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Ofterreidijhe Wohnungsfjragen find im BVerein fiir Sozialpolitif
bisher meift nur fliichtig behandelt worden, tvietwohl ed an Stoff fiix
griindlide Crorterungen wahrlid) nicht gefehlt Hitte. Denn jchon bei
der Cifenacdher Verjammlung ded Jahred 1872 hatte Engel — auf Grund
der Darftellungen bon Bernhard Friedmann und Emil Sagx — die Wolh-
nungadnot und dag Wohnunggelend in Wien mit aujriittelnder Bered-
famfeit gelchilbert. ,Bon einer Wohnung fann hier faum mehr die
Rede fein, hodhftend bon einem tempordren Obdad), bon fteinernen
Belten, die beftindig ihren Befier wedhleln. Niemand fann i) einesd
,Buhaufe' riihmen oder erfreuen, niemand fann es lwagen, mit BVor-
bedacht auf Eiinftige Familienereignifje {eine Behaujung zu wdhlen
oder einzurichten. €3 geht ein Jug der Unrube und Bedngjtigung
durd) die Belvohneridaft Wiens, ein fliidjtiges Nomadenleben tritt
an die Stelle einer rubigen, eingefe[jenen, biirgerlichen Criftens.”

A3 dann aber 1886 in zlvei Scdhrijtenbinden des Vereing ,bdie
Wohnunganot der drmeren Klaffen in deutfden Gropitddten und Bor-
fhlage zu derem AbHilfe eingehend unterjudht ourden, fanden fid)
bier 3lvar ausfiihrlide Darjtellungen der Verhiltnifje in einer langen
Reihe reichsdeutider Stiadte — bon Verlin und Hamburg big Osna-
brii und Bodum —, aber feine Jeile iiber die Wohnungsnot irgend-
einer deutfdy-dfterreidhijdjen Stadt. Statt deffen fonnte man in diefen
Binden lehrreiche AYbhanbdlungen iiber die Wohnungsfrage in Frant-
reid) und iiber die Urbeitertvohnungsfrage in England lefen.

Yud) 1901, ald in tveiteren bier Sdrijtenbinden ,neue Unter-
fuchungen iiber die Wohnungen in Deutjhland und im uslande” per-
bffentlidht tourden, tvaven berhdaltnizmdafig nur fehr tvenige Wufjige
diterreidhifchen Berhiltniffen gelwidbmet. uper einem furzen Beridhte
iiber bie Ividptigiten Cingelbeftimmungen bder biterreichifhen Bau-
ordungen und einer nod) HHirzeren Darftellung desd diterveidhifhen Miet=
rechted fand {id) in ihnen nur eine fehr griindlide wohnungsftatiftijde
Unterfudjung Qindemanng iiber Wien und Bubdapeft und eine iiber-
seugende Sdjildberung der Cntividlung der ftadtijden Grundrente in
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Wien von Sdhwarz, die zur,Grundlage des eindrudsbollen, die Crorte-
rungen auf der Miindhner Tagung .ded Bereind bollfommen beherr-
{dhenden Referatesd bon Philippobid) iiber dag BVerhiltnisd zivijden
Boden- und Wohnungsjrage diente.

itber praftifdhe lwohnungspolitijhe Mapnahmen twupte man aber
aud) bamalg tenig ausd Ofterreid) zu beridhten. Der Bau bon Klein-
tohnungen durd) Wrbeitgeber, Stiftungen, gemeinniipige und Bau-
genojlenfchaften und in eigener Regie der Gemeinden galt bHielmehr
— toie Albred)t feftftellte — aud) in jenen Tagen in Ofterreid) als ein
JLaum nod) in WUngriff genommenes Gebiet jozialer Fiirjorge”, und
bon der Fordberung der gemeinniipigen Bautdtigleit durd) die Gemein=
den Hatte Bed nur ausd drei deut{dhdfterreidijdhen Stidten ettvagd mit=
guteilen: aug Qing: ,Fiir Urbeitertvohnhiujer find in der Bauordnung
Bauerleidyterungen beziiglich der Mauerftirfe und SGefchophohe bor-
gefeben. Die Gemeinbdefteuern find nad) Mapgabe ded Reid)3gefeles
erlaffen”; aug Wien: ,Billige Tarife der Strafenbahnen ermiglidhen
der drmeren Bebblferung dag Belwohnen bder Vororte; und aus
Wiener Neufjtadt: ,Auf Anjudhjen erhalt jeder Neubau, aljo aud) bdie
Hiufer mit Kleintvohnungen, gehnjiahrige Befreiung bon den Gemeinde=
umlagen”.

Nod) 1909 mupte Widter — in dem Sdhriftenbande 130/I iiber
»oie Gemeindebetriebe in Ofterveid)” — feftitellen, daf bon einer iel=
betouiten Wohnungapolitif der Gemeinde Wien nichtd zu merfen fei.
»Man {ollte denfen, daf die Gemeinde, die iiber einen jo grofen Bejip
an Grund und Realitdten verfiigt, dod) der Boden- und Wohnungs-
frage grogere Wufmerfjamfeit jdhenfen tviirde. Das ift aber offenbar
nidht der Fall, und bdiefe BVernadhldlfigung ift jider mit ein Srund,
dag fid) in Wien ein Wohnungselend breit madyt, basd dringender Ab-
hilfe bebarf. Die Bautdtigkeit ift feit Jahren im Riidgang begriffen,
bie Bodenpreije zeigen eine rajd) jteigende Tenbenz, die Bauplige an
per Peripherie jind zum Teil |dhon in feften Hinden, furz, es jeigt
fich uns das Bild, das die Boden- und Wohnungsreformbetvegung ftetd
algd abjdyrecendesd Beifpiel an die Wand malt.” Trosdem ijt ,jelbjt der
Berfud) der Gemeinde, ein Wohnungsnadiveidamt zu griinden, an der
mangelnden Cnergie, mit der die Sadje angepacft tourde, jobiel lvie
gefdeitert. €3 ift aud) moglid), dap die Wiener Hausbefiberjdaft, die
groBen Cinfluf in ber Gemeinde befibt, ven jebigen Juftand borjieht
und gegen eine Reform agitiert”. Mit diefen Feftftellungen hat man
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fid) Degniigt. Yud) in den Crirterungen, die fidh an bden Bericht
Wadhters bei den LVerhandlungen des Bereinsd Eniipften, fanden fie
feinen Widerhall.

Crft feit bem Bujammenbrud) findet dbie bditerreichifche Wohnungs-
politif erhohte Yufmerkjamfeit. Jn dem (169.) Sdriftenbande iiber
J~Gelbentivertung und Stabilifierung in ihren Cinfliiffen auf die Joziale
Cntividlung in Ofterveid)” Haben i) Paul Shivarz und Crnjt Wagner=
$err, in dem (174/IV.) Sdjriftenbande iiber ,Lapitalbiloung und Be-
fteuerung” Friedrid) Hers, Benedift Rautsky und Alezanbder Spipmiiller
mit ihr befchiftigt, und nun tourde ihr der borliegende, immerhin ganz
ftattliche Sdriftenband getvidmet.

Urfpriinglidy Hoffte man, ganze Wrbeit leiften zu fonnen. €3 jollte
ein Band iiber ,die {ozialen ufgaben im Wohnungivejen, erlautert
an ben Wohnberhdliniffen in Ofterveidh” jujammengeftellt verden, der
in zlvei Abjdhnitte gegliedert getvefen wdre. Dexr erfte Abjdhnitt Hatte
in finf ausfihrliden Abhandlungen (die Cnthidlung jeit dem Rriege,
pag Wohnungared)t, die gemeinniiige Bautdtigkeit, dad Siedlungs-
efen und die Wobhnberhiltniffe in Wien) die Tatfadjen gefdjildert,
der 3tveite in fiinf lveiteren Ubhandlungen (iiber Wohnungghygiene, die
Aufgaben der Kunjt im Wohnungsivefen, die feelifden Wirfungen desd
Wohnens, die irtidaftlide Bedeutung ded Wohnungslvejend und
Wohnungatvejen und Gemeinjdaft) die Wufjgaben dargejtellt, die Hier
zu Ibfen jind. Die Mitarbeiter Ivaren gelvonnen, und man durfte
hoffen, in einem 20—25 Bogen ftarfen Banbe ein anfdaulides Bild
bon ber Cigenart ded diterreid)ijdhen Wohnend und eine griindlide
Kriti€ der hier berfudyten Bwangsivirt|daft geben zu Ednnen.

Da Fam — im lepten Augenblicf — die Nadyridht, dbaf die Darftel-
lung der diterreichifdjen BVerhdltniffe fid) auf fehs Drudbogen be-
fchranen miiffe. Nun twar guter Rat teuer. Da amtlidye Unterjuchungen
und ftatiftijhe Daten iiber die bHiterveidhijdhen Wohnungsberhiltnifje
faft bollig fehlen, BHidtten nur Sondererhebungen betwdhrter Fad)-
mdnner braucdhbared Material fiiv eine griindlide Crirterung twoh-
nungapolitijger Mafnahmen Herbeijdaffen fonnen, die zu ergreifen
find. Aud) die Enappjte Wiedbergabe der Crgebnilfe diefer Erhebungen
aber hatte mehr Raum beanfprudyt, ald zur BVerfiigung jtand. So galt
e3 denn aus dquBeren Niten innere Tugenden zu madyen, in der Be-
fhranfung den Meifter zu zeigen und nad) fnappen Anbdeutungen iiber
Critrebensiverte eine miglichit genaue Darftellung ded Wirklidjen zu
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geben und zu berjuchen, einen Weg bon der WirklichEeit zu den er-
febnten Bielen zu finden.

Dabei ivaren f{tolze iiberlieferungen zu bhiiten. Denn {[dhon bor
mehr alg fieben KQufjtren hatte CGugen bon Philippobid) in feiner
fleinen Sdrift iiber Wiener Wohnungsberhiltnifje die Wohnungs-
frage al3 eine Angelegenbheit Dbezeichnet, die nidht DIoB pribate
Sntereffen, jondbern dbie Grundlagen der ganzen fozialen Ordnung bHe-
riihrt, lueglvegen, ,je mehr lvir ung der Gegentvart nihern, defto inten=
f{iber dbie Beftrebungen lverden, auf diefem Gebiete durdgingig mit
der Cnge und Riimmerlichfeit desd iberfommenen zu bredjen, um daj
Wohnen der Menfchen — die Lebensbedingung der Familie, der Ord-
nung und Gefittung — auf neue, bollfommenere Grundlagen zu
ftellen”.

Mehr ald ein Menfdjenalter ift Jeither berflofjen, der Krieg Hat
Ofterreid) zerfdlagen und eine joziale Umivdlzung bollzogen, die aud
der Wohnungapolitif ded Landed neue Wege tvies. Wo thre Jiele liegen
erden, fann heute nicht mehr zveifelhaft fein. Sie finnen nidt linger
in den Gebieten Funftboll errechneten wirtidaftliden Hodjtertrags ju
fuchen fein, jie miijfen auf den [uftgejdttigten Hohen der Erhaltung und
CGteigerung ber Arbeitsfraft und der Ronfumfihigfeit der Malfen
liegen, die — tvenngleich died in ben Tagen der Rationalifierung gern
itberfehen toird — zu den widtigiten Vorausjebungen jedes tvirtidaft-
lichen und Eulturellen Gedeihens zihlen.

Wien im Mai 1930.
Suliud Bunzel.
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1. Wohnung und piydhifches Gejchehen.

Bon der Unzuldnglichfeit der gegentvdrtigen Wohnberhialtniffe legen
eine Meibe ftatiftijher Daten beredted Jeugnid ab. Yus ihnen ift er-
fichtlid), baf fehr biele Menjdhen o toohnen miijfen, daf fiir fie nidht
einmal dag Minimum dejfen erfiillt ift, dad bon einer Wohnung un-
bebingt gefordert tverden muf, in der fid) ein Leben ohne {Hhlvere Ge-
fihrdung gerade {dhon oder gerade nod) entfalten fann. Wenn bder
Hhgienifer und borred)net, um iviebiel mehr Bodenflache oder Quft-
raum der eingelne in feiner Wohnung Haben jollte, um gejundheitlichen
Sdyiadigungen zu cntgehen, der RLehrer beobachtet, tvie biele feiner
Gdjiiler ihre Uufgaben nidht in Iniinfdjensiverter Weife erledigen
fonnen, tveil jie feinen geeigneten Qernplap haben, der Statiftifer uns
zeigt, Inie Kinbderfterblichfeit, Strantheitzhaufigfeit, Kriminalitat mit
fteigender Uberfitllung der Wohnung zunehmen, fo find dad Betveife
fiit pad Bejtehen pbjeftiver Wohnungsnot, dajiix, daf Menjden
unter Bedingungen toohnen, die nicht einmal dasd jur gejunden Lebens-
fithrung unumgdanglid) Nottwendige erfiillen. Wietveit objeftibe Woh-
nunganot aud) jubjeftib bom einzelnen ald Not erlebt twird,
ift eine anbdere Frage, denn felbjt dort, o dasd pihdhifdhe teben des
Sndividbuumg durd) die Wohnberhaltniffe, unter denen eg lebt, beein-
tradytigt toird, muf es jein objeftib feftitellbares Wohnungselend nidt
aud) fubjeftib ald Wobhnnot erlebent. €3 ift nid)t unbedingt jo, daf
per Jugendlidhe, der infolge der Wohnungsenge (ittlich vertvahrloft,
su jezueller Frithreife gedringt ird, aud) betvufpt unter den Wohn-
berhdltnijjen leibet. Ebenjolvenig mup derjenige, der gut twohnt, der
lih ungejtort entfalten fann, das gute Wohnen an fid) ald etivad
PBojitives erleben.

Bet den nachiolgenden Ausfiihrungen tverden Ivir ziweierlei Be-
siehungen, die zlwifden Wohnung und Seelenleben Deftehen,

1 Bql. iiber den Bujammenhang bon objeftiv borhandenem Notjtand und
fubjeftivem Grlebnisd der rmut: J. Arlt, Die Grundlagen der Fiiriorge.

Sdyulbiidjerverlag. Wien 1923.
1 *
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aujzeigen, wenn lir ung davauf bejdhrinfen, die Wirfung der Woh-
nung auf dag pihdifdhe Gefdehen ind Auge zu fajfen. €2 iibt namlic)
nid)t nur die Wohnung auf dag pihdijdye Leben, jondern aud) vas piy-
difdje Leben auf die Wohnung feinen Cinflup aus. Crinnern toir uns
nur, toie fehr Wohnform, Wohntultur bon der geiftigen Hohe der Be-
toohner abfhingen, jo dap man aus der Art der Wohnung {don Sdliifje
auf die feelijdje Cigenart und die Lebensfiithrung der Beloohner, aud)
tenn man {ie nie gefannt hat, ziehen zu fonnen meint. Die Wohnung
ikt beftimmend auf BVerhalten und Leiftung desd eingelnen, Leftimmt
da3, twas er tut, und dasg, was er fann. Neben diefen ihren objeftiv
feftitellbaren Wirfungen, um bdie der bon ihnen Betroffene njt gar
nid)ts tveif, [t fie aber aud) beftimmte Crlebniffe aus, Unzujrieden-
heit, Jreude an der Wohnung u. a. m.

2. Die jubjeftive Wohnunot.

Gerade an der jubjeftiven Wohnnot desd einzelnen ift man nur zu
lange und zu gern gedanfenlos boriibergegangen. Man Hat im allge-
meinen da3d fjubjeftibe RQeid, das der Menfd), der bon cinem objef-
tiben MNotftand ivgendiveldjer Wrt Detroffen ift, zu ertragen Hat, iiber-
fehen unbd {ic) dabei berubigt, dap der rme an feiner Armut lange
nidht o {dhiver leidet, ivie der, der im allgemeinen bon ihr verfdhont
ift, unter ihr leiden iviirde. AIZ Begriindung diefer Behauptung wurde
Getvdhnung an das Crtragen der WUrmut bon Jugend auf, geringe
Cmpfinglichteit fiir Leidb, Nichtborhandenjein bejtimmter Bebiirfniffe
u. a. angefiithrt. Diefe Unjid)t fann auf Grund exafter Daten viderlegt
nerden.

Mix felbjt ift e3 alz PHortleiterin in einem Wiener Wrbeiterbesirt
gelungen, im jahrelangen BWerfehr mit Kindern und Jugendliden im
Alter bon 6 biz 16 Jahren, die alle einem fozial benacdhteiligten
Milieu entftammten, mehr alg 300 jpontane ugerungen itber Crleb-
nifje der Urmut zu jammeln2. Wus diefen Juferungen geht Hervor,
bap fdon der Sedysjibhrige prinzipiell unter allen Formen der r-
mut, die den Menjdjen treffen fann, jubjeftib leidet und Wrmuts-
erlebnijfe mit zunehmendem Wlter Hhaufiger lwerden. €3 ift alfo gany
und gar falfdh, wenn man dem Crivachjenen derartige Erlebniffe ab-

2 Heper, Rindheit und Armut. Piydjologijhe Methoden in Armuts-
forfdung und Armutdbefdmpfung. Piydyologie der Fiirjorge I Hirzel,
Qeipzig 1929.
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jpricdht. Fiir unferen Bufammenhang ift bemerfensivert, daf rund ein
Biertel aller Armutderlebniffe beim Kind und Jugendlidgen auf
unzureichende Befriedigung ded Wohnbediirfnifjes zuriid-
sufithren jind. Dah aud) Crivadyfene unter ungiinftigen Wohnbverhilt-
niffen fehr {chiver leiden, geht aus den angeftrengten Bemiihungen, mit
denen {ich Menfchen um Wohnungen betwerben, ausd den Opfern, die
jte fitr eine Wohnung zu bringen bereit {ind, ebenfo auz den durch-
ausg edyten Berztveiflungzausbriiden Herbor, bon denen zahlloje Men-
jhen, bie unberridhteter Dinge bom Wohnungdamt abjziehen mupten,
befallen ourben; dasjelbe betveift der Hohe Prozentjas von Selbft-
mordens, deren Urfache im Wohnungselend zu judhen ift — 2500 aller
crivad)ienen Selbftmbrber tverden durd) Wohnungs- ober materielle
Jiot in den Tod getrieben — ebenjo die Haufigen Prozeffe, zu demen
ungeldjte BWohnungsfragen, die bon Deiden Parteien mit gleicher
Qeidenjchaftlichfeit in AUngriff genommen twerden, fithren.

Das jubjeftive Wohnbediirinis ift gang gelvif nidt fiir alle Seiten
und alle Menjchen daszjelbe. Rulturelle und wirtidaftlide Sage,
Qebensalter bes Trdgers driicen ihm feinen Stempel auf. Wir haben
3 in Djterreid, vor allem in Wien, in jiingjter Beit erft erlebt, vie
i)y unter bem Cinflufp der Umfturzereignijje dag Wohnbebdiirinis ber
breiten Mafjen berdndert hat, {o daf wir Heute trop der — im Ber-
gleid) zur Borfriegszeit — geringeren objeftiven Wohnungsnot einer
gefteigerten fubjeftiven Wohnnot gegeniiberftehens.

Genaue Kenntnis diefes jubjeftiven Wohnbediirfniffes ift daher dort,
oo eine Bejjerung der Wohnberhdltnijfe angeftrebt twird, unerlaplich.
Denn ea geniigt feineslvegs, Menjdjen einfad) in eintvandireien Wobh-
nungen unterzubringen und fie ihrem Schidial zu iiberlaffen. Man muf
bie eingelnen Bediirfniffe, deren Crfiillung objeftib alz unerldplich
angefehen und durd) die neue Wohnung miglid) gemad)t tvird, exjt zu
jubjeftiben DBebdiirfnijjen diefer Menfdhen macdjen. Nur dann iverden
fie alle MiglichEeiten der neuen Wohnung boll augzutverten verftehen
und toerden die neue Wohnung pofitib belverten, lvie man e3 erivartet
hat. Wem Gelegenheit ur Befriedigung bon Bediirfunijfen, die er nidht

S R M. Delannoy, Selbjtmorde und Selbftmordverjudje in Wien im
Sahre 1926. Gtatijtijhe Mitteilungen bder Stadt Wien. J[ahrg. 1927.
3. Sonberheft.

¢ Dtto Bauer, Die Gefjdjichte der diterreidhijdhen Rebvolution. Bolfs-
bud)handlung. Wien 1926. &. 46.
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fennt, gegeben toird, der fann diefe Gelegenfeit nicht richtig einfdhdben.
Aus diefem Fehlen der lbereinftimmung bon jubjeftiven Bebiirinijfen
und ben HilfdgmaBnahmen, die bon objeftiven Crivdgungen geleitet
find, ergibt {ich haufig die Unzujriedenbeit deffen, bem gefolfen twerden
foll, mit ber Hilfe, desd Helfers mit bem, dem er Hilfe bringt.

3. Das jubjeftive Wohnbediirfnis.

Jm Hinblick auf die grofen indibiduellen Schvanfungen, denen das
fubjeftive Wohnbediirinia unterliegt, fann man nidht ein fiir ollemal
fejtlegen, tveldje Wrt bon Crfitllung bdiefesd jeweild anftrebt — wir
miiffen ung darauf befdrdanten, die Rid)tungen aufzuzeigen, nad) denen
ba3 Bebdiirfnis tweift. Der Menfd), bon deffen Dafein die Hofhlen Siid-
franfreichd Beugnis ablegen, der Pfahlbauer am PHallftidterjee, der
Landmann in Sizilien, der Wrbeiter in einer deutjden Grofftadt, der
amerifanijde Dollarfonig, der {ich einen Palaft in echtem Renaifjance-
ftil aufbauen [dft, juchen Befriedigung ihred Wolhnbediirfnijjes auf
gany berfdjiedene Weife. Und dod) ftreben fie alle in gewijjer Hinjidht
dasfelbe an. Sie {daffen {ich mit der Wohnung, die jie um ficd) auf-
ridhten, einen Sdub gegen Wetterunbilden und anbere, bon aufen Her
drofende Gefahren. Korperlider Sdup und fdrperlide Behag-
lihEeit find aber nidht das eingige und lehte, waz der Menjd) bon
feiner Wohnung fordert. Die Wohnung {oll ihm aud) die Gelegen-
heit bieten zu ungeftorter Tdatigfeit. Weldjer Art diefe TdtigEeit
ift, hingt bom Alter bez Wohnenden, bon feiner fulturellen und ivirt-
{daftlichen Lage ab. Schon das Kind braudit die Geborgenheit des
Haufes fiir fein Spiel. Das Spiel bon fozial benadyteiligten Rindern
toeid)t in twefentlichen Punften bon dem Spiel des beffer fituierten
Rindes, dasd in der gerdumigen Wohnung die Mioglichfeit zur bollen
Cntfaltung Hat, ab. Fiir die eine Gruppe bon RKindern, die auf der
Strape ihr Leben fiihren, {ind, lvie in Wien eraft beobadhtet tourde,
Gpiele in der groBen SGpielgemeinjchaft, fiiv die anderen Eingelfpiele
pder Spiele im fleinen, gefdhlofjenen RKreid darafteriftifdh)s. Da das
Spiel den Hauptinhalt desd findlichen Lebensd ausmadyt, ift e3 fiir den
Gefamtberlauf der geiftigen Entivictlung, ja aud) fiiv die Geifteshaltung
ve3 Crivachfenen nid)t gleidygiiltig, lwelde Spiele jemand in jeiner

8 Heper, Kindheit und Urmut, a. a. O. Dief., Das boltstiimlide Rinder-
fpicl. Wiener Urbeiten zur biadagogijhen Piydyologie. Heft 6. 1927.



Bur Piydjologie ded Wohnens. 7

Kindheit (pielte. Verfaumniffe und Borteile, die dadurd) entftanden,
laffen fich fpdter faum mebhr einholen oder aujlviegen.

Aber nicht nur auf dbad Kind, dad biel leidhter beeinflupbar it als
per Crivad)jene, lvirft die Wohnung fo beftimmend. Aud) Tun und
Treiben deg Crivadhfenen fteht im Sujammenhang mit bem Ort, an dem
er lwohnt. Ale Sdupftatte beruflider Wrbeit fommt die Wolh-
nung heute, oo der Gropbetried die Wrbeitsfrdifte an einer Stelle
sufammengieht, tveniger in Betrad)t al3 in bergangenen Tagen, ob-
gleid) e3 nod) Fille genug gibt, in denen die Unzulinglichfeit bder
Wohnung eine Wrbeit unmiglid) mad)t ober der befte Teil der Arbeits-
fraft auf RKdmpfe und Wiberlvdrtigfeiten berbraud)t toird, bie fidh
dem Gebdeihen der Urbeit in der engen Wohnung, in der man fid
nidht ungeftort abjondern fann, entgegenjtellen. Reinesfalld aber fann
der Crivad)jene den Sdub ded Paufesd bei der Befdhaftiqung ent-
behren, bei der er {ich erholt. Sdhon bie Lage der Wohnung
toirft beftimmend auf die Art der Crholung. Jm Stadtinnern tvinfen
Bergniigungen, die filr den, der an der duperften Peripherie toohnt,
nid)t in Frage fommen. Der Belvohner ded Siedlungshaufes tvird zu
anberer Freizeitbejd)dftigung angevegt alsd der Menjd), ber fein Stiic
Boben fein Cigen nennt. Die Gelegenheit, an der Gartenarbeit
Lergniigen zu finden, wedt Hier bielfad) bagd Bedbiirinis, jid) auf
diefe Weife zu befchiftigen. Dap es Fille gibt, in denen Crfitllungs-
moglidhfeiten, die Menjdjen geboten tverden, fubjeftive Bebiirinijfe
jhajfen, befagt nicht, dap man fid) in allen Fdallen darvaui verlajfen
varf, baf bie Dejfere Wohnung, in die man bdbie Menjdjen feht, fie
automatifd) zu gefiinderer QLebensfithrung ersieht.

Mit der Befdaffung bon Gelegenheiten zu ridhtiger Lebensfithrung
jollte entiprecdjende uffldrung itber ihre LVerivendung Hand in Hand
gehen. Der Crziehungsivert der guten, die dasd gejamte Lebensdniveau
Herabbriidende Wirfung der [dhledhten Wohnung find auBerordentlic)
widtige Faftoren. Sop fonnte G. Rabda® in einem Wrbeiterbiertel
Wiens eine ftarfe, eindeutig pofitibe Korrelation zwifden dem
Gefamtberhalten pubertierender Proletariermddden und ihren
BWohnberhiltnifjen fejtitellen. Das Ausjehen ded Rinded und die Nettig-
feit feiner Shulaufgaben, fein Reinlichfeitabediirfnis entipredjen dem
Ausfehen der Wohnung. Ja nid)t nur die Menjden, aud) der Hausrat

6 Das Milieu ded Proletariermdddjens. Piydyologie der Fiirjorge. Hirzel,
Qeinzig. Jn Borb.
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paffen fid) der Wohnung an. Die Wohnung im neuerridjteten Ge-
meindebau beranlaft haufig zum Anfauf neuer Cinrvidtungsgegen-
ftanbde, tweil die, die man aus der jhledhten Wohnung mitnabhm, nidht
red)t in Cinflang mit der neuen Umgebung ftehen?. Wud) der dfthe-
tifdje Sinn wird dburd) die Wohnung gelvedt und bdie freie Jeit der
Betvohner auj Yuzfdymiicen der Wohnung, auf Baftler- und Nabdel-
arbeit berivenbdet, die dagd Peim nun {goner und behagliher maden
follen. Der Menfjd), der feine Wohnung aud) jdhon Hhaben will, tritt
mit ausgefprochen piydifden Bebdiirinijjen an die Wohnung Heran,
ldhrend dag Bebdiirfniz nad) Korperfdus aller WUrt nod) vein phy-
1ifh war. Die phylifhe Grundlage findet Jich natitrlih audh in der
hichjten Form ded Wohnbediirfnijfes ivieder, nur Halten ihr da eine
Reihe Tpezieller pihdhijder Bebditrfnifje dasd Gleidgetvidht.

Die piycdhijchen Faftoren nehmen an Bebdeutung mit fortidreitender
Cntividlung zu. Bon den Wiener Kindern, iiber deren Urmutzerlebniffe
iv berichtetens, flagten die 6—12jdihrigen zu 8290 iiber die phyfijche
Seite ihrer [dhledhten Wohnberhdltnifje, iiber die Gliedexjchmerzen, die
man am Morgen Hat, wenn man dasd Bett mit zivei anderen teilen mup
und jid) nid)t redht ausgftreden fann, itber die Lujt in der Stube, in
der ed gerabezu zum Critiden heif ift und die man nidt anders ivie
auf den Rorridor hinaus, bon dem aud feine frifdhe Quft Hereinfommt,
liiften fann. Die 12—16jdhrigen Jugendlidhen aber Jpraden zu 36 oo
ver Falle itber das, was ihnen die Wohnung piydhifd) fo unertraglid
mad)t, bon elvigem Streit, der darin Herr{dht, der Unmiglichfeit, un-
geftort einer Befdhdftigung nadzugehen u. a. m. Das befagt nidt,
daf diefe jungen Menjdjen tweniger oft ald die Kinber die phyfifdpe Un-
ertriglidyfeit ihres Wohnens zu verjpiiren befommen. Sie entftammten
denjelben Rreifen ivie die Kinder und lwohnten ebenio {hled)t tvie fie.
€3 zeigt das nur, daf fiir den Herantvad)fenden zu den phyfijdhen nodh
eine gange Reihe pihdijder Shivierigleiten Hinzufommen, die fiir den
erivadyfenen Men{djen in gleidem Augmap beftehen bleiben. Fiir den
Crivad)fenen jind die Bedingungen zu ungeftorter Crholungstitigteit
in ber Wohnung nod) ungiinjtiger als fiir die freie Cntfaltung des find-
lidjen Gpieles. Bejonderd geiftige Befdhdaftigungen find in der
iiberfiillten Wohnung faum miglid). Wie das Kind mit jeinem Spiel
auf die Strape fliidtet, flieht aud) der Crivadyfene in der arbeitdfreien

7 Rabda, a. a. O. 8 Heper, Kindheit und Jugend, a. a. .
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Beit bon zu Hauje. Lefehalle, Gajt- und RKaffeehausd itbernehmen die
Funttion, die die Wohnung nidht zu erfiillen bermag, gelwdhren ihm
einigermafen Ungeftdrtheit, ermbglichen ihm Gedbanfenaustaujd) mit
einigen Gleidygefinnten ujlv. €ines aber, was er anftrebt, vermibgen
ithm biefe Cinridjtungen aud) nidht zu bieten. Dexr Menfd) richtet bie
Mauern feined Haufes nid)t gegen drohende Gefahren allein auf, jon-
dern aud) gegen fremde Menjdjen iiberhaupt. Er Hat dasd ausgejprochene
Bediirfnis, {id) boritbergehend dem Tun und Treiben der Men-
fdhen zu entziehen, jid) bon aller Welt abzujchlieffen, nidht iveil die
Mitmenjdjen ihn irgendivie bedrohen oder jdhdadigen, fondern toeil ihr
Dajein alz {oldjes jdhon [dftig empfunden wird. Die Mitmenjcden
iwerden ur unliebfamen Storung je tveiter die Differenzierung dex
Arbeit und der JInterefjen ded Cingelnen fortjdhreitet. Crjt lwenn
nid)t mehr alle Stammeggenofjen jede Arbeit gemeinjam berridhten,
loenn eingelne Fad)leute den anbderen beftimmte BVerridhtungen ab-
nehmen, lird die Frage nad) der Wohnung, die zugleich Arbeitsjtitte
ift, aftuell. Cbenjo erhdlt die Wobhnung eine neue Funttion, wenn
nid)t mehr alle bei gemeinfamer Bejd)dftigung Crholung finden. Das
Bediirfniz nad) Wbjonderung wdd)it aber aud) mit zunehmenbder
Fdahigteit bed Menfden zur Reflerion. Die Primitiven und das
Kind bebiirfen jelten der Cinjamieit, um ihren Gedanfen nadjzubhingen.
Jn dem ugenblic, in dem der Jugendlidhe zu rvefleftieren beginnt,
wiinjdt er fehnlidit fid) gany und gar juriidziehen u fHnnen, enn e3
ibn dazu treibt. Das eigene Jimmer twird hier der brennendjte Wunfdho.
Das eigene Bimmer, die eigene Wobhnung bebeutet fiir den Menjcdhen
aber aud) Selbftdndigfeit. €r fann fid) ber Kontrolle der anderen
entziehen. Aud) dag Kind empfindet {hon immerwdihrendes Kontrol-
liecttverden alg ldjtig. Unertrdglid) toird bder Umitand, dap jeder
Sdyritt, jede Belvegung genauejt iibertvad)t werben fann, in der Puber-
tat, wenn der Jugendliche um feine felbftandige Stellung im Leben
zu fdmpfen beginnt. Diefe Unabhingigleit und Ungejtortheit von den
RNebenmenjdjen ftrebt der Crivad)fene nid)t immer nur fiir jid) allein
an. Oft will er bad Sonderdafein einer fleinen Gemeinfdhaft
innerhalb jeiner Winde bor duferen Storungen behiiten.

9 €. Biihler, Dad Seelenleben ved Jugendlidhen. 5. Aufl. Jena 1929.
9. HDeper, Der Ginfluf der negativen Phafe auf jozialed BVerhalten und
literarijdje Prodbuttion beim Jugendlidien. Duellen und Studien zur Jugend-
Eunbde. Heft 4. Jena 1926.
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Wir hHhaben bhier bdie ivefentlidhiten Jiige ded Wobhnbediirfniffes
berauggearbeitet. Dort, o die Wohnbedingungen giinjtiger find, ent-
faltet fic) geiftiged Reben in biel gedeifliherer Weife ald dort, ivo
Wohnungsnot ed bedrdngt. Die Gejamthaltung ded Menfden Ivird
dadburd) beftimmt, ob er Wohnnot leidet oder Freude an feiner Wobh-
nung Hat. Unbefriedigendes Wohnen {hadigt die Leiftungafihigfeit des
eingelnen. €3 mad)t ihn unfiher den UAnforderungen dez Lebens
gegeniiber, beeintradhtigt jein Qebenggefiihl.

4, Die Wohnungdgemeinjchaft.

Sdjon im borangehenden famen iviv auf eine Reibe {ozialpihdo-
[ogifder Tatfadjen zu fpreden, zu denen jede piydjologijche Be-
handlung bez Wohnproblems notivendig Hinfithren muf. Wir iviefen
auf die Abhdangigleit desd fjubjeftiven Wohnbebdiirinifjez bon den An-
{dhauungen der fozialen Gemeinjdhajt hin, denen man angehdrt, auf
die {ozialen Komponenten des Wohnbediirfniffes jelbjt, die dem ein-
zelnen Ungeftortheit bor anderen Menfdhen, mit denen er die Wobh-
nung teilt, und WUb{HIuf feiner Wobhnungdgemeinjdhaft bon bder
Aufentvelt wiinfden laffen. Damit find drei Hauptprobleme, um
die ed fid) bei der |ozialpihdyologifchen Betradhtung der Wohnungs-
frage Hanbdelt, gegeben: dasd foziale Leben der Wohnungggemein-
fdaft, die Beziehungen zur Wohngemeinfdaft (den Mitbe-
toohnern dez Mietzhaufes, ber Siedlung, den Nad)barn, tvie man audh
fagen fonnte) und die Stellung der Allgemeinheit zur Woh-
nungdfrage desd einzelnen. Bon bdiefen Fragen {ollen in unferem
Bujammenhang nur die beiden erften befprodjen lverden.

Je Dbejfer bem Wohnbediirinia desd einzelnen NRecdhnung getragen
toitd, um {o erfreulicher verden fidh) die allgemeinen fozialen Be-
siehungen innerhalb der Wohnungs- odber Wohngemeinfchaft gejtalten.
Mit unzulanglidher Crfiillung ded Wohnbediirfniffes tverden jid) audh
pie Ronfliftmoglidhfeiten Haufen. itberall dort, tvo Menjden 3u
enig Raum Haben, wo bdie freie Entfaltung ihrer Titigteit, ihre
Gelbftindigfeit und ihr Wunjd) nad) Ungeftortheit bedroht {ind, toird
ba3 gemeinfame Wohnen bon den eingelnen Belwohnern algd etivas
duperft Unerquidlichesd erlebt. Man toird aber — umgefehrt — aud
den fehr bedeutfamen Cinfluf der Wobhnung auf die fozialen
Beziehungen ihrer Belvohner nidht leidht itberjdhdaben fdonnen. Die
{hlechten Wohnungen beherbergen eine Gemeinfdhaft bon Menjden,
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die fid) jehr oft twiderivillig gegen die Notivendigfeit, in diefer Ge-
meinfdaft ausharren ju miijjen, auflehnen, die {hiver an den Qaften
tragen, die diefe ifnen auferfegt, und faum eine Freude fitir ihre
Miihe eintaufdhen, die {ich aus der Wohnung dabonmadjen, fooft fie
nur fonnen. Cine Crhebung &. Rabdbas?® iiber die BVefdydftigung
ber Familienmitglieder an Winterabenden in einem Prole-
tarierbezirt Wiens zeigt, daf felbjt die 12jdhrigen Schitlerinnen abends
3u 209 aufer Haus jind. 389 der BViter arbeiten augivdrtsd oder iiben
ihre Wereinagepflogenheiten u. a. aus, bon den dlteren Gefdhiviftern
bleiben 6500 nidht dbaheim, 799 der Miitter bejorgen bdie Wirt-
{haftaarbeit. Nur in 7 bon 100 Fallen Haben jid) {amtliche Familien-
mitglieder zu gemeinfamem Tun bereinigt. Wir bringen diefe Sahlen
jo ausfithrlid), toeil fie uns zeigen, wie biele Faftoren neben der Wolh:-
nung an der Auflojung ded Familienlebens beteiligt jind. BVor allem
lird aus bdiefer Bujammenitellung flar, daf die Hauptlaijt, die die
Wohnungsgemeinjdaft aufsuerlegen bermag, auf den Sdhultern dex
Frau liegt und nid)t nur auf denen der ertvad)fenen Frau, die neben
der Berufsarbeit {o biel fiir bie Wobhnungsgenofjen zu leiften Hat.
Aud) dem Middjen tverden Jdhon frith dhnlide [hoere Pilidhten auf-
erlegt. Nur 1690 der 12jihrigen iverden nad) &. Radasr Beob-
adptungen nidht regelmipig zur Wirt{dajtaarbeit Herangezogen, 36 %
haben tagtiglic) {hiverfte Wrbeit zu leiften. Man berjud)t allenthalben
in ben neuen Wohnbauten dag Dafein der Frau zu erleiditern.
Sm Giedlungshaus, dbasd der Frau meift einen eriveiterten Pflidten-
Ereis bringt, toird diefe Frage allerding? nicht fo ju ihren Guniten
geldft toie dort, oo derfelbe Bau Hunderte bon Wohnungsgemein-
{dhaften bebherbergt. Dort, oo Cinfiidhenbetrieb, Gropdfcherei und
anderesd der Frau Wrheit abnehmen, twird ihr Gelegenbheit geboten, die
Bugehdrigfeit zur Wohnungdgemeinfdaft nod) algd etivas
Pojitives zu geniefen und nidht nur unter ihr zu leiden. Sie fann
Beit und Krajt, die {ie jonjt auf grobjte Hausdarbeit berbraud)t Hitte,
fiir fid) felbft bertwenden und ivird, wenn fie nicht nur Wrbeitstier ift,
fondern aud) nod) andere Jntereifen hat, itberall dort, top Yie mit
Menjdhen in Berithrung fommt, gang anders daftehen. Sie fann, bon
einem Teil der Haugarbeit berjdhont, auc) ihre Jeit und ihre RKrajt
ver Wohnungdgemeinjchaft in anderer Form bdienftbar madjen, zur

S 1090 q. . Tab. X.
19 a. D. Tab. XI.
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Hebung bes gefamten Lebensnibeaus und ber {ozialen Begiehungen
biel beitragen. Denn gerabe die Frau beftimmt, vie wir wohl ivifjen,
pen Ton, der im PHauje herrfdht, in lveiteftem Wusmaf.

