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Die Spefulation mit Immobilien

erit in febr langjomer, mithevoller Axbeit, die Minderivertigleit Hes Veamiten=
perjontals erjt durch) Vevallgenteinerung des Jnteveffes fiir die Kolonie in Belgien
ieder gut macjen. Velgien wird levrnen miifjen, Opfer fiir feine Kolonie zu
bringen, um aud ibv ernten zu fonnen. Die Bett ded foftenfofen Raubbaues ift
aud) fitx den Kongo endgiiltig vorbei. Midhte {ich Belgien zu einem joldhen
Wanbel feiner Stolonialpolitif aufraffen, modte eine newe und gliclichere ra
fitr Dent trof allem gufunftsreichen Kongo beginmen, dad Land 1und feine Bewohier
— Davin jtimme i) vollfommen mit Delconmuune iibereit — vevdienen ed nid)t
nur, fie haben ein Redt davauf.

Die Spetulation mit Immobilien
in den Stadten Ruflands und der Ufraine

Don Dr. S. Kut{deroff

g a8 ivtjdajtlice Leben der gangen Welt hat wahrend des Krieged

YOM getoaltige Crfdhiitterungen durdhgemadyt. Diefe Grfdhittterungen
g waven o tiefgreifend, daf ihre Folgen nod) lange Beit ju fpitcert
. eint therden; das erfdiitterte Gleihgetvicht auf allen Gebieten der

OIS Staatsiwivtidaft ditrfte twohl nidt jo bald Hehobern feirr. Nirgends
1Lbuclf) I)at die Jerviittung der Volfgivivtjhaft jold) einen Umfang erveidht, vie
in Rupland und in der Ulraine. Diefe wnermeflichen, ungemein veichen, duferft
lebensfdbhigen Gebiete hHaber lange demt wivtjdaftlichen Niedergang Widerjtand
entgegengefet, bis endlic) bas Univetter der politifdhen Creigniffe, weldyes den
Oejhiihdonner an Getvalt noc) iibevtraf und alled niederri, bie ehentaligen
Grundlagert des Wirtjhaftslebens vollig vernidhtete und, ohne newe Lebensd-
bedingungen sut fhaffen, dad Land einem volljtandigen Chaosd preisgab.

Alle Jiveige der BVolfswivtfhaft, alle Sebicte des Wirt{chaftslebens der
eingelnen Staatert fvie der gangen Welt find ftreng foordiniert und abfolut vor
einander abhingig. Jebe fdheinbar nod) fo unbebeutende Urjache {16t ihve
Wirkung aus. €3 ift sum Beifpiel befannt, dafy jebe Brotvertenerung fich in der
Sahl der Ehefdhliefungen bei den Arbeiterm bemerfbar macht. Der {iberausd
empjindliche ictjdhaftliche Abpavat arbeitet gleidhmafig und erfolgreidh, jolange
nidht ivgendiveldhe auBergewdhnliche Ereigniffe politijhen oder anderen Eharats
ter, ie sum Beifpiel eine Mifernte, durch) ihre {Hadliche Beeinflujjung des
etnent Deftimmten Wirtfhaftsziveiges dad gejamte Syjtem niehr oder weniger ans
~ bemt Gletchgervicht bHringen. _

