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HI. Boden- und Wohnungsirage im Lichte der sozial-tkonomischen
Forschung,

Soweit sich die auf einen betrichtlichen Umfang in den letzten
Jahrzehnten angewachsene Literatur iiberblicken 1dBt, sind es vor-
nehmlich zwei Richtungen, von welchen die Anschauungen iiber
Boden- und Wohnungsiragen beeinfluBt wurden. Die eine sieht im
den bestehenden Verhiltnissen bloB das natiirliche Ergebnis der Be-
volkerungszunahme und des kultureller Fortschrittes auf allen Ge-
bieten menschlichen Schafiens insonderheit der Industrie und des
Stédtelebens, die andere Richtung wird von der Auifassung be-
herrscht, daB die der Boden- und Wohnungsfrage anhaftenden MiB-
stinde cinen schon ab ovo widerrechtlichen Zustand widerspiegeln,
welcher unnatiirlicherweise den Boden zu einem Spekulationsobijekt
gemacht hat. Die letztgenannter Richtung angehorenden Boden-
pclitiker, allgemein als Bodenreformer bezeichnet, gehen von dem
fundamentalen Unterschied aus, der zwischen den NutznieBern des
Kapitales und NutznieBern der Bodenrente insoweit klar in Er-
scheinung tritt, als durch Kapital immerhin eine Befruchtung des
Wettbewerbes in Industrie und Handel resultiert, wihrend Boden-
besitz bei weit geringerem Risiko keinerlei Wirkung auf den kultu-
rellen Fortschritt zeitigt. Diesem inaktiven oder negativen Charakter
des Bodenwertes steht eine unheilvolle positive Eigentiimlichkeit
desselben gegeniiber, welche vornehmlich den Keim zu Wohnungs--
not, Hinaufschnellen der Mietpreise, unhygienischem Wohnen, zu
Ertbehrungen der niederen Volksschichten und nicht zuletzt zur Ver-
breitung der Tuberkulose in sich trégt.

Wenmn wir, um diese Erlduterungen nicht iiber den notwendigen
Rahmen auszudehnen, von den Ankldngen an bodenreformerische
Prinzipien, wie sie sich schon im alten Testamente (Moses), in der
Geschichte Griechenlands und besonders hervorstechend in der Ge-
schichte Roms (Gracchen) finden, an dieser Stelle absehen, so lassen
gsich die Wurzeln der neuzeitlichen Bodenreformbewegungen am
weitesten in England verfolgen. Schon 1773 verkiindigte Thomas
Spence,’) daB ,,das Recht des Biirgers auf Grund und Boden untrenn-
bar mit dem Rechte seiner Gemeindegenossen verbunden, unverduBer-
lich ist“. Deshalb ,miisse der Grund und Boden den Gemeinden als
unveriuBerliches Eigentum iibertragen werden, die ihn durch oifent-
liche Versteigerung auf je sieben Jahre in kleinen Parzellen wver-
pachten sollen*. Besonders klar driickt sich die Bodenreformtheorie
im den Worten James Mill's (1821) 2) aus: ,,Der bestindige Wert-
zawachs, der sich herleitet von den Verhiltnissen, in denen sich die
Geselischait befindet und von nichts, woran die Grundeigentiimer

%) Zitiert aus Dr. P. Gutzeit ,Die Bodenreform®, 1907. Duncker u.
Humblot, Leipzig.
7) ebenda.
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selbst einen besonderen Anteil haben, scheint nicht weniger besonders
geeignet zu sein, fiir Staatszwecke Verwendung zu finden. Im
Zhnlicher Weise duBert sich Henry George (1871),) der bedeutendste
Vertreter der Richtung, in dem Leitsatze: »arund und Boden sind
zum Gemeingut zu machen, der private Besitz der Urundrente zu
beseitigen." In Deutschland kniipit sich die Propaganda fiir Boden-
reform hauptsiichlich an die Namen Gossen,*) Stamm,?) Samter,%
und in allerjiingster Zeit an die unermiidliche Titigkeit Damaschkes;?)
nicht zum wenigsten seinem Wirken verdankt der 1898 gegriindete
-Bund deutscher Bodenreform* sein Anwachsen auf derzeit iiber Zwei
Millionen Mitglieder. Ihr Programm spricht sich in nachstehenden
Worten aus: ,Der Bund deutscher Bodenreformer tritt dafiir ein, da
deutscher Boden, diese Grundlage aller nationalen Existenz, unter ein
Recht gestellt werde, das seinen Gebrauch als Werk- und Wohn-
stitte fordert, das jeden MiBbrauch mit ihm ausschlieBt und das die
‘Wertsteigerung, die er ohne Zutun der Finzelnen erhiilt, moglichst
dem Volksganzen nutzbar macht.*

