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Vorworte

In vorliegender Arbeit über den Wohnungs- , Bau- und
Grundstücksmaikt in Innsbruck versucht der Verfasser ein an¬
schauliches Bild vcn dem Ineinanderwirken dieser drei Fakto¬
ren und ihrer Bewegung auf dem Markte zu geben * Nur eine Gesamt¬
betrachtung aller drei Märkte , die aufs innigste miteinander im
Zusammenhang stehen , macht es möglich , einen allgemeinen Ueber -
blick herauszuarbeiten .

Da bis jetzt fast keine Literatur , die i&r die lokalen
Verhältnisse massgebend wäre , vorhanden ist , war es nur auf
Grund von Erhebungen bei den verschiedensten Stellen möglich ,
das vorhandene Material zu sammeln .

Der Verfasser ist daher ausser Stande , bei den einzel¬
nen . angegebenen Ziffern und Daten jeweils Fussnoten anzugeben ,
weil manchmal dieselben bei ganz verschiedenen Erhebungssteilen
ermittelt worden sind .

Trotz aller Bemühungen war es leider auch nicht mög¬
lich , eine vollständige Statistik zu erreichen , da weder Behen¬
den noch die einzelnen Geschäftsleute , Grundstücksmakler etz .
nach einheitlichem Grundsätzen geführte Statistik bis heute
nicht eingeführt haben .

Während über die Konjunktur der Bautätigkeit nach 1919
einigermassen verlässliche Daten zu erlangen waren , sind Kriegs -
und Vorkriegsdaten nicht erhältlich gewesen .

Ueber die Ehtwicklurgslinie auf dem Grundstücksmarkt
bis zum Jahre 1929 n̂arcn nur Auskünfte von Maklern zu erreichen ,
da das Gremium der Realitätenvermittler " damals noch nicht be¬
stand , und aus dem vorher erwähnten Grunde auch bis heute keine
statistischen Aufzeichnungen erfolgen .

Ebenso konnten keine genauen Daten von 1912 bis 1925
erhalten werden : über die Höhe des Zinsfusses bei der Inns¬
brucker Sparkasse und bei der Landes - Hypothekenanstalt , sowie
über die Höhe der von diesen Instituten in Innsbruck investier¬
ten Hypotheken ; desgleichen über die Baugelder , die in den
letzten Jahren von Bausparkassen für Innsbrucks Bauten zur Ver¬
fügung gestellt wurden .

Von grossem Werte wären die Erhebungen über die Wohn¬
baufürsorge des Staates und die Zuschüsse aus den Wohnbaufond
des Sozialministeriums und deren Verteilui ^ an die Baugenos¬
senschaften , Gemeinde und an das Land für ihre Wohnbauten ge¬
wesen , leider waren auch darüber keine ^ enanen statistischen
Daten erhältlich .
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Was erreichbar war , wird in den folgenden Ausführungen
dargelegt und der Verfasser hofft , auf Grund der möglichen
Erhebungen einigermassen einen Einblick in den Grundstück s-
maikt und die Baubewegu ^ im Stadtgebiete Innsbruck verschaf¬
fen zu können .
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Einleitung *

Konjunkturbetrachtungen über den Bau- und Grundstücksmaikt

im Laufe der Jahre .

Pie Entwicklung des Bau- und Grundstücksmarktes in Inns -
brud ^ zeigt in der Vorkriegszeit von 188o bis 1914 nur zwei
hanpt s ac bl i che Kon junktu rschwunkung en .

Die eine Aufwärtsbewegung wäre nach Erstellung des Stadt -
erweiteiungsplanes für den Saggen ( 1885 ) festzustellen , die
zweite nach der Vereinigung der Vororte Wilten und Pradl mit
Innsbruck , also nach 19o3/ o4 *

In den letzten 3o Jahren vor dem Kriege wurden durch die
öffentliche Hand fast gar keine Wohnhäuser erbaut und ebenso
beinahe gar keine durch Genossenschaften .

Während der Krieg sjahre war in Innsbruck die Wohnbautä¬
tigkeit gleich Null , daher war auch der Veikehr auf dem Grund -
stückgnarkt ganz unbedeutend .

Der Zusammenbruch der Staatswirtschaft in der Inflation
hatte den Zusammenbruch und eine Verwirrung der geregelten
Volkswirtschaft zur Folge . Es lässt sicrh daher eine wirkliche
genaue Preisbewegung nicht ibststellen .

Zu Anfang der Inflationszeit setzte aus Angst vor dem
Fallen des Wertes der Krone eine tiefgreifende Spekulation
ein . Freigewordene Gelder wurden aber weder dem Grundstücks - ,
noch Baumarkt zugeführt , sondern wurden entweder in ausländi¬
sche ! Valuten angelegt oder direkt dem Verbrauche gewidmet .
Durch die tägliche , ja stündliche Entwertung des Geldes *mirde
jeder gezwungai , sein verdientes Geld , wenn er es nicht ein -
büssen wollte , sofort nach Erhalt in Realien umzusetzen . An
ein Sparen war zu dieser Zeit nicht zu denken , die Einlagen
bei den Sparkassen -wurden abgehoben , neue konnten nicht gelei _
stet werden .

Solange die Haus- und Grundbesitzer nicht gezwungen wa¬
ren / gaben sie ihre wertbeständige Kapitalsanlage nicht sobald
auf . Wenn sie verkaufen mussten , wurden nominell hohe Preise be¬
zahlt , die aber bei der entwerteten Währung tatsächlich eine
vre it gehen de Unt er bewe rtuiqg dar st e1lt en .

Für die Inflationsgewinnler und Valutenspekulanten bilde¬
ten diese Zwangsveikäufe eine geeignete Amdierte Anlage ihrer
Kapitalien .



Aber auch als die Krone devaiviert , der Schilling einge¬
führt wurde ^ und für stabil galt ^ war die Baulust sehr unbedeu¬
tend . Ein Hauptmoment waren die Mieter schutzbe Stimmungen -, die auch
heute noch den Baumarkt eiheblich beeinflussen .

Die starke Entwertung der Gebäude durch diese Zwangswirt¬
schaft und das Steigen der Baukosten verhinderten eine Belebung
des Grundstücksnarktes *

In unbebauten Grundstücken lag der Maikt bis zur Wiederbele¬
bung der Bautätigkeit überhaupt völlig darnieder .

