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Zusammenfassung: Der Wohnungsbedarf, das Bau-
gewerbe, Baukosten und Mietpreise, die Baukostenteuerung,
der Abbau der Preise, NotstandsmaBregel, die Steuerfreiheit,
die Beschaffung der Baugelder und der 2. Belehnungssitze,
Uberblick, Ausblick auf die fernere Zukunft.

* *

Der im Jahre 1914 begonnene Weltkrieg bedeutet
einen Markstein in der Entwicklung der Menschheit. Wenn
wir den Versuch unternehmen, Mittel zu finden, wie sein
unterbrechender und hemmender Einfluf auf die Bau-
tatigkeit zu beheben sein wird, diirfen wir uns nicht auf
dieses Einzelgebiet der wirtschaftlichen Tiatigkeit be-
schranken, sondern miissen auch bis zu einem gewissen
Grade die wirtschaftliche Gesamtlage, ihren Stand und
ihren Gang in Betracht ziehen.

Vor dem Kriege waren die vor allen in Mitleidenschaft
gezogenen europdischen Volker weit vorgeschritten in der
Sicherung ihrer Bediirfnisbefriedigungen, nicht nur der
gegenwiartigen, sondern auch der kiinftigen, nicht nur der
notwendigen, wie Nahrung, Wohnung, Kleidung, sondern
auch der im Notfalle entbehrlichen, wie Reisen, Verbrauch
geistiger Getrinke, Rauchen, Kunstgeniisse u. dgl. Die
Erzeugung nahm stdndig zu an Voraussicht, ZweckmaBig-
keit und Umfang, der Handel an Reichweite, Vielgestaltig-
keit und Sicherheit, Hungersnot oder Obdachlosigkeit
erschienen uns als lingst verschollene, nie wiederkehrende
Ubel. Nun ist die Hungersnot plotzlich wieder da und die
Obdachlosigkeit steht vor der Tiir. Um den Kriegsbedarf
zu decken, muBten wir die sonstige Erzeugung weitgehend
einschrinken und unsere Vorrite, die Arbeitsergebnisse
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vieler verflossener Jahre, aufbrauchen. Wir fiithlen aber
die Kraft in uns, ungebeugt von vorne wieder anzufangen.
Selbstverstandlich ist an die ausreichende Sicherung der
notwendigsten Bediirfnisbefriedigungen vor allen anderen
heranzutreten. Zunidchst wird der Hunger zu bannen sein,
dann die drohende Obdachlosigkeit. Im nachstehenden
soll der Versuch unternommen werden, Mafregeln zu finden,
die geeignet wiren, von Wien die gefiirchtete Obdach-
losigkeit abzuwenden.

Sie ist zu fiirchten, weil innerhalb der verflossenen
3 Kriegsjahre die Wohnhausbautétigkeit fast bis zum
Nullpunkte herabgesunken ist und weil die Baukosten
einen Hoéhepunkt erreichten, der unerschwingliche Miet-
preise im Gefolge hitte, wenn er bliebe. Wir werden nach
der Feststellung des notwendigen Jahreszuwachses an
Wohnungen und der noch ertragbaren Mietzinshohen zu
untersuchen haben, wie der Bedarf gedeckt werden kénnte.
Die GroBe des Bedarfes an jahrlich zuwachsenden Woh-
nungen und die noch zuldssige Mietzinshche der Kleinst-
und der Kleinwohnungen sollen in unserer Rechnung als
bekannte Grollen aufgestellt werden, eine kurze Betrachtung
unserer Bautitigkeit und der Entwicklung unserer Bau-
gewerbe wird zeigen, wie wir den gerissenen Faden der
Wohnhausbeschaffung wieder anzukniipfen und weiter-
zufithren haben, um schlieBlich auf dieser Grundlage die
unbekannten GroBen, Baukosten, Geldbeschaffung, Grofe
und Art der Beihilfe, zu bestimmen. Der hier eingeschlagene
Weg geht also nicht von dem gegenwirtigen Ausnahms-
zustande, d. h. von gestorter Erzeugung der Baustoffe und
unerschwinglichen Baukosten, aus, sondern von dem
spateren, wieder gesundeten Zustande, in dem die Er-
zeugung klaglos arbeitet und die Baukosten erschwinglich
sind.

Der Wohnungsbedarf.

Der erforderliche Jahreszuwachs an Wohnungen
hiangt von dem Bevdlkerungszuwachs ab. Fiir diesen bieten
die folgenden, dem ,Statistischen Jahrbuche der Stadt
Wien fur das Jahr 1913“ teils entnommenen, teils daraus
errechneten Zahlen Anhaltspunkte.

Die vorstehenden Zahlen sind nur teilweise und nur
bedingt fiir das Weitere zu brauchen. Denn die Sache
dreht sich nicht um den Durchschnitt der Bevolkerung und
der Hauser, sondern um die Bedarfsdeckung fiir den wirt-
schaftlich schwichsten Teil der Bevolkerung und um die
Kleinstwohnungshéduser, iiberdies, weil der Krieg einen
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Teil des Mittelstandes weitgehend geschwicht hat, auch
um den” Bedarf dieser Bevolkerungsschichte und um ihre
bis zu 3 Zimmer groBlen Wohnungen, die, soweit die reine
Wohnfliche weniger als 80 m? betragt, im Sinne des Gesetzes
vom 28. 12. 1911, RGBL. Nr. 242, als Kleinwohnungen
aufzufassen sind. Ganz unsicher ist der kiinftige Bevolke-
rungszuwachs: Von dem Durchschnitte der 5 Jahre 1908
bis 1912 in der Hohe von 33.409 stammte ungefahr !/; vom
UberschuB der Geburten iiber die Todesfille, 2/, wanderten
zu. Ohne sich in unbeweisbare Vermutungen iiber die Ab-
nahme der Geburten, die Zunahme der Sterbefille und
die GroBe der kiinftigen Zuwanderung einzulassen, wird
es fiir den Voranschlag empfehlenswert sein, eher mit einer
zu groflen als zu geringen Bevilkerungszunahme zu rechnen,
z. B. mit 36.000 pro Jahr. Die Kleinstwohnungen,
vorziiglich aus Zimmer und Kiiche oder Kammer und Kiiche
bestehend, bergen auch eine groflere Kopfzahl, als die
Durchschnittsziffer 4294 der Tafel angibt.

Nach Goldemund, ,Die Wiener Wohnungs-
verhdltnisse*’. 1910, ergibt sich aus 11 untersuchten Klein-
wohnungshausern der Arbeiterbezirke eine mittlere Kopf-
zahl von 53 pro Kleinwohnung. Da Goldemund
besonders ungiinstige Beispiele anfithren wollte, wird der
wirkliche Gesamtdurchschnitt etwas giinstiger sein. Wir
wollen ihn mit rund 5 Kopfen pro Wohnung annehmen.
Nach Sagmeister, ,,Wohnungszihlung®. 1914, sind
nahezu 809, der Wiener Wohnungen Kleinstwohnungen.
Nach den Ergebnissen der neuesten Zahlung vom Friihjahr
1917 hat sich an diesem Zustande fast nichts geandert, die
Zahl der Leerstehungen ist etwas, aber unwesentlich,
giinstiger geworden infolge der Einberufungen zum Kriegs-
dienste, so daB die obige Ziffer von 1914 fiir unsere Unter-
suchung als geniigend genau und voranschlagsmiflig vor-
sichtig angenommen werden kann. Da nur 59, der Wiener
Wohnungen 4 Zimmer und mehr umfaBten, hitte sich
unsere Untersuchung auf 959, des Gesamtwohnungsbe-
darfes zu erstrecken, wobei der Fehler nicht groB3 sein wird,
wenn wir 809, als Zimmer-Kiichen-Wohnungen, 159, als
groflere, bis hochstens 3 Zimmer-Wohnungen annehmen.

Aus der Annahme eines jdhrlichen Beviélkerungs-
zuwachses von 36.000 Menschen und der Mittelziffer der
Tafel von 4294 pro Wohnung ergibt sich ein Bedarf von
8400 jdhrlich herzustellender Wohnungen. 59, d. i. 420,
fallen fiir groBe Wohnungen ab, 809, d. i. 6720, fiir Zimmer-
Kiichen-Wohnungen, 159, d. i. 1260, fiir sonstige groBere
Kleinwohnungen. Damit ware die erste, als bekannt an-
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zunehmende Grofle unserer Berechnung, die GroBe des
Wohnungsbedarfes festgestellt.

