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Die Baugenofjenichaften und die Wohnungsfrage

(Shlup)
2. Grundfdaslides

=W iiffen wiv dbie Widerlequng der Angriffe der Hausbefipervereine
Se&Iep 4 ben Mitglicdern der Baugenoffenidhaften und anbern Perjonen

) {tbeclaffen, die fich mit der Sache praftijh bejchiftigt Haben, jo
pitrfen wir und bdagegen wohl erlauben, einige der grunbdiip-

imdmdl (ichen Behauptungen, die Grivell als BVertreter der Haudbefiser
i Temem Buche aufjtellt, zu erdrtern. v bemdngelt zunddhft den Auddbruct
» Wohnungsdfrage.” €3 gebe fo wenig eine Wohnungsfrage wie eine Kleider-
jchrantfrage oder cine Uhrfettenfrage. Nicht Gegenftinde, bdie ja ohne Frage
porfanden find, jondern nuv Bezichungen fnnten in Frage fommen; die Art
bes Bewohnens tonne eine Wobhnfrage, dad Mictverhiltnisd eine Mietbertrags-
frage erzeugen. Gegen bie Forderung, dafy man die verfdhiednen Wolhnungs-
fragen Duvd befondve Wirter Degeichne, ift ja nidhts einguwenden, aber bie
Meinung, daf ein Eorperliches Ding nidht Gegenjtand einer jozialen Frage
werben fonne, ift falfjch. Die Phyllogera ift ein Ding, und die Beredhtigung
ber Frage, wie fie am leichteften und grimdlichjten vertilgt werden fonne, Hat
noch niemand beftvitten. OO gewiffe BVéume gefdllt werden jollen, dad ift eine
Frage, die fehr Hiufig ftadtifche Behovden bejchdftigt, und bei dem BVefhluf
ber Regierungen und Ddev ftidtifhen Kbrperichaften von Grofjtidten iwie
Qondor, Pariz, Neapel, Hamburg, die fimtlihen Hiujer dev ungejunden
Stadtteile nieberzureifen, jind diefe Hiujer jelbt, nicht blofy ivgendweldhe Ve-
stehungen, Gegenjtand der Beratungen gewefen. €8 {cheint dad Bewuftjein
ber Schivadhe dev cignen Pofition zut Deweifen, werm man zu Wortflauberei
und 3u fpisfindiger Sholaftit feine Suflucht nimmt. Dasd BVerhiltnid bed Arbeit
(ohn3 zu Den Wobntoften foll nach) Gvivell eine vein perjdnliche, feine joziale
Angelegenfeit fein und die Gemeinjdaft, Staat oder Gemeinde, nichtd an-
geb.  Nun, alle Angelegenheiten ohne Ausnahme, mit denen fich Heute Staat
und Gemeinde befaffen, find urfpritnglic) Brivatangelegenfeiten getwefen, aber
fei wachfender Voltsmenge und fortjchreitender Berwidlung dev Rechtdanfpriiche
und Sntereffen Hat die Gefelljchaft eine nady der andern in den VBeveich ihrer
Buftindigteit ziehn mitffen; auf diefe Weife {ind cben die Gemeinwefen, Dbie
Staaten entftanden. Wenn ein eingelner Arbeiter jhlecht wobhnen iwill ober
feines nicbrigen Qohnes wegen nitht anderd afld johlecht wohnen famn, fo ift
bag auch Heute noch feine perfdnfiche Angelegenfeit. Wenn aber ein paar
taufend rvbeiter fo wobhnen mitfjen, daf ihr Vievtel ein Choleraherd foirds
oder wenn fite fie Vavacken gebaut werden mitffen, weil fie i den vorhanduen
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Hiufern nicht untergebracht wevden fonmen, jo ift dad Gemeindefache, und
wem ein jolcher Buftand in mehreven, in vielen Gemeinden vorfommen jollte,
fo miifite der Staat nachjehen, wie dicfe Gemeinden mit diefen Schwicrigeiten
fertig wevden. Ober vielleicht auch dag Reich, wenn, wie in Hamburg, Stadt
und Gtaat yujanmumenfallen, bejonderd, da dad Reich zum Teil an den dortigen
lGelftanben johuld ift. Ded Jollanjchluifes wegen mufte vor fitnfzehn Jahren
der gamze Stadtteil Steimwirder vafiert werden. Gedhstaufend Familien
wurden obdachlos umd muften meiftend in dad durch jeine [uftlofen Ginge
unb Hiofe beviichtigte Bievtel ziehn. Deffen Hufer yourben nun durch Uber-
fiillung fefr ertragreich. Da fam die Cholera, mmbd bie allgemeine Meinung
erywang einen Sanierungdplan, fite den punddit 74/, Millionen Mart be-
willigt wurden. Wie der Franffurter Beitung aud Hamburg gejdhrieben wird
(fiehe die Mummer vom 18. Januar), Hat die Grundbefifierpartei die Aus:
fiigrung des Pland folange wie moglic) verzbgert. Lot awei Jahren foll
