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8.

Die BVejtenerung
QBon Stadbtfyndifud Sembrigti in Eharlottenburg

Gteuerfragen fpielen in jebem Sweige der Voltswivtithaft eine Rolle. Fiir bdas
Wohnungdwefen find fie aber von befonderer BVebeutung, weil Boben und Hausbefis,
@rundftiictaverfehr und Wohnungsmietverbiltnis von jeher Gegenftand befonbderer BVefteuerung
gewefen find und nody find, und zwar auf bem Gebiet der diveffen und inbiveften, Der
Real- und Perfonalbefteverung, in Staat und Gemeinde. Auch die nidht ju den Steuern
im eigentlichen Ginne gebbrigen AUbgabenformen der Gebithren und Veitviige find fiir bas
FWohnungswefen von erheblicher Bedeutung und follen daher bier miterdrtert werden, Die
eigenartige Bebeutung und Schwierigteit der Steuerfragen im Wohmmgswefen ergibt fich
fchon daraus, daf die AUnfidhten derjenigen, die fich um bdie Forderung ded Wobhnungs-
wefens bemiiben, fiber die eingelnen Gfeuerprobleme, die Slrteile {iber die Imwedmifigleit
ober Snzwedmapiafeit ciner Gteuer fo auseinanbevgeben wie wohl auf feinem anberen
®ebiet der Volfswirtichaft. AWdbrend jonft der Streit um Steuern eine Quantititéfrage
su fein pflegt, wobei e fih darum bandelt, ob und in weldher Hibe eine Oteuer noch er-
teiiglich ift, fteben fich die Anfichten ifiber die widhtigiten Steuerfragen im TBohnungswefen
vielfad) fo gegeniiber, Dafy von ebenderfelben Steuer einerfeits eine wefentliche Fbrberung,
andererfeits cine jhwere Sehibigung e Wobnungswefens erwartet wird. Sierfiiv fei
nut auf die febhaften KRimpfe um bdie Grundwertiteuer, die Umfag- und Wertzumwachs-
fteuer bingeviefen.

Die Grund. und Gebdubejteuer

Die divefte Befteuerung ded bebauten wie ded unbebauten Grunbbefiges gebdrt wobl
faft iiberall 3u den dlfefen Er{dheimmgen des Steueviwefens iiberbaupt. Gie ift gerecht-
fertigt durdy die Dhobe Bedeutung, welhe der Grund und Voben alé unentbehrlicher
Produttionsfattor fiir jede wirtichaftliche Vetitigung hat, die ibm infolgedeffen innewohnende
Gigenfchaft, Rente zu liefern (Rentenfunttion), und bdie relative Hngerftdrbarteit feines
Fertes. &8 Handelt fich dabei im wefentlihen um Funffionen und Eigenjdhaften des
Grund und BVobdens art fich, die mit der Perfon feines jeweiligen Eigentiimerd nichts ober
wenig ju tun Haben. Daber ift die Grund- und Gebdudejteuer eine Real- oder Objeft-
ober Gadfteuer, feine Perfonalftener, d. h. fie rubt auf dem Grunditiict als folhem, grund-
jaglich obme Niicdficht auf die Perfon bded Eigentiimers unbd feine wivtfehaftlichen Ber-
piltniffe. Der jeweilige Grunbditiictseigentiimer ift nur bdesbalb ur 3ablung Dder Steuer
verpflidhtet, weil er das Grundftiicd der Subftang nady vertritt, Mit dem Wefen der
Grund- und Gebdudefreuer als Sadhfteuer ift daber indbefondere unpereinbar jede Veriic-
fihtigung Der auf Dem Grunditii€ (aftenden Hypothefen, Grundidhulden und fonjtigen
privatrechtlichen Unfpriiche, weil diefe dinglichen RNedhte zwar dad Grunditiid zuguniten
eined Dritten in Anfpruch nehmen, die Subftany und den Wert bded Grundftitds an fich
aber unberiibrt laffen. Gine Beriidfichtigung der auf dem Grundbefis vubenden privat-
rechtlichen Werpflichtungen bei feiner Befteuerung wiirde iibrigens ber im Snterefie des
IWohnungsmwefens winfhenswerten Entjchuldung des Grundbefiges entgegentvivien, vielmebhr
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feine Verfdhulbung begiinftigen und ift daber audy aus wobnungspolitijhen Griinden yn-
bedingt abzulehnen,

