Preisbildung, Monopol und Spekulation beim stidtischen Boden®
Ein Beitrag zur Diskussion um die Bodenrechtsreform

Helga Fassbinder

Durchschnittliche Bodenpreissteigerungen von 1 000 % innerhalb von 10 Jahren in
Ballungsgebieten (1); Gewinne durch Widmungsinderung von landwirtschaftlicher
in stadtische Nutzung des Bodens in Hohe von 50 Milliarden innerhalb von 10
Jahren (2); innerstiddtische Sanierungen in fast jeder groferen Stadt, die Wohngebie-
te in Geschifts- und Verwaltungsareale verwandeln (3), markieren das Ausmaf an
riumlichen Bewegungen in den industriell entwickelten Regionen und die Proble-
me, die sich in diesem Zusammenhang aus dem privaten Grundeigentum und seiner
spezifischen gesellschaftlichen Einbindung und Absicherung ergeben. Die Literatur,
die diese Phinomene beschreibt, ist mittlerweilen zahlreich, insbesondere die Nach-
richtenpresse wartet nahezu téglich mit Spekulationsgeschichten und Skandalen,
horrenden Gewinnen der Grundbesitzer (,,Jeden Morgen, wenn er aufwacht, ist
Baron Finck um eine Million reicher*), Erpressungen gegeniiber Gemeinden und
neuerdings auch Zusammenbriichen spekulativer Bauvorhaben auf. Eine Vielzahl
von Biirgerinitiativen und Protestgruppen werden durch die Folgen von Bodenpreis-
steigerung und Bodenspekulation aktiviert, auch die Gewerkschaften sehen hier
eines der Hauptprobleme bei der Verteuerung der Lebenshaltung und Verschlechte-
rung der Lebensbedingungen (4). Soviel Unruhe an der Basis hat auch seine Reflexe
bei den- offiziellen Verwaltern der Politik gezeitigt: Mit Pressekonferenzen und
Interviews des Stidtebauministers, beauftragten Kommissionsberichten, Verlautba-
rungen von Parteien, Kirchen, Stadtetag, Maklerverband, Wohnungsbaugesellschaf-
ten und Bauindustrie wird dem Volk ins Bewufdtsein gedringt, dal man sich inzwi-
schen tiberall hoheren Orts mit den Problemen beschiftigt und auf Abhilfe sinnt.

* Beitrag zur Tagung des Arbeitskreises ,Lokale Politikforschung® im Rahmen des Hambur-
ger Kongresses der Deutschen Vereinigung fiir Politische Wisscnschaft im Oktober 1973.
(Die Beitrage diescs Arbeitskreises werden im Frithjahr 1974 in cinem Sammelband
,Lokale Politikforschung®, hrsg. v. R.-R. Grauhan, bei Fischer-Athendum crscheinen.)

1) M. TIEMANN, Die Baulandpreise und ihre Entwicklung, in: Der Stiadtetag 11/1970,
S. 571;vgl. auch Emil RECHTZIEGER, Privates Grundeigentum und Bodenpolitik in der
BRD, in: DWI-Berichte 5/1971,S. 22 f.

2) Siddeutsche Zeitung vom 15. 7. 1972

3) In den Jahren 1971-73 wurden vom Bund im Rahmen dcs Bundesprogramms nach dem
StBauFG 344 Sanierungsvorhaben gefordert. Siddcutsche Zeitung vom 19./20. 5. 1973

4) Heinz Oskar VETTER, der auf dem Gewerkschaftstag 1973 der 1G Holz und Kunststoff
in Freiburg die Forderungen der Gewerkschaften formulierte, nannte an zweiter Stelle
scines Katalogs die Kommunalisierung des Bodens in den Ballungsgebieten, s. Handels-
blatt vom 6. 9. 1973
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Die wissenschaftliche Behandlung des Bodenproblems

Die allenthalben beteuerte Bedeutung des Bodenproblems steht allerdings in einer
merkwiirdigen Diskrepanz 7ur wissenschaftlichen Behandlung dieses Themas.

Schon auf do: Lieae einer grundlegenden theoretischen Durchdringung der
Stellung des Bodens im Zusammenhang der gesellschaftlichen Reproduktion klafft
ein absolutes Vakuum. Die neuere biirgerliche Volkswirtschaftslehre schenkt dem
Boden, obwohl ihm als einem der drei Produktionsfaktoren eine erstrangige Bedeu-
tung zugesprochen worden ist, so wenig Beachtung, dafl man, wie Hans MOLLER
feststellt, ,,aus den Lehrbiichern und dem sonstigen wirtschaftswissenschaftlichen
Schrifttum den Eindruck (gewinnt), als ob ein Bodenproblem heute nicht mehr
bestiinde* (5). Wenn man diesen Zustand damit erklért, dafl die Bodenprobleme
,nur noch zu einem kleinen Teil auf dem Gebiet der reinen Theorie® lagen, sie
vielmehr auf einer, offensichtlich als von der ,,reinen Theorie getrennt gedachten
Ebene der ,wirtschafts- und gesellschaftspolitischen Gestaltung der Bodenverwen-
dung und damit des Bodeneigentums® (6) angesiedelt sieht, so ist damit der An-
spruch einer wisschenschaftlichen Herleitung praktischer, in den Wirtschaftsprozef§
eingreifender Mafinahmen aufgegeben, der in der deutschen Nationalokonomie im-
nierhin einmal bestand, und der Zustand des Pragmatismus bei der Behandlung des
Bodenproblems auch ,wissenschaftlich® sanktioniert. Das Bodenprobler ist in den
Bereich von Wirtschafts- und Sozialpolitik verwiesen, die damit Befaten sind folge-
richtig Manner der politischen Praxis: Kommunalpolitiker, Verwaltungsbeamte,
Landes- und Bundesminister, Staatssekretire, Ministerialrite etc. (7).

Die zahlreichen Verdffentlichungen zum Bodenproblem folgen in ihrem Auf-
bau und der Behandlungsweise der Themen durchgingig demselben Muster: der
Erorterung verschiedener moglicher staatlicher Mainahmen zur Bekdmpfung negati-
ver Folgen der Bodenordnung auf der Ebene des Steuerrechts, des Planungsrechts,
der gemeindlichen Bodenvorratspolitik, des Enteignungs- und Entschadigungsrechts,
die jeder Autor entsprechend seiner personlichen Einschidtzung von Ursache und
Wirkung akzentuiert, werden Einleitungen vorangeschickt, die die Dringlichkeit des
Problems vor Augen fuhren, oder auf seine historische Dimension verweisen, oft mit
dem Stofiseufzer, daR® es im landesfurstlich-absolutistischen Stidtebau noch nicht
existiert habe und erst mit der Liberalisierung des Eigentumsbegriffs entstanden sei
(leider allerdings ohne daf die niitzliche Naivitdt eines solchen Gedankens in der
Frage nach der Funktion des Grundeigentums in einer kapitalistischen Gesell-

S) Hans MOLLER, Der Boden in der politischen Okonomie. Wiesbaden 1967, S. 6

6) Ebd., S. 7

7 Autoren mafigebender Verdffentlichungen zu Problemen des stddtischen Bodens (die
Reihe lictse sich fortsetzen): Werner ERNST (Staatssekretdr), Willi BONCZEK (Beigeord-
neter der Stadt Essen), Friedrich HALSTENBERG (Staatssckretar und Chef der Staats-
kanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen), Louis STORCK (Staatssekretir), Willy
ZINKAHN (Ministerialrat), Waiter BIELENBERG (Ministerialrat) u. a.: auch die jiingere
Generation von Bodensachverstindigen setzt diese Tradition fort: Peter CONRADI
(MdB), Hartmut DIETERICH (stddtischer Direktor in Stuttgart), Volker HAUFF (MdB).
Volker SCHREIBER, Ulrich PFEIFFER (Bundesministerium f. Wohnbau)



schaftsform fruchtbar gemacht wiirde) (8).

Die spirlich erschienenen Arbeiten kritischer und marxistischer Autoren be-
handeln das Bodenproblem nicht grundsitzlich anders, wenn auch bei ihnen der
Akzent mehr auf einer ausfithrtichen Beschreibung empoérender Zustande liegt, und
die geforderten Manahmen weitreichender, aber auch globaler smd(‘)) Wihrend
die biirgerlichen Theorettker der Bodenpolitik sich damit beschdtigen, fo o art
Sandkastenspiel die mogiichen Folgen moglicher Mafnahmen zu ergru.lden dessen
Spielregeln in den herrschenden Machtstrukturen beschrieben sind, und die Politi-
ker diese Beschiftigung fortsetzen in geschickter propagandistischer Verwendung
prospektiver Ergebnisse (und damit ihrerseits versuchen, die Determinanten des
Spiels zu beeinflussen}, haben die Linken und Marxisten den Part der Mahner und
Moralisten iibernommen. Wenn auch bei ihnen zum Teil an die Marxschen Katego-
rien der Grundrente erinnert wird, und damit ein begrifflicher Zusammenhang zur
Analyse der Kapitalbewegung wenigstens umrissen ist, bleibt diese Ebene der Dar-
stellung doch durchweg rein abstrakt und so unvermittelt zu den empirischen Er-
scheinungen, dafd hier dieselben Fehler in der Bestimmung der Erscheinungsformen
auftauchen wie bei den biirgerlichen Autoren: Die stddtischen Bodenpreissteigerun-
gen gelten als das Ergebnis von zufilligem oder berufsmifiigem Spekulantentum,
der Unvermehrbarkeit und damit Monopolstellung des Bodens und der Bodenkon-
zentration in Hinden von Banken, Versicherungen und Handelskapital. Denn diese
scheinen die Verodung der Cities, die Vertreibung der Innenstadtbewohner, die
Mietpreisexplosionen verschuldet zu haben. Kennzeichnend ist, daf als Ursache der
Misere angesehen wird, was mit den Hinden greifbar scheint: die Privilegien der
Grundeigentiimer und die Weise, in der sie sie ausniitzen, die Bodenspekulation.

Entsprechend der fehlenden Analyse werden Reformvorschidge als moralische
Forderung erhoben, ohne daf} eine klassenanalytische Auseinandersetzung mit ihren
Folgen (10), die von den biirgerlichen Autoren in ihrem realpolitischen Pragmatis-
mus immerhin noch gefithrt wird, auch nur ansatzweise unternommen wiirde. Will
man nicht den Irrtum begehen, Radikalitit eo ipso fiir etwas Progressives einzu-
schitzen, lifdt sich ein qualitativer Unterschied zwischen Vorschligen zur Boden-

8) Ausfiihrliche Literaturzusammenstellung (240 Titel) in STADTBAUWELT 27/1970,
S.236f.

9 Vgl. Werner HOFMANN, Bodeneigentum und Geselischaft — Theoric und Wirklichkeit,
in: Bodenordnung? , hrsg. v. Folker SCHREIBER, Stuttgart 1969, ebenso in: Sanicrung
— fur wen?, hrsg. v. Biiro f. Stadtsanierung Berlin-Kreuzberg, Berlin 1969 und 1970;
Rainer NEEF, Die Bedeutung des Grundbesitzes in den Stiddten, in: Kursbuch 27, Berlin
1972; Michael RATZ, Bodenpolitik in der BRD, in: Demokratic und Recht 1/1973,
ebenso: Koln 1973; Emil RECHTZIEGLER, Privates Grundeigentum und Bodenpolitik
in der BRD, in: DWI-Berichte 5/1971

10)  Verschiirfte Enteignungsmoglichkeiten, Besteuerung etc. treffen nicht nur das professio-
nell ,schmarotzende® Grundeigentum, sondern ebenso die kleinen Eigentiimer. Dieser von
den Mafinahmen zu verschonen, hiefe aber, die Waffe gegen das Grundeigentum weitge-
hend entschirfen, da gerade auch die beildufig betriebene Ausnutzung der Wertsteigerung
der kleinen Eigentiimer die bekannten dysfunktionalen Folgen hat. Eine rigorose Reform
der Bodenordnung muf} sich jedenfalls dem Problem stellen, dafl das Bodeneigentum eine
wichtige Rolle als Sparbiichse fiir Notfille und als Altersversorgung fiir kieine Einkom-
men spielt.



rechtsreform von linken und biirgerlichen Autoren nicht ausmachen (11). Der aber
konnte aufgrund der spezifischen Stellung des Grundeigentums zu Kapital und
Arbeit nur in einer politischen, die Stellung der verschiedenen gesellschaftlichen
Klassen und ihrer Fraktionen zum Bodeneigentum innerhalb der gegenwirtigen
Klassenauseinandersetzungen refiektierenden Bestimmung von Forderungen beste-
hen.

Zieht man ein Fazit, so bleibt gemeinsam ein hilfloser Reformpragmatismus
und eine erhebliche Unklarheit iiber die Stellung des Privateigentums an stiadtischem
Grund und Boden und seine Auswirkungen auf den gesellschaftlichen Reproduk-
tionszusammenhang unterm Kapitalverhiltnis. Wird das stddtische Grundeigentum
und die damit aufgeworfenen Probleme trotz ihrer Uniibersehbarkeit von der deut-
schen biirgerlichen Wirtschaftswissenschaft gar nicht mehr thematisiert und fraglos
als ein Gegenstand der Politik verstanden, so wird es andererseits von der marxisti-
schen politischen Okonomie entweder ebenso gar nicht zur Kenntnis genommen
oder aber als erledigt betrachtet mit der kategorialen Bestimmung der Grundrente
als einem Abzug vom Mehrwert.

Dieser Zustand ist verstindlich bei der marxistischen Theorie: Mit Ausnahme
von ENGELS Streitschrift gegen die proudhonistische Losung der Wohnungsfrage,
die in Grundziigen auch die 6konomischen Gesetzmifiigkeiten entwickelt, die das
stadtische Bodenproblem hervorbringen, hat sich die marxistische Wisser:schaft die-
ses Probilems nicht angenommen (12). Zwar hat MARX in der Kritik der Ricardo-
schen Rententheorie die kategoriale Bestimmung des Grundeigentums im System
der politischen Okonomie entfaitet und auch einige Hinweise auf die besonderen
Bedingungen des stidtischen Grundeigentums gegeben (13), doch wurden aufgrund
der vom Klassenkampf gesetzten Priorititen die Rentenkategorien nur hinsichtlich
des agrarischen Grundeigentums weiterentwickelt (14).

