.

Gehen wir zu dem abgetrennten Geldndeteil, der etwa der
Hélfte des Ganzen entsprechen soll, zuriick und nehmen wir
an, daB das Gelande zehn Jahre nur einen dem landwirtscliaft-

*) Dr. Keller und Fh. Nitze, GroE-Berlins bauliche Zukunft.
*¢) Deutsche Volksstimme 1006, Nr. 10.
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1 liehen Nutzungswert entsprechenden Nutzen abgeworfen hat,
j daB die uber den Ertrag hinausgehenden Kosten, einschlieBlich
Zinseszins und Unkosten, mit 5% zu verzinsen waren, und
dal, wie oben gesdgt, das halbe Grundstick dio gesamten
Kosten tragen und dem’ Vorbesitzer noch ein weiterer Gewinn
von etwa 10%"' zufallen soll, dann ergibt sich ein Einheitspreis
von 15,40 M. Bei % Bauland und Vd Stralen, sowie StraBen-

baukosten einschlieflich Kanalisation von ?]110 = rund 28 M.
fur 1 gm — vergleiche die diesbeziiglichen Einzelberechnungen
im Abschnitt I —, steigt dieser Preis auf rund 30 M.

Dio neue Gesellschaft wird zundchst wieder einen Auf-
schlag von etwa 30 bis 50% einschlieRlich ihrer Unkosten
nehmen, also das Gelande fiir etwa 40 bis 50 M. fir 1 gm zum
Kauf ausbieten.

Ist zur Parzellierung und Anlegung von Straen geschritton
worden, dann sind die der Spekulationsgesellschaft entstandenen
Kosten und Zinsen so hoch, dall sie das Gelande bald abstoBen
mull. Die Verwaltungsgeschéafte, die die einzelnen Baustellen
bis zur Bebauung erfordern, d. h. die Verhandlungen und Hand-
lungen, die nétig sind, bis man die geeignetste Bebauung er-
reicht, sind Uberdies zum Teil so schwierig und so zeitraubend,
ja, sie erfordern eine so intensive Einzelkontrolle, also die
Tatigkeit so vieler genau unterrichteter und stark interessierter
Einzelpersonen, daf die Gesamtabwicklung durch eine Stelle
auch praktisch kaum denkbar ist. Da weiter zur volligen Be-
bauung eines groReren Geldndes meist Jahrzehnte ndtig sind,
so wirde der GroRspekulation, dio mit Gewinnen Zug um Zug
rechnet und rechnen muB, auch die Langwierigkeit viel zu
hinderlich sein.

Den Kaufern werden dio ginstigsten Bedingungen gestellt.
Es wird meist nicht mehr, vielfach weniger als 10% Anzahlung
verlangt, das hypothekarisch eingetragene Restkaufgeld braucht
oft zwei bis drei Jahre nicht verzinst zu werden; erfolgt eine
Bebauung innerhalb der drei Jahre, dann wird dem Kaufer
wieder ein Teil von der gezahlten Summe gufgeschrieben, ja,
es werden sogar Baupramien fiir gute Fassaden und dergleichen
gewahrt, die Beschaffung von Baugeldern wird (bernommen
und andres mehr.

Dieses Angebot ist fiir den Ersteher der Baustelle zundchst
in der Tat glnstig. Nach unsren Ermittlungen im Abschnitt |
wErden, bei der gewdhnlichen funfstdckigen Mietkaserne, durch
die jetzigen Mieten im Durchschnitt 90 M. fuar 1 gm realisiert.
Der Baustellenkaufer kann sich somit, durch den Weiterverkauf
oder durch die sofortige Bebauung, einen erheblichen Gewinn

—

sichern.

Die Bonifikationen, die den ersten Baustellenkdufern als
Lockspeise, zwecks Beschleunigung des Verkaufs und des An-
baus, gewd&hrt werden, trdgt die Terraingesellschaft natirlich

nicht selbst, sie werden vielmehr auf die spdteren K&ufer, unter
Hinweis auf die von den ersten erzielten Gewinne, abgewalzt;
d. h. diese spateren Kaufer missen einen entsprechend hdheren
Einheitspreis zahlen. Vielfach werden auch nicht alle StraBen
sofort angelegt, sondern der weitere Ausbau wird dom Fort-
schritt des Verkaufs angepallt, wmdurch die Anlagekosten der
Spekulanten tunlichst eingeschrankt werden.

Fir dio Terraingesellschaften selbst entstehen bei einem
schnellen Abstofen, mit einem nach Prozenten anscheinend ge-
ringem Plus, doch ganz bedeutende Gewinne. Nach Paul Voigt*)
ergaben sich z. B. bei der Anlago des Kurfiirstendamms und
der Kolonie Gruncwald, bei einem Aktienkapital von 8 Millionen
Mark und noch niederen Durchschnittsgewinnen als wio oben
angenommen, in zehn Jahren 3Vz Millionen Mark Grinder-
gewinn, |1'/2 Millionen Mark Gewinn der Aktionare, 2 Millionen
Tantiemen und 700000 M. Steuern. Nach den Drucksachen
des Charlottenburger Magistrats die allerdings nur ganz
Giberschlagigo Ermittlungen zulassen werden die Griinder
und die aufteilende Bank bei dem Heerstralenprojekt, ein-
schlieBlich des Lietzenseegeldndes, unter &hnlichen wie den oben
skizzierten Durchschnittsgewinnen, einen GesamtiberschuB von
mindestens 25 bis 30 Millionen Mark zu verzeichnen haben.
Und bei der Durchfithrung der Parzellierung des Tempelhofer-
Feldes wird fur die aufteilende Bank, wenn ein Rickschlag nicht
eintritt, jedenfalls wieder mindestens die gleiche Summe bleiben.

Auch beim Umrechnen dieser Gewinne auf die Mietkopf-
quote zeigen sie schon einen erheblichen EinfluR auf dio.Miet-

*) Grundwerte und Wohnungsfrage.
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belastung. Nimmt man z.B. bei dem Geldnde der Kurfirsten-
dammgesellschaft am Kurfiirstendamm eine Wohndichte von 250
und im Grunewald von 100 fiir 1 ha an, dann ergibt sich fir das
oben besprochene Geldndo eine Einwohnerzahl von rund 28000
und bei 4% Verzinsung eine Kopfquoto von rund 26 M.

Noch viel erheblicher ist aber die Steigerung, die der
Boden in den Handen der Badlstellenkaufer, d. h. der Zwischen-
handler erfahrt. Es ist dabei geboten, zunachst gleichfalls ein
bestimmtes Zahlenbeispiel anzunehmen.

Bei der Kurfiirstendammgesellschaft liegen den oben ge-
nannten Gewinnen einschlieflich Steuern von rund 18 Millionen
Mark fur den Kurflirstendamm Einheitspreise von rund 44 M.
und fir den Grunewald von rund 12 M. fiir 1 gm zu Grunde.
Heute werden*) fur 1 gm am Kurfirstendamm rund 200 M,
und im Grunewald rund 50 M. durchschnittlich gezahlt, das
entspricht einer mweiteren Steigerung am Kurfiirstendamm von
tber 20 Millionen Mark und im Grunewald von (ber 60 Millionen
Mark, oder einer Erhéhung der Kopfquote von durchschnittlich
114 M. Fiir eine dort wohnende Familie von fiunf Képfen er-
gibt sich somit hier im Durchschnitt ein gesamter jahrlicher
Spekulationstribut von rund 700 M.

Wer hat diese zuvor genannten weiteren 80 Millionen Mark
eingeheimst und wer hoimst die gleich hohen und noch hoheren
Summen bei den (brigen, noch viel, viel umfangreicheren Ge-
landeflachen ein? Paul Voigt gibt in seinem mehrfach genannten
Werk AufschluB. Die von der Kurfurstendammagesellschaft ver-
kauften und mit dem Restkaufgeld hypothekarisch belasteten
groBeren Teile wurden zumeist wieder geteilt. Der eine Teil
wurde dann, wie bei den groRen Geldndokdufen, fiir einen Preis,
der meist die gesamten Kosten deckte, weiter verkauft und der
Testierende, dann véllig kostenfreie Teil wurde gehalten, um die
jetzigen odor spateren noch hdheren Gewinne daraus einzu-
stecken.

Die Bewohner von Grunewald, die sich am Anfang groéRere
Gelandeflachen sicherten, haben spater bei der weiteren Teilung
der Grundsticke — die Teilung erfolgt heute schon vielfach
oder ist schon erfolgt — noch so hoho Gewinne zu erwarten,
daB sie jetzt in ihren groBen und eleganten Besitzungen eigent-
lich voéllig umsonst wohnen.

Die abgetrennten Teile selbst gingen von einer Spekulations-

hand in die andre; alle Schichten der Bevdlkerung, sehr oft
ganz mittellose Personen, beteiligten sich an dieser Indiehthe-
treibung:
Ein unbebautes Gelande wurde
im April 1890 gekauft. ..o fir 26204 M.,
am 17. September 1896 weiter verkauft fuar 65000 ,,
" 9. November 1896 » . 99000 ,,
imApril 1897 + o o » » » 94000 ,,
heutiger Wert . s rund 144000
Ein zweites:
am 31. Januar 1890 gekauft . . . . fur 15850 M.,
, 14. Marz 1890 weiter verkauft fir 18000 ,,
” 15. April 1890 » ” , 20300 ,,
» 4. Februar 1891 » ” » 22000 ,,
,» 24. Februar 1898 » . 47000
heutiger Wert .rund 119000 ,,
Ein drittes:
1890 gekauft . . . fur 36563 M.,
1892 weiter verkauft fir 67764
1894 ” . ” 73150 ,
1897 ” ” ., 90286
heutiger Wert .rund 207000 ,,
Ein viertes:
1890 gekauft . . . fur 132000 M.,
1891 weiter verkauft fiur 287000 ,,
1896 » » ,» 390000 ,,
heutiger Wert .rund 896000 ,, usw. usw.