Erst durch die Wohnbaufürsorge 193o - 1931 -wurden grosse
Veränderungen auf dem Baumarkt hervorgerufen , denen zianliche
Schwankungen der Grundpreise vorangingen und nachfolgten .

Da der Boden letztlich als Baukostehbestandteil in die Woh-
nur ^ übergeht und im Preis der Wohnung seinen Ausdruck findet ,
wird versucht , dieses Zusammenwirken der Faktoren , die snf den
Bau- und Grundstücksmarkt einen Einfluss haben , in folgenden Aus¬
führungen darzulegen .

Schillingrechnui ]gsgesetz laut B,G. B1. vom 2o ^XII . 19 ^ .
Praktisch zur Anwendung kam dieses Gesetz mit 1 . 111 . 1925 .
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I , Ueberblick über die BevÖlkerungs -

b e v/ e g u n g , die Verteilung derselbe auf die verschiedenen

Wohnungstypen und die Zahl der gesuchten Wohnungen ( des jeweili¬

gem Wohnungsbedarfes ) von 192c bis 1935 ).

Bei der Bearbeitung dieses Themas ist es zunächst uner¬
lässlich , die Bevölkerung s- und % hnungsverteilung der Stadt
Innsbruck zu berücksichtigen , da die Zahl der Einwohner , sowie
deren Zahlkraft einerseits und die Zahl und Qualität der zur
Verfügung stehenden Wohnungen andererseits für den Baumarkt
und Grundstücksveikehr im Stadtgebiet eine wesentliche Rolle
spielen .

Da Innsbruck keine nennenswerte Industrie besitzt , setzt
sich die Bevölkerung zum allergrössten Teil nur aus Gewerbetrei¬
benden und deren Gehilfen und aus den öffentlichen 'Angestellten ,
Militär , Privatiers et z . samt Angehöriger , zusammen .

Die Bevölkerung hat daher aj .ch mit Ausnahme der Einge¬
meindung der Vororte Wilten und Pradl ( s . S*7) keine sprung¬
hafte Zunahme erfahren , sondern sie ist langsam gewachsen und
die Beschaffung von Wohnungen hat bis zum Kriegsbeginn mit dem
Bedarfe Schritt gehalten .

In den Kriegsjahren hat die Bevölkeiung zunächst abge¬
nommen, diese Bevölkerungsabnahme war jedoch nur vorüb eigehend .

Während noch im November des Jahres 1914 363 Wohnungen
als leerstehend gemeldet waren , machte sich , als bei Ausbruch
des Krieges mit Italien die Grenzorte evakuiert wurden , und
zahlreiche Familien , insbesondere Beamten - und Offiziersfami¬
lien fliehen mussten , bereits während des Krieges eine Woh¬
nung sknappheit geltend «

In den Nachkriegsjahren nahm die Bevölkerung ; stetig zu ,
hiezu kam noch der Zustrom aus dem Süden , als die Besetzung
fidtirols durch Italien sich auszuwirken begann .

Hunderte von deutschen Beamten , Bahnangestellten und
Lehrern wurden ausgewiesen , ausserdem viele Privatangestellte
und selbständige Unternehmer , die ihrer deutschen Gesinnung
wegen .̂ üdtirol verlassen mussten ) .

^Tlfgl ' . Die tirolische Landeshauptstadt Innsbruck , Art . : Das
Wohlfahrtswesen in Innsbruck , S . 182 ff .
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Nach der letzten Volkszählung im Jahre 1923 hatte Innsbruck
( ohne die Gemeinden Hötting , Mühlauund Amras ) 57 . 725 "Einwohner .
Dieselben benützten l2 - l7o Wohnungen in 2 . 184 Häusern . Es entfallen
daher auf eine Wohnung ca .. 4 bis 5 Personen und auf ein Haus ca .
5 bis 6 Wohnungen .

Ueber die Verteilung der Bevölkerung in den einzelnen Woh¬
nung stypen (Kleinst - , Klein - , Mittel - und Grosswohnungen ) und die
Verteilung der Bevölkerung in Ein - , Zwei - , Drei - und Mehrfamilien¬
häusern sind keine statistischen Unterlagen vorhanden * Bei den
früheren Volkszählungen wurde darauf kein Gewicht gelegt . Ob bei
der voraussichtlich 1934 kommenden Zählung diese Daten gesammelt
werden , ist noch fraglieh .

Auf einen statistischen Mangel soll noch an dieser Stelle
hingewiesen werden . Es Werden von der Steueradministration jähr¬
lich einmal im Jänner Wohnungslisten ausgegeben ; darin werden
zwar alle Personen einzeln angeführt , aber nicht welche und wie¬
viel Räume sie bewohnen . Wurde diese Wohnungsliste in zweifacher
Ausihhrttng ausgefüllt , könnte das zweite Exemplar mit einem Zet¬
tel versehen werden , auf lern die einzelnen Wbhnbestandteile aus -
gefällt würden . Auf Grund des Duplikates wäre die Möglichkeit ge¬
geben , eine Statistik über die Verteilung der Bewohner auf die
einzelnen Wohnungstypen auszuarbeiten . Man könnte auf diese W<ai -
se jedes Jahr ein anschauliches Bild von der Lebenshaltung , Auf-
und Abstieg und Umschichtung der Bevölkerung gewinnen ..

Wie aus dem Diagramm D̂ ) über den Zuwachs an Wohnungen
der verschiedenen Typen hervorgeht , sind in den Jahren 192o bis
1933 nur 344 Kleinstwohnungem ( mit 1 Zimmer und 1 Kabinett ;
und mit I Zimmef ) erbaut woxden , dagegen 1 *293 Kleinwohnungen
(mit 2 Zimmer und 1 Kabinett ; und 2 Zimmer ) . Die Zahl der neuen
Mittel Wohnungen ( mit 3 und 4 Zimmern ) beträgt 522 , die Zahl der
neujn Giosswohnungan (mit 5 Zimmern und darüber ) aber nur 51 .
Es entfallen also auf : ..

Zahl der in den
Art der Wohnung Jahren 192o - 1933 in Prozenten

erbauten Wohnungen .