Das Baugewerbe.

Ein gesundes, starkes Volk schafft aus eigener Kraft
und ruft nicht ungezwungen nach Staatshilfe. Diese Tat-
sache und der Gang unserer Entwicklung weisen im Wohn-
hausbau den privaten Unternehmern die ausschlaggebende
Tatigkeit zu. Wir brauchen einen kurzen Uberblick iiber
die bisherige Entwicklung unserer Baugewerbe, um eine
zweckmalBigere Weiterbildung ins Auge fassen zu konnen.
Bis ungefihr um die Mitte des 19. Jahrhunderts errichteten
unsere Bauherren vorzugsweise Kleinhéuser und gaben selbst
das notige Geld fiir den Bau. Sie beschafften sich in der
Regel die Baustoffe selbst, zahlten am Wochenschlu3 die
Lohne aus, die baugewerbetreibenden Meister brauchten
wenig eigenes Geld, sie waren unter ihren Arbeitern nicht
viel mehr als die Ersten unter Gleichen, das Baugewerbe
ruhte auf rein handwerksmifliger Grundlage. Dann kam
die Zeit des starken Wachstums unserer Stadte, die Miet-
kaserne verdringte das Kleinhaus, der Bauunternehmer
den fiir eigene Rechnung und eigenen Bedarf bauenden
Bauherrn, die Baugewerbetreibenden, insbesondere die
Baumeister und die Zimmermeister, brauchten immer mehr
eigenes oder geliechenes Geld, sie mufiten ihre Betriebe von
rein handwerksméfBigen zu kapitalistischen umgestalten.
War frither ihr sorgenloseres Bestreben gewesen, so viel zu
verdienen, um gut leben zu kénnen, so trachteten sie nun-
mehr wie alle schaffenden Krifte unserer kapitalistischen
Zeit, moglichst viel zu erwerben und vorausschauend ihre
Zukunft reicher zu gestalten. Wer konnte, wendete sich dem
eintriaglicheren Bau reicherer Hauser mit groBeren Woh-
nungen zu, der undankbarere Kleinwohnungsbau blieb immer
mehr den Anfingern und den wirtschaftlich schwécheren,
schlieBlich vielfach Unternehmern, die weder uiber techni-
sches Wissen und Konnen noch iiber eigenes Geld verfiigten,
dafiir aber bereit waren, fiir entlehnte Baugelder hohe
Zinsen zu zahlen. Die hiedurch hervorgerufene Verteuerung
der Kleinwohnungshiuser und in der Folge ihrer Mietpreise
konnte den Erbauern umso gleichgiiltiger sein, als sie nichts
zu verlieren hatten und im Falle der Zwangsversteigerung
hochstens ithre Glaubiger, insbesondere aber die Bauhand-
werker, hineinlegten.

Diesen ungesunden Zustand hatten wir auch ohmne

" Eintreten des Weltkrieges dndern miissen. Denn trotz der
standigen, tibertriebenen Verteuerung der Kleinwohnungs-



mietpreise konnte der Bedarf an Kleinwohnungen kaum
mehr gedeckt werden. So selbstverstdandlich
nach der bisherigen Entwicklung des
Baugewerbes die Heranziehung tech-
nisch und wirtschaftlich geeigneter
Unternehmer fiir den Kleinwohnungs-
bau ist und durch zweckentsprechende
Baugeldbeschaffung ermoglicht werden
'soll, so schidlich ware es, die unzurei-
chentden "KraTe SN oty ‘

Baukosten und Mietpreise.

Soll die Privatbautitigkeit nach dem Xriege ein-
setzen konnen, so mull der Ertragswert der Hiuser die
Gestehungskosten decken. Die Summe der Grundkosten
und der Baukosten einschlieBlich aller unvermeidlichen
Nebenkosten und eines entsprechenden Unternehmer-
gewinnes darf nicht grofler sein als der kapitalisierte Rein-
ertrag des voll vermieteten Hauses. Wir haben es mit Grund-
kosten, Baukosten, Geldbeschaffungskosten und Miet-
preisen zu tun und den Versuch zu machen, ihre sich gegen-
seitig teilweise bedingenden Hohen so fest zu legen, dal
wir zu einem moglichst starken Erzeugungszustande in der
Gesamtwirtschaft gelangen; denn das MalB und die Art
unseres kiinftigen Schaffens wird die Raschheit des Wieder-
aufstieges bedingen. Ganz ohne Zwang wird der Ausgleich
der widerstreitenden Interessen nicht gelingen, denn der
Vorteil des Einzelnen ist nicht immer auch der Vorteil
der Gesamtheit, welch letzteren wir vor allem im Auge zu
behalten haben. Die Aufgabe geht also auch dahin, wie
konnen die verschiedenen Privatinteressen mit jenen' der
Gesamtheit am zweckmaBigsten in einen gedeihlichen
Einklang gebracht werden ?

Gehen wir die einzelnen Kostenpunkte durch.

a) Der Grundwert.

Diirfte man wagen, die Befriedigung des Wohnhaus-
bedarfes ganz dem freien Spiel der wirtschaftlichen Krifte
zu iberlassen, so wiirden die Mietpreise so hoch getrieben
werden, dafl die Ertragswerte jene Bau- und Grundkosten
deckten, welche teils die Umstdnde erheischen, teils die
Spekulation erreichen will. Die Umstéinde erheischen héhere
Arbeitslohne und hohere Baustoffpreise als vor dem Kriege.
Die Spekulation wird bestrebt sein, teils die Baustoffpreise
moglichst lange hoch zu halten, teils auch die Grundpreise
zu halten, die ohne diese kiinstliche Einwirkung herunter
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gehen miiliten, wenn es, wie anzustreben ist, gelingt, mit
einer mdfBigen Mietpreiserh6hung durchzukommen. Wir
wollen voraussetzen, dafl die Bedacht-
nahme auf das Volkswohl siegt, vor
sichtigerweise aber nicht mit niedri-
geren, sondern mit den gleichen Grund-
preisen wie vor dem 'Kriege rechnen.

b) Die Baukosten.

Der jetzige Zustand mit seiner oft
bis 1009,igenBaukostensteigerung unter-
bindet die Herstellung von Wohnhiu-
sern ganz. FEr erforderte \f[letzmsstmgerungen von
82 bis 929, je nach dem Grundpreise, wie die nachfolgenden
Rechnungen zeigen. In diesen soll der Wert der Steuer-
freiheit aus spiter darzulegenden Griinden ganz auller
Betracht bleiben. Die Staatssteuer wird nach dem Gesetze
vom 28. 12. 1911, RGBI. Nr. 242, mit dem fiir Kleinwoh-
nungsbauten giiltigen Malle von 179, des um die Selbst-
kosten fiir Wasser, fur Hausbeleuchtung, Kanalraumung
u. dgl. verminderten Rohzinses angenommen, die Landes-
umlage mit 289, die Gemeindeumlage mit 259, der Staats-
steuer. Dann betrdgt der Reinertrag rund 649, des Roh-
zinses. Das Haus soll seinem Erbauer unter diesen Voraus-
setzungen die Gesamtgestehungskosten mit 59, verzinsen
und mit 0°59, tilgen, d. h. der Reinertrag soll 559, der
Gesamtgestehungskosten betragen.

Nehmen wir, um auf verldBlichen Tatsachen auf-
zubauen, als 1. Beispiel das 4-geschossige Kleinwohnungs-
haus, das Goldemund in seiner Abhandlung , Die
Wiener Wohnungsfrage, 1910, nach den Grundsitzen
der neuen, leider noch immer nicht beschlossenen Bau-
ordnung bearbeitete und berechnete, und rechnen wir jetzt
unter Zugrundelegung der oben angefiihrten Belastungen
und Ertragsziffern:.

1. Stand 1910 ‘
Grundkosten: 637°5m®* a8 K 50 = . . . . K 31.875—,
Baukosten: Keller, Ebenerdgeschof, 3 Stock-

werke, Dach, 420m? verbauter Flache

iz KN 26430 ==rlen, (H TR, e v e 110000 —
Anlagekosten:. . . SO BT TR TR
Reinertragsbedarf bei 5 5°/°1ger Verzinsung
prd S agany 00 U ANBORHE
780313
Rohzinsbedarf: TRy T T e sl 12.200—.