Jogav ein Mitglicd der Vitvgerfchaft offenherzig befannt hHaben, die Ganierung
fei mu gur Bejhmwichtigung der Hifentlichen Meinung verfprochen, aber nicht
im Gunjte Geabfichtigt gewejen. Mittlevweile Hat man jedod) Damit Den An-
fang gemacyt, und fogar die Hausbefiperpartei joll fich jebt davon iibevgengt
haben, dafy bad gange Gangbiertel befeitigt werden mitffe. Aber dabei tauchen
mmer newe Schwierigleiten auf — infolge dev nachldffigen DBehandlung der
Angelegenheit und ded langen Bigerns, behauptet dev Rorrefpondent dex
Franffurter Jeitung.  Swei ,Sanierungdbezivie” feien jchon abgebrochen
worden; am 1. April folle mit dem Ubbruch des Dritten begonmen werden,
aber Die fitr deffen BVewohuer in Ausficht genommenen Avbeiterhiujer feien
qudftenteild fhon von anbern Mictern befeht worden, fobafy man iwieder ju
ben Gholevabaracten feine Buflucht werde nehmen miiffen. Gewif ift das
Wohnumgmieten eine perfonliche Angelegenheit, abev ein paav taufend perjdn-
liche Angelegenheiten von gleicher und gwav jehlimmer Avt machen eine Hfent-
liche Angelegenheit. Das allevprivatejte Bediirfnis, das es iiberhaupt aibt,
barf feit chwa fimfzig Sahren in feiner grofen und feiner IMittelftadt mebr
nach privatem Belicben befriedigt wevden; eine dev groften fonmmunalen Ber-
anftaltungen, die Ranalijation, ovbunet die Art der Vefriedigung. S einer
Stadt von 20000 Gimwvobhnern find finfhundert Erfranfungen verjchiedner
At chenfoviel perfonliche wie Familienangelegenbeiten; aber taujend CEr:
Erantungen derfelben Ant, 3. B. an Eholeva ober TypHus, ober an den Poden
oder Majern nennt man eine Epidemie, und bie wird unter allgemeiner Bu-
fimmung a3 eine dffentliche Angelegenheit behamdelt. Wenn Gravell Hervor-
Oebt, daf die Wohnungsnot mur fofal fei, jo ijt das freilich rvichtig. Reine
Mot tritt in Der vierten Dimenfion, fondern jebe fritt an cdifchen Orvten
auf; e3 fragt fich nur, ob die Orte jo pedeutend und jo zablreich find, daf
die Gorge bes Staated wm fie gevechtfertigt erfdheint; die Mehrzahl der Be:
hidrben jcheint die Fvage zu bejabhen. Wenn dann aber Grivell weiter meint,
bev Gtaat fonne nidhtd dagegen fun, weil cr die (ofalen Urjachen der Not
miht au heben vermdge, fo ift das faffch, wie wiv an Neapel gefehen Haben
b an Hamburg fehen wiivben, wenn 3 etite preufijche Provingftadt wdve,
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und der Staat 3 zur Sanievung winge. €8 ift miglich), jogar wahrjdhein-
lih, ja gewi, dafy die VBefeitigung der vt von Wohnungsdnot, die man
Wohnungdelend nemnen fanir, bdie anbre Art, den Mangel an Wohnungen,
jteigert, oder wo e nod) nicht beftand, evzeugt; aber dag ift dag allgemeine
Sdictjal der gefepgeberijchen und der Verivaltungstitigleit; jebe Hebung eines
10el8 cvzeugt neue [bel, das fteht von vornhevein feft; dabdurc) ditefen fich
die Behsrden und die Gefepgeber nicht von Verbefferungen, bdie der Augen-
blict fordert, abhalten laffen, unbd wenn fid) damn die newe Ubelferie fithlbax
macht, miiffen fie das jchadenfrohe ,wic haben 8 vovausgejagt” der Gegner
gleidhmiitig ftber fich evgefn laffen. Mit allebem ijt auch jGhon der Ginwand
Grivells gegen Reformbeftrebungen auf dem fraglichen Gebiet befeitigt, daf
diefe Beftvebungen mur eingelnen Vevilfevungsjchichten dienten, daf aber Ein-
vichtungen, die mur jum Wohl eingelner Schichten getroffen witcden, nicht
gemeinnitpig genannt werden fonnten. Das ijt jo, wie wenn man behauptete,
cine Augentrantheit gehe den Leib nichtds an, wnd ihre Heilung fei fiir das
Wohlbefinden ded Leibed gleichgiltig. Leute, die mit folhem Cifer die alle
geheiligten Bande aufldjende Sogialdemotratic befdmpfen, wic Hag die Haus-
befiger in Grivelld Budhe tun, follten doch auch ein wenig Griftlich gefinnt
und des paulinijhen Spruches eingedent fein: Wenn ein Glied leidet, leiden
alle Glieder mit.