Kl ein s twclmung en 3̂44 15 , 6
Kleinwohnnng cn 1 . 293 58 , 5
Mi tt elv /ohnung cn 522 23 , 6
Gro sswobnung en 51 2, 3

Ges amt zahl 2 . 21o Ioo , o

Siehe Ti .jJjgm D im Anhang ,



Da alle neuen Warnungen vermietet sind , lässt sich
schliessen , dass zwar für alle ein Bedarf vorhanden war , aber
ob und in weicher Richtung dieser Bedarf voll gedeckt ist ,
lässt sich aus den zur Verfügung stehenden Zahlen nicht ersehen .
Denn vor dem Kriege *wnr die 3 Zimmer- Wohnung die Kleinwohnung ,
4 bis 6 Zimmer eine Mittelwohnung und erst darüber hinaus sprach
man von Grosswohnungen .

Eine Wohnung mit drei Zimmer , Magdkanmer , Küche , Speise -
kazaRer^ Bad und Vorzimmer kostete vor dem Kriege 50 bis 60 Kro¬
nen ^ Eine Wohnung mit denselben Räumen stellt sich aber heute
auf ca . 13o Schillinge . Dagegen sind die Einnahmen des Mittel¬
standes in Schillingen nur mehr 5o % höher als vor dem Kriege in
Kronen , Bei den Gewerbetreibenden reicht das Einkommen in Schil¬
lingen heutzutage grösstenteils nicht einmal an das frühere Kro -
neneinkommen heran . Daher die Umschichtungen in den Wohnungen .

Aus dem Gesagten ergibt sich , dass tatsächlich die Zunah¬
me der hauptsächlich in Betracht kommenden Kleinwohnungen eine
viel zu geringe war und daher der Bedarf nach billigen Kleinwoh¬
nungen noch lange nicht gedeckt ist . Das ist auch noch durch
folgende Umstände zu erklären *

Da, vielfach die derzeitigen Inhaber von Grosswohnungen
durch mannigfaltige Umstände ihre seinerzeitigen hohen Einkom¬
men eingebtisst haben und sich diese Mieter nur durch Afterver¬
mietung - ihren Lebensunterhalt fristen , scheidet diese Kategorie
von Mietern für den Bedarf an neugeschaffenen , teueren Wohnun¬
gen ans *

Anderseits können aber Personen mit geringeren Einkom¬
men auch nicht die Kosten einer neuerbauten Wohnung ausser
Mieterschutz aufbringen . Sie sind angewiesen ihren Wohnbedarf
den Verhältnissen entsprechend anzupassen .

Daher wird es Aufgabe der künftigen Wohnuxgspolitik
sein müssen , diesem Bedarfe nach billigen Kleinwohnungen Rech¬
nung zu tragen *

Folgende Tabelle I . gibt einen Ueberblick über die Be-
völker -.̂ j^ sbeY/egung; in Innsbruck in den Jahren 19 2o bis 1933 :
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Tabelle I .

** )
Jahr Geburten Todesfälle Eheschliessungen

1920 722 1 <148
1921 63 o 1 . ol8
19 22 584 l . o35
1923 646 942
19 24 39o 1 . 028
1925 l , 29o 976
1926 1 . 22o 965
19 27 1 . 221 1 . oo4
19 28 1. 289 941
1929 1 . 313 988
193o 1 . 235 936
1931 1 . 244 966 9o8
1932 1 . 178 993 761
1933 1 . 128 9o8 633

*) Erhoben beim Stadtphysikat .
Für die Jahre 192o bis 193o waren Zahlen infolge Ver¬
nichtung der Akten nicht zu beschaffen *
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II . Gestaltung des Baumarktes und

der darauf einwirkenden Fakto¬

ren *

a) Wohnungsmangel .

Wie schon vorher bemei ^ t , hat vor dem Kriege der Baumaikt
den Bedarf an Wohnungen hinreichend gedeckt . Es war sogar viel¬
fach festzustellen , dass grössere und Grosswohnungen nicht vermie¬
tet werden konnten .

Wahrend der Kriegsjahre und auch noch im Nachkriegs jahr
1919 war die Erbauung von Wohnhäusern vollständig eingestellt
worden *

Durch die nach dem Kriege aber stark vermehrten Eheschlies¬
sungen und wegen zahlreicher Zuwandeiung von Familien aus den
Nachfolgestaaten der ehemaligen Monarchie und insbesonders aus
Südtirol * , trat ein drückender Wohnungsmangel ein , so dass
Innsbruck schliesslich die grösste Wohnungsnot unter den österrei¬
chischen Städten aufzuweisen hatte und z . B. im Jahre 1923 144 Fa¬
milien in Eisenbahnwagen hausen mussten **'**

Neben der natürlichen Vermehiung der Bevölkerung durch
Geburten und der oben erwähnten Zuwanderung wirkte noch verschär¬
fend auf die Wohnungsnot der Umstand , dass sich die Wohnung sdich -
te d . h . Zahl der Bewohner pro Wohnung , infolge der Wohnungszwangs -
wirtschaft erheblich vermindert hat und Privatkapital für die Er¬
richtung neuer Wohnhäuser infolge der gänzlichen Aussichtslosig¬
keit einer rentablen Verzinsung nicht zu beschaffen war . . *

Die Stadt hatte daher vor allen Dingen Massnahmen zur Be¬
kämpfung dieses krisenhaften Zustandes zu treffen . Sie versuchte
das anfänglich durch Schaffung von Notstandswohnungen und dadurch ,
dass sie schon bestehende Wohnungen adaptierte und ging dann
seit 192o zur selbständigen Wohnbautätigkeit über .

Durch die wirtschaftliche Umschichtung und dadurch , dass
durch die Inflation der "Mittelstand immer mehr verarmte , wurde
der schon früher bestehende Bedarf an Kleinst - und Kleinwohnungen
noch empfindlich erhöht . Dieser musste in erster Linie berücksich¬
tigt und möglichst befriedigt werden .

* Wgi . S .9 .
**) Die tirdische Hauptstadt Inn &bruck , a . a . O.
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-xl
Dieses Bedürfnis ist aus dem Diagramm "C" zu ersehen und man

kann daraus erkennen , wie sich dieses im Laufe der Jahre noch er¬
v/eitert hat * Dass bis heute von den neuerbauten Klein - und Kleinst -
Wohnungen nicht eine einzige leer steht und unvermietet blieb , er¬
sieht man die Dringlichkeit des vorhandenen Bedarfes .

