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Der unbebaute Boden. T

braucher dauernd jahrein jahraus zu verzinsen hat: bei dem Boden
dagegen ist die hypothekarische Belastung die ausschlieBliche Form, in
der spekulative Gewinne realisiert und festgehalten werden. — Tm Ge-
treidehandel ist es schwierig, die moglicherweise verfiigharen Mengen
zu berechnen, und der Markt kann immer nur fiir kurze Zeit und fiir
bestimmte Bewegungen beherrscht werden. Beim Boden liegt der vor-
handene Bestand offen da, und die Beherrschung des Marktes bildet
die erste Sfiitze der Spekulation.

Ein Hauptgegensatz besteht jedoch darin, daB die Spekulationen
in beweglichen Giitern (Getreidespekulation, Effektenspekulation) sich
nach beiden Richtungen. d. h. nach oben und unten vollziehen und daf
sich hier zwei gleichwertige Parteien gegeniiberstehen, von denen jede
ihr der anderen diametral entgegengesetztes Interesse vertritt und durch-
zusetzen sucht. Im Boden dagegen kann niemand i la baisse speku-
lieren; die Spekulation vollzieht sich hier ganz einseitig, in der Richtung
nach oben, und hat ausschlieflich die Tendenz, eine Preissteigerung
herbeizufiihren. (leichviel in wessen Hand der Boden sich befindet,
die spekulative Wertbewegung tendiert immer nach oben. Schon hier-
durch nimmt die Bodenspekulation als einseitige Spekulation eine Sonder-
stellung gegeniiber allen anderen Spekulationsformen ein.

Es ist deshalb nicht zulissig, Argumente, die der Getreidespekula-
tion entnommen sind, auf die Bodenspekulation anzuwenden. Der Aus-
druck ,Bodenspekulation” ist gewif weder charakteristisch noch er-
schipfend fiir die durch ihn bezeichnete Titigkeit;: dies wird gerade
von den Gegnern der Bodenspekulation betont: gleichwohl muB er, in
Ermangelung einer anderen Bezeichnung fiir diese Geschiiftsform, ge-
braucht werden. Wir miissen nur daran festhalten, daB fiir die Speku-
lation in Bodenwerten andere Bedingungen und Einrichtungen bestehen
als fiir die Spekulation in beweglichen Giitern. Ferner darf die Boden-
spekulation nicht als ein nebelhafter, alle méglichen Vorginge decken-
der Begriff, sondern nur als ein bestimmtes regelmiifiges Geschiift
betrachtet werden, dessen volkswirtschaftliche Leistungen im einzelnen
festzustellen sind.

Erster Abschnitt,
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1. Die Bewertung der Baustelle,

§ 11. Die Ausdehnung der Stadt und des Hiuserbaues bewirkt
eine besondere und zwar die intensivste Wertsteigerung des Bodens:
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es ist die Umwandlung von Ackerland in Bauland. Aus dem landwirt-
schaftlich benutzten Boden wird die sehr viel hoher bewertete Bau-
stelle. Es ist dies bei dem Anwachsen der Stiidte ein natiirlicher und
erwiinschter Vorgang; wir haben auch kein Mittel, ihn zu hindern.
Die ganze verwaltungstechnische und volkswirtschaftliche Kunst kon-
zentriert sich vielmehr darauf, Vorkehrungen zu treffen, daB dieser
Vorgang sich in zweckentsprechender und dem Gemeinwohl forderlicher
Weise vollzieht.

Allerdings ist withrend des Stadtebaues des 18. Jahrhunderts der
Fall eingetreten, daff landwirtschaftlich genutzter Boden einen héheren
Wert hatte als der zu Baustellen bestimmte. 8. oben S. H2.

