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OSTERREICHISCHE WOHNUNGS-
POLITIK

VON DR. LUDWIG NEUMANN

Generalsekretir des Osterreichischen Verbandes fiir Wohnungsreform.

1.

Welche ungeheure Bedeutung der eigenen Wohnung fiir das
Leben jedes Menschen zukommft, kann nur der beurteilen, dem sie
fehlt. Wer gezwungen ist, als Unfermieter — bei Fremden wie
bei Verwandften — zu wohnen, die Behausung mif anderen zu feilen
oder schliefilich ein Hotelleben zu fiihren, hat ja nicht allein mit
schweren materiellen Lasten zu kimpfen; zu ihnen freten eine grofle
Anzahl von seelischen Belastungen aller Arf, welche die Lebens-
freude und Arbeitskraft in einem dewaltiden Mafle vermindern.
Wenn die Wohnungsnot aber zu einer Massenerscheinung wird,
so machen sich ihre schlimmen Wirkungen nicht nur fiir den ein-
zelnen Menschen, sondern auch fiir die Allgemeinheit fiithlbar. Die
gesellschaftlichen und volkswirtschaftlichen Schiden, die sich dann
einstellen, lassen sich zwar statistisch nicht erfassen, sind aber den-
noch nicht zu bestreiten. Man darf aus wiederholter und alléemeiner
Erfahrung ruhig behaupten, dafl nicht nur ein betrichtlicher Pro~
zentsatz der Familienstreitigkeiten und zerriifteten Ehen, sondern
auch zahlreiche Fille von Nervenkrankheiten auf schlechte Woh-
nungsverhiltnisse zuriickzufithren sind. Und schliefilich darf auch
die Verminderung der Produktionsfihigkeit, die sich aus all diesen
Tatsachen ergibt, bei einer volkswirtschaftlichen Betrachtungsweise,
die iiber die Gesichtspunkte einer ziffernmifligen Kalkulation hinaus-
geht, nicht aufler aclgt delassen werden.

Daf} eine solche massenhafte Wohnungsnot besteht, ist eine
der schwersten Klagen unserer Zeif. Von dem Mangel an Woh-
nungen ist allerdings Oesterreich nicht allein betroffen. Diese Er-
scheinung macht sich in fast allen europiischen Lindern fithlbar
und ist {iberall auf die gleichen Ursachen zuriickzufiihren. Mit Un-
recht wird der Krieg als unmittelbare Ursache der Wohnungsnot
hingestellt. Er hat allerdings durch den jahrelangen volligen Still-
stand der Bautitigkeit die Wohnungskrise beschleunigt und wesent-
lich verschirft. Das Mifverhiltnis zwischen Wohnungsbedarf und

ohnungsproduktion aber begann schon einige Jahre vor dem Kriege
und hat sich zum Beispiel in den &sterreichischen Stadten schon
damals immer deutlicher bemerkbar gemacht. So mufite in Wien
schon im Jahre 1912 festgestellft werden, dafl die Zahl der Leer-
stehungen “(fiir welche vor dem Kriege als normales Verhiltnis
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2 Prozent der gesamten Wohnungsmenge angenommen wurden) kaum
0.2 Prozent betrug, und es gab schon damals Familien, welche trotz
ihrer Bereitwilligkeit und Fahigkeit, den iiblichen Miefzins zu be-
zahlen, nicht imstande waren, eine Wohnung zu finden. Allerdings
wurden von diesem Uebelstande lediglich Mieter befroffen, die auf
Kleinwohnungen angewiesen waren. Die Produktion an diesen Woh-
nungen war im Verhilfnisse zum Bedarf vollkommen ungeniigend
und die private Bautatigkeit wendete sich vorwiedend Ge-
schaftsraumen und Groflwohnungden zu.

Diese Beobachtungen fiihrten schon vor dem Kriege zu der
Erkenntnis der Ursachen des Mifiverhiltnisses zwischen Wohnungs-
bedarf und Wohnungsproduktion: Der Wohnungsbau war ganz der
privaten Initiative und dem privatwirtschaftlichen Inferesse von
Grundbesifzern und Kapitalisten {iiberlassen. Es war selbstver-
standlich, dafl diese ihre Bautitigkeif in jene Richtung lenkten, in
welcher der fiir ihre privaten Inferessen giinstigere Erfolg zu
finden war, und daf} sie demgemifl die rentablere und bequemere
Vermietung von wenigeren aber grofleren Objekten dem riskanferen
und minder angenehmen Verhiltnisse zu vielen kleinen Mietern
vorgezogen — besonders seitdem der wachsende Einflufi des Pro-
letariats und die Furcht vor seiner Kritik die Entschidigung durch
Wucherzinse immer mehr erschwerten.

So kam es, daf} schon vor dem Kriege die Frage der Wohnungs-
beschaffung fiir das Proletariat und den sogenannten Mittelstand
immer dringlicher wurde und daf} sich immer stirker die Erkennt-
nis durchsetzte, daf} dieses Problem nur durch Eingreifen der 6ffent-
lichen Korperschaften zu losen sei. Das erste Ergebnis dieser Er-
kenntnis waren die Wohnungsfiirsorde-Aktionen, iiber
welche im Zusammenhange mit den geméinniifzigen Baugenossen-
schaften in einem anderen Kapitel dieses Buches?® ausfiihrlicher ge-
sprochen wird. Doch verhinderte die grundsitzlich privatwirtschaft-
liche Einstellung der Gesetzgebung und Verwaltung und der iiber-
michtige Einfluf3, welchen die Grund- und Hausbesitzer vor allem
in der Kommunalpolitik besaflen, das Fortschreiten zu einer wirk-
lich wirksamen und direkten Bekimpfung der Wohnungsnof.

