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Verhiltnissen an den Wohnhausbau zu schreiten. Wie viele
Monate nach Beginn der Abriistung bis dahin verflieBen,
ist von vorneherein kaum bestimmbar.

NotstandsmaBregel.

Um die drohende Obdachlosigkeit fiir die Zwischen-
zeit abzuwenden, miissen Notstandsmafregeln  ergriffen
werden. Als die zweckmaBigste wurde vielfach bereits
die Heranziehung der militarischen Unterkunfts- und Spital-
baracken erkannt. Diese umfassen im Weichbilde Wiens
rund 219.000 m® verbauter Fldche. Ein im Stadtbauamte
angestelltes Studium hat ergeben, dal} eine voriibergehende
Verwertung dieser Baracken fiir Kleinwohnungszwecke
dann ganz gut moglich ist, wenn man das System der Zen-
tralkiichen und gesonderter Zimmer einfithrt, eine FEin-
richtung, die fiir die erste Woge der zuriickflutenden Ar-
beiterbevolkerung sogar zweckmafiger sein diirfte als jene
mit Sonderkiichen. Rechnet man unter dieser Voraussetzung
mit einem Bedarf von 40 m?® verbauter Flache pro Klein-
wohnung, also mit einem Erfordernis von 6720 X 40
= 268.800 m*® fiir das erste Jahr oder mit 22.400 m*® pro
Monat, so wiirden die 219.000 m? fiir nahezu 10 Monate
reichen. In dieser Zeit miissen die Baustoffpreise auf ein
wirtschaftlich ertrégliches Mall herunter gebracht werden.
Dieses MaB, d. h. die noch zulassige Hohe der Baustoffpreise
iiber jener vor dem Kriege, zutreffend vorherzubestimmen,
ware ein kithnes Unterfangen. Man kdme aus dem geschlos-
senen Kreise der gegenseitigen Abhingigkeiten nicht heraus.
Der Baustoffpreis hingt von den Iohnsitzen, den Roh-
stoffpreisen und von der Hohe des Leihzinses ab, die Lohn-
sitze vom Lebensmittelmarkt, dieser von der landwirt-
schaftlichen Urproduktion, alle Erzeugung, industrielle und
landwirtschaftliche, zum Teil vom Geldmarkte, dessen
Zinsfull das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage be-
stimmt. Ohne Schwankungen wird die Entwicklung nicht
vor sich gehen. Von Kundigen wird angenommen, daB sich
der Bankzinsfull nach einiger Zeit und dann fiir langere
Dauer auf 59, stellen wird. Rechnen wir z. B. damit und
mit der weiteren Annahme, dafl es gelingen wird, die Bau-
stoffpreise innerhalb 10 Monaten auf einen Stand herunter-
zudriicken, der jenen vor dem Kriege um nicht mehr
als 309 iiberschreitet. Dann hitten wir die
Aufgabe, unter welchen Bedingungen ist wieder an einen
auf wirtschaftlicher Grundlage ruhenden Wohnhausbau
zu denken, so weit abgegrenzt, dall wir das Bild ergidnzen
und die erforderlichen MaBnahmen bestimmen konnen.
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Wir nehmen die gleichen Grundpreise an, wie sie vor
dem Kriege bestanden, Baukosten, die jene von damals
um nicht mehr als 309, iiberschreiten, eine ZinsfuBhéhe
von 5% und Mietpreiserhéhungen von 109, Nachdem
wir errechneten, dal eine 30°/ige Baukostenteuerung nicht
eine. 10, sondern ein 24 bis 289 ige Mietpreiserhhung nach
sich zoge, muB sich die Gesamtheit zu einer rund 169 igen
Rohzinsaufbesserung bequemen, und weil die Tatigkeit
privater Bauunternehmer den Kleinwohnungsbau meidet,
wenn ihr nicht die Beschaffung der Baugelder und der
2. Belehnungssitze erleichtert und verbilligt wird, miissen
dafiir geeignete Vorkehrungen getroffen werden. Beides
ist durchfiithrbar.

Die Rohzinsaufbesserung.

Bei gleich bleibenden Grundpreisen und einer 309igen
Baukostenteuerung betragen, sicher gerechnet, die Ge-
stehungskosten einer Zimmer-Kiichen-Wohnung mit 50 m?
verbauter Fliche im Mittel K 6000, jene einer groBeren
Kleinwohnung etwa K 15.000.

Wir brauchen jahrlich: 6720 Zimmer-Kiichen-Woh-
nungen zu K 6000 = K 40,320.000, 1260 groBere Klein-
wohnungen zu K 15.000 = K 18,900.000, also jahrliche
Gestehungskosten von K 59,220.000 oder rund 60 Mill.
Kronen. Je mehr Baurechtsgriinde in Verwendung kommen,
umsomehr Grundkosten fallen weg und umso niedriger
wird die Summe.