5. Nachbar|chaft.

Die Cingliederung der Wohnungsgemeinjdhaft in ein groperes
Ganges bringt, ie toir {don jahen, Borteile mit jid). Die Cigen-
herrlichfeit und Selbftandigteit ber Wohnungagemeinjdhaft wird
aber unter Umijtinden durd) die Nadhbarjd)aft betradytlich einge-
fhrantt. Der Btvang, den diefe ausiibt, ift um fo ftarfer, je mehr die
baulidje Anordbnung Gelegenheit zu Berviihrung gibt. Man ijt
baber in ridjtiger Crfenntnis der Tatfadje feit langem Deftrebt, bei
ver Unlage bon Wohnbauten eine Wohnungagemeinjdhaft bon der
anderen miglid)jt unabhingig zu madyen, den Cingang und Auzgang
3u den Wohnungen zu ijolieren, Wajferleitung in die Wohnung jelbit
einguleiten u. a. m. Wie fehr die Nadhbaridaft alles fontrolliert,
ad innerhalb der Cingellvohnung gejdjieht, tvie fie fid) in allen
Sragen unberufen einmijdt, vie man ihr Urteil fiivrdtet, zeigt
fich deutlich bei einer jo internen Angelegenheit in Familien, lvie fie
die Crziehung der Kinder darftellt. Die Nad)barfdaft, nid)t die Cin-
ficht in bie jdhivierige Rage, in der fich ihr Kind eben Defindet, ber-
anlaBt Cltern fehr Hhdufig zum Wufjuden bder CrzieHhungs-
beratung, die an der Kinderitbernafhmejtelle ber Gemeinde Wien bon
mir geleitet twirdb!2. Sie lwollen bom Berater einen Rat Haben, der
ihnen Frieden mit der Nadybar{dhajt bringt und bdenfen in bielen
Fdllen erft in zlveiter Linie an daz Wohl ded RKindes, dbaz bdod) die
Dauptiache fein jollte. Audy die Unmibglichfeit, gegebene Verhaltungs-
mafgregeln u befolgen, wird vieder mit der Nad)barfdaft begriindet,
bie ebenjp erregt tvird, tvenn dasd Kind unbejtraft tropt, lvie lvenn e3
bon den Eltern irgendivie beftrajt toird. Der Cinfluf der Nadybaridaft
ird allerdingsd mit zunehmender Grife der Wohnung geringer.
Die Cltern, die die obenertvihnte Crziehungsberatung aufjudyten, lafjen
fid) in drei Gruppen, Wrbeiter und Hilfearbeiter, Kleinbiirger und
Jutelleftuelle einceifen, eine Teilung, die fiir unfere Betrad)tung ge-
niigt. Die erfte Gruppe ertvdihnt die Nad)baridaft in 809, die ziveite
in 5090, die dritte in 209 der Fille. Deutlid) fapbar wird der Cin-

12 §. Heger, Entwidlungsbedingte Erziehungsihivierigteiten. Beitidhrift
fiic pdbagogijde Pipdhologie, 1929, u. Kindheit und Armut, a. a. O.



Bur Piydjologie ded Wohnens. 13

flup der Nadbarfdhajt dort, tvo bdie BVerhiltnijje es erlauben, aud
die lepten {ich) ergebenden Ronfequengen zu ziehen. I3 Riictjtellungs-
grund Ioird bon 309 bder Pflegeeltern, die ein Kind, dasd fie in
Sojt genommen Haben, an die Gemeinde Wien zuriidgeben, Konflift
mit der Nadhbar{daft angegeben1s. Fdlle diefer Art find in der Sied-
[ung und im neuen Gemeindebau iveitaus feltener twie in dem durd
feine baulidje WAnlage daz gedeifhlide nad)barliche Leben bHedrohenden
alten Pribathaus?e.

Aber nidht nur tadelnd mifdht {ich die Nad)barjdhaft in die Ber-
haltnijje ber Wohnungagemeinjdaft ein. Oft und oft bietet fie aud
ihre Hilfe an, nimmt die ufjicdht itber ein Kind, wdhrend die Mutter
in Arbeit ift, die Pilege fitr einen Kranfen, die Beherberqung ciner
Familie tdhrend der Entbindung der Mutter u. a. m. bereitwilligit
auf {ich. Diefe pofitiven Leiftungen nadybarlider Hilfe jind dort am
griten, o fidh aud) der {tdrende Cinflup der Nad)barichaft am
meiften geltend macdht. Sahlenmdfig find diefe Beziehungen Heute nodh
nidht fapbar. CGbhenjolvenig fann man Heute {dhon ein abjdhliefendes
Urteil iiber Worteile und Nachteile, die jid) ausd der Nad)barjdhajt er-
geben, fallen. Dafp jie ftarkten Cinfluf ausgiibt, fteht auper 3Jiveifel.

13 Qptte Dangiger, Pflegemutter und Pilegetind. Jur Piydhologie der
Siirjorge. Hirzel, Leipzig. JIn BVorb.

14 GHelene QLiw-Beer, Crzichungsidivierigleiten der Pilegemutter mit
pem Pflegetind. Ebenda. Jn Borb.
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€3 modyte bon bornherein den Unfdjein Haben, dap e3 iiberflitffig
fei, jid) mit ber Stellung der Gemeinfdaft zur Wohnungsfrage zu
befajfen. Denn: dbag Wohnungsivefen — fo mag mander denfen —
it eine Sace, die nur den Cingelnen und die Familien angeht. Wa3s
geht e3 die Gemeinfdjaft an, ivie der Cingelne wohnen Will? Das
mbge der Cingelne mit {ich felbjt ausmadjen...

Doch) unjere Wusfiithrungen jollen und iverden den Nad)lveiz er-
bringen, dap die Gemeinjdhaft am Wohnungsivejen utiefit intereffiert
it und mit grofter Wftualitit immer tviedber in die Geftaltung der
Wohnungsverhiltniffe eingreift, entiveder dasz Wohnungsivefen for-
dernd oder ez hHemmenDd.

Da die Nationalofonomie ald jolde nur zeigt, was tatjadlid) it,
die Cthif aber aufzeigt, wvag fein foll, ich aber dasd Problem nady
beiden Ridhtungen hin behandeln Wwill, um nidht der Cinfeitigleit ge-
sichen 3u tverden, fo oll zundd)it die Frage behandelt werden, weldes
Berhiltnia zivifden Gemeinjdhajt und Wohnungsivejen in Ofterreich
in der Nadyfriegdzeit |ich herauzgebildet hat. €3 foll aber aud) und
vor allem nadygetviefen tverden, iveldjes Berhdltnis nad) den Forde-
tungen der Cthif zvifden Gemeinjdhaft und Wohnungsivejen DLejtehen
joll.

Wenn wir nun die tatjddhliden Verhaltnifje in Ofterveid) betradhten,
jo miiffen toir bor allem eine arge Wohnunganot feftitellen, Wohnungs-
verhdltnijje alfo, die tief in dag RLeben ded gefamten BVolfes ein-
jdneiden und dejfen Beftand bedrohen. Denn venn ivir Hiren, dafp
Gnde 1928 rund 250000 Familien in Ofterveid) wohnungglosd ivaven,
pap alfo jhabungstveife an 11, Millionen Menjdjen, alfo der jed)jte
Teil unjerer gejamten Bebdlferung, feine Wohnung befist und ein
anberer Teil gang univiirdig ju wohnen geztoungen ift, fo jind dasd Ju-
jtinde, an denen die Gemeinfdhaft nidht gleidhgiiltig boriibergehen darf.
Das gejamte Gemeinfdjaftaleben wird ja — dasd braudyt nicht erft be-
tviefen zu twerden — durd) jolde Wohnungsberhdltnifje in jeiner phy-
jfifhen und moralijchen Gejundheit und in jeinem Bejtand arg bedbroht.

Tatjachlich ift denn aud) der durd) Wohnungsnot und Wohnungs-
elend getif mit berurjadyte Geburtenrviidgang in Ofterreich erfdhredend
grofi: Ofterreid) fteht infolge des Geburtenriidgangs unter den 29 Lin-
pern Curopas, was Volfsbermehrung betrifit, an drittlester Stelle!
Wihrend der Geburteniiberjchup iiber dbie Sterblichfeit im Jahre 1923
Edriften 177, ILL. 9
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auf 1000 Cintvohner nody 7,2 betrug, betrug er im Jahre 1926 nur
mehr 4,2 und im Jahre 1927 gar nur mehr 2,9 %0. Jn Wien betrug der
Geburtenriidgang im Jahre 1927 im Bergleid) zum Jahre 1913 allein
409! Diefe Sturmiignale diirfen tvir im Bujammenhang mit unferem
sur Crorterung jtehenden Problem nid)t iiberfehen.

Der tiefite Grund aber fiir diefe fo traurigen Crideinungen liegt
sunddyt am Mangel des Jutereffed der Gemeinfdaft fitr das Woh-
nungaivejen. Venn tvenn der fed)jte Teil der Betwohner eined Staates
nid)t Hhat, oo er fein Haupt zur Rube niederlegen fann, jo find das
Tatfadjen, die eine {dhvere Unflage gegen die Gemeinfdhajt erheben.
®erade in Ofterveid) wdre e ja gar nidht jo jdhiver, die Forderung
»Cigenheim und Cigenland fiiv jede Familie” zu bertvivElidhen. Boben
odre geniigend da, ivie tvir nod) fehen lwerden, und aud) Mittel fiir
pen Wohnungabau ftiinden geniigend zur BVerfiigung. €3 fehlt aber an
per nottvendigen Cinjidht und dem guten Willen, oblvohl da3 Woh-
nunggelend und die Wohnunganot in Ofterreid; {hon bor dem Welt-
frieg arg genug tvar. Jn der Nadyfriegdzeit ift ¢8 aber nod) um bvieles
drger geluorben, trogdem dasz Wohnungsproblem im Jufammenhalt
mit der geordneten Fiiriorge fiir die Familie im Grunde genommen
da3 Jentralproblem ift, dbasd man im Jujommenbhang mit dem Mieter-
fdug- und Haushervenproblem jolvie im Jufammenhang mit dem
Qronenenttvertungdproblem iiberhaupt Hitte [dfen miifjen, im Ju-
fammenbang bor allem aud) mit dem ivarvendfonomijden PLroblem.
Penn phne die Ljung des warendfonomijden Problems {ind cben bie
Mittel fiiv den Wohnungsbau nidt aufjzutreiben. Dasd warenifono-
mifdhe Problem aber fagt: Je mehr Boden, Bobenprodukte, Arbeits-
frifte, Beit und Kapital in einer Wirtfdaft fiir die BVroduftion un-
iozialer, aljo f&hadblidger, unniiber und nidt notlvendiger Bediiriniz-
giiter berivenbdet toerden, defto weniger Boden, Bodenprodufte, Arheits-
frafte, Beit und Kapital bleiben fiir die Herftellung jozial notlvendiger
und nitplidger Bebditrinidgiiter jur Verfiigung. Da hintvieder die Pro-
duftion durd) den Konjum geregelt fein joll, o ftefen in ciner Wolfs-
nirt{dyaft um o tweniger Mittel fiiv den Rauj und fiir die Herftellung
uottbendiger und niislider Bediirinisgiiter zur Berfiigung, je Hiher
die Ausgaben fiiv unjoziale Bebiirfnizgiiter in der betreffenden Wirt-
jhaft find.

Sn Hinblid nun auf unfere diterreic)ifhen Berhdltnifje mup idh
folgended feftitellen:
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Das jabhelidge biterveidhifche Bolfzeinfommen betrdgt
fddbungdeife . . . . . ... ..o oL L 6300 Mill. Sdhilling

Nljo Tommen durd)idhnittlic) auf den Kopf im Monat rund 80 Sdjilling
Davon fommen in Abjug:

330%0 Steuex
9% prodbuftive Riidlagen ¢ . . . . . . . 37 "
4% Spareinlagen
Weiter fommen in Abjug:
169 ity Alfobol . . . . . . . . . . o . 13 N
5% yitx Tabat . . . . .. L. L. 4 "
Bleiben dafer fiix jamtliche andere Bediirfnidgiiter des .
taglichent Qebend . . . . . . . .. ..o L. 26 Gdilling

Wiirde dag biterreidhijdhe Volf die 1320 IMillionen Schilling, die e3
jahrlid) vertrinft und berraudyt, zum Wohnungabau ftatt fiir Alfohol
und Nifotin berivenden, {o fonnte man dafiic jahrlidh 60000 Ein-
familienhdufer mit Garten und Cinvidjtung Herftellen, dasd einzelne
Haug zu 22000 Sdilling beredhnet! Mit anderen Worten: Jn Hfter-
reid) twerben tdglidh 164 Cinfamilienhdujer bertrunfen und ber-
raudyt. Jd) habe aljo redht, twenn id) jage, dap Lerftandnisdlofigteit
uitd bor allem MiBad)tung desd Ivarendfonomifden Problems am
Veftand der Wohnunganot und dez Wohnungzelends jduld find. Sind
aber Wohnungsnot und Wohnungzelend in einer Wolfzvirt{daft zu
einer ftandigen Cinvidhtung getoorden, {o ift an eine griindlide Be-
bebung, an eine Gejundung der fozialen und irtjdaftliden Not bon
vornBerein niemals zu denfen. Denn bom locus minoris resistentiae
aus mup der jpziale Gejundungsdprozep in die Wege geleitet twerden,
da3 Beipt bon dort aus, o die Gefelljdaft am gefahrdetften und
igdditen ift, alip bon der Gropjtadt aus, bon dort aus, lvo die
Wohnungznot und das Wohnungselend ald Bentralnot fiir biele andere
{oziale 9tite den Boden Dereitef.

Woh! rafft Jid) bas dfterreichijhe BVolf Jelbft dort und da zur Selbit-
hilfe auj. €8 ift gerabeju riifrend, tvenn man die Dpjerbereitjdhaft
fieht, mit der fo mandje Familien hungern und fid) einfdrdanfen, nur
um jich ein Heim zu bauen. Jahlreidje Siedlungsgenoifenidaiten und
gemeinniigige Wohnbaubereinigungen {ind der Betveid hierfiir. €3 be-
ginnt dod) da3 clementare Sehnen ded Menjdjen, auf eigener Sdolle
und unabhingig u fein, jid) Bahn zu bredjen.

Ullein tm Hinbli€ auf die ungeheure Wohnungsnot in Stadt und
Qand Dbleiben bdie privbaten Wnftrengungen bder Siedlungzgenofjjen-
idhajten und gemeinniisigen Wohnbaubereinigungen f{tetd nur eine

{ymptomatijche, ganz und gar unzureidende Mapnahme. Radifale
9 *
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Hilfe fann hier nur dad energijdje und zielbetvupte Cingreifen der
ganzen ®efell{dyaft bringen, aud) diefed aber nur dann, wenn fie fich
entjchliept, die Urfadjen diefed Clendsd zu beheben. €3 muf aljp daz
LBerantwortlichfeitagefithl in Hinficht auf die BVerpflidtung zur radi-
falen LWiung des warendfonomifjdjen Problems gelwedt und gefordert
terden durd) dag Cinfjehen einer groziigigen und planmdpigen
organifierten Majfenauftlirung.

Beim Studium all der einfchligigen Fragenfomplere, die mit dem
BWohnungsivefen zujammenhingen, wird man nun zunddit auf die
Bodenjpefulation ftoBen, tveil feine entjprechenden Gefese Dejtehen,
die Grundrente und Julwad)drente als arbeitdlofen Gelinn an jid
siehen, fo 3var dap Grundrente und Juivad)3rente alz Steuer fiir die
Allgemeinheit erfapt lverden, da beide ja nur durd) die Jujammen-
arbeit der Ullgemeinbeit gefchaffen tverden, alio der WAllgemeinfeit
gehiren. ©o berteuert die Bodenjpefulation der BVolfsgemeinjdiajt das
Wohnen, ja fie madht einem grofen Teil der BVolfsgemeinjdhajt ein
menjchentviirdiges Wohnen bon bornherein itberhaupt unmoglid). Denn
die Grundrente und Julwad)Zrente lwerden bom Hauzbejiter im Miet-
3ind den Mietparteien abgenommen.

3Jd) Habe im Raufe meiner Jozialfavitativen Tdtigfeit bon fait
breipig Jahren immer ivieder ausreichende Gelegenfjeit gehabt, diefe
Sdiadigungen ded Wohnungsivejend perjonlic) zu ftudieren und in
ihren Yhlimmen ugivirfungen auf dasd gejamte foziale Leben fennen
su lernen. Dag ftatiftijde Handbud) fiiv die Republif Ojterveid) vom
Jabhre 1925 ftellt fitr dbag Jahr 1923 im gefamten Gebiet der Republit
714156 Wohnhdujer feft mit 1586848 Wohnparteien und jujammen
6535363 Betohnern. €3 entfielen daher auf ein Wohngebdube 9,15
und auf eine Wohnpartei 4,12 Betvohner im Durd)jdnitt der gefamten
Bebodlferung. Wie Stadtrat Weber, der Referent ded Wiener Wohn-
bautvejens, auf dem Kongrep der Baugenoffenichaft in Wien am 25. No-
pember 1928 augfithrte, jind in der Beit bon 1914 big 1927 im ge-
famten Bunbdesgebiet bon Lijterreich nur 61756 Wolhnungen crrichtet
tworden, wihrend die Haushaltgriindungen in Ofterveid) im Jahre 1926
allein 47000 betrugen. Der Wbgang an Wobhnungen betrug zur Jeit
der Berichterjtattung nad) den Mitteilungen Webers fiir das gejamte
Bunbeadgebiet 250000 Wobhnungen. Diefe Bahlen anfithren, Heipt die
Dringlichfeit der Jnangriffnahme ded Wohnungsivejensd jiir die Ge-
meinjdaft und durd) die Gemeinjdaft betveijen.
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Weldje menjdjenuniviicdigen Wohnungaberhdlinifje jid) hinter ben
joeben angefithrten 3abhlen berbergen, zeigen una, ganz abgejefen bon
den unjagbar traurigen Wohnungaberhdltnijjen in unferen Grof-
ftabten, aud) die Wohnungsberhaltniffe auf dem Lande. Man braudt
nur daran u denfen, vie die Pnedite und Magde in Stdllen und Ver-
bauen und Kammern und Kellern twohnen, und man braud)t nur das
traurige Sapitel ,Cinlegertvefen” jid) bor Wugen zu Halten.

Das bedauerlidhite angefichtd all diefer Tatfadjen ift jedod), dah
leitejte Rreife, felbft der durd) die miferablen Wohnungaberhiltnijje
Betroffenen, diefe Wohnunggjujtande ald ein itbel anfehen, mit dem
man fid) abfinden miiffe und mit bem man fid) tatfadlid) aud) algd mit
einer gegebenen Tatfacdhe abfindet. Die politifden Kreife regen {idh
daviiber nid)t auf, und aud) die firhlidjen Rreife als Hiiter der ethi-
fchen Forderungen {dhveigen. €2 jdeint, ald b man bielfad) jdhon
den Mapjtab fiir dbag Urteil bariiber berloren Hhabe, tvad menjchen-
toiirdig ift und was nid)t. Darum muf, tvie {dhon oben ertvihnt, durd
eitte eindringliche und gritndlide WAuffldrung der gefamten Bolfs-
gemeinfdjaft, angefangen bon ben LVolfs{djulen, der Nupen und der
Gegen eineg ridjtigen Wohnungsivefensd zum Bevuftiein gebradt
lverden. Denn erft aud einem ridhtigen, ausreidenden Wifjen heraus
ift ein ent{prechendes Wollen zu ertvarten.

3n teldjer Ridytung fid) diefed Wollen dann betdtigen ivird, fann
nidit ztoeifelhajt fein: Wenngleid) e durd) eine ridhtige Bodenreform-
gefegebung dabhin gebradyt tverden foll, daf bor allem die eingelnen
Gemeinden mbglid)it biel Boden in ihre Hand befommen, um dem
Bobentvudjer und der Bodenfpefulation einen wirfjamen Riegel bor-
zujdieben und den eingelnen Familien die Criverbung bon Grund und
Boden und dag Bauen u erleiditern und bielfad) erjt zu crmbglichern,
fo mup ein Wohnungabaumonopol bon Seite der Gemeinden bdoch
rundiveg abgelehnt lverden und um fo mehr, lwenn Gemeinden den
Bau bon Mietsfafernen befordern, ftatt den Bau bon Einfamilien-
haujern im Jnterejje desd Allgemeinivohlesd ju ermibglichen. €3 joll biel-
mehr durd) die Tdtigfeit der Gemeinden nicht die Pribatbautdatigteit
auggejdhaltet twerden, fondern bdie Gemeinden fjollen nur bie Be-
dingungen {daffen, daf die eingelnen Familien fid) leidh)t in den Befip
pon Cigenheimen fepen fonnen. Und ivenn aud) die Gemeinden felbit
die Bautdtigfeit in die Hand nehmen, fo joll diesd bei Auzjchaltung
jedbiveder Parteipolitif nur zu dem Bivede gefdhehen, daf dex eingelnen
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Familie bag bolle Gebraud)dred)t gegen entfprechende Gegenleiftung
gefichert ift und bleibt.

©So fehr aber in Ofterveid) nad) dem Jujammenbrud) die Forderung
nad) Sozialifierung desd Bodens in Hinfidht auf die Behebung der
Wohnunggnot und ded Wohnungselended im BVordergrund besd Jnter-
effed ftand, fo dngftlich Hittet man fidh Heute nady zehn Jahren, den
Gedanfen der Spzialifierung ded Bobdensd laut tverden zu lajfen. Und
dod) toird man dem Gedanfen der Sozialifierung ved Bodens durd die
Gemeinden ndber treten miiffen, tvenn man dad3 Wohnungsproblem
fiiv bie Gemeinfd)aft wirkfam [bfen will. Kein Geringerer ald Papit
®regor der Grofe vedet der Sozialifierung ded Bodens das Wort,
enn er fagt: ,Menfdjen, die die Gabe Gottes, den Erdboden ndm-
lid), zu Privateigentum madjen, beteuern bergeblid) ifhre Unjchuld.
Denn indem fie auf diefe Weife den Urmen ihre Criftenzmittel bor-
enthalten, tverden fie su Mordern derer, die tiglich aus Mangel an
Qebenamitteln fterben.” Dod) unfere rein fapitaliftijd) cingeftellten
Kreife und unfer bom fapitaliftijden Geifte beherridhtes BVolf ift nod
foeit babon entfernt, fid) u einer gerechten Bobenreformgefebgebung
su berftehen. Man ift bielmehr im allgemeinen geneigt, alled beim
Alten zu laffen, ftatt, ie ed einzig ridhtig wdre, mit dem alten Shftem
gritndlich aufpurdumen und da3 Red)t auf menfdeniviirdige Woh-
nungen fiiv jeden Staatsdbiirger zu proflamieren, und dabher aud
itberall doxt, too der Lijung ded Wohnungsproblems das Privateigen-
tum an Bobden entgegeniteht, die Spzialifierung alz ethijd) gerecht-
fertigtez IMittel angutvenden und es im Jntevefje der Ullgemeinpeit
gany unparteiifd) zu berlverten.

Man fpricdht in lepter Jeit allerdingd bon der Belebung der Bau-
tatigfeit, um ber Wohnungsnot u jteuern. Bis heute ift ader nvd
fehr tvenig gefchehen, obluohl bdie Wohnbaufrage die Sdjidjalzfrage
Ofterreihad ift. €3 pherricht eben leider alljeits nod) eine ungeheurve
Judolens. Und twenn man den Gedanfen ftreift, dap das Siedlungs-
problem aud) bon der Crirvagfibigfeit ded Bodens abhingt, jo mup
man erft red)t eine bdllige Berftandnizlofigfeit innerhalb unferer
LVolfagemeinfchaft fejtitellen. Und dodh fommt aud) diefem Gedanfen
im Bujommendang mit unjerem Problem groBe Bedeutung ju. Denn
je grdBer die Crtragfibhigfeit des Bodensd auf der Fladheneinheit ift,
mit defto fleinerem Flachenaudmap findet man unter jonit gleiden
Umijtdnden fein Uuslangen. Wir fonnten zum Beifpiel in Ofterveicd
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die Crtragfdbigfeit unfered Bodend bdurd) Bodenberbefjerung und
durd) Berbejferung der Anbaumethoden um das Bier- bis Fiinffade
fteigern. Und toollten ivir in Ofterveid) unferen gefamten, Dereitd ur-
baren Boden und den Bobden, den man nod) urbar madjen fann, alfo
sufammen 2700000 ha, nur im Sinne der borziiglichen laftobegetabili-
fhen (Pilangenfoit und Mildfojt) Erndhrung des dinifdhen Wrztes
Dr. $indhede augniien, jo fonnten lviv bei Annafhme eines mittleren
Crnteertrages auj diefer Bodenfliche 18 biz 19 Millionen Menjdjen
augreidend, gejund und befdmmlid) erndhren, wdhrend Heute unfere
61, Millionen Betvohner einen gropen Teil ihrer Nahrung aus dem
Auslande beziehen miiffen. Die gleide Flade namlid), die notivendig
ift, um eine Jdgerfamilie zu erndfren, geniigt, um zehn Hirtenfamilien
oder hundert Uderbaufamilien ober taufend Gartenbaufamilien u er-
nihren.

Die Grundlage fiir eine bom Standpunfte der Gemeinjchaft vichtige
Lijung ded Wobhnungsivefensd bildet daher, das fann nidit oft genug
betont tverden, eine ridjtige Bodenreform. Solange wir nicht ridhtige
Bobenreformgejege haben, ift an eine gedeipliche Lojung des Woh-
nungaproblems fiir bie Gemeinjdaft nid)t su denfen, ebenfolvenig aber
ttog einer riditigen Bobenreformgefepgedbung, wenn nidht aud) das
warendfonomifde Problem durd) ridytige Produftionsd- und Konfum-
regelung gleichzeitig geldit wicrd. Dap eine ridhtige Regelung aller diejer
mit dem Wobhnungswefen innig zujammenbhingenden Teilprobleme?
auc) unjerer berfdhuldeten Lanblvirtidaft zugute fommen und bdas
Rroblem ,landivirtidaftliche Not” aujrollen iviirde, ertvdhne id) nur
nebenbei. Grund und Boben mufp im allgemeinen durd) Bodenreform-
gefege und tuvch die richtige Lojung des warendfonomijchen Problems
entlojtet tverben. €3 ift bod) eine bollig unhaltbare Tatfadhe, daf bdic
§iterveichifche Landivirtidaft derzeit mit rund 760 Millionen Sdhilling
Sdyulben Delaftet ift, alio (nach Mitteilung der ,Neuen freien Prefje”

1 QWer {iber die verjdhicdenen, Hier angedeuteten Teilprobleme, Hejonders
ither die grofje Webeutung des warendifonomijden Problems aud) im Ju-
jommenbang mit der BVodenveforin fid) ndher unterrichten ill, der jei ver-
tiefen auf meine beiden Vrojdhiiren: ,Dasd Wirtidaftsideal bed BolE3-
und Staatsdhaushaltes’ (Graz, Styria, 1924. XIII u. 532 &.) und
«Der ideale Staatsbiivger und feine Wirtidhaftsethit” (Klagenfurt,
1928. XII u. 199 &.) und auj die fleineve Abhandlung ,Das diterreidhifde
Finanzproblem und feine Sanierung” (BVerlag Ofterreichs BVilfer-
wadyt, Graz. 46 €.).
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in Wien bom 8. Januar 1929) eine Gefamtidhuldbzinfenlaft bon rund
35 Millionen Sdilling zu tragen Hat oder nad) der Berednung der
Beitfdhrift ,Unjere Sufunft” (Wien, 10. und 25. Februar 1929) 56 Mil-
lionen Sdilling. Was niist die ganze Wohnungsfiivjorge durd) die
Gemeinfdyaft auf der einen Seite, tvenn fie nidht zugleid) aud) gu ver-
hindern imftande ift, dbaf immer tvieder Taufende von Criftengen um
Grund und Boden fommen, die heimatlide Sdolle berlajjen miifjen
und da3 Proletariat in den Stddten bermelhren?

Der Gemeinjdhaft ertodad)it alio — das ift der Crirag unjever Aus-
fithrungen — eine groBe Aufgabe in der Verpflidhtung, die LWjung ded
Wohnungswejensd ald der Sd)idjalzjrage Ofterreidh)3 wingehend in die
Hand zu nehmen und fie mit Jdhigfeit und zielbetouppter usdauer als
die derzeit dringlidijte Frage zu behanbdeln unter der Vebvife: ,Eigen-
feim und Cigenland fiiv jede Familie!”

Der Gedanfe der Vertvurzelung ded Menfdjen mit der Sdolle Hat
im Bolfe, wenn aud) nidt allgemein, {o dod) {dhon dort und da Wurzel
gefaBt. €3 fommt nun alled darauf an, daf immer iveitere Rreife in
Stadt und Land bon diefem Gedanfen erfaft und fitir ihn Degeiftert
toerden. Die immer lweiter um {id) greifende Sdjrebergartenbeivegung
leiftet in diefer Hinficht befte Vorarbeit. Man muf nur die giinjtige
KRonjunttur, die in der jielbelupten Forderung ded Wohnungs- und
Giedlungstvefens liegt, erfennen und {dleunig die notwendigen redt-
[idjen und materiellen Grundlagen {haffen, damit dasd Jdeal ,Cigen-
heim und Cigenland fiir jede Familie” u einer Bolfzbelvequng tverde.
St Ofterreidy imjtanbe, diefes Jveal zu verivEliden, dann ift es ge-
rettet, fonjt ift ed feinem Sdjicjal verfallen und mup und toird u-
grunde gehen. BVolf und Regierung miifjen aber — und das ijt die
notivendige Borausdfebung jzur groBziigigen Finangierung diejes
Jdeals — unbedingt den Willen aufbringen, die Heute in der un-
jogialen Produftion invejtierter Kapitalien und die fiiv unjozialen
KRonjum auggegebenen Gelder in einem ,Fonds fiiv Wohnungzwejen”
zujammenzugeben und aus diefem Fonds dann ,unberzinslide Wohn-
bauloje” jenen zur Berfiigung zu ftellen, die eine ridhtige Bertvendung
diefer Gelber berbiivgen. Ojterveid), dasd fleine Gemeintvejen, Hitte
e3 bor bielen anderen Staaten in der Hand, hier beifpielgebend boran-
sugeben und zu zeigen, lvie ein Gemeinivefen dasz Wohnungsproblem
muftergiiltig Ioft.
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Profefior an der HUniverfitdt Wien.
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Die Gefundheit des Wohnens ift wenigitend in dreifacher Ridhtung
problematifch, dag Heifit eine nod) ungeldfte Frage: Critens bedarf der
Menfd) alg ein aud feiner urfpriinglicdhen natiirlichen Umivelt Heraus-
geriffenes LQebetvefen eines Sdhubesd jeiner phyjijdhen Gejundheit, den
thm fein Hausd aud) Heute nod) Feinesdivegsd ausreichend getviifhrt;
3tueitens hat daz gedeiblidhe und zufriedene Dajein des Menfden als
eined gefelligen Wefens beftimmte riumliche Vorausfepungen, die eben
durd) den Gang der Gefellfhaftsentividlung Heute nodh — oder eben
erft heute? — BPaufiger fehlen als gegeben find, und drittens ijt die
Dauerfihigleit der menjdlichen Art, alfo die Gefundheit der Rafje,
mehr al3 an anbered an Bedingungen ded Haujens und Wohnens ge-
Eniipft, die gerade heute gefifhroet erjdheinen. €3 liegen alio tedynijde,
foziale und eugenijje Probleme bder Wohnungshygiene vor, bon
tveldjen drei Stufen im allgemeinen gefagt tverden fann, daf jede von
ihnen ber LWjung heute ferner fteht als die borige, wihrend ifre Be-
beutung eher in umgefehrter FReifenfolge zu beiverten ivdre.

Die gefjundheitdtednifdhen Probleme bdez Wohnensd in ber
Gegentvart und ihre bizherigen anfehnlichen Teilldfungen jollen damit
nidht gering eingefchibt werden. Die getvaltige Entividlung der Tedh-
nif ift eine, tvenn nidht die Grundtatiadje unjerer Jeit, und es liegt
nahe, bor allem an dem zu arbeiten, vag zundchjt und mit den ge-
gebenen Mitteln [680ar exjcheint. Gerade dbie fortlaufende, ja jich iiber-
ftiivzende Cntividlung [apt aber bizher alle [Wjungen u feinen end-
gitltigen tverden, indem fie immer lvieder Neues zum Prodlem madht
und immer neue Moglidhfeiten der LWjung erdfinet. Dasz tedhnijche
Wohnungaproblem liegt Heute mehr al3d jemalsd in der Stadt und bei
ver dpurd) dbag Grofgelverbe jujammengefithrien Arbeiterichajt. Diefer
durd) dbie bergangenen Jahrhunderte immer mehr anjdhivellende Volfs-
teil ift nod) immer nidht in ein Gleidhgelvidht mit dem Bolfzganzen
gefommen. Die Befriedigung feines bei aller Bejdranfung bes Cin-
zelnen im gangen getvaltigen Wohnbediirinijjes war durd) Jahrzehnte
per ergiebigite ®egenftand privaten Criverbsitrebens, ja unredt-
mapgiger Getvinnjucht. Waren e dod) nicht die wirtlichen Schpfer der
majfenhaft exftellten Wohnungen: die Baumeifter und Bauhandiverfer,
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penen der Crlos ihrer Bemiihung zuflof, jondern e3 toupten ihre mebhr
oder iveniger berftedten Wuftraggeber, die Grundipefulanten, jotwohl
den Defdjeidenen, bon anderen ervarbeiteten, al3 aud) einen fveit
griBeren arbeitdlos errungenen Gelvinn einzuernten.

BVorausfepung fiiv die IMoglidhfeit der didht und Hhod) berbauten
®rof- und Jnduftrieftddte tvaren gerade die gejundheitdtecdnijchen
Crrungenfdhajten jener Jeit: ohne Wafferleitung, RKanalifation,
Rehridhtabfuhr und andere gefunbdheitlihe Siderungsd- ober Uj-
fanierungdeinrichtungen vdrve die tatjddhlid) ungeheure Jujammen-
prangung {o zahlreicher Wohnungen auf engften Rdumen iiberhaupt
nidit miglidh) getwefen. Freilidh waren auf jolde Weife nur die
drdngenditen Feinde jur Not abzubalten: Cholera, Typhus, Ruhru. a.,
nidht aber die langfamer mahlenden Nacher tvie Tuberfulofe, Raditis,
Rpeumatizmus, die bielmehr eben erft durd) diefe Cntividlung des
ftabtijchen Wohnivefend zu ihrer Hocdhjten Madht gelangen Fonnten.
Die Befdyranfung bon Lujt und Lidyt, die Cinengung ded Dafeins-
vaumegd, zumal fiiv dag Kind, lieGen den bleidjen, franfliden, wenn
audy im Durd)fdnitt langlebigen Stidter zum Ihpus Iverden.
RNirgendivop erzeugt aber die bije Tat {o unberfennbar fortzeugend
ipieder dag Bife Ivie in bden GCSiinden des Wohnungsbauesd: bdie
jlimmite Wohnung iibt, einmal erjtellt, einen unividerjtehliden
Sivang zum Betvohntiverden, wenigjtend durd) biele Gefchlechteriolgen,
aud. Wenn hHheute nod) Bauten aufredht ftehen, die bor Jafhrtaujenden
aus ungebrannten Lehmgziegeln ervidytet toorben {ind, tvann jollen
bann die modern fonftruierten Hdaujermafjen desd lepten Halben Jahr-
hundertsd in den Staub finfen? Die Lebensdauer der Wohnhdujer wird
fingjt nicht mehr durd) die Tednif ihrer Erbauung beftimmt, jondern
durd) bad Sdjictjal der Wolfer, die fie beniiben oder berlajjen. Die
Boejie der Ruinen ftammt zum guten Teile aus der Empfindung, dap
erft die Berftdrung den Flud) fithuen fonnte, den der einmal feftge-
jtaltete Raum auf feine Belwvohner auiiben mufpte. Niemand jieht ohne
Sdymerz bdie Tritmmer trauter Heimjtdtten, aber bder AUnblicf ber-
fallener Biingburgen und Rerfer erhebt uns.

