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Dorwort.

Der Berein fiir Socialpolitif hat fidh) fdon einmal in den Jahren
1885 und 86 in feinen Sdriften wie auf feiner Generalverfammlung mit
ber Wobhnungsfrage Dbefdiftigt (vgl. Sdriften bed Bereing Band 30
und 31). Damald hat er vor allem durd) eine Reihe von monographifden
Darjtellungen dad Borhandenfein einer Wohnungdfrage in Deutfhland
und ihr Wefen feftgeftellt und die Wege sur Lifung erftmald abgeftedt.

Als in ver Ausfduplibung ve3 BVereind im Friihjahr 1899 auf Antrag
bed Unterzeidhneten befchloffen wurde, neue Unterfudjungen iiber die Wohnungs-
frage anjuftellen, war man fjid allgemein Daviiber flar, daf e3 biedmal
nidt bie Aufgabe fei, anderd al3 durd) Fortfepung der ,Wohnungs-
ftatijtif”, die Gyifteng einer TWohnungsdfrage begw. einer Wohnungsnot 3u
beweifen, die nur nod) die Drganifationen der Hausbefiger beftreiten —
fondern vielmehr, alle die vielen und dodh) nod) lange nidht geniigenden Ber-
fuche, welde in ben lepten fiinfzehn Jahren in Deutfhland und befonbders
im Ausland sur Lofung ver Wohnungsfrage gemad)t worden {ind, einmal Fu-
fammenfaffend zu iiber{auen, fie fritijd) su priifen und daraus betailliertere
Borfdlige fiir dag mweitere BVorgehen abzuleiten.

Der fiir diefe Unterfudjung gebildete Ausjduf beauftragte eine Sub-
fommiffion, beftehend aug den Herren Profefjor Dr. Albred)t (Berlin), Profeffor
Dr. Gombart (Breslau) und mir, mit der Abfafjung ded Programms und’
der Ausmahl der Mitarbeiter, wobei die Sad)- und Perfonenfenntnid bde3
erftgenannten dem erein audgejeidnete Dienjte leiftete. Im Namen bdiefer
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Kommiffion verfandte Der mit Dder Leitung Dder Publifation beauftragte
unterzeidinete Herausgeber folgendes Programm an die Mitarbeiter:

Uuterfudyung iiber die Wohnungsfrage.

Der Berein fiir Socialpolitif hat befdhloffen, eine neue Unterfudung iiber die
Wohnungsdfrage ju veranftalten. Sie beswedt einerfeits eine umfaffende Darftellung
aller jur Lojung bdiefer Frage in den lesten Jahrzehnten in Deutfdland, Ofterreid)-
Ungarn und ben mwidtigften anderen Staaten gemadjten Berfudje, verbunden mit
einer fritif ihrer Crfolge, und anbdererfeits eine Priifung der weiterhin u ergreifenden
Mapregeln. Beidbes ift daher von ben Bearbeitern bder eingelnen Fragen bejw.
Qinder ftetd fdarf auseinanderjubalten, fo dak auBer ihren jubjeftiv wertvollen
Anfdauungen iiber die fiinftige Wohnung3politif vor allem eine objeftive Dar-
ftellung er bisherigen gegeben wird; bei dem fonftigen Ausland (aufer Ofter-
veid)) werden fid) die Bearbeiter wegen des befdriniten, ihnen zur Verfiigung
ftebenden Raumes iiberhaupt auf leptere befdhrdnfen miiffen.

Aus den Beratungen ded fiir diefe Unterfudjung eingefesten Sonberausiduiies
und ber pon ihm gemwibhlten Subfommiffion, Deftehend aus den Herren Dr. Albredt-
Berlin, Dr. €. J. Fud s-Freiburg i. B. und Dr. W. Sombart-Breslau ift
folgenber Arbeitdplan Hervorgegangen:

A. Deuffhes Reidd und Offerreidh.
Cinleitung.

1. Wohnungsftatiftift und Wobhnungsenquete (Ilberblid iiber bdie feit 1886
verdffentlidhten Crgebniffe im Anfdluf an Band XXX unp XXXI ber Sdriften
bed PBereind fiir Socialpolitif).