Jede Wertsteigerung des Bodens kann nun zZum (Gegenstand einer
Spekulation gemacht werden. Das Objekt dieser Spekulation will ich
als Spannung bezeichnen. Unter Spannung ist zu verstehen der
Abstand zwischen dem gegenwiirtig vorhandenen Preis und dem bei
weiterer Entwicklung zu erwartenden Preis. Je grofler diese Spannung
ist, um so grofer der Gewinn und das Aktionsfeld der Spekulation.
Die Spekulation hat also immer nur das Interesse, die Spannung (den
Abstand) zu vergrifiern.

Sobald nun die stidtische Bebauung auf oder gegen das um-
liegende Ackerland vorriickt, entsteht eine neue Kategorie der Grund-
rente, die man als ,Hausplatzrente* bezeichnet; sie ist eine gesteigerte,
hohere Grundrente, die der Boden dann abwirft, wenn er als Bauplatz
verwendet wird, also zu einem weit hoheren Preise, als sich bei der
landwirtschaftlichen Benutzung ergibt. Die Bebauung mit einem Wohn-
gebiiude, d. h. mit einem Familienhause, hat nun den Erfolg, daf eine
solche Hausplatzrente sich bildet. Zahlenmiifiig ausgedriickt heifit dies,
daB ehemaliges Ackerland im Werte von etwa 1 M. fiir den Quadrat
meter allmiihlich auf das Zehnfache, also etwa 10 M. fiir den Quadrat-
meter steigt. Die Spannung ist also hier wie 1:10. Die Steigerung
wird sich regelmiifiig nicht an einem Tage vollziehen. Die Spekulation,
die auf diesen Gewinn abzielt, wird selten in der Lage sein, zu dem
Grundpreis von 1 zu erwerben: der Bauer oder Vorbesitzer wird viel-
leicht zu 5 verkaufen, so daf der Spekulation noch eine Spannung von
D verbleibt.

Den Wert des Landes zum Hiuserbaun haben wir gleich 10 ge-
setzt. Aber nicht an jeder Stelle hat der Hiuserbau den gleichen
Wert; dieser Wert differenziert sich vielmehr je nach der Lage des
Grundstiicks, die in einer Stadt unendlich verschieden ist. Denken wir
uns fiir den Zweck unserer Erdrterung den Boden einer Stadt in fiinf
Kategorien eingeteilt gleich fiinf Streifen oder Zomen: 1. beste Ge-
schiftslage, 2. gute Geschiftslage, 3. beste Wohnlage, 4. mittlere Wohn-
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lage, 5. duberste Wohnlage. In jedem dieser Streifen differenziert sich
nun der Preis. Den Wert des Hausbaues als solechen haben wir
gleich 10 gesetzt. Setzen wir nun den Wert des Vorzugs in der
Lage eines jeden Streifens wiederum gleich 10, so ergibt sich folgendes

e e o

Schema:
Wert der Wert des T
Hausplatzrente Vorzugs der Lage HiH |
I. (innerste Zone!) 10 40 .

I1. i 10 30 i

[11. o 10 ) [l

IV, 10 10 i
V. (linBerste) ,, 10 = g

In dem Wert der Baustelle sind also zwei Faktoren zu unter-
scheiden, der Wert zum Hausbau schlechthin und der Wert der
Stadtlage. Beide Wertelemente sind bei der stidtischen Grundrente
scharf auseinander zu halten. Die Differenzierung des Wertes der
Stadtlage entwickelt sich allmiihlich mit dem Fortschreiten der Be-
bauung, und zwar vollzieht sich der Vorgang, wenn wir ein konzen-
trisches Schema zugrunde legen, in folgender Weise.