In dieser Wohnungskategorie ist noch immer eine grössere
Nachfrage ( speziell in 1 Zimmer und 1 Zimmer und Kabinettwohnungen )
vorhanden -. Aus dem Mangel an diesen Wohnungsarten eiklärt sich
auch die Tatsache , dass die Mietzinse für die kleinen und kleinsten
Wohnungen nur geringfügig herabgegangen sind , die Mietzinse für
Mittelwohnungen um lo bis 15 Prozent einbüssten "und bei den grossen
Wohnungen 2o bis 3o Prozent herabgesetzt wurden .

b ) Mieterschutz *

Da,s bekannteste Mittel durch das der österreichische Staat
in der Nachkriegszeit dem Wohnungsmangel ahzuhelfen versuchte , war
die Erlassung des Mietenges . tzes vom 7 . 12 . 1922 ** ) und des aller -
dings befristeten Wohnungsanforderungsgesetzes vom gleichen Datum
d . h ^ die Einführung der Wohnungszwangswirtschaft .

Die bekannten Ma,ssnahmen , die diese Bestimmungen enthalten ,
sind bzw . waren :

Beschlagnahme der Wohnungen , Kündigungsverbot für die Haus¬
besitzer , gesetzliche Festsetzung der Mieten , Rationierung der
Wohnungen durch die Mi et amt er usw .

Angebot und Nachfrage , die hauptsächlichen Preisbestim¬
mungsfaktoren , konnten infolge dieser gesetzlichen Vorschriften
nicht mehr preisregulierend wirken , wie dies bei freier Wirtschaft
der Fall ist -

Es entstand nunmehr :
1 . ) Durch die zwangsweise Niedrighaltung der Mieten eine übergros -
sc Nachfrage , ( jeder wollte natürlich zu dem niedrigen Preis eine
möglichst grosse Wohnung haben ) die durch das sowieso viel zu ge¬
ringe Angebot nicht befriedigt werden konnte .

Bei freier Wirtschaft hätten aber steigende Mieten natür¬
licher Weise eine Einschränkung in den Wohnräumen mit sich ge¬
bracht , die sien in einer Steigerung des Angebotes ausgewirkt
hätte .

Siehe Diagramm "C" im Anhang .
) B.&.Bl . , Nr .872 .-

***) B.G. B1. , Nr .873 , erloschen am 31 . 12 . 1925 .
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2<) Es wurde jcdo Lust Neubauten anszuführen dadurch zu nichtc
gcma,cht , dass durch die Mietengesetze die Preise für Häuser¬
nutzungen unter die Gestehungskosten herabgeschraubt wurden .

So wurde z .B. für Innsbruck bestimmt , dass derVenaieter
folgenden gesetzlichen Mietzins begehren kann und zwar für jede
Krone des Jahresmietzinses für 1914 darf der auf dag Jahr ge¬
rechnete Ni etzins

vom 1 .8 . 1929 an 25 g
vom 1 .8 . 193o an 3o g
vom 1 .8 *1931 an . . . . . . . . 34 g

betragen *
Der mit diesem Gesetz bewilligte , ja selbst der heute

erreichbare Zins würde aber noch lange nicht ansreichen , die
Häuser zu erhalten , ihren technischen und wirtschaftlichen
Wert zu bewahren d .h . die bereits auigenommenen Reparaturhy¬
potheken zu tilgen , neues Reparaturkapital zu decken und die
laufende Instandhaltung zu bezahlen .

Wie schon erwähnt , wurden durch die Zwangsv/irtschaft die
Wohnräume vollkommen unglcichmässig und unwirtschaftlich unter
die Bevölkerung verteilt , anderseits konnten die Besitzer die¬
ser grossen Wohnungen Teile davon zu viel höheren Preisen in
Aftermiete weiter vergeben .

So zahlen z . B. die Mieter einer 4- ZiEimerwohnung im Zen¬
trum der Stadt , die unter Mieterschutz steht , 4o bis 6o Schil¬
linge , TjühKTBnd sie anderseits für die Vermietung eines Wohn-
raumes an Untermieter schon fast denselben Preis erhalten ,
manchmal sogar noch mehr .

Da aber jeder Hauseigentümer durch tausend Fäden mit
der gesamten Volkswirtschaft vei ^ unden ist , z . B. als Geschäfts¬
mann , Effektenbesitzer , Beamter , Angestellter etz . , jedenfalls
aber als Konsument , so schädigt man durch diese Beschränkungen
nicht nur ihn , sondern die ganze Wirtschaft . Entwertet man
sein Haus , so macht man nicht nur ihn , sondern das ganze Volk
ärmer , dessen Gesamtvermögen letzten Endes doch aus der Summe
der Einzelvermögen besteht .

c ) Geldgeber .

Als Geldgeber für den Baumarkt kamen vor dem Kriege fol¬
gende Faktoren in Betracht :

1 . Die Sparkassen
2* Die Spar - und Vorschusskassen ,

Raiffeisehkassen
3 . Die Versicherui ^ sinstitute
4 . Die Hypothek <enanstalten
5 < Private



und nach dem Kriege
6 . Die öffentlichen Körperschaften
7 , Die Wohnbaufursorge
8 ^ Die Sozial institute
9 * Der Wohn- und Siedlungsfond des

Soz i al mini st e riums
10 . Die Bausparkassen
11 . Die Baugenossenschaften .

Den Haupt anteilt an der Baugeldbeist ellung hatten
vor dem Kriege die Sparkassen , Spar - und Vorschusskassen
- letztere vor allen Dingen deshalb , da sie auch die Bau¬
rechnungen der Baugewerbetreibenden bevorschussten - und
die Privaten . Denn die zweite Hypothek wurde zum alleigröss -
ten Teil von Privaten , Rieht selten Anverwandten des Bauherrn ,
und zwar mit 4o - 5o /o des Bau- und Grundwertes gegeben , 3o /o
bis 4o yo dieses Wertes gab die Sparkasse und lo bis 3o /j lei¬
stete der Bauherr selber . Der Anteil der Vorsicherungsinstitu¬
te und der Hypothekenanstalten als Geldgeber war dagegen ein
relativ geringe r .

Nach dem Kriege und nach der Inflation gestaltete sich
die Situation ganz anders * Die Baufinanziexung musste , um
Wohnungen und Arbeit zu beschaffen , anfänglich fast zur Gänze
von den öffentlichen Körperschaften ( Bund , Land , Gemeinde ,
Bundesbahn ) geleistet werden , da die alten Geldquellen fast
völlig versiegt waren -

Hiezu trat auch die staatliche Wohnbaufursorge 193o bis
1931 , die aus einem Anleiheerlös zweit stellige Hypotheken zu
einer äusserst niederen Zins - und Tilgungsrate im Ausmasse von
6o % des Bau- und Grundwertes hergab , was sich nicht nur Pri¬
vate , sondern auch Stadt , Land und Genossenschaft ausgiebig zu
Butze machte .