Die Behandlung des stidtischen Bodens in der deutschen Nationalokonomie der
Jahrhundertwende

In der birgerlichen Wirtschaftswissenschaft hingegen war das stidtische Grundeigen-
tum Uber ein Vierteljahrhundert eines der wichtigsten Themen, mit dem sich die
Pipste der derzeitigen Nationalokonomie wie Gustav SCHMOLLER, Adolf WAG-

11) Vgl dic partielle Ubernahme der bislang radikalsten Forderung nach Kommunalisierung,
dic von den Jusos aufgestellt wurde, in der Form der Trennung von Nutzungs- und
Verfiigungseigentum durch den Deutschen Stidtetag und eine Reihe von SPD-Politikern.
Vgl. die Beratungsergebnisse des Arbeitskreises ., Bodenrecht™ der 17. Hauptversammlung
des Deutschen Stadtetages Anfang Mai 1973 in Dortmund, in: Neue Schriften des Deut-
schen Stidtetages, Bd. 29, Stuttgart 1973

12)  Friedrich ENGELS, Zur Wohnungsfrage, crschien als Folge von drei Artikeln 1872 im
,Volksstaat’. MEW Bd. 18, Berlin 1971

13) Vgl v. EINEM, FASSBINDER, LANG. RINKLEFF, Grundeigentum und Grundrente in
der Theoric der politischen Okonomie, in: ARCH+17/1973

14) Vgl Karl KAUTSKY, Die Agrarfrage, Stuttgart 1899, und die zahlreichen Arbeiten
LENINs zur Agrarfrage, insbesondere ,,Das Agrarprogramm der Sozialdemokratie in der
ersten russischen Revolution von 1905 bis 1907, in: Werke Bd. 13, Berlin 1970



NER und Lujo BRENTANO auseinandersetzten. An denselben Fragestellungen und
Begriffen, die auch heute Gegenstand der Diskussion iiber das Rodenproblem dar-
stellen: Bodenpreissteigerungen, Bodenspekulation und ihre Auswirkungen auf Mie-
ten und Stadtebau, haben sich um die Jahrhundertwende ausfihrliche Kontroversen
entziindet, in deren Verlauf die begriffliche Bestimmung dieser Erscheinungen er-
heblich weiter getrieben wurde als die heutige verwirrende Unklarheit der damit
verbundenen Vorstellungen vermuten lieffe (15). Es nimmt daher wunder, daf$ diese
Diskussion so sehr in Vergesenheit geraten konnte und die gelegentiichen Hinweise
darauf, daft das Bodenproblem nicht neu ist in Deutschland, immer nur die Boden-
reformbewegung um Adolf DAMASCHKE zitieren, die ab 1890 mit viel publizisti-
schem Aufwand sich dieses Themas bemichtigt hatte. So interessant und untersu-
chenswert als Beispiel einer kleinbirgerlich-egalitaristischen Bewegung des Antiso-
zialismus die Bodenreformbewegung gerade angesichts neuer Strategien von Woh-
nungseigentum und Mietkauf fir die Masse der Lohnab4rgigen heute wieder ist, so
wenig hat sie etwas beigetragen zur wissenschaftlichen Analyse des stidtischen
Grundeigentums. Thre Theoriebildung bestand unter ihrem eigentiimlichen politi-
schen Interesse ausschlieSlich in einer eklektizistischen Montage von Theorieversatz-
sticken, die das Grundeigentum zum Angelpunkt der Welt hochstilisierten (16).
Parallel aber zu dieser populistischen Bewegung beschiftigte sich innerhalk und im
Umkreis des Vereins fiir Socialpotlitik eine ausgedehnte wissenschaftliche Diskussion
mit denselben Erscheinungen von stadtischem Wachstum, Bodenpreissteige rungen,
Bodenspekulation und Wohnungselend. Neben den bereits erwahnten Grofien
SCHMOLLER, WAGNER und BRENTANO war eine grofse Zahl namhafter deut-
scher Nationalokonomen der Zeit wie Paul VOIGT, EBERSTADT, v. INAMA-
STERNEGG, Andreas VOIGT, v. MANGOLDT, SEIBT u. a. beteiligt. Das Spek-
trum der vertretenen Positionen war entsprechend weit und reichte von Ansitzen,
deren Moralismus und sozialreformerischer Pragmatismus den Bodenreformern und
der konservativen Sozialistenbekdmpfung nicht fern standen (EBERSTADT,
SCHMOLLER) iiber eher technokratische Vertreter der jingeren historischen Schu-
le (v. INAMA-STERNEGG) bis zu spiten Ricardianern wie Andreas VOIGT (17). In
ihren besten Arbeiten, in denen immer noch versucht wird, die Erscheinungsformen
des stadtischen Bodenmarktes aus den Kategorien der Ricardoschen Rententheorie
und Wertlehre zu erkliren, besitzt diese Diskussion ein beachtliches und m. E. heute

15) Einige wichtigere Arbeiten ctwa Lujo BRENTANO, Wohnungszustinde und Wohnungs-
reform in Miinchen, Minchen 1904. Adolf WAGNER, Wohnungsnot und stidtische Bo-
denfrage. Soziale Streitfragen. Berlin 1901, Adolf WEBER, Uber Bodenrente und Boden-
spckulation in der modernen Grofsstadt, Leipzig 1904, ders., Boden und Wohnung, Leip-
zig 1908. K. Th.v. INAMA-STERNEGG, Stidtischc Bodenpolitik in alter und neuer
Zeit, Wien, Leipzig 1895; weitere Titel s. unten

16) Vgl v. EINEM, FASSBINDER, LANG, RINKLEFF, Dic Entwicklung von der sozialkriti-
schen Bodenreformbewegung zur reformistischen Bodenpolitik, in: ARCH+ 17/1973

17)  Auch Friedrich ENGELS, der 1887 in 2. Auflage seinc Aufsitze zur Wohnungsfrage ncu
eingeleitet und iiberarbeitet herausgegeben hatte, wurde von dieser gelehrten Diskussions-
runde als Vertreter des ,,intransigenten Sozialismus®* immerhin zur Kenntnis genommen.
S. R. EBERSTADT, Grundsitze stidtischer Bodenpolitik, in: Jahrbuch f. Gesetzgebung,
Verwaltung und Volkswirtschaft im Deutschen Reich, hrsg. v. Gustav Schmoller, Leipzig,
17. Jg. 1893, 8. 1201, Fufdn. 2



nicht wieder erreichtes Niveau (18).

Dies erklirt sich aus einem fruchtbaren Zusammentreffen einer Reihe von
Momenten: In den drei Jahrzehnten nach dem deutsch-franzosischen Krieg erlebte
Deutschland einen industriellen Aufschwung, der es von einem zuriickgebliebenen
Absatzmarkt der grolen Industrienationen England und Frankreich zu einer kapita-
listischen Macht ersten Ranges emporsteigen lief} (19). Die Stiddte erlebten in die-
sem Zusamnienhang ein explosionsartiges Wachstum, in dessen Verlauf alle Formen
von Wohnungsnot, Mietpreissteigerungen, Bodenspekulation, Stadterweiterung und
Sanierung der alten Zentren in Erscheinung traten, die mit dem Bodenproblem auch
heute verbunden sind. Eine Vorstellung tiber das Ausmafy der zu bewiltigenden
Folgen dieser Expansion gibt die Angabe von H. BECHTEL (20}, daf der gesamte
Bevolkerungszuwachs in Deutschland von 1871 bis 1910 in Hohe von 24 Millionen
allein den Stadtgemeinden zugekommen ist, wovon wiederum die Hilfte auf die 48
Grofistidte des Reichs entfiel. (Der Anteil der stidtischen Bevolkerung an der Ge-
samtbevolkerung stieg in diesem Zeitraum von 36 % auf 60 %.) Die Folgen dieses
stidtischen Wachstums waren um so chaotischer, als es eine vollig unvorbereitete
liberalistische Planungsgesetzgebung traf, die sich auf die minimalsten Regelungen
des Katastrophenschutzes beschrinkt hatte und die Aufgaben der Stadtplanung
weitgehend in dsthetischen Richtlinien fiir die Privatinitiative sah (21).

Aufgrund dieser Umstinde traten naturgemifl die raumlichen Auswirkungen
unnd Begleiterscheinungen der kapitalistischen Produktionsweise weit schirfer und
ungemilderter in ihrer okonomischen Gesetzmifligkeit zutage als dies heute, unter
einer Vielzahl modifizierender staatlicher Eingriffe in den Bau- und Planungssektor
der Fall ist. So verzerrte weder eine restriktive, die Art der baulichen Nutzung und
ihre Intensitit festlegende Bebauungsplanung noch eine staatliche Subventionierung
bestimmter Bauvorhaben und Bodenkaufe (Sozialer Wohnungsbau, § 7 b EStG, Re-
investitions-Paragraph 6 b EStG fir Bodenverkdufe von Betrieben etc.) den Nieder-
schiag der Konkurrenz in de:Bodennutzung und folglich die Bodenpreisentwick-
lung. Diese nahezu ungemilderte Hirte, in der sich die kapitalistische Stadtentwick-
lung dieser Periode vollzog, bot fiir eine materialistische Analyse, die in ihrem
theoretischen Instrumentarium auf die im englischen Manchester-Kapitalismus von
Ricardo entwickelten Begriffe eingeschrinkt war, die denkbar beste Voraussetzung,
trotz der Unzulanglichkeit des Begriffsapparats dennoch zu brauchbaren Ergebnis-
18)  Eine zusammenhingende historischie Entwicklung der Theorie des stidtischen Grund-

cigentums in Deutschland, die den Zustand der derzeitigen Behandlung des Bodenpro-

blems aus bestimmten politischen und theoretischen Gewichtungen der deutschen Natio-
nalokonomic heraus erkliren und in deren Rahmen auch dic im tolgenden angesprochene

Diskussion um dic Jahrhundertwende cingeordnet werden konnte, soll, da sie den Rah-

men dieses Aufsatzes sprengen wiirde, ciner spiteren Darstellung vorbehalten bleiben.

19y Vgl dazu Hirgen KUCZYNSKI, Die Bewegung der deutschen Wirtschaft von 1800 bis
1946, 18 Vorlesungen, Meisenheim 1948, S. 88 ff.: ders., Studien zur Geschichte des
Kapitalismus, Berlin 1957, S. 208 (f.

20)  Heinrich BECHTEL, Systematik der Siedlungsplanung in Deutschland, in: Beitriige zur
stiddtischen Wohn- und Siedelwirtschaft. Schriften des Vereins fiir Socialpolitik, 177. Bd..
Minchen, Leipzig 1930, S. 340

21 Lbd.. S. 341 t. Zur Entwickiung des Bau- und Planungsrechts s. ZINKAHN-BIELEN-
BERG. Kommentar zum Bundesbaugesetz, Miinchen 1969



sen zu kommen, da sie, indem sie den Staat als vermittelndes Moment weitgehend
aufier acht lieR, keine wesentliche Abstraktion von der realen Bewegung vornahm.

Hinzu trat ein weiteres beglinstigendes Moment, das dieser Analyse ihre not-
wendigen empirischen Vorarbeiten erleichterte und in viclen Punkten abnahm: das
spezifische mikroempiristische Theorieverstindnis der in den Jahrzehnten um die
Jahrhundertwende vorherrschenden wirtschaftswissenschaftlichen Richtung der Hi-
storischen Schule®, das im detaillierten und gewissenhaften Erfassen und Sorticren
der vielfiltigen historischen Erscheinungen die hauptsichliche Aufgabe der Natio-
nalokonomie sah, hatte eine Fiille von ergiebigen Materialsammtiungen und Beschrei-
bungen veranlafdt, die gerade hinsichtlich der Erfassung von Bodeneigentumsverhijt-
nissen, hypothekarischer Belastung, Bodenpreisentwicklung und Grundsticksver-
kehr, gemessen an der heutigen Dirftigkeit vorhandener Untersuchungen und stati-
stischer Angaben, einen unvorstellbaren Fundus darstellen (22). Wehrte sich dic
historische Schule auch aufs heftigste gegen alle begriffliche, abstrakte Deduktion,
so ist es doch gerade der Existenz von letzten Resten der von ihr bekimpften
,Ricardoschen Schotlastik** (SCHMOLLER) zu verdanken, daft ihre Arbeiten in der
Diskussion um die analytische Durchdringung der Phinomene des Bodenmarktes
fruchtbar gemacht werden konnten. Dicse Diskussion im Umkreis des Vereins fiir
Socialpolitik iibertraf die gegenwirtige Behandlung des Bodenproblems nicht nur an
Reichhaltigkeit des Materials und empirischen Kenntnissen diverser Zusammenhiin-
ge zwischen stadtischem Boden und Formen der Kapitalverwertung (Hypothekenge-
schift, Baukapital); ihre besondere Qualitidt besteht insbesondere darin, daf$ zumin-
dest ansatzweise herausgearbeitet wurde, in welcher Weise die Gesctze der Kapital-
verwertung bei den Manipulationen mit stiadtischem Boden durchschlagen und da-
mit, iber das abstrakte Beschworen der Rentenkategorien hinaus, Vermittiungsstu-
fen eines Zusammenhangs zwischen den widersprichlichen und, wic es scheint, mit
dieser Kategorie gar nicht zu fassenden Erscheinungsformen des Bodenmarktes be-
schrieben wurden.

Ansatzpunkte fiir die Analyse des stidtischen Bodens

Fur eine marxistische Untersuchung der 1nit dem stiddtischen Grundeigentum aufge-
worfenen Probleme scheint mir ein Ankniipfen an dieser Diskussion und einigen, in
ihrem Verlauf formulierten Positionen in mehrfacher Weise notwendig und nute-
lich: Hauptgegenstand der Kontroverse im Verein fiir Socialpolitik war eine Defini-
tion der Ursachen der Bodenpreissteigerungen und eine Bestimmung der Bodenspe-
kulation in diesem Zusammenhang. Genau diese Fragen aber sind es, dic auch in der
22)  Eine gute zusammenfassende Darstellung des wissenschaftlichen Selbstverstandnisses der
Historischen Schule gibt G. SCHMOLLER in sciner Berliner Rektorats-Antrittsrede mit
dem Thema: Wechseinde Theorien und feststehende Wahrheiten im Gebicte der Staats-
und Sozialwissenschaften und die heutige deutsche Volkswirtschaftslehre, in: G. Schmol-
ler, Uber cinige Grundfragen der Socialpolitik und der Volkswirtschaftslehre, Leipzig,
1898. Einc marxistische Kritik der Historischen Schule s. bei N. BUCHARIN, Dic politi-
sche Okonomie des Rentners, Berlin 1926, S. 11 ff. (Nachdruck unter dem Tite!" Das
Elend der subjektiven Wertlehre, Frankfurt 1972)



heutigen Diskussion ungeklirt geblieben sind und tber die cine babylonische Be-
grif{skonfusion herrscht. Michael RATZ 7. B. definiert Spekulationsgewinn als Pro-
fit aus Wertsteigerung, zu der der Grundeigentiimer nichts beigetragen hat, und
scheint in samtlichen privat angeeigneten Bodenpreissteigerungen den Ausdruck
einer ,,Bodenspckulation als Dauerzustand** zu sehen (23): damit wirde er die Dif-
fentialrente und die ihre Steigerung bedingenden Momente mit Spekulation
schlechthin in eins setzen. Werner HOFMANN redet davon, dafk die Steigerung der
Baubodenpreise Ausdruck der Entwicklung der Baubodenrente zu einer besonderen
Form von Kapitalgewinn sei (24), womit er eine Definition in den Kategorien der
politischen Okonomie schon verlassen hat. Ein weiterer vielfach ungeklirter Punkt
ist der Begriff des Monopols am Boden, wobei dic Bestimmung des Bodenmonopols
als des allgemeinen Monopols einer Klasse und das Monopol an einem besonderen
Bodenstuck, das aus bestimmten Griinden Liebhaberwert besitzt, standig durchein-
andergehen.

So begreiflich es ist, angesichts der Handgreiflichkeit und Dringlichkeit der
aufgehiuften Probleme nicht auf eine exakte wissenschaftliche Analyse warten zu
wollen, um politische Forderungen zur birgerlichen Reformdiskussion zu formulie-
ren, so liuft gerade diese Vorgehensweise Gefahr, in der Sackgasse eines morali-
schen Reformpragmatismus zu enden, der unfreiwillig dazu dient, ausschliefilich die
Hindernisse ciner technokratischen Reform im Interesse der grofien Kapitale zu
bescitigen.

Es scheint mir daher geboten, bei der Auseinandersetzung mit den Mi3stidn-
den der Bodenordnung und ihrer Reform einen Schritt zuriickzugehen und erst die
begritfliche Klirung der beherrschenden Erscheinungen autfzuarbeiten.

Zu diesem Zweck abeist die in der deutschen Nationalokonomie um die
Jahrhundertwende gefithrte Diskussion nicht nur ein niitzlicher Leitfaden, der die
Analyse in der Kritik schon aufgearbeiteter Positionen abkirzen kann, auch ihr
Reichtum an empirischem Material kann einen gravierenden Mangel der heutigen
Untersuchungen ausgleichen (die nicht ohne Grund hauptsichlich mit der Aneinan-
derreihung von Einzelfillen operieren), sobald wir uns bewufdt machen, wo die
Farallelen und wo die Unterschiede zwischen beiden Phasen stiddtischer Erweiterung
und Umstruk turierung liegen.