Das Haus enthdlt 13 Zimmer-Kiichen- und 15 Zimmer-
Kabinett-Kiichen-Wohnungen. Mietpreise von K 32 pro



Monat oder K 384 pro Jahr fur die Zimmer-Kiichen-Woh-
nungen und von K 43 pro Monat oder K 516 pro Jahr fiir
die Zimmer-Kabinett-Kiichen-Wohnungen, also gute Durch-
schnittspreise fiir die Zeit vor dem Kriege, ergeben einen
Rohzins von 13 X384+15x516 = K 12.730, geniigen also
den gestellten Anforderungen reithlich.

2. Nehmen wir nun die Grundkosten wie 1910 an,
die Baukosten um 1109, hoher, d. h. um rund 1009} héher
als 1914, so betragen die Grundkosten. . . . K 31.875,

die Baukosten 420555 = . . . . .. . . . ,,233.100,
die Anlagekosten . . . AR K26497Y,
der Reinertrag bei 5591 1ger Verzmsung und
THE g At e TR e B S T g
. .5 4
der Rohzinsbedarf: i;-;{-: ST L, a2 T I0

d. h. er ist um 86'649; hoher als jener vom Jahre 1910,

3. Werden die Grundkosten wie 1910 angenommen, die
Baukosten um 409, héher, d.i. mit X 420 x 370, so entstehen
die Anlagekosten von K 31.875 4 155.400 = K 187.275,
ein Reinertragsbedarf bei 55% von. . . . . ,, 10.300
und ein Rohzinsbedarf von . . . . e g ek L GEEOO:
der um 31-969;, hoher ist als jener unter 1. errechnete von
K 12.200. Das Beispiel zeigt, daBl bei An-
nahme eines fiir ein Kleinwohnungs-
haus guten Grundpreises von 50 K/m?
gegeniiber den Verhaltnissen von 1910
eine Mietpreissteigerung von 8664% ein-
treten miubBte, wenn die Baukosten um
1109, hohere sind als jene von 1910, wih-
rend eine 31'969% ige Mietpreissteigerung
geniigen wiirde, um die Wirkung einer
40%igen Baukostenteuerung auszugleichen,

Nehmen wir als 2. Beispiel die im Jahre 1914 fertig
gestellten 5-geschossigen Arbeiter- und Beamten-Wohn-
hauser der , Ersten gemeinniitzigen Baugesellschaft fiir
Kleinwohnungen', X. Inzersdorferstrafle 81/83:

4, Die Kosten betrugen nach Angabe der Gesellschaft:
Grundkosten : 483016 m* zu K 3292 = K 159,000,
Baukosten: Arbeiterhduser: '

FOSE I Zh I 4O0E s S i Bl AN ,, 814,400,

Beamtenwohnhaus: 814 m?® zu K 480 iR L LIS ON F 00

NEBegROSEon -« 15 s S0he et e A x 72.000,

Anlagekosten . . . SR HE ST R R 4361120,

Remertra.gserfordemls (5 5%) Sy b 78,987,
78.9

Rohzinserfordernis: Er i e L AR ST L 2B 40ER

064
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-+~ 5. Bei gleichen Grundkosten und 1009, igen Bau-
mehrkosten ergeben sich ic
Anlagekosten von K 159.000 - 2,554.200 = K 2,713.240,
entsprechend einemRemertragserfordemis von ,, 149.228,
einem Rohzinserfordernis von . . . s 233178
und einer Rohzinsteuerung gegenuber 19| 4 von 88:95%,

6. Bei gleichen Grundkosten und einer 309 igen
Baukostenverteuerung ergeben sich
Anlagekosten von K 159.000 - 1,660.256 = K 1,819.256,
ein Reinertragserfordernis von. . . . . . . ,  100.059,
ein Rohzmserfordemls von . . ARSREINN - LV )
und eine Mietzinsteuerung gegenuber 1914 von 26699,
Das Beispiel zeigt, daB bei Annahme
eines fir Kleinwohnungshéduser ent-
sprechenden, fiir gr68ere Kleinwohnun-
geni‘aber dghr 'bilfligen  Grundprieises
von 3292 K/m* gegeniiber den Verhialt-
nissen von 1914 eine Mietpreissteige-
rung von 88959 eintreten milte, wenn
die Baukosten um 100% hohere sind als
1914, und eine Mietpreissteigerung von
26699, wenn die Baukosten um 309 hoher
waren als 1914 Hiemit ist ziffernmidBig
bewiesen, daBB der jetzige Zustand mit
seiner bis 100%igen Baukostensteige-
tung Mietzinssteigerungen von unge-
fahr 82 bis 929 gegeniiber dem Stande
von 1914 erfordern wiirde, wiahrend eine
30%ige Baukostenteuerung eine ungeféahr
24 bis 28%,ige Mietpreissteigerung nach
sichzoge.

Mietpreise unterscheiden sich von sonstigen, z. B.
Sachgiiterpreisen dadurch, dafl sie von einem einmal
erreichten Hohenstand in den seltensten Fillen wieder
herunter zu bringen sind. Im freien Spiel der wirtschaft-
lichen Krifte wiirden sich die Baukosten wohl nach und
nach auch ohne Eingreifen der Offentlichkeit ermafigen,
dafiir wiirde spiter schon der Wettbewerb sorgen. Der
Abbau wiirde aber gewill von den Interessierten verringert
und so verlangsamt werden, da nicht die Mieter, sondern
der Hauptsache nach die Besitzer der unverbauten Wohn-
griinde den Nutzen hédtten. Das Spiel wiirde so gedreht
werden, daB die Mietzinse hoch blieben und der Abfall an
Baukosten sich zu einem Mehrbetrag an Grundkosten
wandelte. Wir wiirden viel teurer wohnen, viel teurer
schaffen, in der Wettbewerbskraft und im wirtschaftlichen
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Wiederaufstieg zuriickbleiben. Dariiber besteht kein Zweifel.
So wenig wir eine méBige Mietpreiserhohung, z. B. um 109,
gegeniiber den friiheren Friedenspreisen, werden hindern
konnen, so kraftvoll miissen wir uns gegen eine starkere
Ste1gerung wenden. Die Mittel dazu finden wir zundchst
im raschen Abbau der Baukosten, insbesondere der Bau-
stoffpreise, und in einer gesamtmrtschafthch richtigen
Verwendung der Steuerfreiheitswerte.

Haben die ausgefiihrten Rechnungen dargetan, dal
Baukostenverteuerungen Mietpreisethohungen in nahezu
dem gleichen Verhiltnisse nach sich ziehen wiirden, und
bedenkt man, daB die Ausgabe fiir die Wohnungen der
Minderbemittelten und des Mittelstandes vor dem Kriege
schon 15 bis 409 des Einkommens verschlang, so kommt
man zu.dem Schlusse, dall das Weiterbestehen der jetzigen
Baukostenteuerung eine 10 bis 359, ige Verteuerung der
Lebenshaltung der Massen beinhaltete. Diese grofle Ver-
teuerung bewirkte auf die Seite der Mieter zundchst eine
arge, wirtschaftliche Bedrdngung, dann unausbleibliche
Lohnkdmpfe mit dem schlieBlichen Ergebnis der entspre-
chenden Iohnerhohung. Die gewaltige Summe dieser
Lohnerhohungen floBe zunédchst in die Taschen derVermieter.
Da diese aber beim Hauskauf die hohen Gestehungskosten
bezahlen miissen, rinne die Summe in die Tasche der Bau-
unternehmer weiter. Von den reinen Baukosten entfallen
rund 309% auf Lohne der Bauarbeiter und rund 709, auf
Baustoffkosten. Der 309 ige Anteil der Arbeitslohne
fande seinen Weg wieder zu den Massen zuriick, desgleichen
ein Teil der 709, der auch ja Arbeitslohne beinhaltet.
Auf etwa 509, des Ganzen aber spekuliert die Baustofi-
industrie mit ihren geldgewaltigen Hinterménnern. Diese
wiirden natiirlich mit allen Mitteln der Verbandspolitik
dahinstreben, sich den machtigen GeldzufluBl so lange als
moglich zu sichern. Im Verlaufe des allmahlich doch unver-
meidlichen Abbaues der Preise floBe dann der Goldstrom
immer reichlicher in die Taschen der Grundbesitzer, wir
bekdmen bei hochgehobenen Ertragswerten der Miethauser
und sinkenden Baukosten steigende Grundpreise. Der ganze,
fiir die Massen schmerzliche, fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Gesamtheit hemmende, ihre Wettbewerbs-
und ihre Erzeugungskraft unterbindende Vorgang brachte

_schlieflich eine ganzlich unverdiente Bereicherung der
Besitzer des Grundes und Bodens.