Jene unerfreuliche Entwidlung ded Bautvefens der fritheren Jahr-
sehnte hat nidyt, tvie biele Heute glauben, erft mit dem Weltfriege ihr
iihes Cnde im bieljabhrigen Nidjtbauen gefunden, fondern die Bau-
tatigfeit hatte Jhon lange und allmaphlidh immer mehr berjagt, tvenig-
fteng fiir ibre idhtigite Aufjgabe der Dectung des Wohnbedarfes der
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Mafjfen. JIn dem MaBe ald gropitadtijde BVertretungsforper zunddit
sagbaft, dbann aber dba und dbort {don Herzhafter, dbaran gingen, die
itbeliten Ausiviichfe des Baulvefend bdurd) bejdhranfende Gefese zu
unterbinden, in dem Mafge aljo aud), als die fpefulative Aujjdhliepung
ftadtijchen Baulanbdesd ein lweniger itppig blithended Gefdydit ju iverden
begann, ift die WVerforgung des Baulvefensd mit dem erforderlichen
Qeihfapital eine immer tweniger zuveidhjenbe gelvorden, jo daf immer
mehr zu genofjenjchaftlicher Selbjthilfe und Hifentlichen Bujdhiifien
oder Garantien gegriffen wverden mufte, um die baulidje Entivictlung
der Gropjtdadte Dei nod) andbauerndem ftarvfen Buftrom bon Menfdjen
su fichern.

Dabei waren die tedhnifdhen Crrungenfdaften, die jene verbefferten
Bauordnungen bradhten, gar nicht fehr bedeutend, lwenigftensd auf ge-
fundheitlichem Gebiete. €3 blieb bei einem auzgejprochenen Unter-
mafe an Luft und Qid)t fitr fehr biele aud) bon bden neuerbauten
Wohnungen, und die ausd Nebenviidlichten fichergejtellte unndtig grope
Hohe und Tiefe der Bimmer liefp mehr ihre Wohnlidhfeit verloren-
geben, algd dap jie die rdumliche Beengung berminbdert hitte. Die grope
Mebhrzahl ber gropftdadtijhen Wohnungen blied zlvei- und einrdumig
ohne Oegenliiftbarfeit, oft ohne eigenen WAbort und ohne erreichbare
Freiflache im tveiten Umrei. Die usftattung mit Wajdhiichen urde
itberdied fo Enapp bemefjen, dap die Wdjdjegebarung, bielfacd) in die
Wohntiiche berlegt, zur Quelle bieler Mipftinde werden mufte. Dap
pamals bielfad) {hon die Wohnungen mit bier und felbjt drei Jimmern
mit Baberdumen und -einvidhtungen ausdgejtattet wurden, erivies fid
bald und bejonbders in der fpiteren Rrifenzeit allgemein als ein Quyus,
beffen Beniibung nidht aufrechterhalten iverden Fonnte.

Alz dann nad) dem jahrelangen Bauftilljtand eine neue, in dev
Hauptijache Oifentliche Bautdtigfeit begann, lourde bdasd tednijdye
Wohnungaproblem bon fehr Bielen, bei uns fajt allgemein, darin er-
blict, pb eg benn nidht moglich fei, auch ,gute”, dag Heift doch woh{
gefundheitzgemiaBe Majjentvohnbhdaujer Herzujtellen. Die Borauz-
fepung, dap fiir die Gropitadt diefer Thpus der gegebene fei, urde
pon ben Cinen ftilljhlveigend alz fjelbjtberftandlich betrachtet, bon
Anderen mit den WUnforberungen der Wrbeitdndbe, dber Freiziigigteit
und mandymal auch wieder der Bobenlvertausniipung begriindet, lwelche
bereinigten Bejtvebungen ja frither aud) {don zur privativirtjdait-
lichen Critellung dez Majjenmiethaujesd gefiihrt Hatten. Die Beredti-
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gung jener Voraugfepung und ihrer Begriindung toird in den folgenden
fozialhhgienifdjen Wusfithrungen zu iiberpriifen fein. Hier mup nur
anerfannt lwerden, daf in den lvenigen Jabhren, feitbem berjudyt twird,
pa3 Problem desd guten Maffenbhaufes tedynifd) zu [blen, auferordent-
[id) biel in ber Ridjtung der Lijung geleiftet vorden ift. Unter ein-
heitlicher, planmipiger Berbauung grioperer Gelanbdeflichen, ohne
pribativirtidaftlide Gelvinnabfidt, war die Sdajfung einer gropen,
tenn aud) nidt einer fiiv dag Bediirfnis zureidenden Jahl bon Klein-
lohnungen miglich), die in gejundheitlicher Beziehung dem, vas der
alte Wohnungdmartt in diefer Hinjid)t geboten Hatte, tatjadlid) tveit
itberlegen find. Die Velidhtung, indbefonbdere der Haupttwohnrdume,
ift in den aus Hifentlichen Mitteln erridyteten Nad)friegdivohnbauten
eine toeit Deffere al3 in ben pribatiwirt{daftlich erftellten Mafjen-
miethdujern aud) aus der lebten Jeit bor bem Kriege. Die Liiftbarfeit
hat ziwar im Jujammenhang mit der Rleinbeit diefer Wohnungen nidht
die ideale LWjung des moglihen Gegenzuges gefunden, ift aber immer-
hin durd) die BVerhaltnismafe und Unordnung der Fenjter {otvie durd)
die geringere Hihe und Tiefe der Jimmer nad) Tunlidfeit Leffer . ge-
ftaltet. Die geringere Hiobhe felbjt darf nidht, lvie bielfad) gefjdhieht,
alg ein gefunbdheitliGer Nadyteil belvertet lverden, lveil ja der dem
Eingelnen zugedadhte Wohnraum biel bejfer eine grpere Grundfldache
ala die frither jidjer allzu grofe Hohe aufiveift. Jn der Unordnung der
Raume und der feften Cinvidtungen jeder Eingellvohnung, vie Kod)-
Herd, Speijefammer, Waifer, Abort, jind bielfach ved)t glii€liche Lo-
fungen gefunden toorden, jreilicd) nur durd) die Unordnung zabhlreider
Gtiegenbdujer, die die Baufojten der Hod)haujer offenbar jd)iver be-
[aften miifjen.

Die Energiegebarung erfdjeint nod) einigermafen 3lviejpdltig: einer-
feitd urden fiiv den Kod)herd die modernen Energicfornten desd Heiz-
gajed und desd Stromes, diefer auch fiiv die Beleudhtung, voll ausge-
niist, andererfeitd erjdeint die Methobe der Raumbeheizung allzujehr
dem Belieben und der twirt{d)aftliden Lage des BVelvohners anheim-
gegeben, indbem Hfen bom Bau Her fehlen und, foiveit fie da find, alsd
betveglide Gerite, alz IMibbel, behandelt lverden, wasd mit allerlet
RNadyteilen berfniipft ift. Richtige Raumbeheizung dectt ficdh) in unjerem
Rlima tweitgefend mit ridhtiger Wohnungapilege.

Lon Dejonderem gejundheitdtedinifdhen Jnterefje {ind die zujammen-
gefapten Cinvidjtungen: Wafdtiichen und Bider, die in zentraler, noch
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leiht errveihbarer Lage groferer Wohnhausgruppen als cinbeitliche
Anlagen betrieben twerden, in denen jeder Partei in angemefjenen Jeit-
abftinden eine Belle oder Gerdtegruppe ur Verfiigung fteht. Dag Be-
ftreben, jo jedem Cingelhaushalte die Beniibung mobernfter Majhinen
fitr biefe Biwede zu ermdgliden, ift fehr lobenstvert, dod) wird der Cr-
iolg erft nach lingever €rfalrung zu beurteilen jein, da in der bau-
lichen, Deiz=, litftungs- und majdhinented)nijdjen SGejtaltung joldher An=
[agen {otvie iiber Ausniibung und WUbniibung Cnbdgiiltiges nod) nidht
porfiegen fann. Fiiv das Bad lvdre jedenfalld die BVerlegung in die
Cingellvohnung, und var in der Form bder fparfamen Dujdhbadzelle,
3u oiinfdjen.

€3 it diberhaupt zu Hhoffen, dap der BVorgang der Sammlung ein-
selner FTeilverridjtungen ded Haufensd nidht allutveit gehen moge, dap
er Dejonderg nid)t im Cinfiidhenhaus den hauslichen Herd erfajfe, der,
mehr alg ein Shmbol, ein wirvflider Hort des Sujammenidhlujies der
Wohngemeinfd)ait ift und nidjt ohne Sdhaden fiir die {hon o bielfady
gefahrdete Feftigleit bez Familienbanbesd aus dver Wohnung twegberlegt
Iwerden fdnnte.

Damit {ind aber jdhon nidht mehr Probleme der phyfijden Ge-
junbdheit, fondern folche ihrer Jozialen Bedingtheit beriihrt. Diefe
jind einleitend einerjeitd ald nod) bedeutjamer, andererfeitd aber aud
ald nod) ungelbfter bezeichnet toorden. Dem groferen Getvicht und
Umfang fann aber hier nicht eine breitere Darjtellung geredht tverden,
jondern e3 muf nod) mehr alg beim Tecdhnifhen eine BVejdhranfung auf
da3 Grundfdisliche geiibt tverden. Die Grundtatiache ded menjdhliden
Dajeins, nidht blop feiner Crijteny ald Lebeivefen, jonbern bdarviiber
hinaus eben ald Menjd), ift toohl feit Jahrhunderttaufenden bie ge-
deihende, im Gleid)getvicht ihrer Bebiirinijfe befindlidhe Familie. Dad
Bediirinis nad) Wohnung ift demgemdp tweniger ein foldesd des Jnbdi-
pibuums alg eben ber Familie, weniger ein phyjifdes als ein pihdhi-
fdhesd; die Wohnung mup iveniger ein Sdup fein bor den bon aufen
fer drofenden Sdiadigungen, ald bielmehr ein Heim, ein Nejt, das
pas Gefithl jeelijcher Berbundenheit aujfommen [aift. Die jelbitge-
{hajfere Umivelt toird dem Menfdhen, ob er iwill oder nid)t, zum
Spiegel und Ausdrud jeines tieferen Wefens, und die naturgegebene
Gemeinjdhaft der Familie fann nur dort gedeiben, top ihre Glieder
eines gemeinjam ecfii{lten und geftalteten Heimes froh twerden finnen.
SDer it ein Gliidlicher, er fei ein Kbnig oder ein Geringer, dem



32 Dr. Heinrid) Reichel.

in jeinem PHaufe Woh! bereitet ijt.” BWer dddyte bei diefem ,Wohle”
nod) an Wind{djup oder Mahlzeiten — bdie freilid) aud) nidht zu ent-
behren find — und nidht bielmehr an Gatten-, Cltern- und Kinder-
liebe? Diefe aber Dediirien nod) mehr einer Stitte, o fie gepflegt
lwerden, alg jene.

Der Menjch mup ein joldes jeinen Bediirfnifjen entfprechendes Neft
boreinft lange Defeffen BHaben, tvar e3 nun eine Hohle, war e3 ein
Bujd). €r hat fehr biele Taufende bon Generationen durchlebt ohne
feine Sadyfultur, aljo wohl aud) ohne {ich felbft lwejentlich zu dnbdern,
in einem Buftande, den und dasd genauere Studium der ihm nod Heute
angehirigen Vilfer feineslvegsd als einen menjdenuniviirdigen, etiva
Palbtierifchen, bielmehr al2 einen Iveit harmonijderen erfdjeinen
lajfen, ald er in ber Folgezeit der jogenannten Tieffulturen borge-
errjcht Hat und aud) Harmonifder noch, ald er in den Stufen der
Hodyfultur biz heute lviedergelvonnen verden fonnte. Fehlen dod) dort
in der Hauptjadye offenbar nod) alle Crideinungen, die exft dag Jrren
pes jtrebenden Menfdhen ald unliebjame, ja bedrofhlide Nebenerfdjei-
nungen der Rultur gefdjaffen hat, wie Krieg und Stlaberei, Biel-
tweiberei und Bielgtterei, Uberglauben und Jauberivefen.

Der am Enbde diefer langen Grundfulturperiode rube- und Heimatlos
getoordene Menjd) Hat, joiveit er diefe Entwiclung zu iiberjtefen ber-
modhte, berhdaltnidmdpig bald eine neue, zlveite Gleidhgewichtzlage
feiner Qultur gefunbden, dad3 Bauerntum, tweldes vieder der Cingel
familie ald dem Bauftein de3 nunmehr durd) gemeinjame Spradye und
Gitte zum Bolfe zujammengejdhlojjenen Ganzen ihr lebendnitiges
Heim geboten Hat. Alle groBen RKulturbdlfer der Erde tvaren ober jind
nod) Heute in der Hauptfade aus freien Bauernfamilien aufgebaut.
Der Buftand Hat feine Haltbarfeit immerhin aud) dhon durd) einige
Hundert Generationen hindurd) eriviefen. Nicht ohne Stiorung, denn bdie
pben genannten Geifeln der BVilfer aus dben Stiivmen der lbergangszeit
find noch bis heute nidht gany verdrangt. Jhre endliche liberwindung
todre aber faum jlveifelbaft, wenn dem Bauerndafein des Menjhen
nidt inglvijden eine neue Krijid in der Cntloidlung jur Stadtfultur
erloadhjen todre. JIn diefer bergleichstveife erft nody ganz jungen €ni-
wiclung erfdeint zunddit alled twieder als aus jeinen Fugen geraten,
und bor allem die Dedung bdes menjdlidien Grundbediivinijfes
nad) Haujung, das heipt nad) familienhafter Wohnmiglichfeit, crnjtlich
gefahrbet. Biwar ift bei dem erften Stadtvolf des modernen CGuropa,
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bei den Cnglanbern, dasd hodjt bead)tensiviirdige und und vberheipungs-
bolle Beijpiel eines jolhen Volfes gegeben, dasd jid) feine Dajeins-
moglichfeit trop bitterer Not und [dhlverften Mangeln aud) in der
Stadt erfampit hat: das Cigenheim desd gropjtadtifden Wrbeiters und
Ipdre e3 ein {dmaler Turm bon drei Stodiwerfen. Aber dasd Hernifdye
Beijpiel hat nidht durchgefchlagen; das fontinentale Curopa ift, indem
es die englijdje Stdadtebilbung durd) Hdufung bon Grofgeiverben
nadjahmte, in der PHauptjacdhe den anderen Weg gegangen, den ber
Sdyaffung ded Majfenmiethaufes alz einer arbeitgnahen, leid)t lwed)jel-
baren und Dequemen Unterfunft, die aber lwohl nod) mnie und
nirgendwo fo red)t zu dem gelvorden f{ind, a3 der Menfd) eigentlich
braudyt, zu einem Heime. €3 fteht fehr zu befitrchten, dap das nidyt,
foie Deute biele in einer faum zu recdhtfertigenden Sorglojigteit glauben,
nur an den bigherigen Mingeln bdiefer Wohngelegenheit liegt, bon
penen ja oben die Rede tvar. Jhre Behebung fonnte ja dann, wenn fie
fich auf dbie Dauer ald wirt{d)aftlich miglich ertveifen {ollte, wirflich
su einer Umfehr der bisherigen Cntividlung und damit zum Gedeifen
per {o behauften Stadtmenjd)heit fithren. Dazu tvdre aber wohl bor
allem notig, bap dbie Berbefjerungen nid)t blop bdie dlteren Buftdnde
{iwerer Gejundheitsbedrohungen durd) Lujt- und Lichtmangel ber-
meiden und befeitigen, jondern daf aud) die einer normalen Familien-
enttoic€lung entgegenjtehende raumlide Beengung iibertounden lverde,
a3, enigjtens ald Majfenerideinung, nod) teit groferen ivirtidhaft-
lidgen Sdyvierigfeiten begegnet, ald jene heute zum guten Teil in bdie
Wege geleiteten tedinifchen Reformen.

Das Herabfteigen bez gropitadtifd) wohnenden Wrbeiters auf bdie
Stuje der 3vei- oder gar der Cinvaumfultur bedeutet, tvenigftens in
gany Mitteleuropa, oo die bauerlide Dreiraumtultur jeit bielen Jahr-
Hunbderten borgeherrjdht Hat, einen Kulturberlujt, der nicht mehr fo
leicht oieder gut zu madjen jein loird. Kein ridytiges phyjifches Bebdiirf-
nig, eta oie dbag nad) Nahrung oder Shlaf, lapt fid) auf die Dauer
unterdriiden, aber dag feelifche Wohnbediirinis geht leicht dburd) Unter-
befriedigung berloren und [t den damit Hheimatlng gelwordenen
Stadter nur allzu jdnell, trop feines dupBerlichen Shliffes, zu einem
unbehaujten Unmenjdjen Herantvadien, der ein Sdhmaroper und Sdhid-
ling feine3 Bolfes toird und oft bag Sdjlupglied der Kette des Lebens
bilbet.

Edyrtften 177, IIL. 3
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Die ganze Hoffnung bderer, die jene leihtiinnigen Crivartungen
nidht zu teilen bermigen, geht dahin, dap die nahe Bufunijt bielleicht
ood) nod) zu vedjter Jeit eine ivefentlid) ftdrfere Cntwidlung des
ftavtijchen Cinfamilienhaujes bringen fdonnte, tvie fie ja da und dort
in den Anfingen zu beobadhten ift. Die Critellbarfeit befcdheidener, in
Reihen ober Grupypen zujammengejd)loffener Flad)bauten, die nor-
malen Familien Raum geben, ift tictidaftlid) tveit eher zu hoffen
alg die ioirtlidy zuldngliher Hodhbauten, bon bdenen iiberdied nod)
feineslvegs fejtiteht, ob fie iiberhaupt zu Heimjtdatten neuer Menjdhen-
gefchlechter toerden fonnen. Freilid) toird bei jenen Familienhiusddjen
auf mandye tedinijden Crrungenfdajten und Bequemlidjfeiten ber-
sicdhtet twerden miiffen, die im Hodhhaug miglid) exrjdeinen. Uber jelbijt
lenn babei ein guter Teil der {don gelwonnenen Gefjundheitdtednit,
die ja in erfter RQinie dem Cingelnen zugute fommt, berlorenginge,
lodre e3 dod) ein unendlider Getvinn, bamit dem Stadtbolfe dez
nadjten Gejdjlechtez eine Heimat zu geben.

Dem Cintvanbe, dbap der thpifdje Gropftadter felbft nidhtz anderes
ill alg eine fleine bequeme Stodtverfsivohnung, daf er das fiir ihn
bielleicht Beilfamere Cigenfeim in der Regel gar nid)t erftrebt, ift
entgegenzubalten, daf die Menjdien ja aud) in faft allen anderen
Dingen ihr Heil nicht ridhtig erfennen und anjtreben, jondern einer
Belehrung und mehr nod) einer Leitung durd) Beijpiel und ciner Bin-
pung durd) bie Sitte bebiirfen, um den redhten Weg zu finden und
einzubalten. €3 fehrt nicht leidht eine fo giinftige Gelegenbeit toieder,
{dlechte Baugetwohnheiten und Wobhnjitten planmdipig zu berbejfern,
tvie fie die heutige Sad)lage einesd faft bollig Hffentliden Baulvefens
bietet.

Der andere oft gehirte Cintand, da die rdumliden SGefamt-
perhaltniffe der Gropjtadt ben Flachbau nidht zulajjen jollen, ift gleich-
fallg nidht ftichhaltig, wie {dhon dasd Beijpiel der englijdhen Gropitddte,
die boriviegend Fladhbau zeigen, belveift. Der Unterfdhied im Raum-
bebarf zivijden Familienhausg und Hodhaus ift iibrigend gar nidyt
{o fehr groB, wenn bdiefed gut belidhtet fein foll, und die Heranziehung
bon mebhr ald ausreidjenden Fladen fiirx VolEslwohnungen ift bei
ridytiger Bodenpolitif ber Gemeinden faft immer moglid). Wo tvirk-
licge Beengung borliegt, bietet die planmdBige GSriindung neuer Stadte
und Siedlungsgebiete in der Ilveiteren Umgebung der alten und die
Sdyaffung bon guten BVerfehragelegenheiten einen ausfidhtareichen Auz-
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leg. Dier fann die Tedmif unferer Jeit zeigen, was fie zu leiften
bermag!

Der gefeblidhe Schup des ftadtijdhen Wohngrundes und Baulandes
gegen eine fpefulative Nugbeutung, das heift gegen die Anjidhreipung
pe3 bon der Allgemeinheit erarbeiteten Mehrivertes des Bodens durd)
Cingelne, bilbet offenbar eine der bornehmiten Wufgaben der Stadt-
bertvaltungen und ihrer Auffid)tabehorden. Durd) gute Gejesse, die hier
im Gegenfap zu anderen Gebieten ded menjdhlidjen Handelns nidt
erft aud der Prarisd erwadhfen diirfen, ondern bon vbornherein die Ent-
widlung leiten miiffen, fann bder {tadtijde Boden dem IvirElidhen
Hauptbediirfnifje dbesd Stidters nad) wahrhaften Wohnitdtten juging-
lich gehalten lverden. Wo — abgefehen bon befonbderen drilicdhen Han-
del3- und Werfehraintereiffen — bder Stadtboden zu feuer ivird, um
diefem Bebiirfnis richtig dienen zu fonnen, dort liegt Fein unabivend-
bares MNaturereignis, jondern nur die Folge ded Mangels borbeugender
Gejepe bor. Die hiohere foziale Orvdnung mufp felbft die Gefahren ber-
hiiten, die der menjchlichen Bebdiirfnizbefriedigung eben aus bem itber-
gang zu neuen Sultur- und -gefellfdaftdformen ertvadjjen.

Die raffenhygienifden oder eugenijden Probleme deg Woh-
nend endlid) fallen mit den erdrterten fozialen iveitgehend zujammen.
Gt bod) die erfte Bedbingung dauernder Wohlfahrt des {idh fortzeugen-
pen Menfdjengefchlechted eben die Uufredhterhaltung und ber Schus
ver allein betvdhrten ufzudhtdgemeinjdhaft, der auf der Cinehe be-
griindeten Familie. Soziale Wohljahrt, die in der Crmibglichung einer
gedeihlidhen und damit aud) erfreulichen Lebensfithrung ju juden ift,
follte nicdht alg in {dhiveriviegendem Gegenjape zur Dauer- oder Raffen-
toohlfahrt eines BVolfez befindlid) gedad)t tverden. Wenben fid) andy
jene Beftrebungen an die lebende Generation, diefe an die zufiinftige,
fo jind dbod) die twahren Jntereffen beider diefelben. Der Gegentvart
obliegt e3 aber, Opfer zu bringen fiir die Jufunft. Das gemeinjame
Problem ift, ob es gelingt, die in [ebhafter Gdrung befindliden
jozialen Cntividlungen zu einem neuen Gleichgetvidit zu fithren, das
ben Forderungen ded Lebens ivieder geredht wird. Die Grofjtadt lebt
nidyt wahrhaft, jolange fie ihre Menjdjen nidht felbft erzeugt und auf-
3iebt, jondern bon auBen Her an fid) reifit twie der Magnet die Cifen-
fplitter ober gar Ivie daz RUd)t die Falter. Daz Grofjtadtproblem

oroht zum Crhaltungsproblem der ganzen Bilfer zu werden, deren
_ g
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Bauernbeftand nidh)t blop berhiltnizmdpig tmmer mehr zuriictritt,
fondern aud) tatjidlid) dahinjdivindet.

Der Hhohe durd)idnittliche Wert der erbbedingten Fdbigfeiten des
Stiidbters fteht auper Biveifel; ift diefer aber immer lvieder in lvenigen
Generationen dem WAusfterben berfallen, jo berarmt damit das BVolf
gunddit an jenen guten Anlagen, die ihn zur Stadt gefithrt Haben,
pann aber auc) an Menjchen iiberhaupt, die diefe weiterhin fiillen
fonnten. Nicht die jo bielfad) gefiirhtete Cntartung droht feute die
europdifchen LBolfer zu berderben, alg bielmehr daz BWerjiegen der
&ortzeugung jened itbergrof getvordenen Teiles, der die Gropjtadt be-
bolfert.

Wie nun aud) Urjadjen und Wirfungen in diefen Jujammenhingen
gebeutet lverden, niemand bezlveifelt, bap die gropftadtijche Wohnungs-
not und Wohnungsenge damit aufs innigjte berfniipit it und daf,
fvenn iiberhaupt, jo nur bon der LWjung ded Wohnungsproblems aus
nod) Rettung fommen fann. Die Hilfe miifte bor allem dort einfesen,
foo fie nod) nid)t zu fpat fommt! Der Umitand, daf e3 in der Grop-
ftadt Heute {o erjdrecfend lwenige zeugungstvillige junge Chepaare und
aud) dhon nur nod) eine jo bejdyrantte Jabhl wirklid) groer, das heipt
normaler Familien gibt, miifte e verhdaltnismdpig leid)t madjen, dodh
diefen venigen zu gedeiflichen Heimititten ober aud) nuv zu ertrig:
licgen Unterfiinfjten zu berhelfen, wag aber bei unsg leidber im gangen
nod {o gut lvie nid)t gejchieht. Bielleicht lwerden darin bald die borbild-
liden Mapnahmen andever Linder auf dem Gebiete der Rinder-
reidjenfiivjorge Wanbdel [haffen.



Wiener BVauten und Wobnungen.
Bon
Dr. Jofeph Granf, Wien.
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Wenn hier der BVerfud) gemad)t toird, die Wiener Architeftur unferer
Tage und ihre Augjidten fiiv die nddjjte Sufunft zu befdyreiben, o
foll unter diefer Urdjiteftur nur diejenige berftanden fein, die ivirt:
lidy eriftiert, ohne dap jene BVerjudye beriidjichtigt tverden jollen, die
gelegentlid) gemad)t tverden, um irgendiveldje neue Wege zu judjen
und auf diefen zu neuen Rejultaten zu fommen. Denn es Hhanbdelt fid)
dabei nur um beceinzelte Fille, die ohne Cinflup auf die tweitere
Cntidlung bleiben, wenn fie aud) biel befprodhen werden und des-
Halb oft fehr befannt {ind. €38 gehirt eben zu den merfiviirdigen
Cigenbheiten der Wiener Bautdtigleit, daf devartige BVerjudje niemals
planmiBig und Fonfequent fortgefest lwerden fonnen und daher in
jener allgemein iiblichen rchiteftur untergehen, die Heute ausnafms-
[03 bon den 9mtern betrieben und an den Hod)jchulen gelehrt tird
und deshald — als bdie richtige anerfannt — allgemeine Bewunderung
geniept. Daf es dazu fommen fonnte, und dap in diefer rt bon Bau-
funjt immerhin eine getijfe Cinbeitlicheit der Gefinnung und eine
beftimmte Tenbdenz ju finden find, zeigt twohl, daf getvichtige Griinde
hierfiir borhanden find, die aud) im Geifte unjerer Beit liegen, wenn-
gleid) in bdiefem Geifte feine eingige Form entftanden ift, die ent-
idlungafibhig erjdeint.

Dic Cntiwidlung bis zu diejem Crgebnis ift aud) deslvegen jo mert-
wiirdig, teil Wien in feiner ziemlid) einzig daftehenden Art der gegen-
drtigen Bauberhiltnijje jeder Borausjidit nadh eine ganz andere Ridh-
tung bitte einfdylagen miiffen. €3 {ind hier ndmlid) alle BVoraus-
fesungen borhanden, die dbasd Streben nad) einer neuen Form hitten
begiinjtigen miijfen. €3 ijt hier nuv ein einziger Bauherr borhanden,
namlic) die Gemeinde, ein in unjerer Beit ficherlid) fehr jeltener und
giinftiger Fall. Denn wag gegentvirtig in Wien an Pribatbauten er-
rid)tet inird, fommt ja nidht in Betvad)t und fteht aud) durdhaus unter
pem Cinjlup der gropsiigigen Bautdtigkeit der Gemeinde, die — ivie
man glauben follte — ein Jnterefje daran Haben fonnte, fid) mit
neuen Formen in bolljtindigen Gegenfap zu dem Efleinbiirgerlichen
Sbeal der fiirzlid) berfloffenen Beit zu jesen. Dazu fommt nod) unjere
groBe Urmut, die zu Bereinheitlihung, Criparung, BVerfuchen mit
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neuen Bautveifen hdtte drangen miifjen; ferner aud) die Gleidjartig-
feit der Aufgaben, deren JInhalt die Crrichtung Eleiner Wohnungen iit,
mit dem ividhtigen Beftreben berbunden, die in Wien bizher iiberaus
geringe Wohnfultur zu Heben. Und endlidh ift aud) eine jtarfe Tradi-
tion borhanbden oder bid jest borhanden getvefen, die in den [lefsten
Sahrzehnten der LVorfriegszeit in Wien jene Anfdbe zu einer neuen
Baufunit gefdaffen hat, die, diefer Trabition entipredjend, itberall-
hin fehr anregend getvirft hat.

Auf Grund diefer Vorausfebungen iviirbe man {id) jedenfallsd ein
Bild der neuen Wiener Wrdjiteftur madhen, dag bon dem tatfdd)-
lichen tvefentlich und grundfdaslid) ablveidht. Warum bdied {o ift und
twarum BWien andere Wege gebt, ift der Jnhalt diefes Uufiakes, der
die Baufunjt ded neuen Wien nicht bom djthetifhen Standpuntt be-
tradhten, fondern die Griinde erfliren tuill, warum e3 jo gefommen ift.
3 fpredhe Hier ndamlid) bon Einjtlerijd) durdjaud twertlofen Bauten
alg nahezu ausnahmalojer Gejamterfdeinung, die jdhlieplich alg jolde
intereffant genug ift, befprodhen ju iverdben; denn ich meine, dbaf die
neue Baufunit fidh nur aus einem Gefamtivillen entividelnn fann, da
diefer allein in unferer Beit die Grunbdlage hierfiiv fein fann. €3 ijt
peahalb aud) bon groferer Widhtigfeit, diefen Gejamtivillen ju lenten
und zu dandern, ald dbiefem nid)t entjpredjende Cingelftiice Herzuftellen,
die ala Beifpiele und Propagandamittel nur dann bon Bebdeutung
find, tvenn fie in derjenigen Ridhtung liegen, in die ber Gefamtiville
gelenft tverden joll.

Ciner der dharafterijtijden Grunbdziige der modernen Wrdjiteftur
— jeber Art — ift bad Streben nad) Monumentalitit und Pathoz. €3
loird 3lvar immer lvieder dbag Gegenteil bHehauptet und bdiefes faljde
Urteil in Wort und Sdrift feftgeftellt und propagiert, ivie dies in
jeder Beile der anfdyivellenden RQiteratur, die diefen Gegenftand be-
Handelt, zu lefen ift. Dap Heute ein Wohnhaus fein Palaft mehr
it toie zur Matartzeit, jondern dafl ein jeded Ding nur dasd vorjtellen
joll, a3 e3 ift, das {ind allgemein befannte und anerfannte Rebdens-
arvten gelvorden, deren Sinn aber tatfdd)lich) nur jelten befolgt Ivird.
Jd) ertwibhne alg eines der bielen Beifpiele fiir meine Unfid)t nur das
Palaftfenjter, dag frither einmal Kleintvohnungen mit Riickficht auf
deren Fafjade berzierte und das jeht tvieder, namentlid) in Deutjd)-
land, auftaudht, nur daf es frither vertifal war und Heute der Mobde
entipredhend Horizontal liegt. €3 ift ein im Grunde genommen nidht
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twejentlidier Unterichied, tvenn bielfad) ald monumentaled LVorbild
nicht mehr der Kaiferpalaft dient, jondern dasd Warenhaus, und lvenn
heute diefe beiden Monumentalideale im Rleinlvohnungsbau imitiert
iverden, je nad)dem oD eine traditionelle oder eine moderne Hejinnung
borgetduidyt twerden {oll.

Die Wiener Wrdyiteftur tragt diefem mitteleuropdijdhen Streben
nad) Monumentalitit bollauf Redynung, geht aber ihre cigenen Wege,
auj denen fjie [dneller borivdrtdzufommen Hofjt. Die monumen=
talen Borbilder des Jnduftrie- und Warenhausbaus find in Wien
nicht befannt, und deshaldb geht dad Streben nad) bedeutender Wir-
fung auf die leichtfapliche Primitibitat der grofen Baumajjen aus.
Die eigenartige Bautdtigfeit Wiensd Hat e3 mit i) gebradyt, daf €3
jiid) hier hauptiddhlich um die Crbauung grofer Hauferfomplere Han-
velt, die meift auf boneinander ifolierten Pliasen ftehen, um Haujer-
bloce, die oft Hunderte bon Kleintvohnungen in {ich bereinigen. Daf
perartige Haufer gleicher Art zu gleidher Jeit erbaut tverben, ivie ettva
bet Anlage eined neuen Stadtteils, ift gelwif nidhtd Neues, tooh!l aber,
daf derartige Somplegze alg Eingelbauten und Gruppenbauten {o pro-
jeftiert tverden, ald iviirde ein jeder fiiv fid) allein egiftiersn, dburd)-
haud)t bon einer Art bon Jndibidualitdt ivie etiva bergroferte Eottage-
billen. So entftehen lediglich) burd) die SGrife der Aufgabe Baumajjen,
die den primitib denfenden Cntiverfer und Betradjter ivegen ihrer
®roge an Burgen, Shlojjer und Paldfte erinnern, und dezhalb twird
nun berartiged alg einzig befanntesd Vorbild gejudht, und man glaubt
fich in deren Formenfprade ausddriiden zu miifjen.

€3 fommt bierzu nod) eine Cricheinung, die im Dbiirgerlichen Beit-
alter dazu gefiithrt Hat, Nebenfadhlichftes in jene pathetifde Form u
fleiden, weldye die una Heute ebenfallsd unleidlid) getvordene Art ihrer
Beit gejdaffen hat. Der Trieb dazu ift bagd Beloufptiein einer getvonne-
nen Mad)t, die fich der feudalen Form ald Shymbol bemadhtigt Hat und
fid) nun mit deffen Hilfe ausdbriidt, tweil nod) fein neuesd erfunbden
loorden ift, zu bem dad ndtige Butrauen borhanden lvdre. Und ebenfo
ift e3 fiiv bie neue Jeit in Wien felbitberftandlich, dap man Heute auf
der Suche nad) Madhtaugdrud auf den der fiirzlid) berfloffenen Jeit
toohl berzidhtet — bdie jiingjt berflofjene Beit tburde ja jeberzeit bon
der folgenden eneration abgelehnt — aber auf mittelalterliche
Formen juriidgeht, was das WUbriiden bom biivgerliden Beitalter deut-
liger madht. Jm gleidjen Sinne ivird jede bHiterreidhifche Tradition
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dangftlid) bermieden, da diefe heute faum mehr bag Symbol einer neuen
Madht fein fann. €3 gefdhieht died unbeluft, aber im gleichen Geift
toie zur Beit der franzbiijdyen Rebolution, da man, freilid) auf fpe-
Eulativem Weg, auf die ideell naheliegenden Bejtdnbde der Wntife guriid-
gegriffen bat.

Und fo fehen twir in Wien erftaunt all die Formen ivieder auf:
taudjen, die und aus der romantifdhen Jeit des 19. Jahrhundertd be-
fannt {ind: Sd)loptore, Tiivrme, Crfer und Jinnen, ivie fie ehedem das
Bubehdr zum Behaujunggideal des Rleinbiirgers twaren, der in deut-
fher BVergangenheit feine Borbildber judte. Die proletarifdhe Cyrifteny
ar ja niemald ein matevielle3 ober Fultuvelles Jbeal. Deshalb
ridhtet fidh) dag gefamte Streben nac) dem Eleinbiirgerlichen Wohn-
und Ausdrudzideal ald dem bder zundidijt erveidhbaren RKlajje, nach
Formen, die faum jemals ein Cigenleben gefiihrt Haben. Diefer ganzen
Cinjtellung entjpredjend twerden nun aud) Kleintwohnungshiufer be-
Danbelt tvie ein Haus, dad fiir einen eingigen Bejier erbaut worben
ift, ber nun dort mit feinen zahlreidjen Mannen Haujt, vder vergleidh-
bar einer Burg, die in fpdterer Beit fiiv Kleintvohnungen adaptiert
tootrben ijt.

Was hier bom Cingelhaus gejagt lourbde, entjpricht aud) vem ge-
jamten Stidtebau. Die Unlage gleid)artiger Strafen wivd vermieden,
fwenn aud) die Aufgabe dazu dringen viirde. Die Angjt bor der Mono-
tonie, die durd) neu zu judjende Mittel u beheben Ivdre, treibt aud)
im grofen zu fleinliem Jndividualizmus. Der malerijdhe Charafter
toird angeftrebt, und die Wirfung ded bergroperten Dorfs gilt fiiv
fitnjchensivert. Majfenbetonungen, die, joivohl bom jadhlicdjen ivie aud)
vom ardjiteftonijden Standpunft betradjtet, unlogifdh Jind, ayeale
Stellungen, tvie {ie im Dbeften Falle Monumentalbauten fiir Hfjentlicye
Bivede zufommen, jind die Grundjise bon Stadtanlngen. Und die lang
erhaltene Tradition des Wiener Stadtbildes, dejfen regelmipige Art
heute faft iiberall fiir borbildlid) gilt, wird zerbrodhen und aufgeldit.
€3 ift darafteriftifd) fitr diefen Fall, dap dies im Namen einer
»Trabdition” gefdjieht, einer fogenannten Heimatzfunit, die niemalz
exiftiect bhat, ein Beijpiel dafiir, ivie leid)t der nur Detaild fehende
Menfd) an Cingelheiten Hhangt und nur dieje erfennt. Das Ubriiden
bon der Ornamentif, dad Jdhlieplich dod) zu einer allgemeinen, ftarf
iibertviebenen Forderung gelworden ift, fithrt dazu, dap die Menjden,
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die im Jnnern dod) an ihr hingen, diefe Ornamentif nun auf gange
Stabdtpline itbertragen, was nidit befjer ift.