Das hervorstechendste und die damaligen Nationalokonomen wie Sozialrefor-
mer in gleicher Weise beunruhigende Merkmal des stidtischen Wachstums und der
damit verbundenen Veridnderung der vorhandenen stidtischen Struktur im letzten
Viertel des 19. Jahrhunderts war die Verdrangung der alten ein- und zweigeschossi-
gen Wohnhausbebauung durch das funfgeschossige Wolmhochhaus, die Mietskaser-
ne. Die damit verbundenen Probleme lagen in erster Linie in der Verschlechterung
der Wohnsituation, die diese dichtere Bebauung mit sich brachte, da aufier feuerpo-
lizeilichen Vorschriften keine Restriktionen hinsichtlich des Ausmafies der bauli-
chen Ausnutzung der Grundstiicke gemacht wurden. Die gleichzeitigen Prozesse der
Umwandlung von Wohngebieten in Geschiftszentren waren demgegeniiber ver-
gleichsweise geringfiigig, was der damaligen Stufe der Entwicklung der gesellschaftli-

23) M. RATZ.a2.a.0.8.9
24) W.HOFMANN, 2.a.0..8S. 243
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chen Produktion bzw. der Kapitalakkumulation entsprach, in der der Ausbau der

Produktion von Produktionsmitteln eine unbestrittene Vorrangstellung im Industri-

alisierungsprozefs einnahm.

Im Gegensatz dazu ist heutiges Kennzeichen der stddtischen Umstrukturie-
rung nicht das Wachstum der Einwohnerzahl in den alten Stadtstrukturen, sondern
gerade umgekehrt deren Verminderung durch die Vertreibung der Wohnbevolke-
rung aus den Innenstidten im Gefolge der Expansion von Handel, Dienstleistungen
und Verwaltung, wobei der progressive Ausbau dieser Bereiche des gesellschaftli-
chen Reproduktionsprozesses notwendig geworden ist, um der verschirften unglei-
chen Entwicklung von Produktionssphire und der Sphire der Zirkulation und Di-
stribution, die immer mehr zu einem Hemmnis fiir die Kapitalverwertung wird,
entgegenzuwirken (25).

Entsprechend wird in der heutigen Behandlung des Bodenproblems die Bo-
denspekulation fiir die Verdringung der Wohnbebauung (also der alten Mietskaser-
nen) durch Geschifts- und Verwaltungsbauten verantwortlich gemacht, wihrend
damals die Bodenspekulation als die Ursache fiir den Mietskasernenbau und die
damit einhergehende Verschlechterung der Wohnsituation angesehen und verfolgt
wurde. Sind die duferen Anstéfie der Untersuchung der Phinomene stidtischer
Bodenpreissteigerungen und der Stellung des stadtischen Grundeigentums im gesell-
schaftlichen Reproduktionszusarrmenhang also verschieden, so folgen sie dennoch
denselben ¢konomischen Gesetzen und verlangen als Voraussetzung zu ihrer Beur-
teilung dieselbe begriffliche Analyse.

Eine Reihe von Untersuchungen iiber die ,,Wohnungsnot der drmeren Klas-
sen* und die Bodenpreisexplosionen in den europdischen Grofistddien waren in den
80er Jahren und vor allem um die Jahrhundertwende erschienen (26). Uber die
Berliner Bodenpreisentwicklung hatte der Berliner Privatdozent Paul VOIGT sehr
ausgedehnte Studien gemacht, die Bodenbesitzverhiltnisse, Bodenkaufpreise, Bau-
kosten, Mieten, Besteuerung und die auf Bauwesen und Stadtebau bezogenen staat-
lichen Eingriffe bis zurick in die Grindungszeit des 13.Jahrhunders verfolg-
ten (27). Fir das 19. Jahrhundert férderte Paul VOIGT, dem durch Protektion von
SCHMOLLER und Finanzminister MIQUEL sonst unzugingliche Quellen offenstan-
den, Material iiber Bodenpreisentwicklungen zutage, die denjenigen der deutschen
Grofistadte nach dem II. Weltkrieg durchaus vergleichbar sind (28). So betrug nach
25) Vgl Robert KATZENSTEIN, Technischer Fortschritt, Kapitalbewegung, Kapitaltixie-

rung, Berlin 1971, S. 82 ft.

26) Vgl Schriften des Vereins fir Socialpolitik, Bde. 30/31 (1886) und Bde. 94/95/96
(1901), darin Untersuchungen iiber die Bodenpreisentwicklungen in Prag, Wien, Berlin,
Frankturt, Strafiburg, Leipzig etc.

27)  Pau} VOIGT, Grundrente und Wohnungsfrage in Berlin und seinen Vororten. Eine Unter-
suchung ihrer Geschichte und ihres gegenwirtigen Standes. 1. Teil hrsg. v. Institut fiir
Gemeinwohl zu Frankfurt a. M., Jena 1901. Eine ausfihrliche Rezension von Gustav
SCHMOLLER, in: Jahrbuch fiir Gesetzgebung, Verwaltung und Volkswirtschaft im
Deutschen Reich, hrsg. von G. SCHMOLLER® 25. Jg., Leipzig 1901, S. 1113 ff.

28) In den letzten 10 Jahren war die Steigerungsrate der Bodenpreisentwicklung in den
westdeutschen Grofistidten allerdings ca. doppelt so hoch wie die von P, VOIGT berich-

teten. Das ist nicht etwa dem Umstand geschuldet, daf® in fritheren Zeiten alles weniger
kostete, sondern ganz materialistisch dadurch zu erkliren, daft die heutigen Bodenpreis-
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VOIGTS Berechnung der Gesamtwert der Charlottenburger Grundsticke und Ge-
biaude im Jahre 1861 rund 16 Millionen Mark. im Jahre 1880 etwa 80 Millionen
Mark und 17 Jahre spidter bereits 700 Millionen Mark. Noch grofartiger sind die
Bodenpreissteigerungen am Kurfiirstendamm: Der Gesamtwert des Grund und Bo-
dens betrug 1860 100000 Mark, 1870 200000 Mark und 1898 bereits
50 Millionen Mark. was eine Steigerungsrate von 1 : 500 im Zeitraum von 25 Jahren
bedeutet. Fiir die gesamten Berliner Vororte veranschlagte VOIGT in summarischer
Berechnung die im Zeitraum von 1887-98 eingetretene Wertsteigerung des Grund
und Bodens mit rund 1 Milliarde Mark.

Was sind die Ursachen derartiger Preissteigerungen? Dieses Problem beschif-
tigte nicht nur die sozial motivierten Bodenreformer, sondern wurde ebenso fiir die
wissenschaftliche Fachdiskussion der Nationalokonomie in deny Jahrzehnt um die
Jahrhundertwende zu einer . bedeutenden Streitfrage™ (Gustav SEIBT). Die dabei
vertretenen Positionen lassen sich in drei Gruppen fassen: die 1. von den Anhédngern
der Historischen Schule und der sozialethischen Richtung der Nationalokonomie
vertretene Position sah die Ursache des Ubels in der preufischen Bauordnung und
der dadurch begiinstigten Bodenspekulation; die 2. Position, die in diesem Streit
von ihren Gegnern als naturrechtlich-individualistisch bezeichnet wurde und sich
selbst auf die Smith-Ricardosche klassische Theorie berief, leitete die Bodenpreis-
steigerungen aus dem rapiden stadfischen Wachstum ab: die 3. Position, die haupt-
sichlich bei den Bodenreformern Anklang fand, machte das private Eigentum an
Grund und Boden fir diese Erscheinungen verantwortlich.

Wir wollen im folgenden zundchst die Argumentationen der ,Sozialrechtler®
und Historiker' darstellen, die in vielen Punkten Parallelen zu heute verbreiteten
Auffassungen zum Bodenproblem aufweisen und gerade in ihrer spezifischen Zu-
spitzung und Verabsolutierung von Einschitzungen der Ursachen und Losungsmog-
lichkeiten einen guten Einstieg zur Auseinandersetzung mit dem ,,Bodenproblem*
geben. Danach wollen wir die Kritik der Ricardianer an dieser Auffassung referie-
ren, in der bereits wesentliche Grundzuge eines materialistischen Verstindnisses der
okonomischen Gesetze, die die Verteilung und Nutzung des Bodens regulieren,
entwickelt werden, um dann in einem dritten Schritt in Auseinandersetzung mit
dieser Position die Rentenkategorie, wie sie MARX im ,Kapital* hauptsichlich an-
hand des agrarischen Grundeigentums entwickelt hat, fiir das stadtische Grundeigen-
tum zu prdzisieren und die hier auftretenden Erscheinungsformen von Bodenpreis
und Bodenspekulation in einen logischen Erklirungszusammenhang zu fassen. Von
hier aus wird dann auch in der Klirung des logischen Verhdltnisses zwischen Kapi-
tal, Grundeigentum und Lohnarbeit und der historischen Bedingungen der 6kono-
mischen Realisierung des Bodenmonopols bestimmt werden koénnen, in welcher
Weise das Privateigentum am Beden verantwortlich gemacht werden kann fiir die
stadtischen Bodenpreissteigerungen.

sprilnge weitgehend auf Nutzungsidnderungen von Wohnbebauung in Geschafts- und Ver-
waltungsbauten zuriickzufihren ist, wihrend die damaligen Preissteigerungen lediglich
Ausdruck einer intensiveren Wohnbebauung als zuvor (5 statt 2 Geschosse) waren.



Erklarungsmodell: Spekulation als Ursache stadtischer Bodenpreissteigerungen

Paul VOIGT hatte in seiner oben erwahnten Untersuchung der Berliner Bauordnung
die Hauptschuld an der Bodenpreissteigerung zugesprochen, da sie die intensive
Ausnutzung des Bodens durch die Mietskaserne begiinstigt habe (29).

Diese Ansicht wurde von einer ganzen Anzahi von Nationalokonomen wie
EBERSTADT, SCHMOLLER, MEWES, BRENTANO u. a. geteilt. Sie beruht auf
folgenden Uberlegungen: Der Berliner Bebauungsplan weist mit seinen breiten
Straflen und tiefen Blocks Grundstiicke aus, die sich am wirtschaftlichsten mit
einem geschlossenen Besatz durch vielgeschossige Wohnhduser nutzen lassen. Einer
solchen Nutzung setzt die Berliner Bauordnung keine Schranken entgegen: die
mogliche Nutzungsintensitit treibt aber die Bodenpreise in die Hohe, was ihrerseits
wiederum die Mieten verteuert. Daraus entwickelt sich ein circulus vitiosus: Das
Bauland ist zu teuer, als daf} es anders als mit Mietskasernen bebaut werden konnte,
und weil es so intensiv bebaut werden kann, wird sein Preis so hoch geschraubt.
Andere Faktoren, wie die von den Bodenreformern hervorgehobene Eigentumsfrage
erscheinen dagegen nebensdchlich. So schreibt R. EBERSTADT, der markanteste
und einseitigste Vertreter dieser Auffassung: ,,Es ist von minderer Bedeutung, wer
der Eigentiimer des Wohnlandes ist, ob Staat, Gemeinde oder Private: vielmehr ist es
die jeweils verwaltende Behorde, welche durch ihre Mafiregeln den Wert und die
Verwendung des Wohnlandes endgiitig bestimmt und festlegt™ (30).

Diese Anschuldigungen gegen die verwaltenden Behorden meinen freilich
nicht, daf} der Staat durch seine planenden Mafinahmen oder durch die Gestaltung
des Bau- und Planungsrechts auf die Mietskaserne als bewufite Zielsetzung hinge-
wirkt habe. Der Vorwurf lautet vielmehr eher umgekehrt, daf der Staat durch eine
Politik des laisez-faire in der Stadtplanung, durch ungeniigende gesetzliche Be-
schriankungen, die den Boden der Profitgier der Spekulanten zur intensivsten Aus-
nutzung iberliefen, eine Entwicklung zu schlechten Wohnverhiltnissen und hohen
Mieten habe ihren Gang gehen lassen. In der Tat hat die Stadt Berlin versucht, ihre
Infrastrukturplanung aus Griinden der Kostenersparnis auf ein Minimum zu redu-
zieren. Sie hatte bis 1876 keine gesetzliche Moglichkeit, den Grundbesitzern die
anfallenden Kosten fiir Strafenbau und Versorgungsnetze als Anliegerkosten antei-
lig abzuverlangen. Als sie dieses Recht endlich erhielt, war die Stadterweiterung
schon so sehr zum Geschaft von Kapitalgesellschaften geworden, daf} die Stadt ihre
zuriickhaltende Planungspraxis nur wenig dnderte. Auch blieb weiterhin grundsitz-
lich die Moglichkeit bestehen, auferhalb der Bauzonen in privater Regie Stadterwei-
terung zu betreiben (31).

29)  Allerdings blieb gerade die Darstellung der Berliner Entwicklung im 19. Jahrhundert
wegen VOIGTs Tod fragmentarisch, das Vorhandene beschrankt sich hauptsiachlich auf
eine statistische Darstellung.

30) Rudolf EBERSTADT, Grundsitze stadtischer Bodenpolitik, in: Jahrbuch fir Gesetzge-
bung. Verwaltung und Volkswirtschaft im Deutschen Reich, hrsg. v. G. SCHMOLLER,
Leipzig 1893, S. 1194

31) Vgl ZINKAHN/BIELENBERG, Kommentar zum BBauG, a.a. O., ebenso: Ho. FASS-
BINDER/LENSING/KRAU u. a., Berliner Arbeiterviertel, Teil I, Beriin 1970, S. 151 ff.
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Die Kritik von EBERSTADT. seinen Vorldufern und Anhingern bringt die
gelibte gesetzgeberische Abstinenz und das intensiv bebaute Erscheinungsbild der
Stadte in ursdchlichen Zusammenhang. Thre These lautet: Intensivere Bodennut-
zung hat hohere Bodenpreise zur Folge und dadurch wiederum hohere Mieten: diese
Art von Bodenpreissteigerung aber konnten die Behtdrden verhindern, wenn sie in
der Wahrnehmung ihrer Planungsrechte nur eine wenig intensive Ausnutzung der
Grundstiicke zuliefien.

Wenn man bedenkt, da® EBERSTADT u. a. Berlin damit auf die Stadtgestalt
der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts mit ihren ein- bis zweigeschossigen ,,Fami-
lienhdusern™ festnageln wollte, dann mutet dieser Appell an die Verwaltung recht
reaktiondr an. Entkleidet man ihn jedoch seiner spezifischen gesellschaftspolitischen
Zielvorstellung, dann bleibt {ibrig eine auch heute vielfach angestelite Uberlegung,
dafy ndmlich der Staat bzw. dessen lokale Agentur, die Stadtverwaltung, auf die
Gestaltung der Stadte entsprechend bestimmiten, aus den Bediirfnissen ihrer Bewoh-
ner entwickelten Zielsetzungen mittels seiner planerischen Hoheitsrechte einzuwir-
ken habe, wofir gegebenenfalls auch neue gesetzliche Grundlagen zu schaffen wi-
ren, Die derzeitigen Vorschlage zur Bodenrechtsreform, bis hin zum weitestgehen-
den einer Kommunalisierung des stidtischen Bodens, gehen zweifelsohne ebenso
von der Moglichkeit einer derartigen Losung der stiddtischen Bodenprobleme aus.

Welche Implikationen es hitte. wenn der Staat solche Aufgaben iibernehmen
wiirde, wurde in der damaligen Diskussion mit den Ricardianemn jedoch nicht weiter
erortert, da deren Erkenntnisinteresse primir auf eine Auseinandersetzung mit dem-
jenigen Teil der EBERSTADTschen These abzielte, in der Einschétzungen uber die
Auswirkungen der Marktgesetze auf die Bodenpreise getroffen wurden. Sie griff
deshalb lediglich die These iiber die mietpreissteigernde Wirkung der Bodenpreisstei-
gerungen auf. Da auch uns primar an der Klirung der grundlegenden 6konomischen
Mechanismen gelegen ist, werden wir die Frage der EinfluRmoglichkeiten der Ge-
setzgebung vorerst beiseite lassen.