Sn VBegiehung auf cine andve Sruppe von Behauptungen und Anjichten
ftehn wiv dem Verfajfer niher. Er evinmert gleich) dem g-Mitavbeiter Hex
©vengboten davan, daf dev hHohe Bobemwert nicht die eingige, vielleicht nicht
cinmal die hauptjdchlichite Urfache ded hohen Mietpreifes ift, dafy auch bie
jtrengen  Bauordnungen, die polizeilichen Vorfdhriften und namentlich bdie
jteigenden Baufoften dazu beitvagen. Die BVautoften werden gefteigert durd)
Lohnerhhung, Crhdhung der Matevialienpreife, in denen iwiederum Hihere
Arbeitdlohne ftecfen, und verminderte Arbeitleiftung. Sn einer Berliner
Stadtverordnetenfipung hat Herr Pregel behauptet, im Jahre 1885 habe cin
Maurer taglich 700 big 800 Steine vermauert, 1890 nur 600 Hi8 700, 1900
nur nod) 300 bi3 400. Wenn der Bau eined Haufed vor zwanzig Jahren
100000 Maxt getojtet habe, fo erhihten fich jept die Koften durch bdie vievzig-
progentige Lohnerhdhung auf 140000, duvch die Gunbdertprozentige Verminde-
vung der Arbeitsleiftung auf 280000 Mart. Wiv Linnen diefe Berehmumg
nicht nacdhpritfen, miiffen aber wolhl glauben, daf die Bautoften durch die an=
gegebnen Inberungen eine bedeutende Erhdhung erfahren haben. Wag die Ver-
mindevung dev Avbeitleiftung Detrifft, fo foll diefe in England mit dem
Lojungsworte C'a canny (einer fdhottijchen Redensart, die etwa ,Jmmer lang:
jam vovan" bebeutet) zum Grundjay erhoben worden fein. Prepel fithet die
Arbeitverminderung auf fozialdemotratijche Verhepung uviict, der BVerfaffer ber
C'a canny-Avtifel der Times, die Herr von Reifewip, der Generaljefretdr des
Arbeitgeberverbanbdes Hamburg-Altona, in deutjcher Uberjesung als Buch Heraus-
gegeben fhat, macht die Gemwerfoereine dafite vevantwortlid).” Der Lanbdgerichtsrat
Rulemann gibt in zwet Artifeln der Wiener ,Jeit”, su, dafy die Prapis aud
i Deutjhland geitbt werde, behauptet jedoch, bas acfchehe allgemein, nidht
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blofy in ben Gewerfoeveinen, und e gefdehe in der cdeln Abficht, die Ein-
ftellung von mehr Arbeitern zu evzivingen und dadurch dev Avbeitlofigeit vor-
ubeugen. Dad fei mu, wie €8 will, jedenfalls Haben wiv e8 hier mit einem
bofen Bivfel su tun. Die Arbeiter erjtveben Befjerung threv Lage, und war
Qohnerhshung u. a. aus dem Grunde, dafy die Wohmmgen teuver werden,
durch die eclangte Befjerung aber verteuern fie felbft bie Wolhnungen iweiter
und heben fo den erfangten Borteil wieder auf. Aus diefem Jirfel hHeraus
Ednnte mue die Degentralifierung fithren, das ift richtig; wemn man nur withte,
wie eine foldhe anzubahnen wirve! Davin ftimmen wiv unjerm B und Grivell
bet, daf wenigftend alled unterbleiben follte, wad die Anhiufung fdrdert.
Guivell Hilt den Rat, den die Vobenbefireformer den Groftidten geben,
felbft Vautervain 3u evwerben, fiiv ein bedenfliched Fovderungdmittel dev wun-
gefunden Entwickhmg. Anjtatt u fragen: Woher follen die Grofftidte den
Boden fite ihr weiteres Wachstum nehmen? miiffe man vielmehr fragen:
Wo gibt e8 noch auBerhalb dev Gropftidte Boden fiiv Anfiedler? Und bda
laute dic Untwort: Uberall dort, wo dad Gemeindegebiet nodh nicht gehivig
audgenuft wird. Die Grofitidte aber miiften nicht allein auf Hinberung bed
Buzugs, fondern auc) auf Ableitung ded natitelichen Bevilferungdzumachies
bedacht fein. Wenn cine Stabt eine gewiffe Einwohnergahl und Voltadidhtig-
feit evveicht Habe, miiffe die ferneve Grieiterung ded Stabdtgebietd unmiglich
gemacht werden. €3 fei chavatteriftijeh, daf feit dem Mittelalter Teine Stiidte
mehr in Dentjchland gegritndet witcden. Nur felten fomme e3 bor, daf ein-
mal ein dicht bevdlferted Doxf [ober ecine Kolonie von Induffrieavbeitern und
Beamten!] ur Stadt erhoben werde. Alled gang fhon und richtig, nuv ift
e8 fraglich, ob die Haudbefiber der Grofjtidte cine joldhe Politif, wenn {ie
in Gang fime, fehr cifrig unterftigen wittben; in den Mittelftidten wenigftend
jind fie die Hauptjprecher, wenn die itbliche Frage verhanbdelt wird, wie der
Fremdenguzug i fordern jei. Freilich wiinfdhen fie fich nicht mehr Avbeiter,
fondern mefhr Rentner, mehr Beamte und Offizieve, und diefe jehr begreifliche
Borliebe fitr die Stinde, dic die angenchmiten Micter liefern, die aber nun
einmal nicht die zahlreichften fein Eovnmen, ift 8 cben, wad an nicht wenig
Orten die Wohnungsfrage, oder um nach) Heren Grivelld Vorhrift Eovvett
3w fprechen, die Hauferbaufrage evzeugt hat.