2. Die Cntwidlung der ftadtijden Bauthdtigleit und der ftadtijden Grund-
rente (indbefonbdere in Berlin und Wien).

I. Gefeglidie und polizeilidje Mafregeln sur BVevbefjerung der Wohnungs-
verhiltnifje.

a) Beauffidhtigung der vorhandenen Wohnungen (infl. Sanierung obder Be-
feitigung ungefunder Quartiere),

b) Stabtermeiterungdplan und bdeflen Durdfihrung (Umlegung und Cnt-
eignung),

c¢) Bauordnung,

d) Mietredt.

II. Die Mafuahmen zur Critellung und ur Forderung ded Bauesd gefjunder
und billiger fleiner Wohnungen.

a) Bau von fleinen Wohnungen durd) private Arbeitgeber, Stiftungen,
gemeinniifige Baugefellfdaften, Baugenoffenidaften und in eigener Regie
ber Gemeinden 2c.,

b) Befdaffung von Baufapitalien fiir die gemeinniipige Bauthitigleit,

c) Forderung der gemeinniipigen Bauthitigleit durd) die Gemeinden (infl.
Fragen der Bejteuerung),

d) Forderung bdes Baued fleiner Wohnungen durd) die private Bauthatigleit.
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B. Sonftiges Rusland.

1. Gngland. 5. Rupland.
2. Franfreid). 6. Jtalien.
3. Belgien. 7. B. &t. v. Nordbamerita.
4. Nordifde Staaten. 8. Sdweis.

Wibrend alfo fiir Deutfdland und Ofterreid) eine eingehendere Unterfudjung
per verfdyiedenen Seiten ber Wohnungdfrage durd) eine Wnzahl von Bearbeitern
erfolgen foll, welde fidh) in der Cinleitung und dem I. Abjdnitt auf die ganze
Wohnungsdfrage im mweiteften Sinn, in dbem I Abfdnitt aber fpeciell auf
die Wohnungsdfrage der unteren Klaffen, alfo indbefonbdere die ,Arbeiter-
wohnungsfrage”, beszieht, Hhat bei dem iibrigen Ausland jeder Bearbeiter eined Lanbdes
eine gedringte, zufammenfaifende Darftellung der fiir fein Land widtigften der
unter A aufgezdhlten Punfte zu geben.

Die Gewinnung der Mitarbeiter war Ffeine gang leidte Aufgabe;
fonnten fie dod) diedmal nidyt, wie fonjt haufig, von den nationaldfonomijdhen
Geminarien der Univerfitdten geftellt werden, jondern mufiten groftenteils
Minner in praftifder oder amtlider Thitigleit fein, die nur {dwer Beit
fiir folde Unterfudjungen finden fonnen. Jnfolgedefjen erhielten wir melr-
fad) nadytragliche Abfagen, und die Arbeiten gingen fehr ungleidmapig, aber
faft alle verfpitet ein. Da der Heraudgeber Wert davauf legte, daf bdie
Arbeiten in der Reihenfolge desd Programms gedbrudt werden {ollten, ver-
sogerte fid) dadburd) das Cridjeinen der Binde betradhtlich), und die friihzeitig
eingegangenen Arbeiten muften vielfad) ergingt werden. Befonders aber wurde
ber Drud zulest dadburd) aufgehalten, bap Herr Dr. Andreasd Voigt,
per an Stelle ve3 verftorbenen Dr. Baul Boigt ein furzed Referat iiber die
Cntwidlung der Grundrente in Berlin auf Grund bde3 von ihm heraus-
gegebenen Budyes von Dr. Paul Voigt iibernommen Bhatte, erft wihrend des
Drudes feine lingere Darftellung verfapt hat, die nidt verfehlen wird, Auf-
fehen zu erregen, mweil fie thn auf Grund desfelben Materiald nunmehr zu
entgegengefesten Grgebniffen gefithrt hat. Infolgedeflen wurbde es notwenbdig,
den erften Band, mwelder die Cinleitung und Dden erften Abjdhnitt bes
Programms fiir Deutfdland und Ofterveich) bringen follte, zu zerlegen und
die erfte Abteilung, welde nur die Cinleitung enthdlt, al3 Band 94 Dder
Sdyriften suerft erfdeinen zu laffen.

