Bodenpreis und Bodenbeleihung.
Von Prof. Dr. A. Voigt, Frankfust a. M.

Auf dem internationalen Wohnungskongress
in London wurde von einem Vertreter des Bundes
deutscher Bodenreformer folgende Theorie der
Entsiehung der Preise stidtischer Grundstiicke
entwickelt: Der Kaufpreis eines stadtischen Grund-
stiickes richte sich nach dessen Beleihung, die
Beleihung aber hiange ab von der Taxe des
Grundstiicks. Da man nun ,bekanntlich* eine
beliebig hohe Taxe fiir Geld und gute Worte
jederzeit habenm konne und infolgedessen auch
eine beliebig hohe Beleihung seines Grundstiickes,
um derentwillen man ja eben die hohe Taxe
wiinsche, so sei die Folge unseres Bodenkredit-
systems ein stefes Steigern der Bodenpreise iiber
ihren wahren Wert. Damit sei die Wurzel des
Uebels aufgedeckt, aus der Bodenspekulation,
Preissteigerung des Bodens, Wohnungsverteurung
und Wohnungselend mit allen bekannten
okonomischen, sozialen, ethischen, isthetischen
und sonstigen Folgen erwachse.

Man riihme immer unser dentsches vor-

ziiglich organisiertes Bodenkreditwesen, unser
Grundbuch, unsere Hypothekenbanken usw. Es
sei richtig, dass dieses alles sehr wohl organisiert
sei, aber die gute Organisation sei in diesem
Falle gar kein Vorteil, sondern im Gegenteil ein
schwerer Schaden; denn sie diene lediglich dem
gekennzeichneten Uebel einer Verteurumg des
Bodens und Verschlechterung der Wohnungsver-
haltnisse. Nicht dasjenige Volk,. -— schloss der
Redner mit einem wohlberechneten "Schiusseffekt
seine Ausfiihrungen, — sei am besten daran, das
die beste Organisation des Bau- und Bodenkredits
besitze, sondemn dasjenige, weiches am wenigsten
Kredit notig habe. (Lebhafter Beifall.)

Das ist, natiirlich nicht dem Wortlaute nach,
wohl aber dem Inhalte nach genau der Sinn der
Rede des Verireters deutscher Bodenreformer auf
dem englischen Kongresse, weiche er, wie noch
bemetkt sei, mit grosser Redegewandtheit sowohl
in deutscher wie in englischer Sprache dort hielt.

Infolge der eigentitmlichen Art der Kongress-

| leitung war es mir trotz wiederholter Meldungen

zum Wort nicht moglich, auf diese Rede sofort
zu antworten. Es sei mir daher gestattet, hier
das zu sagen, was jch dort etwa gesagt hitte,
wenn es mir gelungen wire, das Wort zu erlangen.
Ich hatte dann folgendes angefiihrt:

“Was uns hier vorhin iiber die Gemeingefahrlich-
keit unserer, der des Auslandes iiberlegenen Orga-
nisation unseres Bodenkredits mitgeteilt worden ist,
ist zwar meines Erachtens nicht geeignet, deutsche
Geseizgeber zu veranlassen, etwas an ihr zu dndern;
von praktischer Bedeutung ist also das Gesagte
ganz und gar nicht. Dennoch m&chte ich nicht unter-
lassen, ihin zu widersprechen, zungchst aus dem rein
theoretischen Interesse, grobe Irrtiimer auch dann
zu bekampfen, wenn sie praktisch unschidlich
sind. Ausserdem konnen diese, wenn auch nicht
direkt, so doch indirekt dadurch sehr schadlich
werden, dass sie die richtige Erkenntnis der Zu-
sammenhidnge des modernen Wirtschaftslebens
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verhindern, also mit beitragen zu der beklagens-
werten Verwirrung der wirtschaftlichen Begriffe,
welche unter der Fiihrung von Leuten mit teilweise
gutem Willen, aber ganz unzureichendem Ver-
stindnis des wirschaltlichen Lebens weite Kreise
ergrifien hat.

In jeder falschen Behauptung steckt be-
kanntlich ein Kornchen Wahrheit, so auch in der
des Vertreters des Bundes der Bodenreformer;
allerdings ist in diesem Falle das Kémnchen ganz
besonders klein.. Dennoch will ich es gebithrend
ans Licht zu setzen versuchen. Es besteht darin,
dass tatsichlich Ueberschitzungen des Wertes von
stadtischen Grundstiicken und Gebi:uden, um eine
hohere Beleihung zu erzielen, nicht selten sind.
Es mag auch vorkommen, dass ein auf dem

‘Grundstiicksmarkt ganz Unerfahrener dadurch fiber

den walren Wert eines Objektes gefduscht und
zur Zahlung eines zu hohen Preises veranlasst
wird., Aber aus einer solchen Ausnahme die
Regel machen und eine systematische Ueber-
schitzung aller Grundstiicke anzunehmen, zu
dem Zwecke, dadurch den Preis derselben
in die Hohe zu treiben, das heisst aus einem
Sandkorn . einen Berg machen. Tm einzelnen
Falle kann mau vielleicht durch derartige Kiinste
tduschen, aber eine allgemeine TiHuschung des
ganzen, auch des sachverstindigen Teiles des
Publikums durch derartige Betriigereien ist doch
einfach unméglich,