Die Bedachtnahme auf das Volkswohl verlangt darum
vorbeugende MaBregeln.



Die Baukostenteuerung. :

Vor Eingehen auf dieselben ist es nicht ohne Interesse,
den jetzigen Stand der Baukostenteuerung durch einige
Tatsachen zu kennzeichnen. Ein Maurer verdiente vor dem
Kriege K 6'5bis 9 pro Tag, jetzt K 12bis 16; die Steigerung
betragt rund 809,. Taglohnerpreisen von K 4 bis 5 friiher
stehen jetzt K 6 bis 9 gegeniiber. 1000 Stiick Ziegel kosteten
frither K 50 bis 60, jetzt K 80 bis 120. Der Preis des Sandes
hat sich fast verdreifacht. Fiir Fuhrleistungen wird das
3- bis 5-fache gezahlt. Der Preis des Portlandzementes hat
sich nahezu, jener der Eisenkonstruktionen mehr als ver-
doppelt. Der Preis der Schlosserwaren hat sich nahezu,
jener der Tischlerwaren ganz verdreifacht. Die Preise
der Anstriche und der Verglasungen haben sich vervierfacht.
Die Holzwarenpreise stiegen auf das Vierfache der fritheren.
Der Aufstieg der Preise vollzog sich wihrend des Krieges
nicht gleichmiBig, sondern in einer zundchst sehr flachen,
dann immer starker ansteigenden Kurve. Naturgemal,
denn anfénglich waren noch reiche Vorrite an Menschen und
Stoffen da. Nach den Vergebungen der Bauhandwerker-
leistungen fiir kleinere laufende Bediirfnisse der Gemeinde
Wien, die allerdings mehr fiir die Lohn- als die Stoffpreis-
bewegung kennzeichnend sind, weil der Stoffverbrauch
verhéltnismaBig geringfiigig ist, weisen die Preise bis 1. 1|
1915 noch keine bemerkenswerten Erhthungen auf. Aber
schon nach zehnmonatlicher Kriegsdauer, d.i. am 1. 6. 1915,
mubBten Aufzahlungen zwischen 8 und 229, bewilligt werden,
die dann von Halbjahr zu Halbjahr stiegen und vom 1. I.
1916 an nur mehr gegen eine sechswochentliche gegenseitige
Bindung Giiltigkeit haben. Hiebei ist bemerkenswert, da
die Arbeitslohne fiir Zimmermannsarbeiten am 1. 1. 1917
schon eine 1259 ige, jene fiir Spenglerarbeiten bereits
eine mittlere 1369, ige Erhohung aufwiesen.

Die starke Verminderung der Baustoffe und der Ar-
beitskrifte im Baugewerbe bewirkt im Vereine mit der
grolen Lebensmittelteuerung und mit der Preispolitik
der Lieferanten, dal die ohnehin auBerordentlich wver-
minderte Nachfrage nach Bauleistungen immer noch grof
genug ist, die Preise stindig zu heben.

Der Abbau der Preise.

Wir stehen nun zunichst vor der Frage, wie soll ein
rascherAbbau der Baukostenteuerung durchgefiihrt werden ?
Der Abbau muB rasch sein, d. h. innerhalb etwa eines halben
Jahres nach Friedensschluf8 durchgefiihrt werden, sonst
kann mit dem Wohnhausbau nicht begonnen werden und
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die von den Kriegsschauplitzen zustromenden Arbeiter-
massen finden dann kein Obdach. Der Abbau der Arbeits-
I6hne ist eine Frage fiir sich, auf die hier nicht niher ein-
gegangen werden kann. Die Arbeitslohne werden in dem
gleichen MaBe zuriickgehen wie die Lebensmittelpreise ;
der Riickgang dieser ist wieder bedingt von der Hebung
der landwirtschaftlichen Erzeugungskraft und der Einfuhr
von Lebensmitteln. Es steht wohl fest, daB die Fernhaltung
des Hungers den Anfang unseres Aufstieges bedeutet. Zu
allererst miissen die Landwirte wieder an die Arbeit. Dann
sind die Hemmungen der Baustoffindustrie zu beseitigen.
Ihr Bedarf an geniigend erndhrten Arbeitskriften, an Kohle,
Eisen, Holz, Verkehrsmitteln u. dgl. muB in zweiter
Linie gedeckt werden, was wieder die vorausgehende Be-
schickung der Bergwerke, Hiittenwerke, Wilder u. dgl.
mit leistungsfahigen Arbeitskriften voraussetzt. Kein
Ruhigdenkender kann bezweifeln, daB zunichst die Urstoffe
zu sichern sind und dann der Reihe nach die Sachgiiter
immer héherer Ordnung. Das Angebot der Sachgiiter
niederer Ordnung muB reichlich sein, bevor die Erzeugung
der Sachgiiter héherer Ordnung einsetzt. Dann ist ein
Abbau der Preise méoglich und, sollte sich ein Industrie-
zweig weigern, erzwingbar. Dann ist der Staat befahigt,
ungerechtfertigte Preistreibereien durch ZwangsmaBregeln
zu hindern. Die Folgerung fiir den Baumarkt ist die, daB
die Bautitigkeit erst einsetzen darf, bis das Angebot an
Baustoffen reichlich genug ist. Von besonderer Wichtigkeit
ist der Zustand des Geldmarktes. Aller Arbeitsmarkt ist
vom Geldmarkt abhingig, denn er braucht ILeihgeld.
Setzt der Staat fiir die Baustoffe Hochstpreise fest, was
er dann ungescheut und mit sicherer Wirkung tun kann,
wenn er vorher die reichliche Baustoffbeschaffung er-
moglicht und im Bedarfsfalle erzwingt, so darf er auch nicht
aus den Augen lassen, dafl die Industrie nicht nur Arbeits-
krifte und Urstoffe, sondern auch Ieihgeld braucht und
dafiir nicht hohere Zinsen zahlen kann, als ihr die etwa
staatlich festgesetzten Hochstpreise ihrer Erzeugnisse ge-
statten. Darum gehort die staatliche ZinsfuBpolitik, die
Gesamtheit aller Vorkehrungen zwecks Erzielung eines
moglichst niedrigen BankzinsfuBes, mit zu den urspriing-
lichen Vorkehrungen fiir die Hebung unseres wirtschaft-
lichen Zustandes. '
Kehren wir zum Wohnhausbau zuriick. Erst die
vorausgehende, ausreichende Beschaffung der Baustoffe
und die ausreichende, immer billiger werdende Erndhrung
der Bauarbeiter schaffen die Méglichkeit, unter gesicherten
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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 Notstandsmalregeln  ergriffen
werden. Als die zweckmiBigste wurde vielfach bereits
die Heranziehung der militdrischen 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 einfiithrt, eine Ein-
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 Fliche 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 ertridgliches Mall herunter gebracht werden.
Dieses Mal}, d. h. die noch zulidssige Hohe der Baustoffpreise
iiber jener vor dem Kriege, zutreffend vorherzubestimmen,
wire ein kilhnes Unterfangen. Man kdme aus dem geschlos-
senen Kreise der gegenseitigen Abhéngigkeiten nicht heraus.
Der Baustoffpreis hingt von den Iohnsidtzen, den Roh-
stoffpreisen und von der Hohe des Leihzinses ab, die Lohn-
satze vom Lebensmittelmarkt, dieser von der landwirt-
schaftlichen Urproduktion, alle Erzeugung, industrielle und
landwirtschaftliche, zum Teil vom Geldmarkte, dessen
Zinsfull das Verhiltnis 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, dal} 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 hiatten wir die
Aufgabe, unter welchen Bedingungen ist wieder an einen
auf wirtschaftlicher Grundlage ruhenden Wohnhausbau
zu denken, so weit abgegrenzt, dall wir das Bild erginzen
und die erforderlichen MaBnahmen bestimmen konnen.