In diefer , Cinleitung” {ind die Arbeiten von Horacel und Sdhmwary
durd) Herrn Prof. v. Philippovid) bejdafit worben, eine von Herrn Prof.
©Gombart zugefagte Arbeit ift aulgeblieben und an Stelle der von Herrn
Diveftor Dr. Neefe in Breslau iibernommenen, durd) Kranfheit aber ver-
s0gerten Fortfesung ver , Wohnungsitatiftif” ift mit feiner Suftimmung bdie
ber Kommiffion fertig angebotene Arbeit ded Herrn Dr. H. Lindemann
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(€. Hugo) in Degerlod) bei Stuttgart getreten, die durd) ihre tiefeindringenden
und erjdopfenden Unterfudjungen die Criftens und den Umfang der Wohnungs-
frage und Wohnungsdnot fiir Deutfdhland in unanfed)tbaver Weife darthut.
Die Wohnungsjtatiftif fiix Prag bringt Horacef, diejenige fiir Wien und
Pejt wird in einem Nadjtrag jur zweiten Abteilung des I. Banbes folgen.

Band 95 wird dann A I, Band 96 A T1 de3 Programms und Band 97
pas iibrige Yusland bringen. Sie find familid) foweit gefdrbert, dafp ihr
Grideinen in Bilde erfolgen fann.

Bei der gewdhlten Anordnung der gangen Unterfudjung jind namentlid)
in den folgenden Binben Wieberholungen nidht ganz ju vermeiven gewefen;
auBerdem Baben die Herven Bearbeiter sum Teil ihre Aufgabe iiberfdritten
ober dod) etwad mweit gefafit; der Herausgeber ift aber der berzeugung, dafh
bie Grorterung Dderfelben Frage durd) verfdhievene, famtlid) fadjverftindige
Beurteiler nur nupbringend fein fann.

Aug pemfelben Grunde — daf der BVerein fiiv die eingelnen Punite fpeciell
anerfannte Sadyfenner gewonnen hat, welde fid) meift fdon an anderer Stelle
3u dem Gegenftanbe, den fie su behandeln hatten, gedufert haben — Idnnen
die neuen Unterfudjungen deg LVereind, abgefehen von der allerjiingften Ent-
widlung, dem Kenner der Wohnungsfrage und ihrer Littevatur materiell
nidt fehr viel Neues bringen. Aber da jene Iuferungen an den ver-
fdyiedenften und jum Teil wenig befannten und jugdngliden Stellen zerftreut
find, ift die hier vorgenommene Jujammenfafjung ihrer Crgebnifje dod) jeben-
fall3 von Wert, um — mwad jest die Hauptaufgabe ift — die {lberseugung
von der Notwendigleit tiefeingreifender Reformen und dag LVerftandnig fiir
die eingelnen dagu {id) davbietenden LWege in weitere Kreife ju tragen und
vor allem einer ftaatliden LWohnungdpolitif wahrhaft grofen Stiled den
Boben zu bereiten. '

Mogen diefe neuen Unterfudjungen fo an ihrem Teile dazu beitragen, die
Lebensfrage unferer Seit und unfered Bolfed ihrer Lojung entgegenzufiihren.

Freiburg i. B., 1. Juli 1901.

@arl Johannes Fudys.
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I.
Die Bodenwertbewegung in Prag

und Dororten.

Don

Privatdorent Dr. @, Bovacek, Prag.

Mit einer Karte: Dolfsdidytigfeit von Prag und 9 Dorortgemeinden.

Sdrijten XCV. — Wohnungsfrage. L 1






I

Da Wertbewegung e {tadtijden Grund und Bobend fommt vom
focialpolitijden Standpunite aud betradtet befondere Bebeutung zu. Maf-
gebend fiir Den Bobenpreid ift die Grundrente. Abgefehen von anbderen
Ginfliiffen, wie Spefulation, die im vorhinein ezfomptierte wirflidge oder
vermeintlide Steigerung ded Crivages u. a. wird der Preig de3 Grund und
Bodend durd) den jeweiligen Reinertrag beftimmt. Nun befteht der Rein-
ertrag des {tadtijen Grund und Bodens in der Regel im Mietsinfe, alfo
im Gntgelt fiir die Beniipung Ddesfelben von den Wohnparteien. Das
Wohnen gehort aber unter die Criftenzbediirfniffe des Menjden.  ECine
Unterfunft, und wire e3 die drmlidfte, mup ein Jeder haben. Der Miet-
3ind ift fomit eine abfolut notwendige Wusgabe, welde befanntlid) im
Bergleige mit der Hohe des Cinfommensd nad) unten progreffiv fteigt.
Deshalb ijt bas allgemeine Steigen der Mietzinfe, welded fidh in der Preis-
erhohung bed Grund und Bodensd wiberfpiegelt, vom focialpolitijden Stand-
punfte bedenflid). Wllerdingd ift im Mietzinfe aud) bad Cnigelt fiir die
Rapitalgbeniipung (ved Wobhngebduded) mit inbegriffen, diefe Luote Ded
NMietzinfed ift jedod) der audgleidhenden Tendeny des Kapitalgewinnes unter-
wotfen und bildet daber fein Clement der Wertfteigerung. Die Wertbemegung
e {tadtijdhen Grund und Bodens ift Jomit lediglih dem Steigen der Grund-
rente gugufdjreiben.