Vor Jahrzehnten hat man den sog. Feuer-
kassenwert eines Hauses hdufig zum Massstab

~ seines Kaulfpieises gemacht, und hewte mag man

ihn gelegentlich noch wenigstens als ungefihres
Orientierungsmittel iiber den Wert eines stidtischen
Grundstiicks mit benutzen. Als aber der Feuer-
kassenwert hédufig zu hoch angenommen vurde,
— in Berlin soll ja eine Ueberschitzung des Ge-
baudewertes um 10—20pCt. die Regel sein, —
hat jeder verniinftige Kaufer aufgehort, den Feuer-
kassenwert als Massstab des Kaufwertes zu be-
handeln; er sucht sich auf bessere Art iiber den
Wert eines Grundstiicks zu unterrichten. Als
Mittel, einen hoheren Kaufpreis zu erhalten, wird
daher auch von keinem, soviel ich weiss, die
Ueberschitzung des Feuerkassenwertes bezeichnet,
sondern hochstens als ein Mittel, eine hohere
Beleihung zu erhalten.

Wie steht es nun mit der Taxierung der
Grundstiicke zum Zweck der Beleihung? Es ist
richtig, dass man zwar nicht, wie man iiberireibend
gesagt hat, jede Taxe haben kann, aber doch
ohne grosse Umstidnde eine zu hohe Taxe, wenn
man dem Taxator den enisprechenden Wunsch
kund gibt; und was von der Feuertaxe gilt, gilt
in noch hdherem Grade von der Taxe des
ganzen Grundstiicks, in welcher der Wert des’
Bodens mit _seinem grossen Spielraum fiir die
Schitzung enthalten ist. Doch wird man durch
derartige Ueberschitzungen das ganze Publi-
kum und insbesondere die Darlehen gebenden
Hypothekenbanken  oder Versicherungsgesell-
schaften tiuschen? Beleihen diese blindlings
nach der ihnen vorgelegten Taxe? Sie besitzen
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doch ihre eigenen sachverstdndigen Taxatoren. —-

Aber diese iiberschidtzen auch, wendet man ein.

— Zugegeben! aber dann doch gewiss nicht um
jhre eigne Gesellschaft zu tduschen, sondern in
vollem Einverstindnis mit dieser, Die Darlehen
gebenden Gesellschaften sind vielfach selber der

Ansicht, dass die gesefzliche Grenze der ersten -

Hypothek gar zu eng gezogen ist, und lassen
sich daher wenigstens in Zeiten der Geldfliissigkeit
gerne auf eine etwas weitherzige Schitzung ein,
um hoher beleihen zu kénnen, zumal die héhere

Beleihung durch die innerhalb der Vertragszeit -
zu erwartende Werisieigerung gewissermassen

gerechtferfigt werden kann. Getiduscht wird also
der Geldgeber keinenfails iber den wahren Wert
des beliehenen Objektes, sondern die Ueber-
schifzong  beruht, wo sie vorkommt, vielmehr
auf gegenseitigem Uebereinkommen.

Nun aber der zukiinftige Kiufer des Grund-
stiicks? Wird dieser micht tatsichlich getiuscht
durch die auf Grund der Ueberschitzung erfolgten
Ueberbeleihung durch das Geldinstitut?

Solite dieses allgemein oder auch nur in
bemerkenswertem Umfange der Fall sein, so wire
zu beweisen, dass tatsichlich in der Regel einfach
nach der Hohe der Hypothek der Kaufpreis
bestimmt wird. Diesen entscheidenden Beweis
bleiben aber die Vertreter der Theorie von der
Preissteigerung durch die Beleihung vollkommen
schuldig. Sie versuchen ihn gar nicht einmal
und scheinen sich aber gar nicht bewusst zu sein,
dass hier der Angelpunki ihrer ganzen Theorie
sich befindet. Es wird nur behauptet, dass es so
ist, wie sie sagen. Sie stellen es als eine be-
kannie, eines Beweises gar nicht bediirftige Tat-
sache hin, oder berufen sich aunf die bekannten
Autoritdten, welche dieselbe Behauptung auch
schon so und so oft auigestellt haben, — natiir-
lich auch, ohne sie zu beweisen, doch was macht
das, wenn man nur sagen kann: ,Wie Herr
Prof. X in verschiedenen seiner Schriften schon
so richiig bemerkt hat“.