Aug vem Wefen der Grund- und Gebiudefteuer als Sadhiteuer folgt ferner, daf auch
Oteuerbefretungen und Steuererleihterungen nicht oder wenigftens nicht augjchlieplich an
die Perfon ded Grundftiideigentiimers, fondern nur an fachliche Cigen{dhaften der Grunb-
ftiide Jelbjt gefniipft werben bitrfen. o pflegen bdie beftebenden Cteuergefese 3. B. bie
Gteuerfreibeit der fisfalifhen und fommunalen Grunditiicfe nidht unbebingt audgufpreden,
jonbern an bie Vebingung su niipfen, daf die Grundftiie 3u einem difentlichen Dienft
ober @ebraud) beftimme find, ober die Steucrfreibeit der Grundititde gewiffer difentlicher
ober gemeinniigiger Kbrperfchaften davon abbingig su madhen, dafi fie fiir deven Swede
unmittelbar benugt werden. Eine ebiglich auf bie Perjon des Eigentiimers abgeftellte
Gtenerbefreiung gewiffer Grunditite wiirde dem Grunbdfas der Allgemeinbeit der Befteue-
vung widerjprechen, einem der beiden oberften Grunbdfdse freuerlicher Gerechtigleit. IBas
von Ofeuerbefreiungen gilt, gilt auch von Steuererleichterungen. Auch diefe diirfern nur
an Eigenjchaften gefniipft werden, weldhe den Grundftiicten felbft sufommen, nicht aber an
Borausfesungen, weldhe fich auf die Perfonen der jeweiligen Grunbditiidseigentiimer bezieben.
Dag preufifche Oberverwaltungsgericht hat noch in awei neueven Ent{cheidungen vom
16. Miry 1915 (Entjch. Bbd. 68, . 221) und vom 21. September 1915 (Preufs. Verw Bl
Bb. 37, &. 367) an diefen Folgerungen aus dem IWefen der Grundfteuer alé Sadfteuer
mit aller Sdydrfe feftgehalten, und zwar aud) gegeniiber dem Deflarationsgefes vom
24. Juli 1906, durch welches die BVefteuerung eingelner Grunbditiiddarten oder Befiggruppen
wmit verfdyiedenen Sdgen ober nach verfchiedenen Novmen ausdriictlich alg suldfjig evfldve
ift.  SHieraus folgt fiir die in der preufifdhen Mufterfteuerordnung vom 2. Offober 1899
empfoblenten und audy fonft vielfady gemwiinjdyten jogialpolitifhen Stenererleidhterungen
flic gemeinniigige Baugejellfdhaften und Arbeitermohbnbdufer, daf eine Ab-
frufung ber Grunditeuer sugunften von Kleinbauten oder von Hufern mit Rleinwobnungen
ober von Gebiubden, die den Jweden der gemeinniigigen Vaugefellfchaften dienen, suliffis,
dagegen eine Abftufung ugunften aller Grundftiide diefer Baugefellfhaften ovder der im
Eigentum von WUrbeitern ftebenden Haufer mit Niickicht auf diefes Eigentumsverhiltnis
unuliifig fein wiirbe.

Eine anbeve Frage ift es, ob bderavtige Grundfteuererleichterungen sugunften der ge-
meinniigigen BVaugefellfchaften ober gewiffer BVauformen, felbft foweit fie mit bem Wefar
ber Grundffeuer als Sadftener vereinbar, iiberhaupt wiinfdenswert und ywedmipig find.
JIn diefer Besichung find erhebliche Bedenfen nicht ju unterdriicfen. Soldhe Steueverleich-
terungen verjtofen offenbar gegen den Grunbdfas der Gleichmipigteic dev Befteuerung, den
anderent ber oben erwdbnten Grunbdfdse fteuerlicher Gevechtigleit. Eine ffeuerliche BVevor-
ugung der gemeinniigigen Vaugefelljchaften wird angefichtd der wirtfdhaftlichen Schwierig-
feiten, in mwelche ein grofer Teil ded ftadtifhen Haus- und Grundbefises durch den RKrieg
geraten ift, in Jufunft in reiten RKRreifen vovausfichtlich noch weniger verftanden werben
und noch mebr Ubneigung und Mifitvauen gegen die gemeinniigige Vautdtigteit evregen
alg bigher. Audy ift nidyt su verfennen, daf die vein fistalifchen Vebenfen gegen den mit
dey Steuererleichterung verbundenen Steuerausfall fidh in demfelben Mafe fteigern miifjen,
wie eine Vermehrung der gemeinniigigen Bautdtigleit angeftrebt und erveicht wird. Anbderers
jeité fallt bie Grleichferung um ein Wieteil oder audy die Hilfte der novmalen Stener
wirtjdyaftlich fiiv die gemeinniigige Vautitigteit nicht fo ind Gewidht, daf fie fiir deven Lebens-
fabigteit ivgendivie ausfchlaggebend fein Fsnnte. Died beweift fhon ber Lmftand, daf fich Vau-
genoffenfdhaften und anbere gemeinniigige Vaugefellfhaften in Gemeinden mit und vhne folche
Gteuererleidhterungen mit gleichem Erfolg betitigt hHaben. Wenigftens ift der Nachweis des
Gegenteils bisher weber erbracht nod) verjudyt. Dasfelbe diicfte von den Eigenbiufern der Ar-
beiter gelten, bei denen eg fich nur um Stenerbetrdge banbelt, die im Gefamthaushalt des Figen-
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titmers verfdywinden. Soweit die Grund- und Gebdubefreuer als Gemeinbeftener erhoben
ird, empfiehlt e fich jedenfalls, die Frage diefer Steueverleichterungen nicht von Staats
wegert 3u ent{cheiden, fombern die Negelung der Selbitbeftimmung der Gemeinden 3u
{iberfaffen, die fich von den Defonbeven Brelichen Verbdltnifien und Bediivfniffen leiten
[affen mbgen.