Gleich nach dem Kriege setzte auch die genossenschaft¬
liche Bautätigkeit ein , die aber erst mit der Wohnbaufürsorge
eine .ansehnliche Höhe erreichte .

Der 77bhn- und Siedlungsfond des Sozialministeriums kam
in Innsbruck nur wenigen Beamtenbaugenossenschaften zu gute ,
ebenso haben hier die Sozialinstitute und Versicherungsgesell¬
schaften nur geringen Einfluss als Geldgeber gehabt .

Die Bausparkassen sind erst 1929 als Geldgeber auf den
Plan getreten und haben in Innsbruck noch verhältnismässig
wenig für Neubauten bieten können .

Die Bauspargenossenschaften sind eigentlich nur als
Vereinigungen privater Bauherrn anzusehen , die nur durch Zu-
sajnmeustchen aller ihrer Mitglieder grössere Eigenmittel zur
Verfügung hatten *
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TTenn auf dem Kapitalmarkt Geldflüssigkeit herrscht , z .B.
in Zeiten eines Abgleitens der Industriekonjunktur oder , wenn
ein Misstrauen gegen Anlagewerte ( Obligationen , Aktien etz . )
oder gegen die ITPHhrung, wie es in der Inflation der Fall war ,
auftritt , sucht das Kapital Zuflucht in Realitäten , weil deren
Substanz wert wohl vennindert aber nicht verschwinden kann . Man
hat deshalb auch den Ausdruck "Flucht in die Sachwerte " geprägt .

Die Konjunkturschwankungen der Industrie und des Anlage¬
marktes waren vor dem Kriege ein Hauptanreiz für Neubauten ?
In Zeiten des Tiefstandes der Konjunktur warf das Publikum Effek¬
ten auf den Markt . Die frei werdenden Beträge flössen dann zu¬
meist den Sparkassen zu , die ihrerseits dadurch in der Lage wa¬
ren mehr und billigere erst steilige Hypotheken zu geben . Der
Zinsfuss der Sparkassen musste natuigemäss die Erträgnisse
der verkauften Wertpapiere übersteigen *

Nach dem Kriege , als eine stetig fortschreitende Entwer¬
tung des heimischen Geldes Platz griff , mit der die Einnahmen
der Sparer nicht Schritt halten konnten , als das Vertrauen an
die WertbestKnddg -keit der Währung aufs Tiefste erschüttert war ,
mussten die Sparkasseneinlagen natürlich bis auf ganz gering¬
fügige Beträge zurückgehen *

Dazu kam noch , dass die Industrie durch die Umstellung
auf Friedenserzeugung und zur Lösung ihrer internationalen Ver¬
pflichtungen hohe Kapitalsummen benötigte und der Sparer des¬
halb lieber sein Geld in vorteilhaften , hochverzinslichen In¬
dustriepapieren anlegte ; so waren beispielsweise in den Jah¬
ren 1927 , 1928 , 1929 Höchstkurse am Effektenmarkt zu verzeich¬
nen .

Die Spaikassen , sowie Spar - und Vorschusskassen , die
bisher die Hauptgeldgeber fu.r die Bautätigkeit waren , verloren
zu dieser Zeit gänzlich ihren dominierenden Einfluss .

Die Inflationszeit vernichtete auch fast zur Gänze die
Substanz der Spaikassen mit Ausnahme weniger im Eigenbesitz be¬
findlicher Hauser . Ihre Hypothekenforderungen büssten sie in¬
folge des Grundsatzes "Krone ist Krone " fast vollkommen ein *

Das Vertrauen der Sparer kehrte erst sehr spät wieder
und sie fungierten als Geldgeber in der Nachinflationszeit nur
noch an letzter Stelle <-

Heute sind nur noch schwer von Sparkassen Hypotheken
auf Realitäten (Neubauten , Adaptierungen etz . ) zu bekommen ,
da sie langfristige Kredite bei den heutigen wirtschaftlich
unsicheren Zeiten nicht riskieren wollen oder können .-

Nachfolgende Zusammenstellung der Hypothekardarlehens -
zinssätze , wie sie von der Sparkasse der Stadt Innsbruck in
den Jahren 1924 bis 1933 festgesetzt wurden , ( von 192o - 1924
wurden keine Darlehen begeben ) gibt ein Bild von der allgemei¬
nen wirtschaftlichen L^ge in den einz -elnen Jahren :
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Dezember 1925 - September 1925

September 1925 - Oktober 1925
Oktober 1925 - Jänner 1926
Jänner 1926 - Juli 1926
Juli 1926 - Jänner 1927
Jänner 1927 - Juli 1927
Juli 1927 - Jänner 1929
Jänner 1929 - November 1929
November 1929 r Februar 193o
Februar 193o - August 193o
August 193o - April 1931
April 1931 - August 1931
August 1931 - Jänner 1932
Jänner 1932 - Juni 1932
Juni 1932 - Mai 1933
Mai 1933 - Juli 1933
Juli 1933bis auf weiteres

24

17
16
13
12
lo

9
8?
9
8i?

1

/o und je nach Verein¬
barung

%

/o

%
%
%

7
lo

9
%
% '
u . 7 %

d) Zinsfuss und Ertragsfähigkeit (Wohnhaustypen ) -

Die Höhe des Zinsfusses vom Leihkapital hat den grössten
Einfluss auf die Ertragsfähigkeit des neuerbauten Hauses *

Der Privatmann baut nur dann , wenn der eingegangene Miet¬
zins neben der Bestreitung der Hypothekenzinsen auch eine angemes¬
sene Verzinsung seines Eigenkapitals und die Auslagen für die Er¬
haltungskosten ^ Steuern und Gebühren (Wasser - und Kanal zins , Mull¬
abfuhr , Kaminreinigung , Schneeräumung , Feuerversicherung und bei
grösseren Häusern auch Hausmeisterkosten ) vollkommen gedeckt sind '

Da heute weder von Sparkassen , noch Spar - und Vorschuss¬
vereine , noch von Hypothekenanstalten erststellige Hypotheken
zu erwarten sind , ist der private Bauherr nur mehr auf die Pri -
vatgeldgeber angewiesen . Privatgeld ist aber unter 9 % ( 8 % Zins
plus 1 % Rentensteuer keine Tilgurg ) nicht zu haben , die zweite
Hypothek kostet aber 12 - 15 %.