Aehnliche Steigerungen hat Professor Eberstadt von einer
Siddeutschen GroRBstadt zusammengestellt**)
1. 1887 Ankauf eines Geldndes durch
den Kapitalisten F ... zu
1896 im Erbgang der Ehefrau angerechnet
1900 verauBert an ein Konsortium . .

1,95 M. f. d. gm
8,10 ,, ”
20,95 ,,

*) Karten zur Berechnung des Grund- und Bodenwerts in Berlin von G.Hduller.
*¢) Die stadtische Bodenparzellierung in England.
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5. Oktober 1902 nach Aufwendung von
7,75 M. StralRenkosten fiir den Quadrat-
meter Weiterverkauf von dein Kon-
sortium an Baustellenhandler G. . .

2. August 1903 Weiterverkauf von G.
an den Gelogonheitshandler H. . . "

1. Februar 1904 Weiterverkauf von H
an Bauunternehmer J. . ,

2. Die K.schon Erben ubornehmen im
Jahr 1882 bei der Erbschaftsregu-
lierung den elterlichen Grundbesitz

1899 Verkauf eines Grundstiicks an den

GrofRspekulanten S.......covviviveiiienesienn, w24, —

1904 Verkauf von S. an Baustellcn-
hANAIEr T o
1907 nach Aufwendung von 8,75 M.

Stralenkosten fir den Quadratmeter

Weiterverkauf von T. an den Bau-

unternehmer L.

3. 1903 Besitzer M. verkauft ein im
Jahr 1872 erworbenes Golaudo an
eine Bodengesellschaft unter Fih-
rung einer GroBbank; Kaufsummo
dem Grundbuchamt nicht bekannt.

1. September 1905 Verkauf eines Grund-
stiicks von der Bodengesellschaft an

Kapitalist N zu 82,10 M.

4. Januar 1906 Weiterverkauf von N. an

Baustellenhandler O...ccocveieevcvciiieiceceee e 104,— ,, "

3. Novomber 1907 Weiterverkauf von 0.
an Bauunternehmer P .

4. Dio B.schon Erben brlngen ihr als
Ackerland ererbtes Geldnde in eine
G. m. b. H. ein zum Preise . . . V.
26. April 1906 Verkauf einer Baustelle
an Baustellenhandler C......coccoveiivcviecencnnne. zu 46,50
27. Juni 1906 Verkauf von diesem an
Bauunternehmer D.

Dieselben Vorbesitzer:
2. Oktober 1905 Verkauf einer Baustelle
an Baustellenhé&ndler E. zu .

21. Juli 1906 Verkauf von diesem an
Bauunternehmer F ..o 61,50 ,, »
USW. USW.

Ganz gleiche Steigerungen und einen noch viel groBeron
Wechsel linden wir bei Grundsticken im sogenannten Hochbau-
gelande.

Alle diese Steigerungen sind, wie Paul Voigt und auch
Professor Eberstadt an der Hand vieler Beispiele nachweisen,
fast vollstandig durch hypothekarische Belastungen realisiert
worden; d. h. jeder neue Kaufer hat nur wenig bares Geld an-
gezahlt, der Verdienst des Vorbesitzers ist jedesmal durch eine
neue Hypothek gedeckt worden. Die Belastung ging somit bei den
unbebauten Grundsticken dberall weit Uber den Ertragswert
hinaus, ja, sie erreichte in den allermeisten Fallen den kinstlich
hocligetriebenen, sagen wir Zufalligkeitswert.

Bei den bebauten Grundsticken ist von Voigt und Eber-
stadt gleichfalls an vielen Beispielen nachgewuesen worden, daf
dio Beleihung Uber den Feuerkassenwert ging und daB der
Feuerkassenwort Uberdies fast durchweg den wirklichen Bau-
wert Uberschritt. Es wurden also auch hier eingebildete Zu-
falligkeitswerte hypothekarisch belastet.

Auf diese Weise hat sich, nach den Schatzungen von Pro-
fessor Eberstadt, in Deutschland eine Bodenvorschuldung von
60 Milliarden Mark angehauft und jahrlich kommen 2 neue
Milliarden Mark dazu. In Grof3-Berlin vermehrten sich im Jahre
1910*) die Registerdarlehen von 37 Hypothekenbanken allein
um 574,42 Millionen Mark.

Vergleicht man die in den einzelnen Publikationen er-
mittelten Zahlen Uber das deutsche Nationalvermdgen, nament-
lich die Angaben {ber das Grundvermdégen und das Kapital-
vermdgen, mit der oben genannten von Eberstadt errechneten
Schuldsumme, dann ergibt sich, daB der gesamte deutsche
Grundbesitz durchschnittlich schon mindestens bis zu @i ver-
schuldet und dal das ganze Kapitalvermdgen zu 23 im Grund

43,— M. f. d. gm

65— ”

zu 47,50M.

*) Jahresbericht der Berliner Grundstiicks- und Hypothekenmakler.
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und Boden festgelegt, also nicht liquid ist, endlich daR diesen
Kapitalien tberdies in sehr vielen Fallen ein ganz eingebildeter
Zufallswert als Deckung gegenibersteht.

Dr, Jager schatzt die Aufwendungen fir Neubauten in einem
Jahr auf eine Milliarde Mark*), hiernach wirde von der oben-
genannten Sehuldenvermehrung von zwei Milliarden Mark auf
die reine Bodenverschuldung, auf die Kkinstliche Indiehdlie-
sehraubung der Bodenwerte allein jahrlich die Summe von einer
Milliarde Mark entfallen. Bei dieser Sachlage kann die Zeit
nicht mehr sehr fern liegen, wo die Bodenschulden den reellen
Bodenwert erreichen werden! —

Durch die Art der zuldssigen Bebauung ist fir jedes Ge-
lande ein gewisser Grenzwert gegeben. Hat das Grundstick
durch die verschiedenen Zwischenkdufo und die Zinsanhdufung,
der durch den Ertrag nicht gedeckten Schuldsummen, diesen
Grenzwert nahezu erreicht, dann muR — wenn der Baustellen-
besitzer nicht sicheren Verlust erleiden will — zur Bebauung
geschritten werden. Der Zeitpunkt der Bobauung ist
also nicht mehr — wie wir im Anfang als Norm auf-
stollten — von einem Wohnungsbedirfnis, sondern
jetzt ausschlieBlich von dem Gewinn oder Verlust
der Spekulation abh&ngig. Hiernach ist es verstadndlich,
dal gegenwadrtig, obwohl 1910**) in GroB-Berlin rund 35000
Wohnungen und 1600 Laden leorstanden, an allen Ecken dor
AuRenstadte, namentlich im HeerstraBengebiet, am neuen
Schillerpark, in Steglitz und an vielen andren Punkten, eine
rege Bautatigkeit herrscht' und daB man sich, bei dieser Fiille
von leerstehenden Wohnungen, sogar noch anschickt auf dem
Aufmarschgeldnde, auf dem Tempelhofer-Feld und auf dem Ge-
lande des Scheunonviertels und an andron Orten ganz neue grofe
Stadtteile zu errichten.

Bei der Bebauung selbst ist der Spekulant, der letzte
Zwischenbesitzer, wieder der llauptaktour. Um den Kauf mog-
lichst mundgerecht zu machen, 148t der Spekulant Bauzeichnungen
fertigen, nach welchen die Kosten des Baus und auch der
kiinftige Miotorlés ziemlich genau bestimmt werden konnen.
Mit diosen Unterlagen wird ein mdglichst abhangiger, also ge-
fugiger Bauunternehmer ausgewdahlt. Bei der jetzigen Ueber-
produktion unsrer staatlichen Baugewerksschulen und der
Massenfabrikation der zahlreichen Privatanstalten ist ein Suchen
nicht ndtig, man hat vielmehr bei jedem Bau die Wahl unter
Dutzenden, ja Hunderten. Der Spekulant hat somit Gelegen-
heit, eine fir seine. Zwecke, d. h. eine flr seine Ausbeutung
besonders geeignete Persdnlichkeit auszusuchen und der Unter-
nehmer wird zundchst immer hochbeglickt sein, dal man gerade
ihn erkoren hat.

Der arme Jinger der Baukunst ist ja auf der Schule mit
so viel Wissen vollgepfropft worden, aber von der ersten Grund-
bedingung eines jeden Baus, von dem Grund und Boden, von
dessen Physiologie und Pathologie hat er nie ein Wort gehort!
Mau braucht sich da gar nicht zu wundern, wenn viele von
diesen Bauunternehmern erst nach dem Verlust von Hab und
Gut, das meist von den Vorfahren sauer erworben war, zu der
Einsicht kommen, daR bei der Uebertragung des Baus nicht
ihre Person und nicht ihr Konnen, sondern lediglich die
paar tausend Mark, auf deren Besitz sie hinweisen konnten,
den Ausschlag gegeben haben.

Vielfach schiebt der letzte Baustellenbesitzer auch noch
einen Strohmann, zwischen sich und die Bauausfihrenden, der
dann den eigentlichen Bauherrn spielen und dem Spekulanten
jede unangenehme Arbeit abnehmen muR. Ueber die Qualitat
dieser ,,sogenannten Bauherrn“ heiflt es in dem, in einer Schrift
von H. Freese***) angezogenen Bericht des Berliner Gewerbe-
gerichts an den Polizeiprésidenten u. a.: ,Es werden vbdllig
zahlungsunféhige Personen als Bauherrn vorgeschoben. Die
Baustelle wird an diese aufgelassen, zuweilen ohne dall sie
auch nur imstande sind den Stempel zu zahlen. Fir die
Baustellenverkdufer sowie auch die Baugeldgeber erscheint es
vielfach am vorteilhaftesten, solche Personen als Bauherrn zu
gewinnen, weil diesen Bedingungen gestellt werden kdnnen, wie
sie ein zahlungsfahiger Kéaufer nie eingehen wirde.”