Die Grundwertiteuer

Von gréferer BVedeutung fiir dag Wobnungswefen ijt die Wahl des Umlegungs-
mafftabed fiiv die Gtener. Hier ftehen fih die dltere Form der Eretragsffeuer und die
neuere ber Grundwertftener gegeniiber.  Die Griinde, weldhe zur Einfitbrung der
Grunbiertfteuer gefilbrt baben, find allgemein befannt. €8 war in erffer Linie die im
Verhiltnis ju ibrem wirklichen Wert vdllig ungurveichende Erfafjung von Vaupldigen
und anderen ihrer Vertwertung als Vauland entgegenveifenden unbebauten Grunditiicten
durdh die Ertragéftener, die den WUnforderungen frenerlicher Gerechtigteit nicht mebr entiprach.
Der BVefteuerungsmapftab des gemeinen Wertes, der im allgemeinen mit dem Verfaufs
wert gleichbedeutend ift, an Stelle ded Ertraged pder Nubungsmwerted ermiglicht aber nicht nur
eine angemeffene Herangichung der hochwertigen aber evtraglofen ober nur geringen Ertvag
liefernben unbebauten Grundftiicfe, jondern fithrt auch innerbalb der bebauten Grunbitiicte
felbft zu einer wobnungspolitifdy erwiinjdhten Werfchiebung der Steuerbelaftung, ndmlic
s einer Entlaftung der Hédufer mit fleinen Wobnungen, ingbefondere der Arbeiterwobn-
baufer, und zu einer Mebrbelaftung der Hiufer mit griperen Wohnungen, Gejcifts-
paufer in bevorzugter Lage und Lurusgrunditiicte, weil nach allgemeiner Crfahrung aus
verfchiedenen Griinden der Verfaufdwert der Grunditiicte im Verhdltnis zu ihrem Ertrage
bei der legteren Gruppe hiher ift alg bei ber erffeven. Wertoolle nibere WUngaben bieriiber
enthalten die preupijchen M mz]teualulanc pom 2. Ottober 1899 (Min.-BL. &. 160) unbd
vom 21. Mai 1904 (Min.-Bl. &. 149). Vgl. audy Sembrigfi im Jabrb. d. BVoden-
reform, Bbd. 7, &. 287 .

Jm {ibrigen geben die Anfidhten diber die Grundwertjtener weit auseinander. Auf der
einen Seite wird von der friftigeren Vefteuerung der unbebauten Grunditiicte ein Gegen-
gewidyt gegen die Suriidhaltung vom Verfauf und ein vermehrter WUntrieh jur Bebauung,
alfo eine Férderung der BVautitigeit und damit des TLWohnungswefens erhofjt, eine Er-
wagung, die vielfady, ingbefondere in den Vororten Verling, zu einer Hervanziehung der
unbebauten Grundftiife mit dem Doppelten Steuerfas gefiibrt hat; auf der anberen Seite
witd pon der ftdvferen Befreuerung cine Forderung des Llberganges der Grunditiife vom
Slrbefiger und RKleinbefiger in die jtarfe Hand des Groffapitals, damit eine BVeglinjtigung
ver Spefulation, und auferbem ein vermebreer Anveiy jur Ansjdlachtung und engen BVe-
pauung von Gartengrunditiifen in den Stidten befiivdhtet. Diefe Hoffnungen und Ve
fitrdhtungen find in gleicher TWeife dibertrieben. Der Einfluf der Grundmertfteuer auf die
Bautdtigleit ift bisher mindeffens nicht nadygewiefen, ebenfowenig auf die Hinftliche Ju-
vitdbaltung der Grunbditiicte, die fibrigens vielfach iiberjchdst wird. Und der Schus gegen
iiberméftige Aus{chlachtung der Grundftiide ift nicht Aufgabe der Steuerpolitif, fondern
ber Vauordnung Slberbaupt haben Stemern in erfter Linie nicht Aufgaben der
Wobnungsverbefferung ober der Gogialpolitit zu (dfen, jondern den Jwed der Geld-
befdaffung. & geniigt, wenn fie daneben feine fehddlichen Wirfungen ausdlidfen.- Wo
berartige fchadliche Nebemwirfungen der Grundivertifeuer bidf)u‘ beobadhtet find, find fic
aber nidht auf die Grundwertjtener als folche, fonbern auf Mingel und .anqmne im
Beranlagungsverfahren guvitckaufitpren. Eine gute Grundwertftencroevaniagung ift eine
Runft, die mit Fisfalismus nichts ju tun haben darf. Eine Grumdwertiteuerveranlagung,
bie jedem gezablten Spefulationspreis nachlettert, ohne jorgfdltig ju priifen, ob die Spetus
{ation wirt{chafelich gefund ift, fithrt leicht zu einer allgemeinen Siberjchasung der Grund-
ftitcfdwerte und damif ju einer fhweren Schidigung ded Wobnungswefens. Denn {olche
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amtliche Slberfchiisung der Grundftiicswerte iff nicht nur geeignet, die Preidgeftaltung
entfprechend zu beeinfluffen, fondern erfchwert audy WVerbefferungen auf bem Gebiet ber
Bauordnung und ded BVebauungdplanes auperovbentlich. Soldye fitr bie Verbefferung des
Wobhnungswefend im Sinne einer an fich dringend gebotenen Auflocterung der BVefiedelung
geradezu verhingnisoolle Grundwertfteuerveranlagung ift insbefondere in vielen Gemeinden
von Grof-BVerlin ju beflagen. Dag bat aber mit dem Wefen der Grunbdwertifeuer an fich
nidhtd gu fun.

Der fteuer- und wobnungspolitijche Gedante einer jtivferen Vejteuerung der BVaupldge
bat feinen befonderen Augdbruct gefunden in der fogenannten VB auplagfteuer des preufifchen
Kommunalabgabengejeses von 1893, mwelche die hHivhere BVefteuerung der durch Feftfesung
von BVaufluchtlinien in ihrem Wert geffeigerten Grunditiicfe nach) Mapgabe diefer Wert-
fteigerung bezwedte. Die Ausfonderung der gerade auf Fludbtlinienfeftiesung zuriiczu-
fithrenden Wertjteigerung und ihre Trennung von dem durd) andere Lrfachen herbeigefiibrten
AWertauwachsd bietet aber in der Prarid gany auferovdentliche und vielfad) uniiberwindlidye
Sehywierigfeiten, die eine weitere Verbreitung diefer nur in wenigen Gemeinden eingefiihrten
und faft diberall wieder aufgehobenen Vauplagiteuer verhindert haben. Der Jwed wird
cinfacher durd) die Grundwertiteuer in Verbindbung mit einer Mebhrbelajtung (BVorbejteuerung)
per unbebauten Grunditiicfe erreicht.