Der Krieg und seine Folgeerscheinungen auf wirtschaftlichem
wie auch auf politischem Gebiete haben diese Sachlage in zwei
Beziehungen wesentlich verindert. In erster Linie hat sich die
Wohnungsnot in entsetzlicher Weise verschiarft. Unmittelbar nach
dem Ende des Krieges wurde fiir Wien allein ein Defizit von min-
destens 60.000 Wohnungen festgestellt.? Leider gestattet der traurige
Zustand der Osterreichischen Statistik keinen ziffernmiflig genauen
Ueberblick iiber die augenblicklichen Verhiltnisse.® Auf dem letzten
Kongrefi des Zentralverbandes der gemeinniitzigen Bauvereinigungen
Qesterreichs, welcher im November 1928 stattfand, wurde aber das
Wohnungsdefizit vom Hauptreferenten auf rund 100.000, vom amfts-
fithrenden Stadtrat Wiens, Anfon Weber, jedoch auf Grund einer

1 Kapitel IX: ,Die gemeinniitzigen Bau~ und Wohnungsgenossenschaften.”

2 Im Jahre 1923 befrug die Zahl der Parteien, deren Wohnungsbedarf
auf Grund eines ziemlich rigorosen Punktsystems als besonders dringlich vor-
gemerkt war, nicht weniger als 40.000. Dabei wurden Familien, die bei Eltern:
oder Schwiegereltern wohnen, Untermiefer usw., in der Regel nicht beriicksichtigt.

* Vergleiche das Kapitel: ,,Das Wohnungswesen in den G&sterreichischen
Bundeslindern” in diesem Buche.
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iiberzeugenden Berechnung auf 250.000 Wohnungen geschiitzt.! Die-
ses Defizit wére aber noch um mindestens 65.000 Wohnungen srofler,
wenn nicht die Sffentlichen Korperschaften mit 6ffentlichen Mitteln
selbst Wohnungen gebaut oder die Erbauung von Wohnungen durch
Genossenschaften unterstiitzt hitten. Die private Bautitigkeit mufite
naturnotwendig vollstindig versagen. Es ist aber vollkommen un-
gerechtfertigt, daran der Aufrechterhaltung des Mieterschutzes Schuld
zu geben. Niemand, der Anspruch darauf erheben will, ernst ge-
nommen zu werden, wird noch behaupten wollen, dafl selbst die
vollige Aufhebung des Mieterschutzes eine wirklich fithlbare Be-
lebung der Wohnungsproduktion und vor allem der Errichtung von
Klein- und Mittelwohnungen herbeifiihren konnte. Es ist schon
wiederholt unwiderleglich nachgewiesen worden, dafl dazu die
Wiedereinfithrung des Friedenszinses nicht ausreichen wiirde, son-
dern daf} ein Mietzins von mehr als der doppelten Hohe des valori-
sierten Friedensbetrages notwendig wire, um neben den Betriebs-
und Erhaltungskosten und den Steuern die Verzinsung des not-
wendigen Kapitales zu erreichen. Auch in jenen Lindern, in welchen
eine Valorisierung des Mietzinses und sogar auch eine Steigerung
dariiber hinaus statfgefunden hat, wie zum Beispiel in Deutschland,
konnen Wohnungen fiir Minderbemittelte nur unter stirkster 5ffent-
licher Hilfe errichtet werden, wihrend die rein private Bautiatigkeit
nach einem verhiltnismaflig geringen Aufschwung schon wieder im
schnellen Riickgang begriffen ist. Aber schon die Beobachtung we-
niger Jahre hat in allen diesen Lindern gezeigt, daf} selbst dieser
mifigliickte Versuch, die Verhiltnisse der Vorkriegszeit in der
Wohnungsproduktion wieder eintreten zu lassen, nur unter schwerer
Belastung der Lebenshaltung breitester Massen mdglich war. In

esterreich miifite er durch die unvermeidliche Riickwirkung auf
die Lohne und Gehiilter und auf die Preise simtlicher Waren nicht
nur zu schwersten Erschiifterungen unseres Wirtschaftslebens, son-
dern auch zu einer Verminderung der Konkurrenzfihigkeif unserer
Industrie auf dem Weltmarkt fiithren, deren volkswirtschaftliche
Folgen nicht abzusehen wiren.

Schon aus diesen Umstinden allein wird die Sorge fiir Er-
stellung neuer Wohnungen immer unabweislicher zu einer der wich-
tigsten Pflichtender 6ffentlichen Kérperschaften. Vor
allem sind die Gemeinden dazu berufen, da ihnen aus dem Wesen
der ortlichen Gemeinschaft heraus die Aufgabe erwichst, fiir die
unmittelbaren Lebensbediirfnisse ihrer Angehorigen zu sorgen. Dort,
wo jhre eigenen Krifte und Machtmittel dazu nicht ausreichen, muf}
der Staaf — und bei unseren staatsrechflichen Verhiltnissen auch

das Land — erginzend eingreifen, damit die Produktion des not-
wendigen Wohnraumes gesichert werden kann.
28

Es wire aber vollstindig verfehlt, das Problem des Wohnungs-
baues nur in der Zahl zu suchen. Nicht minder wichtig ist die
ualitit der geschaffenen Wohnungen. Vom Plane des Hauses
und der einzelnen Wohnung, von der Gréfle und den baulichen
Verhiltnissen der Wohnriume, von ihrer Belichtung, Durchliiftung
und Aysstattung hingt nicht nur die Gesundheit der Bewohner ab,

. ! Stenographischer Bericht, Wien 1928. Verlag des Z. V. der gemein-
hiitzigen Bauvereinigungen Oesterreichs.
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sondern auch die Wirtschaftsfithrung, der hiusliche Friede und in
vieler Hinsicht auch die sittliche Entwicklung. Es gilt heute als
allgemeine Ueberzeugung der Sozialhygieniker, dafl eine Anzahl von
verderblichen Massenkrankheiten, wie zum Beispiel Rhachifis und
Tuberkulose, unmittelbar durch schlechte Wohnungen hervorgerufen
und gefordert werden. Ebense darf aber auch unbedenklich auf
Grund zahlloser Erfahrungen den Wohnverhiltnissen des privaten
Zinshauses — der Zusammendringung von Kindern und Erwachsenen
in die gleichen Riume, dem Verjagen der Kinder auf die Strafle,
dem Zusammentreffen zahlreicher Parfeien auf den Géangen, der ge-
meinsamen Beniitzung von Wasserleitungen und Aborten usw. —
die Schuld an zahlreichen bis zum Gericht fiihrenden Streitigkeifen
und an mancher sittlichen Gefidhrdung der Proletarierjugend bei-
demessen werden.