Nach derselben Schrift hatten die bei der Ortskranken-
kasse der Maurer in Frage kommenden Bauherrn 1891 29%,
1892 32 % und 1893 25 0/0 den Oflenbarungseid geleistet. Da-

*) Dr. E. Jager Grundrif der Wohnungsfrage und der Wohnungspolitik.
«*) Graphische Darstellung des Vereins der Steinhandler zu Berlin 1910.
**) H. Freese, Das Pfandrecht der Bauhandwerker, 1901.
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bei waren 32 o0/o aller von den Arbeitnehmern gezahlten Bei-
trage unterschlagen worden. Diese Kasse allein hatte dadurch
einen Verlust von 38 738 M. und 8000 M. Kosten. Die nord-
dstliche Baugewerksberufsgenossenschaft hatte dabei weiter
einen Verlust in einem einzigen Jahr von 35 650,35 M. usw.
Solche Bauherrn fragen, wie H. Freese ganz richtig schreibt,
nicht: ,was kostet die Baustelle”, sondern nur: ,wieviel gibt
es Baugelder”!

Die Abhéngigkeit dor ausfihrenden Unternehmer von den
Spekulanten ist Uberdies — mit ganz geringen Ausnahmen, wo
Unternehmer und Spekulant in einer Person vereinigt sind —
eino vollige. Der Spekulant wahlt nicht nur die einzelnen
Unternehmer und die die Bauten entwerfenden Architekten aus,
nein, er diktiert auch die Preise auf dom ganzen Baumarkt.
Bevor sich die Ziegeleien, der Holzhandel und kurzum alle
Zwoiggebiete des Bauhandwerks den Anspriichen der Speku-
lanten nicht anpassen, wird nicht gebaut.

Ein treffendes Beispiel zeigt das Jahr 1906; unsre Ein-
und AusfuhrzifTer ging sprungweise um zwei Milliarden in die
Hohe — die Vorjahre erreichten im Durchschnitt noch nicht
eine Milliarde plus, — (Uberall zeigte sich der Aufschwung.
Die Zahl der leeren Wohnungen betrug knapp ein Drittel von
der Zahl im! Jahr 1895 und lange nicht die Halfte von det
jetzigen Zahl, die Subhastationen fielen in GroR-Berlin gegen
das Vorjahr um 58 %, die Mieten stiegen, die Arbeitsléhne
waren in den letzten zehn Jahren um 39% in die HOhe ge-
gangen. Die Lebensmittol waren dagegen gefallen*). Es war
also fiir den Baumarkt die denkbar ginstigste Konjunktur.
Trotzdem wird und zwar allein lber die Mattigkeit und Uber
den Rickgang der Bautétigkeit noch bis unter die Ziffer der
vorhergegangenon schlechten Jahre geklagt**). Die Preise der
wichtigsten Baustoffo muften unter die Preiso der so un-
gunstigen Vorjahre heruntergehen, dann erst, als fir die aus-
reichendsten Gewinne der Spekulation das Feld bereitet war,
bequomte man sich zur Freigabe des zum Bauen nétigen Ge-
landes.

Hinsichtlich des weiteren Vorgangs bei der Bebauung, gibt
ein von Prof. Eborstadt gegebenes Beispiel***) am besten Auf-

schlufR: Ein Bauunternehmer hat im Norden Berlins eine Bau-
stelle von 70 Quadratruten zu 1400 M. die Rute gekauft.
Kaufpreis ohne Kosten 98 000 M.
Ab Anzahlung 2000 ,,

Bleibt geschuldeter Betrag 96 000 M.
Bei Baubeginn bzw. Zahlung der ersten
Baugeldrate hat er dem Baustellen-

hédndler oder dem' Bodenbesitzer
eine Abzahlung zu leisten von 60 000 ,,
Waéahrend fur die verbleibenden .36 000 M.

der Bodenbesitzer ,,Prioritat“ .einrdumt, d. h. zum Zweck der
Aufnahme einer ersten Hypothek mit seiner Restforderung an
die zweite Stelle riickt. Bei den Abmessungen der Baustolle
(ca. 980 gm) wirde der Betreffende ca. 590 gm bebauen kdnnen
und nach GroRe der bebauten Flache und dem fir das Grund-
stuck erfahrungsgemdl zu erwartenden Mietertrag von
ca. 18000 M. eine erste Hypothek von 185000 M. erhalten.
Die Baukosten stellen sich auf mindestens 170 000 M. Berlck-
sichtigt man, daB von der bewilligten ersten Hypothek von
185 000 M. bereits bei Beginn des Baus 60000 M. auf die
Baustelle abgeldst werden mufBton, so verbleiben fur die Aus-

fihrung des Baus 125000 M. Da aber der Bau dem
Unternehmer 170 000 M. kostet, so fehlen demselben, selbst
wenn er in der Lage ist, die laufenden Zinsen und Kosten

noch aus eignen Mitteln zu decken, 45000 M., die ihm die
Lieferanten bzw. die Bauhandwerker stunden missen. War
der Unternehmer aber nicht in der Lage, Zinsen und sonstige
Unkosten zu decken, so gehen von dem Baugeldbzw. der be-
willigten Hypothek noch weitere 10 000 M. ab, und die fehlende
Summe betragt sogar 55000 M. Nachdem der Bau nun

vollendet ist, ist. die Situation folgende:

Erste HypotheK. ..o, 185000 M.
Restkaufgeld zur zweiten Stelle 36 000 ,,
Handwerkerhypotheken 45 000 ,,

Belastung zusammen 266 000 M.

*) Graphische Darstellung der Steinhéndler Berlins 1910 und Professor
Baliod, ,Das Verhaltnis der Rilstungsausgabe zum Volkswohlstand“, Dezember-
heft des preuBischen Jahrbuchs 1910.

**) Vergl. u. a. Berliner Bautechnischer Anzeiger 1906, Nr. 27..

*e*] Nach der Berliner Jtorgenpost vom 4. April 1909.



Nr._10. VII, Jahrgang

Der Unternehmer braucht nunmehr, um seinen sdmtlichen Ver-
pflichtungen nachzukommen, eine zwoito Hypothek. Der Ge-
samtwert des Grundstiicks ist nach dem zu erwartenden Miet-
ertrag auf 288 700 M. anzusetzen. Die gesuchte zweite Hy-
pothek soll innerhalb 75 % des Grundstickworts liegen. Es
mware also nur noch eine zweite Hypothek von 45000 M. zu-
lassig. Da mit dieser zweiten Hypothek zunédchst aber die
schon vorher eingetragenen 36 000 M. Restkaufgeld abgeldst
werden mussen, verbleiben fir die Handwerker nur noch 9000 M.
und mit 36 000 M. wirden dieselben noch auf dom Grundstick
stehen bleiben, bis es dein Erbauer schlieRlich gliickt, das
Grundstick zu verkaufen.®

So ist dor Vorgang, wenn sich alles glatt abwickelt; dieses
ist aber sehr selten der Fall. Tritt die geringste Schwierigkeit
beim Bau oder beim Verkauf oder der dann ndtigen Beschaffung
oiner dritten Hypothek ein, dann verliert nicht allein der Bau-
unternehmer oder der Strohmann sein ganzes Vermdgen, sondorn
auch ein groBer Teil der lbrigen Bauhandwerker hat fur die
Arbeit meist nur das Nachsehen.

Nach dor obengenannten Schrift von H. Freese*) wurden in
GroBR-Berlin 1901—1903 60% aller Neubauten subhastiert, dabei
sind 117 Millionen Mark Bauhandwerkerforderungen verloren ge-
gangen. In Hamburg betrugen diese Verluste“) in zehn Jahren
3D/2 Millionen Mark, in Hallo***) in einem Jahr rund 600000 M.,
in Wirzburgf) in oinem Jahr V2 Million Mark usw. usw.

Bei der Zwangsversteigerung ist der Spekulant auf alle
Féllo gesichert, vielfach fallen alle Handwerkerhypotheken aus,
dor Spekulant Gbernimmt das llaus, baut es mit einem andren
Bauunternehmer fertig und 148t dann beim Verkauf, oder
durch die Mieten, die Handwerkerfordorungen bei unsrem
Beispiel 45—55 000 M. unter gesetzlichen Schutz in seine
Tasche flieBen.

Uobernimmt einer von den Handwerkern das Gebaude,
dann erhélt der Spekulant seine volle Summe, oder das Haus
fallt ihm doch noch zu, nachdem auch dieser Handwerker, der
dann meist schon Schwierigkeiten bei der Beschallung der
fehlenden Gelder haben wird, noch seinen ganzen Besitz dem
Haus, also wieder dem Spekulanten geopfert hat.

Gelingt die Fertigstellung des Baus, dann bekommt der
Baustellonvorkaufer das Gebdude durch sein Restkaufgeld auch
vielfach noch in seinen Besitz, indem er dem Bauunternehmer,
fir den die beiden ersten Hypotheken {berschiefenden Betrag,
meist eine neue um so teuerere Baustelle aufhalst. Der Unter-
nehmer ist und bleibt dadurch nur der Handlanger des Speku-

lanten, er kann &uBersten Falls nur don Verdienst einheimsen,
den ihm der Spekulant im oigensten Interesse zuzuweisen fir
gut findet.