Wir nehmen die gleichen Grundpreise an, wie sie vor
dem Kriege bestanden, Baukosten, die jene von damals
um nicht mehr als 309, iiberschreiten, eine ZinsfuBhé&he
von 59, und Mietpreiserhbhungen von 109%,. Nachdem
wir errechneten, dal eine 30°ige Baukostentenerung nicht
eine. 10, sondern ein 24 bis 289 ige Mietpreiserh6hung 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 griBeren
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 kemmen,
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 miiiten die Haus-
mieten einen jahrlichen Reinertrag von 3-3 Mill. Kronen
O 3i]156,000, b
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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 4,092.0004109, = 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 alljahrlich K 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-
mahliche 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



Nach dem Gange unserer bisherigen Entwicklung
ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Mietzinssteige-
rung von ungefihr 19, Wir miiiten also fiir eine Ent-
wicklungszeit von 16 Jahren vorsorgen, d. h. den Erbauern
der in Betracht kommenden Xleinwohnungshduser die
Rohzinsaufbesserung in einer geeigneten Form zuwenden,
sie hingegen verpflichten, den Rohzins so zu bestimmen,
daB 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 Xleinwohnungshauser,
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 konnen 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 offentlichen
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 erhéhend
wirkt. Die einfachste und zweckmaiBigste 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 gewil eine schédliche Mal-
regel. Sie hat ja die Fihigkeit, die Tdtigkeit 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,
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deren kapitalisierten Anfangswert er beim Hauskauf
piinktlich zahlen muB. Der Bauunternehmer rechnet mit
dieser Zahlung und deckt damit schon im Voranschlage
einen Teil seiner Gestehungskosten, Den Nutzen davon
haben seine Lieferanten. Zum geringen Teil unter Umstinden
die Baustoffindustrie und die Lohnarbeiter, der Haupt-
sache nach aber die Grundbesitzer. Der Bauunternehmer
kann um den Steuerfreiheitswert fiir den Grundkauf mehr
auslegen. Die Einrichtung der Steuerfreiheit steigert also
die Grundpreise, in der Folge die Bodenrente, und weil der
von seinen Renten lebende Grundbesitzer seinen Geld-
bedarf aus dem Kapitalmarkte zieht oder diesem vorenthilt,
wirkt sie auch mittelbar auf den GeldzinsfuB erhéhend.
Diese Einrichtung ist darum eine wirtschaftspolitisch ver-
fehlte MaBregel. Aber auch wohnungspolitisch wirkt sie
schidigend. Denn der Hausbesitzer, der den Steuerfreiheits-
wert gezahlt hat, muB ihn verzinst bekommen und diese
Verzinsung miissen die Mieter aufbringen. Der Haupt-
schaden kommt aber erst, wenn die steuerfreien Jahre
ablaufen. Dann mu8 der Hausbesitzer eine hhere Steuer
zahlen, geht mit Mietpreissteigerungen vor, belastet wieder
die Mieter, der vergroBerte Rohzins erhht den Ertragswert
des Hauses, dieser zieht den Grundwert mit in die Hohe
und den schlieBlichen Erfolg streichen wieder die Grund-
besitzer ein.

MuB aus diesen Griinden eine richtige, d. h. auf die
Hebung des Gesamtwohles eingestellte Wirtschafts- und
Wohnungspolitik bestrebt sein, die Einrichtung der steuer-
freien Jahre iiberhaupt zu beseitigen, ein Vorgang der dann
am Platze sein wird, bis wir in der ..age sind, eine durch-
greifende Anderung unserer veralteten Grund- und Ge-
baudesteuer durchzufiihren, so miissen wir uns doch fiir
die Ubergangszeit mit Geduld wappnen. Tiefgreifende
Anderungen, wie der Ersatz der bestehenden Grund- und
Haussteuer durch die gerechtere und richtigere Steuer vom
gemeinen Werte, sollen vor ihrer Einfilhrung vom Volke
begriffen und erst nach einer geniigenden Aufkldrungs-
arbeit ins Werk gesetzt werden. Die bevorstehende

rgangszeit soll auch die Aufklirungszeit sein. Sind
wir zunachst auch gezwungen, die Zahl der steuerireien
Jahre fiir die Kleinwohnungen wenigstens sogar zu erhéhen,
so ist das nicht gleichbedeutend mit dem Aufgeben des
Zieles. Es wird nur fiir eine Zeitspanne von 16 Jahren der
dringenden Not nachgegeben. Wird die Einrichtung so
gestaltet, daB der kapitalisierte Steuerfreiheitswert vom
Bauunternehmer nicht ausgegeben werden kann, und das
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ist der Fall, wenn die Mietzinshohen von vorneherein
bestimmt werden, so fillt auch die Hailfte der Schiaden
hinweg.

GroBe der Steuerfreiheit.

Es besteht kein AnlaB, von der fiir Kleinwohnungs-
hduser giiltigen 17%igen Staatssteuer abzugehen. Diese
betrigt K 13-3487 pro K 100 des um die Selbstkosten fiir
Gas, Wasser u. dgl. verminderten Rohzinses. Wir haben
die GréBe des fiir eine Jahresgruppe von Kleinwohnungs-
hiusern erforderlichen Rohzinszuschusses oder Steuer-
nachlasses mit K 654.800 errechnet, die Grofle des zu-
lissigen Rohzinses, wenn die Mietzinssteigerung 109 nicht
iiberschreiten soll, mit K 4,501.200. Der um die Selbst-
kosten der Hausherren verminderte Rohzins betrigt dann
erfahrungsgemid im Durchschnitte K 4,501.200 — 29,
— K 4,411°176, 13-34879%, hievon betragen K 588.835,
also weniger als die erforderlichen K 654.800, die zuzu-
schieBen sind, um eine bloB 109, ige Mietpreiserhdhung
fordern zu konnen. Der Steuernachla muB etwas hoher

10 % 654.800

werden als 1334879, u. zw. 4411176 = 14'84419,
Diese Ziffer wird erreicht, wenn fiir die 16 steuerfreien Jahre
auBer dem ErlaB der Staatssteuer noch die 289, ige Landes-
umlage auf 229, die 259%,ige Gemeindeumlage auf 19:59,
ermaBigt wird. Dann ergibt sich eine NachlaBgrofe von
K 4,411.176 X 14'84419/, = K 654.795'4, die dem Bedarfe
von K 654.800 entspricht.

Das Ergebnis der Untersuchung lautet also: Bei
gleichbleibenden Grundpreisen, einer
30%igen Baukostenteuerung und einem
559 igen Baugelde ist eine nur 10%ige
Erhéhung der Kleinwohnungsmieten
dann durchfiihrbar, wenn die derzeit
bestehende 6jahrige Befreiung von der
Entrichtung der 17%igen Staatssteuer
auf den Zeitraum von 16 Jahren ver-
lingert und wenn fiir die gleiche Zeit-
spanne die 28%ige Landesumlage auf
229, die 259%ige Gemeindeumlage auf
19'59% ermaBigt wird. Diese MaBregel ist
zwar ein zeitweiliger Riickschritt in
der Verfolgung richtiger, wirtschafts-
politischer Bestrebungen, jedoch durch
die Not der Zeit gerechtfertigt. Sieerspart
das miBliche, weil zinsfuBerhdhende



e (GO

Herantreten der O6ffentlichen Koérper-
schaften an den Geldmarkt, ihre Wir-
kungen sind fir diese Kérperschaften
darum fast unfiihlbar, weil unvermeid-
liche, midfBige MietzinserhOhungen in
den alten Hédusern Mehrertrage an Steu-
ern und Umlagen bringen werden. '

Die Beschaffung des Baugeldes und der 2. Siftze.