Die Vorstellungen tber die Ursachen der Mietpreissteigerungen bereicherte
EBERSTADT noch um eine eigene Bodenspekulationstheorie, die ebenfalls ihre
heutigen Parallelen besitzt. EBERSTADT hielt die Bodenspekulation fur eine quali-
tariv neue und beherrschende Erscheinung des Bodenmarkts; in ihr sah er, neben
einer unzureichenden Stadtplanung, die zweite gewichtige Ursache der Bodenpreis-
steigerungen. Sie sei in der Lage, durch kinstliche Verknappung des Angebots die
Bodenpreise in kiinstliche Héhen zu treiben, die dann, damit das im Boden angeleg-
te Kapital seine adidquate Verzinsung findet, zu Mieterhohungen fithrten. Diese Art
von Bodenpreissteigerung will er streng unterschieden wissen von den natirlichen,
auf die verschiedene Lagegunst zuriickgehenden Bodenpreisdifferenzen, die durch-
aus im Prozef stiadtischen Wachstums im Steigen begriffen sein kénnten, denn im
Gegensatz zu spekulativen Preisspriingen vollzoge sich dieser Vorgang in einem ste ti-
gen ProzeR. ,,Die Standortsrente konstatiert die Tatsache, dafl ein Grundstiick im
Centrum einen hoheren Wert hat als in den Aulenbezirken. Indes die Entstehung
und Entwicklung dieser Grundstiicksrente ist eine so stetige, da} sie wohl zum
Gegenstand einer Kapitalsanlage, niemals aber der eigentlichen Bodenspekulation
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werden kann™ (32). Die Bodenspekulanten aber seien nur interessiert an plotzlichen
hohen Preisspringen. Um diese ins Werk zu seizen. geniige es. im Umkreis der
Stddte durch Geldndeaufkauf einen moglichst grofien Teil des Baulands zusammen-
zubringen und durch dessen Zuriickhaltung vom Markt das Angebot zu verknappen.
EBERSTADT vergleicht diese Vorgehensweise anschaulich mit der ,Zernierung der
mittelalterlichen Kriegsfithrung, die die Belagerung einer Festung eingeleitet hat.
Auf dem zuriickgehaltenen Boden werde dann, oft auf freiem Feld. mit dem Bau
von Massenmietshiusern begonnen. Dadurch erreiche sofort der umliegende Boden
einen kunstlich in die Hohe getriebenen Preis und auf dem verteuerten Boden sei
dann nur noch dieser Massenmietshausbau moglich, ja dartiber hinaus werde der
Bodenpreis durch diese Praktiken so iibertrieben erhoht. dafy auch das alte durch-
schnittliche Mietniveau in den darauf errichteten Neubauten tiberschritten werde.
EBERSTADT und Lujo BRENTANO fanden fur diese Vorginge die Formel: Der
Druck der Bodenspekulation geht von aufien nach innen und prefit die Bevolkerung
zusammen (33).

Ahnliche Vorstellungen, wenn auch weit deskriptiver und nicht zu einem
Theoriegebaude verdichtet, sind heute landlaufig und lassen sich bei vielen Autoren
finden. Als Beispiel sei Michael RATZ zitieri: ..(Die Bodenspekulanten) warten
darauf, dafl ihr Grund und Boden durch die Planung 6ffentlicher oder privater
Vorhaben im Preis steil in die Hohe springt. Da die ¢ffentlichen Planungen nicht
geheim ablaufen, nimmt die Bodenspekulation jede Wertsteigerung vorweg. Fabri-
ken, Wohnungen, Bdder usw. miissen uberall gebaut werden. Wird ein solches Vor-
haben bekannt, dann wird in der Regel dessen Verwirklichung so lange hinausgezo-
gert, bis die Kadufer des Bodens (meist die Gemeinden) den verlangten Wucherpreis
bezahlen. Entscheidend ist der jeweils zuletzt geltende Verkehrswert. Andere kau-
fen Grund und Boden in riesigen Mengen auf und horten ihn. Soll dann ein privates
oder oOffentliches Vorhaben verwirklicht werden, diktieren sie den Preis. Konkur-
renz brauchen sie angesichts der Bodenknappheit und der umfangreichen Planungs-
kosten nicht zu befiirchten. Der erzielte Wucherpreis dient dann bei weiteren Vor-
haben wieder als Ausgangspunkt neuer Spekulationen* (34).

Ebenso wie bei EBERSTADT ist Ausgangspunkt solcher zunichst dufSerst
wirklichkeitsnah und plausibel wirkender Erklirungen des Zustandekommens der
hohen stadtischen Bodenpreise eine vage Vorstellung dariiber, dafl beim stddtischen
Boden der Monopolcharakter eine besondere Wirkungsweise habe. Da im Gegensatz
zum agrarischen Grundeigentum beim Bauboden die 6konomische Realisierung des
Monopols vollig losgelost vom Zusammenhang zum Produktionsprozefd angesehen
wird, erscheint hier das Bodenmonopol als ein rein willkiirliches Machtinstrument in
der Hand der Grundbesitzer und die Hohe ihrer Gewinne scheint lediglich abzuhin-
gen von ihrer Ausdauer und Geduld bis zu dem Zeitpunkt, an dem der ,ausgehun-
gerte’ Nicht-Bodenbesitzer bereit ist, jeden ,.diktierten Wucherpreis™ zu zahlen.

32) R.EBERSTADT. Grundsatze .. ..,a.a.0.,S. 1195

33) R.EBERSTADT. Zur Preisbildung der Bodenwerte. Bericht zum VI. Internationaler
Wohnungskongrefs. Berlin 1903, S. 11 {.: ebenso in: Die Spekulation im neuzeitlichen
Stadtebau, Jena 1907, S. 26 £

34y M. RATZ, Bodenpolitik . . ..a.a.0..§. 9
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Auch EBERSTADT meint, dafy durch die Bodenspekulation zu dem natiirlichen
Monopol am Boden als einem unvermehrbaren Gut noch ein kiinstliches hinzutrete,
wodurch ersteres in seiner Wirkung verschirft werde (35). Mafinahmen zur Verhin-
derung der Bodenspekulation erscheinen konsequenterweise den Vertretern derarti-
ger Vorstellungen als die vordringlichste Aufgabe, um die negativen Erscheinungen
des neuzeitlichen Stddiebaus zu beseitigen.

Die Ricardianische Kritik an der Spekulationsthese

Heftigste Kritik erwuchs dieser Theorie von einer Reihe von Nationalokonomen wie
MITHOFF, LEXIS und insbesondere dem Frankfurter Professor Andreas VOIGT,
der sich am ausfiihrlichsten mit der durch EBERSTADT vertretenen Bodenspekula-
tionstheorie auseinandersetzte. VOIGT, der sich auf RICARDOs Rententheorie be-
zieht und von ihr her Erscheinungsformen des stddtischen Bodenmarktes beurteilt,
formuliert die Kritik an der EBERSTADTschen Position im wesentlichen richtig
und kommt auch auf einer noch sehr konkreten, wenig begrifflich durchdrungenen
Ebene zu weitgehend richtigen Einschdtzungen der Erscheinungsformen, ohne aller-
dings die Probleme auf ihren Kern, d. h. auf die innere Struktur der biirgerlichen
Produktionsweise zuriickzufithren. Aufgrund ihrer Konkretheit bilden seine Ausfiih-
rungen jedoch ein ideales Mittelglied zwischen einer dem biirgerlichen Bewuftsein
naheliegenden Interpretation der erscheinenden Oberfliche, wie sie EBERSTADTSs
Theorie verkorpert, und der Analyse des zugrundeliegenden Wesens. Wir werden uns
also im folgenden bei der Kritik dieser Theorie an die von VOIGT entwickelten
Positionen halten (36) und diese selber dann im 3. Teil in der Entfaltung der Marx-
schen Kategorien einer kritischen Auseinandersetzung unterziehen und weiterent-
wickeln,

Den Kern der Kontroverse zwischen EBERSTADT und VOIGT kann man in
folgenden zwei Fragen fassen: 1. Sind die Preissteigerungen des Bodens in und um
die Grofistddte Begleiterscheinungen einer — mehr oder weniger notwendigen — In-
tensivierung der Bodenausnutzung, oder haben die Bodenpreise eine tiber das hier-
durch zu rechtfertigende Mafy hinausgehende, selbstindige Aufwirtsbewegung, die
durch bestimmte, korrigierbare Einflisse wie Planungsgesetzgebung, Privateigentum
am Boden, spekulative Manipulationen und dhnliches hervorgerufen ist? Steigen
also die Bodenpreise proportional zu ihrer Nutzungsintensitit oder kénnen sie sich
durch bestimmte Einwirkungen dauerhaft iiberproportional erhéhen? Und als 2.:
Was ist das Bodenmonopol und welche Rolle spielt es in diesem Prozef3?

Entgegen EBERSTADTSs Spekulationstheorie heben VOIGT, MITHOFF u. a.
als erste und wichrigste Ursache die agglomerationsbedingten Steigerungen der
Nachfrage hervor, da durch das zunehmende stidtische Wachstum die Lagegunst der
35)  R.EBERSTADT, Zur Preisbildung der Bodenwerte, a.a. 0.,S. 11
36) s. Andreas VOIGT, Die Bodenbesitzverhiltnisse, das Bau- und Wohnungswesen in Berlin

und seinen Vororten, in: Neue Untersuchungen iiber die Wohnungsfrage in Deutschland

und im Ausland, 1. Bd., Schriften des Vereins fiir Socialpolitik, Bd. 94, Leipzig 1901,
S. 150 ff.: ders. zus. mit Paul GELDNER, Kleinhaus und Mietskaserne, Berlin 1906
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stadtischen Grundstiicke vergleichsweise ansteigt. So betont MITHOFF. dafy ..die
Lage des stiadtischen Bodens, der Standort, im wesentlichen aliein fur die Grundren-
te in Betracht kommt . .. Die auf den giinstigst gelegenen Grundstiicken errichteten
Hauser haben einen hoheren Gebrauchs- und Tauschwert als ganz die gleichen mit
gleichem Kapitalaufwand auf ungiinstiger gelegenem Terrain erbauten. weil sie den
Vorzug der gunstigeren Lage besitzen™ {37,

Es sei dieser hohere Gebrauchs- und Tausclwert, der sich in einem holieren
Bodenpreis auswirke. Es sei daher falsch. die steigenden Bodenpreise mit dem Wir-
ken von Spekulation begriinden zu wollen. .Es ist™ vielmehr. wie insbesondere
A. VOIGT hervorhebt. ..die notwendige. unabwendbare Folge eines durchaus objek-
tiven Vorgangs, der immer stirkeren Ausnutzung des Bodens. namentlich in vertika-
ler Richtung, durch Vermehrung der Stockwerkszahl des Gebdudes™ (38). Nach
VOIGT wird der Bodenpreis durch zwei Faktoren bestimmt:

1. durch die ,,technische® Ausnutzbarkeit des Bodens, die durch den Stand der
Bautechnik, der Feuersicherung, der Hygieneanforderungen etc. gesetzt ist,
und als deren Mafistab die Bauverordnungen fungieren,

durch die Art der wirtschaftlichen Nutzung. d. h. seiner tatsdchlichen Ver-
wendung und seiner Vernwvendbarkeit fii die verschiedenen wirtschaftlichen
Zwecke Wohnen, Liden, Buros. Werkstatten.

Zwischen beiden Faktoren besteht eine Wechselwirkung. die sich darin zeigt. .,daf,
wo durch Bauordnung oder Bausitte der technischen Ausnutzung des Bodens be-
stimmte Schranken gesetzt sind oder sonstige Umstidnde bestimmte wirtschaftliche
Benutzungen vorschreiben bzw. ausschlieffen. dadurch der Bodenwert bis zu einem
gewissen Grad bestimmt wird, wahrend umgekehrt wo der Bodenwert schon mehr
oder weniger feststeht, gewisse Bebauungs- und Benutzungsarten ausgeschlossen
sind und dann also nicht diese den Wert regulieren, sondern der Wert die Benut-
zung, so daft eine bauliche Anlage von bestimmtem Zweck. eine Fabrik z. B., sich
ihren Standort gemift den bestehenden Bodenwerten wihien mu™ (39).

Das primédre und eigentlich bestimmende Moment aber ist nach A. VGIGT in
allen Fillen nicht der Bodenpreis, wie EBRERSTADT meint, sondern die Miere oder
sonstigen Ertrage der darauf errichieten Gebiude. | Also nicht weil der Bodenwert
steigt, steigen die Mieten, sondern umgekehit. weil ein hoherer Mietertrag zu erzie-
len ist, stellen sich die Bodenwerte auf die dem Ertrag entsprechende Hohe® (40).

Wenn nun EBERSTADT u. a. registrieren, daff die stadtischen Bodenpreise
steigen und daraus eine Theorie entwickeln, die in der Bodenspekulation die Ursa-
che aller Preissteigerung des Bodens findet, so unterlaufen ihnen zweierlei Fehler:
erstens ist ihnen nicht die vorrangige Bedeurung der — prinzipieil auch von ihnen
anerkannten — Bodenpreissteigerung infolge der Enrwickling der Produktivkrifte
und des stadtischen Wachstums klar. VOIGT erlkddrt diesen Mechanismus folgender-
maflen: , Der Bodenpreis hat ohne Zweifel seine selbstdndige unaufhaltsame Bewe-

2

37) 5. Schdnbergs Handbuch, 3. Aufl., Artikel Grundrente § 16. zit. n. EBERSTADT. Grund-
satze der stadtischen Bodenpolitik, a. a. 0., S. 237

38) A. VOIGT. Die Bodenbesitzverhiltnisse . . ..a.a. 0., 5. 239

39) a.a.0.,S.232

40) a.a.0..8.231
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gung. Was ist die Ursache davon? Keine andere ist denkbar als die steigende Aus-
nutzung des Bodens, zuerst durch landwirtschaftliche und girtnerische Kultur, dann
als Standort von Wohnhausern, von industriellen, kaufminnischen und sonstigen
Etablissements, als Unterlage von Wegen, Strafien, Eisenbahnen usw. Die Steigerung
des Bodenwertes wird daher auch kein Ende erreichen, solange der wirtschaftliche
Sinn des Menschen neue und rentablere Verwendungsarten des Bodens ausfindig
macht. Weit entfernt, an sich eine beklagenswerte Erscheinung zu sein, ist die Hohe
des Bodenwerts im allgemeinen vielmehr das sicherste Zeichen fortgeschrittener
wirtschaftlicher Kultur* (41). (Die Frage allerdings, ob und in welcher Weise der
Niederschlag des technischen Fortschritts in der Erhohung der Bodenwerte abhin-
gig ist von den Produktionsverhiltnissen, also inwieweit die kapitalistische Produk-
tionsweise durch Verschirfung der disproportionalen Entwicklung von Stadt und
Land zu einer Erhohung der Bodenwerte beitrigt, die liber die beschriebene techno-
logisch bedingte Gesetzmifigkeit hinausgeht, wird von VOIGT als einem biirgerli-
chen Materialisten nicht weiter reflektiert.)

Wichtig ist hier die Feststellung, daf die zunehmenden Investitionen in den
Boden, und zwar nicht nur in das jeweils betrachtete, einzelne Bodenstiick, sondern
in den gesamten Boden einer stidtischen Region durch alle private und 6ffentliche
Bebauung, also die Infrastrukturinvestitionen in ihrer (esamtheit, den ,,Wert* des
Bodens erhohen (42). Diese Wertsteigerungen aber konnen in grofien Metropolen
gigantische Ausmafie annehmen, ohne daf es sich hierbei um Spekulationspreise
handeln miifite.

Die Frage des Monopols am stidtischen Boden

Als zweites verkennen die Anhidnger der EBERSTADTschen Theorie das Wesen des
Baubodenmornopols und der Bodenspekulation, wenn sie meinen, Spekulation
konne einen dauerhaft iiberhohten Bodenpreis zustandebringen. Basis dieser Theo-
rie ist bei EBERSTADT das Monopol am Grund und Boden, das beim stddtischen
Boden, wo der Nachfrager keine Wahlméglichkeiten habe, durch planvolles Zuriick-
halten vom Markt soweit ausgeniitzt werden kdnne, daf es diese iiberhohten Preise
erzielt.