Der Schutzverein Berliner Bauintorossenten ist in aller-
neuester Zeit bei dor Untersuchung der Notlage im Baugewerbe zu
den gleichen Ergebnissen gekommen. Dieselbon lauten (wortlich:

,Die Preise der Baustellen bestimmen sich in violen Fallen
nicht nach Angebot und Nachfrage — nicht nach dem Wohnungs-
bedirfnis und dor Zahl der leerstehenden Wohnungen —, sondern
sie werden einseitig von den Terrainverkdufern oft in so'cher
Hoho festgesetzt, daB dadurch eine reelle Durchfiihrung des
Baus und eine Verzinsung der Baukosten unmdglich wird. Dio
meist viel zu hohen Restkaufgelder worden hypothekarisch ein-
getragen und erringen hierdurch den Vorrang vor den spéteren
Baukosten. Anderseits decken die Baugelder in der Regel nur
etwa 3/4 der wirklichen Baukosten. Die Forderungen der Liefe-
ranten und der Handwerker ermangeln so jedweder tatsachlichen
und rechtlichen Sicherheit. Die zu hohen Preise der Baustellen
héalt die Mehrzahl der zahlungsfédhigen und soliden Unternehmer
von dem Risiko der Bautédtigkeit ab. Die Terrainverkaufer
arbeiten deshalb vielfach mit unvermégenden Unternehmern, die
weder die zur Leitung eines Neubaus erforderlichen fach-
maéannischen, noch dio nétigen kaufménnischen Kenntnisse be-
sitzen. Es werden vielfach Baugeldvertrige abgeschlossen, die
den guten Sitten zuwiderlaufen, so dal Verluste fiur die Liefe-
ranten und Handwerker durch die ganze Konstruktion dieser
Vertrdge unausbleiblich sind.

Auch beim AbschluB der zweiten Hypothek findet, sofern
Gberhaupt bei dem schon seit Jahren fir zweite Stellen un-
glnstigen Geldmarkt eine solche zu erlangen ist, in vielen

*) Das Pfandrecht dor Bauhandwerker 1901.

**) Th. Petersen, ,,Entlarvung des hoheren Bauschwindelsystems®.

**¢) Nach einer Mitteilung des Abgeordneten Bassermann’im Reichstag,
t) Deutsche Volksstimme 1893, Nr. 19.
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Féallen eine wucherische Ausbeutung der Bauunternehmer, meist
i unter Auslibung eines Zwanges zur Uebernahmo minderwertiger
1 Grundstiicke oder sonstiger fragwirdiger Wortobjekte statt, so

da wirtschaftlich schwachere, sonst aber vollstandig einwand-

freie Elemente an den Folgen solcher Hypothekenregulierungen
zu Grunde gehen mdssen.

So sind dio wahren Schuldigen, welche ohne Behelligung
durch die heutigen gesetzlichen Bestimmungen seit Jahren den
wirtschaftlichen Interessen der Bauhandwerker und dem An-
sehen der oignen Standosgenossen schweren Schaden zufiigen,
in zahlreichen Féllen in don Reihen der Terrainverkaufor, der
Baugeldgeber und solcher Firmen, die mit der Baugeldhorgabo
Materialienlieferungen verbinden, zu suchen.”

Hier finden wir also von Leuten, dio mitten im Leben
stehen, alle wesentlichen Behauptungen bestatigt, die die boden-
roformerischen Theoretiker seit langem im 0Offentlichen Leben
vertreten.*)

Bei allen in diesem Abschnitt geschilderten Vorgéngen
tritt uns eine Schuldenwirtschaft nach dor andren entgegon.
Dor GroBRspekulant kauft das Geldnde zu einem ({ber den
Nutzungswert hinausgehenden Preis, die Mehrkosten werden
dem Boden aufgebiirdet. Die Parzellierungsgcsellschaft bringt
eine bedeutende Vermehrung dieser Schuldenlast und ermdéglicht
auch fir das bleibende Restgrundstiick eine neue hohe Be-
lastung. Die Baustellenverkdufer pfropfen bei jedem Weiter-
kauf eine neue groRe Schuld auf die Baustelle.

Allo diese bisher genannten Schulden erfordern hohe, durch
den Ertrag nicht gedeckte Zinsen. Dieselben muissen stets
wieder kapitalisiert und als neue Schuld auf das Grundstiick
ibornommen worden. Boi der Bebauung kommen weiter nicht
allein alle Baukosten, sondern wieder alle Spekulationsgewinne
und in den meisten Fallen selbst die Unterhaltungskosten aller
Beteiligten als Schuld auf den Bau. lind endlich als fertiges
Haus ist es wieder maoglich, alle nur denkbaren Ausgaben,
sehr oft fur Ausstattung der Tdchter, fiir Schulden der Sdhne,

ja selbst fir Vergnigungen und dergleichen als Schuld hinzu-
zufiigen, wenn sich nur ein Glaubiger findet, der mit einer
solchen Sicherstellung zufrieden ist. Vielfach wird der Glaubiger
auch zu einer solchen Befriedigung seiner Anspriiche, d. h. zur
Annahme einer Sicherheitshypothek gezwungen, wenn er Uber-
haupt etwas erreichen will.**)

So wird eine Milliarde nach dor andron auf unsren vater-
landischen Grund und Boden aufgepfropft. In den allermeisten
Féllen denkt niemand auch nur im entferntesten daran, von
diesen auf das Grundstick oder das Haus kontrahierten Schul-
den auch nur einen Pfennig zurlickzuzahlen. — Die groRBere
Mehrzahl denkt nicht daran, daR dadurch der Preis des Bodens
doch nur immer mehr kinstlich in die Hohe geschraubt und
unsre Produktionsmittel immer kostspieliger, somit unser W ett-
bewerb im Welthandel sich immer schwieriger gestalten muR.

Weiter denken die allermeisten nicht daran, daf diese
Schuldenwirtschaft des Bodens unsren ganzen Geldmarkt be-
herrscht. Professor Eberstadt hat***) bewiesen, daf nur durch
die stetige Geldanforderung fur den Grund und Boden, unser
Industriekredit auf sechs und mehr Prozent gestiegen ist, und
sich dabei noch stets in einem erschopften Zustand befindet,
wahrend man hierfir u. a. in England stets den ausgiebigsten
Krodit zu zwei, hochstens drei Prozent zur Verfligung hat. Bei
uns also eine Hemmung der produktiven Arbeit, dort die denk-
bar weiteste Forderung.

Welche Bestimmungen mufRten durch diese Eigenart des
Geldmarkts erlassen und welche MaBnahmen mussen zum Teil
getroffen werden, um den Kurs unsrer doch in jeder Hinsicht
sicheren Staatspapiere wenigstens auf der HOhe der Papiere
der halbbankerotten Staaten zu erhalten?

Vergleicht man die gleichartigen Zustdnde des Auslands,
namentlich die von Frankreich und England, dann kommt man
zu der GewilRheit, daR diese geradezu erschreckende Entwick-
lung lediglich auf die fir die Spekulation denkbar gilinstige
Einrichtung unsres staatlichen Grundbuchs, sowie auf die
gleichfalls nur den Bedirfnissen dieser Spekulation angepafite
Einrichtung der vom Staat mit weitgehenden Privilegien aus-
gestatteten Hypothekenbanken zuriickzufiihren ist.

*) Tagliche Rundschau 1911, Nr. 514.

**) Ueber den Umfang der hypothekarischen Belastungen gibt die woéchent-
lich erscheinende Beilage der Bauwelt — Bauwelt-Register — ein ungefahres Bild.
Bei der grofen Zahl der dort zur Anzeige kommenden Subhastationen werden

« fur viele Grundsticke oft 15 und mehr!!! hypothekarische Eintragungen genannt.

«**) Rud. Eberstadt, Der deutsche Kapitalmarkt 1901.-
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In Frankreich, wo nach dem Artikel 2154 des code civil
alle Hypotheken ihre Kraft verlieren, wenn sie nicht innerhalb
zehn Jahren erneuert werden’), ist eine solche Schuldenwirt-
schaft schon wegen, der bei der Erneuerung der Hypotheken
eintretenden Rangstreitigkeiten, undenkbar. Da der Wert des
betreffenden Grundstiicks bei jeder Hypothekenerneuerung neu
gepruft wird, so wird hierdurch auch die Tilgung der Schulden
direkt erzwungen.

In England bleibt nach dem Gewohnheitsrecht, ein kodifi-
ziertes Recht fehlt” ), der Besitzer, nach der Belastung des Grund-
sticks mit einer Hypothek (Mortgage) — Verpfandung mit
Einlosefrist von zwdolf Jahren — nur bonitarischer Eigentumer
desselben. Bedingung ist, daR neben der Zinsenzahlung auch
die Abtragung der Schuldsumme nach und nach erfolgt. Bei
Nichterfillung kann der Glaubiger beantragen, das Einldsungs-
recht aufzuheben oder das Pfandobjekt zu verkaufen. Der Mehr-
erlos fallt dem Schuldner zu. Nach der ,Welsh Mortgage“ kann
ein Glaubiger dann auch selbst in den Besitz des Grundstiicks
kommen und das Grundstuck verpachten, er mul dann aber dem
Schuldner Rechnung legen und haftet auch fiir Verschlechte-
rungen. Zweite Hypotheken sind weiter so erschwert, dal sie
kaum denkbar erscheinen. Die Sichorstellung erfolgt fast durch-
weg bei dem Solicitor (Rechtsanwalt). Die Einrichtung des Grund-
buchs (Land Registry Office) blieb trotz aller Begiinstigungen ein
toter Buchstabe, so dalR man gar nicht dazu gekommen ist,
diese 1875 zunachst in London getroffene, fakultative Einrich-
tung auch in der Provinz — wie es im Land Transfer Act
vorgesehen war — einzurichton. — Bei der schon aus diesen
wenigen Worten zu entnehmenden Schwierigkeit und Unsicher-
heit ist beim Beleihungsgeschéaft in England eine Ueberbelei-
hung von Bauland und Wohngeb&uden undenkbar und auch
unbekannt.