Die zur Erbauung der Kleinwohnungshduser heran-
zuziehenden, technisch und wirtschaftlich als hiefiir be-
fahigt befundenen Unternehmer benotigen jahrlich an
559% igem Leihgeld 85%, von rund 60 Mill. Kronen, d. i.
rund 51 Mill. Kronen, als Baugeld. Da ein tiichtig gefiihrter
Kleinwohnungsbau vom Grundkauf an bis zur letzten Be-
niitzungsbewilligung héchstens eine Jahresdauer in An-
spruch nimmt und das Baugeld nur nach und nach, dem
Baufortschritte entsprechend, zur Auszahlung gelangt,
kann das Geld 2mal im Jahre rollen, wenn nach der Bau-
vollendung fiir einen raschen Ersatz durch die Dauerbe-
lehnung gesorgt wird. Es ist demnach mit einem Gesamt-

1 ¢
bedarf von %— Mill., d.1, mit 255 Mill., zu rechnen und mit

30 Mill, gewill das Auslangen zu finden. War schon vor dem
Kriege ein Baugeld gegen eine 5'59ige Verzinsung nur
in den seltensten Fillen zu bekommen, so wire das ohne
Schaffung einer besonderen Einrichtung nach dem Kriege
wohl fiir lange Zeit geradezu ausgeschlossen. Das ungeregelte
Herantreten an den Geldmarkt und die Zwangslage der
iiberwiegenden Zahl der Bauunternehmer wiirden das
Ihrige tun und auBerordentlich geldverteuernd wirken.
Darum ist die Schaffung einer Bau-
kreditbank auf gemeinniitziger Grund-
lage unvermeidlich. Femer ist nicht anzu-
zweifeln; dall vor allem die Gemeinde hiezu berufen ist,
insbesondere darum, weil der Zustand des Baumarktes
einen tiefgehenden Einflull auf die Entwicklung des Gemein-
wesens ausiibt und weil die Bedingungen der Bautatigkeit
verschiedene sind in den verschiedenen Gemeinden. Auch
weil die Gemeinde kraft ihrer Rechte und ihrer Verwaltung
von allen offentlichen Korperschaften die innigsten Ver-
bindungen mit dem Wohnhausbau hat. Die Gemeinde
Wien diirfte auch in der Lage sein, die bescheidene Summe
von; 30 Mill. Kronen aus Eigenem aufzubringen, sie ist
auch kraft ihrer Sparkassen imstande, die Belehnung mit
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ersten Sdtzen rasch und billig durchzufiithren. Die An-
forderung geht aber auch dahin, 2. Sitze, d. i. vom 50.
bis 85.9; rasch und billig, d. h. gegen eine 59 ige Verzin-
sung und eine 0°59;ige Tilgung, zu beschaffen. Auch
diesesiicBEnforndernisicistfinang eregelter
Weise nur durch eine gemeinniitzige
Anstalt durchzufiihren, denn die Selbstkosten
erreichen erfahrungsgemil 0'759;, die Anstalt mull also
selbst das Geld zu 4'759; zur Verfiigung bekommen und
darf nur mit einem bescheidenen Gewinn bei verhiltnis-
malig groflen Anforderungen rechnen. Der Jahresbedarf
betriige bei 60 Mill. Baugestehungskosten und 359, Satz-
héhe 21 Mill. Kronen in einem Jahr und erreichte, da man
es mit tilgbaren, langfristigen Dauerbelehnungen zu tun
hat, in 16 Jahren die immerhin betriachtliche Summe von
336 Mill. Kronen. Die Aufgabe, in der Ubergangszeit nach
dem Kriege, nach und nach iiber 300 Mill. Kronen gegen
eine 4'759;ige Verzinsung zu beschaffen, geht iiber das
Vermogen der Gemeinde hinaus und benétigt die Hilfe der
GroBbanken. Der Versuch wird zeigen, wie weit bei
den GroBbanken die Erkenntnis gediehen ist, daf} sie allen
Anlal haben, nicht nur den eigenen Erwerb, sondern
insbesondere die Schaffenskraft des Volkes, die ja auch
die Grundlage ihres eigenen Erfolges ist, zu fordern. Das
den GroBbanken zugemutete O pfer,
einer gemeinniitzigen, stddtischen Bau-
kredit- und Hypothekenbank fiir 2. Sdtze
im Verlaufe von 16 Jahren rund 360 Mill
Kronen gegen eine 4%,9%ige Verzinsung
zur Verfiigung zu stellen, ist wahrlich
bescheiden im Vergleiche zu den hohen
Gewinnen, die sie im Kriege aus dem
Volksvermdgen zogen.

Vor Ubergang zur kurzen Zusammenfassung des
Vorgeschlagenen soll neuerlich betont werden, dafl die
endliche Gesetzwerdung der neuen Bauordnung gleich-
bedeutend ist mit der Befriedigung eines dringenden Volks-
bediirfnisses. Die alte Bauordnung geniigt nicht mehr zur
Sicherung der Volksgesundheit und der Volksinteressen.
Auch die Wiederholung des gerechten Rufes nach Erweite-
rung der Enteignungsrechte, nach Schaffung von behérd-
lichen Schitzungsdmtern und nach Ersetzung der bestehen-
den Grund- und Gebdudesteuern durch die Steuer vom
gemeinen Werte darf nicht vergessen werden; es wire
auch verfehlt, von der Forderung abzugehen, da den Gro8-
banken die Spargroschen der kleinen Wirtschafter zu ent-
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zichen und daf die Befugnisse der gemeinniitzigen Geld-
anstalten zu erweitern sind.

Die heutigen Ausfithrungen konnen nicht alles Ein-
schlagige behandeln, das wird die Aufgabe der folgenden
Wechselrede sein. Aber auf eines mull aufmerksam ge-
macht werden, auf den Sirenenruf der Spekulanten: ,IaBt
hoher und dichter bauen. Thnen und den Grundbesitzern
palite das. Die Baukosten pro Wohnungseinheit werden
wohl nicht geringer durch das Hoch- und Dichtbauen,
im Gegenteil. Je wolkenkratzermaBiger der Bau ist, umso
teurer sind die Baukosten pro Wohnung. Sie nehmen er-
fahrungsgemaB schon vom 3. Stockwerke an zu. Aber der
Ertrag pro Flicheneinheit des Grundes wichst mit der Hohe
des Gebdudes. Moge das Volk verkiimmern in luft- und
lichtlosen Raumen! Wenn nur der Grundwert wichst.
Diesem Ruf nach ,,héher und dichter bauen® miissen wir
entgegen treten mit ganzer Kraft. Das Volkswohl zu
fordern, ist unsere Aufgabe und das verlangt weitrdumige
und niedrige Verbauung; das Volkswohl fordert nicht die
Bereicherung von Grundbesitzern und Spekulanten, sondern
niedere Grundpreise.

Uberblick.