Die Urdhiteftur desd Stadtbildes und des eingelnen Haufed folgt
nun getviffermaBen einem Gefamtlvillen, ber fie beftimmt. Jm Jnnern
bed Daufed aber ift ein jeder frei, und e3 egiftieren hier fiiv den
eingelnen jiveifellog tveit mehr Miglichfeiten zur Betdtigung feiner
Perjonlidhfeit ald bei den Fajfaden. Denn hier ift ein jeder bon jeinen
Nad)barn und deren Kontrolle tatfid)lid) unabhingig. Und es ift
dufierit toiinfdjensdlvert, einem jeden innerhalb feiner bier Wanbde {o
biel Unregung zur Entfaltung feiner Jndibidualitdt zu geben, dag er
gern im Jntervefje der Gefamtheit nad) aufen hin davauf verzidytet.
€3 befteht ja fiiv uns heute fein Biveifel mehr baritber, dap die Bu-
Bunft der Wohnungaeinrvidytung in einer tweiteftgehenden BVerlvendung
thpifierter Gebraud)zgegenftinde Dbefteht, ivie died aud) bor bdem
romantijdjen Beitalter der Fall ar. Die indibiduelle Gejtaltung bder
Wohnung gefchieht dann dburd) jolde Dinge, die fiir den Befiper per-
jonlichen Wert Haben, toobei Miobel eine untergeordnete Rolle fpielen.
Die Perftellung guter, billiger, thpifierter Gegenftinde fann aber nur
in folden Maffen gefdjehen, dap Wien und Ofterreid) fiir den Wbjap
derfelben zu flein jind. Sie miiffen meift importiert werden und find
deghalb teuver alg bdie fleinhandiverflid) Hergejtellten Gegenijtdnbde.
Deghalb fommt die moderne Wohnung fitir uns praftifd) nod) nidt in
Frage.

Dazu fommt nod, dap e hier tvie in Deut{d)land feine fejten braud)-
baren Qebensgetvohnbeiten gibt. Das Streben nad) Reprdfentation, dbas
bier tvie dort gleid) ftarf befteht, ift in die BVergangenheit gerichtet,
eil in neuem Sinne nod) nid)td Dbefteht, Wwas reprdfentativ twickt.
Dafp daz Beftveben banac) abgenommen PHat, ift in feinem Falle
ridytig, aud) dort nicht, oo {ich die Formen in manden Fallen grund-
legend gedndert haben. Das gilt fiir Deut{d)land ebenjo ivie fiiv Wien.
Reprdfentatib toirft dag, was in itbertriebener Weife dasd borfjtellt,
lag in der betreffenden Beit als iinfdensivertes Jdeal gilt: Jn der
modernen Jeit aljo unter anderem eine in die Wugen {pringende Hy-
giene, die nac) mehr ausfieht alsd ihr wirktlicher Wert ausdmad)t. Lon
diefer Art ift Wien aber nod) veit entfernt. Und efhe bdiejed Jdeal
nidyt ald reprdfentativ anerfannt toird, bleibt das fleinbiivgerlidye der
bergangenen Seit Deftehen. €3 ift indeffen ein darafterijtijdher und
gelvifp fympathifder Sug ver Wiener Gejamtarchiteftur, dap {ich Form



44 Dr. Jofeph Frant, Wiener Bauten und Wohnungen.

und Jnhalt, duBeres und Jnnered bollfommen deden und bdie Ge-
finnung fid) nidht Hinter falfdgen Faffaden berftectt.

Dap auf diefem Wege feine Entividlung jur modernen rchitefiur
miglidy ift, ift Elar. €3 tvar nidht bertounderlich), daf Wien gegen
Cnbde des 19. Jahrhundertd auf diefe Entividlung einen twefentlichen
Cinflufp auggeiibt hat, hauptjachlich twohl auf die Form und nidht auf
den Jnbalt, es ift jedbodh inuner fraglidh, was Hierbei dasd Primdre ift.
€3 tvar dies die Neaftion auf ginzlih unbraudbare Buftinde, bon
penen fein iibergang zu neuem mbglid) tvar. Peute find ivir iwieder
alg  Folgeerfcheinung zahlreidher Cridjiitterungen ing Mittelalter
guriidberfept. Das ift felbftberftandlic) fein Buftand, der auf Ofterreid
bejdyriantt ift, jonbern eg gibt aud) andere Lanber, die darunter leiden.
Die in Wien damals entlvidelte Form ift aber draufen Heute Dereitsd
anerfannt, iiberholt und tveiter entividelt, ohne daf iir iwefentlidhen
nteil daran nehmen finnen.

3n derfelben Art wie damald denfe id) mir aud) die tveitere €nt-
widlung in Wien, die, wenn die notivendige Wbfehr bon der jepigen
Cinftellung bollzogen fein tvird, lvieder eine bollftdndige Reaftion auf
die jesige Form fein mup. Bunddit den Abbau der Monumentalitit,
ver jid) aber itberall bollziehen mup, ein Merfmal der nad)jten Periobe,
bis das Biel erreicht und die Gier itberfdttigt ift. €3 tvird dann ivieder
ein Buftand fein, tvie er pringipiell aud) in Glteren Beiten Deftanden
hat, in benen dad Pathos auf beftimmte Bauten befdyrinkt lwar, die
chen badurd) ivicften.

Jd) Habe Hier nicht dabon gefprodhen, dap diefe neuen Wohnungen
und Anlagen in hygienijder Beziehung jedenfallsd ein fehr groper Fort-
fdritt find und aud) auf die Wohnfultur fordernd irfen. €3 jind dies
aber Geficdhtapuntte, die fiir unfer Thema, das die Baufunit als Kunft
Detrachtet, feine Bedeutung Haben, denn Form und Jnbhalt jind nidht
eing, und fiir befdjeidene Unjpriihe braud)bare Wohnungen herzu-
itellen, ift eine finanzielle Angelegenbeit. Jedenfallsd werden aber diefe
fachlichen Berbefferungen aud) auf die Lunjt bon Cinflup fein. Der
Wert der Form ift ja aud) Heute anerfannt und nur falfd) gedeutet.
Dies ¢ibt und immerhin dbie Mogliheit su Hoffen, daf {ie einer
anderen, modernen Gefinnung entjpredjen toird, wenn erft einmal das
primitive Berlangen nad) Dad), Herd, Bett und Madytausdrud exfillt
fein foird.



Die redhtlichen Grundlagen des diterreichijchen
Wobhnungsredytes.
Bon
Hofrat Dr. Heinrich Klang,

Profeffor an der HUniverfitdt Wicen.
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Die red)tliche Grundlage des diterreidhifchen Wohnungamietredjtes
bilbet immer nod) dag 25. Hauptitiif des zlveiten Teiled ded ABGB.
(§§ 1090 biz 1121), basd allerdingd durd) bdie f. Lerordnung bom
19. Madry 1916, RGBL. Nx. 69 (dritte Teilnobelle), einige nidht allzu-
tief einjdneidende Verdnderungen erfahren Hhat. Sdhon fehr furze Jeit
darauj ift aber das Wnivendungsdgedbiet der Normen ded ABGVB. dburd)
die Crlajjung der erften Mieterfhubberordnung bom 26. Januar 1917,
REGBL. Nr. 34, ftarf eingefd)rdanft twordben, da diefe BVerordnung die
Wertragafreibeit bei der Mietzinsbiloung fiir ben groften Teil der
Mietioohnungen befeitigte und aud) dag Kiindigungsredht des Ver-
mieterd ivefentlidhen Cinfdyranfungen untertvarf. Jn der Folge ift
diefe Berordbnung mehrmals, und jlvar immer mit der Tendeny einer
BVerfdydrfung des Mieter{dupes gednbdert und durd) dbie Lerordnungen
pom 20. Januar 1918, RGBL. Nr. 21, und bom 26. Dftober 1918,
ROGBL. Nr. 381, abgeldft worden. An deren Stelle trat dann in einem
Beitpunfte, in iveldjem bdie Jnflation bereitsd iibertvunden und bder
Wert der Landesdivihrung ftabil gelvorden lvar, das Mietengefess bom
7. Degember 1922, BGBI. Nr. 872, das feither durd) dasd Gejes bom
30. Juli 1925, BGBL. Nr. 872, in einem nidht allzu wefentlidhen Punfte
gedndert tourbe. Der Buftand, der fid) auf Grund diefes Gefeses
herauggebildet Hat, war rved)t unbefriedigend und zeitigte daz .Ber-
langen nad) einer Yinberung bei allen politifdhen Parteien. Dod) be-
loegten {id) die Wiinfdje der berjdjiedenen Gruppen nad) entgegen-
gefesten Ridhtungen, da die biivgerlichen Parteien einen, lvenigjtens
allmahliden Ubbau der Blvangsivirtidaft erftrebten, die Sozialdemo-
fraten aber tvenigjtend an ihren Grundiisen fefthalten lvollten. Das
Crgebniz der langivierigen Hieviiber gefiihrten politijhen Kampfe tvar
ein hodhjt berivideltes Kompromif. Crlaffen lourben bdrei Bunbdes-
gefese pom 14. Juni 1929, bon denen das erfte (BGBL. Nr. 200) die
Sorderung der Wohnbautdtigkeit und die Wbdnderung ded Mieten-
gefesed zum ®egenftand Hat; dag zlveite (Nr. 201) fiithrt in Wien ein
bejdjranftes Cintveijungdredht der Gemeinde ein, und da3 dritte
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(Mr. 202) regelt bas Cnteignungsred)t zu Wohn= und Wjfanierungs-
sweden. Dazu fommt nod) die Crridhtung eines Wusgleichsionds fiiv
Wien durd) Befhlup dez Gemeinderatd und die Cinfithrung einer
Bobenivertabgabe dafelbjt, twelde ur Dedung bder Ausgaben bdes
Auagleichafonds dienen joll.

II. a3 RNedht desd ABG V.

1. Der ,Beftandbertrag”, unter weld) ardyaiftijdyer Bezeichnung das
biterreidjifche Gejes ben Miet- und Padhtbertrag zufammenfapt, ijt
ein formjreier jchuldredhtlicher BWertrag. Cr fann demzufolge aud
miindlich) abgejd)lofjen twerden, und dieje Form dezd LVertragszjchlujjes
ift aus gebithrenred)tlichen Griinden die Regel; dod) wird der Bertrags-
inhalt, namentlich) Dei langjriftigen BVertrdgen, Haufig in fogenannten
Gediachtnisprotofollen feftgehalten, oder e3 twird der miindlide Wb-
{hup durd) Brief und Gegenbrief bejtdtigt.

2. Da die Miete auf fduldredhtlichem Bertrage beruht, erzeugt fie
fiiv den Mieter nur einen jhulbredhtlidien nfprud) auf Gejtaltung des
bertragdmipigen Gebraud)sd gegen den Bevmieter. Gegen dritte [dhiipt
fih ber Mieter fraft feines NRedjtabejites durd) die Bejisstlagen:
{otveit diefe nicht ausreidjen, ift er an ben Vermieter gelviefen, der ihn
fraft feiner Bertragspilidht sur Gelvihrung bed Gebraudyes gegen Ein-
griffe Dritter zu {dhitben Hat. Aud) die Klagen ausd dem Nad)barredhte
werden dem Mieter bon Lehre und Rechtfprecdhung berjagtl. Cine BVer-
ftacfung erfahrt deffen Redytaijtellung durd) die Cinberleibung bdes
Mietbertragesd im Grundbudye, die aber bejonders bedbungen jein mufp>.

3. Der Jnbalt des Red)taberhiltniffez fann bon den Wertrags-
parteien nad) Belieben geordnet tverdem, wasd in der Jegel in den
fogenannten Haugordnungen gejdhieht. Das Gejes enthilt nur venige

1 Die lepstere zeigt in mneuejter Jeit die Neigung, den jhuldbred)tlichen
Gharatter der Miete zu berivijden und dem Mieter mit mehr ober tveniger
gefiinftelter Begriindung aud) unmittelbaren petitorijden Red)t3jdyus gegen
Dritte zu getwdhren.

2 Die dlteren Ausleger de3 Gefesses nahnen in enger Anlehnung an defjen
Wortlaut hier BVertvandlung der Miete in ein dinglides Red)t an, twdhrend
bie iiberiviegende Meinung in Lehre und Redhtipredyung feit langem dahin
gebt, daf} bie BVerbiiderung des BVertraged nur die Ausjdaltung der jonjt
geltenden RNegel ,Kauf bridit Miete” betvirft. Nur ganz vereinzelt wird bHe-
bauptet, da dem Mieter auj Grund eines joldjen BVertrages cine dinglidye
Slage gegen jeden Dritten zu getvdhren jei.
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Borjdriften iiber die gegenfeitigen Redhtabeziehungen der BVertrags-
teile, und aud) diefe find faft ausjdlieflid) nadygiebiges Recht. Jm
eingelnen tdre zu bemerfen:

a) Der Umfang und die Wrt ded Gebraudjes beftimmen jidh) nad)
freier Bereinbarung und find bei Mangel einer Anivendung dem Ber-
tragazivece zu entnehmen. tber das Red)t bez Mieterd ur Benupung
ver Aupenfliche Herrjcht Streit, dod) ift die Rechtjprechung in neuerer
Beit geneigt, ihm diefe Benupung ju Reflameztveden zu geftatten. Daf
er zur WUnbringung eined Fernjpreders der Suftimmung bez Ber-
mieterd nicht bedarf, fann al3 ficher gelten. Fiir jein Recht ur An-
bringung bon Antennen, ingbejondere auf dbem Hausddadye, hat {ich eine
fefte libung nod) nidht gebilbet.

b) Der Vermieter hat die Mietrdume in braudhbarem Juftande zu
itbergeben und todhrend der gangen Bertragsdauer in foldem zu er-
halten. Wihrend einer boriibergefenden Unbraud)barfeit berliert er
pen njprud) auf den Mietzing. Wegen Vernadyldjjigung der JInjtand-
baltung fteht dem Mieter iiberdied Rlage aufi Wertragserfiillung und
ftatt ihrer oder neben ihr aui Sdadenerjab zu. Der Mieter fann bie
erforderlichen Ausbejferungen audy felbft beranlajjen, dod) joll er bor-
her bem LBermieter AUngeige madjen, und Hhaftet fiiv den dburd) die Unter-
lafjung bdiefer Unzeige berurfachten Scdhaden. Fiir notlvendigen und
niigliden ujloand fann er Crjah anfpredhen; andern fann er lveg-
nehmen, tvenn diesd ofhne Sdyidigung der Subftanz moglid) ift und
nidht blof aus Sdyifane gejchieht.

c) Unterbermietung ift zuldjjig, wenn {ie dbem BVermieter nicht zum
Radhteil gereicht und nicht im Bertrage unterfagt wurde.

d) Der Bing {oll nad) dem Gefese bei Mieten in der Dauer bon
mindeftend einem Jabhre Halbjabrlic), jonjt im Nad)hinein bezahlt
twerden. €3 ift aber Borauszahlung faft ausnahmslofe Regel. Bei bor-
itbergefender oder Dejdhuinfter Unbrauchbarfeit ded Mietraumes Hat
per Mieter Anfpruch auf volligen ober berhiltnigmdapigen inserlap.
Bur Sidjerung der Jinaforderung hat der LVermieter ein gefesliches
Pfandredh)t an den Fabhrnijffen des Mieterd und der mit ihm in ge-
meinfdaftlidem Haushalte [ebenden Familienmitglieder, welcdhes durd)
Cntfernung dber Stiide aus den Mietrdumen erlijdht. Der Vermieter
fann dem dabdburd) borbeugen, dap er bei Geridht die ,piandiveife Be-
fchreibung” ertvirft; aud) fann er bie BVerjdhleppung durd) Selbjthilfe
berhindern (Sperr- oder Perflufionsdredt).

Sgriften 177, III. 4
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e) Die bniipung durd) ordentlidien Gebraud) trifit den Bermieter;
oo twar es immer fdhon tbung, dap die im Laufe der Miete notlvendig
loerdenden PHerftellungen bom Mieter getragen lurden; entgegen-
fommenbde LBermieter leifteten bdazu allenfalls einen DBeitrag. Bei
andertveitigen Bejdhadigungen Hat der Mieter fein eigenesd und das
Lerfdhulden desd Unterbeftandnehnterd zu bertreten. Dap er aud) fiir
pa3 Verjdhulden feiner Familienmitglieder und Dienftperjonen haftet,
fteht nicht ausdriidlic) im Gefese; dod) muf eine folde PHaftung an-
genommen liverden.

4. Daz Mietberhdltnis endet ordnungsmdpig durd) Jeitablauf bei
Lertrdgen bon Dbeftimmter Dauer, durd) Kiindigung bei joldhen auf
unbeftimmte 3Jeits.

Aus bejonderen Griinden fonnen Mieten bon beftimmtier Dauer bor
peren Wblauf, jolhe bon unbeftimmter Dauer ohne Kiindigung geldit
lverben.

Das fann durd) auBergeriditlidie Crfldrung gefdjehen, e3 fann aber aud)
ohne foldje fofort auf {ibergabe ober fibernahme bder Mietrdume geflagt
twerden. Auch ELann die Miete, wenn jolde Uujlijungsdgriinde borliegen, mit
beliebiger Frift jederzeit gefiindigt lverben (aujerordentlidhe Riindigung).
Die Aufldjungsgriinde jind:

a) auf feiten ded Wermictersd: wenn der Mieter von der Wohnung
einen erfheblid) nadyteiligen Gebraud) madit, wenn er trog Cinmabhnung
mit ber Cntridtung bed Binjed durd) ztvei Termine im Riidjtande ijt, oder
lenn eine Neuauffiithrung ded bermieteten Gebduded notlvendig ijt:

b) auf feiten dbe3d Mietersd: tvenn die Wohnung zu dem bedungenen
®ebraudje untauglidy ift oder twird, oder lvenn ein betrddytlidher Teil der
Wohnung durd) ldngere JBeit dem Gebraudje entzogen oder unbraudybar
ird. Qiegt der Grund der Unbraud)barteit in der Gejundheitsichadlidyfeit
der Wohnung, o fann der Mieter die Miete aufldjen, aud) tvenn er im
Vertrage audbdriidlid) barauf verzidtet Hat.

c) Gin befjonbderer Fall ded auferordentlidjen Kiindigungs-
red)ted ift ber Tod bes Mieters. Hier fann die Micte unter Cinfaltung
der gefeslichen Kiindigungsirift ohne RNiidjid)t auf die vereinbarte Dauer
fotoohl bon den Erben be3 Mieters, ald bom WVermicter gefiindigt tverden.

3 Mieten bon beftimmter Dauer finnen durd) Fortjebung ded Gebraudyes
durd) den Mieter und Getvdhrenlafjen feitens desd Wermieters jtillidhivei-
gend erneuert verden. Der erneuerte Vertrag hat denjelben JInhalt vie
ber alte, aud) die Dauer bHleibt diejelbe, fann aber ein Halbed Jahr nidht
iiberfteigen. Die Friften ur RKiindigung bder Mieten bon un-
beftimmter Dauer find durd) BVerorbnungen der Lanbdesregicrungen fejt-
gefet; eine jubjididre Beftimmung, bie in § 1116 ABGVB. cnthalten ivar,
ift durd) eine Vorjdrijt des § 560 3PO. erfest worden.
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1. Dad Wietengefes.

A. 3m allgemeinen.

Dag Mietengejes ift in Jeiner Wirtjameeit zeitlich) nidht bejdhrdantt,
alfo formell tvenigjtend bdauernder Beftanbdteil bder Oiterreichifchen
Recdhtaordnung, wenn man aud) Dei feiner Crlajjung jchiverlich) daran
gedacht Hat, dafp ed ungedndert ein joldjer bleiben finnte. Jedenfalls
aber Hat man berabjdumt, e3 mit den formell ungednderten Bor-
jdhriften bes UBGB. in {ibereinftimmung zu bringen, fo daf das Neben-
einanderbejtehen der bauernden und der nad) ihrem Jnbhalt cinem
boriibergehenden Wirtjdhaftazuftande angepapten Mietrechtsordnung
mandjerfei Unflarheiten mit fid) bringt. {iberdied ift dbasz Mietengefes
Telbit ala Crzeugnis zujdlliger politifder Kompromijie gejesestedhnijch
nidytd toeniger alg eintvandfrei und bietet aud) dbort, o e3 mit bem
ABGB. nidht in Widerftreit gerdt, mehr ala ausreichende Gelegenheit
3u Biveifeln. €in Teil diefer Biveifel ift dburd) die neuefte Novellierung
bejeitigt toorden. Diefe hat aber in dasd Gefiige ded Gefehesd fehr tief
eingegriffen und e3 bielfad) ohne Not geindert. Der neue Text ift auf
Grund gejeplicher Crmadytigung durd) BVerordnung desd Jujtizminijters
pom 22. Suni 1929, BGBL. Nr. 210, neu berlautbart ivorden. Cr
bietet andere, aber faum tveniger 3iveifel alg das urfpriinglide Gejep
und ird der Red)tzanivendung namentlid) durd) feine iibertriebene
Kajuiftif Sdvierigfeiten bereiten.

Die fiir das Shftem des Mietengejepesd fenngeidhnenden Cingrijfe in
dag friihere Recht {ind diejelben, die das Wohnungszivangred)t iiberall
dharatterifieren: die Befeitigung der freien Jingbilbung durd) Cin-
fithrung eined gejeplichen Mietzinjes und eine tveitgehende Cinjdrdin-
fung be3 Red)ta ded WVermieters zur Aujlbjung des BVertragsberhilt-
nijjes, zlvei Mafnabhmen, bie fid) gegenjeitig bedingen, lweil bdag
Bivangaredit auf jebem der beiden Gebiete leicht umgangen verden
fonnte, wenn auf dem anbderen Wertragsireiheit beftinde. Die Durd)-
fithrung ded 3lvangsredited erfordert dann nod) eine MReibe lveiterer
Lorjdrijten, die an {id) zum Teil bon groBer Tragiveite, dbod) fiir bad
Wefen diefer Bvangsdred)tdordnung eigentlich ohne Bedeutung find.

Dap cine veftlofe Durdfiihrung der Bvangzivirtichaft die Bejeiti-
gung der durc) ben Baujtilljtand lwdhrend des Rrieges entftandenen
Wohnunggnot unmiglid) machen Iviirde, war bon Unfang an flar.

4*
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Aus diejem GSrunde und zur Sdonung twidtiger bolfirtidaftlicer
und fozialer Jutereffen hat man Mietrdume getvijfer Art von der
WirtjamEeit bez Mietengefebed ausdgenomment.

B. Sm eingelnen.

Aug dem Jneinandergreifen der Voridriften desd ABGB. und ded
IMS. ergibt jid) folgender Red)tzzuftand:

1. Der Mietbertrag ift aud) Heute nod) formirei. Aud) befteht im
allgemeinen fein Wermietungdszivang und fein Cintveijungsred)t der
Gemeinden obder ftaatlidien Behbrden, da das gleidhzeitig mit dem
MS. erlaffene Wohnungsanforderungsgefes am 31. Dejember 1925

¢ Mieterfdhupfrei” find:

1. jur Forberung der Bautdtigfeit: die nad) dem Wirtjamteitdbeginn des
Gefeges dpurd) Umbauten, Auf:, Ein- und Subauten neu gejdafienen, jolvie
jene Rdume, die in Hdufern gelegen find, fiiv die die Vaubelilligung erjt
nad) bem 27. Januar 1917 erteilt urbe;

2. aus bolfsirtidajtliden Griinden: Rdume, die dem Gelverbe der
Srembdenbefherbergung dienen oder in Sommerfrijden auf hoditens ein
Halbed Jahr vermietet verdenm, endlich Ndume einesd Hifentlichen Lager-
haujed;

3. aus fozialen Crivigungen: Ndume, die bon Bereinen fiir ihre Mit-
glieder, bon Selbftvertvaltungstirpern, dffentlichen Kirperjdyaften oder An-
ftalten im Betviebe eines Arbeiter-, Gefellen-, Qedigen- oder Erholungs-
heime3 bermietet werden.

4. Fiiv Rdume auf Cifenbahngrunditiien gelten die Binsbejdranfungen
gar. nidyt, die Vejdranfungen des Riindigungsredhtes nur gegeniiber jenen
Mietern, die den Mietgegenijtand jeit 1. uguft 1914 innehaben.

Bu diefen im Mietengejesie jhon bon Anfang an enthaltenen usnahmen
hat bie unter I. erlvdhnte Novelle vom 30. Juli 1925 zur Belebung des
Wohnung3marfted zlvei lweitere Hinzugefiigt. Danad) findet da3 Micten-
gefe feine Anivendung auj Rdaume:

1. bie der Haugeigentiimer nad) dem 31. Juli 1925 vermietet, wenn jie
an diefem Tage lveder bermietet, nod) auf Grund der gejeslidhen BVorjdriften
iiber bie Wohnungdanforderung zugeiviefen ivaren;

2. in Untermiete gegebene eingelne Rdume in Wohnungen, in denen der
Hauptmieter jvenigjtensd einen Wohnraum felbjt Hetvohnt, jofern die Unter-
miete erjt nad) dbem 31. Juli 1925 abgejd)lojjen tvird und die Rdume an
diefem Tage nid)t unterbermietet tvaren.

Durd) die legte Novellierung jind jveiter aud) Hausdgdrten und jonjtige
mitgemietete Grunditiide bom Mieterjdhus audgenommen ivorden, enn die
bon einer Mietpartei zur ausjdhlieglihen BVenubung mitgemietete Fldade
120 qm iiberfteigt.
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auBer Kraft getreten ift. Der Mangel {oldjer Bor|drijten erleichtert die
Umgehung bder Jinsbefdhranfungen und ermbglidht den bdurd) bdie
Qiindigungabejdhranfungen gejdiigten Mietern einen Handel mit ihren
Wohnungen und Gefdydftdraumen, o dap die Bejd)affung bon jolden
in der fajt ausnahmalofen Regel die Jahlung mehr oder minder be-
tradtlider Ablofen zur Vorausdfepung hat. Die neuefte Gefepgebung
hat dbaber fiiv Wien tvieder ein bejd)rinftes Cintveijungsred)t der Ge-
meinde gefchaffen. €3 bezieht jid) aber nur auf {olde Wohnungen, die
durd) iiberjiedlung dbes JInhabers in ein aus difentlichen Mitteln ober
mit Hilfe bon Bundedzuidjiiffen nad) bem Wohnbaujdrderungzgefess ge=
bautez Haus frei verden, und tritt nur in Kraft, lwenn der Haugeigen-
titmer die frei gelvordene Wohnung nidht binnen 3ilvei Monaten ber-
mietet. Durd) die Cintveijung entfteht zlvifden dem Haugeigentiimer
und der eingeiviefenen Partei ein dem Wietengefep unterliegendes
Mietberhdltnis.

2. An der fdhuldredhtlichen Natur der Miete Hat jich durd) bdie
Bivangsgejepgebung dem Wortlaut des Gefeped nad) nichtd gedndert.
Tatjadlid) it die Stellung bed Mieterd durch die Bejeitigung desd
freien Riindigungsred)tes, die tweitgehende ilbertwilzung der Jnjtand-
baltunggpflidht auf ihn und die Behandlung ber ginzlidjen Unter-
bermietung alg Riindigungdgrund fehr jtarf jener einesd dinglich Woh-
nungaberedtigten angendhert, und e3 mag fein, bap die oben erlwibhnte
Neigung der Red)tajpredjung, dem Mieter unmittelbaren Red)tsfcdhub
gegen Dritte zu gelwdhren, mit diefer Ynderung der Struftur besd Miet-
berhdltniffed in unbetvuptem Bujammenhange jteht.

3. Der JInhalt des Redhtaberhiltniffed hat nicht nur durd) die Bin-
dbung ded Mietzinfesd eine unmittelbare, jondern aud) durd) die Rege-
lung bde3 RKiindigungsredytes mittelbare Jinberungen erfahren. Bei
freier Riindigung ift ein die Jntereffen ded Vermieterd berlependes
Lerhalten dez Mieters redhtlid) farblos; da der Vermieter ohne Be-
griindung fiindigen Efann, bedbarf e3 feiner Worjdjriften iiber bie
Pflidhten des Mieters, und das ABGB. enthilt dezhalb {olde aud)
nur fiir jene Fdlle, in denen e3 dem Vermieter die jofortige Auflofung
bed Wertragesd geftatten will. Vor{driften iiber bdie Pflidten des
Mieterg enthalt nun allerdingd aud) dad Mietengefes nicht. Da
ed aber da3d RKiindigungsdred)t ded BVermieterd an beftimmte Voraus-
febungen — QRiindigungagriinde — binbdet, erjdjeint die Riindigung
port, oo diefe Griinde in dem Werhalten desd Mieters gelegen find,
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alg Reaftion auf dejjen bertragsividriged Benehuien und fann info-
fern bon der Pilicht des Mieters zu einem den Riindigungsgrund ber-
meidenden BVerhalten gefprodhen iverden. Jm eingelnen jind folgende
finderungen im Jnhalt deg Mietberhaltnijjes hHerborzuheben:

a) Dag M. legt bem Wermieter die Pilicht zur Jnftandhaltung
nur nad) Mapgabe der bierfiiv bejtimmten Jingtangente des Haupt-
mietzinfes, die aber dem Bebarj entfpredhend erhiht werden Lann, auf
und Dbefreit ihn bon der Jnftandhaltung der eingelnen Mietrdume,
tenn e3 fid) nidht um ernfte Baugebredhen hanbdelts.

b) Die Unterbermietung ift iveiter zuldjjig. Dod) bilbete bei Ge-
{hdaftardumen die ganzlide Unterbermietung ober eine joldhe 3u un-
berhiltnidmipigem 3Jing einen RKiindigungsgrund, bei Wohnungen
einen Anlap zur nforderung. Nad) dem Wegfall ded Anforderungs-
gefeged Hat die Redhtipredjung gefchvantt und fhlieglich bon Fall zu
Fall gepriift, ob bie Unterbermietung einen ,ividtigen Riindigungs-
grund” barftelle. Durc) die leste Nobvellierung ift die gingliche Weiter-
bermietung bon Wohnungen jener bon Gefdhaftaraumen gleichgeftellt;
dabon Defteht jedod) eine Wusnahme fiir die liberlajfung bon Wohn-
raumen an den Ehegatten, Vertvandte in gerader Linie und Gejdivijter,
fwenn diefe mit dem Mieter durd) eine beftimmte Beit in gemeinjamem
Haushalte getvohnt haben. Die Unterbermietung eines Teiled der Woh-
nung ift nad) bem Gejepe fein Riindbigungsgrund.

c) Der gefepliche Binad fest i) sujammen ausd «) dem Haupimiet-
3ind. Diefer jtellt eine BVereinigung ded fritheren Grund- und Jnjtand-
haltung@zinfes dar und dient junddt der dbem Bermieter vbliegenden
Snftandhaltung; ver fiberjchufp itber deren Koften ift freies Cinfommen

5 Dag Verhdltnisd diefer NRegelung zum ABGVB. ift redht unflar. Da das
Mietengejes aud) Verivaltungszivang gegen den WVermieter zur BVornabhme
per burd) ben gejeslidjen oder ecrhihten JBinsd gededten Jnjtandhaltungs-
arbeiten borjieht, wird mandymal behauptet, dafi dem Mieter nunmehr der
Redtdiveg ur Durd)jebung jeines Jnjtandhaltungdaniprudes verjdhlojjen
fei. Das ijt aber jhon deshalb unridhtig, weil der Mieter eine Zinderhohung
felbit nicht beantragen fann und dbie Bulajjung der Bibilflage des Mieters
bag einzige Mittel ijt, ben Wermieter zur BVornahme der durd) den Haupt-
mietzing nid)t gededften Ausbejjerungen ju zwingen. Die neuejte Gejeh-
gebung hat hier eine BVereinfadhung in jenen Fdllen gebradyt, in welden ein
hoherer al3 bder gefesliche Mietzing Fuldffigeriveife bereinbart ift (jiehe
unter c). Hier gelten fiir die Jnjtandhaltung die BVeftimmungen des § 1096
ABGB.
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de3 Bermieterd. Der Hauptmietzinag ift aber berfdhieden Dbejtimmt fiir
Wien, eine Gruppe der Landeshaupt- und groperen Stddte und bdie
itbrigen Orte, am niedrigiten in Wien, am Hodhjten in der bdritten
Gruppes. Reicht der HDauptmietzing ur Dedung der JInftandhaltungs-
fojten nidht zu, o fann er auf Wntrag bed Vermieters durd) Bejchlup
ver Gemeindejd)licdhtungaitelle und, two feine {oldhe bejteht, der Miet-
fommiffion fiir alle Mieter gleidmifpig exhoht tverden.

Jnbejfen hat der gefepliche Mietzingd nicht mehr die Bedeutung,
daf einer Parteienbereinbarung iiber die Hohe des Jinjes die Wirk-
jamfeit ginglid) entzogen lwdre. Bielmehr jind foldje bei Neubermie-
tungen big zu einem ben gefeslichen Hauptmietzing um das 2000fache
pesd BVorfriegdzinfes itberjteigenden Betrage moglich. tberdies {ind nad
halbjahriger Dauer der Miete Vereinbarungen ohne Bejdranfung der
Hobhe geftattet; dod) jind jie einem Formzivang untertoorfen (Notariats-
aft oder Hinterlegung beim Borfibenden der Mietfommijfion pder
beim Biirgermeifter). Um bdie usnupung einer Jwangslage ded Mie-
terd hintanzubalten, terben itberdied dem Mieter getviffe Hnderungen
am Beftandgegenijtande ohne Jujtimmung ded BVermieters gejtatiet.