In dieser Beziehung muf} aber die private Bautitigkeit auch
dann versagen, wenn sie iiberhaupt Wohnungen fiir die Massen
errichtet. Denn da sie selbstverstindlich darauf ausgeht, mit klein-
stem Aufwand einen mdglich g¢roflen wirtschaftlichen Erfolg zu er-
zielen, so muf} sie trachten, den zur Verfiigung stehenden Raum
moglichst auszuniitzen und am Material und an der Ausstattung
des ganzen Baues wie auch der einzelnen Wohnung so viel als
moglich zu sparen. Gewifl konnen diesem Streben durch die Bau-
ordnungen, in welchen die Vorschriften fiir die Bautitigkeit zu-
sammengefafit sind, Beschrinkungen auferlegt werden. Da aber die
Erlassung der Bauordnungen in der Monarchie — iibrigens ebenso
wie jetzt — in die Kompetenz der Landesgesetzgebung fiel und
die politischen Krifteverhiltnisse gerade dort dem Grund- und
Hausbesitz ein besonderes Uebergewicht verschafften, nahmen die
Vorschriften fiir den Wohnungsbau alle Riicksichf auf die privaten
Produzenten und Besifzer, faten aber nichts irgendwie wesentliches
zum Schutze der Wohnungskonsumenten und deralléemeinen Interessen.

Auch jetzt ist in jenen Osterreichischen Lindern, in welchen
den Wohnungskonsumenten kein mafigebender politischer Einfluf
zusteht, in dieser Beziehung nicht sehr viel zu erhoffen; und wenn
es der Fall wire, so wiirden sich Bestimmungen, die auf wesentliche
Verbesserungen der Wohnungsc?(:alitﬁt hinwirken, als ernsfes Hin-~
dernis fiir die Errichtung von Klein- und Mittelwohnungen durch
die Privatwirtschaft erweisen. Der Entwurf der neuen Bauordnung
fiir Wien hat diese Tendenz in einem Umfange, der den neuzeit-
lichen Anforderungen Rechnung trigt, und selbstverstindlich wurde
ihm von allem Anfange an von privatkapitalistischer Seite der Ein-
wand entgegenstellt, dafl er die private Baufiihrung verteuere und
damit unterbinde.

Aus diesem Grunde ist es auch in qualitativer Beziehung not-
wendig, die Errichtung von Wohnungen fiir die Massen der Be-
vilkerung nicht dem Privatinteresse zu iiberlassen, sondern sie in
die Hand der gemeinniitzigen Bautitigkeit zu leden, fiir welche der
Wohnungsbau nicht Mittel zum Erwerb, sondern Selbstzweck be-
deutef. 3

Daf} es unmdglich ist, die Wohnungsprodukfion ausschliefilich
der privaten Initiative zu iiberlassen, wird in steigendem Mafle
auch von jenen Faktoren eingesehen, die sonst auf dem Stand-
punkfe stehen, dafl die Wirtschaft von dem Eingriff der staatlichen
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Gewalt moglichst frei dehalten werden muf}, oder richtider gesagt,
welche diesen Standpunkt in jenen Fillen einnehmen, in welchen
di?s?r Eingriff nicht zu gunsten privatkapitalistischer Interessen
ertiolgt,

Im neuen Oesterreich haben sich auch die biirgerlichen Par-
teien des Nationalrates dieser Einsicht zunichst nicht verschliefien
konnen, und zwar nicht nur unter dem Drucke der sozialdemokrati-
schen DPartei, sondern auch unfer dem der Wohnungsbediirftigen
aus ihren eigenen Reihen.

Unmittelbar nach dem Ende des Krieges, als die Wohnungs-
not sich durch die Heimkehr der Soldaten und den Zustrom von
Fliichtlinden aus den Nationalstaaten sofort mit aller Wucht fiihl-
bar machte, wurden an die Gemeinden zur Umgestaltung von Ka-
sernen, Barackenlagern und sonstiden ehemaligen militirischen Ob-
jekten ,Notwohnungskredite” gegeben, die in der Zeit vom 1. No-
vember 1918 bis zu ihrer (im Zuge der ,Sanierung” erfoldten)
Einstellung im Jahre 1924 rund 700.000 Schilling erforderten.

Viel wichtiger als diese provisorische Maflnahme war indes
die durch ein Bundesgestz vom 15. April 1921 erfolgte Umwandlung
des (seif 1919 an die Stelle des alten ,,Staatlichen Wohnungsfiirsorge-
fonds fiir Kleinwohnungen” getretenen) ,,deutschisterreichischen
Wohnungsfiirsorgefonds® in den ,Bundes-Wohn- und Sied-
lungsfonds™' Dieser Fonds, der vom Bundes-Wohn- und Sied-
lungsamte im Bundesministerium fiir soziale Verwaltung unfer
Mitwirkung eines parlamentarischen Beirates verwaltet wird, ist zur
Forderung der Bautitigkeit von Selbstverwaltungskdrpern (also der
Linder und Gemeinden) und gemeinniitziger Bauvereinigungen be-
stimmf. Er sollte urspriinglich in erster Linie fiir aufzunehmende
Hypotheken Biirgschaft leisten und Zuschiisse zur Verzinsung und
Amorfisation solcher Kredite gewihren, ist aber nach seinem Statut
auch berechtigt, unmitfelbare Darlehen und verzinsliche Bau-
vorschiisse zu erteilen. Zu seiner Dotierung wurde eine eigene
Abgabe vom Lohnaufwande fiir alle krankenversicherungspflichtigen
Arbeiter und Angestellten eingefiihrt, die zunichst in der Hohe
von einer Krone pro Kopf und Woche, spifer aber nach dem
Einsetzen der groflen Geldentwerfung mit drei Kronen und ab
1. April 1925 mit einem Groschen wochentlich festgesetzt wurde.
Sie brachte im Jahre 1928 die Summe von rund 600.000 Schilling ein.
Auflerdem flielen dem Fonds reg-elm’ciﬁilg(e Beitrige des Bundes
zu, die zunichst jiahrlich mit 100 Millionen Kronen festgesefzt waren,
1922 auf 5320 Mill. Kronen und 1926 auf 1,132.000 Schilling erhdht
wurden. Auf diese Weise erhielt er von 1921 bis einschlief3lich
1928 rund 4.4 Millionen Schilling.