Die hier untersuchten MaBregeln zur Vorbeugung
gegen die befiirchtete Obdachlosigkeit nach dem Kriege
beinhalten zunachst die Bereitstellung und Herrichtung
der militarischen Unterkunfts- und Spitalbaracken im
Ausmalle von rund 219.000 m? verbauter Flache fiir Klein-
wohnungszwecke. Mit diesen kurzlebigen Bauten koénnte
der Wohnungsbedarf der ersten 10 Monate befriedigt
werden. Die Heeresverwaltung wire als die Besitzerin
und bisherige Verwalterin die allein berufene Korperschaft
fiir die Herrichtung und den Betrieb dieser Bauten, die
zeitweilige Weiterverwendung wiirde einer vorzeitigen
Verschleuderung dieser Bauten vorbeugen und ein wirt-
schaftlich erwiinschtes Ausleben derselben ermoglichen.
Innerhalb der 10monatlichen Notstandszeit sollten die
Vorbedingungen fiir eine 16 jahrige Ubergangszeit ge-
schaffen werden. Die Beschickung der landwirtschaftlichen,
der Bergwerks- und aller sonstigen Betriebe, deren Aufgabe
die Beschaffung der Rohstoffe und Urerzeugnisse ist, mit
ausreichenden Mannschaften, Stoffen und Mitteln, auch
solchen, die der Verkehr benotigt, wird das dringendste
Erfordernis sein und die Grundlage, auf der die Erzeugung
von Sachgiitern immer hdherer Ordnung so aufgebaut
werden kann, daf das Angebot die jeweilige Nachfrage
ibersteigt. Die hohen Baustoffpreise kénnen nur dann auf
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eine erschwingliche Hohe heruntergebracht werden, wenn
der Wohnungsbau erst dann in groflerem Umfange einsetzt,
bis die ihn treffenden Sachgiiterpreise auf eine wirtschaft-
lich annehmbare Stufe heruntergebracht sind. Bei Ein-
haltung dieses Vorganges wird die Wirkung der entgegen-
arbeitenden Verbandspolitik der Sachgiitererzeuger durch
ZwangsmaBregeln unschddlich zu machen sein. Unter
Bedachtnahme auf die bisherige Entwicklung des Bau-
gewerbes und sein Verhéltnis zum Geldmarkte ist gleich-
falls in den ersten 10 Monaten fiir eine geregelte Beschaffung
des Baugeldes und fiir eine rasche und sichere Beschaffung
tilgbarer Dauerbelehnungen durch Schaffung einer
gemeinniitzigen, stddtischen Baugeld-
und durch eine Belehnungsanstalt fiir
2. Sdtze vorzusorgen. Diese 2 gemeinniitzigen
Anstalten werden am besten unter einer einheitlichen
Leitung arbeiten. So wesentlich ein richtiges, kaufménni-
sches Vorgehen fiir sie sein wird, gerade so notwendig wird
ein eingehendes Sachverstdndnis im Bau- und Schatzungs-
wesen von ihren leitenden Kriften gefordert werden miissen.
Aus diesem Grunde werden nur Bau- und Schitzungssach-
verstindige die berufenen Leiter und Hauptarbeiter in
dieser Anstalt sein diirfen. Unter den Annahmen, daB es
gelingt, die Grundpreise auf dem Stande vor Ausbruch
des Krieges zu halten und die Baustoffpreise auf eine Hohe
von nicht mehr als 309, iiber jenen vor dem Kriege ab-
zubauen, wird ein rasch und sicher gegen eine 5°59 ige
Verzinsung beschafftes Baugeld die privaten Unternehmer
befdhigen, den Kleinwohnungsbau in Angriff zu nehmen.
Als Unternehmer werden nur Bausachverstindige zuzu-
lassen sein, welche iiber ein frei verfiigbares Kapital von
mindestens 159, der Gesamtkosten des jeweilig in Angriff
zu nehmenden Baues nachweisen konnen. Die gemein-
niitzige Baugeld- und Belehnungsanstalt fiir 2. Sitze wird
sich ihre Mittel gegen eine 4%/,9,ige Verzinsung beschaffen
miissen, um in der Lage zu sein, Baugelder und 2. Sitze
gegen 5!/,9 ige Verzinsung und Tilgung hinausgeben zu
konnen. Zur Beschaffung des Geldbedarfes in der Hohe
von 30 Mill. Kronen fiir die Baugelder und von nach und
nach erforderlichen rund 330 Mill. Kronen fiir die 2. Be-
lehnungssidtze kann von der ausschlaggebenden Mithilfe
der GroBbanken nicht abgesehen werden. Die Hoffnung
auf diese Mithilfe ist berechtigt, weil auch das Gedeihen
der GroBbanken von der Schaffens- und Sparkraft des
Volkes abhingt. Unter den angefiithrten Voraussetzungen
sind die Bauunternehmer dann befihigt, Kleinwohnungs-
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bauten herzustellen und um Zinse zu vermieten, die jene
vor dem Kriege um nicht mehr als 109 tiberschreiten,
wenn ihnen eine 16 jihrige Befreiung von der 179 igen
Staatssteuer und eine 16 jahrige ErmiBigung der Landes-
umlage von 28 auf 229 und der Gemeindeumlage von 25
auf 19°59, zugestanden wird. Das hiefiir erforderliche
Steuergesetz miiBlte gleichfalls in den ersten 10 Monaten
beschlossen und genehmigt werden.

Als Sicherstellung der Gesamtheit gegeniiber den
Bauunternehmern hitten diese die sie und ihre Rechts-
nachfolger im Hausbesitze bindende Verpflichtung im
Grundbuche einzuverleiben, daf eine Mietzinserhohung
tiber die 109, ige Mietzinsteuerung hinaus fiir die Zeitdauer
von 16 Jahren, vom Tage der letzten Beniitzungsbewilligung
an gezahlt, ausgeschlossen ist. Vom boden- und wohnungs-
politischen Standpunkte aus wird auch die Forderung nach
Einverleibung der weiteren Verpflichtung zu stellen sein,
dafl eine tiber 859, der Gestehungskosten hinausgehende
biicherliche Mehrbelastung der Iiegenschaft untersagt ist.
Wiirden iiberdies noch die Bauhandwerkerforderungen
durch eine zweckmiBige Hinausgabe der Baugelder sicher-
gestellt, so diirften alle notwendigen Anforderungen der
Gesamtheit befriedigt sein. Aber auch den Unternehmern
ist ein geniigender Anreiz zur Tatigkeit gegeben. Die Auf-
nahme eines entsprechenden Unternehmergewinnes in die
Gestehungskosten sichert ihnen ihren Arbeitslohn und die
Verzinsung ihres 159, igen Kapitalanteiles, die Aussicht,
den ersten Belehnungssatz schon gegen eine 43/,9 ige
Verzinsung und 1/,9,ige Tilgung zu bekommen, und die
Gewilheit, die vereinbarten Mietzinshohen nur 16 Jahre
lang beibehalten zu miissen, ziehen Hauskiufer an, die
geneigt sein werden, mehr als die Gestehungskosten zu
zahlen.

Die vorgeschlagenen MaBregeln wiirden ~also voraus-
sichtlich gentigen, in der bevorstehenden Ubergangszeit
eine gesunde, ausreichende Bautitigkeit zu schaffen und
zu erhalten. Es gibe zwar keine gewaltigen Unternehmer-
gewinne, aber ausreichenden Verdienst, die Menge und die
Giite der Bauleistungen konnte geregelt und gesichert,
der notwendige Wohnungsbedarf befriedigt und noch er-
schwingbare Mietzinshohen konnten gewihrleistet werden,

erdies wire aber auch das fiir den Kleinwohnungsbau in
Betracht kommende Baugewerbe in die Bahn einer
gesunden Weiterentwicklung gebracht.

* *
*
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Ausblick auf die fernere Zukunt.

Die Gefahr, sich in der Abschdatzung der ferneren
Zukunft zu irren, soll nicht hindern, sich mit ihr zu befassen.
Denkt man an die weitere Entwicklung des Baumarktes,
so riickt immer wieder in erster Linie der Zustand des
Geldmarktes in das Gesichtsfeld und beide sind abhangig
von der Entwicklung unseres Gesellschaftszustandes, Dieser
aber 148t sich schon einigermallen voraussehen. In all
unserem Werden hat die Erhaltung der Wehrhaftigkeit
eine viel ausschlaggebendere Rolle gespielt, als den meisten
zum BewubBtsein kommt. Die Lehens- und Stéandeverfassung
sowie das handwerksmiBig betriebene Gewerbe des Mittel-
alters waren zum groflen Teil ein Erzeugnis der damals
geiibten Form, sich zu verteidigen oder anzugreifen, wirt-
schaftlich fullten sie auf der Naturalwirtschaft. Dann kam
die Geldwirtschaft, die Kapitalbildung, das Streben nach
einem auch die Zukunft sichernden Erwerb, es kamen die
absoluten Regierungen, die stehenden Heere und die Ver-
drangung der Handwerkerwirtschaften durch die kapi-
talistischen Betriebe, die Volksmassen vermehrten sich
auBerordentlich, ihre Einzelglieder wurden persénlich und
politisch frei, die Kapitalbildung schritt vorwirts zu Gunsten
weniger, zu Ungunsten der meisten; diese letzteren be-
sitzen nicht viel mehr als ihre korperliche oder geistige
Arbeitskraft. Als Einzelpersonen sind sie schwach, aber
in ihrer Vergesellschaftung, deren wachsende Macht ihnen
immer mehr zum BewuBtsein gelangt, liegt diejenige Kraft,
welche dem Gesellschaftszustand der gegenwartigen Kultur-
volker den Weg weist. Durch die Macht der Vergesellschaf-
tung erzwingen sich die Massen, die korperlich oder geistig
arbeitenden Besitzlosen, Schritt fiir Schritt auch die wirt-
schaftliche Freiheit, die sie nicht allein befdhigt, am Leben
zu bleiben, sondern auch ihre und die Zukunit ihrer Nach-
kommen zu sichern. Diese Sicherung, das Vorschauen und
Vorsorgen, ist ein Kennzeichen wachsender Kultur, die
Versicherung in ihren vielfaltigen Weisen ist die Form der
wirtschaftlichen Freiheit des einzelnen Massengliedes. Die
Versicherung wurde zur Volksnotwendigkeit und wird immer
weiter ausgebaut werden. War sie bisher der Hauptsache
nach eine Tatigkeit privaten Unternehmungsgeistes zum
Zwecke des Erwerbes auf kapitalistischer Grundlage, so
wird sie kunftig eine auf gemeinniitziger Grundlage ruhende,
stindig wachsende Aufgabe der Gesamtheit sein. Auller
ihrem Hauptzweck, der wirtschaftlichen Sicherstellung
des Einzelnen, wird sie die Sicherstellung der notwendigsten
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Bediirfnisbefriedigungen, Nahrung, Wohnung und Kleidung,
in ihren Tatigkeitsbereich zu ziehen und mit ihren gewal-
tigen Mitteln durchzufithren haben. Es kann nur eine Frage
der Zeit sein, daB alle Versicherungen o6ffentlichen Kérper-
schaften unterstellt werden. Dann ist auch die so schwere
Geldbeschaffungsfrage fiir den Wohnhausbau gelést, dann
tritt wohl auch die Verteilung der Steuern und aller 6ffent-
lichen Lasten in neue, gerechtere Formen. Unsere Aufgabe
ist es, fiir diese kommenden Umgestaltungen den Boden
zu bereiten. Nur die Aufklarung des Volkes in seinen
breiten Schichten kann die Xraft gebiren, die alle Hinder-
nisse hinwegraumt.