) Dem WUnteil an den Betriebsfoiten, zu benen ein Jehntel des
Hauptmietzinfed ald Entlohnung fitr die mit der Verlvaltung des
Haujes perbundene Titigfeit gehort. y) Dem Unteile an den bHifent-
lichen Steuern und Wbgaben. Hierzu finnen nocd) bejondere Jujchlage
fiilr Garten-, Aujzugbenupung und bergleichen fommen.

d) Das Gefes will die Cinhaltung feiner BVor{drijten durd) BVerbot
und Nidtigerflirung dagegen berjtofender Bereinbarungen fjidjern.
€3 enthilt neben diefem allgemeinen Berbot eine beijpielsmdiBige Auf-
3ahlung berbotener BVereinbarungen und darunter ald cine Art Ge-
neralflaujel dad Berbot bon BVereinbarungen, durd) die jid) der BVer-
mieter oder frithere Mieter jid) ober einem anbderen gegen die guten
Gitten RQeiftungen berfprechen [ipt, die mit dem Mietbertrag in feinem
unmittelbaren Bujammenhange jtehen. Diefe gejeslichen Unordnungen
find fajt bollig wirfungslos; die Formen ihrer Umgehung jind mannig-
fad); dad Gejamtergebnis ift, dap ohne Ubloje feine Wohnung zu be-
fommen ift. Bon dem dem Mieter eingerdumten Ritdforderungsredyte
ird nidht allzuhdiufig Gebraud) gemad)t. Wenn e3 gefchieht, ift es

6 Fiiv Mieter, die ihren Wohnjis im Auslanbde Haben, ijt nod) eine be-
jondere Crhohung vorgejehen. Audy toird nod) ein Bujdhlag zur Dedung ber
Bundeszujdhiijje fiir die Wohnbaujorderung — Binsgrojdeniteuer ge-
nannt — eingefhoben.
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aud begreiflidien Griinden meift der alte Mieter, der die dem Ver-
mieter fiir feine 3Buftimmung zum ,Wohnungsverfaufe” gezahlte
Summe juriidfordert. Die Befriftung des Riidforderungzaniprudes
ermiglidht ed ihm, feine Riidforberung fo einzuridyten, daf der neue
Mieter mit feinem Riickforderungsanfprudhe gegen ihn fdhon auszge-
fdloffen ift. Die Anrufung der ,guten Sitten” eitigt dann das Er-
gebnis, baf der alte bie ihm bom neuen Mieter gezahlte AbIHfe behilt
und nod) um die bon ihm aug deffen Mitteln dem BVermieter geleiftete
Babhlung bermehrt. Die Sprudpraxiz der Geridhte war in der An-
nahme eine3 LerftoBes gegen bdie guten Sitten und der Verncinung
eined unmittelbaren Bujammenhanges mit dem Mietbertrage friiher
febr ftreng, ift aber jeit einiger Beit nad)fidytiger gelvorden; bazu mag
basd erlvihnte, lwenig anfpredhende Crgebnid der bverungliicten Ge-
febesbeftimmung mit Urfache getvefen fein.

e) Gebraud)grecdht beg Mieters. Die Sorge bor dem Mifbraud) der
ldhrend der Dauer ber Miete zugelaffenen jogenannten freien Ber-
einbarungen hat — tvie ertvdhnt — bdazu gefithrt, dem Mieter bdie
Lornahme getvijfer Yinberungen am Mietgegenftande ohne Juftimmung
bes Bermieterd zu geftatten. €2 find died jolde, dbie feiner Daubehird-
lien Betwilligung bediirfen und entiveder der libung desd Verfehrs
oder einem inidytigen Jntereffe ded Mieters entfprecdjen. Dag gilt aber
nicht, wenn mit der dnderung eine Sdhadigung des Haufes oder feiner
duBeren Cridjeinung, eine Gefahr fiir die Sidjerheit oder eine Beein-
tradtigung [dubiviirdiger Jnterefjen ded Wermieterd berbumbden iit.
Alg dinderung, tveldhe der Juftimmung deg Wermieterd nidht Dedarf,
ird ausdriidlid) die Cinfithrung bon Lidht- und Kraftleitungen, bon
Gag, Wafjjer und Telefon angefiihrt. Da nady richtiger Unjdhauung die
LBornahme jolder Jinberungen zum Teil — ndmlid) folveit fie dem
ortaiiblidjen Gebraudje der Mietrdume entipredien — jdhon nad) dem
ABGB. dbem Mieter geftattet ift, ift die Neuvegelung geeignet, Ber-
irrung zu ftiften, tweil jie den njchein erivedt, ald ob es jid) um
eine Augnahmaborjdrift zuguniten der Mieter {oldjer Raume hanbdelte,
die dem IMG. untertvorfen jind. Fraglid) bleibt itberdics, ob ber Mieter
eigenmidtig {oldhe BVerdnderungen aud) dbann bornehmen fann, venn
der BVermieter Jie augdriidlid) unterfagt. Die Gerichte haben die Mieter
in {olden Fdllen tviederholt wegen Befipftorung berurteilt. Danad)
mufp der Mieter die Buldjfigfeit der beabfichtigten dnderung juerjt im
Brozepivege feftitellen laffen.
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4. Beendignng des Pietverhdlinifjes.

a) Riindigung ift nur aus widtigem Grunde zuldfjig. Solde Griinde
loerden bom Gefee beifpielsiveife 13 aufgezdahlt. Sie cingeln mit
allen an die Fafjung des Gejeses i) anfdhliefenden Streitfragen
su erbrtern, berbietet bie Knappheit ded zur BVerfiigung ftehenbden
Raumes. Nur das fiir die Kenngeidhnung ded tatjachlidhen Redhts-
suftanded Crforderlidhe fann Herborgehoben tverdben. So ijt es fiir das
Berhdltniz des MEG. zum ABGYB. fennzeichnend, daf durd) bden
Kiindigungagrund, ,baf dasd bermietete Gebdude abbrudjreif und bdie
Crrichtung eines neuen Gebduded mit mehr Wohnraum als Disher
fidhergeftellt ift”, die Weitergeltung desd entfpredhenden Riictritts-
grunde3 bes § 1118 ABGB. fraglich getworden ift. Die Riindigung
lvegen eigenen Bedarfs des Vermieterd ift zivar zuldfjig, aber an jo
ftrenge Lorausfepungen getniipft, dap fie nidht leidht durdhgefest
toerden fann. Cine Crleidhterung hat die leste Nobvellierung gejdafien,
indem fie dem DLermieter geftattet, jdhon bei Cingehung der Miete
einen beftimmten Fall dbes Cigenbedarfs ald RKiindigungs- odber Auf-
[Bjungdgrund zu bereinbaren. Giinftiger fteht der Unterbermieter, dem
pa3 Gefe die Riindigung jdhon dann geftattet, ,lvenn ihm nad) den
Umijtdnden die Aufrechterhaltung der Wohnungagemeinjdjaft mit dem
Aftermieter billigeriveife nidht zugemutet werden fann”. Diefe Vor-
fchrift oird jinngemdp aud) auf jolde Hauptmieter angetvendet, bei
denen ivijchen Mieter und BVermieter Wohnungggemeinjdhajt befteht.
Fiir den Fall bed Todes ded Mieters enthielt dbasd MG. eine gang un-
berftandlidhe Bor{dhrift, iiber deren Sinn die Redhtiprecdhung zu Feiner
feften Meinung gelangen fonnte. Nad) der Neufafjung bleiben Ehe-
gatten, LVertvandte desd Mieters in gerader Linie und feine Gejdyivijter
im Befive der Wohnung gefdhiiht, venn fie jhon beftimmte Beit mit
dem Mieter darin twohnten. Die leste Novelle Hat einen grofen Teil
per Borjdriften itber die Riindigungsgriinde neu gefapt. Diefe neuen
Fafjungen bedbeuten zum Teil nidht einmal jad)liche dinderungen, zum
Teil bringen jie Neuerungen bon red)t geringer Traglveite, die dem
deutlich) erfennbaven Bejtreben entjpringen, jeden Fall, in dem ein=
mal eine nid)t ganz fadhgemife Cntideidbung irgendeines Geridjtes
ergangen ift, gefeslicd) zu regeln. Da diefe Regelung Feinesdlvegs immer
eintoandfrei £lar ift, toird fie die Praziz mit einer nidht geringen Jahl
neuer Gtreitfragen belajten.
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b) Urjpriinglich) auf Dbeftimmte Beit abgejdhlojfene Mietbertrige
find auf unbeftimmte Frift berldngert, jo dap, bon den Fdllen jo-
fortiger Wufldjung nad) bem ABGB. abgefehen, die Kitnbigung nun-
mehr die eingig zuldfiige Fovm der Bertragalijung darftellt. Sur Ver-
meibung bon Jrrefithrungen dez Mietersd ijt die auBergerichtliche
Riindigung berboten tworden und nur mehr die gerichtliche Kiindigung

deren Moglichteit die Rechtiprechung frither abgelehnt Hatte, aud) fann
Bollfiindigung bom Ridhter auf Teilfiindigung eingejdhrintt tverden.
Bei Gdrten, die nidht mehr dem Mieteriduse unterliegen, Hat bdie
lebte tobelle Deiden Parteien Teilfiindigung geftattet.

c) Die Kiindigung mup den Riindigungagrund fury angeben, andere
alg bie in ber RKiindigung angegebenen Griinde fann der BVermieter
nid)t mehr borbringen, ivie aud) ber Mieter {Hhon nad) der JPO. auf
jene Cintvendungen bejdyrantt ift, die er innerhalb der Cintvendungs-
frit borgebrad)t Hat. Daz M. erleichtert ihm bdiefe Bejd)ranfung
dadurd), daf die Erhebung bon Cintvendungen ohne tveitere Begriin-
dpung algd Berufung auf die Riindigungsbefdhranfungen gilt und den
Lermieter dazu nitigt, bag Vorhandenjein der in der Kiindigung an-
gefithrten Riindigungsgriinde nadjzutveifen. Der Red)tsmittelzug in
Ritndigungaprozefjen nad) dem Mietengefepe ift befcdhrdanft: die e-
bijion ift nur wegen unvidtiger red)tlicher Beurteilung und nur dann
suldffig, wenn da3d Berufungsdgericht {ie geftattet.

d) Dag Mietengejes hat nid)t nur das Riindigungsred)t dez Ber-
mieterd bejd)rdnft, e3 {Ghrankt aud) fein Redht auf Blvangsdurd)jebung
der begriinbeten RKiindigung ein. €3 Lann jhon in dem iiber die Riindi-
gung evgehenden Urteile die gefesliche Raumungsirift bis zum Hodit-
augmaBe bon fed)s Monaten berlingert iwerden, wenn der Mieter
id)tige Griinde dafiir geltend mad)t und dem Bermieter aus der BVer-
sigerung fein unberbiltnismapiger Nachteil erivdd)jt. iiberdies fann
a3 Geridht nad) Red)tsfrafjt der Kiindigung dem Mieter, der der
Gefahr der Dbdadylofigleit ausdgefept ift, eine Berlingerung bder
Raumungsfrift betwilligen, wenn nidt ein Grund borliegt, der dem
Lermieter zur Aufldjung ded Bertraged ohne Riindigung beredhtigen
toiivde. Diefe Verlangerung darf zlvei Monate nidht itberjteigen; dodh
fann fie, wenn lvegen CEigenbedarid gefiindigt urde, nod) jlweimal
big jum gleichen Hidhjtausmape beivilligt werden.



Die wirt{chaftlichen und ogiglen Golgen des
Wobhnungsrechtes in Ojterreich.
Bon
Dr. Beneditt Kautsty,

Gelretdr der Wiener Avbeiterfammer.



DOI https://doi.org/10.3790/978-3-428-57518-3 | Generated on 2025-12-20 04:31:35
OPEN ACCESS | Licensed under CC BY 4.0 | https://creativecommons.org/about/cclicenses/



I. Die Bortriegsjeit.

Die Buftdnde im obfterreid)ijdhen Wohnungsivefen twaren bor dem
Rrieg tefentlic) jchlechter ald in Deutfhland. Wenn man beifpiels-
toeife die Sdrift bon Philippodid) iiber ,Wiener Wohnungaverhilt-
niffe” (Berlin 1894) zur Hand nimmt, befommt man einen Begriff bon
vem Wohnungselend und der auferordentlid) ftarfen itberfiillung, die
im Durd)idnitt der Wiener Wohnungen Herrfdhte. Der Fejtungsgiivtel
hatte Wien bverhiltnismdpig lange auf einen fehr engen Raum Zu-
fammengedringt und dadurd) u einer ftarfen iiberbdlferung in den
inneren Bezirfen gefithrt. WAL er {chlieplich fiel und mehr Raum fiir
die Bevilferung der Stadt gelvonnen tourde, lourde der Bau der neuen
Hiaufer in einer Weife durdhgefiihrt, die den bhygienijdhen Unforde-
rungen feineslvegd entjprad.

Sn ben 1880er und 1890er Jahren erfolgte die velatib jtarfite Aus-
dehnung der bjterreichifen Stdidte, bejonderg Wiens. Dabei tourde
eine moglichit Hohe Ausniipung bon Grund und Boden angeftrebt, ohne
Riidlicht auf die gefundheitlihen Folgen diejer Bautveife ju nehmen.
JSm Durd)jchnitt tourbe bei AUrbeitertvohnhiujern die Grundfldche mit
ettva 709 audgeniit, e3 fam aber aud) bor, dap 80 und mehr Prozent
ver Grundfladye berbaut ourden. Die Ausftattung der Wohnungen twar
auBerordentlid) primitib; direfte Belichtung gab e2 nur in berhiltnis-
mdpig twenig Raumen, die Mehrzahl der Ritdjen empfingen Lidht und
Qift bon Gdngen oder ausd Lidythofen. Wuf einem Gang lwaren bier
oder fiinf, unter Umftinden aud) nod) mehr Wohnungen untergebradt,
fiir die auf bem Gang ein RIofett und eine Wafferleitung zur BVer-
fiigung ftanden. Nad) der Wohnungdaufnahme ded Jahres 1919 Hhatten
nur 7,860 bder Rleintvohnungen dad Klofett und 4,860 bdie Wafljer-
leitung in der Wohnung. itber Gas verfiigten 13,69 op, iiber Eleftrizitit
6,859 und iiber beided 2,670 der Rleintvohnungen, jo dap mehr al
dreibiertel der Wiener Kleintvohnungen auf Petroleumbeleuchtung und
Stohlenherd angetviefen tvaven.

Dabei twaren die Mietzinfe infolge Hoher Bejteuerung — in BWien
entfiel etiva die Halfte ber Miete auf die Hauszinsjteuer — verhiltnis-
midpig fehr Hod). Die normale Friedendmiete einer Wiener Wrbeiter-
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toohnung, beftefend ausd Jimmer, Kabinett und Riidje, betrug 30 Pronen
monatlid). Jum Lergleid) fei angefithrt, dbap der Wodjenlohn qualifi-
sierter Urbeiter zivifchen 35 und 50 Rronen, der unqualifizierter Ax-
beiter vijchen 20 und 30 Kronen {Ghivanfte. Frauenlohne waren nod
niedriger. Man nabhm bor dem RKrieg in Wien an, dap der Arbeiter
durd)fdnittlid)y 20—259 feined Lobhnes fiir bie Miete berlvenden
mufpte. Dag Wrbeitzftatiftijhe Amt im Handelgminifterium hat feft-
geftellt, bap 1912 im Durd)jdynitt bon 119 Wrbeiterfamilien 13,79
ve3 gejamten Cinfommens fiix den Wohnungsauflvand bertvendet
turde. Neben dem Cinfommen des Mannes fpielte allerdingsd aud) nod)
daz ber Frau und der erlvadyjenen Kinder eine erheblidhe Rolle, denn
e3 entfielen nur 79,59 bded Gejamteinfommend cuf den Arbeitzber-
dienft bea Mannes, tweitere 14,59% auf den Wrbeitdberdienft andever
Familienmitglieder, ber Reft auf anberiveitiged Cinfommen. Dabei
ift aber zu beriidfidhtigen, dap die Familien, die diefer Crhebung unter-
toorfen toaven, iiber dem allgemeinen fulturellen und lictjdaftlicen
Niveau der Wiener Arbeiterjdaft ftanden.

Die Wohnungen twaren im Durdhfdynitt flein. Nad) einer Wohnungs-
3dhlung des Wiener Magiftrated bom Jahre 1917 entfielen bon den
554545 Wohnungen in Wien 405991 obder 73,21 9% auf Kleintvohnungen,
pas beift auf Wobhnungen, deren grifte Thpe ausd einem Jinuner,
einem Rabinett, einem Worzimmer und einer Kiicdhe bejteht; lveitaus
die hdufigite Type ift die aus Jimmer und Kiidhe beftefenbde, die allein
185650 Wohnungen umfjafte. Der Progentjap der Sleintvohnungen
ging in den ausgejprodjenen Proletarierbierteln Wiens tveit iiber den
Durdhjchnitt hinaug und erveichte im 20. Bezirf 90,04, im 11. Beyirf
90,10, tm 16. Begirt 91,09 und im 10. Bezirt 92,939. Die fleineren
Mittellvohnungen, das hHeift Wohnungen bid zu zlvei Jimmer, ein
Lorzimmer, eine Kiid)e, madhten lweitere 9,35% aus.

3n einigen anberen bHiterreichijchen Stiadten lagen die BVerhdltniije
in biefer Beziehung etlvasd giinftiger, dag heifpt eingelne Stidte ber-
fitgten iiber einen groBeren Prozentfap groferer Wohnungen. Die aus-
gefprodjenen Jnduftrieftddte, nie um Beijpiel Leoben-Donalvip, waren
aber nod) ungiinftiger geftellt, und bejonders in bden fleineren Jn-
duftrieddrfern, iiber die ein detailliertes Material nidht berfitgbar ift,
herrichen bdie Werflwohnungen bor, die entlveder nur aus ecinem
Raum, der jugleid) Bimmer und Riidje ift, ober aus einer Siiche und
einem Wohnraum bejtehen.
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Die Wohndidte war in den fleinen Wohnungen auBernrdentlid) hod.
G3 entfielen Cintoohner auf den Wohnraum in Wohnungen mit

12 | 3

Wohnrdumen

Wien . . . . . . . ..
Apgeradorf . . . . . . .
©t. Polten . . . . . . .
Wiener Neuftadt . .
ng. . .. ...
Steyr . . . . .. ...
Galgburg . . . . . ..
Graz . .. ... ...
Knittelfeld . . . . . . .
Leoben-Donawil

€z ift ein {divader Troft, dap diefe Sahlen auferhald Deutid)-
Ofterreichs nod) tweit iibertroffen turben, dap beifpielsiveife in den
bohmijdhen, mdhrijdhen und galizifdjen Jnduftriegebieten bie Iiiber-
fitllung der Wohnungen nod) ftarfer vax.

Bum Feil war diefe Sujammendringung der Bebdlferung auf einen
o engen Jaum die Folge der Hohen Mietzinje, die dazu zlvangen,
lenigjtens einen Teil der Miete durd) Unterbermietung eingelner
Rdaume ober durd) die Yufnahme fogenannter Bettgeher tviedber Herein-
zubefommen. Man jddst fiir die lepten Borfriegdjahre die Bahl der
Bettgeher in Wien auj 60—70000.

iiber dem Wiener Arbeiter jdhivebte aber ftets die Gefahr der voll-
fommenen Wohnungalojigteit. Die Jahl der Leerjtehungen tvar in ben
legten Borfriegdjahren gleid) Null. Sie urde in Wien fiir daz Jahr
1914 mit 1,399 der borhandenen Wohnungen ermittelt.

9ihnlich lagen bdie Berhdltniffe in den anbderen Obiterreichijchen
Gtidten, in denen fid) der Leerftehungsprozentiab zivifdhen 1 und 29
betvegte. Daf diefer Progentjap bei der fehr rajdhen Bunabhute der Be-
bolferung in feiner Weife Hinveidhte, um die wadhfende Bafhl der Be-
toofhner aufzunehmen, bedarf feiner Crdrierung.
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II. Die Entwidlung wahrend ded Krieges.

Unter dem Cinflup des Rrieged nahm bdie Wohnungsdnot unddit
eher ab. €2 ift bied Degreiflid), wenn man die Tatfacdhe beriidjidhtigt,
daf ein grofier Teil der mdannliden Bebdlferung zur Urmee einbe-
rufen fourbe. Sp fam eg, dap der Leerjtehungsprozentfas in Wien in
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den erften Jahren des Krieged zunahm. Cr ftellte fich 1917 auf 1,49 9%
gegen 1,399 im Jahre 1914. Dieje Crhohung der Leerftehungen ergab
fich, obtwoohl in Wien ein ziemlid) erheblidher Buzug von RKriegajliid)t-
lingen zu berzeidhnen tar. Wiirbe man bdiefe ausjdeiden, jo crhielte
man im Jahre 1917 ein Leerftehungsberhiltniz bon 2,88 0.

Die erfte Mieterfhubberordnung bom 26. Januar 1917 Hatte denn
auc) nur den 3wed, iibermdpige Steigerungen der Mietzinfe und die
damit begriindeten RKiindigungen bon Mietern zu berhindern. Chenjo
toie man todhrend des Krieged durd) die Geldenttvertung die Kauftrajt
bon Renten oder fizen Beziigen wegjteuerte, jeste {ich) alfo die Tendeny
durd), aud) die Srundrente u bejeitigen. Die Wegfteuerung der Grund-
rente ift bemnad) feinedlvegs, tvie dag in der Hffentliden Crirterung
bielfad) behauptet ivird, eine Nadyfriegderfdeinung. €3 Hanbelt jid)
bielmehr um ein Notftandsgefes aud der Kriegsdzeit, an dejjen SGe-
banfengang die fpateren Gefepe bielfad) antniipfen.

Gegen Rriegsende madyte {ich allerdingd das nahezu bolljtindige
Aufhoren der Bautdtigleit mehr und mehr fithlbar. Anbdererjeits wirfte
die Ablvefenbeit des gropten Teild der mdannlidhen Bebdlferung und
vas ftarfe Buriidgehen der Chejdhliepungen entlajtend auf den Wobh-
nungdmarft ein. Cin irfliches Problem lourde die Wohnungsirage
erit nad) Beenbdigung des Rrieges.

1. Die Entwicklung nach dem Kriege.

1. Die foziale und bepslterungspolitijhe Umichichtung.

Fiiv die Cntoidlung nad) dbem RKriege jind vbor allem drei Faftoren
mafpgebend:

1. bie bollfommene Lahmlegung der Bautdtigkeit in den Kriegs-
und den erften Nadyfriegdjabhren,

2. bie {tarfe Wevdnberung in der Bufammenjepung der Bebi(fe-
rung, die fid) durd) den Geburtenviidgang und die Sterblich-
feit unter den jungen Minnern ergeben Hatte,

3. bag Wiedereinjeben der ChejdhlieBungen in den erften Jahren
nad) dem SKriege.

Um 3u beurteilen, toiebiel der Ausfall an Wohnungen ausmadt,
feien die Bablen iiber die Bautitigleit in den lepten fiinf BVorfriegs-
jabren angefithrt. €8 tourden gezihlt:
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im Jahre Neubauten gog;f;ﬁ?;:; Reinguwad)d
1910 7,116 2,019 5,097
1911 11114 2,660 81454
1912 14,050 2,319 11,731
1913 13,988 860 13,128
1914 9,586 920 8,666
1910—1914 55,854 8,778 417,076
Sahresdurdhfchmitt | 11,171 1,756 9415

Sn den Jahren bon 1915 big 1920 find demnach in Wien infolge
ve3 Ausfepens der Bautdtigkeit rund 50000 Wohnungen iveniger zu-
gelvachien, alg bdied bei der Fortbauer einer Bautitigkeit im Umfang
der lepten Worfriegdjahre der Fall getvefen tvdre. Nun Hhat allerdings
die Bebblferung Wiens in der gleichen Beit um rund 350000 Kopfe
abgenommen; twdhrend fie nad) der Fortfdreibung der Bebdlferung
im Jahre 1914 rund 2200000 betragen Hat, ftellte jie fich nach bder
Bolfszihlung des Jahred 1920 auf 1865000.

Gleichzeitig Hat jid) aber in der Alterdzufammenyjesung der Bebo[fe-
rung ein grundlegender Wanbdel bollzogen. Wir fegen nadjtehend
nebeneinander die Ergebniffe der Volfszdhlung bon 1910 und 1923.
(Siehe Tabelle S. 66.)

Der bdritte Faftor, der den Wohnungdmarft beeinflufte, var die
enorme Bunahme der Ehejchliepungen. Diefe enttvicelten {ich feit dem
Jahre 1910 folgendermapen:

EphefdhlieBungen feit 1910.

Sahe Wien Oiterveid Sahe Wien Ofterreid
1910 18713 48 074 1919 26 182 75 822
1911 19 280 48 519 1850 251) %gi g% ggg
1912 20 127 49 466 1921 :
9 . ? .6 1922 26 568 74274
1913 17791 45 678
1923 19 827 56 594
1914 22 294 46 981
- . 1924 18713 52 845
1915 13 954 290176 1925 17410 50 842
1916 12 885 27 741 1926 16 288 48 046
1917 12406 29 695 1927 15770 48 523
1918 17 123 40 738 1928 16 626 49414

Man fieht dbeutlich den ftarfen Riidgang in dben RKriegdjahren und
bag Emporidhnellen in den erften Jahren nad) dem RKriege. uf das
Sdriften 177, 1I1. 5
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Buriicdtgehen feit 1920 folgt in ben leten Jabhren eine Stabilifierung,
aber auf einem biel hioheren Niveau, ald bielfach erivartet lwurde. Bei
ndferer I{iberlequng ird e3 aber flar, warum die Ehejchliepungen
nicht parallel mit ben Geburten zuriidgehen Eonnen. Da das durd)-
jchnittliche Chejdhliepungsalter in Ofterreich nad) den lepten Fejt-
ftellungen (1927) fiir Manner 31, fiir Frauen 27 Jahre, dbag haufigfte
Alter der Chejdhliefungen 26—27 Jahre betrdgt, fommen jept die um
die Jahrhunbdertivende Geborenen zur Chejdhliegung. Da diefe Jabhr-
giinge nod) verhaltnismapig ftarf find — {ie find nod) bor dem ftarfen
Geburtenviidgang geboren —, tird die relatib Hohe Ehejchliepungs-
siffer nod) big zum Ende der 30er Jahre dauern.

Fiir den Wohnungdmarkt {ind aber begreiflidjertveife die Jafhl der
ChejdhlieBungen bon ausfd)laggebender Bedeutung. €3 hat {id) aug dem
Bufammenivirfen der gerade erlwdhnten drei Faftoren jeit Kriegende
ein enorm ftarfer nfturm auf den Wohnungsmarkt ergeben. Da bdie
Babl der Ehefdhliefungen im gangen naditen Jahrzehnt nod) verhdlt-
nismdpig hodh fein Wwird, o ift damit zu redhnen, daf die Beanfprudjung
ved Wohnungdmarfted im Werhiltniz zur Bebdlferungszahl eine
grifiere fein toird alg bor dem Rriege. Die Wohnbdichte, in der Jahl
der Kipfe der Belvohner ausdgedriict, hat Heute eine andere Wertig-
feitzziffer al2 bor dem Rriege, da die Bebdlferung relatib mehr aus
Crivad)fenen und lveniger aug RKindern bejteht.

Dabei toirkt der Umftand mit, dap ed Heute alleinftehenden Per-
fonen biel leichter ift al3 bor dem RKriege, eine einmal gemietete LWoh-
nung beizubehalten. Wihrend feinerzeit der Tod ded Haushaltungs-
borftanded odber gar mebrerer Familienmitglieder Veranlajjung zur
Aufgabe der Wohnung und jum Mieten einer Eleineren war, evmiglicht
e3 heute die niedrige Miete felbft alleinftehenden Perfonen, die bizher
gemietete Wohnung beizubehalten.

Gegen dag Jahr 1940 ird fid) aber in immer ftarferem Mafe ein
anderer Faftor bemerfbar madjen, der ebenfalld im Sinne einer
ftavferen Jnanfprudnabhme bed Wohnungdmarfted ioirft. Um diefe
Beit toird die Wbniipung bder feit den 1870er Jahrem Hergeftellten
Spefulationdbauten jo ftarf jein, dap an ihre Crneuerung gefdritten
werden muf. Bis dabin werden bdie meiftens nidht fehr jolid gebauten
Hdufer ihr natiirlides Ende infolge der Wbniipung gefunden haben,
der man mit Reparaturen und Jnjtandhaltungdarbeiten nicht mehr

LR
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beifommen fann. €3 ift aljo anzunehmen, daf daz Wohnungsproblem
fitr Ofterrveid) eine dauernde Bedeutung befiten ird.

Gegen all diefe Faftoren ift aber itberragend ftarf ein iveiterer, der
fitr Ofterreid) tatjachlic) eine rebolutiondre Bedeutung Hhat. €3 ift dies
dic WUbjchaffung der Dausherrenvente und bdie Niedrighaltung bder
Mieten.

Lor dem RKriege lvaren die Mietzinje im BVerhaltnis zur Qualitdt
der Wohnungen auperordentlich hod). Das ift nicht nur auf die Hohen
Steuern, die big zu 50 9% der Mieten ausdmadjten, ohne daf fie ivgend-
lvie geftaffelt gelvefen ivdven, fondern aud) auf die ftarfe Belaftung
mit Hhpothefarzing und Grundrente juriidzufithren. Nadh einer Sdhiit-
zung jind bor bem Rriege die Wiener Hdaufer durdyjchnittlich mit 70 oo
ibres Wertez DHypothefarifd) belaftet getvefen. Jn Wien berteilte jid)
nad) dem auf amtlidjen Daten fufenden Gutachten der Wiener rheiter-
fammer zur Mietengefebnobelle 1929 ber Mietzina, der auf rund 10 %
bez Haustvertes zu beranfdhlagen ift, im Jahre 1914 folgendermafgen:
439/ Steuern und Gebiihren, 700 Jnjtandhaltung, 25—309% VBerzin-
fung und Tilgung der Hhpothefen und 20—259% veine Hausdherrenvente.

Die Gelbenttvertung hat dann die Befteuerung und die Grundrente
auf ein Minimum Herabgedriicft und die Hypothefarzinfen bollftindig
nullifiziert. Die FLiinjtlie Niedrighaltung der Mieten durd) bdas
Mietengefes traf alfo die Hausbefiper nur jum Teil, und es turde
ihnen ein getviffer Gegentvert in der Ubbitrdung der Hhpothet getvihrt.
Andererfeitds YHatte die fiinftlige Niedrighaltung der Mietzinfe bdie
Folge, dbap bad Streben nad) einer eigenen Wohnung jtarf zunahm.
Die Bahl ber Untermieter und Vettgeher berringerte jich crheblid).
Gleidyzeitig aber bradyte der Schups bor RKiindigung die naheju boll-
ftanbdige Befeitigung der Delogierungen und lief damit die Obdady-
[ofigfeit fajt bollfommen verjdhwinden; lvdhrend bor dem RKriege bie
Obdadlofenheime iiberfitllt lvaren, ftanden f{ie namentlid) in bden
erften Nachfriegdjahren lange Beit ded Jahres nabezu leer. €3 ergab
fich daher der merfiviirdig slviefpdltige Buftand, daff bei tveitem nidht
genug Wohnungen fiir dad Bediirfnigd der Micter borhanden ivaren,
pafy aber eine cigentlidie Obdachlofigteit nicht erifticrte. Schon dieje
Tatfadje eift darauf hin, bap die Wohnungsnot nidht fo fehr im Sinne
des abjoluten Mangeld ald in dem einer jozialen Umjchichtung und
Umivertung aufzufaffen ift.
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2, Die Gefege ded Jahres 1922,

Die ausd dem RKriege ithernommene Regelung bed Wohnungstvefens,
die {id) auf die Niedrighaltung der Mietzinfe und auf den RKitndigungs-
{du befdhrintte, fonnte auf die Dauer nid)t aufredyterhalten twerden,
tweil der berminderte Mietzing feine Mittel fiix die Reparatur und bdie
Snftandhaltung der Wohnungen enthielt. Die Wohnhdufer gerieten in
einen immer jhlechteren Buftand, und da an eine hinreidende Wohn-
bautdtigeit, bie dic Wohnungsnot rafd) befeitigen tviirde, nicht gedadyt
werben founte, ar e2 erfordecrlich, wenigjtens die Crhaltung der be-
ftehenden Wohnungen ficherzuftellen. Das ift ber Sinn des Mieten-
gefebes bom Jahre 1922, dbas im Gegenjab zu den Heute in der Hffent-
lidhfeit Herrfhenden njdhauungen eine Mehrbelaftung der Mieter mit
jich) brachte und dedhalb in lveiten Kreifen der Mieterfdhaft aud) eine
nid)t ju unterjdyigende Crregung Herborrief.

Der 3ved diefed Gejebes ift ziveifellosd erreid)t worden. Die Haufer
find bor dem Berfall gejhiipt, ja jie find jogar zum Teil in einen
bejjeren Buftand berfest loorden, algd died bor bem Krieg ber Fall ivar.
Dadurd) Hat der Hausbejiser eine geiviffe LBermehrung feines Befises
erzielt, obwohl dag Gefes nad) lvie bor basd Entjtehen einer Rente ber-
hindert Bat.

Sreilid) fiihrte das Gefes zu einer jpzial Hochit bebentlichen Un-
gleichheit in ber Hihe der Mieten. Da {id) die HPihe des Mietzinfes
nad) der Hihe der Betriebd- und JInjtandhaltungsioften ridytete, o ift
es tlar, baf der Mietzind um {o Hiher fein mufpte, je Jdhlechter ber
Buftand pder die Baulveife ded Haujesd war. Ym jhlimmiten lwarén
aljo bie Betvohner der Binsfafernen in den proletarifhen BVierteln
baran, deren Hdufer durd) das Wusbleiben der Reparaturen in den
Rriegd- und erften Nad)friegdjahren fehr mitgenommen tvaren. Da-
gegen Dlieben die Mieten in den folid gebauten Hdujern der DLefferen
Biertel nid)t nur relatib, fondern aud) abjolut niedrig. Die Miglich-
feit, diefe Ungleichheit durch) die Sdhaffung eines jogenannten Wus-
gleichafonds zu berringern und die Wohnungen mit niedrigen Miet-
sinjen mit einer Abgabe zu belegen, die dazu gedient Hdtte, iibermipig
hohe Mietzinfe Herabzufehen, war 3var borgejehen, dod) lourde das
Durdhfithrungsgejes infolge dez Widerftandes der Hausbefiber nicht
erlafjen.

Die auf dieje Weije entftandene Ungleid)heit war aud) feineslvegs
die eingige; noch grofer waven die Unterjdhiede zlvijdhen den Mieten
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der Hauptmieter und denen der Untermieter. Wenn aud) die Bahl der
Untermieter und Bettgeher, die bor dem RKriege in Wien auf 70000
gejchipst tourde, in den erften Jahren nad) dem Kriege ftarf abnahm,
o uds ihre Jahl, namentlid) infolge der grofen Sahl von Ehe-
{chlieBungen, allmdahlich) faft zum Borfriegsftande wieder an, und auf
diefe Weife waren grofe Teile der Bebdlferung geslvungen, jid) mit
unterbermieteten Raumen jufrieden zu geben, deren Mieten unverhilt-
nigmifig hod) waren. Die BVorteile des Mieterfhutes famen in jolchen
Fillen aud) RKreifen zugute, die nidit als fdhupbediirftig anzujehen
fvaren.

Oleidhzeitig mit dem Mietengefes bon 1922 trat aber aud) eine neue
Regelung ded Anforderungzredhted in Kraft. Die Wohnungsnot Hatte
e3 iiberall notiwendig gemadht, dbaf bder beftehende Wohnungsraum
gleimdBig berteilt lourde. €3 wurde daber dhon frithzeitig den Ge-
meinden dag Red)t gegeben, auf Grund bejonderer Beftimmungen einen
Marimalivohnraum fitr die eingelnen Familien fejtzufesen und Wohn-
rdume, die iiber diefes usmafp hinaus borhanden twarven, Wohnungs-
bebiirftigen zuzuiveifen. Wahrend aber das Mieter{hubgefes unbefrijtet
blieb, befriftete man die Geltungddauer ded Unforderungsdgejeses mit
dem 31. Dezember 1925.

Weldje Bebeutung dad Anjorderungsgefes praftif) fiiv bie Ber-
forgung ded Wobhnungzmarftes befa und ivie jid) feit feiner Be-
endigung die Berhiltniffe gedndert haben, geht aus den folgenden
Bablen Herbor, die {ich auj Wien begiehen.

€3 wurben: 1925 1926 1927 1928

permietet . . . . . . . . . 93131 8379 6562 5680
getaufdpt . . . . . . ... 11084 4091 2186 1489
umgefdjrieben . . . . . . . 2774 2012 690 403
Bufammen 23171 14482 9438 7572

Bejonders widhtig war die Moglichteit dez Wohnungstaujdes. Die
Qage des Wohnungsmarftes bradhte e3 bielfad) mit fid), daf Per-
jonen, bie urfpriinglid) in der Nibhe ihred Wrbeitdplases gelvohnt
Hatten, bei einem Wedhfel der Befchdftigung nunmehr grope Streden
sur Crreidjung ihrez Urbeitdortes zuriidzulegen Hatten. Das bedeutete
einen groBen Wuflvand an Rraft und Geld. €3 ift natiivlid) [dhiver,
bie tatfachliche Bebeutung diefes Umitandes zu erfajjen; cinen unge-

11925 jugetniefen.
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fihren Anbhaltspunft gibt immerhin die Tatjache, dap die Zahl der
beforderten Perfonen bei der Wiener Stidtijchen Strafenbahn trop
ve3 Bebolferungsriifganges ftandig in ftarfitem Mape junimmt. Die
Bapl der Fahrgijte betrug 1913: 322,6 1925: 567,4, 1926: 615,1, 1927:
638,8 und 1928: 650,3 Millionen; bei ben Bahlen feit 1926 ift allexr-
ding3 die neu in Betrieb gefeste Stadbtbabhn inbegriffen. Uud) eine Cr-
hebung der Jnduftriellen Bezirfafommijfion Wien fiir den Berfehr
stoifchen Wien und den Umgebungdgemeinden zeigt ein fehr inter-
ejjanteg Rejultat.

Bapl ber Die Jahl der

Gnt- Arbeiter und Angeftellten g[gbegn?f)mer,

bie auBerfalb|bdie in Wien | bie nad) Wien

fecnung | MBien3 twoh: | wobhnen, und | fahren, ift grofer

von nen und in| auferhalb ober fleiner al3

. Wien be- Wiensd be- | bexr in Wien

Wien fddftigt find? | jddftigt find? mnf)ngn}wn. gie

im ©prengel der Arbeits: | audlvdrtd  be:

km nachroeife fdyaftigt find.
Brud a. d. Leitha . . 42 384 21 + 863
Gr.-Enzerddborf . . . 11 15 6 + 9
Gdnferndorf . . . . 32 611 55 + 556
obertau. . . . . . 65 38 4 + 64
orneuburg . . . . 18 1668 96 + 1472
Caa. . . . .. .. 83 5 4 + 1
Qiefing . . . . .. 10 2113 1084 + 1029
Mijtelbady . . . . . 69 b3t. 56 135 3 + 132
Poysborf . . . . . 85 6 — + 6
Purterddorf . . . . 12 2 838 116 + 2722
Sdwedat . . . . . 8 420 79 + 841
Stoderan . . . . . 28 179 113 + 66
Fulln, Klofterneuburg 34,10 2930 296 + 2634
Wolferadorf .. 29 361 24 + 337
Riftersdorf. . . . . 71 100 4 + 9
Wiener Neujtadt . . 49 5401 1005 + 4396
St. Polten. . . . . 61 211 22 + 189
Sauerbrunn . . . . 59 2 55 — 53
Gmind . . ... . 162 75 45 + 30
Gray . . .. ... 249 — 2 — 2
Summe | 17422 | 3034 | + 14388

Der Wohnungstaujd), der mit Hilfe der Gemeinde durdhgefithrt
ourde, fonnte in Taufenden bon Fdllen tvenigftens die drgjten Mip-
ftinde auf bdiefem ®ebiete Defeitigen. Jn gleider Ridhtung Ivirften
die iiberfiedlungabeibilfen, die bielen Wrbeitern und Angeftellten die

1 @rgebniffe bei Afpangbahn und Wiener StraBenbahn find nidyt enthalten.
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Utberfiedlung an frembde Wrbeitdorte ermoglidyten oder lvenigjtens er-
leichterten und dbadurd) nid)t nur die rbeitzlofigfeit linderten, jom-
dern aud u einer rationelleren Lerteilung desd Wohnraumes fithrten.

3. Die Wobhnbautdtigteit.

€3 unterliegt feinem 3Biveifel, daf ohne eine Hffentliche Belvirt-
fdhaftung ded borhandenen Wohnraumes in der drgften Beit der Wobh-
nungsnot unertrigliche Buftdnde Hatten entftehen miifjen, jo ivenig
ibeale Buftdnde durd) die Jlwangseinquartierungen in vielen Fdllen
gefhaffen wurden. Jedenfalld twar allen Faftorven Elar, dap damit
allein eine LWjung des Wohnungsproblems nicht Herbeigefiihrt werden
fonnte. Durdjgreifenden Wanbdel bermochte hier bielmehr nur eine
gropziigige Wohnbautitigleit zu jdhaffen. Bei der Crirterung diefer
Frage mup man aber bor allem beriidfichtigen, daf Ojterrveich bier
Sahre nady dem SKriege eine dwere Jnflation durdymadyte. Jn-
flation und Wohnhausdbau {ind miteinander unbereinbar, jolange bdie
Wohnbautdtigleit auf pribaten Gelvinn geridhtet ift. Bon allen Ra-
pitalganlagen ift dber Wohnhausbau bdiejenige, die auf die lingjte Sicht
geftellt ift. Jede Cridhiitterung bed Geldiverted mufp fidh) daher bei iy
am ftarfften ausvirfen. Dazu fommt, dap die Gelbentvertung jedes
Hypothefargeidaft zur Unmiglidfeit madht. Yud) die lange Dauer
eines Wohnhausbaued mup jede Kalfulation todhrend der Geldent-
lertung bernidyten, o dap der [dliepliche Wert des fertiggejtellten
Haufed aus den Produftiongfojten nidht zu erredynen ift und infolge-
deffen jede Beredhnung bon Berzinjung und Wmortijation unmiglid)
toird.