Der Streit zwischen ,Bodenreformern* und deren Gegnern hat
ungemein befruchiend auf die Erforschung der mit den sozialen und
‘hygienischen Seiten der Boden- und Wohnungsfrage zusammen-
hédngenden Grundlagen gewirkt. Besonders waren es Gemiind und
Pohle, welche sich neben einer Anzahl nicht weniger unvoreinge-
mommener Autoren darum bemiihten, jene volkswirtschaftlichen Be-
dingungen in das rechte Licht zu setzen, die ihrer Ansicht nach an-
regend die Entwicklung der Boden- und Mietirage beeinfluBlit haben.
Eines dieser Momente — gelegen in der mit dem Auiblithen des
Stadtewesens zunehmenden Bevélkerungsdichte und dem daraus re-
sultierenden MiBiverhiltnis zwischen Wohnungsanbot und Nachfrage,
in weiterer Folge Bodenwertsteigerung — wurde bereits eingangs
avsfiihrlich behandelt. Als weiterer, nicht zu unterschitzender Faktor
wird der jeweilige ZinsfuB angesehen; es ist ohneweiters klar, da®
bei bestehendem hohen ZinfliuB die Kapitalsanlage in Banken etc.
vorteilhafter erscheint als der Kauf von Grundstiicken, deren Ertrag
unter dem bankmiéBigen Zinsenabwurf zuriickbleibt. Ebenso bedarf
es keiner Erorterung, dall der ZinsfuB die Belehnung, schlieBlich auch
den Preis des Bauobjektes, beeinfluBt. Zuletzt ist es ja doch der
‘Mieter, der fiir die hohere Verzinsung der Haussétze aufkommen muB.

Ein viel umstrittenes Thema ist die Beziehung zwischen Bauart
und Mietzins, die noch immer nicht restlos erledigte Frage: ,Miet-
*aserne oder Kleinhaus?* Es war vornehmlich Eberhardt,®) der mit
dem Satze: ,.Je hoher der Bau, desto héher die Miete", die bis auf
den Tag nicht vom Tapet verschwundene Diskussion anfachte. Eber-
stadt argementiert folgendermaBen: Der Ertrag des iiber einer Re-
alitdt aufgefithrten Baues hingt von der Anzahl der Stockwerke ab,.

9)..4), 5, 9) ebenda.
7) Damaschke, Bodenreform, 4. Auil.
¥) Zitiert nach Gemiind. Siehe oben.
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welche von der fiir die betrefiende Bauzone geltenden Bauordnung als.
zuldssig erkliart wird. Je entgegenkommender letztere, desto groBer
die Ausnutzungsmoglichkeit des Baues in vertikaler Richtung, desto
hoher der Kaufpreis, den der Grundbesitzer fiir die Uberlassung der
Realitit fordern wird. Auch dieses Plus fillt naturgemidB aui dem
Wohnungsmieter zuriick. Diese Anschaunung hat von vielen Seiten
lkriftize Opposition ausgeldst. So lengnet Pohle entschieden das Vor-
liegen eines Grundes zur Mietpreiserhdhung bei Anlage der Miet-
kaserne, da sich die Baukosten einer solchen mit jedem auigesetzten
Stockwerk im Verhiltnis zum Gesamtertrage verringern. ,Daraus —
sagt Pohle ') —- ergibt sich die Moglichkeit, in dem mehrgeschoBigen
Hause die Miete niedriger zu bemessen als im Kleinhaus und dabei
doch einen hoheren Bodenpreis zu bezahlen.” Welchen Standpunkt
man auch in dieser Frage einnchmen mag, jedenfalls zeugt diese
Ansicht Pohles fiir ein groBes Vertrauen, das der Autor zu der
Loyalitiit der Hausbesitzer hegt; bei den Erfahrungen, welche die
Mieter in den groBen Stddten, namentlich in Wien, in den letzten
Jahren vor dem Kriege gemacht haben, diirfte Pohle mit dieser Zu-
versicht ziemlich isoliert bleiben.

Was nun das Kleinhaus anlangt, so wird allerdings von den An-
hiangern der Mietkaserne zugegeben, daB die geringe Ausnutzbarkeit
des Grundes infolge der mangelnden vertikalen Ausdehnung, auf die
Rcdenpreise dort zu driicken befihigt ist, wo durch behdrdliche Vor-
schriften der Bau von Mietkasernen ausgeschlossen wird; damit sei
aber fiir die Mieter nicht viel gewonnen, nicht in Hinsicht der Ver-
billigung des Zinses, weil der Hausbesitzer sich durch entsprechende
Frhéhung des Zinses schadlos zu halten sucht, aber auch nicht vief
in hygienischer Hinsicht, da erfahrungsgemif der Kleinbau, wie es
in England geschehe, zur duBersten Raumsparung anlocke, anderseits
die hohere Miete die Uberfiillung fordere. :

Auch sonst sind die Meinungen iiber die Wirkung von Bau-
beschrinkungen — denn auch diese bilden ein viel erortertes Thema
der Boden- und Wohnungsirage — geteilt, und wird insbesondere
von autoritativer Seite daraui hingewiesen, daB derartige Ein-
schrinkungen, auch zugunsten der Hygiene, lihmend auf die Woh-
mungsproduktion, ia sogar preissteigernd wirke. Damit finden wir
uns der oben formulierten Tatsache von der Wechselwirkung vom
Hygiene und Mietpreis gegeniiber, die (Gemiind in den Worten zu-
samnmenfaBt: ,Jmmer kann es sich nur um ein vorsichtiges Hin- und
Herlavieren handeln, wo nach der einen Richtung hin zwar die
Wohnungen besser und hygienischer, dafiir aber auch teuerer, nach
der anderen Richtung dagegen kleiner und schlechter, dafiir aber
anch billiger werden.*

') Pohle, Stidtische Boden- u. Wohnungspolitik. Goschen, Leipzig.
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