Nachwort.

Seit der Niederschrift des Vortrages haben sich die Baukosten
weiterhin sprunghaft erh&ht, naturgeméB, weil die Arbeitskrifte
und die Baustoffe immer seltener werden, die Zahl der Leerstehungen
ist zuriickgegangen. Das Gesagte soll zur Einleitung einer Wechsel-
rede dienen, bei der engere Fachleute den wichtigen Gegenstand
zu erortern haben werden, bevor unsere beschlieBenden Vertreter
in Gemeinde- und Landstuben und im Reichsrate das Wort er-
greifen. Die dargelegten Zusammenhénge zwischen Wohnungsbedarf,
Baukosten, Mietpreisen und Geldbeschaffung konnten nur auf Grund
von zum Teil willkiirlichen Annahmen in leicht begreiflicher Weise
zifferméBig ausgedriickt werden.

‘Wer kann heute ermessen, wie hoch der ZinsfuB des Ieih-
geldes anfinglich sein und wie lange es daunern wird, bis er auf 59
abgebaut ist? Wir wissen nur, daB die Nachschaffung der weit-
gehend aufgebrauchten Rohstoffe und Sachgiiter, die Neueinrich-
tung der abgeniitzten Erzeugungsstitten und Betriebe, der Geld-
bedarf der offentlichen Korperschaften, die Feindseligkeiten des
auBerstaatlichen Wirtschaftskrieges, verbunden mit der gesunkenen
Kaufkraft unseres Geldes, hohe Anforderungen an den Geldmarkt
stellen werden. Wer kann im voraus Bestimmtes iiber die Be-
wegung der Baustoffpreise wissen ? Sicher ist, da8 viele Hemmungen,
mit welchen die Verarbeiter ausldndischer Rohstoffe zu rechnen
haben, fiir die Baustofferzeuger nicht bestehen. Die ersteren miissen
mit Betriebseinschrankungen, verminderter Arbeiterzahl und ge-
sunkener Kaufkraft rechnen, den Baustofferzeugern wird nebst der
Gunst des Inlandrohstoffes das Zustrémen reichlicher Arbeitskrifte
und die Absatzmdglichkeit zugute kommen. Vielleicht brauchen wir
nur wenige Monate auf den Beginn reichlicherer Bautatigkeit zu
warten. Vielleicht erweist es sich als zweckmiBig, eine gewisse Zahl
von Kleinwohnungsbauten rasch in Angriff zu nehmen, insbesondere
bereits unter Dach befindliche, sonst aber unfertige, zu vollenden
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und offentliche Mittel zu opfern, um die Wirkung der iiberhohen
anfinglichen Baukosten zu beheben, ohne die Mietpreise bedeutend
zu steigern. Wie wird sich der Interessenausgleich zwischen dem
fiir die Gesamtheit Erstrebenswerten und der Erwerbslust Einzelner
in unseren Vertretungskorpern vollziehen ?

Diese Unsicherheiten in der Abschitzung der Zukunft kénnen
die Wechselrede wohl abwechslungsreich, aber auch uferlos machen.
Damit wir auf festem Boden bleiben, empfiehlt die Fachgruppe der
Bau- und Eisenbahn-Ingenieure die nachfolgenden ILeitsitze als
hauptsichlichen Besprechungsstoff. Denselben gilt als besondere
Empfehlung, daB unser vielerfahrene Stadtbaudirektor Dr. Gold e-
mund sie begutachtet und verbessert hat. Sie lauten:

1. Die drohende Wohnungsnot (Obdachlosigkeit) erfordert
vorbeugende MaBregeln.

2. Der Bau von Wohnhéusern wird nach dem Kriege voraus-
sichtlich trotz allfdlliger Forderungen wegen des Mangels an Bau-
stoffen und wegen der Schwierigkeit billiger Baugeldbeschaffung
nicht in dem Umfange eintreten, als es notwendig wire, und es
wird daher dem Kleinwohnungsmangel, als zeitweiliger Notbehelf,
durch Heranziehung der Truppenunterkunfts- und Spitalbaracken
im Weichbilde Wiens abgeholfen werden miissen.

3. Um Mietzinssteigerungen nach dem Kriege nach Moglich-
keit zu vermeiden, ist es nach der Lage des Geldmarktes und nach
den Verhiltnissen im Baugewerbe notwendig, eine gemeinniitzige
Anstalt zu schaffen, welche Baugelder zur Verfiigung stellt und
Belehnungen fiir 2. Sdtze unter Zugrundelegung der Gemein-
niitzigkeit durchfiihrt.

4. Die Mietzinssteigerung gegeniiber dem Stande von 1914
wird nur dann in engen Grenzen zu halten sein, wenn als Notbehelf
eine Erweiterung der Steuerfreiheit fiir neuerbaute Kleinwohnungs-
hiuser genehmigt wird, bei gleichzeitiger Bindung der Mietzinse
wahrend der Dauer der Steuerfreiheit (Steigerungsverbot).

5. Das Entgelt fiir die Bauleistungen der Baugewerbe-
treibenden wird im Gebaren der gemeinniitzigen Baugeld- und Be-
lehnungsanstalt unter allen Umstéinden zu sichern sein.

6. Eine Ubertragung der nur voriibergehend auBerordentlich
hohen Baukosten auf die Bauwertschdtzungen der Belehnungs-
anstalten wiirde Uberbelehnungen zeitigen, die spéter nicht aufrecht-
erhalten werden konnten.

Boden und Arbeit sind die Mittel, auf die wir unseren Wieder-
aufstieg aus der Zerstorung griinden kénnen. Halten wir uns immer
die Ertragswertgleichung vor Augen:

100 x (050 bis 0'65) x Rohzins

Jerzinsungsprozente &Y
= dem 10- bis 15 fachen Rohzinse im allgemeinen.

Der Ertragswert =
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Jede Erhohung des Rohzinses trifft das Heer der Mieter,
darunter fast alle, die von ihrer geistigen oder korperlichen Arbeit
leben und im Mittel 1/; ihres Verdienstes fiir die Wohnung ausgeben.
Je groBer die Mietpreissteigerung ist, win so empfindlicher leiden
anfanglich die Mieter, um so heftiger sind dann die folgenden Lohn-
kampfe, bis die Uberwilzung der Belastung auf die Allgemeinheit
beendet ist. Wohl wachsen die Steuern und Umlagen mit dem Roh-
zinse, aber Nutzen haben die offentlichen Korperschaften, Staat,
Land und Gemeinde, keinen davon, im Gegenteil. Denn der héhere
Mietzins erzwingt hohere Lohne, verteuert die Lebenshaltung, ohne
sie gleichzeitig zu bessern, und driickt darum die Erzeugungs-,Kauf-,
Wettbewerbs- und Steuerkraft herab. Den Hausbesitzern wird die
Rente um 05 bis 06 der Mietpreissteigerung erhoht. Gelangt das
Haus zum Umbau, so will der Besitzer den Ertragswert bezahlt
bekommen, in dem jede Mietzinssteigerung mit dem 10- bis 15 fachen
Betrage steckt. Dem Schaden der groBen Mehrheit und der Gesamt-
heit steht der Nutzen einer kleinen Minderheit gegeniiber.

Halten wir uns die Tragweite der Mietpreissteigerungen vor
Augen, verschliefen wir uns nicht der Erkenntnis, daf ein maBiges
Hinaufgehen gerecht ist, aber stemmen wir uns gegen alle Versuche
zu Ubertreibungen, denn das Wohl der Gesamtheit mul unser

Leitstern sein.
Ing. Hans Bartack.

Druck von R, Spies & Co. in Wiea,
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