Befonderes Jnteveffe vom wobnungspolitiihen Standpunft verdient eine mweitere Aus-
geftaltung ber Grundmwertjteuer, die in Kisnigéberg i. Pr. cingefiibrt ift und die Villigung
pes Oberverwaltungsgerichts gefunben bat (vgl. rteil vom 31. Januar 1913, Entjd).
Bb. 64, S. 247). Dort war eg mit Niicficht auf die auferordentlich hoben Opfer, die
bie Stadt fiir die Aufhebung der Feftungsrayonsbefdrinfungen bringen muffe, und die
grofie TWertfteigerung, welche die Rayongrunditiicfe hierdburch erfubren, geboten, diefe Grund-
jtiicfe einer ftarfen Worbefteucrung au unterwerfen. Da auf die Vorbefteuerung auch nach
per algbald zu erwartenden BVebauung der Grunditiicke nidht verzichtet werden founte,. aber
eine Belaftung und Er{dywerung der Bautdtigleit vermieden werden {ollte, o wurbe die
BVorbefteuerung mit Dem Doppelten beyw. dreifachen Steuerfag auch fiir den
Fall der Vebauung aufrecht erbalten, aber auf den Wert ded Grund und BVBobdeng
allein befchriintt. Die BVorftener [EHt alfo das bei der BVebauung angelegte Kapital frei
und fommt dem bodenveformerifchen Gedbanten ciner reinen Grundrentenjteucr nabe. (Mdberes
fiebe im Jahrbuch der BVobenreform, Bbd. 7, S. 297 {f.) Die Konfequeny diejes Gedanfens
wiire die véllige Befreiung der Gebdude von der Steuer und deren mlegung allein nadh
vem Werte ded nacdten Vobdens.

Die Erfabrungen mit der Kinigéberger Vorfteuer, der fogenannten Rayponfteuer,
baben {ibrigeng in Libereinftimmung mit fonftigen Beobachtungen bdie oielfad) geduferte
Befiivdytung widerlegt, dap die Steuer den Vobenpreis erhiben vder die Wobnungen ver-
teuern wiirbe. Jebe Grundffeuer und ingbefondere eine Vorfteuer wivft vielmehr wirts
fdhaftlich abnlich wie eine Neallaft: ihpr Jabresbetrag {hmalert die Grundrente, und bder
Bodenpreis wird um den Kapitalbetrag der Steuer bherabgedriict. Aus diefer reallaft-
dpnlichen Natur der Grundfteuer ergibt fich die freuerpolitifthe Forderung mibglichiter
Stetigleit und Slnverdnderlichteit der Grundftener. Empfindliche Steuererhbbhungen miifjen
dbie Vodenwirtfchaft beunvubigen, insbefondere die Wirtfchaftlichbeit des Hausbefiges ge-
fabrben, wibrend umgetehrt Steuererleichterungen weber au einer Ermdfigung der BVoden-
preife nodh zu einer Hevabjesung der Mieten, fondern eher 3u ciner Steigerung der BVoden-
preife um den Rapitalbetrag der Steueverleichterung bei gleichbleibenden TMieten fiibren
werden. Am wenigften witd natiivlich in Jeiten fiihlbaven Wobnungsmangels von einev
Brunditeuerherabfesung eine Ermifpigung der Mieten ober eine Erleichterung des Wohnungs-
marfted au evwarten fein, auch nicht durd) Unvegung und Fdrderung der Vaufdtigleit,
weil wiederum der Steuerunterichied, um den eé fidh dabei bandeln fann, im Verbltnis
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3u Den {onftigen fiir die Vautdtigeit beftimmenden Slmftanden, indbefondere dem Dreife
beé BVaugelded und der Lage Ded Hypothefenmarttes, viel su wenig ind Gewidyt falle

Die Einfommenitener

Bon geringerer BVebeutung filr das Wobhmmgswefen ift pie Einfommenfteuer. Die
Ginfommenbefteverung der gemeinniigigen Baugefellfdhaften ift eine Frage der
fteuerlichen BVebandlung der Gefellfchaften fiberhaupt. In Preufen {ind die BVaugenofjen-
fdaften wie dic Genoffenfdaffen im alfgemeinen der Ginfommenjteuer in Staat und
Gemeinde nur untertworfen, wenn ibr Gefchdftsbetried iiber bden Kreid ibrer Mitglieder
pinaudgeht. Im iibrigen wiirbe die Ginfommenftener im Haushalt der Baugenoffenichaften
mit Riidficht auf dag Verhiltnid sivifchen eigenem und geliebenem Rapital eine noch viel
untergeordnetere BVedbeutung Haben wie die Grunditeuer.