Der gange ProgeR der allmahlichen Jevviittung ded Wirt{haftslebens Rups
land8 und der Ufraine, weldher durd) den Krieg verurfacht tar, liefe fich mit
einemt @ap furg havafterifieren: ein unaufhaltjamer Niedergang ded Geldverted
bei gleichzeitiger andauernder Vertewerung der Waven. ) werbe Hier die
Griinde diejer Crjdeimurg nicdht eingehend wunterfuchen. Sie liegen itbrigens
recdht tlav zutage. €3 find dies bie ungeheuven unproduftiven MAusgaben, welde
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die Herftelliung von Papiergeld erforderlich) madhten, und swar in einer die nor-
nale Golddedung unt vieled itberfteigende Wienge, — gang zu jdhiveigert von den
inneren und duferen Anleiher. Die Goldreferve Hat fich dagegen nicht nuv nicht
bermelrt, fondern infolge der Notivendigfett, Ddie Heereslieferungen aus dem
Yuslande in Gold zu begahlen, verrimgert. Durch die allmahliche iber=
{hienumutg ded inneven Marktes mit Papiergeld jonf defjen Kauffrajt. Ander-
feitd mufiten bie LWarenvorvate danf dem Wmitande, dafy die gange Syndujtrie auf
bie Herftellung vbon unprodutiivem Kriegdbedbarf eingeftellt toar, daff die BVer-
bilegung dex Arneen ungeheure Mengen voir Produtten verjchlang, und daf in
folchen indufjteicarnen Landern, wie Nufland und der Wlraine, Widhtsd erzengt,
fondern vernichtet tourde, ftarf zuvitctgehen and die Preife daber i die Hohe
fnellen. Je emfiger die Mofenpreffe avbeitete, Deffo teuver tourden die Vsaven.
S iviederhole: damiit ift nody nicht alled extlavt. Man muf nod den Wangel
an Berfehrsivegert in Betvacht giehen, melder eine gleidhmaiige Verteilung dev
Brodbufte mnd Waren iiber dad gange Land unmsglich madhte, dbad Fehlen eined
berniinftigen ©ypftems feitensd bder Negievungsdiiellen in  volisivtjdaftlichen
Fragenw und devgleichen. Mit etremt Wort, ber Griinde gibt e8 fehr biele.

Alfo bdie fortivahrende Snflation bed Papiergelbed betvirfte die Preis-
fteigerung der Waren. Jn den exften Sriegsjahren entividelte jich diefer Progefs
vechaltnismafig langfant.  Jn den Jahren 1914 wnd 1915 fwar bon einer fwefent-
lichen VWerteuerung noch nichtd zu benmtevfen. Fm Lanbe ivaren nod) geiffe
Yorrate borhanden, dex etmmal in Gang Defindliche Loivljdafidapparat avbeitete
autontatifd) weiter. Jedod), ber oben gefenngeichnete Vorgang begann {ich inmrer
niehr fithlbar ju machen, uubd es enfividelte {ich bie fogenannte Spelulation, wud
der Typud ded Striegdfpefulanten fvat ans Tageslidht. Die Sadhlage twar ohne

weiteves flav. €8 galt beltebige Objefte anfzutaufen, fei e8 Seife, Ndgel, Leber,

Garn und devgletchen, die Waven nuiften einige Jeit suvitcdgehalten werdeir und
part wnter Ausnupung der ingwijden eingetretenen Teuerung niit Profit bex-
fouft twerben. Die Sombination wav itberaus einfad) und vor allent gang ohre
Nifito. e lauter die Gefhiibe domnerten, je intenjiver bdie Kriegdinbujtrie
avbeitete, je fleiBiger Die Notenprejje i Anfpruch genonumen jvmirde, — Dejto
ficherer und anjehulidger fielen die Gewinne der Spefulanten aus. Dad hievan
Deteiligte $Stapital bexmehrie fich mit unheimlicher Gefdhivindigleit. Heute wurbe
gefauft, morgen iveiter verfauft, oft ohne bdafy der Stdufer feine Ware auchy nur
g fehent Detom. Die fpefulativen Opervationen ergriffen inmmer ioeitere Kreife
der Bevdlferung. Dex Upothefer {befulierfe in Jeder, bder Lederhandler in
Nigeln, der Rechtdanivalt in Butter. €3 murde allerortd alles Moglidhe Fu
beliebigen Preifen gefauft. Privatleute, Banken, Genoffenjdhaften, Vexbinde, —
alled fvar bomt Wirbel der Shefulation ergriffen. €3 reidhie fitr alle, ba ber Geld-
Wert dauernd fant und bdie Warenpreife ftiegen.