Cinverftanden {ind wir auch mit Svivell und unjerm B, wenn beide die
?Erminfpcfufﬂtimt fitr unbevmeidlich und den dabei erzielten Gewinn fitv an
fich nidgt unehrenfaft evfldven. Mit dem Boden fteht e cben nicht anderd
als mit jebem anbern Gut: fteigt die Nachfrage nach ihm, fo jteigt der Preis,
und affe Qente, pie Vobden bLefiben odev welchen erwerben twollen, mitffen bei
dey Berwaltung ihres Vevmibgend die unvermeidliche Steigerung nach einem
%c[ﬁit;,ungémert in Rechnung ftellen, dad ift fpefulieven. So lange per Bug
nad) Weftenr, nach den Grofijtidten und den Jndujtriebesivfen und die Volfs-
Vermehrung anbaltenr, jo Llange mufy aud) die Steigerung des ftidtijdhen Bobden-
bretfes anfalten, und jwav werden in jeder Stadt joldhe Gegertden die hichiten
Preife haben, die entweder firr das Gefdift oder fiir dad Wohnbedinfnis dev
Reichen die grifiten Worteile bieten, obev in Ddenen gewiffe Umftinde bie
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Arbeiterbevdlferung gwingen, fich ujanunengubringen. Dafi jeder, der Grund-
ftitfe gu faufen und zu verfaufen in der Lage ift, diefe BVerhiltnifjie in Ve-
tradyt ieht, um Verluft u meiden und womsbglich cinen Sewinn zu exzielen,
verfteht {ich von felbft. Bei jolher Spefulation wird, wie Dbei jeder anbevn,
nicht blofy gewonmen, fondern auch verfoven. A3 mm die Mitte ded vorigen
Sahrhunberts bie erften Bahnhife angelegt wurden — cine Halbe Stunde von
der Stadt entfernt, wic ¢8 ber bamalige Stand der Stabtviterweisheit for-
berte —, ba Dauten fluge Leute in dev Nihe bed BVahnhofs Miethinjer, in
ber Derechtigten Erwartung, die Stadt werde fich nach dem Babhnhof hin aus-
dehren und den Tevvain und Hauvjerivert fteigern. An manchen Orten aber
ergab die Erfahrung, daf man den BVahnhof- an der faljchen Stelle angelegt
hatte, ihn abbrechen und in eine ganz andre Gegend verlegen mufite; da hatten
penn die flugen Leute, die nody nicht flug genug gewefen waven, dad Nach:
fehen.  Beim Heutigen Laufe der Dinge bditrfte jolched BVerrechnen nicht mehr
oft vorfommen, aber die Sicherheit der Spetulation vevmindert nicht ihre Er-
laubtheit, und ald unerfaubt ditfen nur Hondlungen bezeichnet werben, ivie
pad lingere Unbebautlaffen von Baupligen in Gegenden, wo der Vodemwert
jteigt; ftrafvechtlich find leider folche Fiinftliche Steigerungen ded Vodemmwertd
nicdht zu faffen.  Daf fie vovfomumen, Hebt gevade der Wortfithrer der Haug-
befier hervor. Grivell jagt, man mitffe unterfceiden iwijhen dem eingelnen
Grunbitiictbefier, dem auch ein ungewshnlicher Spetulationsgewinn i gonnen
jet, und dem Mann oder der Gefelljdhaft, die die Tervainfpefulation berufsmifig
betrieben. Dasd fet verwerflich, weil e8 die Bauplike unmdtig und darum un-
gerecht verteuve. Cv iweift ftatiftijh) nach, dafy neun joldhe Gefelljchaften in
bem gav nidht giinftigen Rechnungdjahre 1899/1900 beinahe fitnf IMillionen
Mart verdient, alfo wm cbenfoviel und um die fehr bHedeutenden Gejchifts-
untoften und Abjchreibungen die verhandelten Grunbditiicte unnitigerweife ver-