@ine Forderung der Gevedhtigfeit und der wirtjhaftlichen Logif ift und bleibt Ddie
Absugsfabigleit der Grundfteuer bei der Vefteucvung des Einfommeng aus Grundbefis.
®enn gerade nachdem bdie feinere Audgeftaltung unfever meueren Steuerfpiteme dag Wefen
ver Grundftener wie der Nealftenern fiberhaupt alg Aquivalengitewer betont und ihre weitere
QAusgeftaltung unter dem Gefichtspuntt der Befteucrung nad Qeiftung und Gegenleiftung
geforbert und gefordert bat, im Gegenfas zu dem fiir die Cinfommenjteuer in erjter Linie
mafigebenden Gefichtspuntt der Veffeuerung nach dev Leiftungsfdbigeit, evgibt fich als
notwendige Folgerung, daf die Grunbditener ju den TBerbungstoften gerechnet werden mufp,
weldhe Der Erhaltung und Sicherung der Ginfommensquelle ded Grunbbefiges dienen. Die
Befteuerung eines Einfommens aud Grundbefis muf alé befonders unbillig empfunden
werben, tenn der Grtrag des Grundftiicts durd SHopothefenginfen, Grunditewer und die
jonftigen Abgaben und Laften vollftdndig aufgesehrt wird. Die in Preufen gelfende
Regelung, weldhe den Abzug der Grunditeuer in befchrantter Hivbhe suliifpt, erjcheint will-
firlich und unbefriedigend.

Wiiet: und Wobhnungsdjteuern

Miet- und IWobnungsfteuern mitfien vom Stanbpunit dev FBobhnungdreform unbedingt
vertoorfen werben, weil fie den Wobnungsaufroand unmittelbar treffen, affo dag Whohnen
verfeuern. Gie wirfen damit nidyt nur dem Streben nach einer Verbilligung des Wobhnens,
jondern noch miehr Der oft nur um Dden Preig eines hobeven Wufiandes u erveichenben
Berbefering ded Wobnungdwefens entgegen. Die Steuer ift um fo gefabrlicher, als obnebin
jede TWobnungsreform mit der Neigung weiter Keeife, bei befchrinftem Llnterhaltdfpielvaum
suerft an dber Wobhmumg su {paren, ju timpfen Hat. Jn Preufen iff die Neucinfithrung
pon Miet- und Tohnungsfteucrn durd) das Rommunalabgabengefes von 1893 verboten,
und foldhe Steuern werden nur noch in iwenigen Gtadten erboben, 3. B. in Danzig, wo
it Auffomnen im Jabre 1913 nody etiva 245000 Mart betrug.

Hpnliche Einwendungen find grundidglich gegen den ftaatlihen Mictvertragftempel
st erbeben, deffen Sise allerbingd, wie in Preufen, bei den Fleineren Mieten nur gering
au fein und die Fleinften Mieten, wie 3. PB. in Dreufen big ju 360 Mavt jabhrlich, frei-
sulaffen pflegen. Jmmerbin fei auf das unbefriedigende Ergebnis diejer Staffelung bin-
getviefen, daf darnach bie befferen und billigeven QBobhnungen der Arbeiter im rheinifch-
weftfalifhen Inbduftriegebiet enfieder mictsftempelfret oder einem niedrigeven Stempel
unferorfen find alg die feureren und fohlechteven Qrbeiterwobnungen in Grop-Berlin.

®Die Umiatitener
Bon gréferer wirtjhaftlicher BVebeutung fiic das Wohnungswefen ift die Grund-
eriwerbs- ober Simjasftener. Diefe Verfehraabgabe mwurde in Preufen sunddit ald ftaat-
licher Raufoertrags. und Auflaffungdftempel mit 19, des Raufpreifes ober des Grunditiics-
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werted erhoben, bemnddyft durd) das Kommunalabgabengefes von 1893 den Gemeinden,
purd) bag Rreig- und Provingialabgabengefes von 1906 den Kreifen zugdnglidy gemacht
und wird feit der Reichéfinangreform von 1909 auch als Reidhsabgabe in Hihe von */s%
erhoben, ®a bdie Umfagjteuer der Gemeinden und Kreife zufommen begw. ber Ereidfreien
Gtadte allein 1—29 3u betragen pflegt, fo befvdgt die fteuerliche Velaftung des Grund-
ittictsumfages in Preufen zurzeit 2%—3%: % und mit den Gerichtd- und Notariats-
foften sufammen etwa 34 9%, wosu in vielen Fillen nody unvevmeidliche Vermitthings-
foften fiie Den Grundjtiicsmatier mit 129 treten, fo daf im gangen durchfchnittlich 5 %
peraustommen. Diefe BVelaftung des Grunbitictgverfehrs ift in der Jeit und unter dem
Emdruct ciner ftarf auffteigenden Enfwictlung auf dem Grundjtiidsmartt entftanden. Gie
findet ibre wirtfdhaftliche Redytfertigung in der Annahme, daf im allgemeinen mit jeder
Werduferung eines Grunditiicts eine feit jeinem Erwerbe eingetretene Wertfteigerung flitffig
gemacht werbe, und daf die Stewer aug diefer Wertfteigerung bezablt werden fénne, alfo
eine Art Wertzumwachsfreuer fei. Auperdem bat die Vorftellung mitgewirkt, dak ein allyu
(eichter Slmfas die Spefulation und die Preidfteigerung begiinftige, und daf daber eine
wirtfame freuerliche Belaftung des Grunbditiicteverfebra auch ur Vetbiitung gemein{chan-
licher Preigtveibereten geboten fei.