Auch der Bund gab ,um die private Bautätigkeit zu beleben ,
in den Jahren 193o und 1931 Gelder , die zu 1 % verzinslich waren
und zu 2 % amortisiert werden sollten .

Die Gelder wurden aus der eigens zu diesem Zwecke aufge¬
nommenen Wohnbauanleihe entnommen *) *

Die Differenz , die sich aus dem vom Bauherrn an den Staat
zu bezahlenden Zinsfuss und dem vom Staat dem Anleihegeber zu
zahlenden Zinsfuss eigibt , wird aus der Zinsgroschensteuer ** ) ,

'Yohnbauförderungsverordnung vom 16 *7 . 1929 .
** ) Zinsgroschensteuerverordnung vom 18 *7 . 19 29 .
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der unter Mieterschutz stehenden Aitwohnungen gedeckt , die von
den Mietern eingehoben wird *

Zwei Beispiele von neuerhauten Häusern mit und ohne Wohn¬
bauförderung ( beide Räeterschutz - und steuerfrei ) sollen das
Verhältnis zwischen den verschiedenen Verzinsungen erläutern *

A. ) H.m s mit Wqhnbauför derung gebaut

Keller , Erdgeschoss , I . Stock ,
Dachstock . In jedem Stock eine
17ohnung mit 2 Zimmern , 1 Kabi¬
nett , 1 Küche , Speisekammer ,
Klosett und Vorraum .

Im Jahre 193o erbaut , machten die Bau- und Grundkosten zusammen
rund 6c . ooo Schilling aus . Davon waren lo % Eigenmittel ,
3o % Sparkasse , 6o % Wohnbaufördorung .

Mietertrag ::

Erdgeschoss S llo -— per Monat
I . Stock S 12o *— per Monat
Dachstock S 9o .- - per Monat
Gesamtmiet¬

ertrag S 32o — per Monat oder S 3 . 840 per Jahr .

Zinserfordernis :

lo % Eigenmittel S 6 . 000 -- x 7 ^ ,
3o % Sparkasse inkls

Tilgung "18 -000 -- x lo :
60 /b "Wohnbauförderung - . "36 - 000 . - x 3 % =

Gesamt zins erfordemis

Dâvon ab : Auslagen für Wasser , Kanal - , 3̂ 11- , Ka-
rnin- , Schnee - , Grundst . , Feuervers . , Erhaltungs -

Reinertrag

s 42o

s
s

1.800
1.080

s 3 *3oo

s 3 <84o

-S__ 35o -
s 3 .494 .

Zieht man die S 3 . 3oo "— Zinserfordernis von dem Reiner¬
trag S 3 . 494 .— ab , so bleiben noch als Rohertrag

S 194 . — im Jahr
für eine verstärkte Tilgung des Wohnbauzuschusses übrig .
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B. ) Haus ohne Wohnbrufcrderu .ng ^ baut .

13s gelten die gleichen Voraussetzungen wie für Haus A.

Reinertrag S 3 .494 . —
Nachdem das Haus ohne Wohnbauförde rung erbaut wurde ,
mussten hiezu aufgenommen werden :
Eigenmittel . . . . . 4o %
I . Hypothek 3o - I .800 .— x 9 % ^ *S 1 . 62o —
II . Hypothek . . . . . 3o % - I .800 .—* x 12% S 2 . 16o . —

S 3 , 78o . -̂

Der Reinertrag des Hauses ŵirde also nicht einmal das
Zinserfordernis für I . Hypothek und II . Hypothek decken , seine
Eigenmittel hätten gar keine Verzinsung und fär die Tilgung
der Hypotheken wäre auch nichts übrig *

Aus diesen Beispielen geht klar hervor , dass bei diesen
hohen Zinsen eine private Bautätigkeit nicht aufkemmen kann ,
denn es musste die Garantie vorhanden sein , dass der private
Bauherr wenigstens sein Eigenkapital verzinst erhalten würde .

e ) Baukosten .

Auf Baumarkt und Bautätigkeit hat natürlicher Weise die
Höhe der Gestehungskosten und die Gestaltung der Faktoren , aus
denen sich diese zusammensetzen , einen grossen Einfluss .

Der erste Posten für die Gestehungskosten eines Hauses
wird der Preis des Grund und Bodens sein , auf dem das Gebäu¬
de erbaut werden soll . Dieser Faktor wird in einem späteren
Kapitel behandelt werden .

Weiters bilden sich die Gestehungskosten aus den Rohma¬
terialpreisen , Löhnen , Regien ( soziale Lasten , Requisitenab¬
nützung , Aufsichts - , Warenumsatz - , Krisen - und Erwerbs st euer ,
Lagerplatzmiete und Beaufsichtigung etz . ) und den Beträgen für
die fertig auf den Bau gelieferten Professionistenarbeiten , wie
z . B* Oefen , Badewannen , Zentralheizungen etz .

Bei den Rohmaterialien sind die stärksten Komponenten
die Preise für 'Schotter , Sand , Zement , Kalk , Gips , Ziegel ,
Eisen und Holz .

Die allgemeine Bauzeitung Nr . 2% , Wien , 21 . März 1931 ,
brachte eine sehr interessante Gegenüberstellung der wichtig¬
sten Preise vor dem Kriege und zur Zeit der Veröffentlichung
folgender Tabelle :



191o bis 1914 1931
Kr . * ) S. S-

looo Stück Mauerziegel 27 /— 4o . 5o 81 . — daher loo % teurer
loo kg Portlandzement 4 . 6o 6 . 9o 8 . 7o !) 3o%
loo " Betoneisen 21 *' 25 31 .8o 46 — M 4o% M

1 Maurer stunde - .<52 - . 78 1 . 26 !! 6o%
1 Zimmererstunde - . 56 - . 84 1 . 29 0 54% M
1 Handlangerstunde - . 42 - . 63 - . 96 !! 53%