uf diefer Grundlage entividelte {ih die Agiotage mit Jnmwobilien i den
Stadten. Die Spefulation mit Smmwobilien ift deshald befonders intevefjant,
toeil exftens ihre piychologijchen Beweggriinde andere {ind wie die bei der Waren=
fhefulation, und siveitens angeficdhts des Verhaltens der zaviftifhen und dev rebo=
lutiondven Megievungen Ruplands zur Wohnmumgsfrage.
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Ungefahr feit Anfang 1916 machte fich in den groBen Bentren, bejonders
in Mosfau und in Kielv, eine Preisdjteigerung auf Jmmobilien, fpesiell bebaute
Grunditite, bemertbar. Diefe Steigerung begann fich mweiter zu entiidelr und
erreihte ihren Hobepunit nach der Nebolution und um bie Beit ded Oftvober=
umfturzed bom Jabhre 1917 in Moskarr und unt die SBeit ded Shurzes des Hetntansd
it §tieto, dasd heift gegen Eubde ded Fahred 1918. Natitxlich ijt die Urfache bdiefer
Gridhetmungen tmumer die gleidhe: dex entivertete Rubel. Da Anfang 1916 taufend
Biegelfteine in Mosfar gehnmal teurver ju {tehen fomen al8 in Friedendseiten,
ebenfo Nagel, Bement und dexgleidhert, mufte der Preis der Haufer naturgendf
auch ftart in bie Hobe gehen. 1berdies gewahrie dad rujfifhe Bibilvedht bolle
Freiheit su Epefulationdmoglichfetten in Jnumobilien. Der Kaufvertrag?) fragt
nach ruffifhem Recdht im Gegenja um deutjdhen einen reinen Obligativnsds
charafter und Dedingt fein Sacdhenvecht ziwifhen den SKonfrahenter; man fann
diefen Kaufvertrag mit Leichtigleit im ProjeRivege auf eine anbdere Perfon itber-
tragen und fich bie Differens getroft einjteden. Der Verfaufdbertrag erfordert
nidht einmal feitend des Verfaufers ein BVefiprecht auf das Werfaufsobjelt; feine
Levantortlichieit exftredt jicdh lediglich auf die inmt BVerfaufsvertvag borgefeheie
Belaftung, fo daf e8 ihnt freifteht, dent Kontvalt it bHredhen, falld hnt Hies bore
teilhaft erfcheirit, oder aber fein Cigentum iitberhmtpt nicht su verfaufenr oder es
an einen thm genchureven Sdufer ju vevdufern. Die Faufvertrage pileglen boit
Hand s Hand zu gehen gleidh einem beltebigen Eifenbahnfradyibrief.

Sdlieflich gelangte das Objeft demnod) in fejte Hanbde, und gwar aud
folgenden Griinben. Ter Wa ven fpefulant fann feine Ware nidht lange uviids
Dalter. €r mufy fie i denmt Augenblicd auf den Marft werfen, fwo die jeigende
Nadhfrage nad) der betreffenden Ware thm den grofien Getvinn berfpricht. Anher=
vem ijt e8 fiiv ihn bovteilhaft, fein Kabital moglichft oft in Wmlauf zu feen.
Auf diefe Weife gefangt er inumer vieder in den Befiy bon Lavem Gelde und
gar bon ftettg anwachienden Sunmen: diefen Wmjtand fiivdhtet er abex ant
meifterr.  Gr ift Beuge der tmmer junchmenden Entivertung ded Gelbes und iff
beftrebt, nach Moglichfeit fein baved Geld ju behalten. NUberdies fteht {tandig dad
Gefpenit der Devalvation bor hu. A8 giinjtigited Objeft fiir die Jnbefticrung
uon Sapitalien geltert eben Jmmobilien. Tropdem aus Guiinben, aquf die ich
frdter st fprechen fommme, ftadiifde Jmumobilien in lehter Beit niht nur feine
Pevenuen abivarfenr, fondern jogar Verlufjte brachten, fiiegen bie Preife filt
ftadtijhe Jmmobilien fortgefesit, da man fie al8 fichere Lerjorgung fitr die Jw
funft befvacdhtete, gleidhfam al8 eine Wave, Ddie feine Konfurvveny st fitveher
braudpt, eil eine Vautdtigleit auf lange Beit Hinaus wnmbglich gemacht ift
fvegen mangelnden SRateriald und dev fteigenden Arbeiterlohue; fie bitfen aljo
mit der Beit an ihrem TWert nichts ein, verderben nicht und fo weiter.

Peben dem gewdhnlidgen Spefulanten, twelher ein Hausg siweds Teiters
berfauf erward, erichien der Raufer anf der Vildfldhe, telcher fein Geld i
omnobilien alg ficheve Anlage 1 inbeftieren wiinjdhte. Sotwohl fiix ben cinern

1) MNidgt gu pevivechfeln mit dev Kaufafte, weldje in das Grundbuch (Ratafter)
eingetvagen wimd und den Kaufoertvag pevfobt macht,
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fvie fitr Dent anbderen ivax bie Nentabilitdt der Jmmobilien gleichgiiltig. Hicrin
erblicfe ich eine piychologijthe Cigentitmlichteit: die Symntobilien urden weds
ficherer Kapitalsanlage extworben, unabhingig bon den Sewinnchancen des it fie -
inbeftiecten Sapitals.