Diefe wirtfhaftlichen Vorausfesungen find hinfillig geworden, nachdem bdie Verbalt-
niffe auf vem Grundftiictmartt fich, und ywar jdhon vor dem Kriege, pollftindig gemwanbelt
haben, an die Stelle dev aufiteigenden Entwictlung vielfach ecin Riidgang getreten ift, unbd
cine Miederfehr der fritheren Verhiltniffe in abjebbarer Jeit, und gwar audy bei ginftigftem
Uusgang dDes RKrieges, nicht zu evmoavten iff. Unter diefen verdnderten wirtfhaftlichen
Verhiltnifien hat die BVelaftung des Grundftiisumfages in dev vorhanbenen Hibe su einer
an Slnterdriicung grengenden Erfdhwerung des Grunditiictdverfehrs gefithrt und damit nicht
nur bie Stenerquelle Telbft faft sum Verfiegen gebracht, fondern audy fdhivere Schidigungen
fiie den Haug- und Grundbefis und dad Wobnungswefen berbeigefithre. D®enn folange
bie BVefriedigung des Wohnungsbediiviniffes neben der gemeinniigigen Bautitigleit auf
pie private Vautdfigfeit und auf den privaten Hausbefit angewiefen ift, ift audh der
Grundftiictdum{as unentbebrlich. Haufer werden nur gebautf, wenn Riaufer dafiie da find,
unb wer ein Haug Fauft, will ed auch zu gelegener Jeit verfaufen fonnen. Auch der
nenerdings weveingelt su beobadytende Eigenbau von Ferraingefell{chaften bat ywohl den
Abfas und nicdht den dauernden Vefis der Hiujer im QAUuge.

Gine itbermidfige, b. h. den Grunditiicdvertehr empfindlich erfehwerende Hmjagiteuer
becintradytigt alfo die Bautdtigieit und trifft Damit das TWobnungsivefen an feiner empfind-
lichften Gtelle. Aus diefem Grunde haben einige Stidte, 3. B. RKinigsberg i. Pr., {dhon
vor Sabren Simiasfteuctbefreiungen fiir Neubauten eingefitbre, um wenigftens dem Vau-
unternehmer den erften Verfauf zu erleichtern und ihm Ddie Fortjegung feiner BVautdtigleit
su ermbglichen.  Eine durdhgreifende Befferung wird jedoch nur duvey etnen planméfigen
Abbau der Umfasabgaben in Gemeinde, Staat und Reich miglich fein, wobei das Reidy
fiiglich vovangehen mufp, weil ¢8 feine tmfagabgabe sulest eingefiibrt, alfo gemwiffermapen
fiir fein Vefteuerungsrecht den lesten Rang hat. Angefichtd ded berrjchenden Notftandes
ift e8 audy ein fchwacher Troft, daj die unevtriiglich boben fmfjagabgaben vielfad) durd
Griindung von Gefellfhaften mit befdrinfter Haftung und durdy Beftellung von Niep-
brauchrechten umgangen worben find. Denn abgefehen von dem Gteuerausfall haben gerabe
diefe Gtenerumgehungsgefellfdhaften und dhnlichen Redhtdformen nidyt zur Gejundung der
Werbiltnifie im Grunditiidaverfehy und im Nealfredit beigetragen, fonbern allerlet undurd-
fithtige Gcbiebungen begiinftigt und dadurd) inébefondere den Realfredit ge{dhidigt.

®er Realtredit leidet {iberhaupt unter den hoben Umfasabgaben, und zwar in etfter
Linie der nachftellige Hypothefentredit. Wdbrend der erffe Hypothetengldubiger
im allgemeinen davauf rechnen barf, daf feine Forderung beim Vermbgensverfall des
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Schuldbners in ber Jmwangsverjteigerung herausgeboten wird, bejteht fiir den zweiten Hypo-
thefengldubiger bei Dder {iblichen Hihe der Veleibung eine foldhe Wusficht in der Regel
nicht. Er muf vielmebr regelmdpig davauf gefapt fein, daf er fein RKapital nur dadurd
vetfen fanm, daf er dag Grundftiif in der Swangdverfteigerung fibernimme, wenn er es
nicht vorzieht, feine Hypothet mit mebr ober minder grofem Verluft ju verfaufen. Veides
jtét aber auf Sdywievigleiten, weil die mfagabgaben im allgemeinen aud) bei der
Swangsverfteigerung in ooller Hibe erhoben werden. Da nun auferdem bei der
Bwangsverfieigerung neben den fonjtigen Koften ded WVerfabrens regelmdfig riicfjtandige
Abgaben und Laffen und riikjtandige Jinfen bder erjten Hypothet zu bevichtigen find, und
smwar gerade legteve infolge der RKriegdjfundungen in Detrdachtlicher Hiobe, fo iff es nichts
Sngewidbhnliches, dap der yweite Hypothefengliubiger, wenn er dag Grundijtiict erftehen will,
einen hinter dem Kapitalbetrag feiner Hypothef nidht weif juriidbleibenden Varbetrag auf-
bringen mup, gany abgefeben von den Sdhwierigfeiten, die fich fiir ibn aug der bei der
Smangsverfteigerung regelmifig eingetretenen obev einfretenden Falligleit der erffen Hypothel
ergeben. Der zweite Hypothefengldubiger ift aber in den meiften Fdllen fapitalichwach;
penn grofie RKapitaliften pflegen ihr Geld nidht in zweiten Hypothefen anzulegen. Lnter
diefen Lmftdnden ift der jweite Hypothefengldubiger in vielen Fillen nicht in der Lage,
die jum Crmwerbe ded Grunditiicfd erforderlichen Mittel aufzubringen; er fann dag Grund-
ftitk nicht erfteben und falle mit feiner Hypothet aus.