In Deutschland dagegen lassen die Grundbuchordnung vom
5. Mai 1872,
88 111311. jede Beleihung zu und stellen hinsichtlich der
Tilgung der Schuld keinerlei Forderungen. Dadurch ist es
maoglich, beim Verkauf eines Grundstiicks den durch die Miet-
oder sonstigen Treibereien kinstlich gesteigerten Wert, auch
wenn es nur ein vorlibergehender ist und in gar keinem Ver-
h&ltnis zum Grund- und Bodenwert steht, ja selbst jede belie-
bige Summe als Hypothek einzutragen. Der Vorbesitzer kann
dadurch sein Grundstick an einen vollig mittellosen, also an
einen fur die Allgemeinheit besonders gefahrlichen Kéaufer, zu
jedem nur donkbaren Preis abschieben, das staatliche Institut,
das Grundbuch, sanktioniert dieses Geschaft fiir ewige Zeiten
und sichert dom Spekulanten die Beute, auch wenn dieselbe
die Allgemeinheit noch so sehr belasten, ja direkt schadigen
wirde. —

Eine Beglinstigung der Bodenverschuldung und der hieraus
folgenden Steigerung der Bodenrente muf weiter den Hypo-
thekenbanken zur Last gelegt werden.

Die 40 Hypothekenbanken, die 1905***) auf deutschem Boden
tatig waren, hatten, bei 707,62 Millionen Mark Aktien und
256,44 Millionen Mark Reserven, fiur fast 5 Milliarden Mark
Pfandbriefe ausgegeben. Der stadtische Besitz darf nach dem
Gesetz vom 13. Juli 1899 mit 5o, der landliche mit % be-
lastet -werden. Hypotheken auf Baupldtze dirfen den zehnten
Teil des Gesamtbetrags der zur Deckung der Pfandbriefe be-
nutzten Hypotheken, sowie den halben Betrag des eingezahlten
Grundkapitals nicht (bersteigen. Die Wertermittlung der zu
beleihenden Objekte ist aber den Banken (berlassen. Wenn
auch die Anweisung Uber die Wertermittlung der Genehmigung
der Aufsichtsbehdrde unterliegt, so ist, wie Dr. P. Voigtf)
schon 1899 an einer groRen Reihe von Beispielen nachgewiesen
hat, die Umgehung der fiur die Beleihung oder richtiger Ueber-
beleihung stadtischer Grundstiicke gegebenen einschrankenden
Bestimmung sehr oft und sehr leicht méglich. Sie tritt nament-
lich dort Uberall in Erscheinung, wo die Banken selbst, ihre
Direktoren oder ihre Hintermanner, am Terraingeschaft be-
teiligt sind.

Auf den staddtischen Boden waren nach Dr. Manes 1907
rund 9 Milliarden Mark, die 361 Millionen Mark jahrliche Zinsen
forderten, ausgeliehen. Nach den vorgenannten Ermittlungen
von P. Voigt und auch nach den von Prof. Eberstadt neuer-

w*) Zacharias v. Ltngenthal, Handbuch des franzésischen Zivilrechts.
«*) Dr. Karl Wertheim, Worterbuch des englschien Rechts.

***) Prof. Dr. Manes, Lehrbuch der Handelswissenschaft,

f) Dr. P. Voigt Hypothekenbanken und Beleihungsgrenze.

sowie die bezlglichen Bestimmungen des BGB.
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dings bei einigen Banken gerichtlich festgestellten Vorgéngen
und Beispielen muB, auch in Anbetracht der von uns weiter oben
ermittelten erheblichen ungedeckten Summen — 3,5 Milliarden
Mark —, die beim ersten Aufkauf des landwirtschaftlichen
Gelédndes in Frage kommen, geschlossen werden, daf in diesen
9 Milliarden Mark st&dtischer Bodenschulden, auBer den Be-
lastungen von bebauten Grundstiicken, auch erheblicho Summen
liegen, die allein das Festhalten der groBen Gelandeflachen
ringsum die Stadte durch die GroBspekulanton ermdglichen. —
Die kraft staatlicher Privilegien und unter Staatsaufsicht durch
die Pfandbriefe, zum Teil aus den entlegensten Teilen des
Reichs, zusammenllieRenden Spargroschen des Volkes tverden
somit auch dem Bodenwucher nutzbar gemacht oder, wie sich
Dr. Jager*) ausdrickt: ,Ein groBer Teil der nationalen Er-
sparnisse wird in gemeinschadlicher Weise im Boden festgelegt,
wahrend zu gleicher Zeit ein empfindlicher Mangel an Bau-
kredit zu verzeichnen ist“. —

Fassen wir unsre Ausflilhrungen zusammen, so kommen
wir zu dem Ergebnis, daB beim Beginn der Indiehdhe-
schraubung der Bodenrente nur eine verhdltnismaRig geringe
Zahl von Personen — die GroBspekulanten oder Spekulations-
gesellschaften — tatig sind. Leute, die zwar (ber erhebliche
Mittel und groBen EinfluR verfiigen, die aber, beim Nichtvor-
handensein der jetzigen Grundbuchordnung, die eine Belastung
tiber den Nutzungswert hinaus zulaft, und weiter beim Fehlen
von Instituten, die, wie jetzt die Hypothekenbanken, die Grund-
sticke Uber den wahren Wert, d. h. den Nutzungswert, hinaus
belasten, gar nicht in der Lage sein wiirden, das Geldnde in
so umfangroicher Weise aufzukaufen und so lange ungenutzt
zu halten.

Die eigentlich treibenden Krafte sind dann aber in der
groen Zahl der kleinen Grundstiicksspekulanten zu suchen, an
die das Gelande nach der Parzellierung und der Stralenanlage
abgeschobon wird und abgeschoben werden muB, die dann Zeit
und auch personliche Gewandtheit und Anpassungsfdhigkeit
besitzen, das Einzelgrundstiick von Stufe zu Stufe fiir den ent-
sprechend hohen Preis an den richtigen Mann zu bringen.
Diese treibenden Krafte sind in den allerwenigsten Fallen
kapitalkraftig, man wirde denselben durchweg nur geringen,
vielfach aber gar keinen nennenswerten Personalkredit ein-
réumen.

Bei all den verschiedenen Schiebungen, die eine solche
Bauparzelle erfahrt, werden in den allermeisten Féllen keine
nennenswerten Barmittel gezahlt, es wird vielmehr der Gewinn
des Vorbesitzers stets als neue Hypothek auf das Grundstiick
eingetragen. Der Vorbesitzer kann und wird stets auf solch
ein Geschaft oingehen, denn durch dasselbe wird er die uber-
nommene Zinsenlast des Grundsticks los, und os steht ihm
selbst ein ZinsgenuB fir seinen dabei erzielten Gewinn in
Aussicht. Und sollte dann der neue Besitzer das Grundstick
nicht an einen weiteren neuen Besitzer los werden oder es
nicht halten kdnnen, dann fallt es dem Vorbesitzer schlimmsten-
falls wieder zu; der Vorbesitzer kann also nichts verlieren.
Alle diese Geschafte sind wieder nur maoglich durch die Orga-
nisation unsres staatlichen Grundbuchs, das jedo Eintragung
sicherstellt — d. h. jeden Gewinn, selbst den unmdglichsten
sanktioniert —, und noch eine staatliche Kontrolle ausiibt, daR
der Besitzer dieses Gewinns der Hypothek keinen
Schaden erleidet.

Schlieflich bei den fertigen Gebauden finden wir die Haus-
besitzer als die treibenden Elemente. Leute, die sich fast durchweg
in einer wenig gunstigen wirtschaftlichen Lage befinden, und
die in Anbetracht des hohen Werts eines bebauten Grund-
sticks vdllig von demselben abhéngen, Leute, die in den
meisten Féllen der Selbsterhaltungstrieb zwingt, die hohen
Mieten zu halten, ja dieselben immer hdéher zu schrauben.

Die Gewinnchancen bei der Spekulation mit bebauten
Grundstiicken sind jedoch, wenigstens fir unsre houtigo Zeit,
ganz erheblich geringer, als beim wunbebauten Gelande.
Nur bei alten Grundstiicken, fiir die sich durch Zufall plétzlich
eine hohere Verwertung erwarten laRt, sind nennenswerte Ge-
winne noch denkbar, sonst liegt die Wertsteigerung uberall
nur in der Realisierung der hoher geschraubten Mieten, der
aber immer die Wertminderung durch Abnutzung gegeniber
gestellt werden muB. Auswichse sind auch hier auf die Orga-

*) Dr. Jager, GrundriB der Wohnungsfrage und Wohnungspolitik.
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nisation des Grundbuchs mit der zuldssigen Ueberbeleihung,
dio die Realisierung der kinstlichen Forderungen und dann
deren Geltendmachung aufdie Mieter erst erméglicht, zurick-
zufiihren.

Unser staatliches Grundbuch in der Hauptsache und daneben
die Organisation der Hypothekenbanken in zweiter Reihe sind
somit die Institutionen, die die treibenden Krafte bei der Boden-
spekulation geschaffen haben wund denselben eino immer
groRere Maclltontfaltung und Wirkung ermdglichen.
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Von den genannten treibenden Kréften ist der Hausbesitzer-
stand der einzige, der eine Existenzberechtigung hat. Allo
tibrigen hierbei auftretenden groRen und kleinen Akteuro sind
hochst Gberflussig, denn sie, fir die Dr. P. Ortmann*) das
treffende Wort ,Parasiten der menschlichen Gesellschaft* pragte,
sind es, die das ganze soziale und wirtschaftliche Gefilige des Staats
in steter Maulwurfsarbeit untergraben und, wenn nicht bald oinge-
schritten wird, unrettbar zum Zusammenbruch bringen missen,

(Es folgt Abschnitt IV: Die Mangel der jetzigen ‘Wobnungsverhilltnisse.)

Beruftbezeichnuiig- fir diejenigen Architekten und Ingenieure, welche die groRRe Staats-
prufung abgelegt haben und in Privatdionsten oder im mittleren Staatsdienst stehen

In der Wochenschrift des Arehitektenvoreins*) ist vielfach
zu der Berufsbezeichnung der gonannten Fachgenossen Stellung
genommen und dabei versucht worden, eino Lésung in passenden
Titeln herbeizufihren. Es wird dabei der Titel ,,Baumeister®
bzw. ,Privatbaumeister”, ,,Bauanwalt“, ,,Regierungsbaumeister
ohne a. D.“, ferner ,Staatsbaumeister* in Vorschlag gebracht.