Zunichst wird die erste Zone bebaut, in der der Boden vorlaufig
nur den Wert der Hausplatzrente — 10 hat. Nach einer Weile ist der
verflighare Boden dieses Bezirks vollstindig ausgebaut; es muf demnach
der nichste Ring in Angriff genommen werden (Zone 2). Dieser Boden
hat nun gleichfalls fiir den Héuserbau den festen Wert von 10; da er
aber weniger giinstig gelegen ist, so entsteht eine Differentialrente
zugunsten der besser gelegenen Zone 1: der Wert dieser Zone 1 steigt
num den Wert der giinstigeren Lage und ist also jetzt 10 + 10 = 20.
Nach einiger Zeit reicht auch dieser Raum nicht aus; die nichste Zone 3
wird in die Bebauung hineingezogen und ergibt den Wert des Haus-

baues = 10. Sofort entsteht nun eine Differentialrente zugunsten der
dlteren Zone 2, die jetzt auf 10 - 10 = 20 steigt, wihrend die giin-
stigste Zone 1 sich auf 10 - 20 = 30 erhtht. Werden dann noch

weiter entfernt gelegene Bezirke, Zone 4 und 5, in Angriff genommen,
so steigen die giinstiger gelegenen Zonen jeweils um den Betrag der
Differentialgrundrente. Die Werterhthung der besseren Liage entsteht
also dadurch, dafl allméhlich immer entferntere oder ungiinstigere Lagen
besiedelt werden, wodurch die Grundrente der besseren Lagen ganz
automatisch in die Hoéhe gefrieben wird.

Wir haben bis hierher gegeniiber dem Ackerland eine doppelte
Wertsteigerung festgestellt; zuerst vom Ackerland zum Bauland, dann
innerhalb des Baulandes staffelweise den unterschiedlichen Wert der
Lage. Auch diese zweite Wertsteigerung trift nicht an einem Tage
ein; sie entsteht sogar meist sehr langsam.

1) Wollen wir fiir unser Schema ein bestimmtes Beispiel withlen, so kiinnten

wir die Zonen etwa fiir Berlin benennen: 1. FriedrichstraBe, 2. Potsdamerstrafe,
3. KurfiirstenstraBe, 4. Schimeberg, 5. Steglitz und duBerste Vororte.
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Eine ganz andere Wertsteigerung entsteht nun aber durch eine
dritte Form, wenn niimlich dem Grundstiick in kiinstlicher Weise der
Wert eines besonderen Bausystems hinzugefiigt wird, das System der ge-
dringten, vielstickigen oder monopolistischen Banweise. Der Preis des
Bodens wird jetzt nicht mehr bestimmt durch den Wert des Héuser-
baues und der Lage schlechthin, sondern durch den Wert der besonderen
Jauweise. Diese besteht darin, dal jedes Grundstiick gleichviel in
welcher Lage es sich befindet, also gleichviel, ob im Zentrum, an der
Peripherie und in den Vororten, gleichmiiBig fiinffach iiberbaut wird und
daB eine Form der Bodenaufteilung entsteht, die lediglich Spekulations
zwecken dient. Zu der natiirlichen Hausplatzrente tritt nun ein kiinst-
licher, sehr viel griferer Mehrwert, der lediglich in dem besonderen
Bausystem liegt. Er wird hervorgebracht durch die kasernenmiiBige
Parzellierung und vertikal gedringte Bauweise mit ihrem Zubehir, und
wir konnen die kiinstlich geschaffene Grundrente, im (egensatz zur
Hausplatzrente, als Kasernierungsrente bezeichnen?!).

Dieser Mehrwert ist giinzlich unabhiingig von der Lage des Grund-
stiickes: er ist ein festes konstantes Preiselement, das dem natiirlichen
Wert des Bodens kiinstlich hinzugefiigt wird. Setzen wir die feste
Werttaxe die mit der echten Grundrente gar nichts zu tun hat — den
Wert der Stockwerkshiiufung — gleich 30, so ergibt sich jetzt in unserer
Staffel folgende Preisentwicklune:

Wert der Wert des Wert der
Hausplatzrente Vorzugs der Lage IKasernierung
. Zone 10 | 40 | 30 - 8l
4 RS 10 1 30 1 a0 70
Ty 10 B 20 € 30 60
IV 10 1O -1 30 b0
Pieeres 10 ! 309 40