s it tlar, daf folche Erfabrungen bag BVertrauen des Privatfapitals u den gweiten
Hypothefen auf dasg jdmwerfte er{dhiittern mitffen, wie fic e bereits erfchiittert bhaben.
Dag Hausbaugewerbe und der Hausbefis fénnen aber, wie die Dinge nun einmal liegen,
big auf weitered ohne die yweite Hppothef nidyt ausfommen, und bdiefe ift wiederum auf
pag Privatfapital angewiefen. Denn daf das BVebdiirfnid an jweiten Hypothefen audh in
Jufunft durd) die in Preufen geplanten:, Stadbt{chaften” und anbere difentliche oder privat-
recdhtliche Krebitanftalten nicht anndbernd wird gededt werben finnen, wirdb mebr und mehr
eingejeben und anerfannt.  Fiiv die Crhaltung und Forderung des Hausbaugemwerbes und
bed Haudbefiges ift e¢ daber von grofiter unbd gerabezu entjdyeidender Vebeutung, das
Bertrauen des Privatfapitald su den zweiten Hypothefen zu erhalten ober vielmehr wieber
st gewinnen.  Wenn die hoben Lmfagabgaben auch nur eine Quelle der beflagten Libel-
ftande find, fo fallen fie doch immerhin {o ing Gewicht, daf jum Sduse der yweiten
Sypothet und damit im Intevefle ded Wobhnungsivefens bdie dringende Forderung ge-
frellt werben muf, wenigftend den Grundftiidderwerb in der Jwangsdverfteigerung von bden
Umfasabgaben zu befreien. Eine MNeihe von Stddten find bereits mit Steueverleichterungen
sugunften der jweiten Hypothefenglaubiger vorgegangen. AUber dad geniigt nicht, und
aud) bier wirdb das WVerlangen geredhtfertigt erfcheinen, bdbap bad Neidh ald der jiingjte
Himfatabgabengliubiger vorangehen mige.

Die Wertzuvachsitener

Ergibt fich die Notwendigfeit einesd Abbaus der Umfasfteuern, wie jdon oben be-
wmerft, bavaus, baf die AUnnahme eineg mit jeder Grunditiictdverduperung verbundenen Ge-
winng aud Wertzuwachs in diefer Wllgemeinbeit nicht jutreffend ift, fo ift dbamit jugleid
der Weqg um Erfas ober ridhtiger zur Verfeinerung der Umfasfteuer gewiefen, die Wert
sumwachéftener. IWenn die Wertzumwachsfteuer auch durch ibre eigenartigen Schictfale als
Reidyditener jurzeit einigevmapen in Miffredit geraten ift, o muf dodh mit allem Nach-
pruct befont mwerben, bafy diefe Steuer fich, {olange fie eine reine Kommunalffeuer war,
iiberall bejtens bewdhrt bat, und jebenfalld nachteilige Wirfungen der Steuer auf das
Wohnungswefen weder nachgetwiefen nodh auch nur denfbar find. Selbftverftindlich unter
ber Vorausfesung, dak bdie usdgeftaltung und Hanbbabung der Stener jich denr befonderen
Berhiltniffen und Vebdiivfniflen der eingelnen Gemeinden anpaht. Denn wenn ivgend
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cine Stewer fich der einbeitlichen Ausgeftaltung fiiv Stadt und Land, fiir Gropitadt und
Rieinftads, fiiv Induftriegemeinden mit fchnellem Wachstum und fiir Orte mit langjamer
Gntiidlung entgieht und der einbeitlichen BVerwaltung als Reichsfteuer Ghievigteiten
bereiten muf, fo ift e8 die Wertzumwachsitener. Jft ihre Einfiibrung als Reidsfteuner
boch auch gegen den ausbdritctlichen Widerfpruch faft aller Steuevtheovetiler und Prattifer
erfolgt; es fei nur an dic wiederholten nadydritctlichen Warnungen eines o bervorragenben
Steuerfachmannes wie Senatéprdfivent Dr. Strug vom  Preupifthen Oberverwaltungs-
gericht evinmert. Wenn, wic in Preufen und anderen BVunbdedjtaaten, die Realftenern
uid ingbefondere die Grund- und Gebiudeftener den Gemeinden jur Decdung ibhreé Finang:
bedarfs itbermiefen find, fo it es dibrigens fchon qus diefem Grunde nur folgerichtig, dap
auch die indivefte WVejteuerung des Grundbefiges durdh Umfas- und Wertyuwadysitener
pent Gemeinden aus{chlielich sugewicien witd. Denn bdie gejamte direfte und indivette
Befteucrung des Grundbefiges muf ein einbeitliches wohlabgewogenes Spjtem bilden, wenn
nidyt der Gfenerglaubiger oder der Steuerfdhuldner ober beibe Schaben leiden follen. Bum
Ausbau eines foldhen Veftenevungsiyftems fiic den Grundbejis iff naturgemdp nur die
Bemeinde in der Lage, weil dabet alled auf die Veriidfihtigung dev drelich wie zeitlich
verfchiedenen und verdnderlichen BVerhiltnifie der eingelnen Gemeinden anfommt. Nur die
cingelne Gemeinde wird dabet aud) auf die verfchiedenen und wedhfelnden BVediirfnifje des
AWobhnungsmwefens die gebiibrende Niidficht nehmen finnen. Die vefilofe sibermeifung
ber indiveften mwie der direften Vefteuerung des Grundbefiges an die
Gemeinden muf daber audh zur Forderung des Wohnungswefens geforbert mwerden.