tewert haben. Dazu fomune damn nodh die Verteuerung ded Bantreditd durch
bie Hypothefenbanten, wad bLeided zujammen dad Bauen in dem Mafe er-
fchweve, dafy ftellemweife wictliche Wohnungdnot ober wenigftend Knappheit
verfchuldet werde.  Wir find denn aud) mit unfern beiden Anutovitdten dev
Anficht, dafp man dic Schneberger und jonftige Millionenbauern nicht tragijch
nehmen darf, tvenn €8 auch einem chrlichen Rerfe, dber fich um cin paar
hundert Mart mit {hwerer Arbeit plagen mup, nicht itbel genommen werden
parf, dafp er fich iiber einen dummen Bauern drgert, der auf jeinem Acker
nicht blof die grifpten Kartoffeln, jondern Sicke voll Gold findet. Aber ivie
e ficherli) fein Unvedht wdve, den Tervainfpefulanten dasg Hanbdwert zu legen,
jo ijt e3 gewify auch dben Kommunen erlaubt, den Crtrag bedeutender Grund-
wertfteigerungen in den allgemeinen Sdcel zu leiten. Und darum fheint und
pad Cifern Gvivells gegen die neueve ftadtijhe Bobenpolitif unverftindig zu
fein. Wiiwde ein Mittel erfunden, dad Wadhdtum der Grofftadte zu Hemnten,
jo wittden tir e3 empfehlen; folange aber bdiefed Wacdhdtum unaufhaltfam
fortjhreitet, ift es jedenfall8 Elug gehanbdelt, wenn die Lommunen benachbarted
Bauland anfaufen und jo der Spetulation entzichn.

Auferdem ift auch die Vejtenerung ein Mittel, itbermafiger Beveicherung




Die Bangenoffenidhaften und die Wohnungsfrage 705

Cingelner vorzubengen und den Gewinn aud der Wertjteigerung der Gemeinde
augufithren. Diefen Jweig der Kommunalpolitit hat Adolf Damajdhte ein-
gehend behanbelt in Dem (ebenfalld 1901 bei Guftab Fifcher in Jena in vierter
Auflage erjchienenen) Buche: Aufgaben der Gemeindepolitit. Man muf
s Damajdyfe laffen, daf er ed verftanden hat, den Bund der deutidhen Boden-
reformer, deffen Vorfigender er ijt, aud der phantaftijden Region ber Single-
tap=Manner auf den feften Grund und Boben pratiijcher Wirfjamteit Heriiber-
suleiten. Seite 118 feines Buches fchreibt er: ,Die Uberfiihrung desd gejamten
ftidtijchen Bodens in unmittelbared Gemeindecigentum zu evftveben, liegt fiiv
bie nichjte Gegenwart auferhalb des Rahmens einer praftifchen Sozialpolitif.
a8 fteht dahin, ob ein foldhed Biel, zumal in einer Form, die auch bie
Berwaltung bed gejamten Vodend durc) die Stadt in fid) jhlofje, Heute als
an fich erftrebendmwert gelten fann. Wie die Dinge nun etnmal liegen, witrde
bie Macht Der Gemeinbebuveaufratic Dadburch eine auferordentliche Stirfung
erfahren; die wirtliche oder auch eingebilbete Abhangigleit (beided ift in feinen
Wirvfungen gleidh) weiter Keeife von der jeweilig Herrjchenden Rathaudpartei
wittde wachferr. Vei einer verniinftigen Befteuerung aber, die mifbraudlichen
Bovenfdhacher unmiglich macht und der Gemeinde gibt, was ihr gebiihrt, fann
ber Eingelne ohne Schaden fited ganze freier Befier bleiben und im Gefithl
Dilliger lnabhingigteit von bden Behorden Ffaufen, verfaufen, erben und
fhenfen.” TWas dber Gemeinde gebithrt, fann ihr zugefiihrt werden durch bdie
Umfagitener, die Bauplapftener und die Juwadftener.