Wer die geringste Erfahrung auf dem Grund-
stiicksmarkte hat, weiss, dass die hypothekarische
Belastung niemals als Massstab fiir den Preis
verwendet wird. Wie sollte es auch geschehen?
Bald ist sie so, bald so hoch. Sie kann unter
60 pCt. des Wertes, sie kann auch 75 und mehr
Prozent befragen; sie kann den gamzen Wert
" verschlingen, ja in. einzelnen Fillen noch iiber
den Wert hinausgehen. Wieviel vom Hundert
des Wertes sie betrdgt, kann man erst ermitteln,
wenn man auf anderem Wege den Wert fest-
gestellt hat. Wie sollie sie also selbst als Mass-
stab des Wertes dienen kénnen? Und nun gar,
wo aligemein bekannt ist, wie haufig bei der Be-
leihung die normale Grenze {iberschritten wird!
— Meint man etwa, dass allein die erste
Hypothek massgebend ist, und dass man also den
Wert eines Grundstiicks bestimmt, indem man
die erste Hypothek gleich 60 pCt. seines Wertes
setzf, also %f; der Hypothek hinzuaddiert, um den

zu zahlenden Preis zu finden? Ein Grundstiick
mit 550,000 M%) zur ersten Hypothek belichen,
miisste also danach, unter der Voraussetzung,
dass jene 550,000 M. 60 pCt. des Wertes dar-
stellen, einen Kaufpreis von 916,667 Mark
erzielen. Ist es in Wirklichkeit so? In keinem
verniinftigen Falle! -Der Kaufpreis eines bebauten
Grundstiicks richtet sich immer nach dem Miet-
ertrage. Nach diesemn daher fragt "der Kaufer in
erster Linie. Den Nettoertrag der Miete kapitalisiert
er, wenn er wissen will, was er fiir ein Grund-
stiick zahlen kann. Die Belastung dagegen st
fiir den Kaufpreis bedeutungslos; sie kommt erst
in Frage, wenn es sich um die Hohe der erforder-
lichen Anzahlung handelt,

Wer im Grundstiickshandel befriigen will,
muss daher nicht die hypothekarische Be-
lastung, sondern den Miefertrag zu i{iberfreiben
suchen, und so geschieht es auch in manchen
Fillen. Man erhoht z. B. formell die Mieten mit
Zustimmung der Mieter, indem man diesen dafiir
unter der Hand ein Vierteljahr frefe Wohnung
gewihrt. Die Mietvertrige, aus denen dieser
Rabatt natiirlich nicht zu sehen ist, werden sodann
dem Kiufer vorgelegt und dieser so direkt iiber
den wahren Ertrag des Grundstiicks getiuscht.
So kann man es machen, und so wird es gemacht;
aber es sei ferne von mir zu behaupten, dass es
immer so gemacht weide, und dass die Miet-
steigerungen regelmissig auf solche Manipulationen
der Hausbesitzer zuriickzufiihren seien.

Die Vertreter jener Theorie iiber dem un-
mittelbaren Zusammeiihang von Bodenwert und
Bodenbeleihung aber behaupten ganz allgemein,
dass die Steigerung der Bodenpreise auf
dhnlichen betfriigerischen Manipulationen der
Grundbesitzer beruhe. Sie stellen damit, — wenn
sie es auch, zur Rede gestellt, ableugnen werden,
— den ganzen Qrundstiickshandel als eine
Domine des Betruges und Schwindels hin. Die
Preisbildung der Grundstiicke wire dann Kkein
natiirlicher volkswirtschaftlicher Prozess, sondern
eine kiinstliche Mache von raffinierten Betriigern.

So ungefahr, nur etwas kiirzer vielleichi, hitie
ich mich auf dem Internationalen Wohnungs-
kongress zu London ausgesprochen, wenn der
unter dem Einfluss einer hoheren Macht stehende
Herr Chairmann es zugelassen hitte. Vielleicht
hiite ich mich begniigt, den Vorredner zu fragen,
ob er denn selber ein Grundstiick nach der Be-
leibhung kaufen wiirde, da er doch wisse, dass
diese zu hoch sein kdnne? — Sicherlich nicht!
— Und das, was er selber niemals tite, das

- sollten alle anderen Grundstiickskdufer tun, das

sollte Regel sein und ein Erklirungsgrund fiir
die Preissteigerung der Grundstiicke?! — —

#) Ich wihle dicses Beispiel absichilich nach dem
Arikel: ,Wohnungsirage, Wohnungswesen®
in Elsters Worterbuch der Volkswirtschait, Bd. 2, S. 1345,
wo sich diesclbe Theorie, ohne die Spur eines Beweises,
findet. . Das Zilat an derselben Stelle: Schanz, Bankacchiv,
Nov. 1906, ist falsch. Schanz hat sich weder an dieser
Stelle noch anderswo zu der fraglichen Theorie bekannt.
Selbst das angefiihrie Beispiel widerspricht schnurstracks
der Theorie, denn der Verkaufsprels des betreffenden
Grundstiicks betrug nicht, wie es nach der Theore sein
musste, 916,667 M., sondern nur 770,000 M., dem Mietertrag
der Grundstiicke enisprechend.
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