Soziale Abgaben bei Krankenk . :
Bei höchstentlohntem Arbeiter
bzw . X.Lohnklasse per Woche - . 66 - . 99 6 .89 596% M
per Arbeitsstunde - . ol2 - . 018 - . 145 t! 7oo% !'
hievon Arbeitslosenfürsoige — 3 . 58

Daher Krankenkasse allein :
per Woche - . 66 - . 99 3 *31 234% M
per Stunde - -ol2 - . ol8 - . 069 284% H

1 m3 Bretter , Bauware 4o 6o 4o M 5o% wenigem
1 " Rundholz über 24cm 2o -— 3o *— 21 . — 42 % !!

loo kg Weizen 2o . — 3o , — 22 .— U 37% H
loo " Kom 16 -— 24 .— 18 . — 33%
loo " Kartoffel 7 , — lo . 5o 9 .— 16% (t
loo " Fleischhauer - Rindvieh8o — 12o 8o .— 5ö%
loo " Fleischh --Kälber llo *— 165 — 12o . — )( 37% n

In der vorstehenden Zusammenstellung ist besonders auffal¬
lend die ganz ungeheuere Verteuerung bzw . Erhöhung der sozialen
Abgaben , die sich für das Baugewerbe natürlicherweise sehr bela¬
stend auswiiken , noch dazu , wenn zum anderen die Preise der Lan¬
desprodukte weit heruntergedrückt wurden *

Diese Erhöhung auf die Arbeitsstunde drückt sich besonders
dadurch aus , dass vor dem Kriege die kleinen Beiträge auf eine
56 Stunden - Woche zur Aufteilung kamen , was aber heute trotz der
596 prozentigen Erhöhung auf nur 48 Stunden entfällt .

Unter anderem bemerkt die allgemeine Bauzeitung hiezu
folgendes :

"Ein für das Baugewerbe besonders ersichtliches Missver¬
hältnis im Preis besteht bei den Mauerziegeln und eigibt sich
daraus fär den Landwirt folgende ungünstige Preisrelation :
Vor dem Kriege musste man geben :
für looo Stück Mauerziegel - 1 . 35 m3 Rundholz
derzeit muss man geben :
für looo Stück Mauerziegel - ' 3 . 9o m3 Rundholz ,

also um 2 . 97 mal mehr .
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1914 musste mm geben ;
für looc Stück Mauerziegel - 135 kg Weizen
derzeit aber muss man geben :
für looo Stück Mauerziegel - 368 kg Weizen ,

.also um 2 *72 mal mehr .

Bei solcher Gegenüberstellung erübrigt sich jedes v/ei¬
tere Komentar und wäre hier eine Abhilfe genau so wichtig , wie
die Fortführung bzv/ . Erweiterung des Wohnbanförderungsgesetzes
für das Baugewerbe in Oesterreich . "*)

Die Zement - und Eisenwerke sind für Oesterreich , die
Ziegeleien für Tirol kartelliert . Daraus resultieren die im
Verhältnis zu den Löhnen viel zu hohen Preise * Im Gegensatz zu
den meisten übrigen Baukosten haben sich die Löhne in den letz¬
ten Jahren um mehr als 15 % gesenkt ; allerdings sind die noch
immer hohen sozialen Lasten , die dem Baugewerbe auferlegt sind ,
in Rechnung zu ziehen .

Die Rohstofflieferanten begründen ihr Beharren auf den
erwähnten hohen Materialpreisen damit , dass die Bankspesen
noch zu hoch seien , dass infolge des geringen Umsatzes die
Kosten der Lagerhaltung durch die Aufspeicherung der Vorräte
stark angestiegen seien und dass aus diesem Grunde alle Regien
auf den geringen Umsatz gelegt werden müssten .

Werk- und Lagerwaren stehen hoch zu Buch und werden durch
die Zinsverluste , die auf den Abnehmer überwälzt werden , alle
Tage teurer -'

Der Preis von Sand und Schotter richtet sich danach , ob
diese Materialien in der Baugrube gefunden werden oder ob sie
zugeführt werden müssen . Im Falle der Zufuhr reguliert sich
der Preis nach der Entfernung der Baustelle von der Sand - und
Schottergrübe und teilweise auch nach der Nachfrage . Im Jahre
1933 , wo in Innsbruck nur 38 Neubauten auQgeführt wurden ,
senkten sich die Preise um 15 bis 3o gegen die von 193o bis
1931 , der Zeit der grössten Bautätigkeit , die hauptsächlich
auf die Wohnbauförderung zurückzuführen war . ** )

l?as die Holzpreise betrifft , so sind sie seit der Stag¬
nation der Ausfuhr und der russischen Dumpinglieferungen und
insbesondere durch die unverhältnismässig gestiegenen Transport¬
kosten tief herabgegangen und zwar 3o - 5o % gegenüber dem
Preis ven 193o ' \

Die Preise für Bauplatten haben sich seit dem Jahre 1930
nur wenig vermindert und wenn , dann mehr infolge von Neuer¬
scheinungen "

^ ' Allgemeine Bauzeitung , a . a . O.
** ) Siehe S-19 .
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Die Preise für Kalk und Gips sind ebenfalls fast unverän¬
dert geblieben und haben nur wegen des geringen Absatzes etwas
nachgelassen .

Das Diagramm "E"* ) zeigt die Preisbewegung der vorher
angeführten hauptsächlichsten Baumaterialien von 1923 bis 1933
beginnend mit der Einführung der Schillingwährung *

Eine Aufstellung der durchschnittlichen Baukosten für
den umbauten Raum, gemessen an den äusseren Umfassungslinien
des Gebäudes , ergibt für Innsbruck und Un̂ ebung folgendes :

Zeitpunkt : Kosten per m3i

1923/ 24 3o bis 36 S
1927 33 bis 39 S
193o/ 31 36 bis 42 S
1933 3o bis 36 S

Ein wesentlicher Faktor der Baukosten sind auch noch
die Professionistenarbeiten . Diese setzen sich zusammen aus :
Spengler - , Dachdecker - , Tischler - , Schlosser - , Glaser - , Haf¬
ner - , Maler - , Anstreicher - , Tapezierer - , Heizungs - , Gas - , Was¬
ser - und elektrische Installationsarbeiten , Herstellung von
Kuneftsteinerzeugnissen , fugenlosen Böden und Wandbekleidungen
etz *

Der Einfluss vom Wert der einzelnen Baumaterialien ,
der Bauarbeiterlöhne ( inkl . Soziallasten , Steuern und Regien )
und der Professionistenarbeiten soll an dem nachfolgenden Bei¬
spiel gezeigt werden .