Die Rechnung auf die schematisch gedriingte Bauweise bewirkt
demnach, daf ein Grundstiick fiir den Hiuserbau nicht mehr mit 10 M.
fiir den Quadratmeter, sondern selbst in schlechter Lage mit 40—50 M.,
in besserer Lage mit 150 M. und noch sehr viel htther bezahlt werden
mufl. Die Spannung, auf die die Spekulation abzielt, ist jetzt nicht
mehr wie 1 : 10, sondern wie 1:40 oder 60. Sie geht noch sehr viel
hiher, wo es gelingt, das Moment der Lage in die Spekulation einzu-
beziehen, was iiberall da méglich ist, wo ein rasches Anwachsen der
Beviblkerung stattfindet und wo dem neuen Bauland dureh gute Ver-

1) Stiidtische ]’.mie-]Jfrng_{E}n = 45,

2) Der Wert der Kasernierung wiire fiir die inneren Zonen eigentlich hiher
anzugetzen, da er mit jedem hinzugefiipten Stockwerk steigt: doch handelt es sich
hier zuniichst nur um ein Schema fiir die begriffliche Trennune der Elemente der
stidtischen Grundrente.
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bindungen oder durch die Verlegung groBerer offentlicher Anstalten
und dergl. der Wert einer guten Lage verlichen wird.

Jetzt erst haben wir die kiinstliche Preistreiberei des Bodens, wie
wir sie heute kennen und diein ihren Grundlagen mit natiirlichen Faktoren
gar nichts zu tun hat. Jetzt erst ist es auch maglich, die Preissteigerung
des Bodens geschiftsmiifig zu betreiben, indem man weite Geliinde-
fliichen aufkauft und sie Jahre und Jahrzehnte lang von der Bebauung
aussperrt; denn der Gewinn aus der Kkiinstlichen Steigerung ist jetzt
so grofi, dali er die Einschiebung der Wertspekulation geradezu heraus-
fordert. Nun entstehen auch alle die ergiinzenden Einrichtungen fiir die
Bodenspekulation im Realkredit und im Bauunternehmertum.

Bis in die neunziger Jahre bestand das Axiom: die hohen Boden-
preise erzwingen die gedriingte Bebauung. Unter der Herrsechaft
dieser Anschauungen muBte jede Wohnungsreform als aus-
sichtslos erscheinen und das bestehende System des Stiidte-
baues galt als unabinderlich. Es gelang mir, den Nachweis zu
fiihren, daB gerade das Umgekehrte der Fall ist: lediglich das Reeht
und der schematische Zwang, Mietskasernen in Jeder Lage allgemein
aufzufithren, treibt die Bodenpreise empor, indem der Vorteil der oe-
dringten Bauweise — also nicht etwa des Hiuserbaues an sich dem
entsprechend gesteigerten Bodenpreis hinzugeschlagen wird. Die Boden-
spekulation ist kein Mysterium, sie ist ebensowenig eine unabwendbare
Fatalitit; sie ist ein Geschiift, dessen Voraussetzungen wir genau he-
stimmen und ebenso genau abiindern kénnen.