Wodbrreh extlart ed fich jedodh, daf der Hausbejihy feinen Gewvinn abivarf
unbd fogar Lerlufte bracte? Der Grund liegt eingig in folgendent: in per pro-
hibitiven Gefetsgebung betveffend die Steigerung der Wohnungsntieten bet gleich-
seitiger ungehenrver Steigerung aller Untojten.

Die Gefepse betreffend das Verbot der Steigerung der Wohnungdmieter, die
fotwohl bont dex zavifthen ald auch der Kerenjfi-Regierung exlafjen ivarben, {tefllen
beshalb eine befonders intevefjante Crjdheinmung dax, tweil die Wohnungsjrage oasd
cingige Gebiet war, in weldes eingugreifen die Gefepgebung fiir notig befand.
Das Verbot fiir die Hausbefiger, die Mieten zu fteigern, oar dad eingige LBerbot
bon Preisfteigerungen, welhed der Regierung durchzufihren gelungen war. Die
gefomte Lebenshaltung twurde taglich, ja flimdlich teurer, die Preife jehnellten
ungeahnt in die Hobe. Fur bdie Wobhnungdmieten Ivaven, abgefehert von
unbetrdchtlichen Aufichlagen, faft diefelben tvie bor dem Kriege; auferdent wupte
ber Wohmmgsmieter {ich auf jede Weife bor der Willtir der Hausbefiter
fhitgen. Sold) eine Fitvforge der Gefepgeber gegenitber den Wohnungdntietern
erfliit fich vor allem dadburc), dafy e8 natiixlich notivendig war, die Wohnungs-
frage su regeln, welthe fich fehon feit 1916 duperit gugefpipt hatte. Die groBen
Gtadte iberfitllten fich mit Flitdhtlingen ausd den vom Feinde befepten Gebieten.
Newe Haujer fomuten dagegen nicht gebaut werden. Ferner war ed dem Gefels=
geber dugerft leicht, feine prohibitiven Mafunahmen gu vevwivtlichen. Er fefjelte
dent Mieter an die Wohnung (ex fonnte ndmlich nivgends twohin iiberfiedehr, 1nd
ihn auszumicten verbot das Gefep), vegulierte die Wohnungdmiete und madie o3
demt Hausbefiser daduvdh vollig unmbglich, in Wohnmungen st fpefulieren.

Dret Wohnungsgefese twourden im Jeitrawm von 1916 bis 1918 erlafjen.
Das evjte Oefely im September 1916 von der Javenvegierung, dani bas Gejels
bom 5. ugujt 1917 von der Kevenifi-Regievrng uud endlidh) das Gefess bomt
26. Oftober 1918 von ber Hetmans-Regierung in der Utraine. I berzichte auf
eine genaie Analyfe diefer Gefese und begnitge mich nur mit dex Darlegqung ihrer
havatteriftijthen Grundziige. Die Gefese von 1916 und 1917 waren gur Sidje-
vung der Jntereffen dev Wohnungsdmieter gum Nachteil dex Hausdbefierintevefjen
exlaffern. Qe Deiden Gefepen tourde eine Stafjelung der Mictenftetgerung fejt=
gefetst, twobei al8 Novmalmiete der am Tage der Rrieggerflarung, 19. Juli 1914,
gitltige Preid gugrunde gelegt wurde. Ju diefen Grunbdpreife wurden fe nad
den in Rategovien eingeteilten Stadten (nac) ihrer Grispe) 10 Progent (laut ®ejes
bom Sahre 1916) und 15 Progent (lat Gefely bom Fahre 1917) bis 100 Progent
sugefchlagen, angefangen mit einev Miete bon 1500 Rubeln jahrlich. Die Haus-
Befitier haben fein Recht, dem Mieter die Wohnung s Hinbdigen, enn diejer efva
die Miete nicht piinftlich gabhlt.