Snfolgedeffen twar in diefer Beit die dffentliche Bautdtigkeit das
cingig Mogliche. Allerding? twar die Beit der Gelbentivertung gleid)-
zeitig biejenige, in der die dHffentlichen Gebietafdrperfdhaften iiber die
geringften IMittel fiir derartige Biwede berfiigten. War dod) die Jn-
flation nid)td anbdered ald der Ausdrud ded Defizitd im Staatzhaus-
halt. Jnfolgedeffen hielt {id) das, wasd aus Bundesd- oder Gemeinbde-
mitteln big zum Jabhre 1922 gebaut turde, in den engfjten Grenzen
und fonnte bielfad) aud) qualitatib nidht den WUnjpriiden geniigen, die
bie Wohnungsbediirftigen infolge der jozialen Umivertung an die Neu-
bauten ftellen zu fonnen glaubten.

Crit die Stabilifierung der Wahrung bot die Moglichfeit, die difent-
lide Wohnbautdtigfeit auf eine breitere und fidjerere Grundlage zu
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ftellen. Dod) bejdhrintte {ich die Bautdtigfeit dez Bundes aud) dann auj
die geringfiigigen 3Bufdhiijfje an ben Bundes-Wohn- und Siedlungs-
fonda, deffen Tdtigfeit o minimal tvar, dap Jie bei einer Betradytung
der Bifentlidhen Bautdtigeit fiiglich aufer Betradh)t gelajjen tverden
fann. Jn den Jabhren 1921—1928 getvdhrte er Darlehen in der Hihe
bon 24 Millionen Silling und iibernahm bdie Biirg{dhajt fiir eitere
2,6 Millionen. Mit Hilfe diefer Mittel — zu denen die Baubherven nod)
aug Cigenem 4,1 Millionen aujzubringen Hatten — lwurden in diefen
adt Jahren 819 Mietz, 1051 Cinfamilien- und 592 Siedlungshiufer
mit zujammen 8654 Wobhnungen erbaut.

Anders war freilicd) die Cinfjtellung einiger Bunbdesbetriebe, nament-
[id)y der Bundegbahnen und der Tabafregie, die im Jntereffe ifhred
Betriebez und auf dag Driangen ihrer WUrbeiterdaft eine jiemlih um-
fangreidje Bautdtigleit entfalteten.

Dic Hauptlaft der Bautdtigfeit fiel jedod) auf die Gemeinden. Die
Qinder waren und {ind {don infolge des ufbaus des viterreichijhen
CGteuerfpftems und ber ujgabenberteilung der Lerivaltung bielfad)
nicht in der Lage, als Baubherren auf den Gebieten des Wohnungs-
baues aufzutveten. Niederdfterreid), die Steiermarf und dad Burgen-
land Daben iiberhaupt feine, Rdrnten, Tirol und Borarlberg verhilt-
nismipig gevingfiigige Mittel fiir Wohnbauzlvede- zur Berfiigung ge-
ftellt. Oberdfterveid) Hat dagegen fiir bdiefen Biwed 1,5, Salzburg
12 Millionen Sdhilling ausdgetvorfen, die den Gemeinden zu ermifigten
Binjen lveitergegeben lvurden.

Wie in allen anderen Lindern mit entfpredjender Entvidlung feste
nad) der Beendigung der Jnflation aud) in Ofterreid) eine jehr ftarke
Steigerung der Cinnahmen ded Bunbes, ber Linder und ber Gemeinden
ein, wahrend die Yusgaben vberhiltnizmapig langfamer junahmen. Jn
einer gangen Reibe diterreichijdjer Gemeinden ergab {id) daher in den
Jahren nach 1922 eine relatib tveitgehende Belvegungsfreifeit, nament-
lid) bort, oo dasz Steuerfyftem dem Wiener Shftem angeglidjen lvar
und auf Umjaps- und Preisfteigerungen rajd) reagieren fonnte. Da das
Preiznibeau nad) AbjHlup der Jnflation eine Steigerung um rund
35% erfubr und bie Umfdse im LBerhdltniz zur Jnflationsdzeit trop
ved Hereinbredjens einer [diverer Wirtfdhaftatrife zunahmen, mufte
ein foldjes Cteuerfyftem Mittel liefern, bdie aud) auBerhalb des
unmittelbaren Aufgabenfreifeda ber Werivaltung BVerlwendung finden
fonnten. {iberdies fiihrten die meiften Gemeinben wiederum Steuern
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auf den Mietzing ober Pausbefit ein, die in erfter Qinie fiir
Wohnbauzlvede BVerwendung finden {ollten. Freilich Hielten jid) bdiefe
Gteuern in einem berhiltnigmipig engen Rahmen, da man die Mieter
der LVorteile ded niedrigen Mietzinfes nidht berlujtig gehen lajjen
toollte. Dafiir find die Steuern im Gegenfab zur Friedengbefteuerung
durdhiveg geftaffelt und belajten die Wohnungen mit Hoheren Mieten
ftarfer alg die mit niedrigeren. Ausgangsdpuntt ift dabei faft iiberall
die Friedengmiete.

Diefe Steuer hat aber faft nivgends ausgereidht, um den angejtrebten
Bied ganz zu erfitllen. €3 Hat fich hier ivie iibrigend aud) bei den
meiften dhnlichen Gelegenfeiten gezeigt, dap die jogenannten Bived-
ftewern in den feltenften Fallen in der Qage {ind, den ihnen gefesten
oder bielfach nur borgejdjiipten Bived zu erfitllen. Wenn tvir das Bei-
fpiel der Gemeinde Wien Heranziehen, fo ftellt fid) ihr Wuftvand fiir
Wohnbauztvede mehr alg doppelt {o Hod) ald die Crirdgnijje der Wohn-
baujteuer. €3 ift aljo gerade dagd umgefehrte BVerhiltnis tie in Deutjdy-
land, o aus dem Crirdgnis der Hauszinsfteuer grope Betrdge fiir
allgemeine Bertvaltungsstvede eritbrigt lworben find. Das Crgebnis ijt
aber in beiden Fdllen dasfelbe: Das Wejen der Steuer ift gleid) tveit
bon dem Begriff entfernt, den man mit einer wortliden Auzlegung
binden tviirde.

3n eingelnen Gemeinden hat man, um die Wohnbautitigeit rajder
in Gang zu bringen, den Weg eingefhlagen, den Wohnhausbau nid)t
aug Steuereinnahmen, jondern ausd Anleihen zu finangieren, die aus
Gteuerertrigniffen berzinjt und getilgt werbden.

Die Wohnbauattionen, die auf bdiefe Weife begonnen iwerden, be-
[afteten ben Mieter mit der Bins- und Amortifationdquote, die ange-
fihta bez hohen Binsfupes natiirlid) {dhiver ind Getvidht fallen und in
den meiften Fdallen zu Jindzujdiijien aus vdifentlichen Mitteln fiihrten.
Jn diejen Fdllen erreichte aber die Wohnbautdtigfeit berhiltnidmipig
rafd) ein Enbde, dba die zur BVerfiigung ftehenden Steuermittel jehr bald
erjd)ipft waren. Die Bejeitiqung der Jinszujdiifje aber Hatte jp Hohe
Mieten zur Folge, dbaff die Wohnungen nur fiiv einen fehr bejd)rintten
Kreis bon Mietern in Betrad)t famen.

Cine Dauereinrid)tung blieb daher der fommunale Wohnbau nur
dort, oo mit berlorenem Bauauflvand gebaut lwurde. Das var natiir-
[id) nur in leiftunggfihigen Gemeinden moglic), und deren Jahl ift in
Ofterveid) fehr gering. Das ift die Folge der induftriellen Cntivicflung,
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die mehr Juduftriedirfer alg Jnduftvieftidte entjtehen lief, aber aud
ver fommunalpolitijhen Entioiclung, die organijd) sujammengehirige
®emeinden nicht su groperen Cinbeiten zujammenfapt, und fchlieplich
der Berteilung ded Steueraujfommens, die gerade mittlere und gropere
Gemeinden benadyteiligt und ihnen die finangielle Bewegungdjreifeit
raubt.

©o fam in den meijten Gemeinden die Wohnbautdtigkeit nad) biel-
berfprechenden Anfingen bald zum Crliegen. Nur in Wien, dag un-
pergleidhlid) giinjtigere LVerhdltnijje aufiveift alg alle anderen biter-
reid)ijchen Gemeinden und Stibdte, fonnte die Bautdtigfeit mit Wus-
nahme ded Jahred 1927 auf dem Nibeau bon jirfa 6000 Wohnungen
jehrlid) ftabilifiert hwerden.

Die zahlenmipigen AUngaben iiber die fommunale Bautdtigfeit jind
berhaltnizmdagig Ypdrlic) und liidenhajt. Wir verdifentlichen im jolgen-
ven dic Zahlen aus Wien und aus einigen anderen Stidten und Ge-
meinden. Diefe lepteven entjtammen einer Crhebung ded Deutjchiiter-
reidjijdjen Stiadtebunbdes.

1. 3ahl dber bon ber Gemeinde Wien exridteten Wohnungen:

1919 . . . ..o oo 55
1920 . . . . . .o 0oL 305
1921 . . . . o000 105
1922 . . .. ..o 799
1923 . ... .00 0oL 657
1924 . . . . ... 1503
1926 . . . . ..o oo 5295
1926%) . . . . ... 8004
1927 . . . ..o 7619
1928 . . . . ..o 3486

*) Ohne Siedlungen.
2. Giehe Tabelle S. 76 big 78.

Bu den in der Tabelle angefithrten Daten fommen nod) 3882 Wobh-
nungen (3281 in Neubauten und 651 in adaptierten Gebduden) und
1029 pon Siedlungagenojjenihaften (davbon 704 mit finanzieller Hilfe
ver Gemeinde) errichtete Wobhnungen in Ling und 1031 Wohnungen
(747 Neubauten und 284 Adaptierungen) und 109 bon Genojfenjdhaften
mit Gemeindehilfe errichtete Wohnungen in Grajz.

Cnblid) filgen wir nod) eine intereffante Crhebung der Kirntner
Arbeiterfammer an, die die gejamte Bautdtigleit der Nadhfriegzseit
in Rdarnten umfaft.
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Die Bautdtigkeit in RKdarnten {eit 1. Januar 19109,
Bon Privaten herges |  Neus
- ' Gin= | 3ahl der | ftellte Wohnungen | erbaute
Politifder Bezirt wofner- | Wolhn i davon fite | TWerfs:
aahl Haufer ing- l Gigenbe- | t00b:
gefamt [parferbaut| nungen
:germagor ........ 18092 3287 61 51 33
lagenfurt. . . . . . .. 97 662 11 540 587 390 99
Beit a. d. Glan . . . . 54 892 7240 159 129 487
©pittal a. b Drau . . . . 50 890 8041 237 165 157
PBillag . . . . .. ... 72572 9 681 556 ‘ 367 426
Boltermarft . . . . . . . 34 942 6125 50 43 29
Wolfaberg . . . . . . . . 41784 5851 41 I 28 116
Snagefamt: | 370834 | 51765 | 1691 | 1173 | 1347
5Boi;x %zufge: Bon g)en r()§5e= %umme %Ser%eibben{
" : noffenjyaften | meinden YHer: | aller neu- | der Bedar
Politijdher Begirt Hergeftellte geftellte aefdjaffenen | an Wolh-
Wohnungen | Wohnungen | LWohnungen | nungen
Hermagor . . . . . ... 1 1 96 91
Rlagenfurt. . . . . . .. 87 348 1121 1181
©t. Beit a. b. Glan . . . . 8 78 732 444
©Spittal a. b. Drau . 10 78 482 153
Billadh) . . . .. . ... 174 396 1552 587
Boltexmarft . . . . . . . — 3 82 215
Wolfaberg . . . . . . . . — 35 192 309
Jndgefamt: 280 939 4257 2980

Snjolge der Einftellung der fommunalen Bautdtigkeit berfchlechterte
fid) die Qage auf bem Wohnungsdmarft, namentlid) auperhalb Wiens.
Gine BVerjdharfung erfuhr die Situation durd) dag Ablaufen des An-
forberungggefeges. Alle Beteuerungen der HPausbejiser, jie viirben aud
ohne den Jwang des Unjorderungsgefepesd die freitverdenden TWoh-
nungen in erfter Qinie Wohnungsbediirftigen zutvenden, ertviefen fich
ald faljd). IMit Ausnahme der erften Monate, in denen man dag Ge-
ficht wahren twollte, find beim Wiener Wohnungsamt borgemerfte
Wohnungaloje nur in verjdivindendem Umfang beriidfidhtigt tvorden.
Dies zeigt folgende Tabelle:

Bergebene Wohnungen

babon an bringlid) vor-

in3gelamt i gemerfte Bewerber
1926 14482 600!
1927 9438 39
1928 7572 8

! Davon 165 im Januar, 156 im Februar und 97 im Mdr;z.
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4, Die Verbaltniffe vor der Novelle ded Jahresd 1929,

Dagegen turden contra et extra legem Hihere als die gefeblichen
Mieten — fogenannte Gold- odber Friedensdzinje — folvie Jogenannte
#AblBfen”, das NHeipt einmalige Bahlungen fiir die Iibertragung der
Wohnung, gefordert und betvilligt, und bon der im Gefel vorgefehenen
Moglichteit, joldje Bahlungen zuriidzufordern oder zu bertveigern,
lourde nur im geringjten Umfange Gebraud) gemadt.

Die indibiduellen Ungleihmdapigleiten in der Mietenhihe tourben
badurd) natiirlidh) nody grofer, und die Hausdherrenvente begann {ich
lvieder zu zeigen.

Freilich blieben Ablbfen und Goldzinfe auf {dhmale Sdidyten der
wirtidaftlich leiftungsfihigen Bebdlferung befdhranft. Fiir die grope
Mafjje der Mieter galt nad) lvie bor der niedrige Jind dez Mieten-
gefees, ber trog aller Steigerung der Jnftandhaltungszinje im Jahre
1928 in Wien erft dag 2157fad)e der Friedensmiete, in Papierfronen
gerechnet, oder rund 1500 ded Goldzinfes erveichte. Dementipredjend
betrug der Prozentjah, den der Lohn an den Gefamtausgaben einer
Arbeiterfamilie audmadyte, gegen 13,79 im Frieden nad) den Fejt-
ftellungen der Wiener Wrbeiterfammer 1925: 2,62, 1926: 3,71, 1927:
3,72 und 1928: 3,400. Der Riidgang ded Jahres 1928 biirfte auf
eine {tdrfere Steigerung ded Lohned alz der Mieten Furiicfzufiihren fein.

Diefe Umiftinde [affen es begreiflid) erfcheinen, daf die private Bau-
tiatigfeit nidht in Gang fommen fonnte. Bis auf die Bobdenpreife, die
infolge beg Stilljtandes der Bautidtigteit tvefentlid) — zeitlveilig bis
auf 109 bded Friedensdpreifed — gejunfen twaven, find alle Faftoren
ber Baufoften erheblid) geftiegen. Der Baufoiteninder ftand im No-
bember 1927 nad) einer Bered)nung von Jofef Jellinef im ,Ofterreichi-
fchen Bolfswirt” auf ettva 1659 bder Friedensdbafid unbd ift jeither nod)
stemlid) ftarf in die Hohe gegangen, der Jinsdfuf ift ettoa doppelt o hod
alg im Frieden (8—109 Annuitit gegen 4—59), und die Unjpriiche
an bie Qualitdt der Wohnungen — in Wien durd) eine neue Bau-
ordnung unterjtiipt — Haben fic) tvefentlid) gejteigert, wozu natiirlich
bie Wohnungen in den bon den Gemeinden erbauten Hiufern bei-
getragen Haben. Das bedbingt bor allem eine geringe Ausniibung der
Grundflache, o dap dadurd) deren BVerbilligung tvenigjtens zum Teil
ettgemad)t toird. ,

Dabei gelten alle Wngaben nur fiir die gegentvirtige Beit desd twenig
belebten Baumarktes und viirden beim Angiehen der Bautdtigfeit fo-
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fort eine Grhohung erfahren. BVor allem mup aber beriidiidhtigt werden,
bag bdie Rente des Hausbefibers, dem geftiegenen Jinsniveau ent-
{prechend, tvefentlic) hoher fein miifte ald in der BVorfriegszeit. Man
fann bei Bedad)tnahme auf alle diefe Faftoren annehmen, daf eine
pribate Bautdtigfeit erft beim doppelten big dreifachen Betrag bder
Jriedengmiete in Gang fommen iviirde.

Der Juftand, der {id) nad) dem Wblauf des WUnforderungzgefeses
berausgebildet Hat, war fo auf die Dauer unhaltbar getvorden. €r Hat
dazu gefithrt, dafp auBerhalb Wiens die Wohnbautdtigfeit jo gut tvie
bbllig aufgehrt Hat, und dap in Wien trop der gewaltigen An-
ftrengungen der Gemeindebertvaltung — rund ein Sedjtel der ge-
famten Einnahmen verden fiir Wohnbauzivede bertvendet! — die Bau-
tiatigteit faum den Bedarfszulvadys zu deden bermag, an eine Befeiti-
gung de3 bejtehenden Wohnungsmangeld aber nid)t gedad)t iverden
fann. Die Summe der erbauten Wobhnungen betrdgt rund 4506 bder
Heiraten und hat damit dag Friedensnibeau ettva erveid)t, aber damit
ift ein Ubbau der Wohnungsnot und eine BVorjorge fiir den Abfall an
abbrudjreifen Ddujern, gefchlveige denn eine Befeitigung der gejund-
heitaividrigen Bujtdnde in mandjen Bierteln nid)t zu errveichen.

Die fozialen Spannungen zivijdhen Bejibern und Nidhtbefigern bon
Wohnungen, aber aud) die Ubjtujungen nad) der Hiohe der Miete twaren
daber ftarf gelvadyfen, und eg drofhte die Gefahr, dap der Mieterfhus
via facti in Dbeftimmten Gebieten bder Republif aufer Rraft gefest
lviirde.

Neben den jozialen Gefahren mup man aber aud) die wirt{daft-
lien Folgen bez Stillftandes der VBautdtigfeit in Betrad)t ziehen.
Raturgemdf ift diefer Faftor zahlenmdfpig fhlver ju fajfen, aber einen
Anhaltapuntt bietet die berfchiedene Entlvidlung der Wrbeitslojigteit
in Wien und den Lindern, wenn aud) neben der Bautitigteit die Jn-
beftitions- und Wirtjdhaftspolitif der Stadt Wien im allgemeinen zu
beriidfichtigen ift.

Auz der Tabelle geht der Riifgang ded Wnteild an der gejamt-
biterreichifchen Arbeitslofigteit, den Wien infolge Jeiner ftarfen Wohn-
bautitigfeit zu berzeihnen hat, zur Geniige Herbor.

1921 | 1922 | 1923 | 1924 | 1925 | 1926 | 1927 | 1928 | 1929

72,70 | 67,23 | 60,39 | 53,73 | 50,03 | 49,09 | 47,21 | 44,26 | 42,18

Sdriften 177, IIL. 6



82 Dr. Benebdift Kautsty.

Auz der Tabelle geht der Riidgang des Anteils, den Wien — in-
folge jeiner ftarfen Wohnbautdtigkeit — an der gefamtditerreichifhen
Arbeitzlofigteit hat, zur Geniige herbor.

5. Die Mictengefesnovelle 1929,

Die Crfenntnis, daf die Fortdauer diefer Juftdande u den jchiverjten
Gefahren fithren miijfe, lourde allgemein, aber ebenjo, tvie jid) alle Par-
teten in der WUnerfennung der Notivendigkeit ihrer Imderung einig
taren, foaren fie uneing in der Frage nad) der Methode der dinderung.
€3 fann nidyt Bloed biefer Beilen fein, die politijdje Bedeutung des
Mieterfhupes zu [dildern, der in den lepten Jahren dasd Jentral-
problem der bHiterreid)ifchen Politif war. Nod) weniger fillt e3 in den
Rahmen unferer Aufgabe, den Verlauf der parlamentarifden Verhanbd-
[ungen, der zeittveilig im Stillftand, das Beit in der Objtruftion,
beftand, vagd Sdidfal der berfd)iedenen AUbdnderungdborid)lige und die
Bufammenbinge mit den anderen Fragen der biterreicdhifchen Jnnen-
politif darzuftellen. Die Fajjung der nunmehr erreidhten Kompromif-
[6jung ift jedboch fiir die Entividlung der H¥onomifden und jozialen Ju-
ftinde Ofterreichs idtig genug, um eine Darlegung ihrer Grundziige
su redjtfertigen. Woh! ftellt fie nur ein Probiforium fiir drei Jahre
dar, aber dbie Bdhlebigfeit iterveichifdyer Probiforien ift befannt genug,
fo daf anzunehmen ift, e3 twerde zumindejt in feinen Grunbdziigen die
enbgitltige Lojung der Mietenfrage enthalten — eine Lojung, in der die
foziale und politifjdhe Madht der Klafjen deutlich) zum Ausdrud fommt.

Worin befteht nun dag Wefen diejer Liojung?

Die bemerfensivertefte Anderung gegeniiber dem bisherigen Juftand
ift die Tatjade, daf jich der Bund dazu ent{d)lojjen Hat, betradhtlicde
Mittel fitir Bwede der Wohnbaufdrdberung zur Werfiigung zu ftellen.
Cr tut dieg, indem er die LVerzinjung und Iilgung eined Teild des
Rapitals, das fiir die Crbauung bon Klein- und Mittellvohnungen auf-
gelvenbdet lvird, dann iibernimmt, lvenn der Belverber den Neft ent-
eber felbft aufbringt oder durd) eine Hypothefenanitalt aujbringen
[ift, und zlvar muf der Betverber felbft iiber minbdeftens 100o (bei
Cigenbheimen 2009o) berfiigen und tveitere 3090 bon der Hypothefen-
anftalt erhalten, {o dap der Anteil des Bunbdes 60, bei Cigenheimen
5090 betrigt. Der Betverber hat aufer einer Tilgungsdrate vem Bund
190 Binfen zu bergiiten, wahrend der Bund zum Jivede der KRapital-
aufbringung 7 ooige Obligationen mit bierzigjdihriger Qaujzeit ausgibt,
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io daB 69 Binfen zu feinen Rajten gehen. Bur Decdung bdiefer Ausg-
gabe Debt er eine Steuer (Jinsgrojdjenfteuer) ein, die minbeftens 1,
hidjtens 3 Grojdjen pro Krone Jahresfriedenszingd betrdgt (fiir die
normale Wiener Arbeitertvohnung mit 360 Kronen Jahresfriedensdzing
aljo 360 Grofden = 3,60 Sdhilling jahrlich). Da die Jahresmietjumme
im Beutigen Ofterveid) auf 600 Millionen Golbfronen gefdhist toird,
redhnet man beim Sal bon einem Grojden mit einem Betrag bon
6 Millionen Sdilling jahrlich. Doch twird die Steuer bom 1. Mai
1930 an {dyon 2 Grojdjen Letragen. Unter Hingurednung desd eigenen
und de3 bon den Hhpothefenanitalten aujzubringenden KLapitalsd glaubt
man jihrlich 150 Millionen Silling fiir Baugivede in Belvegung
jesen zu fonnen. Da die Regelung mit drei Jahren befriftet ift, toiirde
das inggejamt 450 Millionen Sdjilling ergeben, mit deren Hilfe man
rund 30000 Neutvohnungen crbauen Edinnte.

Lerhiltnidmihig am geringften {ind die dindberungen beim eigent-
lichen Mieterjchup, dag hHeift bei ben Beftimmungen iiber die Riinbdi-
gung. Jmmerhin werden BVereinbarungen, die itber das Geje hinaus-
geben, unter getvijjen Lorausdfepungen fiir uldfjig erfldart.

Cine betradytliche Berdnderung erfahren die Beftimmungen itber die
Hihe ber Miete. JIn Wien fteigt der Juftandhaltungsszing in drei
Stufen biz 27 Grojden, bei Wohnungen mit mehr alg 2000 Lronen
Jahregfriedenszing auf 30 Grojden und in den Ldndern — mit
wenigen Ausnahmen — auf 40 Grojden je Krone Friedengzing. Hierzu
fommen bdie Betriebsfoften und die Steuern. Da diefe in den ver-
jchiedenen Wohnungen berfdjieden Hod) find, laft fid) ein einbeitlidjer
Gap fiir die Miete nidht beredhnen; immerhin fann man [dasen, dap
nad) Abjchlufp der Mietfteigerungen fiir die Kleintvohnungen in Wien
ein Gefamtzing bon jirfa 40 Grofdhen, in den Qindern bon etlva
50 Grojdjen je RKrone Friedensdzing, das jind nid)t ganz 30 und rund
359 ber Friedendmiete. Von einer Wiederherfjtellung der Rente in
wefentlichem Umfang ift alfo feine Rede, {elbft lwenn man die Hohe
Steuer- und Pypothefarlajt der Vorfriegazeit in Betrad)t zieht.

Neben dem Hauptigefeh find nod) zlvei widjtige Neuerungen u er-
ldhnen; die erfte ift die Sd)affung eined Enteignungsgefeses fiir das
gange Bunbdesdgebiet, dad den Gemeinden dag Redht gibt, Haufer und
Grunditiice, hauptfachlid)y zu Afjanierungsziveden, zu enteignen, die
siveite ift die Cinfiilhrung eined usgleidhsfonds fiir Wien, aus dem
Bufdjiifje an joldhe Mieter gezahlt werden follen, bei denen jo umfang-

6 *
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reiche Reparaturen erforderlich) find, daB bder Jnftandhaltungzzing
40 Grofdhen je Friebensfrone iiberfteigen lviirde. Diefer Fondz tird
aud einer Bobentvertabgabe gefpeift, die bon den Bejibern der Hhod)-
ertigen Grunditiice eingehoben ird.

6. Shlupfolgerungen.

Wenn tir nach diefem hiftorifden Abrih berfucdhen twollen, die lvirt-
{daftlihen und fozialen Folgen der oiterreichifchen Wohnungagefes-
gebung zu dyarakterifieren, jo miiffen twir alg usgangspuntt die Be-
jeitigung der Rente ded Paugbejibersd wdahlen.

Man Hat diefe Tatfadje bielfad) ald die Urfache einer Reichtuma-
serftorung anfehen toollen. Privativirtfdaftlid) ift jie dad geivif, aber
fie ftellt ben PHausbefiver Hochjtend bden anderen Jnflationsopfern
gleich. Dort, o der Hausbelip Hod) Derjdhuldet tvar, fteht dem Nach-
teil jogar ein faft ebenjo grofer Borteil gegeniiber, der in der Wb-
bitrdung der Hypothefarlajt bejteht.

Wie bem aber aud) fei, in jedem Fall mup die dbem DHausbejip ent-
zogene RQauffraft in der einen ober anderen Form in der Wirtjdaft
toieder auftaucjen; denn e3 Hanbdelt fid) bei den Wohnhdaujern nidht
um ein Prodbuftiondmittel, das wegen mangelnder Rentabilitdt {till-
gelegt tverden fann, fondern um ein Konjumtiongmittel, fiir defjen Ge-
oder, befjer gefagt, Berbraud) ein nad) fapitaliftifhen SGejichtspuntten
ungulinglides Cntgelt gezahlt toird.

Diefer Umftand Hhat einmal zur Folge, daf dad ftadtijdhe Hypo-
thefengefchift gegeniiber dem Frieden fehr ftarf zuriidbleibt. Die Ur-
fadye dafiir ift jedbod) nicdht nur in der BVernidjtung der Hausherren-
rente, fondern in einer Reibe anderer Urfadjen zu judjen, namentlich
in der Hihe des Jinsfupes, die sum Beifpiel aud) bad JIngangfommen
ve3 landliden Hypothefargefchiiftes lihmt. Aber es unterliegt feinem
Biveifel, dap die Bedeutung des Hypothefargefdyiijtes fiir die oHiter=
reid)ifdhe Wirt{dhaft bon bielen tveit itberfdhibt wird. Eine BVerbilligung
ver Jinsjdge twiirde als Folge einer Wiederherftellung der Friedens-
miete — Ivie das Beijpiel Deutihlands zeigt — nidyt eintreten; das
lodre aber der einzige mogliche Borteil, denn die diterveidhijdye Wirt-
{dajt hat, {olveit fie folidb ift, Kredit in ausdreidjendem Mafe, aller-
bings zu fehr Hohen 3Bingjisen, erhalten. Wie gerade die Vorginge
anliplid) des Bufammenbrud)3 der Bobenfreditanjtalt gezeigt Haben,
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ift e fiir Vjterreid) aud) nur ein BVorteil, lwenn die Auglandsberjdhul=
dung feinen allzu grofen Umfang annimmt.

Widytiger ift die andere Folge, dap ndamlid) die private Bautdtig-
feit beim Fehlen der Rentabilitdt bollig zum Crliegen gefommen ift.
Biveifellog hat dasd die auf der diterreidhifdhen Wictfdaft laftende und
aug dem {divierigen Umitellungadprozep zu erflirende Krife wefentlich
berjcharft, aber anberfeitd ift es ebenfo ungiveifelhaft ridhtig, dap bie
Criparnid an Haugherrenrente fiiv die diterreid)ifche Jnduftrie und
ihre Arbeiter, lwohl nod) mehr aber fitr den Handel und jdhlieplich auch
fiiv die difentlidjen Finangen bon grundlegender Bedeutung getvefen ift.

Ofterreich) hat nie ivie Deutfdhland eine Jeit erlebt, in der feine
Wirtidaft mit auglindijden Krediten aufgepumpt und feine Jndujtrie
auf diefe Weife ,angefurbelt” ourde. Dazu ift Ofterveid) zu flein und
fitr die grogen Geldmddyte zu uninterefjant. ud) tvaren die BVerdnbe-
rungen in Gtaat und Wirtjdaft und die auf ihnen rtuhenden Lajten
— trof der bald erfannten Unmibglichfeit bon Reparationsleiftungen —
unpergleidhlich groper. Ofterveid) mufte daber tradjten, aus eigenen
Krdften jeine Jndujtrie tvieder fonfurvenzfihig ju macdhen. Jn einem
CLand ohne Kohle und mit berhiltnismipig wenig Robftoffen, ungiin-
ftiger Fradhtlage und einem {hwaden Jnlandamarft {pielt natiixlid
die Moglichfeit, an der Lohnquote zu fparen, eine ausdfdlaggebende
Rolle.

Die LWhne bder bHiterreichifchen Wrbeiter find, gemeffen an denen
ihrer europdifchen Sollegen, auBerordentlich niedrig. Wenn e3 ben
Arbeitern tropdem gelungen ift, im tvefentlichen dag Reallohnniveau
der Borfriegdzeit zu erreiden, in manden Gruppen und Brandjen
(Dilfzarbeiter, Frauen und Jugendlide, Baugetverbe) jogar zu iiber-
{chreiten, ohne daf die Konfurrenzfabigteit der Jndujtrie dbadurd) be-
eintradtigt loorden ift, jo ift dasd zu einem tvefentlicdhen Teil eine Folge
de3 Mieterjdyupes.

Obne ihn Hitte enttveder der biterreidhijche WUrbeiter auf einen Teil
feined getvip nid)t ibermdBig Hohen Reallohng bverziditen miiffen
— nad) den Bered)nungen ded Jnternationalen Arbeitdamtes, die ich
allerbingg fiiv zu peffimiftifd) Halte, fteht Ofterreid) ohnehin faft an
lepter Stelle in Curopa — obder die biterreid)ijche Jndujtrie vdre ge-
sloungen getvefent, einen Teil ihrer ebenfalld nicht itppigen Profite in
Hausherrenrente zu veriwanbdeln. Was ber exrfte Fall bedeutete, macht
der Wergleid) der Paushaltzredhnungen der BVorfriegdzeit mit denen
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per Gegentvart flar. Bivifchen 13 und 390 ift eine fitr den Wrbeiter-
haughalt jo lveite Spannung, daf die Hinaufjebung des Mietzinjes
nur unter einfdyneidenden BVerdnderungen der BVerbraud)dgetvohnheiten
mbglich getvefen ivdve. Dasd bebeutete aber fiir die rbeiterflajje BVer-
zidht auf mithjam ervungene fulturelle Lorteile, auf Sport und SGenuf,
auf bie getvaltige geiftige Umivandlung, die felbft unter den Hichiten
Cntbehrungen angeftrebt tvird. Das bedeutete aber aud fitr manche
Snbuftrieziveige (Tegtil-, Sdhubinduftrie uftv.) eine empfindlide
Sdvadung dez UAbjased und jomit ein neued Krifenmoment, das
durd) bermebhrten Ronfum der Hausbejiger nidht ausgeglidhen iverden
Eonnte.

Nod) tweniger rationell erfdjiene e3, dbie JInduftrieprofite, die ohne=
hin jchon ungetodhnlich ftark dpurd) Bindzahlungen fiiv Bantfredite bor-
belajtet {ind, in Hausherrenrente umzutvandeln. €3 tviirbe dies jeden-
fallg bie Jnbeftitionsfihigteit der Jndujtrie arg behindern.

Faft noch {hlverer fallen diefe Umitdnde fitr den Handel ind Ge-
idt, der im internationalen Gefdjiaft nur bei genauejter Kalfulation
mitfonfurrieren und im Jnland bei den gejunfenen Umfdken nur in-
folge der Criparniffe an Mietfoften Dbejtehen fann. Wuf der anderen
Geite ift die wirt{daftlich feinezdlvegs ertviinjdhte itberfitllung bes
Handeldgeiverbes fidherlicdh zum Teil auf den Mieterjdhub zuriid-
zufiithren.

Cin in der Offentlichfeit twenig beadhtetes Moment ift daz BVer-
hialtnia bez Mieterfchubes zu den bdifentlichen Finanzen. Cin fleines
Qand mit iibertviegender Fertigindujtrie, die bornehmlid) fiivr Export-
stoecfe arbeitet und dezhalb auf niedrige Produftionsfoften angetviejen
ift, fann ein Syjtem bon aufeinandergetiivmten Bollen, Verbraud)s-
und Umjapfteuern nur dann ertragen, twenn ein Faftor die Hinaus-
hebung bder Preife iiber dag wirtfdaftlich ertrigliche Nibeau ber-
hindert.

Diefer Faftor ift in Ofterreid) der Mieterfdjup. Seinem bbau Iwird
ftufentveife ein Umbau ded Steuern- und bgabeniyhjtems in dber Rid-
tung der Werminderung bder indiveften und der BVermehrung bder
direften Steuern jolgen miiffen.

Diefe wirtfdaftlidhen Crivigungen Hhaben — eingeftandener- und un-
eingeftandenermafBen — bdie Cinfithrung und die Aujredhterhaltung des
Mieterjdhubes gerechtfertigt und fid) den Berfechtern bde3 Grund-
gedanfens dbes Privbateigentums gegeniiber als die Starferen ertviefen.
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Bu diejen wirtjdajtlidjen Griinden fommen aber aud) die jozialen, die
stoar bei der Sdhildberung der hiftorijden Entwiclung jdon bvielfad
fury geftreift tourden, Hier aber nod) einmal fury zujammengefapt
toerben {ollen.

Die fozialen Folgen ded Mieter{dhugesd liegen zunddyft auf dvem Ge-
biet des Mieterrechtes. Der Schup bor RKiindbigung, der Anfprud), dah
aug dem IMietzingd die JInjtandhaltung der Wohnung tatfdchlid) be-
ftritten ioird, ber Cinblid in die Hausbertvaltung — allez dag jind
gerade in Ofterrveid) widhtige Fortihritte. Die freie Stellung desd Wr-
beiters und AUngejtellten dem Hausbejiper gegeniiber ift eine notivendige
Crgingung ihrer Stellung dem Unternehmer gegeniiber. Die demiiti-
gende Abhiangigeit bom Hausdherrn, der in der BVorfriegszeit bas Redht
ver Cinmijdhung in die privaten Angelegenheiten der Mieter al3 jelbit-
berftandlid) in Wnfpruch nahm und der im Haugbeforger cinen aud
bon der Polizei gern beniiten Spion befahp — dad Red)t auf den
eigenen Haugjdliifel bradyte erft die Rebolution im Jahre 1918! —,
piefe Wbhangigfeit fann feine dinderung bez Mietengefehes zuviid-
bringen; aber nur die Crinnerung an fie mad)t den erbitterten Wibder-
ftand berjtandlicy, den die breiten Schidyten der Bevbdlferung leiften. €3
geht ihnen nicht nur um die bivehr wirt{dhaftlider Gefahren, jondern
fajt ebenjofehr um die Behauptung einer miihjam errungenen Freibeit.

Begreiflidyertveife ift der Widerftand in Wien am jtdrkjten, oo neben
pem Ulten ein Neuesd Heranivadit, das in bielen Punften nod) nidht
bollendet ift, basd aber in der Richtung und im Jiel ben Wiinfdjen bder
iibergrofen Mehrzahl der Wiener Bebdlferung entjpricht. €3 ift nidht
Aujgabe diefed ufjases zu unterjudjen, ob die Wiener Wohnbaupolitif
fozialiftifd) ift ober ob nidyt; twidhtig ift jedenfalld, dap thre Grund-
gedanfen in bielen Punften dbem Programm ber Bodenreform ent-
fprechen. ZTatjadje ift fernmer, daf die Wiener Gemeindebertvaltung
frithzeitig exfannt hat, dap der Mieterjchups nur aufredytzuerhalten ift,
tenn ihn eine gropziigige Bautdtigkeit ergingt, und dap fie diefen Ge-
panfen redhtzeitig in die Tat umgefeht Hat.