Infolge der Geldentwertung und der Gestaltung der Kredit-
verhiltnisse konnte auch dieser Fonds die ihm in erster Linie
zugedachte Aufdabe nur in deringem Mafle erfiillen. Er mufite viel-
mehr mit Hilfe mehrerer auflerordentlicher Dotierungen, die der
Nationalrat vornahm und die zusammen 64 Milliarden Kronen —
6.4 Millionen Schilling ausmachten, einer Obligationenanleihe im
Betrage von 50.000 Schilling und mehrerer Lotterieanleihen direkte
Kredite_ bis zu 98 Prozent des Bauaufwandes gewihren. Diese

! Vergleiche: ,Der Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds und seine Bauten®,
Sﬂpderahdrud{ aus dem Gedenkwerke ,10 Jahre Wiederaufbau”, Wien 1928,
Wirtschaftszeitungs-Verlagsgesellschaft m. b. H.
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Darlehen, welche urspriinglich kurz befristet waren, wurden durch
ein Gesefz vom 27. Juli 1926 in langfristide verwandelt und —
soweif als moglich — hypothekarisch sichergestellt. Die Tilgungs-
betrige bewegen sich zwischen 1.2 und 2 Prozent jahrlich, der Zins-
fufl, der urspriinglich, solange die Darlehen als kurzfristig betrachtet
wurden, ganz minimal war, betrigt gedenwirtig fiir die zur Errich-
tung von Mietwohnungen gewihrten Kredite 1.2 Prozent und fiir
Kredite, die zur Erbauung von Eigenhdusern gegeben wurden,
5 bis 6 Prozent. r

Mit dem Beginne der Sanierung im Herbst 1922 horten die
auflerordentlichen Zuschiisse des Bundes und damit die Mdglich-
keiten zur weiferen Entffaltung einer bauférdernden Titigkeit fiir den
Wohn- und Siedlungsfonds auf. Er mufite sich im wesentlichen
darauf beschrinken, aus seinen budgetiren Einkiinften und aus dem
Ertrignisse weiterer Losanleihen die Fertigstellung bereits be-
gonnener Bauten und die Bezahlung von Schulden zu ermdglichen,
tiir welche er die Garantie {ibernommen hatte.

Der Gesamtbefrag der von ihm bis Ende des Jahres 1928
gewdhrten direkten Kredite macht 23,999.000 S aus. Demgegeniiber
belaufen sich die iibernommenen Biirdgschaften nur auf 2,568.000 S,
also auf wenig¢ mehr als ein Zehntel der direkten Fondshilfen'.

Die Sanierungsepoche brachte aber nicht nur das fatsidchliche
Aufhdren der aktiven Betdtigung des Bundes in der Wohnungs-
politik mit sich, sondern auch die grundsitzliche Abkehr der biir-
gerlichen Parteien von jeder weiteren Wohnbaufdérderung und die
Festlegung auf eine geradezu extrem-privatwirtschaftliche Einstellung
zum Probleme des Wohnungsbaues. Seither war es weder den
Gemeinden, noch den Baugenossenschaften, noch auch der privaten
Bautitigkeit moglich, vom Bunde eine irgendwie in Betracht kom-
mende Unterstiifzung im Kampfe gegen die Wohnundsnot zu
ierlangen.

Das Baubegiinstigungsgesetz vom Jahre 1924, mit welcher
physischen und juristischen Personen, die Wohnungen aus eigenen
Mitteln errichteten, Steuerbefreiungen zugdesichert wurden, hatte
nahezu iiberhaupt keinen Erfolg.

Dagegen konnten sich in der Mehrzahl der Landtage, niamlich
in Kirnten, Oberosterreich, Salzburg, Tirol und Vorarlberg, auch
die biirgerlichen Parteien dem Drédngen der Wohnungsbediirftigen
gegeniiber nicht ¢inzlich ablehnend verhalten und so wurden in
den letzten Jahren feils aus dem Ertrignis von Anleihen, teils aus
dem ordentlichen Budget Mittel zur direkten und indirekten For-
derung der Wohnbautitigkeit — vor allem der gemeinniitzigen —
bereit gestellt®. In Niederdsterreich, der Steiermark und im Bur-
genland dagegen war nicht einmal das durchzusetzen.

Auch die Stidte und Industriegemeinden — begreiflicherweise
in erster Linie jene, in welchen die sozialdemokratische Partei iiber
die Mehrheit oder sonst iiber mafldebenden Einflufy verfiigt —

1 Die Ergebnisse der Titigkeit des Fonds, dessen Leitung sich {ibrigens
durch ihr Verstdndnis, ihre Umsicht und Objektivitit allseitice Anerkennung
erworben hat, sind im Kapifel ,Das Wohnungswesen in den &sterreichischen
Bundesldndern™ dardestellt.

? Vergleiche das Kapitel ,Das Wohnungswesen in den &sterreichischen
Bundesldandern®,
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haben alles versucht, um selbst zu einer Wohnbautitigkeit zu kom-
men. Das bedeutendste Beispiel einer eigenen kommunalen Woh-
nungsproduktion, nicht nur in Oesterreich, sondern wohl auf der
ganzen Erde, bietet bekanntlich Wien®. :

Angesichts dieser Situation bedeutete die Vorlage der Bundes-
regierung iiber ein Wohnbaufdrderungsgesetz ein erfreu-
liches Verlassen des bis vor kurzem eingenommenen grundsétzlichen
Standpunktes, dafl die Wohnungsproduktion eine Angelegenheit der
Privatwirtschaft zu bleiben habe, und den ersten Schritt auf
einem Wege, der wieder zur staatlichen Wohnungspolitik zu-
riickfiihrt.

Nun kann allerdings die Form und Infensitdt der Gffentlichen
Wohnungspolitik sehr verschieden sein. Man kann etwa das Bauen
selbst den privaten Interessenten oder Genossenschaften iiberlassen
und ihre Titigkeit durch Uebernahme des ,,verlorenen Bauaufwandes™
in der Form direkter Zuschiisse oder der Verzinsung und Amorti-
sation von Krediten unterstiifzen. Das ist die Form der Wohnbau-
forderung, die vor dem Kriege durch die Wohnungsfiirsorge-
gesetzgebung eingeleitet und nach dem Kriege durch das erwihnte
Gesetz iiber den Bundes-Wohn-~ und Siedlungstonds und durch die
Errichtung des Siedlungsfonds der Stadt Wien wieder auf¢enommen
wurde. Es ist auch in den meisten anderen Staaten mehr oder
minder vorherrschend.