Subent das Gefes ben Hausbefiser der freien Verfiigungdmoglidyfeit itber
fein Paus beraubt, Hindert 8 den Wohnungsmieter nidyt, mit feiner Wohnung
gt ipefulieren. Das Gefels gewdfrte dem Haushefiter eine univefentliche Mietd-
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fteigerung, und tm Fabhre 1917 einen geringen Jufdhlag fiiv Bebetzung und bers
gletchen; der Wohnungdmieter dagegen fonnte dburvc) Weitervermietung von cin
bis gwei Simmern feiner Wohnung nicht nur feine Wobrmungsntiete vollfommen
pecfen, fonbern lebte jogar oft von den Nberfchitfjen, twelche thm die Wohnung ab-
arf. Jn den Wohmungen Mostaus und Kiews, weldhe dent Mietern 1500 bid
1800 Rubel jahrlich mit Beheizung su ftehen famen, wurden Jimuter fiix 300 His
500 Rubel monatlich weiter bermietet. Die Shefulation der WMieter miit thren
Wohmungen und Simntern nahm jolde grotedfen Formen an, daf sum Beijpiel
Ynfang 1918 in Kiew infolge ded ungeheurven Sujtroms von Fltdhtlingen aud
Mosfau moblierte Wohmurgen bon 5 0i8 6 Jtmntern zu mardenhaften Preifen
(100 000 big 120 000 Rubel jahrlich) bermtietet tourben, und zivar unter demt
Borivand, daf es fich wm etnen Mobelfartf Hanbdle, wahrend die Mobel tatjadlich
im Deften Falle 15- 6ig 20 000 Rubel nach MaBgabe der Kriegdpreife wert waven!

Die Einnahnten ded HDausbejiters fteigerten fich i Duvchicdhnitt une 15 Hid
20 Progent, feine Andgaben toudifert wm dad Jehu= 613 Bwanzigfache. €8 fei Hiex
nue bemerft, daf die Mitllabfubr i Kieiv, die bor dem friege 10 big 12 Rubel
monatlich fiie ein Hausd mittlever Rentabilitat foftete, tnr JFahre 1918 auf 300 Hid
350 Rubel monatlidh su ftehen fam. Der Hauspforiner, der tm Fahre 1914 ein
Monatdgehalt bon 15 Hid 20 Nubel Lefam, bezog 1918 — 200 big 250 Rubel
monatlich. Die ftaatlichen und ftadiifchen Steuern auf JFnunobilien ivaven tn=
awifchen aud) ind Mngenteffene getvadyfen. €8 ijt flar, dafy faft alle Einnahmen
sur Dectung dber Ausgaben verbvaucht tourden, daf bon einer BVevginjung ded
fapitald nicht die Rede fetnn fonnte.

Diefe Sadhlage fhddigte befondersd bdie fletnen Hausbefiber, welde bon bden
Cinnahmen ausd thren Haufern leben, und fitr weldhe the Befils fetn Spefulationss
objeft baxftellt, feine fidheve RKapitalBaniage, fonbernt eine Cyiftengquelle. Dasd bon
ver Hetnrandrvegievintg in dex Ufraine ausgearbeitete und erlaffene Gefed
begtuecte einerfeitd den Jnteveffenfdhul dev Hausbefier und follte anbderfeits der
ungefeslichen Spefulation der Witeter mit ihren Wobnungen ein Ende macden.
Diefes Gefes evivied fich — twie alle gum Nuben der Minderheit gegemitber der
Mehrheit dienenden Gefepe — ald duferft unpopuldy, und der bald nach Erlaf
diefes Gefees erfolgte Stuvg ded Helmansd beveitete den Hoffmungen der Hantd-
Defiter ein jahes Enbe.

Die Spefulation mit {tadtifchen Jnumwbilien frug ben Chavafier einer Vers
mogensberfiherung. Wenn zum BVeifpiel ein Haus, iweles im Jahre 1914
100 000 Rubel foftete, tm' Fahre 1918 auf 1 Million Rubel 31t {tefen fan, fo war
pamit der Befier wm feinen Grofdhen reidher getworden, bielmehr drmer, foeil
ber Rubel von 1918 nidht einmal 10 Kopefen vom Jahre 1914 wert war. Fue
deffent twaren die Befiger von barvent Gelde fraglos nod) gehumal drmer getvordelt,
und Bievin liegt der gange Sinnt der Agiotage mit Jmmobilien. Sie ift cine
Srantheitserfcheinung ded gerviitteten Wirtjhaft8lebend und foird mit feiner
Sanieviting verfehivinden.
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