VOIGT hingegen bezweifelt nicht nur die Existenz eines besonderen stidti-
schen Baubodenmonopols, sondern sieht auch die 6konomische Macht des Boden-
monopols, die immer wieder mit dem Hinweis auf die ,Unvermehrbarkeit® dieses
Produktionsfaktors beschworen wird, eingeschrinkt lediglich auf den Akt der Zulas-

41) a.a. 0O..S.249

42) . ... Endlich ist zu beriicksichtigen, daf als ein Bestandteil des sogenannten Bodenwer-
tes auch diejenigen Wertzuwichse erscheinen missen,
die nicht spontan durch die natiirliche Ausdehnung des Baulandes entstanden sind, son-
dern den Strafsenbauten. Kanalisationsanlagen und dhnlichen Kapitalautwendungen ihre
Entstehung verdanken, einerlei ob diese von otfentlichen Koérperschaften getragen oder
nachtraglich von den Besitzern der Grundstiicke als Beitrdge wieder erhoben worden
sind. a. a. 0.. 8. 251



sung eines nichtbodenbesitzenden Nutzers zum Boden iberhaupt, aut dic Moglich-
keit also, den Zugang zum Boden zu verweigern. Hat dieser Zugang aber erst cinmal
stattgefunden, treten die einzelnen Bodenstiicke miteinander in Konkurrenz.

In dieser Argumentation konnen wir unschwer Berihrungspunkte mit der Marx-
schen Rententheorie, seiner Theorie des Bodenmonopols und dessen dkonomischer
Realisierung in der absoluten Grundrente entdecken  wir werden spiiter darauf
zurickkommen. Die Frage allerdings, wie iiber die dem gesellschaftlichen Monopol
einer Klasse am Boden geschuldete Rente hinaus die Differentialrenten (oder in
ihrer gesellschaftlichen Erscheinungsform, die Bodenpreise) in der Konkurrenz der
Boden untereinander in ihrer Hohe festgelegt werden, bestimmt VOIGT ungenau,
oder vielmehr: das, was er fiir eine Bestimmung hiilt, ist nur die richtige Beschrei-
bung der Prozesse, iiber die sich das zugrundeliegende gesclischaftliche Verhiiltnis
zwischen Kapital, Grundeigentum und Arbeit durchsetzt: ,Im besonderen und ein-
zelnen . . . hingt die tatsichliche Gestaltung der Bodenwerte, hiingen die Preise des
Bodens, wie bei anderen Gutern, vom Angebot und der Nachfrage ab, also bei
stadtischen Wohnungen von der Lebhaftigkeit der Bautitigkeit auf diesem Gebiete
und von der Starke des Zuzugs. Die Preise konnen, je nach Konjunktur, auch unter
oder iiber den Werten stehen. Sie sind es, welche die Spekulation voritbergehend
ungebithrlich in die Hohe treiben kann, aber schliefilich ist es doch immer der
sogenannte reelle, d. h. auf objektiver Basis beruhende Wert, der die Preise be-
stimmt, und zu dem sie wieder zuriickkehren* (43). (Die Frage, wie sich der , Wert"™
des Bodens, um den der Preis pendelt, definiert, da er ja nicht durch darin vergegen-
standlichte Arbeit bestimmt ist, bleibt bei diesen Uberlegungen vorldufig offen.)

Welche Auswirkungen hat nun das Monopol am Boden auf diese Preisentwick-
lung? Lediglich die, da die Grundbesitzer mittels des Monopols ifrer Klasse am
Boden als einer unverzichtbaren Voraussetzung der Reproduktion diese ,,\Wertstei-
gerungen*' des Bodens in ihre Taschen leiten konnen. Diese Gewinne etwa der
Unvermehrbarkeit des Bodens zuschreiben zu wollen, scheint VOIGT hinsichtlich
des Baubodens unverstandlich, denn das Dogma von der Unvermehrbarkeit des
Produktionsfaktors Boden, das immer wieder in der birgerlichen Literatur auf-
taucht, scheint ihm gerade beim stiadtischen Boden faisch: , Der Boden ist, wenn
auch nicht produzierbar, so doch in seinem Verwendungszweck wandelbar, und so
kann man jederzeit Bauland aus Ackerland gewinnen. Die Menge des Baulandes ist
in anwachsenden Stadten in fortwihrender Vermehrung begriffen. Es ist genau in
demselben Mafle vermehrbar wie die Hiuser selbst, die auf thm gebaut werden* 44).
43) a.a. 0., 8. 2311, Auch ENGELS hat hinsichtlich des Hiuserbaus den 6konomischen

Mcchanismus in derselben Weise beschricben: o, ... wir haben ey mit cinem ganz gewohn-

lichen Warengeschift zu tun, und dics Geschiift wickelt sich ab nach den dkonomischen

Gesetzen, die den Warenverkauf dberhaupt regeln, und spezicll den Verkauf der Ware:

Grundbesitz® (Dic Wohnungsfrage, MEW Bd. 18, Berlin 1971, S. 216
44)  Dic Bodenbesitzverhiltnisse ... a.a. O, S, 233, Auf diesen Sachverhalt hat in der gegen-

wirtig in der BRD laufenden Diskussion auch Werner ERNST mit dem Hinweis aufmerk-

sam gemacht, dab der Bauboden ,insbesondere angesichts der zurickgehenden Bedeu-
tung der Landwirtschaft und des verhiltnismifsig geringen Anteils, den der Bauboden am
gesamten Boden diberhaupt in Anspruch nimmt, fast belicbig vermehrbar (ist)*. Werner

ERNST, Dic Reform des stidtischen Bodenrechts als Aufgabe der Gesetzgebung, in:

LERNST/BONCZEK, Zur Reform des stidtischen Bodenrechts, Hannover 1971,S. 6
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VOIGTs Position kann man entgegenhalten, daly eine prinzipielle Vermehrbar-
keit des Baubodens nicht uber das Faktum hinweghelfe, dal} der Boden einer be-
stimmten Lage uncrsetzlich sei, und es wenig hilft, dafl grundsitzlich Bauland vor-
handen ist, wenn es nichit e bestimmten Voraussetzungen erfullt, die der Anleger
braucht. Dieses Argument kiingt tm ersten Moment einleuchtend, bezieht diese
Richtigkeit des Augenscheins jedoch aus der unzulissigen Vermischung zweier ge-
trennt zu behandelnder Fille: einmal der sehr wohl auftretende Fall vom Monopol-
besitz an einem aus ganz bestimmten Bedingungen unersetzbaren Grundstiick (das
etwa fur Erweiterung bereits vorhandener Anlagen bendtigt wird, dessen Verweige-
rung zu immensen Verlagerungskosten zwingen wiirde etc.), und zum anderen der
gewohnliche Fall der Bodennutzung, bei der fiir den Anleger durchaus mehrerc
Moglichkeiten bestchen, die vergleichbar sind und von denen ihm keiner grofiere
Nachteile bringen wirde. Dicsen Normalfall meint VOIGT, wenn er schreibt: . Zwar
ist der Boden bestimmter Lage unvermehrbar, doch ist er darum nicht unersetzbar.
Welcher Geschiftsmann ist denn tatsichlich auf eine ganz bestimmte Lage angewie-
sen? Im allgemeinen wird das sehr sclten sein. Geschifte der meisten Art finden wir
in allen Teilen der Stadt, nicht blofd in den spezifischen sogenannten Geschaftsla-
gen. Der betreffende Geschittsmann hat also die Wahl zwischen verschiedenen La-
gen. allerdings solchen von verschiedener Qualitit, aber darum auch von verschiede-
nem Preis . .. Die bessere, frequentiertere Lage ist teuerer, bringt aber cuch grofle-
ren Umsatz, die geringere Lage hat weniger Verkehr, gleicht diesen Mangel aber
durch Wohlfeilheit aus. Es wird die Sache des Mieters sein, zu erwégen, was fir ihn,
bei dem besonderen Charakter seines Geschiifts, das Vorteilhaftere ist™ (45). Einer
solchen Beschreibung der Konkurrenz der einzelnen Lagen fehlt hier nur die Herlei-
tung der Renthohen aus dem Surplusprofit, der mit der jeweiligen Lage erzielbar ist.
Die Erwiigungen des Mieters, von denen VOIGT spricht, stellen dann das ordentli-
che Kalkiil eines Kapitalisten dar, der die Forderungen der Grundbesitzer in Rela-
tion setzt zur Erhohung seines Umsatzes und der Senkung der Kosten auf der
angebotenen Lage. Die Wirkung des Monopols am Boden (immer verstanden als das
Monopol einer Kiasse am gesamtenr Grund und Boden) wiirde sich damit als be-
grenzt auf die oben bereits genannte Zulassung zum Boden und die dafiir erhobene
Rentenforderung erweisen. Damit aber wire die Reichweite des Monopols der
Grundbesitzer zu Ende, insbesondere wiirde ihnen das Monopol nicht ersparen,
miteinander in Konkurrenz zu treten.

Zur Spekulation als etwaiger Ursache fir Preiserhohungen stellt er klar: ..So
wenig wie aus dem bloflen Besitz. ldfdt sich aus der Spekulation auf den Wertzu-
wachs ohne weiteres eine Ursache der Wertsteigerung des Bodens ableiten. Mit dem
Namen Bodenspekulation bezeichnet man in unklarer Weise oft jeden Erwerb von
Bauland oder Hausgrundstiicken, der mit der Hoffnung auf Wertsteigerung und mit
der Aussicht auf dessen Realisierung verbunden ist. Dafd ein solcher bloRer Wunsch,
und wire er noch so lebhatt, den Preis des Bodens nicht zu heben vermag. bedarf
keines Nachweises, und doch spricht man oft kurzweg von der Spekulation, die den
Preis in die Hohe treibe, als wenn der Wunsch allein geniige. Von dem Kdufer des
Bodens, der doch im aligemeinen auch iiberzeugt sein muf, daf} der Boden den vom
45)  VOIGT/GELDNER. Mictskaserne und Kicinhaus.a. 2. 0..S. 174
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Verkilufer ersehnten Wert habe, ist selten die Rede. Ersterer kann aber nur einen
Preis verlangen, den der Kiuter noch fur rentabel hilt™ (46). Immer wieder insistiert
VOIGT darauf, daf® der Bodenpreis in Relation zu dem kapitalistischen Kalkal des
Kiufers auf einen Profit mittels des Bodens bestimmt wird. ,Jeder der Wohnungs-
kategorien entspricht eine mehr oder weniger eng umschriebene Zahlungstihigkeit
der entsprechenden Mieter fiir cine bestimmte Hohe der Miete, jedem geschiftlichen
Zwecke eine mehr oder minder bestimmte Rentabilitit des betreffenden Unternch-
mens und damit auch hier die Summe, welche es fir Miete oder Kauf anlegen
kann* (47). Allerdings besteht durchaus dic Moglichkeit, dafs Kiufer und Verkiufer
zu einer wnrealistischen Einschitzung iiber den Wert cines Grundstiickes kommen,
»aus irgendwelchen Grinden einc ibertriebene Meinung von dem Bevolkerungszu-
wachs einer Stadt oder der baulichen Entwickiung eines Bezirks (hegen), und da-
durch das spekulative Kapital zu einer fur den Augenblick zu weit gehenden Nach-
frage nach Baugrundsticken dort veranlafit wird.*

Fiir diesen Fall gesteht dann VOIGT eine wirkliche Steigerung der Bodenprei-
se durch Spekulation zu. Gleichzeitig aber weist er nachdrtcklich darauf hin, dafs
sich derartige spekulativ tiberhthte Preise nicht halten lassen und korrigiert werden,
wenn sich die Gewinnerwartungen nicht realisieren lassen. Z. B. erlebte Berlin in
den 70er Jahren des 19. Jahrhunderts eine derartige Hausse (und man kann hinzufi-
gen, dafl wir gerade am Ende einer vergleichbaren Hausse stehen, dic aus der uber-
triebenen Erwartung an das Eigentums-Wohnungs-Geschift herrihrt). Ohne die
mythische Grofie des gierigen Grundbesitzers bemihen zu mussen, erklirt VOIGT
nichtern: ,Die Hohe der Mieten und entsprechender Bodenpreise in den 70er Jah-
ren war verursacht durch den auflerordentlichen Zudrang der Bevolkerung zur
neuen Reichshauptstadt. Ohne diesen hitte kein Spekulant die Mieten so zu erho-
hen vermocht. Sie ficlen daher auch wieder rapid, als gegen Ende der 70er bis
Anfang der 80er Jahre der Zudrang nachlieft und die Bautitigkeit den Bedarf reich-
lich befriedigt hatte. Als darauf wieder seit 1883 die Nachfrage stieg, hoben sich
auch die Mieten wieder und damit die Bodenpreise* (48).

Zwei Beispiele stidtischer Bodenpreisentwicklungen

Bevor wir VOIGTs Argumentation weiter verfolgen, wollen wir aus dem von
VOIGT prasentierten Material zwei Beispiele herausgreifen, um daran das bisher
Gesagte zu illustrieren. VOIGT zeigt an zwei ganz verschiedenen Bodenpreisent-
wicklungen, dal - im Gegensatz zu der Vorstellung von EBERSTADT und seinen
Anhidngern (und Nachfahren) - Bodenpreissteigerungen die Folge potentieller und
erwarteter Profitsteigerungen sind, dafl aber, wenn diese Profitsteigerungen nicht
eintreten, die Bodenpreise wieder sinken und der Kédufer eben einen Verlust hinneh-
men muf, vor dem ihn auch kein noch so heftiger Wunsch, die Mieten dem Boden-
preis anpassen zu konnen, bewahrt.

46)  VOIGT, Dic Bodenbesitzverhiltnisse ... a.a. 0., 8. 234

47y a.a.0.,S. 231
48) a.a.0.,8.232
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Der erste Fall. die Geschichte des Berliner Hausvogteiplatzes ist aufierordent-
lich spanucnd: Uber ein Jahrhundert hinweg verfolgte VOIGT die Kaufpreise der
anlicgenden Grundsticke und zeichnete den Prozefy der Citybildung und Vertrei-
bung der Wohnbevolkerung durch private Sanierung nach, wobei, wie deutlich wird,
selbst cxorbitante Bodenpreise, wie sie iblicherweise als Spekulation denunziert
werden, ganz in Relation bleiben konnen zu den mit zunehmendem stadtischen
Wachstun und Herausbildung eines Geschiftszentrums moglichen Profiten.

Am Ausgang des 18. und Anfang des 19. Jahrhunderts betrug der Bodenwert
am Hausvogteiplatz zwischen 3 und 32 Mark/qm, im Durchschnitt der bekannten
Kaufpreise etwa 11 Mark. Allerdings diente der Platz schon zu dieser Zeit zum Teil
gewerblichen Zwecken, wenn auch die Wohnungen noch bis in die Mitte des
19. Jahrhunderts weit iberwogen. In den S0er Jahren betrug der durchschnittliche
Bodenpreis 46 Mark/qm, die Nutzung war durch Aufstocken der Gebiude, Errich-
tung von Hinterhidusern, Ausbrechen von Liden etc. erheblich intensiver geworden,
die gewerbliche Nutzung weit dominanter. Bei Einfuhrung der Gebaudesteuer 1865
hatten die zehn Grundstiicke samt der darauf stehenden Gebiaude bereits einen Wert
von 250 000 Mark. Der Bodenwert betrug 56 % des Gesamtwertes. Der qm-Preis
schwankte zwischen 72 und 430 Mark und fag im Durchschnitt bei 136 Mark. ,.Eine
rege Spekulationstitigkeit setzt in den 60er Jahren ein und erreicht in den 70er
Jahren ihren Hohepunkt. In den Grinderjahren wurden fiur Grundsticke am Haus-
vogteiplatz Preise bezahlt, die zum Mietertragnis in gar keinem Verhiltnis standen
und fur die erst die Miet- und Ertragssteigerungen in den 8Qer Jahren ein sicheres
Fundament schufen. Der Charakter der Grundsticke andert sich jetzt erheblich:
Der Wohnzweck tritt noch mehr wic bisher zurick, der Geschaftszweck dagegen in
den Vordergrund: nicht nur die Parterrerdume dienen als Liden, Comptoire und
Lagerrdume, auch schon der erste und zweite Stock beginnen sich in Geschaftsriu-
me zu verwandeln. Die Mietertrige wachsen daher bedeutend™ (49). 1880 betrigt
der durchschaittliche Preis pro qm 348 Mark, das Minimum 168, das Maximum
740 Mark. Der Bodenwert macht jetzt 71 % der Gesamtsumme aus.