Fragen wir nad) den Griinden ber Wertbewegung de3 {tadtijdhen Grund
und Bobend, {o fehen wir, daf die ftidtijdie Grundrente denfelben Gefesen
folgt, wie die Grunbdrente iiberhaupt. Bei ven landwirtjdhaftlihen Grund-
fiden ijt es allerbingd bder Preid bder Bobenprodufte von Dden mindeft
frudtbaven und mindeft gut fituierten Grunditiiden, infofern deren Anbau
sur Decdung de3 fonfreten Bedarfes nod) erforberlidh) ift, welder die Eni-
ftehung Der Grundrente auf den frudjtbareren und giinftiger gelegenen

Grunditiiden veranlaft, bei den jtadtijden Grunbditiiden, wo die Frudptbar-
1*
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feit feine Rolle fpielt, ift e3 in der RNegel die Lage derfelben, weldje die
Hihe ved Benupungspreife, folglid) aud) der Grunbdrente bejtimmt.

Hierbei fommt e3 allerdingd auf den Situationdplan, die Konfiguration
und die Terrainverhiltniffe ver betreffenden Stadt an. Der Situationsdplan
einer groferen Stadt bilbet gewdhnlid) eine RKreidform. Jn diefem Falle
pilegen die in der Mitte Des RKreifed gelegenen Grunbditiide die wertvoljten
su fein, denn hier fongentriert {id) in der NRegel der gefamte Berfehr, hier
finb Gise der Centralbehorden, der Gropgefdyifte, Banfen u. {. w., bier
laufen ie widtigiten Komunifationslinien sujammen. Mandymal Fongentriert
fig per Berfehr nidht im Mittelpunfte ded Stadtgebieted, jondern auf den
an Gtelle urfpriinglider Stadtmauern entftandenen und nad) Ermweiterung
ber Stadt den alten Stadtteil umgebenden Ringjtrafen. Ausfd)laggebend
ift aud) ein groferer Flup odber gar ein {diffbarer Strom, an deffen Ufern
gewdhnlid) reges Gefdjiftaleben herrfdht. Aud) die Terrainverhiltnifie fpielen
eine widtige Nolle. Wo bad Terrain mindber giinftig ift und die Aus-
breitung der Stadt nad) jamtlihen Ridtungen gleidmigig nidt suldpt,
geht diefelbe ftrahlenformig vor {id).

Aber aud) im Jnnern be3 Stadbigebieted wird Ddie gleidhmipige
Tenbeny ded centralen Wertzuwadfed vielfad) dadurd) gejtort, daf gemiffe
widtige Berfehraadbern die Peripherie der Stadt mit der Mitte unmittelbar
verbinben und bhierdburd) den Grundwert beeinfluffen. Hierju tragen aud
verfdievene Verfehr3anlagen bei, in3befondere die modernen RKommuni-
fationdmittel. Alerdings fest die Cntftehung Dderfelben fdhon einen leb=
hafteren Verfehr vovaus, anbeverfeitd ift jedod) wieder die Hebung des BVer-
fehres ihre Dirvefte Folge und man fann fiderli) behaupten, daf gerabe die
Fortfdritte der Tednif im Kommunifationdwefen vorjugdmeife jum un-
geheuren Anmadyfen der modernen Grofftidte beigetragen haben. Natiirlid)
giebt e8 auperdem nod) andere Thatfadjen, die auf die Hohe Hes Grund-
werted nidt ohne Cinflug find. Jn jeber Grofftadt je nad) lofalen Ber-
haltniffen und biftorijder Cntwidlung entftehen Stadtteile mit verfdyieden-
artigem Charafter (Gejdiftsviertel, BVillenviertel, Arbeiterviertel u. a.), die
ebenfalld auf den Grundwert einwirfen. Die mwertbeftimmenden Faftoren
bed ftidtijhen Grund und Bodens find daher mannigfacher Art und je nad
lofalen Berhiltniffen ift der eine oder andere von ihnen vorherrjdend. Cine
allgemeine Regel laft fid) in diefer Ridjtung fdhmwerlid) aufitellen, es miifjen
vielmehr die fonfreten Verhiltniffe beriidfidjtigt werdben. JIm allgemeinen
fann man jedbod) behaupten, Daf mit fortfdhreitendem Anwadfen der Stadt,
mit Bunahme ber Bevdlferung und fteigender Bauthdtigfeit aud) die
ftidtijge Grundrente im CSteigen Dbegriffen ift. Steigende Grundrente ijt
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ein Beiden ded Fort{dritte3, finfende Grundrente ein Jeiden be3 Ber-
falles. Nadypem aber andererfeitd hohe {tidtifde Grundrente gewiffe focial-
politifge Nadyteile sur Folge hat, liegt wifden dem gefell{daftlidhen Fort-
fdritte und zwifden widtigen focialen JInteveffen der drmeren RKlaflen ein
fdheinbarer Widerfprud).