Die Bezeichnung, welche hier in Frage kommt, soll den
Beruf klar zum Ausdruck bringen, die Vorbildung kennzeichen
und den dbrigen privaten Baubeflissenen ferner den Baubeamten
gegenuber zu Verwechslungen und Irrtimern keine Veran-
lassung geben. Diese Forderung dirfte aber am zweckmaRigsten
durch den trefflichen und einfachen Titel ,Baumeister® erfiullt
werden, falls er fir diesen Zweck reichsgosetzlich ge-
schitzt wird. Es darf dabei weder hinderlich sein, daf sich
jetzt andero Private ,Baumeister nennen oder sie so genannt
werden, noch daR dor Titel aus geschichtlichen Ricksichten nicht
eine Klasse auf Grund bestimmter Prifungen Vorbehalten werden
kann. Diejenigen, welche die groRe Staatsprifung nicht ab-
gelegt und im Baufache sich nach der kiinstlerischen Richtung
besonders ausgebildet haben und betdtigen, werden, wie es auch
schon jetzt vorzugsweise geschieht, die Bezeichnung ,,Architekt*
erhalten konnen, wdahrend die auf Baugewerkssehulen aus-
gebildeten Techniker die Bezeichnung ,,Baugewerksmeister” und
auch ,,Maurer- bzw. Zimmormeister“ erreichen.

Wenn heute Laien selbst mit allgemeiner Bildung die Bau-
gewerbetreibenden in nicht berechtigter Weise oft mit ,,Bau-
meister* bezeichnen, so geschieht es meist entweder aus Ge-
dankenlosigkeit oder wohl auch, weil man glaubt durch Gebung
eines derartigen Titels geschaftliche Vorteile zu erringen.

Die so benannten Fachleute aber lassen sich diese Be-
zeichnung gern gefallen oder wahlen sie selbst, weil sie Uner-
fahrenen gegeniiber eine Erhdhung ihres Ansehens und ihrer
fachlichen Leistungsfahigkeit bedeutet.

W irde durch einen mdglichst hoch zu stellenden
Befahigungsnachweis — in Prifungen auf Grund des vollen
akademischen Studiums und hinreichender Praxis — der Titel
,Baumeister“ zu erreichen sein, so wirdo er bald den
guten alten Klang erhalten, den er in friitheren Zeiten
gehabt hat. und seinen Inhaber legitimieren, wie es
bei &ndern Berufen, z. B. dem Arzt der Fall ist.

Es muR hierbei erwédhnt werden, daB der geschéftsfihrende
Ausschull des deutschen Handwerks- und Gewerbekammertages
und der Innungsverband deutscher Baugewerksmeister den
Antrag bei dem Bundesrat gestellt haben, dal der Titel ,Bau-
meister® an Stelle des Titels ,Baugewerksmeister* tritt und
gesetzlich geschitzt wird, ferner, daR zur Prifung als Bau-
meister nur zugelassen wird, wer

a) die AbschluBprifung an einer
gewerksschule bestanden hat,
im Maurer- und Zimmerhandwerk die allgemeine Befugnis
zur Anleitung von Lehrlingen besitzt (Reichsgesetz, betr.
die Abdnderung der Gewerbeordnung vom 30. Mai 1908
RGBI. S. 258) oder ohne die Meisterprifung bestanden zu
haben, im (brigen den Anforderungen des § 129, Abs. 1,
Satz 2 der G. 0. in der Fassung des Reichsgesetzes vom
30. Mai 1908 entspricht,
mindestens vier Jahre als Geselle, Polier oder Baufihrer
in einem gewerbsmaRigen Baubetriebe tatig gewesen ist.

staatlich anerkannten Bau-

b)

0)

*) Bauanwalt W.A.V.B. 1911, Nr. 5 und 11 — Regierungsbanmeister, Staats-
baumeister, Reglerungsbauasseesor, Architekt, Ingenieur, Stellenrang W.A.V.B.
1911, Nr. 9a, 13 und 24 - Koénigliche Verordnung wegen des Rcglerungsbaumeisters
in'‘Bavern W .AV.B. 1911, Nr 26 und 27 — Ausbildung der dem Kommunal und
Privatdienst sich widmenden hoheren Techniker und Verleihung des Titels
Regierungsbaumelster an diese W.A.V.B. 1911, Nr. 29 — MaRnahmen gegen die
unberechtigte Fihrung des Titels Baumeister, Eingaben des A.V B,; W.A.V.B 1911,
Nr. 46 und 1912, Nr. 3.

Es ist danach bei den Maurermeistern usw. das Streben
sich den Titel ,Baumeister® durch gesetzlichen Schutz auf
Grund einer technischen Mittelschulbildung usw. zu sichern,
ohne daB hierzu sachlich wohl kaum ein zwingender Grund vor-
liegen dirfte. Die Bezeichnung ,Baugowerksmeister” drickt
ebenso wie ,Maurer- und Zimmermeister* das HandwerksmaRige
treffend aus und entspricht den Bedingungen in der genannten
Eingabe zur Prifung als Baumeister doch wohl besser.

Jedenfalls aber zeigt dieser Antrag, wie wichtig es ist, daB
die hoheren Techniker baldigst zu der Baumeisterfrage derart
Stellung nehmen und eine Entscheidung herbeizufiihren suchen,
dal ihnen der Baumeistertitel gesichert wird. Sollte dieser
Titel nicht reichsgesetzlich fiir die Akademiker geschiitzt werden
und erlangen ihn schlieflich die Baugewerksmeister, so kommt
auch dor Titel ,,Regierungsbaumeister” in eine schiefe Stellung.
Bei der Gewohnheit in der Anrede nur ,,Baumeister* zu sagen,
wird der Unterschied sich verwischen zum Vorteil der mittleren
und zum Nachteil der hoheren Techniker. Ein groBer Teil des
Publikums wird dann aber noch kaum einen Unterschied machen
und es worden dhnliche Verhéltnisse eintroten, wie es seinerzeit
bei dem Titel ,Bauinspektor* der Fall war. Wenn selbst der
sogenannte Gebildete heute oft noch so wenig tber die Stellung
der héheren Techniker im Gegensatz zu den Falkultdten des
Universitatsstudiums unterrichtet ist, so ist es nicht zum
Wenigsten darauf zuriickzufiihren, daR Gber die Grundbezeichnung
des Berufes, ,den Baumeister”, keine Klarheit herrscht und bei
den jetzigen Verhaltnissen auch nicht herrschen kann. Meines
Erachtens ist hier die wunde Stelle, welche der Gesundung
bedarf und zwar nicht allein aus personlichen Grinden fir die
héheren Techniker, sondern vielleicht noch wichtiger vom sach-
lichen Standpunkte aus.

Wie bei andern Berufen sollto auch im Baufache durch
Berufsbezeichnung oder Titelgebung, welche wohl erworben sind,
dem Auftraggeber ohne weiteres klar sein, was er von diesem
oder jenem Fachmann anndhernd erwarten kann, ob er
seinen Wiinschen in technischer bzw. kinstlerischer Hinsicht
entsprechen wird. Je nach der vorliegenden Aufgabe kdnnte er
sich an einen Baumeister — geschitzt, — Baugewerksmeister
oder Architekt bzw. Ingenieur, welche Bezeichnungen ebenfalls
nicht vogelfrei sein sollten, wenden. Es wiirden dann voraus-
sichtlich wesentlich bessere und passendere Bauwerke sowohl
in technischer wie in kunstlerischer Beziehung entstehen als
unter der Geschéaftspraxis, wie sie heute vielfach vorhanden ist,
daB der Fachmann durch seinen Firmenaushang viel mehr ver-
spricht, als er zu leisten in der Lage ist. Gibt es doch heute
Architekten und Inhaber von Ateliers fir Architektur, denen
die Kunst etwas Fremdes ist.

Hat der Fachmann auf Grund des akademischen Studiums
usw. den Titel ,Baumeister” erlangt, so wird ihm zweckmaRig
nach Antrag noch die Bezeichnung ,Bauanwalt* verliehen
werden kénnen, um ihn als technischen Berater dem Publikum
gegeniliber kenntlich zu machen. Standesfragen usw. werden
dann in Anwaltskammern zu regeln sein.

Tritt der Baumeister in den Dienst der Stadt, der Provinz
usw., so erhéalt er Gbereinstimmend mit der heutigen Gepflogen-
heit den entsprechenden Zusatz und wird er Stadtbaumeistor,
Provinzialbaumeister bzw. Landesbaumeister usw. genannt.