Auch der Wohnbauférderungsentwurf der Regierung nahm
diesen Grundgedanken auf, allerdings zunichst in einer Weise, durch
welche die staatliche Hilfe nahezu véllig¢ in den Dienst privat-
kapitalistischer Vorteile gestellt und trotz empfindlicher, den Be-
sitzern der alten Wohnungen auferlester Steigerungen der Miet-
zinse nur ein verhiltnismiflig geringzr Ertrag an neuen Wohnungen
erzielt worden wire. Das neue Gesetz, das auf Grund von Verein-
barungen zwischen den Mehrheitsparteien des Nationalrates und
der sozialdemokratischen Partei ausgearbeitet wurde, bedeutet trotz
mancher Mingel und Unzuldnglichkeiten, die es noch immer auf-
weist, jedenfalls einen wesentlichen Fortschritt.

Der Inhalt des Gesefzes, das formell als Teil des neuen

ietengesetzes erscheint, ist im wesentlichen folgender: Privatper-
sonen, gemeinniifzide Baugenossenschaften und Gebietskdrper-
schaften (Gemeinden und Linder) konnen zur Errichtung von Klein-~
oder Mittelwohnungen eine staatliche Férderung erhalten. Als Klein-
wohnungen gelten dabei solche mit einer Wohnfldache von hochstens
Quadratmeter, als Mittelwohnungen solche mit maximai 100
Quadratmeter. Die staatliche Forderung besteht darin, dafi der
Bund die Tilgung und Verzinsung einer zweiten Hypothek im Aus-
mafle von 50 Prozent der Baukosfen bei Einfamilienhdusern und
von 60 Prozenf bei anderen Objekten auf sich nimmf. Der Bewerber
um die staatliche Bauforderung hat das Eigentum oder Baurecht an
einem geeigneten Grundstiicke, den Besitz von 10 (bei Einfamilien-~
hiusern von 20) Prozent der Baukosten und die Zusicherung einer
ersten Hypothek in der Hohe von mindestens 30 Prozent durch
einen Kreditgeber nachzuweisen. Darauthin wird ihm — {ibrigens

! Da die organisatorischen und technischen Leistungen Wiens auf diesem
Gebiete in zwei eigsenen Kapiteln dieses Buches dargestellt werden, ist es
tUberfliissis, sie an dieser Stelle besonders zu besprechen.
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nach freiem Ermessen der zustindigen Ministerien fiir soziale Ver-
waltung und fiir Finanzen — die Forderung zugesichert und nach
Erbringung des Nachweises, dafl die erste Hypothek tatsachlich
erteilt wurde, in der Weise durchgefiihrt, dafl sich die Bundes-
regierung der Hypothekaranstalt gegeniiber, die sich zur Erteilung
der zweiten Hypothek bereit erklirt, zur Leistung der Verzinsung
und Tilgung verpflichtet.

Zur Durchfiihrung der Aktion werden drei Jahre hindurch je
rund acht Millionen Schilling in das Bundesbudget eingesfellt. Die
Mittel dazu werden durch eine neu eingefiihrte Mietzinssteuer, die
»Zinsgroschensteuer”, aufgebracht, welche einen Groschen fiir jede
Krone Friedenszins betrigt, aber vom Hauptausschufl des National-
rafes auf zwei und drei Groschen erhoht werden kann. Der Jahres-
aufwand von acht Millionen Schilling ist zur Bestreifung von sieben-
prozentigen Annuititen und der Nebenspesen bestimmt, so dafl durch
ihn zweiten Hypotheken in der Hohe von rund 80 Millionen Schilling
gedeckt werden konnen. Da diese aber durchschnittlich 55 Prozent
der Baukosten ausmachen, kdnnen unfer der Voraussetzung, daf}
es gelingt, die erststelligen Hypotheken aufzubringen und die zur
Aufbringung der zweitstelligen auszugebenden Obligationen zur Ginze
zu plazieren, auf diesem Wege alljahrlich Bauten im Werte von un-
gefahr 150 Millionen ermdglicht werden. (Zur Erleichteruns der Pla-
zierung der Obligationen ist {ibrigens der Finanzminister berechtist,
anzuordnen, daf} private und soziale Versicherungsinstitute 20 Prozent
und Banken, Sparkassen und andere Finanzinstifute 10 Prozent ihrer
zur festen Anlage bestimmten Reserven in ihnen anzulegen haben.) In
den drei Jahren, die im Gesetze vorgesehen sind, ergibt das zu-
sammen die Moglichkeit der Mobilisierung von rund 450 Millionen,
das heifit — bei Zugrundelegung eines durchschnittlichen Kosten-
aufwandes von 15.000 S fiir eine Wohnung — 30.000 Wohnungen.

Der Eigentiimer des gefordertzn Objektes hat dem Bunde den
Betrag der zweiten Hypothek zuziiglich 1 Prozent jahrlicher Zinsen
in der Weise zuriickzuzahlen, dafl er 60 Prozent des Ertrignisses
des Objektes an den Bund abfiihrt. An die Stelle dieser Leistung
treten bei Eigenhdusern 2 Prozent des Darlehensbetrages, bei
Liegenschaften im Eigentum einer Gebietskorperschaft auBerhalb
Wiens bis Ende 1933 1!/, Prozent, von da bis Ende 1938 2!/, und
weiterhin bis zur Abzahlung 3 Prozent. Fiir Wien gilt der Satz von
3 Prozent von vornherein. Diese Zahlungsbedingungen werden zu-
sammen mit den Kosten der ersten Hypothek und der Verzinsung
der eigenen Mittel des Bauwerbers naturgemafl fiir die Hohe des
Mietzinses in Mietwohnungen, die mit Bundesforderung errichtet
werden, mafligebend sein. Jedenfalls wird der Miefzins in solchen
Wohnungen das Doppelte bis Dreifache des gesetzlichen Zinses fiir
Altwohnungen ausmachen. Doch sind Gebietskorperschaften, die aus
eigenem Zuschiisse zu den Wohnbauten leisten, berechtigt, den Miet-
zins in den von ihnen errichteten Wohnungen niedriger festzusetzen.