Um denfelben ju befeitigen, hat man verfdjiedene LWege eingefd)lagen.
Die meiften angemwendeten Mittel leiven jedod) an dem Fehler, daf fie nidt
gegen die Urfadjen, fonbern gegen die Folgen bes 1lbels gerichtet find,
nid)t die Befeitigung bder Grundrente felbft, al8 eher ihre nadyteiligen
Konfequengen al3 teueven Wohnungen, Wohnungsdnot iiberhaupt u. f. w.
sum Gegenjtande haben.

Das gewdhnlide Mittel, weld)ed angemwendet wird, um der Wohnungs-
not durd) Forderung der Bauthitigleit abzubelfen, find die Steuerbefreiungen
fiir Neubauten. Hierdurd) wird jedod) der Jwed nur teilweife erreidht.
Dem Mangel an neuen Wolhnungen wird durd) Anregung jur Bauthatigleit
gwar abgeholfen, auf die Hiohe der Mietpreife iibt jedod) bdie Steuer=
befreiung eher einen nadjteiligen al3 giinftigen Cinflup. Wird dod) ber
gewdhrte Steuernad)lap vom Cigentiimer De3 Baugrunded fofort fapitilifiert
und zum Preife desfelben zugefd)lagen, er bilvet fomit nur ein Gefdent fiir
den jeweiligen Cigentiimer und infolge der bhervorgerufenen Baufpefulation
fteigen die Grunbdpreife und daher aud) die Mietpreife rajder in die Hiohe
al3 fonjt. Die vielfad) nod) geiibte Steuerbefreiung hat fomit auf die
jtadtifde Grundrente eine entfdjieven ungiinjtige Wirfung. Anbdere wollen
pag 1lbel an feinen TWurzeln treffen und die Urfacdjen der Grundrenten-
fteigerung dadurd) befeitigen, daf fie allgemeine Decentralifation fowohl in
wirtfdaftlider ald in politifder Ridtung anjtreben um dadurd) vas An-
wadfen der Grofitddte fiinftlid) su hemmen. Dod) die wirtjdaftlide Kongen-
tration in den Grofjtddten ijt eine unmittelbare Folge Der allgemeinen
modernen wirtfdaftliden Cniwidlung und ldgt {id) auf finftlidge LWeife,
ohne dap Der gefamten Bolfdwirtfdajt bhierburd) jdywere Nadyteile er-
wadfen, nidt durdfiihren.

Bedeutenden Cinfluf auf die Cinddmmung bder ddadliden Ausmiidfe
ver Baufpefulation fann eine rationelle Bauordnung iiben, indem fie 3. B. die
gefunbheitsmidrige Bauweife hindert und der {pefulativen Ausdniibung der
Bauflide Schranfen fept. Dad Steigen der Grundrente felbjt fann aud
fie allerbingd nicht verhindern, im Gegenteil: in ferne Bufunft im vor-
Dinein fejtgeftellte Regulierungspline, welde neue unverbaute Fladen Dber
Bauthitigleit erfdliefen, leiften der Baufpefulation bedeutenden Borfdjub.
Nuperdem diirfen vom praftifden Standpunfte die Sdwierigleiten nicht