Den im Privatdienst oder im mittleren Staatsdienst stehen-
den Fachgenossen, welche die groRe Staatsprifung abgelegt
haben, den Titel ,Regierungsbaumeister* ohne ,a. D.“ zu geben,
wirde doch unlogisch sein und dirfte dem Publikum gegeniber
den Anschein erwecken, als ob sie im unmittelbaren Staats-

¢) Dr. P. Ortmann, Das Pfandrecht der Bauhandwerker.
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. fRe|f_eprufung " Lautbahn mit i Reifepﬁufqng und
Laufbahn mit zwei Hochschulprifungen und <( zwei Hochschulprufungen
m | einer Staatsprifung
Is Privatperson i
als Beamter als atperso als Beamter als Privatperson
Alter im Staatsdienst - an der Hoch- mit 6ffentlichen ohne dffentliche der Hochschul mit &ffentlichen ohne 6ffontliche Alter
in der Rnmmimn in der Gemeinde schule Befugnissen Befugnisse an der Hochschufe Befugnissen Befugnisse
im Ministerium bei der Regierung im Regierungsbauamt -
Vortragender Rat Vsriw iix VL
und
Wirkl. Geh. Oberbaurat
Geheimer Baurat Geheimer Baurat) Geheimer Baurat) Geheimer Baurat
Vortragender Rat
und
Geheimer Oberbaurat
Baurat ) Baurat )
Vortragender Rat
und Geheimer Baurat
Oberregierungsrat -
. . Professor Bauauwalt Professor Bauanwalt
Regierungsrat Regierungsbaurat Stadtbaurat M agistratsbaurat Gomoindebaurat
) Privatbaumeister Privatbaumeister
. . . . Gomoinde- Privatdozent Privatarchitekt Privatarchitekt
Regiorungshaumoister Stadtbaumeister Stadtbaumeister baumoister Privatingenieur Privatingenieur .
. . Prifung3d] ®ipl.«3ng. oder ©r.-Sng.
28 Jahro Baumeister [(gesetzlich geschiitzt) nach bestandener Staats- )
. Prifung Privatdozent
27 Jahre Vorbereitung zur Staats- ) ) )
. . . Praktische Ausbildung zum Baumeisterd ®r*3ng.
26 Jahre L Praktische Aushildung zum Baumeister _Praktische Ausbildung zum Baumeisterl) . hauptsachlich in der Privatpraxis, nebenbei im Kommunal-
o 1 hauptséchlich im Staatsdienst und nebenbei im Kommunal- hauptsachlich im Kommunal- und nebenbei im Staats- und Staatsdienst Privatarchitekt  Privatarchitekt
i und Privatdienst und Privatdienst 3 Jahre Privatingenieur  Privatingenieur
21, ) (3 Jahro) (3 Jahre) .
) ng. ®tpl.=3ng. S>ipl.»3ng. ®tpl.»3ng.
Regierungsbaufithrer 5)ipl.=3ng. SDipL. P g
Hauptprifung auf der Hochschule 24 Jahre
24 Jahre $ipl.=3ing. nach bestandener
(1Sem ester) 23 Jahre
23 Jahre Studium 22 .,
2 . standener Vorprifung auf der Hochschule
cand. arcli. und cand. ing. nach be-
(4 Semester) 21 Jahre
21 Jahre Studium 0 .
20 . nach bestandener Reifeprifung 19 Jahre
19 Jahre stud. arch, und stud. ing.
Legt man die vorstehend erdrterten Gesichtspunkte der | nommen, welche sich dem Lehrfach an der Hochschule widmen
Entsprechend dem Sanitatsrat und Geheimen Sanitatsrat. . Laufba.hn der Akademiker im Baufach zugrunde, so wirde sie und welche die Prifung als Baumeister nicht ablegen.
Hier sind die Vorschlage des Privatdozenten A. Zeller bericksichtigt W.A.V.B. 1911, Nr. 29. vr m . . . . . .
Erweiterung des OberprUtungsamtes durch Mitglieder, welche im Kommunal und Privatdienst stehen, Vorschlage A. Zeller. W.A.V.B. 1011, Ar. 29. sich fiir Beamte und Private etwa derart ergeben, wie es Berlin im Januar 1912.
die Tabelle zeigt. Dort ist auch auf diejenigen Ricksicht ge- | C. Rudolph, Regierungsbaumeister.
dienst standen. Sie wirden dadurch das Ansehen eines Staats-  lichen Kreises gemeinsame Wort ,Kreis® herbeigefiihrt hat und o . .
baubeamten zu ihrem Vorteil genieBen, wahrend den Staats- Wie wenig Besserung die gelegentlichen Belehrungen des Pu- Zur Organlsatlon des technischen Unterrichts
baubeamten selbst Nachteile daraus erwachsen wurden. blikums brachten. Nachdem kirzlich durch Einfahrung der Be- Rede, gehalten in der Freien Studentenschaft vom Geheimen Hofrat Cornelius Gurlitt in Dresden
Wiirdo diesen die Bezeichnung ,Regierungshauassossor zeichnung ,Konigl. Bauamt usw.” diesem Uebolstande glick- (Fortsetzung aus Nr. 9. Seite 88)
und jenen die Bezeichnung ,,Regierungsbaumeister* gegeben, so licherweise abgeholfen ist, sollte man es doch ernstlich ver- ) o ) ) ) o
wirde man doch wohl beide Teile fiir Staatsbaubeamte und un- meiden, &hnliche unklare Verhdltnisse durch Verleihung dos ~ Infolgedessen stellt sich bei vielen der Zweifel ein, ob sie  Unser Professor Bestelmeyer ist von der Technischen Hoch-
zweifelhaft den Regierungsbaumeister fir den Vorgesetzten des Titels ,Regierungsbaumeister® bzw. ,Staatsbaumeister an die sich diesem Leidenswege anvortrauen sollen oder ob sich das schule an die Akademie der bildenden Kiinste in das Lehramt
Regierungsbauassessors, also den Privattechniker fiir den Vor- nicht im unmittelbaren Staatsdienste stehenden hoheren Tech- notigo Wissen nicht auf mehr praktische Weise aneignen lasse.  wallots iibergetroten, und diese kennt kein Examon, sie hat
gesetzten des staatlichen Technikers halten. Das Publikum  niker zu schaffen. Manche von Ihnen haben wohl einen Aufsatz gelesen, den der sich vielmehr lediglich eine praktisch kinstlerische Ausbildung
wiirde aus den Bezeichnungen logisch folgern und gelegentliche Dem Regierungshaumeister sollte bei seiner etatsm&Rigen so vielgenannte Architekt W. Kreis in Ddisseldorf, der friher zum Ziele gemacht. Es gehen aus dieser Anstalt Architekten
erlauternde Erklarungen wiirden wenig Erfolg haben. Anstellung nicht dieselbe Bezeichnung verbleiben, sondern der in Dresden lebte, unldngst ver6ffentlichte. Er erklarte, nicht hervor, die mit den bei uns ausgebildeten jungen Ménnern im
Der Titel ,Regierungsbaumeister* kommt, wie es jetzt der Wichtigkeit der Anstellung entsprechend und zur geeigneten die T_eChniSChen Hochschulen seien geeigngt zur Ausbildung von  Bauleben sehr wohl zu konkurrieren wissen. Bei unserer
Fall ist, allein dem im unmittelbaren Staatsdienste stehenden Kenntlichmachung den Behérden und dem Publikum gegeniber Arcr_ntekten, sondern_dle Kunstschulen seien daz_u berufgn. Die  Hochbauabtoilung befinden sich mehrere Dozenten, die nicht bei
hoheren Baubeamten zu. An dieser treffenden Bezeichnung der Titel ,Regierungsbaurat“ gegeben werden, jEs ent- Ansicht wirde vielleicht trotz der Autoritdt Kreis® weniger Be-  uns, sondern an der Kunstakademie ausgebildet wurden und auf
sollte man nicht ritteln. Tritt der Baubeamte aus dem Staats- spricht dies auch der bei den juristischen Verwaltungsbeamten deutung haben, wenn nicht hinter der Kunstschule, an der unsern Ruf zu uns gekommen sind. Nicht anders steht es bei
dienste, so fuhrt er den Zusatz ,a.-D.“, wie es auch jetzt ge- bestehenden Einrichtung. Die Ernennung zum ,Regierungsrat® Kreis in Dusseldorf lehrt, auch wieder Behorden stinden, nam-  den Ingenieuren. Ich spreche hier besonders von den Staats-
schieht. erfolgt bei der Regierung sogar durchweg drei Jahre vor der lich das preuBische Handelsministerium, und soviel ich weif, lehranstalten in Chemnitz, von den Polytechniken und den zahl-
Die Bezeichnung ,Staatshaumeister® wiirde ebensowenig etatsmaBigen Anstellung. der Geheimrat Muthesius, bekanntlich eine Personlichkeit ersten  reichen Techniken. In Chemnitz macht man starke Anstrengungen,
wie der Titel ,Regierungsbaumeister® fur den Privattechniker Als Dezernent bei der Regierung usw. wiirde der Techniker Ranges. Es entwickelt sich da also unter Staatsaufsicht eine  immer weiter fortzuschreiten, und zieht bedeutende Lehrkrafte
usw. geeignet soin und auch nur zu falschen Schlissen Veran- zweckméRig entweder die bisherige Bezeichnung ,Regierungs- Architektenschule, deren Zéglinge dhnliche Anspriiche erheben  heran; diesen gelingt es, ihre jungen Leute gut vorzubilden.

und Baurat“ oder nur ,Regierungsrat* fihren. Hier muRte ihm wie die Studenten der Technischen Hochschulen, und zwar |ch sehe auch darin eine Gefahr, daR wir somit zweierlei Arten

lassung geben. Wer einmal friher als Kénig], Kreisbauinspektor _ - b .
auBerhalb dieser. Nicht anders steht es bei uns in Dresden. Techniker bekommen, die sich mehr oder minder feindlich gegen-

tatig gewesen ist, wird aus Erfahrung wissen, welche unange- auch die Madglichkeit gegeben sein, zum Oberregierungsrat be-
nehmen Verwechslungen das mit den Baubeamten des landrat-  fordert zu werden.
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liberstehen. Denn schon jetzt kann man bemerken,
Vereinigungen von Akademikern bilden, um
gebildeter Fachgenossen zu erwehren;
dort ausgeht, die Akademiker zwingt, nach Schutzmitteln sich
umzusehen. Nun liegt die Frago eines solchon Schutzes bei
den akademischen Technikern wesentlich anders als in &ndern
Standen. W.ir haben zwar einen klaren Begriff davon, wie ein
Staatstechniker beschaffen sein muB: Er muB seine Staatsexamen
gemacht haben; wenn er seine Examen nicht absolviert hat,
kann er nicht in den Staatsdienst treten. Hier ist die Sache
ebenso klar wie bei den Juristen. Ein Jurist ist nicht bloR
ein Mann, der viel von Jurisprudenz verstoht, sondern es gehort
dazu der vorgeschriebene Weg der Ausbildung. Wenn z. B. in
einem Gesetze gesagt ist, dal der Bilrgermeister einer Stadt
Jurist sein muB, so kann nicht ein Mann gewé&hlt werden, der
in don juristischen Wissenschaften autodidaktisch eine Autoritét
ersten Ranges geworden ist, sondern nur ein solcher, der seine
juristischen Staatsexamen gemacht hat. Bei don Medizinern,
von denen die grofRte Mehrzahl nicht Staatsbeamte sind, ist
durch Gesetz die Konkurrenz der nicht akademisch gebildeten
Leute beschréankt, die man Kurpfuscher, Heilkinstlor, Natur-
Arzte usw. nennt, also der Nichtgepriiften. Das Resultat ist
trotzdem, daB ein sehr erheblicher Teil unseres Volkes sich an
die Nichtgepriften héalt und daB diese den Gepriiften eine
schwere, unlberwindliche Konkurrenz bereiten”trotz aller
Gesetze.