Da die Gemeindevertvaltung aus laufenden Steuereinnahmen und
mit berlorenem Bauauflvand baut, alfo auf eine Verzinjung und Til-
gung berzichtet, miifjen die Mieter nur die JInjtandhaltung und die
geringfiigige Steuer decten. €3 ergeben {ich daher in den bon ber Ge-
meinde gebauten Wohnbhiujern Mieten bon 4 biz 12 Sdillingen
monatlid), u denen in PHdufern mit zentralen Wafdhanlagen nody
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einige Sdillinge Bujchlige fommen. Getvif, die Wohnungen find nidht
grofp — burd){dnittlich 38—50 qm —, aber jie jind Hell und jonnig,
mit groBen Hifen und Griinflichen. Wafjerleitung und KIlofett find in
der Wohnung, und e3 liegen nidht fiinf, feh3 oder nodh) mehr Wol-
nungen auf einem Gang, fondern zlvei ober drei, {o daf der Anlaf
su Rlatidereien und Streitigleiten tvefentlid) berringert ivird.

Dad mag fleinlid) erjdheinen, aber lehrt und nid)t bdie Wrbeits-
piydologie, bon iviebiel unjdjeinbaren und bisher iiberfehenen Faf-
toren der Arbeitzerfolg, die Jntenjitdt und die Werkfreude abhangen ?
Dasd Gefithl des geficherten Befites einer gefunden Wohnung zdhlt
stveifellod zu diefen Faftoren.

Biele jad)verftindige Bejuder ausd dem Weften Haben eine gelvifje
Cnttiufdung iiber die Wiener Wohnbauten empjunden — bom Stanbd-
puntt ihrer Linder ausd ift bas begreiflid). ber twer die diterreichijden
LBerhiltniffe berftehen will, darf nicht mit deutjdjen oder gar englijdhen
Magjtiben mefjen, jondern mup zum LBergleic) die Vorfriegdzuftande
in Ofterreid) Herangiehen. Crxft dann lird er den Fortfdritt in feiner
Bedeutung abjdhigen fonnen.
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Die finang= und jteuerpolitijdjen Wirfungen der gefeslichen Miet-
singbefdyrantungen auf die Haushalte der dffentlichen Gebietsfdrper-
{daften dupern jid) bor allem in zlvei Ridhtungen: Bunddyit Hat der
Mangel an Wohnrdumen, der {id) infolge der Stillequng der privaten
Bautdtigfeit ergab und durd) die gednderten Wohnbediirinijfe tveiter
Bebolferungadichichten und die Junahme der Ehejchliepungen nach dem
Krieg nod) gefteigert worben ift, eine Reihe bon Gebietzforperidhajten
beranlaft, felbft zum Bau bon Wohnungen zu jdhreiten, um bder
Wohnunganot in ihrem Gebiet abzubelfen oder fie venigftens zu mil-
pern. Der Ent{hlup zu einem foldhen Cingreifen entfprad) den An-
{dhauungen, die nad) der Auflojung Altditerreidh)3d in bielen aus Wahlen
auf Grund des allgemeinen und gleichen Wahlredhted Hherborgegangenen
Lertretungsfirpern zur Geltung gefommen iwaren. Erhhte HUuftven-
dpungen der Gebietafdrperidaften und damit eine ftarfere Jnanfprud)-
nabhme ihrer hauptjadhlic) aus Steuern bejtehenden Cinnahmen waren
die Folge diefer Bautdtigteit.

Anbderjeitd haben {id) aber geradbe aug ber mit den gefeslichen Jing-
befdyranfungen berbundenen beinahe bolligen Crtrdgnislojigteit desd
Gebaubdebefises grope Wusfille bei jemen Steuern ergeben, die den
Gebdudeertrag belajten.

iiber die uflvendungen der Gebietsfirperfdaften jiirx Sdhajfung
neuer Wohnridume liegen umfaffende Ungaben nid)t bor. Der brt-
lichen Bedeutung der Wohnunganot entjpredjend {ind e3 bor allem die
Gemeinbden, die jid) um bdie Bereitjtellung bon Mitteln fiir Wohnunga-
bauten bemiiht Haben, wibhrend die Beteiligung ded Bunbded und der
Linder daneben ftarf im Hintergrund geblieben ift.

Bundeamittel ourden zunddjt aus einem Kredit zur Sdaffung bon
Notioohnungen in den Jahren 1918—1924 in der Hibhe bon 3 Mil-
[iarden Rronen zur Berfiigung geftellt. Nad)pem ein Verfud), aug den
Mitteln eines im Jahre 1919 ervidhteten Wohnungafiiriorgefonds unter
gleidymifpiger Beteiligung bon Land und Gemeinden durd) ibernahme
bes berlorenen Bauaujlvanded die Bautdtigfeit zu fordern, an der
ungeniigenden Beteiligung der Gemeinden im tvefentlichen gejdeitert
var, ourde mit dem Gefes bom 15. pril 1921, BGBL. Nr. 252, der
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Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds errichtet, der feine Mittel der Bau-
titigfeit in berjdjiedenen Formen ividbmete. Seine Cinnahmen fepten
i) aus den finanzgefeslid) ficdhergeftellten Bundesbeitrdgen und -bor-
{chitffen, Beitragen der Arbeit(Dienit)geber bon berfiderungspflidhtigen
Arbeitern und Wngeftellten und dem Erlds bon Obligationen- und
Qoganleihen zujammen. Mit Riidfidht darauf, dap bdie Mittel des
Fonda zum Gropteil nod) bor der endgiiltigen Feftigung der Wihrung
flit)fig gemadyt urden, ift ed nid)t mioglid), den gegentvdrtigen Geld-
tvert ber Gejamtleiftung ded Bunbdesd feftzujtellen. Cine Belwertung
ver mit Hilfe bed Fonds gejdaffenen Wohnungen ergibt jedod), daf
die durd) den Fonds getwdhrten Baudarlehen ungefihr einen Gegen-
wartavert bon 80 Millionen Sdhilling bedeutent. Neue Bunbdedmittel
zur Sdjaffung bon Wohnrdumen twerden in biel groferem Umfang
dburc) die Mietengefepnobelle bom Jahr 1929 bereitgejtellt werbden.
Die in diefem Gefes borgejehenen Bunbdeszujdhiijfe fonnen bom Jahr
1929 an bis zur Tilgung der auf ihrer Grundlage ausgegebenen Shuld-
berjdyreibungen, aljo wahrend eined Jeitraumes bon Hoditens vierzig
Jabren, jahrlid) im Hod)ftbetrag bon 24 Millionen Syilling flitfjig
gemad)t werben2. Werhdltnismdapig grifere Bedeutung haben bdie uf-
twendungen fiiv die Wohnbaufdrderung im Rabhmen der Haughalte der
Gemeinden, bor allem der Bundezhauptitadt Wien, getvonnen. Diefe
Auftvendungen Wiensd betragen fiiv die Jahre 1923 bis einfd)lieplid)
1930 nad) ben Redynungsabidliijfen odber BVoranjd)lagen (fiir die Jahre
1929/30) rund 651 Millionen Sdhilling. itber die gleidjen Aufiven-
dbungen anderer Gemeinbden gibt eine in der diterreichijden Gemeinbe-
zeitung, dem Organ ded deutjd)dfterreid)ifchen Stidtebundes, enthaltene
Wujfitellung3 toenigftens teillveifen ujjchlup. Sie ift auf Grund einer
Umfrage an die 109 IMitglieddgemeinden ded deutfd)dfterveidhijchen
Stadtebundesd zujtande gefommen, dem bdie meiften Gemeinden mit
mehr ald 5000 Cintoohnern und aud) eine Anzah!l fleinerer Gemeinden
angehoren. Leider tvaren die WAntloorten auf die ausdgefendeten Frage-

1 @ine ausfiihrlige Darftellung der ,Fiirjorgemafnahmen auf dem Ge-
biet dbe3 Wohnungsivejens feit der Griindung der Republit” enthdlt ein Auf-
fag bes WMinifterialvated Dr. Bejborny in der aus Unlaf des zehnjdhrigen
Bejtandes bed Jreiftaates erjdjienenen Feftidrift ,Zehn Jahre Wiederauf-
bau” (Seite 268ff.).

2 {iber die Aujbringung der hierfiir exforderlichen Mittel dburd) Einfiihrung
ber Binsgrojdjenfteuer vgl. die Ausfithrungen Iveiter unten auf S. i00f.

3 5. Jahrgang, Nr. 15 vom 1. Auguft 1928, S. 15.
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bogen, die nur bon etlva 3lvei Dritteln der Mitglieddgemeinden beant:
toortet tourben, nidht immer bollig augreichend. Jmmerhin ergibt fich
aber aug bdiefer Aufjtellung, dah mandje Gemeinden einen im BVer-
hiltnia zur Bevdlferung nod) groperen Wufivand fiir Wohnbauzivede
itbernommen haben alg die Gemeinde Wien, und daf ihre Gejamt-
aufivendungen in den Jahren 1923 big einfdhlieplich 1927 bie Hohe
bon rund 22,3 Millionen Schilling erreicht haben. Dabei fehlen Wn-
gaben ausd manden zum Teil {ehr bedeutenden Gemeinden iiberhaupt.
Auz den Boranjdhligen der Gemeinden mit mehr ald 5000 Cin-
loohnern, die im Bundesaminifterium fiir Finangen gefammelt tourden,
ergibt fich, daB fiir dag Jahr 1928 iveitere Aufvendungen fiir Wohn-
bauzivede in der Hohe bon ettva 8,6 Millionen Sdilling in Ausjidht
genommen toaren. Die Gefamtaufioendungen diefer Gemeinden fonnen
fomit auf den angegebenen, nod) unbollftindigen Grundlagen {chon
mit rund 31 Millionen Schilling ervechnet werden, lwaren aber jidjer-
lid) nod) groper.

Auferbem find in den Lindern bereingelt im Rabhmen der Lanbdes-
haushalte gleichartige UAuflvendungen borgefommen, die in den an-
gefithrten Jabhren den Betrag bon rund 13 Millionen Sdhilling ex-
reiden. Jm gangen ergibt fich fiir Lander und Gemeinden jomit eine
Auftvendung von rund 695 Millionen Sdhilling; fie wird jedod tat-
jadlic) getwip 700 Millionen Shilling twefentlid) itberfteigent. Cin
Bergleid) mit den Gefamtausgaben in den Haushalten der Gemeinbde
Wien und der Gemeinden mit mehr alg 5000 Cintvohnern ergibt, dah
in Wien bdie Yusdgaben fiir Sdhajfung neuen Wohnraumesd ungejabhr
ein Fiinftel ber Gefamtausgaben, in den Gemeinden mit mehr ald
5000 Cintoohnern aber ungefihr 5% bder Gejamtausdgaben erreidht
Haben.

*

Diefer Belaftung der Haushalte der Gebietsforperidhaften fitr Wohn-
baugivece ftehen infolge der fiinjtlichen Niederhaltung der Mietzinfe
grofe Werlufte aus Cingingen an jenen Steuern gegeniiber, die bom
®ebidubdeertrag oder Wohnungsauflvand zu entridhten {ind. Dabei

¢ Aus dben Mitteln des Bunbdesd-Wohn- und Siedlungsfondes jind Ldndern
und Gemeinden Mittel in der Hihe bon iiber zlvei Millionen Shilling zu-
geflofjen, die bei einer Sujammenitellung der bon allen dffentliden Korper-
fhaften geleifteten ufivendungen doppelt in der Redmung erjdeinen und
fomit da ober dort audgejdhieden iverden miijjen.
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fommen bor allem bdie Hauszinsiteuer, die Steuer im WAusmaf bon
59% bon eitlid) fteuerfreien Gebduden und die zu diefen Wbgaben er-
hobenen Bujdhlige, die berjdhiedenen Formen bder unmittelbar den
Mieter ala Abgabepjlichtigen treffenden Mietauflvandfteuern und bie
Cinfommenifteuer bom Gebdudeertrag in Betradt.

Bor dem Krieg wurden die Hausdjzinsjteuer und die Cinfommenfteuer
ausfdlieplid) filr 3wede des Staates bereinnahmt, Lindern, Bezirfen
und Gemeinden aber dad Red)t eingerdumt, zur Hauszinsfteuer Ju-
{hlige einzubeben, wiahrend beziiglidh der Cinfommenfteuer ein be-
dingtes Bujdhlagsberbot injofern beftand, als die Flitffigmadung der
itberiveifungen aug dem Crtrag der Perjonaljteuern bon der Nidhtein-
hebung bon Bujdldgen zu diefer Steuer abhiangig gemadyt war. Die
Bedeutung diefer iberiveijungen fidjerte tatjadhlicd) die allgemeine Bu-
{chlagafreiheit der Cinfommenijteuer. Hingegen Hhaben Linder, Besirte
und Gemeinden bon dem Red)t zur Cinhebung bon Bufdligen zur
Haugzinsjteuer und Steuer im WAusmap bon 59% im tveiteften Uni-
fange, ja beinabhe allgemein Gebraud) gemad)t. Neben bdiejen DLeiden
Gteuern beftanden nod) in einer Unzabhl griferer Gemeinden unter
berfdjiedenen Bezeidnungen Mietzinzauflagen, bei denen im Gegen-
fak zu der den Wermieter alg Ubgabepflichtigen trefifenden Hauszins-
fteuer der Mieter unmittelbar ald Ubgabepflichtiger eridjien. Tatjid)-
[id) belajtete aber aud) die Hauszinsiteuer, jolveit fie nid)t von den
dburch die PHaugeigentiimer felbjt beniiten Wohnungen eingehoben
lourde, im Weg der bertvdlzung die Mieter, bon denen fie in der
Regel zufammen mit bem Jind eingeforbert tourde.

3Jn der WUbgabenhobheit beziiglic) diejer Ubgaben jind mit dem Jn-
frajttreten der Finangberfafjung twefentliche LVerdnderungen einge-
treten. Die Cinfommeniteuer fallt dem Bund nid)t mehr augfdlieplich
zu, fondern ift mit dem Jahr 1921 eine gemeinjdjaftliche 2Wbgabe
geloorden, deren Crtrag zwifden Bund, Lindern und Gemeinden
grundjdslich) im Berhdltnid bon 50:25:25 geteilt wird. Die WUus-
{cheidung einesd feften Borzugsanteilez zugunften des Bunded bor
Durd)fithrung der Crtragdaujteilung belvirkt, daf zum Beifpiel 1928
56 9% auf den Bund und je 2206 auf Lander und Gemeinden entfielen.
Diefe uftetlung verfd)iedbt jid) bon Jahr ju Jahr mit jeber BVevdnde-
rung im Grogenberhilinid dez feften Vorzugsanteiled zum Gejamt-
ertrag der gemeinjdaftlichen Wbgaben. Die Realfteuern und damit
aud) dbie Hauszinzfteuer und die Steuer im Wuzmaf von 59 bom
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Crtrag zeitlid) fteuerfreier Gebdubde find mit bem Jabhr 1923 in die
ausfdhliepliche Abgabenhoheit ber Linder iibergegangen, die beide Ab-
gaben auj Grund einer bundesgefeslidien Grundfapregelung zu ordbuen
hatten. Diefe Regelung ift im Wiederaujbaugejes, aber nur mit jeit-
licher Befriftung auj die Jahre 1923 und 1924 getrofien tworden. Mit
Ablauf bdiejer Beftimmungen, die der Lanbdesgefepgebung iibrigens
einen fefhr lveiten Rahmen gegeben und ingbefondere aud) ben Mbergang
su anderen Befteuerungsformen (3. B. Wertfteuern) offen gelajfen
batten, hat die Qandesdgejepgebung bdie bolle Freibeit zur Regelung
der Steuern bom Gebdudebefib und Wohnungdaufloand erhalten. Sie
bat bon diefem Red)t aud) infofern Gebraud) gemadyt, algd die altge-
loofhnte Abgrenzung zlvijden Hausdzing= und Hausflajjenitener fallen
gelajfen tourde und neue Befteuerungdformen hingutraten. Bid zum
Sabhr 1923 toar bie Pausgzingfteuer bon allen Gebduden in jenen
Orten eingehoben tvorden, in bdenen lvenigjtensd bdie Hiljte der Ge-
baube und Wohnbeftandteile einen Bingertrag durd) BVermietung ab-
larf oder die auperhald diefer Orte gang ober teillveife durd) Ber-
mietung Deniit tourben. Die iibrigen Gebdiude unterlagen der Haus-
flajfenjtener nad) der Bahl ihrer Wohnbeftandteile. Nunmehr tourbe
die Hauszinsfteuer in Oberditerveid alz Mietivertiteuer aud) auf alle
unbermieteten Gebdude, in Tirol und in BVorarlberg auf alle unber-
mieteten, nicht der LQandivirt{daft dienenden Gebdude ausgedehnt, im
Burgenland aber gani aufgehoben und durd) eine Hausflajjenfteuer-
artige Wohnraumiteuer erjept. I3 neue Befteuerungsdform erideint
bie bom Rauminbhalt der Fabrifsgebdude und teillveife aud) bom
Flidjeninhalt der mit ihnen berbundenen SKagerplibe eingefobene
Arealfteuer (Niederdjterreicd), Borarlberg, Burgemland, unter be-
ftimmten Borausdfepungen erfapiveije aud) in Steiermarf und Salz-
burg), dbie aud) bon bermieteten Fabrifdgebduden erhoben lvird. Die
Abgabepflicht wird in zunehmendem Mafe an Stelle dbed Gebdube-
eigentiimerd bem IMieter auferlegt (in Wien, Nieberbiterreid), Salz-
burg, Rdarnten). Den Bezirfen und Gemeinden tpurbe durd) die Lanbdes-
gefesgebung gang allgemein da3 Redht zur Cinhebung bon Bufdligen
sur Lanbdesfteuer eingerdumt, lwogegen die friiher lveitberbreitete €in-
hebung bon felbftdndigen Mietauflvandfteuern der Gemeinden, bon
bereingelten Augnahmen abgefehen, berfdvunbden ijt.

Die Wirkungen der gefepslichen Mietzinsbejhranfungen Haben {id)
bei der Cinfommenfteuer in einem auperordentlid) ftarfen Riicfgang,
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ja in einem faft bolligen Werjdwinden desd Cinfommens aus Ge-
baubdebefis geseigt, dad naturgemdp aud) die bon diefen Cinnahmen-
quellen fliefenden Steuereinnahmen zum Berfiegen gebrad)t Hat. Jm
Jahr 19125 erreid)te dad gefamte fteuerpflichtige Bruttoeinfommen in
den gegenivdrtig gang oder teiliveife zu Ofterveid) gehorenden Lindern
(ohne das Burgenland) 4610 Millionen Shilling. Dabon entfielen auf
pa3 Cinfommen aug Gebdubdebefip 402 Millionen Sdilling oder etlva
8,7 9. Bis jum Jahr 1926 hatte {ich) das fteuerpflicdtige Bruttoeinfom-
men auf 5695 Millionen Sdilling erhivht, wogegen da3 Cinfommen aus
Gebiaudebefip auf 13 Millionen Sdhilling oder 0,200 dez Gefamtein-
fommensd gejunfen tvar. Man fann alfo toohl bon einem billigen BVer-
{hivinden diefed Cinfommens fpredjen. Der BVerlujt an Cinfommen-
fteuer, der dbamit berbunden toar, (ift fid) nidht genau beftimmen, tveil
die amtliche Statiftif die Wbzugapoften bom Bruttoeinfommen und
ven Steuerertrag nid)t getrennt nad) Cinfommensquellen auslveiit.
Nimmt man an, daf die Steuer bom Cinfommen aus Gebdudebefit
ven gleichen Unteil an der Gejamtiteuer Hat tvie dag Bruttoeinfommen
aud Gebdudebefip am gejamten Bruttoeinfommen, o lviirde jid) fiir
bag Jahr 1912 ein foldjer Steuerertrag bon rund 7,8 Millionen Sdhil-
ling, fiir dbagd Jahr 1926 aber nur mehr ein jolder bon rund 0,3 Mil-
lionen Sdyilling ergeben. Der Unterfchied zlvijdjen beiden Betrdgen
bedeutet aber nod) immer nidyt den gangen BVerluft, jondern nur deffen
Untergrenze, da ofhne die durd) die gefeplidhen Jingbejdrinfungen
eingetretene Storung mit einem lwenn audy langjamen, o dod) immer-
hin in Betrad)t fommenden Wad)atum des Cinfommens ausd Gebdube-
bejis gerechnet lverden miite und audy die Crhvhung dez Steuerjapes,
der bon 1912 bizg 1926 im Durd)fdhnitt bon 2 auf 2,590 gejtiegen ijt,
einen Mehrertrag an Steuer aud) bom Cinfommen ausd Gebdubdebefis
ertlvarten laffen tviirbe. Yus dem im Jahr 1926 erjielten Steuer-
ertrag bom Cinfommen ausd den iibrigen Cinnahmequellen toiirde jid)
fiiv die Steuer bom Cinfommen aus Gebdubdebefip bei gleidhartiger
und ungeftorter Entiviclung berhiltnidmipig ein Betrag bon 13,6 Mil-
lionen Sdjilling errechnen. Der Unterfdhied zlvifcdhen diefem Betrag
und dem tatfadhlic) erzielten Steuerertrag bon rund 0,3 Millionen
Syilling ftellt eine Hodjtgrenze ded Verlujtez dar, der fid) aber tat-
fachlich twefentlich) darunter halten diirfte, da ingbejondere die befjere

5 Die Angaben jind der amtliden Einfommeniteueritatiftit entnommen.
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Criajffung der Lohneinfommen eine Steigerung des Steuervertrages
bon Lohn- und Dienjtbeziigen nad) jid) gezogen Hhat, die Heim Cin-
fommen aus Gebdudebefis aud) ohne Stirungen der natitrlichen Ent-
widlung nie eingetreten nire. Man Ivird bielleiht nicht veit fephl-
geben, wenn man diefen Verluft an Steuereingang mit etiva 10 Mil-
lionen Sdjilling jahrlid) einfd)dast, lwobon 5,6 Millionen Schilling den
Bundeshaushalt und je 2,2 Millionen S§illing die Haushalte der
Linder und Gemeinden trefjen.

Auf die Cntiwidlung der Steuern bom Gebdudebefis und Wohnungs-
auftivand tvaren bdie UAnjdhauungen, die die Grundlage der gangzen
Mieterjchubgefjebgebung gebildet Haben, bon grofem Cinflup. Sie
duBerten fid) zundad)jt in dem Bejtreben, bdiefe Steuern niedrig zu
halten. Da fie, audh wenn nidht unmittelbar die Mieter abgabepflidhtig
ecfdeinen, auf diefe itbertvdlzt tvurden, bedeutete died eine Hejonbere
Ritdfidtnahme auf die durd) die wirtidaftlidien Folgen des Krieges
herabgefefste Leiftungsafiabigfeit ber Mieter. Schon ald auf Grund ber
faiferlidjen Berordnung bom 28. ugujt 1916, RGBL. Nr. 280, und
ve3 Gefeses bom 6. Februar 1919, StEBL. Nr. 150, in ben Jahren 1916
biz 1919 zu allen direften Steuern Rriegdzujd)lige in beridhiedener
Hobhe eingehoben lwurden, blieb die Gebdaubdefteuer bon einer joldjen
Bujdhlagsbelaftung berjdont. Dieje unterjdhiedlidhe Behandlung blieb
aud) aufjredyt, alg dieje Kriegszujdhlige durd) bad Staatszujdlagsgejes
bom 23. November 1920, StGBL. Nr. 366, in auBerordentliche Staats-
sujcdhlige umgetvandelt ourden. uf Grund der Perfonaljteuernobelle
bom 23. Juli 1920, StG&BL. Nr. 372, wurden diefe Jufd)lige bei der
Cinfommenitener, auf Grund der Perjonalfteuernobvelle bom 29. Fe-
bruar 1924, BGBL. Nr. 72, und der Korper|daftsfteuernobelle bom
6. Juni 1924, BGBL. Nr. 187, aud) bei den anderen Perjonaljteuern
mit der urfpriinglichen Stammiteuer zu einer einheitlichen Steuer ber-
einigt, Wwibhrend jie bei der Grundfteuer mit der Uiberlafjung diefer
GSteuer an bdie Linder auf Grund ded Abgabenteilungzgefeses als jolde
ihr Cnbe fanden, aber teillveife in den Lanbdesdgrunbditeuergefesen auf-
recht blieben. Jedbenfalld ergab fid) bei allen diefen Steuern mit Yus-
nafhme jener bom Gebdudebefis aus ber Cinfithrung diefer Jujchldge
eine bauernde Crhohung der Steuerfibe.

Nod) beutlicher fam bas Streben nad) einer fteuerlidhen Schonung
bez Wohnungsauflvandes zum Ausdrud, ald im Wiederaufbaugefey
fitr die Durdyfithrung der Realbejteuerung durd) die Lander grundiis-
Cdriften 177, III. 7
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liche Beftimmungen eclajfen tourden, die im vefentlichen in der Feft-
fepung einer Mindeftgrenze der Bejteuerung zuguniten der Linder He-
ftanden. Wihrend bdiefe Mindeftgrenze bei ber Grunditeuer fiir das
Jabhr 1923 mit der Hilfte, fiix dbad Jahr 1924 aber mit drei Bierteln
bes in Gold gerechneten Friedensertragesd der jtaatlichen Grunditeuer
feftgefest tourde, wurde fie bei den Steuern bom Gebdubdebejis fiir
baz Jahr 1923 mit dem Sed)sfacdhen dez im Jahr 1922 crjielten Cr-
trages, fitr bag Jahr 1924 mit dem Neunfachen bdiefez Crtrages be-
ftimmt. Da der Crirag ber Gebdudefteuer im Jahr 1922 {don nur
mehr einen gany fleinen Brudyteil der bor dem Rrieg aus der Ge-
baudejteuer erzielten Crirdge ausgemad)t Hatte, bedeutete eine bder-
artige Feftlegung der Mindeftausmafe der Befteuerung den Berzicht
auf jeden 3wang in der Ridjtung eines entfprechenden usbaues diefes
Befteuerungsziveiges durd) die Linder. Diefe Mindejtgrenzen der Be-
fteuerung wurden allerding? folwohl bei der Grunbditeuer tvie bei den
Steuern bom ebdubdebefip und Wohnungsauflwand fehr ivefentlic
itberjdhritten. Wdbhrend diez aber bei der Grunditeuer ju ihrer bollen
Aufivertung fithrte, blieb die Belaftung dez Gebdudebefises und Wol-
nungdaufivandes iveit hinter der VBelajtung bor dem RNrieg uriid,
obiooh! jie fic) in ihrer Bemejjungdgrundlage durchaus bon dem durch
die MNiederhaltung der Jinje Eiinftlich gefdhaffenen Juftand unabhingig
madjte und auf der Grundlage der bei RKriegeausbrucd) beftandenen
Mietzinje (Mietlverte) aufbaute. Daraus ergab jid) aud) bei diefen
Steuern ein LVerluft an Steuereinnahmen.

Sm Jabhr 1912 betrug die Gejamteinnahme des Staates an zahl-
barer PHaugzingjteuer und an Steuer im Uusmaf bon 5% vom Cr-
trag zeitlic) fteuerfreier Haufer auf dem gegentvdrtig zu Ofterrveidh ge-
horenden Gebiet mit Ausnahme bded Burgenlandesd 93,5 Millionen
Sdillings. Die gefamte Jujdhlagsdbelaftung zugunften bder Qinbder,
Bezirfe und Gemeinden erreichte mit 89,4 Millionen Sdhilling beinahe
ven Crirag der Stammiteuer und becteilte {id) ziemlid) gleichmafig
mit 46,7 Millionen Sdhilling auf die Lander und mit 42,7 Millionen
Sdjilling auf die Begzirfe und Gemeinden. uperdem beftanden in etiva
adtzig Gemeinden Mietzindauflagen, die bon den Mietern ald un-
mittelbar Wbgabepilichtigen mit einem Crirag bon 44,1 Millionen

6 Die Bahlenangaben jind der in den Mitteilungen des E. £ Finani-
minifteriumg (21. Jahrgang, 2. Heft) verdifentlichten Bujdhlagsitatiftif fiir
die Steuerjahre 1911/12 entnommen.
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Soyilling erhoben turbden’. Die gefamte fteuerliche Belaftung des dburdh
Lermietung erzielten Gebdudeertrages und ded Wohnungdaufwandes
belief fich Jomit auj 227 Millionen Schilling. An Stelle der alten
CGtaatsfteuer und der Hierbon erfhobenen Lanbeszujdhlige ift nunmehr
in Wien und den anderen {don frither beftandenen Lindern bdie
Qanbdesfteuer getreten. Jhr Crtrag erreidhte im Jahr 1927 45,3 Mil-
lionen Sdjilling, toozu nacd) einer amtlihen Crhebungs auperhalb
Wienz Vezirfs- und Gemeindezujdhlige mit einem Crtrag bon
18,9 Millionen Sdjilling famen, fo daB fidh ein Gefamtertrag bon
64,2 Millionen Sdilling ergab. Die gegentvdrtige Belaftung erveicht
aljo nidyt einmal ganz drei Zehntel ber bor dem Rriege Dejtandenen,
o dap ein fehr fithlbarer usfall berbleibt, der in Wien berhiltnis-
mipig nodh groBer ift, ald durdhfchnittlid) in ben anberen Qindern
und ihren Gemeinden. Bujammen mit dem gejd)asten usfall bei der
Cinfommenijteuer fiiv Linder und Gemeinden erreicht er den Betrag
bon ettva 173 IMillionen Shilling, der bei einer auf ettva 600 His
650 Millionen Sdhilling zu jhasenden gefamten fteuerlicdhen Einnahme
diefer Korperidjaften eine fehr betrdchtliche Rolle Jpielt. Diefe Juriic-
haltung der Qanbeggefesgebung, die {id) nid)t nur auj die Landes-
fteuern felbjt, fondern aud) auf die landesgefeslicher FRegelung unter-
toorfenen Bezirfs- und Gemeindezuichlige bezieht, ird durc) bie
Haltung der Bunbdesregierung unterftiibt und berjtdrkt, die ihre Ent-
jdeidbung, ob gegen Sandesdgejepe iiber Wbgaben bom Gebiubebejis
oder Wohnungdaufivand Cinjprud) u erheben ift oder nidht, jdhon feit
einer Reihe bon Jahren dabon abhingig madt, ob die Gejamtbelaftung
bas 4000fache der Friedendzinfe (Miettverte) itberfteigt oder nidht. Da-
purd) foll bie Miglichfeit einer teillveifen Wiederherftellung der Haus-
befigerrente ohne iibermdpige Belaftung der IMieter gelvafhrt bHleiben.

Wie {dhon oben Herborgehoben tourde, haben jid) aud) in ber Form
der Befteuerung des Gebdubdebejipes und Wohnungsaufivandes Wanbd-
lungen bollzogen, indem teiltveife bie Mieter unmittelbar abgabe-
pilichtig erflirt twerden. Diesd ift insbefondere bei der Wiener Wohn-
baufteuer ber Fall, bie im Gebiet diefes Lanbdes alle friiher Deftandenen
Befteuerungsformen (alte Staatsfteuer, Lanbdez- und Gemeinbde-

7 Diefer Betrag tourde auf Grund nidt verdifentlidhter amtlicher Ju-
fammenitellungen beredynet.
8 Gtatiftif der im Jahr 1927 zu ben RQanbdesdrealjteuern erhobenen Ju-
fchldge. Bufammengeftellt im Bundesfinangminifterium (1929).
7 *
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sujdhlage, Bing- und Sdulbheller) abgeldft Hhat, ferner in Niederdjter-
reid), Salzburg und Kirnten. Der Umformung liegt der Gedanfe Fu-
grunde, dafp dbie Steuer unmittelbar jene Perjonen treffen joll, die
aus der fiinjtligen Niederhaltung der Mietzinfe Criparnife erzielen,
aug bdenen f{ie entridjtet lverden fann, ohne dap diefed Jiel erft durd
einen Iberivilzungsborgang erveid)t zu tverden braudyt. Audh gibt die
unmittelbare WAbgabepflicht der Mieter die MiglichEeit, die Ubgabe-
jige billig unbehindert nad) der Grife des die Bemejjungzgrundlage
bilbenden Friedenszinfes (Miettverted) progreffib zu geftalten, tvas
nahezu in allen Lindern in einem zum Teil fehr iveitgehenden Um-
fang gefdjehen ift. Yus ber lberlwdlzung progreffiver Abgaben bom
abgabepflidtigen Hauseigentiimer auf die Mieter, die {ich nacd) den
Bejtimmungen ded Mietengefesed nur im BVerhdlinia der Friedens-
sinfe bollziehen bdarf, fomnen {icd) Unbilligfeiten ergeben, indem bdie
Mieter fleiner Wohnungen hoher, die Mieter groferer Wohnungen
aber teniger ftarf belajtet tverden, als den fiir ihre Wohnungen er-
Hobenen Abgaben entfpridt.

Gerade die WUbgaben, bei denen unmittelbar die Mieter ald nbgabe-
pilichtig behanbelt iverden, {ind es aud), die bereingelt ald Jived-
fteuern mit der Widbmung desd gangen oder einesd Teilesd ihrez Crirages
fiilr Wohnbaugtvede eingehoben verden. Criteres gilt fiir bie Wiener
Wohnbaujteuer, tvobei allerdingsd der Steuerertrag im Widerjprud) zu
ven auf den Gemeindehdufern angebradyten Jnfdjriften Dei teitem
nidht den ganzen Bauaufloand zu decen bermag; lepteres fiir die Miet-
3ingabgabe in Stehr und die jogenannten Jnbeftitionzabgaben (Se-
baubdefteuerzuidlige) zum Beifpiel in Wiener Neuftadt, St. Pioilten und
Stoderau. Dasz Mipberhiltnis, das zwijden der Crtrdgnislofigkeit
ve3 Hausbefiged und der IMiglichfeit befteht, durd) Unterbermietung
eingerichteter Wohnungen und Jimmer einen berhiltnidmipig Hobhen,
jedenfallz aber bden gefeplidhen Mietzindg um ein Bielfades iiber-
fteigenden Crtrag zu erzielen, hat in manden groferen Gemeinden,
ingbefondere in Nieberditerreid), Steiermarf und Tirol, zur Cin-
fiilhrung bon Untermietabgaben gefiihrt, die bereingelt ebenfallz al3
Bloedjteuern fiir Bivede der Wohnungsfiirforge behandelt iverden
(Snnsgbrud).

Mit der Jnanfprudynahme bon Bundesmitteln im groferen Um-
fang fiir Wohnbauglvede auf Grund der Mietengefebnobelle bom
Jabhr 1929 war die Notwendigfeit gegeben, dem Bund dag durd) das



Die finang- und ftenerpolitijen Wirfungen ded Mietenvedytes. 101

Abgabenteilungsgefes ganz ben Lindern und Gemeinden zur Beivirt-
{haftung iiberlajjene Gebiet der Gebdubdeertrags- und Wohnungs-
aufivandbefteuerung ivenigjtens teillveije ivieder zu erfdhliefen. Die
Befteuerung durd) den Bund bollzieht fidh) in Form einer JBins-
grojdjenftener, die eine augfdylieplidhe Bundesdabgabe bildet. Jhr An-
twendungagebiet dectt {ich im tvefentlichen mit dem WUnivendungsgebiet
ver ehemaligen Hausdzinsjteuer; dod) erjdjeint unmittelbar der Mieter
alg abgabepilidhtig. Die Steuer lurbde zundd)it mit einem Grojdhen
jabrlid) fiir jebe Srone ded Jahredmietzinfed (Miettvertes) fiir 1914
ethoben, fann aber auf 3 Grofdjen erhiht tverden, wird bom Mai 1930
an 2 Grofdjen betragen und joll His zum Wblauf des Jahresd erhoben
lerden, in dem zum leptenmal Bunbdesdzuidhiijje zur Crrihtung bon
Wohnhiaujern geleiftet werden. Jhr Crirag wird fiir je einen Grofden
auj 6 Millionen Silling gefdhast, wird alio hodjtensd 18 Millionen
Sdilling betragen, bamit aber einen immerhin betradtlichen Teil der
Gejamtbelajtung der Mieter zugunften der Gebietsfirperidaften aus-
madjen.

IMit der gangen oder teillveifen Wiederherjtellung des Gebdubde-
ertrages tird bie Frage einer einheitlichen Regelung der Bejteuerung
diefed Crtrages, die infolge feiner boriibergehenden Bedeutungzlofig-
feit ftarf in den Hintergrund getreten lwar, ivieder erhihte Bedeutung
gelvinnen. Sie bilbet die notlvendige Borausfebung jeder zvedmipigen
Regelung auf diefem Gebiet. Die ungeheure Jerfplitterung der Gefes-
gebung, die i) aus einer bon der Regierungsdborlage zum Abgaben-
teilungagefels ablveidjenden gefeslicdhen Bejtimmung ergeben hat, wird
paher ihr €Cnbe finden miiffen. Ohne daf damit der Juiveijung bder
Gteuerertrige irgendivie borgegriffen iviirde, jollte nad) dem Mufter
ved im Deutjden Reid) eingehaltenen Vorganges die Bejteuerung durd
ein Rahmengeje dbes Bunbdesd oder lvenigftensd durd) eine bunbdesdgefes-
lihe Regelung bder inidjtigeren Bejteuerungdgrundidge tvieder in
einbeitlidge Bahnen zuriidgelenft lwerden.
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Die Lage desd diterreichifden Wohnungsmarftes fennt niemand. Die
amtlidje Statiftif berfagt, vie Jo oft, aud) hier, und bejondere Woh-
nungderhebungen gab e3 feit Rriegdbeginn nur in Wien und in
Rdrnten. Jn Wien wurde 1917 — ald Borarbeit fiix die Crridjtung
eine3 Wohnungsnadyiveifed — eine genaue Jdahlung bon Haug zuHaus
purdgefithrt, und 1919 Hat man iiberdied 20000 — ftichprobentveife
aud allen Grogen und Lagen ausgeivihlte — Wohnungen cingehend
unterjudht. Jn Kacrnten Hat die Wrbeiterfammer eine jorgfdltige Cr-
hebung burdygefiihrt und bearbeitet. Das blieb alles.