Mit der Verwaltung des Fonds ist eine Geschiftsstelle betraut,
die in Wien errichtet wurde. Die Gebarung wird durch einen Beiraf
(Kuratorium) unterstiitzt und kontrolliert, der aus Vertretern den
parlamentarischen Parteien, der wirtschaftlichen Interessenver-
tretungden und der Bauwirtschaft besteht.

Alle diese Methoden der Wohnbauforderung sefzen jedenfalls
einen geniigend groflen und zuginglichen Kreditmarkt voraus, iiber-
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dies aber auch eine wirtschaftliche Lage, welche es den breiten
Massen ermdglicht, Mietzinse zu bezahlen, die zur Verzinsung und
Amortisation der nicht von den 6ffentlichen Stellen iilbernommenen
Baukosten hinreichen. Beide Voraussetzungen sind in Oesterreich
nur in sehr beschrinktem Mafle gegeben. Das Fehlen der ersten war
offenbar der Grund, warum die urspriingliche Wohnbauférderungs-
vorlage der Bundesregierung nur die vollig¢ unzureichende Zahl von
18.000 Wohnungen vorsah und auch das neue Gesetz iiber 30.000 nicht
hinausgeht. Das Fehlen der zweiten ist die Ursache, warum in Deutsch-
land vielfach in dieser Weise erbautz Klein- und Mittelwohnungen aus
dem Mangel an zahlungsfihigen Bewerbern monatelang leer stehen
miissen, wihrend die Proletarierviertzl der Stadte ein fiirchterliches
Wohnungselend aufweisen. Tatsichlich sind ja auch in Oesterreich
die immer wieder von den Bau- und Siedlungsgenossenschaften
unfernommenen Versuche, unter Garantie des Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds hypothekarisch Baukredite zu erlangen, trotz der
Bereitwilligkeit der Genossenschafter, entsprechend hohe Mietzinse
zu bezahlen, in den meisten Fillen gescheitert.

Das Wohnbaufdrderungsgesetz wird den Genossenschaffen
diese Moglichkeit voraussichtlich wieder erdffnen und damit ihre
Tatigkeit wieder beleben. Da aber bei den gegenwirtiden Ein-
kommensverhiltnissen der iiberwiegenden Mehrzahl der Wohnungs-
bediirftigen die Mietzinse der mit Bundesforderung erbauten Woh-

‘nungen nur fiir einen verhiltnismiflig¢ geringen Teil erschwinglich
sind, mufl der Wohnungsbedarf der anderen unmittelbar und
nahezu ginzlich aus offentlichen Mitteln gedeckt werden.

Unter diesen Umstinden kann der zweite Weg Offentlicher
Wohnungspolitik, namlich die Uebernahme der Bautdtigkeit
durch die offentlichen Korperschaften und vor allem
durch die Gemeinden selbst nicht entbzhrt werden. Ob diese nun die

ufen unmittelbar errichten lassen und also selbst als Bauherren
auftreten, ob sie Genossenschaften die Mittel zur Verfiigung stellen
und durch sie bauen lassen oder ob sie schliefllich gemein- und
gemischtwirtschaftlichen Unternehmunden mit dieser Aufdéabe be-
trauen, ist eine Frage der Organisation und der Zweckmiafligkeit,
deren Losung aber an dem grundsatzlichen Tatbestand nichts dndert.

Selbstverstindlich ist es moglich, beide Formen 6ffent-
licher Wohnbaupolitik zu kombinieren und diesen Zu-
stand weisen ja tatsichlich die meisten Staaten Europas auf.

4

Die gewaltise Ueberlegenheit der schaffenden Baupolitik
Segeniiber der blofl fordernden zeigt sich auch, wenn man die
rundlagen der Bautitigkeit niher ins Auge faflt, auf welchen jede
Bautiitigkeit beruht, namlich die Beschaffung des Bodens und der
Geldmittel.
Wird die Bautitigkeif der Privatwirtschaft iiberlassen, so wird
amit von vornherein der Anreiz zur Verteuerung desBodens
und zur Grundspekulation gegeben und so ohne Notwendigkeit eine
erhebliche Erhohung der Baukosten herbeigefiihrt. Ueberdies aber
wird durch die Zersplitterung und die Ungleichmafligkeit der zur
erbauung gelangenden Grundstiicke in sehr vielen Fillen ein wirt-
schaftlich rationelles Bauen unmdglich gemacht. Nebenbei bemerkt,
liflt sich aber auf diese Weise, wie dic Bautitigkeit der fritheren
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Epochen zur Geniige beweist, niemals ein Ergebnis erzielen, das vom
stidfebaulichen und dsthetischen Standpunkte aus befriedigen kann.
Aber selbst wenn man von diesen Gesichtspunkten absehen will, so
bleibt doch noch immer der rein wirtschaffliche Standpunkt ent-
scheidend genug. Nicht nur sozialistisch gefiihrte Gemeinden, sondern
auch solche, die in biirgerlicher Verwaltung stehen, haben sich
daher schon seit linderer Zeit bemiiht, deniigend viel Boden in den
Gemeindebesifz zu bringen, um dem Bodenwucher begegnen zu
kénnen. Bei uns in QOesterreich stoflen diese Bemiihungen leider auf
das grofie Hindernis, welches durch den Mangel an einem
brauchbaren Enteignungsgdesetz geschaffen wird. Es ist
von diesem Gesichtspunkte aus geradezu als ein Gliick zu bezeichnen,
daf} die Aufrechterhaltung des matericllen Mieterschutzes den Boden
fiir die private Spekulation so entwertet hat, daf3 es der Gemeinde
Wien und anderen grofieren Stiadten moglich war, zu verhéltnismiflig
giinstigen Preisen grofiere Grundstiicke zu kaufen. Aber selbst gegen-
wirtig macht es sich sehr unangenehm fiihlbar, dafl es unmoglich
ist, eingesprengte Parzellen, Nachbargrundstiicke und verkehrs-
hindernde Gebiude in den Besitz der Gemeinden zu bringen, wenn
der Privateigentiimer sich grundsitzlich gegen den Verkauf striaubt
oder einen iibermifligen Preis dafiir verlangt'.