Sollen die Anlagekosten von 60 Mill. Kronen zu 59,
verzinst und zu 1/,9, getilgt werden, so miilten die Haus-
mieten einen jadhrlichen Reinertrag von 3'3 Mill. Kronen
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werfen, welcher nach den angestellten Rechnungen um
durchschnittlich 269, hoher wire als jener vor dem Kriege.
Dieser hiatte K 4,092.000 betragen. Wollen wir nur eine
109 ige Mietpreissteigerung zugestehen, so diirfte der
Rohzins nur K 4,092.0004-109 = K 4,501.200 betragen.
Um das zu erreichen, miiBte also eine von der Gesamtheit
kommende Hilfe durch eine noch zu bestimmende Reihe
von Jahren alljéhrlich X 5,156.000 — 4,501.200 — K 654,800
beisteuern. Diese Beisteuer miilte so lange dauern, bis die
auch in Zeiten gesunder Wirtschaft vor sich gehende all-
mihliche Steigerung der Mietpreise den Stand von 269,
iber den Preisen vor dem Kriege erreicht hat oder, da
wir eine sofortige 109, ige Mietpreissteigerung zugestehen
wollen, eine weitere Steigerung von 169,

und einen Rohertrag von
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Nach dem Gange unserer bisherigen Entwicklung
ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Mietzinssteige-
rung von ungefahr 19, Wir miiliten also fiir eine Ent-
wicklungszeit von 16 Jahren vorsorgen, d. h. den Erbauern
der in Betracht kommenden KXleinwohnungshiduser die
Rohzinsaufbesserung in einer geeigneten Form zuwenden,
sie hingegen verpflichten, den Rohzins so zu bestimmen,
dal er einen angemessenen Durchschnittszins der jeweiligen
Hauslage und Wohnungsart, wie er vor dem Kriege iiblich
war, um nicht mehr als 109, iiberschreitet, und sich weiterhin
fiir sich und ihre Rechtsnachfolger verbindlich zu machen,
diesen Zins mindestens 16 Jahre lang in gleicher Hohe zu
halten. In Betracht kommen alle in den ersten 16 Jahren
nach Friedensschlufl errichteten XKleinwohnungshduser,
deren Erbauer diese und die folgenden Vereinbarungen mit
der Offentlichkeit eingehen wollen. Ausgeschlossen sollen
alle technisch oder wirtschaftlich ungeeigneten Bauunter-
nehmer sein. Als technisch geeignet koénnen nur jene an-
gesehen werden, die den Nachweis ihres Wissens, Konnens
und ihrer Befugnis erbracht haben, also Zivilingenieure,
Zivilarchitekten, Baumeister und Maurermeister. Als
wirtschaftlich geeignet sollten nur jene technisch Geeigneten
in Betracht kommen, die den Nachweis erbringen konnen,
daB sie mindestens 159 der Gesamtgestehungskosten an
eigenem Kapital zur freien Verfiigung haben.

Wie sollen die Rohzinszuschiisse ausgefolgt werden ?
Die fiir die Leistung in Betracht kommenden o6ffentlichen
Korperschaften sind Staat, Land und Gemeinde. Sollen
diese zur Aufbringung der Geldbetrige an den Geldmarkt
herantreten? Das konnte nicht empfohlen werden, weil
jede Steigerung der Nachfrage auf den Zinsfull erhdhend
wirkt. Die einfachste und zweckmiBigste Gebarung sichert
der SteuernachlaB, denn es kommt auf eins hinaus, ob der
Rohzins aufgebessert oder die Steuerlast vermindert wird.

Die Steuerfreiheit.

Allerdings kann die zeitweilige Erhohung der Steuer-
freiheit nur darum empfohlen werden, weil sie eine Not-
standsmaBregel sein soll und so durchgefiihrt werden kann,
daB sie nicht schiadlich wirkt. Im allgemeinen ist die Ein-
richtung der steuerfreien Jahre gewif3 eine schiadliche Maf-
regel. Sie hat ja die Fahigkeit, die Tatigkeit der Bauunter-
nehmer anzuregen, aber auf Kosten der Mieter. Denn wenn
der spitere Hausbesitzer eine Reihe von Jahren hindurch
um eine bestimmte Summe weniger Steuer zu zahlen hat,
ist das gleichbedeutend mit einer mehrjéahrigen Rente,



	[Seite 20]
	[Seite 21]
	[Seite 22]