Sn Belgien, behauptet Damajdhfe, DHerrihe dad fleine Haud audh in
Grofitidten vor. Das werde evmdglicht durch die niedrigen Grundititctpreife,
und diefe feien der hohen Wmiabitener zu danfen; fie betvage fechs Progent
be3 Werted. Wiv Einnen und zwar vorftellen, daf eine hohe Umfasfteuer die
Berfiufe erfdmwert und fjeltener madht, finden e3 auch gevecht, daf fich bdie
Gemeinde durc) diefe Stemer einen Unteil am Wertzuwad)s fichert, aber mwie
eine folche Steuwer bet dev in cinem itbervslferten Rande felbftverftandlich
fteigenden Nachfrage das Steigen ded Bobenpreifed hinbern Fann, verftehn
wir nicht. Jn Preufen nimmt der Staat bei Eigentumsiibertragung ein
Progent vom Werte ded Grunditiicts. Damajdhte hiilt diefe Hejeheidne Steuer
fhon davim fitr wertvoll, weil fie eine Statiftif der Grunbbefiverinderungen
wid der dabei itbertvagnen Werte cxmbglicht; diefe haben 3. B. fitr das Jahr
1897/98 in Dangig 25, in Breglaw 73, tn Dortmund 94, in BVerlin und den
Borovten 427 Millionen Mart betvagen. MNidht wenig grofere Gemeinben
Preufzens erheben Mmjabjtenern, die meiften ein Halbes Projent vom bebauten
b ein YProzent vom unbebauten Boben, cinige auch ein und zwei Progent.
Jn Bayern haben big jept 101 Gemeinden dag Recht evhalten, eine folche
Sterer su exheben; andre deutjhe Staaten ftviuben fid) gegen diefert Fort:
ifIJritt; der Stadbt Weimar ift die nacdhgejudhte Crlaubnis, eine Umjabitener
Cinfiifjren su bitfen, verweigert worden. Die Verniftigheit der Vauplap-
ftewer macht Damajchte an einem Beijpiele flar. Wenn von zivei Vriidern,
denen per Bater 200000 Mark hinterlifgt, der eine fein Geld in einer Fabrif

anlegt, dev andre einen Vauplap fauft, fo mup jener, der arbeitet, Werte und
Grengboten 1 1903 90
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eine Menge Arbeitgelegenfheit johaffen, Hohe Micte und Hohe Gewerbe= und
Ginfommenftener 3ahlen, diefer, der der Gefelljchaft nichtd nitht, und der nichts
i tun braucht ald zu warten, bid aud feinen 100000 Mart cine Million ge-
worden Jein with, zahlt von feinem vorldufig evtraglojen Voden cine gany
geringe Stewer.  Berfuche mehrerer Grofiftidte, Ddicfer Ungerechtigheit duvd)
cine Bauplaftener abgufelfen, waven an gewiffent Juterpretationen ded Ober:
vermaltung8gerichtd gejdheitert, wedhalb die ,Berliner Politijdjen Nachrichten”
gefordert haben, dap Dev Wortlaut der betreffenden Stellen Ded Somnuunal-
abgabengefetsed getindert werde, damit nidht eine dev Abjichten bes Gefelgebers
vereitelt werde. Dasd Mittel, den Bauplapipefulanten beizufommen, die ifre
Plise jo lange unbebaut liegen laffen, bi8 fie einen enovmen Wert evlangt
haben, fieht Damajdhe in dem Jwange zur Selbiteinjhdbung der BVefiger und
in der ,BVevanlagung” nad) dem gemeinen Wert. Daf die Selbjteinjchdung
vichtig ausfallt, dafic fnne durch bdie Bejtimmung geforgt twerden, daf bie
Gemeinde dad Recht Hat, den BVauplah zum Sdhipungdpreije zu evwerben.
St der Befiger zu Hodh, fo droht ihm eine hohe Steuer, {chipt er zu
niedrig, fo verhilft e auf feine Koften Der Stadt zu cinem guten Gejdhift.
Die Schiasung nach dem gemeinen Wert aber anftatt nac) dem Nupungdwert
haben die Minifter Ded Sunern und bder Finangen durch ein Rundjchreiben
pom 2. Oftober 1899 an die Regicrungdprifidenten den Gemeinden empfohlen.