®ebithren und BVeitrdge

Bon den Gebithren {ind fitr den Grundbefis und dag Wobnungsémwefen von befonberer
Bebeuturtg der Wafferzing, die Kanalifationsabgaben und pie Miillabfubrs:
gebiihren. Siber die Nechtmihigfeit und Unentbehrlichfeit diefer AUbgaben fann nicht
geftritten werben, weil 8 fich dabei um die Gegenleiftung fiiv die BVenusung befonderer,
regelméfig mit grofem RKoftenaufwande errichteter und unterbaltener Gemeindeveranital-
fungen hanbelt. @8 ift fitr diefe Vetvadytung audy gleichgiiltig, ob die eine ober andere
per genannten AUbgaben, 3 V. der Waffersing ober die Miillabfubrgebiihr, nidt alg Ge-
bithr im dffentlichrechtlichen Sinne, fondern ald privatredytliche Gegenleiftung, als KRaufpreis
fir dag aus der TWafjerleitung der Gemeinde entnommene Waffer oder als Veyablung
fiir die Miillabfubr entrichtet witd.

Bon wefentlicher Vebeutung filr das Wohnungswefen ijt dagegen die Geftaltung des
Gebiihrentarifs. 3n den Wafjjertarifen findet fih vielfach ecine Abftufung in
per IWeife, daf der Preid filr 1 cbm Waffer mit ffeigendem Verbrauch fillt. So foften
5. B. nady dem Tarif der Charlottenburger Waffermwerte, welche einen gropen Teil der
Berliner Vororte verjorgen, die erften 30 cbm bes vievteljdhrlichen WBerbraudhs 9 Mart,
die nddffen 70 cbm je 30 Pfennig, die nddften 200 cbm je 15 Pfennig und der Mebr-
verbrauch je 10 Pfennig filr 1 cbm. Da bder vierteljahriiche Wafjerverbraudy eined Klein-
Haufes fiir ecine Familie den Sap von 30 cbm faum itberfteigt, fo ftellt fich fiir das
Ricinbaus der Waffersing etwa dreimal fo hoch wie fiir die Mietfaferne, eine
unterfdyicdliche Vebanbdlung, die um o weniger zu vechtfevtigen iff, ba neben dDem eigent-
fichen FWaffersing noch eine Waffermejjermiete erhoben witd, die fiir dag Klein-
haus war nur 3 Mark vievteljabrlich betrdgt, aber fitv Diefes bod) viel mebr ind Gewidyt
Falls, afé die hishere Miete filr dad grofe Haus, und den FWafferpreid fiir dbag Kleinbaus
auf etiva 40 Pfennig fiir 1 cbm feigert. Oolde Tarifpolitif muf vom Standpuntt der
Wohnungsreform auf dag entfchiedenjte befdmpft werben. pulich wirten KRanalifa-
tionggebihren, welde ausjdliehlich oder {iberwiegend nad) dem Mafiftabe der Strafen-
frontlange der Grunditiicke erboben werben, obne auf die At der Vebauung Niictjicht
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su nehmen; aquch fie fonnen ju einer ungerechten und der Verbefferung des Wohnungs-
wefend abtriglichen Mebrbelaftung von Kleinbdufern fitbren. Hier bietet der Gebdubde
nugungdwert den gevechten Mapjtab fiir die Gebithr. Uudh bei der LUmlegung von
Mitllabfubrgebiihren und Strafenreinigungsdbeitrdagen, wo foldhe erboben
werden, muf forgfdltig gepriift werden, dap ecine Venaditeiligung der Grunditiice mit
RKleinbauten oder mit weitrdumiger Vebauung vermieden wird. Ein nidht unerbeblicher
Teil der mwivt{dhaftlichen Schmwievigfeiten fitr die Wusbreitung des RKleinbaufes liegt in
folchen verfeblten Gebiibrentavifen.

Bon gervingerer Bebeutung alg die laufenden Abgaben find fiir dag Wobnungswefen
die einmaligen BVeitrdge, insbefondere die Strafenbaubeitrdge. Wenigftens
darf bier von dem Werzicht der Gemeinde auf ecinen Teil der WUnliegerbeitvige, wie ibhn
per preupifche TWobnungsgefesentwourf von 1904 zugunjten der gemeinniigigen Vaugefell-
jdaften und von RKleinbauten vorfdhreiben twollte, eine wefentliche WVerbilligung der
Wohnungen nicht ermartet werden. €5 darf in diefer Degichung auf die ausfiihrlichen
Berhandlungen ded vierten Preufifchen Stidtetages von 1904 verwiefen werden. Im
iibrigen befteben gegen eine Vegiinftigung der gemeinniigigen Vaugefelfdaften auf dem
Bebiet der Unliegerbeitrige diefelben Vedenfen fteuerlicher Gerechtigteit, die oben bei der
Grundfteuer erbrtert find, und der Kleinbausbau fann mindeftens in demfelben Mage, wie
burdy teilieifen Erlaf der WUnliegerbeitvdge, duvd) Hevabminderung der Stvafenbautoften
an fid) gefdrdert werben. Nodh immer fann, ingbefondere in den Vororten von Grof-
Berlin, die Veobachtung gemacht werden, dafy BVebauungsplan und Strafenaugbau infolge
Slber{chdsung der Bertehrébediivfnifle und aus ungliidlicher Vorliebe fiir nicyt immer nady-
ahniendmwerte grofftavtifche Vorbilber die Aufidliehung ved Vaulandes fitr Kleinfiedelungen
weif iiber dag nofwenbdige Maf binaus belaften und verteuern. Doch gebdrt bdie ndbere
Eribrterung diefer Frage nicht mebr bierher *.

" Vgl eben: ,Die Stadtermeiterung” und ,Die Bauordnung” und unten Kap. II, Nr. 6: ,Strafen-
bau und Ranalifation’. D, H.
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