Nun sind aber unsere Technischen Hochschulen nicht nur
dazu da, lediglich Staatsbeamte auszubilden. Fast in allen
Fachern der Technik ist die Privatbetdtigung, das private Bau-
wesen, sind die Privatinteressen mindestens ebenso bedeutend
wie die Staatsinteressen, und wir missen uns infolgedessen
wohl berlegen, ob wir unsere Technischen Hochschulen in dem-
selben Sinne einrichten wollen wie die Universitaten, deren Ziel
ist, privilegierte Stiande zu erziehen. DalR hier Unterschiede
bestehen, hat sich unlangst sehr deutlich bestatigt: Die Privat-
architekten kamen n&mlich zu der Meinung, daR die harte und
schwere Konkurrenz, die ihnen die an Mittelschulen mit ge-
ringeren Vorbedingungen Gebildeten bereiten, bekampft worden
misse. Infolgedessen hatten die freien Arcliitekten eine Ein-
gabe an die Reichsregierung geplant, deren Zweck war, ein
Gesetz fur Arehitektenkammern aufzustellen, ahnlich den Rechts-
anwalts- oder Aerztekammern, durch das also dem Architekten-
stande ein Schutz geschaffen werden sollte. Diese Eingabe
wird, soviel ich weil, nicht eingereicht werden. Der Grund,
an dem sie scheiterte, scheint mir der zu sein, daf sich der
Begriff ,Architekt® nicht rechtlich fassen 148t. Nach dem
heutigen Gesetz ist es keinem Schuster verwehrt, sich Stiefel-
architekt oder kurzweg Architekt zu nennen. Das steht ihm

daf sich
sich anders aus-
daR der Druck, der von

vollstandig frei. Schuhmachermeister sich zu nennen, ist ihm
dagegen nicht froigestellt. Nach dieser Richtung hin ist der
Beruf des Architekton schutzfrei und ebenso frei ist die Be-

zeichnung Ingenieur. Man hat nun zundchst von dem Archi-
tekten, dem man das Recht geben wollte, der geplanten Archi-
tektenkammer beizutreten, das Examen der Technischen Hoch-

schulo fordern wollen. Aber man hat sehr bald erkannt, dal
man sehr viele der ersten Meister des Faches damit aus-
schliefen, anderseits aber viele bevorzugen wirde, die herzlich

wenig leisten. Da Examen findet eben in allen kiinstlerischen
Privatfachern wenig Beachtung. Man hat sich spéater nach
lebhaften Widerspriichen dahin geduBert, Architekt sei, wer
kiinstlerische Werke der Baukunst selbstdndig ausgefiihrt habe,
d. h. mit andern Worten: der die Erfolge im Bauen fiir sich
hat. Derjenige, der nicht selbst gebaut hat, wie z. B. der Chef
eines groBen Architektenbureaus, in dem 30 bis 40 Akademiker
tatig sind, hatte sich dann eben nicht Architekt nennen dirfen.
Immer wieder kommen neue Vorschlage. Ich las unlédngst in
einem sehr interessanten Aufsatz, in dem vorgeschlagen wurde,
den Titel Bauanwalt zu wahlen und gesetzlich zu sichern. Ein
Beweis mehr dafir, wie schwierig die Geschichte ist.

Wenn nun aber der Titel Privatarchitekt ungeschitzt ist,
ebenso wie das private Bauen, ist es dann recht und versténdig,
von jungen Baubeflissenen zu fordern, daB sie alle die Examina
leisten, die der Staatstechniker ablegt? Wenn Sie hinaus-
kommen in die Privatpraxis, werden Sie sehen, dall viele kein
groes Gewicht auf unser Diplom legen, daB dieses nicht so
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I Schulmann zu fragen,

; gehabt und gesehen,
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hoch eingeschatzt wird wie vom Staate, dal ein grofes In-
genieurbureau, unbekimmert um ihre Herkunft, tichtige Per-
sonlichkeiten eintreten laRt, wenn sie auch kein Diplom haben.
Ist es der Miihe wert, den Titel ©ipl.»3ng. zu erlangen und an
der Hochschule mancherlei Fécher zu betreiben, nach vielen
Richtungen hin sich auszubilden, die zwar der Staat fordert,
die aber fir die Ausbildung des Privatarchitekten und -Ingenieurs
vielleicht minder wichtig sind? Der Grundsatz der Freizigig-
keit und des freien Studiums wird dadurch tatsdchlich mehr
erfullt, wenn der Student nach eigner Wahl und nach eigner
Begabung das ihm No&tige zu erlernen sucht, das, was er im
spateren Leben als Techniker braucht. Nun sei die Frage ge-
stellt: Sollen wir vielleicht fir diejenigen, die nicht in den
Staatsdienst eintreten wollen, eine ganz andere Form des Ab-
gangs von der Hochschule schaffen? Die Frage ist nicht leicht
zu beantworten. Tatsdchlich scheint sie freilich schon beant-
wortet zu sein, da wir ja keinen zwingen, das Staatsexamen
zu machen. Damit setzt sich der Betreffende auch nicht der
Gefahr aus, das Examen nicht bestanden zu haben. Man kdénnte
ja in der Weise Vorgehen, daB der Abschluf des Besuchs einer
Hochschule durch dio Betdtigung an Preisarbeiten eine neue
Form erhdalt, und es kdnnte dann eine groRere Anzahl solcher
Arbeiten ausgeschrieben werden, die zur Begrindung der Ur-
teile der Lehrer tUber den betreffenden jungen Mann dienen, so
daB er ein Diplom anderer Art mit nach Hause bringt. Aber
damit wird die Tatsache nicht geéndert, dal unter den jetzigen
Umstanden jedem das Ablegen des Examens empfohlen werden
muB. Er verliert eine starke Chance im Leben, wenn er sich
don Weg zum Staatsdienst und damit auch fir den stadtischen,
ja fir den gesamten oOffentlichen Dienst verlegt. Er erscheint
den Menschen als ein Mann mit halber Fachbildung, als ein
Sitzengebliebener.

Heute liegen aber die Verhdltnisse in unserem &ffentlichen
Leben so, daB mit der Rivalitdt der Stdnde gerechnet werden
mufl. Wir mussen die Dinge nehmen, wie sie eben liegen.
Zwischen Techniker und Juristen besteht doch ein Rangunter-
schied und mithin ein Zwiespalt. Der Jurist halt sich fir be-
fahigt, sich in alle Gebiete des staatlichen und geschaftlichen
Lebens so weit einzuarbeiten, dal er einer Oberleitung besser
vorstehen kann, wie Maénner von anderer Ausbildung. Der
Techniker ist daher zu der Ansicht gekommen, daB seinen
Standesgenossen eine gleichwertige, namentlich gleiehsehwierige
Ausbildung geboten werden miusse; dal die technische Bildung
so eingerichtet worden solle, daR sie vollberechtigt der juristi-
schen gegenubertreten kdnne, auch in der Verwaltung; so dal
auch der Techniker die leitenden Stellen einzunehmen vermdége.
Sie wissen, dal dieser Kampf mit immer groRerem Erfolge fir
don Techniker durchgefihrt worden ist, und wir danken es
unserer sachsischen Regierung, daB sie einen Techniker, einen
friheren Professor unserer Technischen Hochschule, an die
Spitze der gesamten Eisenbahnverwaltung gestellt hat, die bis-
her stets von Juristen verwaltet wurde. Worin liegt nun die
Ueberlegenheit der Juristen? Ich habe dariber mit Verwaltungs-
juristen gesprochen und die haben mir gesagt: Eure Studenten
konnen keinen verstdndigen Bericht schreiben, sie besitzen
nicht eine geniigende Allgemeinbildung. Der Ruf nach All-
gemeinbildung ist der Grund, warum man mit so grofRer

! Energie am Maturitatsexamen festhalt, denn dieses soll sie an-

geblich garantieren. Man braucht ja nur den ersten besten

der wird erklaren: Wer die Matura ge-
macht hat, hat damiteine abgeschlossene Allgemeinbildung be-
kommen. Was abgeschlossene Bildung ist, kann ich Ihnen
leider nicht genau sagen. Ich bin mit meinen 63 Jahren
wenigstens noch zu jung, um mich einer solchen rithmen zu
kénnen und hoffe, daB bis in mein fernstes Alter meine Bildung
nie abgeschlossen sein wird. Die Juristen haben freilich recht,
wenn das Resultat dieser auf dem Gymnasium ,,abgeschlossenen
Bildung“ sie nicht befriedigt, wenn sie mehr fordern. Ich
habe so manche schriftliche Arbeit unserer Studenten in Hénden
wie wenig gewandtim allgemeinen der
deutsche junge Mann im Ausdruck seiner Muttersprache ist,
wie sehr ihm die Fahigkeit abgeht, durch die Sprache seine
Gedanken klarzulegen und wie gering der Wortschatz ist, mit
dem er arbeitet.

(Fortsetzung folgt)
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