AR gemeiner Wert ift der anzufehen, den der Gegenjtand beim BVerfauf haben
wiitde. iir die Tagierung nach diefem Werte hat jhon das Oberverwaltungs-
gericht entfhicben. Die Befiberin cined Grundijtiits in Rigdorf Hatte Gemiife
parauf gepflangt und wollte e8 nad) dem gang unbedeutenden Evivage ver-
ftewern. Die Gemeinde aber hat ed ald Baujtelle auf 30000 Mart gefchatt
und ift damit durchgedrungen. Das Oberverwaltungdgericht fagt in dev Be-
gritndung feined bdie Rlégerin abweijenden Bejcheids, nicht dburch Kapitalifierung
Do Jahredertrags werde dev gemeine Wert eined Grunditiics crmittelt, jondern
ber BVerfaufdpreid, der unter gewdhnlichen Verhaltniffen erzielt werden famn,
mitffe 3u Grunde gelegt werben; dad gelte bejonderd fitr Grundjtiicte, bdie n
grofen Stidten ober in Deren Nihe liegen und ur Beit noch Landwivtjdaft-
fich benupt werden. Die grofen Stidte ridhten {ich allmdhlich auf diefed
Berfahren ein. ,In VBredlau brauchte die Stadt zur Durdhfithrung ver-
jehicbner Berbefferungen jibrlich 200000 Mart mehr. Die am 1. April 1900
eingefiihrte Neform ber Grund- und Gebdudeftencr nach dem gemeinen Wert
bewirfte, troly Ded niedrigen Sapes von 2,9 vom Taujend, daf die Tervaine
ipetulanten, Aftiengefelljchaften 1und Billenbefiger jahrlich 305000 Mart mehr
salen mufiten, jodafy die Stadt nicht allein ihre 200000 Neart befam, fondern
auch nodh den Hitufern mit Eleinen und mittleren Wohnungen 105000 NMart
Stewern exfaffen tormte.” Damajdhte evzdhlt ferner, er Habe im Januar 1899
in Dortmund iiber die Wohnungsdfrage gefprochen. Jn der Debatte habe ein
Stabtverordneter geflagt, dafp Bauland in bejter Gegend brach liege, weil pie
Befiger unerjchwingliche Preife verlangten; befonberd ein audwirtiger Spefu-
{ant evflare, et verfaufe jein Geldnde nicht eher, als bid er 500000 Mart
bafite befomme. Diefesd Gelinde werde ald RKavtoffelacter mit drei Mart be-
ftewert. Um 1. April wurde die newe Beftenernungdweife eingefiihrt; Dev
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Spefulant muf jept toufend Mart ahlen, und bei den BVauplapbefigern fingt
die Wertaufsluft an fich zu vegen. Einige Schivierigleiten bereitet die Garten-
frage. Die Stadte mitffen natitclich) davauf bedacht fein, fich foviel Bffentliche
und Privatghvten wic moglich zu evhalten. Wiibe Gartenland ohne BVor-
behalt von der Bauplapftener befreit, fo witben alle Bauplige durd) An-
Pilangung von ein Paar Blumenfrduchern in Girten verwandelt twerden.
Damajchte glaubt, die Schwicrigteit tinne durd) folgende Beftimmung ge-
hoben werden: , Der Grund und Voben, der tm Grunddbuch ausdriictlich ald
Gavtenland begeichnet wird, bleibt von der Bauplaftener befreit; follte jedoch
diefer al8 Gavten ecingetragne Voden fpater ald Bauplap benupt werden, jo
wird die Baunerlaubnid nidht eher erteilt, ald 6i8 die BVauplapjtener vom Tage
der Gintragung an nachgezahlt worden ijt.” (Soeben lefen wiv, daf zwifhen
den Gemeinben ein veger Meinungdaustaujch itber dieje Reform ftatifindet,
und dafy die ,Berliner Kovvefpondenz,” um ihn zu crleichtern, ein Verzeichnis
dev Stadt- und Landgemeinden verdffentlicht Hat, von denen an der Jentral-
ftelle betannt geworden ift, daf fie newe Grundftencrordnungen erfafjen Haben
und nach dem gemeinen Werte einfchipen. Berlin ift nicht davunter, dagegen
Werden Eharlottenburg, Kdpenict, Nixdorf und Schoneberg angefiihrt.)

Den Ausdbruct Suivadh3rente ober wenigftend die Vegriindbung gewiffer
EDEaﬁrechn auf diefen Ausdruct will Gravell nicht gelten laffen; der Sumwads,
den ber Wert eines Haufes ofue Arbeit des Vefitsers durch die Avbeit und
dag Wachstum der Eimwohnerfdhaft erfahre, fei im Wefen nicht verjchieden
von dem Juwad)s, deffen der wadhfende Bawm tm Wald und dad aufgehenbde
Samenforn im Acker durch die Naturtraft ohne Arbeit ded Vejigerd teilhaft
wird.  Das ift ecinfach [Echerlich. Auf dem Acker und im Forft wichjt ein
neued Gut, in der Stadt aber wichit weder das Haus noch der Bauplag,
fondern mur ihr Wert.  Nicht dad Wachjen bed Getveided auf dem Acter,
jondern bag Steigen feines Werted im Speidher in Jeiten einer Hungerdnot
fann mit bev Wertfteigerung ded jtidtijchen Bodensd verglichen werben. Und
auf dem Acker wachit nichts, wenn ihn der Landwivt nicht mit vieler Miihe
Oeftellt fhat, Der Bauplapbefiber aber empfingt feinen Spetulationdgervimn,
Ofhne einen Finger zu produftiver Arbeit gevithrt zu Haben. Dasd Haus end-
) mufy jwar gebaut worden fein, wenn e cinen Spefulationdgewinn ab-
werfen foll, abev erftend Hat nicht der Befier die Bauarbeit vevrichtet; weitens
it der Bawunternehmer in vielen Fallen ein Mann gewefen, der vor ein paar
hundert Jayren gelebt hat, und der Den gegenivirtigen Befier gar nichtd an-
8eht, wihrend der Vauer jedes Jahr und dbas gamze Jahr lang jelbft avbeiten
MuB, wenn ihm Acfer und Bieh Buwad)s Ovingen jollen; drittend endlic) hat
die auf den Hausdbau vevivandte Avbeit nuv einen negativen Wert in allen
den Fillen, wo alte Hiufer ald Baujtellen auf den Abbruch gefauft werbden.