Sehr interessant wegen der Parallelen zu heutigen Prozessen innerstadtischer
Umstrukturierung und Sanierung ist die Beschreibung des Schicksals des Hausvog-
teiplatzes wihrend des industriellen Autschwungs in den 80er und 90er Jahren.
LEine vollstindige Umgestaltung erfuhr der Hausvogteiplatz wihrend der 80er und
90er Jahre, wo die Damenmintelkonfektion, die, schon friher hier durch einige
Firmen vertreten, jetzt hier ihr Hauptquartier aufschlug. Die alten Gebiude, die
bisher wenigstens in ihren oberen Stockwerken tir Wohnzwecke eingerichtet gewe-
sen waren, wurden fast samtlich niedergerissen und durch moderne Geschaftshiuser
ersetzt. Nur zwei Gebiude sind aus dlterer Zeit stehen geblieben, von denen das eine
noch ganz den alten Zustand bewahrt hat. Das hat es dadurch zu biilen gehabt, dafl
sein Nutzwert von 1865 1895 von 700 auf nur 17 900 Mark gestiegen ist, wihrend
ein zweites, dhnliches nur etwas grof8eres Haus, das die Modernisierung mitgemacht
hat, im gleichen Zeitraum seinen Nutzungswert von 19 500 auf 152 000 Mark
erhoht hat. Das glinzendste finanzielle Resultat erzielte mit der Umwandlung ein
Grundstick, das 1865 einen Wert von 400 000 Mark gehabt hatte. Es wurde 1893
49y a.a.0..8. 25
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fur 1524 000 Mark zum Abbruch verkauft. Sein Mictertrag hatte 1892 69 000
Mark betragen, sein Nutzungswert war mit 58 000 Mark festgesctzt worden. Der
Gebidudewert des nunmehr errichteten Neubaues ist auf 700 000 Mark . . . zu veran-
schlagen, so dafs der neue Besitzer 2 200 000 2 300 000 Mark im ganzen aufgewen-
det hatte. Die Neuschitzung des Nutzungswerts ergab jetzt aber 152 000 Mark, so
dalt das ncue Grundstick auf 3 200 000 Mark eingeschiitzt werden muf. Der Ge-
winn des Unternehmers durch den Umbau betrug also rund cine Million
Mark* (50).

Im Jahre 1895 hatten die ncun Grundsticke (zwei waren inzwischen ver-
schmolzen) einen Gesamtwert von 13,53 Mill. Mark, von denen 77 % auf den Bo-
denwert entfielen (51).

Das Gegenstiuck zum Hausvogteiplatz, bei dem im grofien und ganzen die
Bodenpreisentwicklung ein rcales Spiegelbild der dort zu erwirtschaftenden Gewin-
ne war, bildet die Libbener Strafie. Hicr zeigt sich deutiich, dad nicht etwa, wic
EBERSTADT bchauptete, der Bodenpreis die Miethohe bestimmt, sondern der
Hausbesitzer, wie jeder andere Besitzer ciner Ware auf dem Markt, seinen Preis im
Spiel von Angebot und Nachfrage cinregulicren mufs.

Die Liibbener Stra8e liegt im Arbeiterviertel Kreuzberg in der Nihe des Gor-
litzer Bahnhofs. Sie wurde 1872 1877 von vornhercin als Arbeiterwohnstrafie nach
einheitlichem Plan mit der typischen Arbeitermietskascrne erbaut und verds ikt ihre
Entstehung der Spekulationsperiode der Griinderjahre (52). Die Strafse ent.sickeite
sich nicht entsprechend den Erwartungen ihrer Erbauer. Mit hohen Mictipreisen
wurde begonnen, in wenigen Jahren ging sic um 20 30 % zuriick: cinc Ausnahme
machte lediglich cin Haus, in dem ein Laden eingerichtet worden war. Die Folge
war cin hiufiger Besitzerwechsel (67mal innerhalb von 25 Jahren), sechs Grund-
sticke kamen unter den Hammer. Die Wohnungsmieten blichen noch in den 90cr
Jahren, obwoh! sie in den 8Q0er Jahren allgemein in Berlin betrichtiich gesticgen
sind, hinter den Anfangsmieten aus den 70er Jahren zuriick. Dic Bodenpreise sind in
diesem Zeitraum nicht gestiegen, wie VOIGT crrechnet (53), eher etwas zuriickge-
gangen, was dem Zurucksinken der Mieten entspriche und darauf hindeutete, daf
die Anfang der 70er Jahre gezahlten Bodenpreise insofern spekulativ tberhoht
waren, als sic von einer Verzinsung ausgingen, die sich dann in der Realitit nicht als
durchsetzbar erwies.

An der Lubbener Strafse ldfit sich exemplarisch ablesen, wic Bodenspekulation
sustandekommt und wicweit ihr Einflufs reicht: als Folge eincr Uberschitzung der
Nachfrage werden die Kédufer dazu verleitet, immer héhere Bodenpreise zu zahlen.
Erweist sich die Einschidtzung der mit dem Grundstuck ecrziclbaren Rendite als
trigerisch, sinken dic Preise wieder auf ihr normales Nivecau, oft sogar darunter,
erholen sich nur langsam und crreichen bzw. iibersteigen oft crst in langerer, u. U.
Jahrzehnte dauernden Entwicklung die alten Hohen. ,Darin dirfte wohl®, meint

S0) a4 0., S0 194, Diese Zahlen demonstrieren cindrucksvoll die Harte und Unausweichlich-
keit der okonomischen Mechanismen, die die Sanicrungen durchsetzen.

St Vgl Tabelle a. a. 0., S. 195

52) a.a.0.,S.196 .

53y wa.0.,S. 201



VOIGT, ..der schlagendste Beweis liegen, dald die Spekulation an sich die Preise
dauernd nicht zu erhohen vermag. Nur der Umstand, dafk es nicht die Tatsachen
sind, welche die Preise bestimmen, sondern die Meinung des Publikums — der Kiiu-
fer wic der Verkiaufer  uber die Tatsachen, vermag die Preise zeitweilig ungebiihr-
lich hoch treiben* (54).

Das kinstliche” Monopol am stidtischen Boden

Was nun die kimstliche Verknappung des Baubodens im Umbkreis der Stidte durch
spekulatives Zurtickhalten anbelangt, so solien zur Beurteilung derartiger Moglich-
keiten hier lediglich einige generelle Anmerkungen gemacht werden, ohne auf die
austuhrlichen Kontroversen hicrzu, ndmlich ob und in welcher Stadt bislang solche
Ringbildungen beobachtet worden seien (55) einzugehen. Denn diese Art von Mo-
nopolbildung kommt zustande aufgrund von gleichartigem Handeln der Bodenbesit-
zer, erwiichst also aus rein historischen Konstellationen und entspringt nicht einer
Okonomischen Gesetzimiibigkeit der kapitalistischen Produktionsweise auf einer be-
stimmten Stufenleiter. Der Unterschied zu dem oben beschriebenen allgemeinen
Monopol der Grundbesitzerklasse am Boden liegt also in der Zufilligkeit des Zu-
standekommens solcher Monopolbildungen.

Einmal scheint die Moglichkeit, dafd es gelinge, wesentliche Teile des Stadt-
randbodens so weit bei wenigen, aut preissteigernde Verknappung hin koordinierten
Besitzern zusammenzubringen, wenig wahrscheinlich, wodurch erst die Ringbil-
dung, die dic Preise unnatiirlich ansteigen lafdt, eintreten konnte. Eine nur teilweise
Monopolisierung des Stadtrandbodens aber konnte durchaus einfach mit einer
Richtungsinderung® der riumlichen Entwicklungstendenz der Stadt in ihrer Wir-
kung zunichte gemacht werden. Doch seibst eine volikommene Monopolisierung des
Stadtbodens midte, wenn sic diese Situation mit entsprechenden Preissteigerungen
ausnitzen wollte, damit rechnen, dald dieses Verhalten einfach mit Abwanderung
der Nachfrage beantwortet wird. Denn wird der Boden aufgrund derartiger mono-
polistischer Preisverzerrungen in einer Stadt zu teuer, geriit diese Stadt mit Sicher-
heit in Gefahr, ihre Konkurrenztihigkeit als Standort gegentber anderen Stidten zu
verlieren. Damit wiire die Konkurrenz der Grundbesitzer aut der Ebene der verschie-
denen Stidte erneut wirksam geworden  diese durch Monopolisierung national zu
beseitigen, durtte woh!l kaum maoglich sein (56).

Gewichtiger als die gezielte Monopolisierung des Baulandes ist das Verhalten
kleiner Grundbesitzer oder grofier Unternehmen, die ihr Bauland liegen lassen. ent-
weder weil ihnen selbst das Kapital tehlt, es zu bebauen oder weil dieses Land zu

54y a.0.0..8.238

55y Vgl EBERSTADT. Dic Spekulation im ncuzeitlichen Stiadtebau, a.a. 0.0 S. 9t w
S. 79 t1.: ders., Tatsichliche Berichtigungen zu der Schrift von Andreas Voigt und Paul
Geldner Klcinhaus und Mictskaserne's Gustav SEIBT, Klcinhaus und Mictskaserne, in:
Jahrbuch fiir Gesetzgebung, Verwaltung und Volkswirtschaft im Deutschen Reich, hrsg,
v. G. SCHUMOLLER. Leipzig 1905, S. 1115 (1.

56) Vgl VOIGT. Dic Bodenbesitzverhaltnisse ... a0, 0., S, 237
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Expansionszwecken offen bleiben mufs. Immer dann aber, wenn es sich bei dem
Bodenbesitzer um einen berufsmitdigen Bodenspekulanten handelt, dirfte er, darauf
weist VOIGT nachdricklich hin, daran interessiert scin, seinen Boden moglichst
bald einer Bebauung zuzufihren, weil gerade dieser Preissprung, nicht der Hausbau
selbst, fur ihn den auflergewodhnlichen Gewinn darstellt. Gerade hier aber schen
EBERSTADT und seine damaligen und heutigen Kombattanten die Spekulanten am
Werk, die derartige Preisspringe zwischen Ackerland und Bauland hervorbringen.
Hicrzu erklirt VOIGT: | Gewild steigern sie (die Spekulanten - d. Verf.) den Wert
thres Bodens, aber diese Steigerung wire ohne ihre Bemihungen um die Er-
schlieflung des Bodens doch mit der ersten Bebauung gekommen, also nur etwas
spiter™ (57). Auch gesteht VOIGT zu, daff durchaus Manipulationen denkbar sind,
die den Ubergang des Bodens vom Ackerland in Bauboden iiberhaupt erst ins Werk
setzen, so dafl Gegenden bebaut werden, dic die naturwiichsige Stadtentwicklung
erst in Jahrzehnten oder moglicherweise gar nicht erreicht hitte. Der Effekt sei aber
nicht der, dafy die Grundstickspreise dadurch eine unnaturliche Hohe crreichen,
sondern lediglich, daf$ sich der Sprung zu Baulandpreisen in bestimmten Gebicten
damit schneller vollziehe. Negativ sei cin solcher Vorgang aber schon deswegen
nicht einzuschitzen, weil sein cinziger Nebeneffekt cin gewisser Druck auf das
Angebot und damit am ehesten noch cine preisdimpfende Wirkung sein konnte. In
Anbetracht von VOIGTs Argumention wiire demnach nicht die Hohe der Preisstei-
gerungen zu beklagen, dic, wie wir spiter noch ausfithrlicher darstellen werden,
zwangsldufig durch die zu erwartende Nutzung bestimmt wird, sondern, in wessen
Tuschen die Gewinne aus dieser Wertsteigerung fliefsen. Das aber ist nicht cin Pro-
blem der Bodenspekulation, sondern des privaten Eigentums an Grund und Boden.

Zusammenfassung der historischen Kontroverse

Brechen wir hier, nachdem wir die wesentlichen Fragen in der damaligen Diskussion

berithrt haben, ab und fassen als Ergebnis ihre richtigen Aussagen zusammen:

1. Preissteigerungen des stadtischen Bodens sind Frgebnis des Agglomerations-
prozesses: Hohere Bevolkerungsdichte, steigende Nachfrage und hohere
gesellschaftliche Investitionen in den Boden sind als Ursache héherer Ertrage
aus einem Grundstickmafigebend fur entsprechende Bodenpreise.

2. Das Bodenmonopol ist wirksam lediglich als allgemeine Anlageschranke fur
Investitionen auf dem Boden und hat mit den Bodenpreissteigerungen nichts
zu tun.

3. Die Spekulation ist beim Boden nicht anders wirksam als bei den Warenge-

schiaften: sie nutzt Preiswechsel aufgrund voriibergehender Einfliisse aus, o hne
die Preisentwicklung nachhaltig beeinflussen zu konnen.

57y a.a.0.,S. 238



Die Vorstellumg vom stidtischen Boden als Kapital und die theoretischen Folgen

Allerdings: Dicse richtigen Feststellungen iber die Auswirkungen der Marktgesetze
auf den Bauboden sind gewonnen unter einer falschen oder zumindest ungenauen
begrittlichen Bestimmung des Grundeigentums. Denn die uneingeschrinkte, nicht
relativierte oder kommentierte Anwendung des Wertbegriffs auf den Boden indi-
ziert, dald VOIGT trotz sciner Ricardianischen Denkweise die unter seinen Zeitge-
nossen tibliche Bestimmung des stidtischen Grundeigentums als Kapital und damit
auch als Ware Ubernomimen hat. Es ist zwar durchaus richtig, wenn VOIGT den
Vorgang der Preisbestimmung in den Kategorien von A ngebot und Nachfrage be-
schreibt und die Subjektivitit der Preisbestimmung hervorhebt. Falsch ist jedoch,
das Gravitationszentrum, um das der Preis pendelt, als Wert zu bezeichnen, da der
Boden ja keine vergegenstdndlichte Arbeit, sondern in seiner physischen Gestalt
cine natirlich vorlandene Produktionsvoraussetzung darstellt.

Nun entsteht aber gerade beim stidtischen Grundeigentum, das auf einem
entwickelten gesellschaftlichen Niveau schr wohl einer Reihe von Voraussetzungen
bedart, um als Bauland genutzt werden zu konnen, besonders leicht die fllusion,
dad ¢s sich hier um ein Produkt menschiicher Arbeit handelt, oder zumindest, daf§
der Anteil an investierter Arbeit (in Form von Straen, Ver- und Entsorgungsan-
schlissen cte.) so gro sei, dafd stidtischer Boden bereits Kapitaleigenschaft gewon-
nen habe. Diese Vorstellung hat in der deutschen Wirtschaftswissenschaft Tradition.
Dazu trug nicht nur der Einfiufd Henry CAREYs (58) bei, der das Grundeigentum
schlechthin zu Kapital erklirte, sondern auch dic Position von RODBERTUS (59),
der sich zwar streng als ein Nachfolger der klassischen politischen Okonomie von
SMITH und RICARDO verstand, dennoch aber sich dem Augenschein der hohen
stiidtischen Tnvestitionen nicht verschliefien konnte und hinsichtlich des Baubodens
die Kapitalqualitit anerkennen wollte. Seither hat sich diese Vorstellung in der
burgertichen Wirtschaftswissenschaft testgesetzt und priigt auch allen gegenwiirtigen
biirgerlichen Arbeiten iiber den stidtischen Boden die sich daraus ergebenden spezi-
fischen Probleme und Erkenntnisbarrieren auf. Recht deutlich wird das an der
Frage der Unvermehrbarkeit des Bodens, aut die wir auch oben bei EBERSTADT
und VOIGT gestofien sind. Dicse fur jeden unvoreingenommenen Menschen eigent-
lich unsinnige Vorstellung, daf} der Bauboden unvermehrbar sein soll, ist Folge
unreflektierter Ubernahime des Dogmas vom Kapitalelement Boden, das in dem
Versuch, dem Boden Warencharakter zuzusprechen, die dabei ganz offensichtlich
auftauchenden Schwierigkeiten mit der Beschreibung von Besonderheiten®, die die-

58)  tlenry Charles CAREYs Hauptanlicgen war os. cine viollige Harmonie aller Interessen, so
auch zwischen den Grundbesitzern und den Kapitalisten nachzuweisen, was cr mit der
Leugnung der Existenz der Grundrente bewerksteHigen zu konnen meinte. CAREY hatte
groten Finflu auf cine Reihe von deutschen Nationaldokonomen wic ROSLER, DUH-
RING. WIRTH und dic deutsche Frethandelsschule. Zur Kritik an CAREY s, Karl
MARX, Briefe an ENGELS vom 19. Nov. 1869 und 26. Nov. 1869.