Gegner der Offentlichen Bautitigkeit werden allerdings um
den Einwand nicht verlegen sein, daf} es ja durchaus moglich wiire,
wenn die Gemeinden den von ihnen beschafften Boden durch Ver-
kauf (etwa unter bestimmten sichernden Bedingungen) oder durch
Erteilung von Baurechten der privaten Bautitigkeit zur Verfiigung
stellen. Dieser Einwand kann aber selbstverstindlich nur dann Gel-
tung haben, wenn man auf dem Standpunkt steht, dafi die Mittel
und Krifte der Allgemeinheit einzelnen Besitzenden zugute kommen
sollen. Denn es ist kein Zweifel, daf3 der private Hausbesiftzer, auf
welche Weise immer er in den Besitz von Baugrund gelangt ist, diese
Verfiigungsgewalt gegeniiber dem Wohnungssuchenden zu séinem
eigenen Vorteile ausniifzen wird.

Die Ueberlassung von Boden an andere Bauherren durch die
Gemeinden ist daher nur dann gerechtferti¢gt, wenn der Bau aus-
schliefilich fiir den Eigenbedarf erfolgt und jede Bereicherung ein-
zelner Personen aus dem der Allgemeinheit gehdrigen Boden ausge-
schlossen ist, also etwa an 'demeinniitzige Bau- und Siedlungs-
genossenschaften, bei welchen Haus und Boden nicht in das Eigen-
tum der Mitglieder gelangen.

Noch deutlicher aber ist der Widersinn des Gedankens, die
Bautitigkeit unter den heutigen Umstinden durch die Privatwirf-
schaft besorgen zu lassen, wenn man sie vom Standpunktfe der
Finanzierung betrachtet. Es ist durch alle Erfahrungen der
letzten Jahre nicht nur in Oesterreich, sondern auch in jenen Léndern,
in welchen der materielle Mieterschutz feilweise oder sogdar ganzlich
aufgehoben ist, erwiesen, daf} der grifite Teil der zur Baufiihrung
erforderlichen Gelder direkt oder indirekt aus Offentlichen Quellen
flielen muf}, wenn iiberhaupt gebaut werden soll. Auch der Wohn-
baufordérungsentwurf der Bundesregierung sieht ja vor, dafl fak-
tisch mindestens 40 Prozent der Baukosten vom Bunde iibernommen

! Das neue Enteignungsgesetz, das im Zusammenhange mit dem Mieten-
gesefz geschaffen wurde, g¢ibt wenigstens diese Moglichkeiten,
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werden sollen. Es ist auch in diesem Falle durch nichts zu recht-
fertigen, daf} Offentliche Mittel, die doch der Besteuerung der Be-
vilkerung .in irgendwelcher Form entstammen, verwendet werden
sollen, um einzelne Personen zu bereichern. Es ist dagegen nichf nur
das einzig Logische, sondern auch das vom volkswirtschaftlichen
Standpunkte Selbstverstindliche, wenn diese Mittel in der Weise
verwendet werden, dafl sie den breiten Massen eine billide und gute
Wohnmoglichkeit verschaffen und das Vermidgen der Allgemeinheif,
dessen Bestand und Verwerfung immer wieder jedem einzelnen
zugute kommt, vermehren.

Die Frage, in welcher Weise die offentlichen Mittel beschatft
wurden, insbesondere ob sie aus Steuern oder Anleihen stammen,
spielt fiir diese Stellungnahme keine Rolle, denn auch Anleihen
miissen lefzten Endes aus Steuergeldern verzinst und getilgt werden’.

Aber nicht nur vom Standpunkt der Ermoglichung des
Wohnungsbaues, sondern auch hinsichtlich seiner Durchfiihrunsg,
zeigt sich die oOffentliche Bautitigkeit in einem weit giinstigeren
Lichte als die private. Denn sie hat sowohl in bezuﬁ auf die Beschaf-
fung und Verwendung der Baumaterialien, als auch auf die Organi-
sation der Baufithrung M&glichkeiten, die der privaten naturgemaf}.
verschlossen bleiben. Schon die Tatsache, dafl die Baumaterialien
in sehr groflen Mengen von ganz wenigen Stellen aus angekauft und
verteilt werden, ermoglicht ihre Verbilligung, wihrend umgekehrt
die Zersplitterung auf zahlreiche private Bauherren und Bauunter-
nehmungen eine Kiduferkonkurrenz aui dem Markte hervorruft, die
notwendig zu betrichtlichen Steigerungen der Materialpreise fithren
mufl. Selbstverstindlich kann auch die Qualitdit der verwendeten
Mafterialien weit sorgfilfiger gewahrt und iiberwacht werden als bei
der privaten Baufitigkeit, bei der ja immer wieder das privatwirt-
schattliche Ersparungsinteresse zum Durchbruche kommen wird. Das
gleiche gilt auch fiir die fechnische Durchfiihrung des Baues®

Gewif} darf man dabei die Augen nicht vor den Gefahren ver-
schlieffen, die gerade auf diesem Gebiete entstehen konnen, wenn
der bureaukratische Geist und seine Mechanik iibermichtig werden.
Diese Gefahren, die zweifellos in vielen Fillen sehr nahe liegen,
lassen sich aber bei entsprechender Aufmerksamkeit und Energie
durch zweckmiflige Organisation und Kontrolle des Apparates, durch

1 Es ist hier nicht der Orf, um das so vielfach erorterte und heil um-
stritfene Problem der Finanzierung des offentlichen Wohnbaues ausfiihrlich zu
behandeln, zumal, da die Gegensiitze der Meinungen lefzten Endes auf grund-
siitzlich wirtschaftspolitischen Anschauungen zuriickzufiihren sind, Jedenfalls ist
€s aber interessant, dafl sowohl im alten, als auch im neuen Wohnbaufdrderungs-
entwurf die Finanzierung der staatlichen Beihilfe nicht durch eine Anleihe, sondern
durch mehrere Zwecksteuern vorgesehen ist, obwohl doch die Vertreter der Mehr-
heitsparteien des Nationalrates gegeniiber der Gemeinde Wien und ihrer Wohnbau-
Steuer stets den Standpunkt eingenommen haben, dafl eine offentliche Bautitigkeit
aus Anleihen zu bestreiten ist. Gewifl wird fiir diese Konstruktion der Entwiirfe
zu einem betrachtlichen Teile die Riicksicht auf die angdestrebte grofie Investi-
tionsanleihe mitgespielt haben. Dennpch verdient es aber vermerkt zu werden,
dafi im ersten Falle seit dem Jahre 1921, in welchem der Bund die Absicht zeigte,
Mittel fiir Wohnbauzwecke in griflerem Umfange aufzuwenden, nicht zu Los- oder
@nderen Anleihen, sondern zu Steuern gegriffen wird. -

? Das Kapitel VII dieses Buches, in welchem die Wohnbautitigkeit der
Gemeinde Wien in den verschiedenen Zweigen eingehend dargestellt wird, zeigt
m‘.];vclcher Weise dort der Versuch gdemacht wird, alle diese Aufgaben zu be-
waltigen.