Jm iibrigen fennt man tveder den Bedarf nod) das Angebot am
Wohnungsmarfte. Man weif nur, dap in Ofterreich (ohne Wien)
1923 tund 4670000 Cintvohner und 1052000 Wohnparteien gezdhlt
tourden, und daf die Bahl der Eintvohner Mitte 1929 auf rund
4850000, die der Wobhnparteien auf rund 1100000 gefchiast urde.
Wie biele Wohnparteien mebhrere Haushaltungen in jid) bereinigten,
tvie biele Untermieter und Bettgeher zu jid) nahmen und lvie biele
Haushaltungsborftinde iitber mehrere Wohnungen berfiigten, ift nidht
befannt. ,Die Wohnpartei Lann {dharf iiberhaupt nicht mehr definiert
verben”, {agt Bas mit Redht. Jedenfalls dectt i) ihre Jahl nicht mit
der der Haushaltungen, und da man tweder die Jahl nod) die Gripe
nod) die Sufammenjebung der Haushalte fennt, fehlt jedes begriindete
Urteil iiber den Umfang und die Art bed Bedarfed an Wohnungen im
Qande und in den eingelnen Gemeinden.

Cbenjoivenig iveif man iiber daz Wohnung3angebot. Denn man
fennt nur die Bdhl der Hdujer, deren man 1923 in Dfterveid) (ohne
Wien) rund 670000 zdhlte. Dagegen fennt man Ilveber die Jahl nod
bie Grige nod) die Lage der Wohnungen — beren Bahl fid) ja (vie
eben angedeutet) mit der der Wobhnparteien feinedlvegs decfen mupp —
fo bap bie GroBe bez Ungebotes im ganzen Lanbde ivie in ben eingelnen
Orten gleichfalls bollig unbefannt ift.

Da man nid)ts tweif, berlegt man fid) auf Redynen und Raten. Man
ervedynet — Deifpieldiveilfe —, daf bon 1910 biz 1923 die Bahl der
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Cintoohner in Ofterreid) (ohne Wien und Burgenland) um 60400, die
Babl der Wohnparteien gar um rund 80000 ugenommen Hat, und daf
auc) die Zahl der Chejdhlieungen und jomit die Sahl der neuen Haus-
halte im Jabhrfiinfjt 1924 biz 1928 (gegeniiber dem Jahrfiinft 1910 biz
1914) um rund 24000 groger war. Sm Durd)jdhnitt der Jabhre 1919
bi3 1928 betrug bie Bafhl ber EhefchlieBungen jahrlich mehr als 40000
(im exrjten Halbjahr 1929 hat {ie rund 17600 betragen), [ bap -— lwenn
man toie in der BVorfriegszeit fiir je 100 neue Haushaltungen 45 Woh-
nungen fiiv erforderlich) halt — der Jahresbedari an neuen Wohnungen
in Ofterreid) (ohne Wien) 18000 betragen iviirde. Budem Dbetrdgt
nad) bem Durd)jdhnitt der Jahre 1924 big 1928 — bder jihrlide Se-
burteniiberfchup rund 32600, und iiberdied jind in der Bebdlferung
die hoheren Alterstlafjen — deren Wohnungzbediirinis ein berhiltnis-
maBig groBeres ift als daz der jiingeren lterstlajjen — gegentvdrtig
ftacfer befet ald bor bem SKriege, [0 daf der Wohnungsbedarf aud)
bon diefem Geficdhtapunft aus gefehen jebt twefentlich grifer ift.

Diefen erhohten Unpriidjen fonnte die Vautdtigfeit naturgemdd
nid)t geniigen. Denn Neumann {dist die gejamte Wohnbautitigleit
in den bterreichifhen Bunbdealindern (ohne Wien und Burgenland)
in ber Beit bom 1. Januar 1919 bi3 jum 31. Dezember 1928 auf rund
3242 Wohnungen im Jabhr, lwomit — nacd) der eben angeftellten Be-
rednung — nidht biel mehr ald ein Sedhjtel des Neubedarfs gedectt
vdre. Dod) tndre ed durdyaus berfehlt, hier voreilige Shliifje zu ziehen.
Denn durd) Wuflojung von Hausdhaltungen, durd) Cheldjungen und
Sterbefille werben ja — twenngleich die iibrigbleibenden Hausgenojjen
die Wohnung gewip nad) Moglicdhfeit zu erhalten judjen — immer
oieder Wohnungen frei, und aud) durd) die Wanbderbelvegung lverden
dbie iibrigen Qinder Wien gegeniiber ficher ftarf entlaftet. Jedenfalls
entfielen in Ofterveid) (ohne Wien und dem Burgenland) 1910 nod) 4,74,
1923 aber nur mefhr 4,42 Perfonen auf eine Wohnpartei, worausd man
{chliegen fonnte, daf [id) die Wohnungsberhiltniffe in diefem Gebiete
eher giinjtiger gejtaltet Haben.

Trop aller Redjentunititiicte tappt man indeflen infolge des flig-
lidjen Berfagens der Statiftif biollig im Dunfeln. Bei bem Kongrejfe
be3 Bentralberbanbes der gemeinniibigen Bauvereinigungen Ofterreidhs
im JNobember 1928 — beifpieldiveife — glaubte der Hauptreferent Griill
einen Abgang bon rund 100000, der Wiener Stadtrat Weber aber einen
Abgang bon 250000 Wohnungen in gang Ofterveid) feftftellen ju fonnen.
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Sn Wirklichfeit find beided nur rohe Sdyabungen. Die wahre Lage des
ofterreidhifchen Wohnungsmarties fennt niemand.

Wie bie Dinge in Wien eigentlich liegen, veif man aud) nidt
genau. Hier ourden 1923 rund 1870000 Eintvohner und 535000 Wohn-
parteien gezahlt. Gegeniiber dem Jahre 1910 hatte die Bebdlferung
um tund 165000 abgenommen, die Sahl ber Wohnparteien um 54600
sugenommen. Daher entfielen auf eine Wohnpartei 1910 noch 4,23,
1923 aber nur 3,49 Betwohner. ud) die Jahl der Chejchliepungen Hat
im Jahrfiinft 1924 big 1928 (gegeniiber dem Jahrfiinft 1910 big 1914)
um rund 13400 abgenommen, jo daf e3 den WUnjdjein haben fdnnte,
alg feien die Anjpriide an den Wiener Wohnungdmarft nad) dem
Rriege geringer getvorden ald bordem. 1929 fanden fogar nur 16051
Trauungen bon Wienern in Wien ftatt, gegen 16626 im Jahre 1928.
Nud) zeigte {ich im Durdh)jdhnitt ded Jahrfiinfta 1924 biz 1928 ein
jabhrlicher Geburtenabgang bon rund 9400. Dod) berfchob jich gleich=
seitig die WAltersberteilung der Wiener Bevbdlferung. Wihrend 1910
nur 58,159 ber Bebblferung im Alter bon 30 biz 60 Jahren ftanden,
lvar dies 1923 bei 63,1000 der Fall. Aud) biirfte die Bulwanbderung
— namentlid) in den erjten Nadyfriegdjahren — ftarferen Cinflup auf
ven Wohnungdmarft genommen haben ald die bwanderung. Jmmer-
hin {dhiste man Ende Januar 1930 die Bebdlferung nur auf 1840609
Cintvohner, was gegeniiber dem Jahre 1910 eine Wbnahme bon rund
200000 Eintvohnern, daher — twenn man die Grofe eined Haushaltesd
purdhfhnittlich) mit 4 Perjonen annimmt — einen Minderbedarf bon
50000 Wohnungen bedeuten Iviirde, ganz abgefehen dabon, daf dod
auc) eine betrddhtlihe Anzahl bon Haushalten aufgeldft tourbde.

Sndeflen hat, vie aud) Bauer herborhebt, bie Tatfadje der niederen
Mietzinfe den Wohnungsbedarf ungeheuer gefteigert. Heute tverden ja
pie Wohnungen aud) dann nidht gerdumt, wenn jie ganz oder zum Teil
entbehrlid) getvorden {ind. Selbjt Untermieter und Bettgeher {treben
nad) eigenen Wohnungen. 1919 gab e3 nod) in 16,69% aller Woh-
nungen Untermieter, und var in 13,8400 bder Kleintvohnungen (bis
einfd)lieplich) Bimmer und RKabinett), in 20,8890 der fleinen Mittel-
lohnungen (mit jwei Jimmern), 24,769 bder groferen Mittellvoh-
nungen (bid zu drei Simmern und Kabinett), 32,08% ber Wohnungen
mit 4 bi3d 5 Jimmern und in 35,219 bder Wohnungen mit mehr ala
5 Bimmern. JIn nabezu 7% aller Wohnungen mit einem Wohnraum



108 Suliugd Bungel.

lurden Bettgeher feftgeftellt. Deute diirjte die Bahl der Untermieter
in ben grofen und griften Wohnungen gelvif jugenommen, bdie
Bahl der Untermieter und Bettgeher in den fleinen Wohnungen jedod
erheblid) abgenommen Haben.

Aud) die {tetd zunehmende Bahl der Kiindigungen belajtet den Woh-
nungdmarkt fehr ftarf. €2 betrug

in den Jahren ber .éiieni%ggitgen bavon Hauptmieter
1924 12,357 —
1925 10,126 —
1926 13,209 —
1927 13,408 7730
1928 14,367 9149
1929 18,106 11825

Budem tvar dag Angebot an Wohnungen {dhon bor bem Kriege biel zu
gering gelvefen. 1912 toar nur 0,29 bder Wohnungen leer geftanden,
lodhrend man 29 ald den normalen Qeerftehungsfap annahm. {iber-
bied toaren (namentlid) bdie Eleinften Wohnungen) auBerordentlid)
dicht Defiedelt. Bei den Wohnungen mit einem Wohnraum entjielen
2,36, bei ben Wobhnungen mit 2 Wobhnrdumen 1,86 Belwohner auf
den Wohnraum. 1917 erhiohten jid) dbann die Leerftehungen auj 8249,
demnad) auf 1,499%, bei den Rleintvohnungen jogar auf 1,609 ber
Wohnungen. Verfiighar tvaren aber aud) damald im gangen nur 4574
Wohnungen. Spdter jant die Zahl der leerftehenden Wohnungen nod)
leiter. Cndbe Dezember 1918 zdhlte man 315 leere Wohnungen, unter
denen jid) itberdied eine Anzahl unbeniipbarer befanden, im Dezember
1919 toar dbie Zahl der leeren Wohnungen fogar auf 105 (0,019 aller
Wohnungen) gejunten.

Die Gejamtzahl ber Wohnungen betrug 1917 554545, bon denen
405991 — fajt drei Biertel — auf Kleintvohnungen (bis einfdlieplich
Bimmer und Kabinett), 51856 — nid)t ganz ein Jehntel -— auf Eleine
Mittellvohnungen (big zu 2 Bimmern), 69742 — etiva ein Adjtel —
auf die groperen Mittellvohnungen (bi3 zu 3 Jimmern und RKabinett)
und nur 26936 — rund ein Bwangigitel — auf groge Wohnungen mit
4 und mehr Jimmern entfielen. (A3 RKabinett galt dabei ein meijt
heizbarer, nid)t immer unmittelbar belichteter Raum, der regelmdfig
ein Fenfter aufiveift und der daher ziemlid) ridhtig mit der Hilfte eines
Bimmers getvertet iverden fann.) Jn den Jahren 1919 bis einjdhlieplich



Wohnungzmartt und Wohnungdpolitif. 109

1929 urden dann rund 32600 Wohnungen bon der Gemeinde erridytet,
fo dafy man den Gejamtbeftand an Wohnungen Heute mit ettva 600000
annefmen foinnte.

Jndeffen ift zu Dberiidjichtigen, dap jeit dem Umijturz dod) immer
oieder Wohnungen in Biirordume und Gejdhdjtalofale umgelvandelt
loerden, und baf iiberdied eine immer grofer tverdende Unzahl bon
Wohnungen unbeniigbar ird. Der Reid)zbund der Haus- und Grund-
befiber Ofterreid)d behauptet, dap bon den rund 40000 Hiujern Wiensd
8000 mehr oder iweniger demolierungareif gelvorden jeien. Jedenfalls
betrug ber Gejamtberluft an Wohnungen in der Jeit bon 1917 bis 1923
22913. Bon ben fleinen Wohnungen gingen 23184, bon den grofen
Wohnungen 6109 berloren, wdihrend die Jahl der fleinen Mittellvoh-
nungen um 2867, die Jahl der grofen Mittellvohnungen um 3513 zu-
genommen Hatte. Dagegen hat die Gemeinde Wien in den Jahren 1923
biz 1929 rund 36000 Wohnungen gebaut und auperdem befanden {id)
su Beginn ded Jahrez 1930 8936 Kleinwohnungen im Bau; an Pro-
jeften fiir tweitere 14400 Wohnungen ivird im Bauamte der Gemeinde
gearbeitet.

Durd) dbie Wohnunggerhebung des Jahres 1919 ift aud) mandjes
iiber bie Wusjtattung der Wohnungen befannt getworden. Cine RKiice
befand fid) in faft allen (99,99%) der grofen und aud) bei den griperen
(99,279%) und fleineren (98,99%) Mittellvohnungen, aber nur in etiwa
fehd Siebentel (84,759%0) ber Kleintwohnungen und in ethwa Jed)3
Bebntel (60,089) der fleinjten Rabinettivohnungen. €in Dienerzimmer
fand jidy in den Kleintoohnungen nur in Augnahmsfallen (0,239%),
in ein Behntel (9,66%) der Eleinen und in Enapp der Hiljte (45,289%)
per griperen Mittellvohnungen, aber in mehr alsd drei Biertel (77,510%)
ver grofen Wohnungen. Badezimmer gab ed nur in 0,16% bder Klein-
und in 7,59% bder fleinen Mittellvohnungen. Haufig fanden fid) aud
fenfterlofe Rdume oder Rdume, deren Fenfter nur in einen fleinen
Lihtidhad)t miindeten. Auch gab esd 1923 immer noch 7292 Keller-
und Unterge{d)opivohnungen, bon bdenen 6495, aljp nabezu neun
Behutel, Rleintvohnungen waren.

{iber die Frage, ob in Wien aud) Heute nod) eine Wohnungsnot
befteht, Herrjdht Streit. Czernd beifpielsiveife ftellte 1925 folgende
Redynung auf: Su Beginn dez Krieges ftanden in Wien 10000 biz 12000
Wohnungen leer. Durd) Raumung bon Kanzleien und Wbdaptierung
bon Gejdhiafteraumen, Kajernen, Baraden ujw. {olvie durc) Neubauten
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find 20000 dazugefommen. Dagegen ift die Bebilferung um 250000
Geelen geringer getvorden. Wenn man fiir 5 Perfonen eine Wohnung
red)net, ergibt {icdh ein Minberbedbarf bon 50000, im ganzen daher ein
berjchup bon mindeftens 80000 Wohnungen. Denn wenngleid) mande
Wohnungen in Biirovdume umgelwandelt tourden und feit dbem Um-
fturze mehr gebeiratet ivirdb, o feien bdagegen bdod) biele JInfaber
griBerer Wohnungen veggezogen. Aud) Basd — der die Wiener Woh-
nungazlvangsivirt{daft im allgemeinen jehr Eritifd) beurteilt — meint,
der allgemeine Cindruc, ben die Wiener Wohnungsberhilinifje bieten,
jei dburdyiveg der einer Wendung zum Befferen, nicht zum iwenigiten
purd) das tatfrdftige Cingreifen der Gemeinde, die {ich bielfach be-
miiht, ihre Neubauten an Stellen zu ervidjten, die die drgjten Brut-
ftatten des Clends lwaren. Dagegen Halt Sdhneider mit Riidficht dar-
auf, dbap nod) immer Waggong jabhrelang betvohnt und Polizeiarrejte
alg Notquartiere eingerichtet jeien, die Wohnungsnot fiir drger denn je.
Tatfachlich) waren 1923 nod) 2428 Wohnparteien in Baraden, Hiitten
und Waggong untergebradyt.

Wie die Dinge in WirklichEeit liegen, ift indefjen {chiver feftzuitellen.
Daf Cnde 1924 nod) 20800 Wohnunggiverber, beren Bedarf ald dring-
[id) anerfannt tvar, in den Lijten desd Wohnungsamtes eingetragen,
am 1. Mai 1930 aber nur noch 13454 borgemerft waren, will an fid)
nicht allzu biel bejagen. Denn feit (mit dem Jahre 1925) das Wobh-
nungaanforberungagefes aujgehoben lourde und bie Gemeinde daher
nur nod) jene LWohnungen bergeben fann, bdie jie Jelbjt berivaltet,
muf begreiflichertveife die Sahl ber Wohnungsjudhenden jinfen, die bon
ihr Hilfe erhoffen. Bedentlich ift jedenfalls, dap der dburd)jdhnittliche
Tagesbelag in ben Obdad)lofenheimen, der bon 1800 im lesten Bor-
friegajahre (1913) auf 830 im Jahre 1924 gejunfen war, 1928 ivieder
auf 1350 geftiegen ift. Sicheres aber [apt fich eben aud) iiber die Lage
ves Wiener Wohnungamartted nicht jagen.

Die zujammenfajjende Tabelle itber die Lage desd Wohnungamarftesd
in den eingelnen Bunbdesldndern, die nun folgen joll, enthdlt feine
einzige zuberldfjige Biffer. Die 3ahl der Cinlvohner im Jahre 1928
ift nicht erhoben, jondern erredynet, die Sahl dber Belvohner, die auf
eine Wohnpartei entfielen, gilt fiir dag Jahr 1923, fann dabher nidht
ohne tveiteres auf daz Jahr 1928 angetvendet werden. JInfjolgedefjen
ift die fitr 1928 erredhnete Zahl ver Wohnparteien doppelt unberldplich.
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Die Zahl der Wohnparteien ded Jahres 1920 dectt fich (abgefehen da-
bon, da fiir da3 Burgenland die Jahl bon 1923 eingefest iverden
mugpte, da eine Jdahlung fiir 1920 nid)t borliegt), ivie jhon angedeutet
tourde, nid)t mit der Zahl ber Wohnungen. Die Sahlen iiber die Bau-
tatigfeit {ind dber Arbeit Neumanns iber dbag Wohnungsivefen in Ojter-
reich) entnommen und Deruben auf Crhebungen, die — wie Neumann
felbjt erflart — fehr Haufig lidenhaft waren. Jnfolgedefjen ift aud)
die fiir 1928 erredhnete Safhl der Wohnungen — felbit abgejehen dabon,
bap Doppelzihlungen borliegen fonnen, da die Wohnbautdtigkeit fiir
1919 mitgeredinet, die Sahl der Wohnparteien aber erft fiix 1920 er-
hoben tourde — doppelt unberldplid). Das ausd der Dijferenz ivifden
per Bahl ber Wohnparteien und der Bahl der Wohnungen fiiv 1928
erredinete Wohnungadefizit ift jomit nur ald eine ganz rohe Schabung
su betradhten. Sie ourbe gleichvohl borgenommen, tweil ed eben -— ivie
immer ivieder fejtgeftellt lverben mupp — feine braud)bare Statijtif gibt.
(Siefhe Tabelle ©. 112/113.)

Nad) diefer Tabelle beftand in Wien ein nidht fehr Letrddtlicher
(ettva 2%, 9iger) libexjdhup, in allen iibrigen Lindern ein Mangel an
Wohnungen. Der gropte (6,13%) in ber Steiermarf, der geringjte
(2,33%) im Burgenland. Jn Kdrnten, oo eine Sonbererhebung ftatt-
fand und lvo bie mitgeteilten Daten — twenigjtensd beziiglich der Wohn-
bautdtigfeit — ein lvenig berldplidher find al8 andersivo, ift ber Mangel
berhiltnismapig grop (4,579%). Jm iibrigen fagen die Bahlen (aud
abgefehen bon den groBen Fehlerquellen, die fie enthalten) naturgemifp
nur iiber die Gejamtheit der Wohnungen in den einzelnen Bunbdes-
[andern etivag ausd. Dod) fann felbitberftandlich in bejtimmten Arten
bon Wohnungen Mangel Herrichen, obloohl an ber Gejamtheit der
Wohnungen Iiberflup bejteht, und e fonnen beftimmte rten bon
Wohnungen im {berflup borhanden fein, wdhrend im allgemeinen
Mangel herrjdht. JIn Wien beijpieldiveife jdheint ein ftarfer Mangel
an Kleinlvohnungen zu beftehen, todhrend groge Wohnungen reid)lid
am Markte jind. Darauf deuten nid)t nur die Jahlen der lesten Cra
hebung de3 Jabhres 1917, jondern aud) die Tatjache hin, dap die Woh-
nunggablofen bei groferen Wobhnungen merklid) geringer lvurbden,
lodhrend fie bei den Eleineren gleidgeblieben |ind. Cbenjo iverdben bdie
Lerhiltniffe in den berfdjiedenen Gemeinden der einzelnen Bumnbdes-
linder naturgemdp bolljtandig veridyieden jein. Berlaplidhes totrd man
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Tabelle I. Sahlen zur Lage ded Wobhnungdmarktesd in

Auf eine
Ginwohnerzahl | Wohnpartet | Sahl der Wohn-
Bundesland 1928 entfielen Be- | parteien 1928
wohner 1923
Wienn . . . . o .00 1855 362 3,49 531 622
Riederdfterveidy . . . . . . . . 1521 235 4,15 336 563
Oberdfterveichy . . . . . . . . 904 620 442 204 665
Galgburg . . . . . ... L 231 995 4,53 51213
Stetexmarf. . . . . ... L. 1010 878 4,57 221 198
RKdenten . . . ... L L L. 391 644 4,36 80 585
Fieol . . . ... ... 329 467 4,78 68 926
Boralberg . . . . . . . . .. 146 756 4,68 31358
Burgenland . . . . . . . .. 294 818 4,68 62 995
Bufammen. . . . .. .. .. 6 686 575 4,12 1619125

itber all dies eben erft ivifjen, wenn die Crgebniffe einer griindlichen
Wohnungaaufnahme borliegen lwerden. Bid dahin fehlen allen tvoh-
nunggpolitifen Mapnahmen braudbare Grundlagen.

IL

{iber bie Notivendigteit twohnungspolitijder Mafnahmen bejteht fein
Biweifel. Mag nun die Lage dez Wohnungamarkted an eingelnen Orten
augenblidlid) giinftig oder tveniger giinftig fein, jidher ijt, daf fiir eine
angemejjene, gejundheitlich eintvandfreie und den Cinfommensberhilt-
niffen der Maffen angepahte Befriedigung des Wohnungzbediirfnifjes
ver Minderbemittelten (bor allem in den groperen Stidten und Jndu-
ftrieorten) aud) in Bufunjt oitd geforgt werden miiffen. Denn bdie
pribate Bautdtigleit war aud) in der Vergangenheit lweder illens,
nod) in der Lage, {icd) diejer Uufgabe zu unterziehen und toird jid) ihr
jebt und fpaterhin nod) teit lveniger widmen fdnnen. Der Bau bon
Kleintoohnungen bdburd) difentliche Korperjdhajten oder gemeinniibige
Lereinigungen {oivie die Durdhfithrung einer berantiwortungsbetvupten
Wohnungsauffidyt, die eine Verlvendung ungejunder Wohnungen Ivie
eine Uberbdlferung bon Wohnungen nad) MoglichEeit berhindert, toird
{id) baber getwi nod) lange al3 notlvendig ertveifen.

Nad) dem Umfturze galt e indejjen zunddit, den borhandenen
Beftand an Wohnungen nad) Miglichfeit zu erhalten. Schon eine
Berordnung bom 28. Mirz 1918 Hatte den Wohnraum dadurd) zu ber-
grifern gejudht, baf fie die Borausfepungen fiir die Betvohnbarfeit
bon Rdumen vermelrte. liberdies verbot fie, Wohnungen ihren Jiweden
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pen Sfterreidhifden Bundedldndern Enbde 1928

g .| Wohnbau- g Wohnungaiiberjduf oder
3;:’;533}‘5;%“ Jaifi Wobnungen Mangel 1928

. 19191928 abolut ‘ in %
519 154 27 228 546 382 + 14 760 } + 2,77
366 551 9720 346 271 — 20292 — 5,54
191 103 6660 197 763 — 6902 | —331
46 285 3380 49 665 — 1548 | —302
202 504 5140 207 644 — 13554 — 6,13
72480 4420 76 900 — 3685 — 457
62397 2490 64 887 — 4039 — 5,86
28 852 610 29 462 — 1896 — 6,05
61039 480 61519 — 1476 — 233
1520 365 60 128 1580 493 —38632 258

zu entziehen und mebhrere Wohnungen ju einer griperen Zu ber-
einigen.

Gleichzeitig juchte man durd) ausgiebige HReparvaturen an den
Haufern die Belvohnbarfeit der Wohnungen ficherzujtellen. Der im
Mietengefels fiiv diefen Jwed borgejehene JInftandhaltungzzing war
indeflen nur mit dem Betrage des 150fachen Friedenszinjes (in Papier=
fronen gerednet) feftgejest tvorben. Da der Bruttozing aller Haus-
sinsjteuerpflichtigen Haujer Ofterveichz (ohne Burgenland) 426 Mil-
lionen Goldfronen betrug, todre fiiv die Jnftandhaltung aller diefer
Haufer jahrlich) ein Betrag bon rund 6,4 Millionen Sdilling jur Ber-
fitgung geftanden. €3 ift aber einleuchtend, dafp diefer Betrag bei weitem
nidht ausgereicht hatte, da die durd)jdnittlidhen Crhaltungstojten bor
pem RKriege mit 8—1000 des Bruttozinfes, daher mit etwa 38,34 Mil-
lionen Sdilling veranjd)lagt wurdben. €3 mufpte daher der Jnftand-
baltungszing haufig durd) BWereinbarungen zwijden Hausherrn und
Mietern erhdht und in einer grofen WAnzahl bon Fillen von der gejes-
lichen Crmadhtigung Gebraud) gemacht werden, ifhn durd) die Schlich-
tungsjtellen der Gemeinden erhohen zu [afjen. Die Wiener Shlidh-
tungsjtellen allein bewilligten in den Jahren 1923 big 1928 rund 1831,
Millionen Edhilling fiiv foldhe Crhshungen. Jn Graz urden in den
Sahren 1923 big 1927 fiir 4855 Haujer Erhohungen ded JInjtand-
haltungszinjes betwilligt. Iiberdies lwurden den Dauseigentiimern bdie
Aufnahme bon Darlehen fiir diefe Jivede ju verhiltnidmdapig niedrigen
Binsjisen ermiglicht. Die Crjte biterreichijche Sparfafje und bdie
Bentraljparfajje der Gemeinde Wien allein gewdhrten bis einjchliep-
Spriften 177, IIL. 8
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lid) 1929 fiiv Inftandhaltungzarbeiten Darlehen im Betrage bon mehr
alg 150 Millionen Sdilling.

Ahnlic) lagen die LVerhdltnifje in den meiften iibrigen Stadten Sfter-
reid)3. Dodh) lurden in den fleineren Stiadten und Ort{djaften die Jn-
ftandhaltungszinje fajt ftetd im Cinbermehmen jzlvijden Haugeigen-
titmern und Mietern feftgefesst, jo daf die Schlichtungaftellen nur Hidit
felten in Anfprucd) genommen toerden muften: in Brud und Kapfen-
berg beifpielslveije in den Jahrem 1923 biz 1927 nur fiir 8,21, in
Hartberg fiir 1,310 der Haufer. Jm allgemeinen [aft jid) jedenjalls
fagen, da dber Bauzujtand der Wohnungen 3iveifellvs nidht verjdlech
tert, fondern eher gebejjert lvurde. Cine Demolierung von Hdujern
erinies jid) immer jeltener alg erfordevlich). Wahrend DLeijpielziveije 1914
in Wien den 510 Neubauten nod) 138 Demolierungen gegeniiberjtanden,
ift bie Demolierungzziffer feit 1917 zu bernadhldjjigen, ieil die Je-
paraturen, aud) lwenn die Koften nod) {o Hod) find, bewilligt werden
miiffen, da die Gemeinde nur in gany Hhoffnungslojen Fillen die Temo-
[ierunggerlaubniz ecteilt. 1926 bis 1929, aljo in bier Jabhren, wurden
nur 118 der beim Wohnungsnadiveis angemeldeten Wohnungen alg
unbelvohubar evflart. Selbft wenn {id) die Hausgeigentitmer iveigern,
die ihnen aufgetragenen JInjtandhaltungzarbeiten ausfiihren su lajjen,
lerden diefe bon der Gemeinde auj Gefahr und Sojten der Cigen-
titmer durdgefithrt. Jn den Jahren 1922 Hid 1929 wurden auf diefe
Weife 8724 Wohnungen erhalten. Wbgetragen wurden dagegen 1929
nur 361 und im Januar und Februar 1930 25 Wohnungen.

Eine angemefjjene BVerteilung des borhandenen Wobhnraumes jollte
dburch die Unforderungzboridyriften gewdabhrleiftet werden, die Fundchit
auf Grund der Vollzugsaniveijungen dez Staatsrates bom 13. No-
bember 1918 und der LVollzugsaniveijung des Staatdamtes fiiv joziale
Lerwaltung bom 9. April 1919 erlajjen und dann durd) dag Gejes
bom 7. Degember 1923 normiert wurden. Diejes Gejes gab Gemeinden,
in denen Wohnunganot herrjcht, bas Recht, gur Vefriedigung des Woh-
nungsbedarfes bon Perfonen, die in der Gemeinde Heimatbevechtigt
oder durd) zivingende Griinde gendtigt waven, dort u lvohnen, Woh-
nungen und andere Rdume anzufordern. Anfjordberbar waren Toppel=
wohnungen, leerjtehende Wohnungen, Wolhnungen, dic jeit mindejtens
bier Wocdhen nur zur Wufbetvahrung vbon Gegenjtanden dienten, oder
pie tatfddhlich) nicht bewohnt waren. ud) Wobhnungen, die regelmipig
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nur durd) unberhiltnigmdapig furze Beit beniipt tourden vder Woh=
nungen, die mehr alg drei Wohnrdume umfaften und bei denen die
Bahl der Wohnrdume die Zahl der ben Hausftand bildbenden Betvvhner
um mebhr alg einen Raum iiberjtieg, die zur Gdnge unbermietet waren
ober eriiefenermaBen zu unerlaubten 3Biveden berivendet tourden,
fonnten angeforbert werben.

Auf Grund diefer Vorjd)riften wurden in den Jahren 1919 biz 1925
(in weldem Jahre die Geltung bed Anforderungsgefeses erlojdh) in
Wien allein fajt 45 000 Unforberungen durd) dad Wohnungsamt red)ts-
fraftig ausgefprochen. Seither ift e den Gemeinden nidht mehr mig-
lid), bie Berteilung dez borhandenen Wohnraumes irgendivie wejent-
lid) 3u beeinjlujjen. Selbjt loo — Ivie in Wien — ein Wobhnungsnady-
lweisamt ervidytet wurde, wird diefez immer weniger in Anjprud) ge-
nommen. 1926 twurdben bHier noc) 14868, 1929 aber nur nod) 6758
Wohnungen angemeldet. Dabon wurden {dhon 1928 nur 8 an dringlid)
LBorgemertte vergeben. 1929 wurde die Jahl diefer Lergebungen gar
nicht mebhr feftgeftellt.

Aud) ein Tau{d) von Wohnungen fommt immer Jeltener jur Kennt-
nig der Gemeinde. 1925 — dem lepten Jabhre der Giiltigfeit des Un-
forberungsgejeped — wiesd der Wohnungznadyiveid nod) 11084, 1929
nur nod) 540 Wohnungen ald getaujd)t aus. Dagegen Hat dbie Wiener
ftadtijhe Wobhnhdujerberwaltung 1929 2288 Wobhnungjuchende im
LWege des Taujdjesd in Privathiujern unterbringen fonnen, da die Ge-
meinde bon den Parteien, die fie in die bon ihr erbauten Wohnungen
aujnimmt, verlangt, da fie ihr die friiher beniibte Wohnung jur Ber-
fitlgung ftellen.

Jm iibrigen aber lverden bie freilwerdenden Wobhnungen bon den
Haugeigentiimern naturgemdp ohne Riidjicht auf die Dringlichfeit des
Wohnungzbedaries der Wohnungjudjenden bergeben. uc) wird das
bon den Mietern aus perjonlichen und wirtjdaftlichen Griinden Haufig
erftrebte Taujdhen bon Wohnungen durd) die neue IMietengejesnovelle
nod) mehr er{djlvert, ba die Hauseigentiimer bon neuen Mietern jept
einen gegeniiber dem gejeslichen 3ing um 20 Grojden fiir die JFriedens-
frone ecrhohten 3ing berlangen bdiirfen, was bei Kleintvohnungen in
Wien gegentvirtig eine Crhohung um 1009% augmadht. €3 ift daher
berftandlich, wenn in Mieterfreifen die Forderung erhoben ivird, e3
mige lwenigftens ein ,Cintveijungsgejes” erlafjen werden, das den Ge-

meinden ein Berfiigungsredit iiber freigelvordene Wohnungen einrdumt
8*
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und nad) dem Wohnungen nur an jolde Perfonen neu bermietet
lverden bdiirfen, deren Wohnungsbedarf bon der Gemeinde alsd dringlid
anerfannt ift. €2 Iviirde aber aud) geniigen, wenn ein joldes ,Cin-
letjungdgefes” nur fiir Kleintvohnungen und fleine Mittellvohnungen
erlajfen lverden iviirde.

Hejtigiter Kampf tobt um die Mietzindbe{dranfungen. Die Ge-
febgebung hatte den Zing urjpriinglid) in einer Hobhe feftgejest, durd)
die faum biel mehr als die Stoften der Crhaltung und BVertvaltung der
Hiufer gedectt jind. Gemdp ben Beftimmungen dez Mietengejesses bom
Jabre 1922 pitte {id) bom 1. Februar 1923 an bei einem Friedens-
jabreszing bon 1000 Kronen (nacd) einer NAufjtellung des internativ-
nalen Arbeitzamtes in Genf) folgender Jins ergeben:

1/,-Griedendzingd als Kapitalverzinfung. . . . . . . . . . . . .. 500.— R
Hunbertundfiinfzigiader Jingd als JInjtandhaltungsdzing . . . . . . 150 000.— &
Der durd)jdnittlid) Hundertfadye 3ind fitx Betrichstoften und Abgaben 100 000.— K
Beitvdge fiix Hausreinigung . . . . . . . ... 48 500.— R

sufammen 298 500.— &

oder 29,85 Sdyilling. Jn Wien und Ling erhohte {id) der Jing iiber-
died um die Wohnbaujteuer. Da der Friedenzzins in Wien durd)jdhnitt-
lid) 520, in Graz 444 und in den iibrigen Alpenjtddten 300 bis 320
Stronen betrug, ergaben fich — nad) dem Gejee — faum nennensiverte
Mietzinfe. Die Mietengejehnobelle dez Jahrez 1929 jest jekit einen
Hauptmietzing feft, der etlva das Jieitaufendfadje des Friedenszinjez
in Papierfronen, daher bei einem Friebensdzing von 1000 Kronen in
Wien ettwa 200 Sdilling jahrlid) augmadyt.

Diefer gefesliche Binsd entipricht nun ungefdhr der tatjadhlichen Hobe
bes in Wien bon der grofen Majfe der Mieter durd)|dhnittlich gezahlten
Binjes, der (infolge der fteten Erhohungen des Inftandhaltungszinjes
purd) Bereinbarungen oder durd) CEntidjeidbungen der Sdjlichtungs-
ftellen) fiix 1928 mit dem 2157fachen des Friedenszinjez berechnet
toorden war. Aud) die neue Mietgejesnobelle mup aber naturgemdf die
Crhohung des fejtgefessten Hauptmietzinjes zulajjen, wenn die unbedingt
notiwendigen Crhaltungsauslagen die Summe der bon den Mietern
su entrichtenden Hauptmietzinfe iiberjteigen. Seit dem Infrafttreten
ber Nobelle (1. Augujt 1929) biz 31. Dezember 1929 iourde in Wien
die Crhohung des Dauptmietzinfes jdhon in 1480 Fdallen betwilligt, und
sloar bom 2001= big 3000fachen in 748, vom 3001- big 4000facd)en in
448, bom 4001= big 5000 fachen in 179 und dariiber hinaug in 105 Fallen.
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Der Gejamtbetrag der betilligten Crhohungen erreichte die Summe
bon 8,04 Mill. Seilling.

An der Tatjache, dap die Mietzinje in den einzelnen Hdujern, je
nad) deren Reparaturbediirftigfeit, berjcdhieden jind, wird daher nid)ts
geindert. Gerade die in dlteren, {dledytgebauten Haujern wohnenden
Mieter miifjen daher haujig Hohere Mietzinje zablen alz die in mo-
pernen Pruntbauten Wohnenden. So teilt Bas die Crgebnifje einer
Crhebung mit, die daz Jujtizminifterium unter feinen Beamten an-
ftellte, und die ergab, dap die bier hichiten Beamten im Durd)fdnitt
pen 1061fachen, die bier jiingjten Umtzbiener aber den 3810fachen
Friedenszing in Papierfronen zahlten. 1928 glaubte allerdings Danne-
berg nod) behaupten zu fonnen, dap fid) die Mietzingerhohungen nor-
maleriveife unter dem 2000fachen Friedenszing betvegen. Dod) ourden
in Wien in den Jahren 1924 big 1928 immerhin {dhon in 8059 Fdllen
ein dag 2000fache des Friedenszinjes iiberfteigender Injtandhaltungz-
3ing bereinbart vder bewilligt. Jm erften Halbjahr 1929 urde die
Crhohung des JInjtandhaltungszinfes in 4356 Fillen betwilligt, dabon
Crhohungen bom 1801 biz 2500fachen in 678, bom 2501- bi3 4000-
fadjen in 356, dariiber hinaus in 205 Fdallen. 1923 bizd (einfdlieplich)
1929 betrugen die bewilligten Crhohungen ded JInftandhaltungszinjes
rund 209,7 Mill. Shilling.

Sn ®ray betrugen bdie beivilligten Binsderhihungen durdyjdnittl