539)  Johann Karl RODBERTUS. Soziale Bricfe an Kirchmann. Dritter Brief: Widerlegung der
RICARDOschen Lehre von der Grundrente und Begriindung einer neuen Rententheorice.
Bertin 1851, Mit RODBERTUS™ Rententheorie hat sich MARX eingehend in den Theo-
rien iiber den Mehrwert Bd. .2, MEW 26.2. 8. und 9. Kap. auscinandergesctzt.



se Ware auszeichnet, wie besagter Unvermehrbarkeit und auch der \Nichttranspor-
tierbarkeit* umschiffen mufd (60).

Ohne dieser verkehrten Vorstellung eine ausfuhrliche Darstellung der Katego-
rie des Grundeigentums gegeniiberzustellen - das ist an anderer Stelle gesche-
hen (61) — soll doch kurz das Verhidltnis von Grundeigentum,. Kapital und Arbeit
umrissen werden, um dessen 0konomische Materialisation in der Rente (bzw. deren
Erscheinungsform, dem Bodenpreis) abgrenzen zu konnen gegen das. was diesen
burgerlichen Theoretikern richtig einzuordnen so schwer fallt: die Investitionen in
den Boden.

Das logische Verhiltnis von Grundeigentum, Kapital und Arbeit und das stidtische
Grundeigentum

Das Verhiltnis von Grundeigentum, Kapital und Arbeit muft vom Prozef} der Her-
aushildung der kapitalistischen Produktionsweise her betrachtet werden. Vorausset-
zung der kapitalistischen Produktionsweise war die Verwandlung der leibeigenen
Bauern in doppelt freie Lohnarbeiter durch das Bauernlegen, die Loslosung der
Bauern von ihrer Scholle und ihre ,Befreiung* aus dem feudalen Abhingigkeitsver-
hiiltnis, das den Bauern unmittelbar gewissermafien als Bestandteil der Scholle dem
Grundherrn zugeordnet hatte. Dieser Prozefd aber kam in Gang mit der Zersetzung
des feudalen Grundeigentums durch das sich mit der Durchsetzung der Ware-Geld-
Beziehung herausbildende Kapital und seine Umwandlung in ;modernes* kapitalisti-
sches Grundeigentum, das statt Leibeigener Lohnabhingige beschiftigt. In diesem
Prozefl der Umwandlung in modernes Grundeigentum wird der Lohnarbeiter ge-
schaften, das kapitalistische Grundeigentum ist daher Voraussetzung und gleichzei-
tig Geburtshelferin der kapitalistischen Produktionsweise.

Das Kapital hat mit seiner Einwirkung auf das feudale Grundeigentum dop-
peltes bewirkt: Zum einen hat es die alten sozialen und politischen Abhingigkeits-
und unmittelbaren Herrschaftsverhiltnisse aufgelost und in Beziehungen von Waren-
besitzern verwandelt und damit die Agrikultur den Bedingungen der kapitalistischen
Produktionsweise unterworfen. Gleichzeitig aber hat es dadurch eine Aufspaltung
des alten feudalen Grundherren in einen kapitalistischen Produzenten, der sein
Kapital in der Agrikultur anlegt, und in einen Grundbesitzer, der die Verfiigung tiber
die Erde in seinem Besitz monopolisiert hat, hervorgebracht. Der Rechtstitel des
Grundbesitzers an der Erde schafft einerseits den aller Produktionsmittel entblof-
ten, nur noch seine Arbeitskraft besitzenden Lohnarbeiter, andererseits tritt der
Grundbesitzer auch dem Kapitalisten gegeniiber ,,als eine fremde Macht und

60)  Das Gespenst des Bodens als Kapital ist ubrigens unter den zeitgendssischen linken Arbei-
ten auch zu finden: Werner HOFMANN redet z. B. vom . Kapitalclement Boden®, das
dic Besonderheit autweise, ,dafd es nicht, wic produzierte Kapitalobjekte vermehrt, d. h.
akkumuliert werden kann*, a.a. 0., S. 238

61) v. EINEM/FASSBINDER/LAND/RANKLEFF, Grundeigentum und Grundrente . . ..
a.a. 0.



Schranke . . . bei seinen Anlagen in Grund und Boden™ (62) und kann sich mit
Erfolg einen Teil des von den Arbeitern geschaffenen Mehrwerts aneignen.

Dieser Teil vom Mehrwert, den das Grundeigentum allein kraft seines
Rechtstitels einsteckt und auch auf dem schlechtesten und entlegensten Boden dem
Anleger abverlangt, ist die absolute Grundrente. Diese Rente ist die okonomische
Form des Monopolbesitzes an der Erde, .und daher richtig. daf keine absolute
Rente existieren wurde. wenn die Produktion einzig durch das Kapital reguliert
wiirde. Sie entsteht gerade da. wo die Bedingungen der Produktion dem Grund-
eigentumer die Macht geben. der exclusive regulation of production by capital
Schranken zu setzen* (63).

Auf der Basis der absoluten Rente erheben sich dann die Ditferentialrenten,
mittels derer der Grundeigentiimer diejenigen Surplusprofite abschopft, die der be-
sonderen Fruchtbarkeit oder Lagegunst eines Bodens geschuldet sind.

Wie wirkt sich dieser allgemein beschriebene Mechanismus der okonomischen
Realisierung dieses gesellschaftlichen Verhaltnisses nun beim stidtischen Boden
aus? VOIGT, der die Wirkung der Marktgesetze auf das Grundeigentum bemer-
kenswert richtig beschrieben hat, zeigt hier die G renze seiner Erkenntnisfihigkeit,
die ihm dadurch blockiert ist, dafd er fir den Bauboden die klassische Rententheorie
nicht anerkennt oder nicht entwickelt. VOIGT registriert natiirlich, daf je nach
Nutzung der Boden verschiedenen Preisklassen zugehort (z. B. hebt er hervor, daf,
wie seine Untersuchungen zeigen, die Hdochstpreise fiir Geschiftsboden in Berlin
zwischen 3 000 und 4 000 Mark/qm liegen, die Wohngrundsticke hingegen auch in
den besten Lagen 200 Mark/qm kaum erreichen). Auch macht er durchaus noch
einen. im Gegensatz zu den unter seinen Zeitgenossen ublichen Erkldrungsmodellen,
weitergehenden richtigen Ansatz, indem er darauf hinweist. daf$ der Preis sich bei
Geschiiften nach der Rendite bestimme. Doch bleibt er an dieser Stelle stehen: Statt
den nichsten Schritt der Analyse zu unternehmen, namlich das Verhdlinis der Hohe
des Bodenpreises und des Unternehmerprofits aufzuschlisseln mit der Bestimmung
der Rente als vom Grundeigentimer annektiertem Surplusprofit, konstruiert er aus
den in empirischen Bestandsaufnahmen zu beobachtenden Preisspringen zwischen
den verschiedenen Nutzungsarten die Gesetze eines Stufenmodells: auf der ersten
Stufe steht das Rohbauland, auf der zweiten das Wohnbauland, die dritte wird vom
Geschiftsboden gebildet — womit sich VOIGT selbst auf die Stufe der Historischen
Schule begeben hat, die im Klassifizieren und Systematisieren ihre Arbeitsinhalte
sieht, ohne den Anspruch der kategorialen Durchdringung zu heben (64).

Dieses kldgliche Ende von VOIGTs vielversprechenden theoretischen Ansat-
zen und der Kette richtiger Aussagen nimmt nicht wunder: die falsche Bestimmung
des stddtischen Bodens als Kapital mufite ihm dieErkenntnisse dessen verschliefen,
was nicht in Erscheinungsformen der Oberfliache zu fassen ist, sondern der Ebene
der inneren tkonomischen Gesetze angehort. Nicht von ungefahr taucht in VOIGTs
Abhandlung nie der Begriff Rente auf, vielmehr ist ausschlieBlich vom Bodenpreis
die Rede, der Form, in welche gekleidet die Rente in Erscheinung tritt.

62) MARX, Das Kapital Bd. 11f, MEW 25,S. 770

63)  Ders., Theorien tiber den Mehrwert, Bd. 2, MEW 26.2,S. 328
64) VOIGT,a. 2. 0..S. 2281,

26



Der Bodenpreis als Mystifikation der Rente

Eine derartige vulgirdkonomische Verkiirzung ist nattirlich dann besonders nahelie-
gend, wenn die Rente nirgends, nicht einmal in Gestalt der Bodenpacht sichtbar
wird, sondern in der Regel der Grundeigentiimer auch noch als Kapitalist auftritt,
der gleichzeitig ein Kapital (sei es nun ein Gebaude mit Mietwohnungen, sei es ein
produzierendes oder ein Handelskapital) auf seinem Boden verwertet, Diese fast
durchgédngige I[dentitat zwischen Grundeigentimer und Baukapitalisten hat zur Fol-
ge, dafd die Rente beim stddtischen Boden nicht mehr in der Form der noch als
Rente identifizierbaren Pacht in Erscheinung tritt, sondern als Bodenpreis. Ver-
deckt aber bereits die Pacht die Besonderheiten der Bestandteile, die in sie einge-
hen, so verdeckt der Bodenpreis noch zusitzlich das Gemeinsame aller Rententeile
(also absoluter, Differential- oder reiner Monopolrente): daf sie namlich alle auf
Aneignung eines Teils des gesellschaftlichen Mehrprodukts durch den Monopolisten
einer Produktionsvoraussetzung beruhen. Denn mit der Zusammenfassung dieser
Bestandteile als Bodenpreis kann der Boden verkauft werden, und .,fiir den Kadufer
erscheint daher sein Anspruch auf Rente nicht umsonst erhalten, und ohne die
Arbeit, das Risiko und den Unternehmungsgeist erhalten, sondern als zu seinem
Aquivalent bezahlt. Ihm erscheint, wie schon frither bemerkt, die Rente nur als Zins
des Kapitals, womit er den Boden und den Anspruch auf die Rente erkauft
hat™ (65).

Auf der Oberfliache der birgerlichen Gesellschaft stellt sich der Boden daher
als Ware dar, wie jedes andere Produktions- oder Konsumtionsmittel als Ware auf-
tritt. Der Preis des Bodens bestimmt sich scheinbar auf dem Warenmarkt nach dem
Wert* im Spiel von Angebot und Nachfrage. Dieser ,,Wert* ist aber in Wahrheit
nicht vergleichbar den Werten der anderen Waren, ist nicht vergegenstandlichte
menschliche Arbeit, sondern nur 6konomischer Ausdruck eines gesellschaftlichen
Verhiltnisses: der Macht einer Klasse, den Erdboden in ihrem Besitz zu monopoli-
sieren. Dieses Verhiltnis erscheint unmittelbar in der Rente und in deren kapitali-
sierter Form als Bodenpreis. Der Bodenpreis ist in Wirklichkeit der Kaufpreis nicht
des Bodens, sondern der Kaufpreis der Rente, die als Zins auf ein imaginares Kapital
aufgefafit wird, dessen GroRe im Prinzip nach dem tiblichen Zinsfu} zu berechnen
ist.

Einflisse auf die Bodenpreisbewegung — Einordnung der Spekulation

Freilich treten in der Praxis eine Reihe von Faktoren auf, die ihren Niederschlag im
Bodenpreis finden und diese gradlinige Relation zur Rente {iberlagern. Unter ihnen
sind vorwiegend politisch bedingte Bodenpreiseinfliisse von denjenigen abzugrenzen,
deren Zusammenhang mit der aus dem Bodenbesitz flieBenden Revenue dkono-
misch bestimmt werden kann. Diese wiederum sind zu unterscheiden in solche, die
die Rentenbestandteile im kategorialen Sinn betreffen, und jene Fremdbestandteile,

65)  MARX, Dus Kapital Bd. 3,2.a.0..S. 638



die nicht eigentlich Rente, sondern die in Wirklichkeit Zins auf ein in den Boden
investiertes Kapital darstellen. Lassen wir die politischen Einflisse aut den Boden-
preis wie staatiiche Subventionierung des Bodeneigentums iiber Steuerverglinstigun-
gen, Kreditsubventionen, inflationsbedingte Flucht in die Sachwerte und ahnliches
beiseite (obwohl sie sicher nicht gering einzuschitzen sind, jedoch koénnen sie erst
auf der Basis der okonomischen Eintlisse und dann sinnvoll nur im Zusammenhang
politischer Strategien der Vermogensbildung, Mittelstandspolitik etc. untersucht
werden) und beschrianken wir uns auf Bodenpreiseinfliisse, die auf Verinderungen
der eigentlichen Rente zurickgehen, und auf diejenigen okonomischen Einflufi-
grofien, die ein Steigen des Bodenpreises bewirken, das von der Bewegung der Rente
unabhiangig ist. Beginnen wir mit dem letzteren:

Man hat empirisch beobachtet. daf seit Mitte des vorigen Jahrhunderts die
Bodenpreise tberproportional angestiegen sind. Dieser Vorgang ist sicher zum
grofien Teil darauf zuriickzufihren, daf} ..der Zins des dem Boden einverleibten
Kapitals wichst™ (66). Darunter sind einmal diejenigen Investitionen in den Boden
zu verstehen, die gesellschaftlich vorgenommen worden sind {Infrastrukturanlagen),
deren Verzinsung vom Grundeigentiimer angeeignet wird, zum anderen bereits abge-
schriebene Kapitalinvestitionen, die entweder vom Grundeigentimer in seiner
Eigenschaft als Hiauserkapitalist setbst angelegt worden waren, oder die ein fruherer
Pichter in noch brauchbarem Zustand hinterlassen hat. Die daraus fliefsende Verzin-
sung existiert als Bestandteil seiner Revenue. ohne Rente im eigentlichen Sinn zu
sein, und erhoht den Bodenpreis als Kapitalisierung der aus dem Bodenstick gezoge-
nen Gesamtrevenue.

Eine weitere, ohne Vermittiung iber die Rente aus der Wertbewegung ent-
wickelte Erklirung fir Steigerungen des Bodenpreises gibt MARX mit dem Hinweis
auf den Zusammenhang zur Bewegung der Profitrate, wodurch der Bodenpreis stei-
gen kann, ohne da} die Rente steigt. .ndmlich durch das biofie Fallen des Zins-
fufies. weiches bewirkt, dafl die Rente teuerer verkauft wird, und daher die kapitali-
sierte Rente, der Bodenpreis, wichst™ (67).

Einflisse auf Bewegungen des Bodenpreises aus Bewegungen der Rente resul-
tieren beim stddtischen Boden auch aus dem Prozeft permanenter Agglomeration
und Umstrukturierung — ein Aspekt, den auch VOIGT immer wieder betont hat.
Der Bevolkerungszustrom in die Ballungszentren hat nicht nur eine erhohte Nach-
frage nach Boden fir Zwecke aller Art im Getolge (Wohnen, und simtliche Wohn-
folgeeinrichtungen, ebenso Niederlassungen von Produktionsstitten, die ein Arbeits-
kraftepotential vorfinden, von Handel, Dienstleistungen und Verwaltungen entspre-
chend der vergrofierten Einwohnerzahl): die wachsenden Zentren ,.bedienen* auch
immer groflere Einzugsgebiete, der Grad an Kultiviertheit*, an 6ffentlichen und
privaten Investitionen in den Boden steigt, und alle diese Momente tragen zur
Steigerung der abschopfbaren Rente und damit zum Steigen des Bodenpreises bei.
Allerdings korrespondiert eine aus soichen Wurzeln stammende Aufwirtsbewegung
der Bodenpreise in den Ballungsgebieten moglicherweise, namlich falls es sich hier
nicht um eine absolute nationale Bevolkerungszunahme handelt, mit einer Abnah-

66) MARX, Das Kapital Bd. 3.a.a.0.,S. 785
67)  MARX. Das Kapital Bd. 3,S. 785
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me an Einwohnern und Investitionen in zuriicksinkenden Gebieten, deren Boden-
preise entsprechend ebenso sinken.