Der Bergleid) mit dem Holzwachdtum ift dann nicht gang unpaffend, wenn
¢S §ih) nicht um einen Forft Hanbdelt, fondern wm einen bi8 dahin wertlofen
Wilben Wald, bHer buveh Anficdler oder duveh cine Cifenbahn Taufdwert er-
halt. Alfo dafy Staat und Gemeinde dad NRecht haben, fich einen Teil der
Buwadhsrente angueignen, fann feinem Jweifel unterliegen. Bunddhit Hat dex
Berein Her Feftungaftiadte im Frithjahr 1901 bejdhloffen, dag NRecht auf Gin-
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fithrung einer Buwadhdftewer zu erbitten. (Iber Den Crfolg wnd die Wirkungen
ber Petition Haben wiv 618 jept nichtd vernommen.) Das Nujter einer burd)-
greifenden Bodenbefireform aber Hat die Verwaltung von Kiautihou gegeben.
Die dort exlafene Landbordnung johreibt vor: cine Umjapftener von 2 Prozent,
eine Bauplapftewer von 6, und eine Buwadsjtener von 331/, Progent ber
Buwachdrente. Um jede Umgehung der Stener unmoglic) zu machen, Hat fich
pad Gouvernement dad Vortaufdrecht zut Dem in der Selbitichisung angegebnen
Preife vorbehalten. Jn Der Begritndung wird gejagt: , Durch diefe Mafzregeln
behiilt fich bad Gouvernement einen Anteil an der fpitern Wertfteigerung vor,
ofne bie Privattitigheit lahm zu legen. Steigt der Wert von Gvumd und
Boden nidht, jo partizipiert auch) dad Gouvernement nicht. Steigt dagegen
per Wert, und zwar durch Wmftdnde, die Der Befier nicht Herbeigefithrt Hat,
pie vielmehr allein dem bduvch) die Tétigleit des Gouvernmementd oder bder
gangen Gemeinde verurfachten Emporblithen ded Plaped sugujchreiben find,
fo nuf dad Gouvernement oder die Gefamtheit — beider finangielle JIntevejfen
find ibentijg — feinen Anteil an der Wertjteigerung fich wahren. €3 er-
jeheint ald fehr mdpig, daf jich bad Gouvernement mit einem Drittel begniigt
und den Privaten zwei iiberlipt. A Grunbdlage wird feftgehalten, dap e3
im Qutereffe uud in der Abficht der Regierung liegt, ungejunde Lanbdipefu=
{ationen, deren fhlimme Folgen an andern oftafiatifchen Plagen auf dad
empfindlichte wahrgenommen werben, im Pachtgebiet nicht auffommen zu
(offer.”  Damajdhfe fragt mit Recht: Wad in Oftafien Redht ift, fjollte bas
in unfrer Heimat nicht billig jein?

Wir wenden den VBlict noch einmal auf die BVaugefelljchaften zuviic.
Gravell fpricht thnen nicht jedes BVerdienft ab. Nachdem er fie 202 Seiten
fang Hart gefcholten Dat, gefteht ev auf Seite 293, dafy jie doch) auch genitpt
fhaben, niht gevadbe durd) ihre Vauleiftungen, aber durc) Berbreitung ded
Sntereffes und des Verftindniffes fire die BVautitigkeit im BVolfe, duvch Be-
(ehrung iiber das, wad zum Heutigen Hinjerbaun gehirt, und was alles dabei
au bebenfen ift, burch bie Befdmpfung ded Schlendriand und durch den praf-
tifcgen Beweis der Wichtigteit billigen NRealfredits. Wir ditrferr alfo wohl
sum Shluffe jagen: Dad Wolhnbebdiirfnid it befriedigen, wird auch in Butunft
ber Hauptjache nach den Privatunternehmern {iberlaffen bleiben miiffen. Aber
ba die Bauunternehmer gleich allen Unternehmern zundchjt ihren eignen Vor-
teil fuchen, fo wird an Ovten und in Fdllen, wo ihnen fein Vorteil winkt,
bas Wohnbebitefnid durc) fie entweder gav nicht ober ungenitgend und jchlecht
befriedigt. Deshalb mitfjen Staat, Gemeinden und gemeinniipige Gejelljchaften
ergiingend eintveten und ugleich) durc) ihre Konfurreny die Privatunternehmer
ju Foctjchritten und BVerbefferungen zwingen. Sache dev Behorden ijt 3, nie
RQonfurceny fo zu lenfen, dap fie bie Privattitigleit nicht lihmt und bdie
Privatunternehmer nicht unndtig jhidigt.
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