31



weifgehende Heranziehung gemeinwirtschaftlicher Unternehmungen
und nicht zuletzt im Wege des Ausbaues der demokratischen Kon-
trolle durch die Wohnungsinteressenten wirksam bekampfen.

Wenn sich also der Staat endlich entschlofl, auch seinerseits
wieder Mittel zur Bekdmpfung der Wohnungsnot zur Verfiigung zu
stellen, so wire es ein verhidngnisvoller Fehler gewesen, die offent-
liche Bautitigkeit von ihrem Genusse auszuschalten. Noch ungliick-
licher aber wire der Versuch gewesen, durch eine starke Hinauf-
setzung der Mieten die private Bautitigkeit anzuregen und gleich-
zeitig den Offentlichen Korperschaften die Moglichkeit zu nehmen,
durch Wohnbausteuern die Mittel zur aktiven Wohnungspolitik zu
gewinnen.

Der neue Wohnbauférderungsentwurf hat diese drgsten Fehler
gliicklicherweise vermieden, da er den Gemeinden und gemeinniitzi-
gen Baugenossenschaften wenigstens das gleiche Recht auf die staat-
liche Bauférderung wie der privaten Bautdfigkeit gibt und die jetzt
vorgesehene langsame und immerhin verhiltnisméflig glimpfliche
Steigerung der Mieten die Moglichkeit offen 1aft, die Besitzer von
Wohnungen nach wie vor zur Finanzierung des Wohnungsbaues
heranzuziehen.

3,

Die Mannigfaltigkeif der Fakforen, die in Hinkunft noch mehr
als bisher Triger und Organe der Gsterreichischen Wohnungspolitik
sein werden, mufl notwendig dazu fithren, daf} in vielen Bezichungen
Ziele und Methoden von einander abweichen. Es entsteht daher
die wichtige Aufgabe, dafiir zu sorgen, dafl durch den Wettbewerb
der Anschauungen und Mittel das Wohnungswesen selbst nicht in
seiner Fortentwicklung gehemmt werd: und dafl sich Erkenntnisse
und Grundsétze herausbilden, welche die Wohnungspolitik iiber den
Streit der Parteien und Richtungen hinweg vorwirts treiben. Im
alten Oesterreich hat sich die ,,Zentralstelle fiir Wohnungs-
reform® die Aufgabe gestellt, diesz Grundlagen fiir die Entwick-
lung des Wohnungswesens sowohl in quantitativer als auch in quali-
tativer Richtung zu schaffen. Ihr sehr bedeutsames Wirken hat
aber mit dem Kriegsausbruche ein faktisches und mit der Auflosung
der Monarchie ein formelles Ende gefunden. Im April 1929 sind ihre
Bestrebungen durch die Begriindung des ,Oesterreichischen
Verbandes fiir Wohnungsreform™ wieder auféenommen
worden, der sich die Forderung des Wohnungsbaues und die Ver-
besserung der Wohnungsverhiltnisse zum Ziele setzt und in welchem
sich sowohl die offentlichen Korperschaften aller Art als auch die
privaten Organisationen, die auf dem Gebiete des Wohnungswesens
bestehen, ohne Unterschied der Parteieinstellung zusammengefun-
den haben!.

Der Umstand, dafl mit den offentlichen Korperschaften auch
die privaten Organisationen in diesem Verbande zusammenwirken,

1 Im Verbande sind zum Beispiel verfrefen: Das Bundes- Wohn- und
Siedlungsamt, das Bundesministerium fiir Handel, die grofleren Stidfe, der dster-
reichische Stadtebund, der Zentralverband der gemeinm’itzi%en Bauvereinigungen
Oesterreichs, die Mieterorganisationen, soziale Versicherungskassen, die Kammern
fiir Arbeiter und Angestellte, die mafidebenden Frauenorganisationen, der Bund
fiir Bodenreform, Bau- und Siedlungsgenossenschaften aller Richtungen, der Gster-
reichische Ingenieur- und Architektenverein, die Zentralvereinigung der Archi-
tekten Oesterreichs.
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soll und wird keine Beeintriichtigung, sondern nur eine Forderuns
ihrer speziellen Wirksamkeit nach sich ziehen. Dies gilt vor allem
fir dic gemeinniitzigen Bauvereinigungen, die sich nach
Ueberwindung der Gegensifze zwischen den Vertretern des Hoch-
und Flachbaues im ,Zentralverbande” der gemeinniitzisen Bau-
vereinigungen Oesterreich zusammengeschlossen haben; nichf minder
aber auch von den Mieferorganisationen, die zwar in erster
Linie die Interessen jener Kreise vertreten, die schon Wohnungen
besitzen, die aber gerade von diesem ‘Gesichtspunkte aus nicht nur
an der Verbesserung der Altwohnungen, sondern auch an der Ver-
mehrung des Wohnungsbestandes und an der Steigerung der Woh-
nungsqualitit interessiert sind.

Die Griindung und Zusammensetzung des Ssterreichischen Ver-
bandes fiir Wohnungsreform beweist jedenfalls, daf3 simtliche maf3-
gebenden Fakforen eine planmifligz" und umfassende Wohnungs-
politik als unbedingte Notwendigkeit fiir die Bevdlkerung betrachten
und dafl sie auch den Zeifpunkt fiir gekommen erachfen, um sie
einzuleiten und vorwirts zu fiihren.
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Typisches Strafienbild der privaten Bautitigkeit aus der Zeit um 1900,

Teil des Margaretengiirtels mit Herwegh- und Matteottihof.
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