Dieser Wachstumsprozefs und zusatzlich noch der damit verknipfte perma-
nente Umstrukturierungsprozefl der Stadte bringt ein gewisses Moment der Unsi-
cherheit in das Verhdlinis von Rente und Bodenpreis. Denn nur noch in Ausnahme-
fillen liegt dem geforderten oder gebotenen Bodenpreis eines Grundsticks der ak-
tuelle Rentertrag der vorhandencn Nutzung zugrunde. In aller Regel ist preisbestim-
mend bereits eine potentielle Nutzung, die mit einer wachsenden Nachfrage rech-
net. Ist bereits die Einschatzung der kiinftigen Nachfrage ein Unsicherheitsfaktor. so
tritt dazu noch die Unsicherheit einerseits hinsichtlich Planungsentscheidungen der
Stadtverwaltung, sei es direkt die Ausnutzung des Grundstiicks betreftend., oder die
Planung offentlicher Einrichtungen, deren Auswirkungen das Grundstick tangieren:
andererseits konumen schwer abschitzbare Investitionsentscheidungen anderer Kapi-
talisten hinzu, die ebenfalls das Gesamigefiige verandern und damit aut die poten-
tielle Rente einwirken konnen (68).

Damit aber sind eine Reihe von Unwigbarkeiten auf den Plan getreten, die
AnlaR zu unterschiedlichen Einschiatzungen, vorsorglichen Kiufen und preistreiben-
den Tendenzen geben, denn nicht nur mufd jeder Kdufer fiir die ihm vorschwebende
Nutzung eine individuelle Ertragsrechnung mit einer Reihe von imaginaren Grofien
anstellen (und kann sich dabei verkalkulieren, wie gegenwirtig etwa der Berg unver-
kduflicher Eigentumswehnungen iltustriert), er ist auch gezwungen, die moégliche
Standortwahl anderer Kapitale seines Sektors, ebenso wie die fremder Zweige, die
Einflisse auf die Qualitit seines Standorts ausiiben konnen. und dariiber hinaus die
stadtische und regionale Gesamtplanungskonzeption unter der drohenden Verknap-
pung des zentral gelegenen stadtischen Bodens reflektieren.

Auf dieser Ebene ist, wie wir oben in VOIGTs Argumentation bereits vertfolgt
haben, dic ,echic’ Spekulation® angesiedelt. Und dariiber hinaus ist hier das Feld
aller denkbaren landldufigen Vorstellungen uber das, was der Bodenpreis und seine
mehr oder weniger heftigen Bewegungen seien. Wir haben eingangs bereits erwéhnt,
daff vielfach Bodenspekulation als allgegenwirtige Erscheinung des Bodenimarktes
vermutet wird und nicht eingegrenzt wird auf das, was sie tatsachlich nur sein kann:
Gewinn aus aufierordentlichem Preiswechsel, der nicht mehr vermittelt ist mit der,
den jeweiligen Bodenbedingungen geschuldeten Moglichkeit von Surpolusprofitpro-
duktion. Das Faktum, dal das arbeitslose Einkommen des Grundeigentimers in
seiner Arbeitslosigkeit genau dem ebenso arbeitslosen Einkommen des Spekulanten
ahnelt, das aus purem Preiswechsel in der Zirkulationssphdre stammt, scheint
schnell Anlaf genug. beides, die Revenue des Grundeigentiimers und den Spekula-
tionsgewinn, in eins zu setzen. Mitr derartigen Vorstellungen aber negierr man, daf
der Bodenpreis uberhaupt anders als subjektiv bestimmt sei, und negiert damit den
inneren gesetzmapigen Zusammenhang der Rente zur Kapitalverwertung. Damit
werden alle Erscheinungen des Bodenmarktes reduziert auf eine Ebene der All-
macht der Grundeigentumer, durch deren Monopol an der Produktionsvorausset-
68)  Uber die Schwierigkeiten der Investitionsrechnung von Unternehmen hinsichtlich der

Entwicklung des Grundsticksbedarfs vgl, Helmut KOCH. Probleme der Investitionspla-
nung, in: Zeitschrift fir Betriebswirtschatt, 39. Jg.. 12/1969.S. 771
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cung Boden der Preis unbegrenzt hoch getrieben werden kann: einer wissenschaftli-
chen Analyse ist der Ansatzpunki entzogen.

Das ist um so fataler, als gerade Uberlegungen zur Reform der Bodenordnung
nur dann uberhaupt das Niveau eines moralischen Appells verlassen konnen, wenn
die okonomischen Zusawimenhange bestimmer Elemente des Bodenpreises und der
Grad ihrer gesellschaftlichen Bedingtheit benannt werden konnen  im Fall der
Bodenspekulation z. B. wenn das spekulative Moment der Bodenpreisbildung, das
wie jede Spekulation als ein die Wertbewegung in Hektik und Stockungen versetzen-
der Srorfaktor auch von den Kapitalisten ungern gesehen ist, abgegrenzt werden
kann von der eigentlichen Differentialrente. Wihrend nidmlich die Spekulation ein-
zudammen durchaus im Bereich des Machbaren liegt, wiirde eine exakte Analyse der
Differentialrente, des bestimmenden Elements der Bodenpreisgestaltung, eine herbe
Enttauschung bringen fiir all diejenigen Reformideen, die wie die eingangs genann-
ten Bodenretormer in der Verstaatlichung umstandstos das Heilmittel gegen die
Herrschaft der monstrosen Bodenpreise in den Stddten suchen.

Die Bedeutung der wissenschaftlichen Analyse fiir die Beurteilung von Reformvor-
schlidgen am Beispiel der Verstaatlichung des Grundeigentums

Wir haben eingangs als drittes der Erklarungsmodelle des stidtischen Bodenpro-
blems die Position der Bodenreformer und der ihnen nahestehenden Nationaloko-
nomen wic Adolf WAGNER genannt, die das Privateigentum am Boden in den
Mittelpunkt gerickt hat. Da sich gerade an der Frage der Verstaatlichung exempla-
risch demonstrieren lifit, welche Bedeutung eine von der Entfaltung der Rentenka-
tegorie ausgehende Analyse fur die wissenschaftliche Untersuchung der Lrschei-
nungsformen und ihres inneren Verhaltnisse zueinander besitzt, wollen wir im fol-
genden die logischen Implikationen der Verstaatlichung darstellen und damit deut-
lich machen, daft bereits auf der logischen Ebene die Reichweite einer sozialen
Bodenreformstrategie, die mit dem Instrument der Verstaatlichung das Problem der
hohen stiadtischen Bodenpreissteigerungen an der Wurzel packen will, eng begrenzt
1st.

Wir haben oben beschrieben, daft"das Grundeigentum einmal eine unverzicht-
bare Rolle bei der Herausbildung der kapitalistischen Produktionsweise gespielt hat.
Sobald das Kapital jedoch voll entwickelt ist, geriit es in Gegensatz zum Grund-
eigentum: ,,Das Kapital geht aus der Zirkulation hervor und setzt die Arbeit als
Lohnarbeit, bildet sich so aus und als Ganzes entwickelt, setzt es das G rundeigen-
tum, sowohl als seine Bedingung wie als seinen Gegensatz (69). Denn hat das
Kapital einmal seinen Zweck erreicht, ist es voll ausgebildet und ebenso das Grund-
eigentum ganz in kapitalistisches, Lohnarbeit beschiftigendes verwandelt, betrach-
tet es das Grundeigentum als blole Beschrankung seines Profits, da es keine Not-
wendigkeit fiir die Produktion darstellt. , Alles, was fiir sie (die kapitalistische Pro-
duktionsweise) notig ist, ist, daft der Grund und Boden nicht common property ist,
dals er der Arbeiterklasse als ihr nicht gehorige Produktionsbedingung gegeniber
69) MARX, Grundrisse der politischen Okonomic, Berlin 1953, S. 189
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steht, und dieser Zwang wird vollstindig erreicht, wenn er Staatseigentum wird. der
Staat also die Grundrente bezieht™ (70).

Die Anlageschranke fiir den Boden in ihrer 6konomischen Form als Rente ist
fur die Kapitalisten einerseits ein Argernis, da sie den Profit schmilert, gleichzeitig
aber erfullt sie den Zweck. die Lohnarbeiter vom Grund und Boden und damit von
den natiirlich vorhandenen Produktionsmitteln fernzuhalten.

Der Zweck nun. die Arbeiter von der Erde als Produktionsmittel fernzuhalten
und sie in ihrem Lohnarbeiterdasein gefesselt zu halten. kann jedoch auch ohne
okonomische Schranke, die ja auch die Kapitalisten trifft. bewirkt werden: namlich
durch ein allgemeines Gesetz des Staates: durch Ubergang des Grundeigentums an
den Staat. Die Verstaatlichung bedeutet, daft das dkonomische Verhdltnis wieder
zurickgefithrt wird in ein politisches. gesellschaftliches, oder wie MARX es aus-
drickt: dafs ,.die birgerliche Gesellschaft in andrer Weise das mittelaltrige System.
aber als die vollstindige Negation desselben. reproduziert™ (71). Damit aber wiirde
die absolure Grundrente wegfallen. Nicht wegfallen allerdings witrden die Differen-
tialrenten: Die Differentialrenten basieren auf Sondervergiinstigungen tiber jene Be-
dingungen hinaus, die der schlechteste Boden gewihrt. Thre Hohe wird bestimmt
von dem Produktionsvorteil, den sie zu erwirtschaften gestatten. Hat der burgerliche
Staat nun das Grundeigentum in seine Hand tibernommen, so muf er, da das Kapi-
talverhiltnis nicht aufgehoben ist und Gegenstand und Standort der Produktion
sich weiter iber die Konkurrenz vermitteln, den Boden demjenigen uberlassen. der
die meiste Pacht dafiir zu entrichten in der Lage ist. Die Hohe dieser Pachtbetrige
stellt alse nichts anderes dar als diyum ihren Sockel von absoluter Grundrente
verringerte alte Rente, also die reinen Differentialrenten, oder auch in einzelnen
Fillen, wo die Pachtlust allein dem Nachfragenden gusto des Kaufers folgt. reine
Monopolrente. Damit aber wiirden die hohen stadtischen Bodenpreise lediglich
durch entsprechend hohe Pachtbetrdge ersetzt.

Lassen wir noch einmal A.VOIGT sprechen: . Keine Wirtschaftsordnung
kann den Wert des Bodens beseitigen oder unterdriicken. Denken wir uns den
gesamten Boden an eine kommunistische Gesellschaft ausgeliefert, so wird diese die
im kapitalistischen System ausgebildeten Werte und Wertunterschiede im wesentli-
chen anerkennen mussen. denn es hitte auch dann keinen Sinn, einen giinstig gelege-
nen, vorteilhatter zu benutzenden Boden nicht hoher zu bewerten bzw. fiir seine
Benutzung nicht ein hoheres Aquivalent irgendwelcher Art zu verlangen, als fur
einen ungiinstig gelegenen. Die Unterschiede der Lage aber lassen sich nun einmal
nicht beseitigen. Ebenso ist es selbstverstindlich und durch keine Wirtschaftsord-
nung zu beseitigen, dafl ein in irgendeiner Weise starker ausnutzbarer, also héheren
Ertrag liefernder Boden wertvoller ist als der minder ertragsreiche™ (72). Damit
wird immerhin so viel deutlich, daf nicht schon eine Verstaatlichung die innerstad-
tische Nutzungshierarchie aufheben wirde mit all ihren negativen Folgen flir die
Lebensbedingungen der Lohnabhingigen. sondern erst die Verwirklichung einer Pla-
nung, die an die Stelle der Konkurrenz um den Boden bestimmte politisch mo tivier-
705  MARX. Theorien iiber den Mehrwert, Bd. 2. a.a. 0., S. 38

71)  MARX. Grundrisse der politischen Okonomie, a. a. O.. S. 190
72) VOIGT. Dic Bodenbesitzverhiltnisse . . ., a. a. 0., S. 249
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te Prioritdten durchsetzt.

Dennoch besitzt auch unter Marktbedingungen eine Verstaatlichung des
Grundeigentums fir die Kapitalistenklase erhebliche Vorteile: , Die Abschaffung
des Grundeigentums im Ricardoschen Sinn, namlich seine Verwandlung in Staats-
eigentum. so dafy die Rente an den Staat statt an den Landlord gezahlt wird, ist das
Ideal. der Herzenswunsch. der aus dem innersten Wesen des Kapitals hervorwichst.
Das Kapital kann das Grundeigentum nicht abschaffen. Aber durch seine Verwand-
lung in Rente (die dem Staat gezahlt wird). eignet es sie sich als Klasse zur Bestrei-
tung seiner Staatsausgaben an, eignet es sich also auf einem Umweg an, was es
direkt nicht festhaiten kann* (73).

Welches Interesse besitzt die Arbeiterklasse am Ubergang des Grundeigentums
an den Staat? MARX spricht hinsichtlich der Negation des Grundeigentums durch
das Kapital von einem ,.negativen Ubergang™. ,,.Die Negation von seiten des Kapitals
ist nur Formveranderung zu seiner Alleinherrschaft* (74). Die Negation von seiten
der Arbeiterklasse hingegen ist nichts anderes als .versteckte Negation des Kapi-
tals". Denn einerseits ist der Beweggrund fiir die A rbeiterklasse die Verringerung
von Steuern und Mieten, die dem Arbeiter den Lohn hinterricks wieder aus der
Tasche stehlen, andererseits aber auch die .,Vereinfachung des Verhiltnisses** zwi-
schen Kapital und Lohnarbeit durch die Beseitigung eines iiberflissigen und schma-
rotzend dazwischentretenden Dritten. Von der Negation der Arbeiterklasse her be-
trachtet spricht MARX daher von einem ,,positiven Ubergang*, da die Arbeiterklas-
se die Zerschlagung des grofen Grundeigentums verlangt, um der Lohnarbeit zu
entrinnen und selbstandiger Produzent zu werden: denn mit der Infragestellung des
Grundeigentums als Privateigentum an einer Produk tionsvoraussetzung ist zugleich
auch die Infragestellung des Privateigentums schiechthin und damit die Trennung
der unmittelbaren Produzenten von den Bedingungen ihrer Arbeit aufgeworfen.
Gerade hier aber setzt das politische Kalkiil der Kapitalisten ihrer Sehnsucht nach
der logisch richtigen Beseitigung des Grundeigentums eine Grenze: ,In der Praxis
fehlt jedoch die Courage, da der Angriff auf eine Eigentumsform — eine Form des
Privateigentums an Arbeitsbedingungen — sehr bedenklich fiir die andre Form
wiirde. Aufierdem hat der Bourgeois sich selbst territorialisiert™ (75).

An diesem Punkt angelangt mifSte nun die eigentliche Untersuchung des Bo-
denproblems in seiner konkreten historischen Form beginnen. Was wir bis jetzt
geleistet haben, war Vorarbeit daftr: die Entfaltung der wesentlichen Begriffe auf
der Basis der Werttheorie. Aufzuzeigen, wie durch den historischen Entwicklungs-
prozefy der kapitalistischen Produktionsweise diese Bestimmungen durch Einwir-
kungen verschiedener Momente (wie etwa der Eingriffe des Staates mittels Steuern,
Subventionen, planungsrechtlichen Restriktionen oder Leistungen, der Bemichti-
gung des Bodens als eines Anlagefelds durch hochkonzentrierte Kapitale etc.) modi-
fiziert werden und in der realen Bewegung des historischen Prozesses vielfdltige
Erscheinungsformen annehmen, wire Aufgabe der weiteren Analyse.

. 73)  MARX, Theoricn tiber den Mehrwert, Bd. 3, S. 464
74) MAR X, Grundrisse der politischen Okonomie, a. a. 0., S. 190
75)  MARX. Theorien uber den Mehrwert, Bd. 2, S. 39
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