Ich michte hier eindringlich vor der Anschauung warnen, als ob
man die Bodenspekulation repressiv oder ortlich einschriinken kinne:
weder das eine noch das andere liBt sich in befriedigender Weise er-
reichen. Wenn die Spekulation ein bestimmtes Gebiet ergriffen hat.
wenn sie die ihr notwendigen administrativen und kaufmiinnischen Ein-
richtungen vollendet hat, dann ist es nicht méglich, ihr durch repressive
Mittel entgegenzuwirken. GewiB kann man fiir einzelne Bezirke bau-
polizeiliche Beschrinkungen vorschreiben. Indes solche Reservate lassen
sich erfahrungsgemif doch nur unter groBen Schwierigkeiten halten.
Es ist eben nicht moglich, durch polizeiliche Jestimmung vorzusehreiben,
daf der Boden bis zu einem willkiirlich gezogenen Strich 60 M. fiir
den Quadratmeter wert sein soll und jenseits des Striches bloB noch
15 M. Sobald wir eine Schablone des Stidtebaues haben, die ganz
allgemein dem Boden einen kiinstlich gesteigerten Wert verleiht, unab-
hiingig von der Lage, dann ist es auch nicht méglich, inmitten dieser
Gesamtfliche eine Grenze zu bestimmen. an der die Steigerung Halt
machen soll.
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Es ist weiter nicht richtig, zu glauben, dal man die Bodenteuerung
srtlich fernhalten konne. Mehrfach ist mir von Vertretern der Mittel-
stidte gesagt worden: die Grofistadte sind verlorven, die milssen wir anf-
geben; fiir die Wohnungsreform kommen eigentlich nur die Mittelstidte
in Betracht. Hierbei wird angenommen, daf die Bodenpreise in den ein-
zelnen Stidten sich in einer drilich unabhingigen Weise entwickeln kinnten.
Das ist nicht zutreffend. Die Entwicklung aller Preise, die in den Be-
reich der nationalen Wirtschaft hineingezogen werden, steht in einer
vegenseitigen Verbindung und Wechselwirkung. Die Steigerung der
Arbeitsléhne und der Lebensmittelpreise iibertragt ihre Wirkung ebenso
nach aufen hin, wie die Steigerung der Wohnungsmieten und zuletzt
der Bodenpreise. So wenig wir die Preistreiberei des Berliner Bodens
von Schoneberg und Friedenau fernhalten kinnen, so wenig kann man
verhindern, dafi sie allmihlich die Mittelstiadte ergreift. In der Preis-
bildung der Bodenwerte liBit sich ebensowenig ein beliebiger Strich ziehen,
wie etwa mitten in einem Wasserlauf. Nur die Stadte bleiben von der
Bodenteuerung verschont, in denen die Bevilkerung stagniert; alle iibrigen
miissen in den Bereich der spekulativen Preishildung hineingezogen werden.

2. Die Richtung der Bodenspekulation.

§ 12. Wir haben im vorstehenden gesehen, wie die schematische und
gedriingte Bauweise dem Boden einen Mehrwert verleiht, der als
Priimie der Bodenspekulation zufillt. Fir die weitere Untersuchung
ist nun die Richtung zu betrachten, in der die Bodenspekulation haupt-
gichlich vorgeht. Wir haben demnach die Frage zu stellen: wie ist die
Marschroute der Bodenspekulation? Marschiert sie, wie die echte
stiidtische Grundrente (die Hausplatzrente) von innen nach auien (s. Tabelle
S. 75) oder ist nicht ihre Marschroute wie ihre tkonomische Wirkung
der echten Grundrente entgegengesetzt und von auBien nach innen
gerichtet?

Wenn wir uns einer deutschen GroBstadt von aufien her nihern,
so dringt sich uns zuerst eine besondere Erscheinung auf: zu HubBerst,
rings von freiem Felde umgeben, stehen miichtige Wohngebéude, die
Massenmiethiiuser oder Mietkasernen. An der Stelle, wo die stiidtische
Hausplatzrente in die lindliche Ackerbaurente iibergeht, finden wir nicht,
wie wir erwarten sollten, den Flachbau, sondern hier herrscht die ge-
driingteste Bauweise. Folgen wir nun einer der breiten Vorortstrabien

meist sind es die ehemaligen Heerstrafen oder Torstrafen — in
der Richtung nach der Stadt hinein. Hierbei fiillt uns zuniichst die
Regellosigkeit der Bebauung auf. Zwischen den einzelnen riesigen
Hiusern klaffen breite Liicken unbebauter Baustellen. Auch das um-
liegende Land, selbst in geringem Abstand von unserer Strafie, ist nur
wenig bebaut und kaum durch Seitenstrafien aufgeschlossen.

Bei der Fortsetzung unseres Weges, in gréfierer Stadtnihe, wird
die Erscheinung noch auffallender. Die Bebauung scheint sprungweise
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