Angenommen es wurde ein Dreifamilienhaus in Innsbruck -
Pradl mit 3 Zimmern , Voizimmcr , Küchg , Speise und Magdkammer,
Bad und Klosett im Erdgeschoss und I . Stock und 2 Zimmer , Vor¬
raum , Küche , Kammer und Klosett im Dachstock gebaut , so würde
eine Kostenaufstellung folgcndcrmassen aussehen :

Verbaute Fläche m2 134
Umbauter Raum m3 1 . 35o
Gesamtkosten des Hauses ( ohne Baugrund ) S- 61 -186 .—

* ) Siehe Diagramm "E" im Anhang -
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I . Baumeisterarbeiten :
Schillinge

Schotter m3 19o a S 6 *— 1 . 14o *- -
Sojid n3 16o r, S 8 — " 1 . 28o —
Ziegel * Stück ? 5 -ooo a S - . lo 7 . 5oo —
Zement kg 35 *ooo a S - . o9 3 . 15c —
Xalk kg 2ü ' 000 a S - . o7 1 . 4oo —
Gips kg 2 . 000 a S - . 08 16o . —
Hernklyt ^ 2 16o a S 6 . - - 96o <—
Isolierplatten ^ 2 85 a S 1 ^— 85
Eisenlieferungen

Soziale Lasten , Steuem , Regien
Summe : 52 . 599 *—-

Holz
Löhn (

II - Zimmc rmann s arb e it en :

m3 42 a S 75 " 3 . 15o
78o ^
314 ,

Summe : 4 . 244 —

111 . Spenglerarbeiten 1 . 465 . —
IV . Dachdeckerarbeiten . . . . 899 . —
v . Tischlerarbeiten 5 . o24 —

VI . Fussböden . . . .
Schlosserarbeiten * ) . . . .

1 . 827 . —
VII - 57o . —

VIII - Anstrcicherarboiten * ) . 1 . 163 . —
IX . Glaserarbeiten 696 -—
x . Herde ( elektrisch ) <. . . 1 . 5oo . —

XI - Zent r alhe izung
Llalerarbeiten ^ .

4 . ,', 16 . —
XII . 59o . —

XIII . Wasserinstallation . . . . 3 . 6o5 . —
XIV - Elektr . Installation . . 1 . 694 . —

XV. Bodenleger , Terrazzo . . 1 . ^ 4 . —
Summe :

Gesamt Aufstellung :

24 . 343 . —

32 . 599 . - .̂
4 . 244 . —

24 -343 . —

Baumei st erarbeiten ^
Zimmermanns arb eiten . * ^
Sonstige Arbeiten -

Gesamtsummen S 61 . 186 — ** )
^ )Bei diesen ^ Arbeiten betragen Löhne samt soz . Lasten und Regien

ca . 6 o % des Fokturenwertes ^bei den ändern Professionistenar -
beiten ca . 3o - 4o /ö.

-̂̂ ) Nach eingeholten Informationen .
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f ) Baureife Gründe .

Pcsi wirft die Frage auf , was unter baureifen Lande zu
verstehen sei und sagt darüber folgendes :

"Ein Grundstück ist baureif , sobald alle tatsächlichen
Vorbedingungen erfüllt sind , um sofort ein Haus darauf bauen
zu dürfen , also sobald die Baulinien festgesetzt , die Strassen
gebaut , kanalisiert u . s . w. und wenn das Grundstück ohne weite *
res bebaut werden kann und darf . "* )

Die Bautätigkeit wird durch Beistellung baureifer Gründe
gehoben und es ist daher Sache der Stadtverwaltung , wsnn sie
durch diesbezügliche Massnahmen verbauungsreifes Territorium
schafft und dadurch Bauint eres sonten Anreiz zur Erstellung von
Neubauten gibt .

Durch die Erbauung von Strassen können auch billige
Peripheriegründe erschlossen werden und zwar an Stellen , die
die Stadt am ehesten verbaut haben will * Es sei hier erinnert
an die Bnureifmachung von Gründen in Pradl , Mentclbeig etz *

Bei nicht aufgeschlossenen Baugründen hat es seine Schwie¬
rigkeit mit der Legung von Wasser ^ Kanal - , Gas- und Lichtlei¬
tung über fremden Grund von den Grenzstrassen her *

Auch über die Zugangswege ist nur schwer ein Einverneh¬
men wegen Grundbenützung und Wegerhaltung zu treffen *

g ) Steuerbegünstigungen .

Um die Bautätigkeit zu beleben , war schon in Vorkriegs¬
zeiten eine teilweise Steuerbefreiung auf 12 Jahre eingefährt *
Es bestand die Hauszins Steuer , die mit ihren Zuschlägen mehr
als ein Drittel des Nettozinses ( Zins abzüglich Erhaltungsko¬
sten , Wasser - und Kanalgebühren etz *) ausmachte * Für Neubau¬
ten wurden nur 5 % vom Nettozins als Staatssteuer eingehoben ,
zu denen noch geringfügige Zuschläge von Land und Gemeinde
kamen . . ^

Nach dem Erlass des Mieterschutzgesetzes * -̂ , entfiel
die Hauszins Steuer und cs wurden deshalb ,um die Bautätigkeit
anzuspomen , alle Neubauten von allen Steuern gesetzlich auf
3o Jahre befreit . '

Auch wurden Gesetze über Gebührenbegünstigungen und Be¬
freiungen bei den Vermögensübertragungen , wie Kauf , Hypotheken ,
anlässlich eines Neubaues erlassen .

*JPesl : Der städtische Grund und Boden . MRnchen- Lcipzig , S <l73 .
** )vom 7 . x . 1922 *
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h ) Baugenossenschaften *

Der Einfluss der Baugenossenschaften auf die Bautätigkeit
hat sich in den letzten Jahren auf derselben Höhe gehalten wie
der der privaten Bautätigkeit , wie aus den Diagrammen "A" und "C"
und aus der Tabelle IV zu entnehmen ist .

Die Bauten , deren Erstehung auf die Baugenossenschaften
zurückzuführen ist , sind fast alle in geschlossener Bauweise d . h .
3- bis 4- stöckig errichtet * Dadurch liess sich eine erhebliche
Senkung der Kosten für Grund und umbauten Raum erreichen .

Die Mitglieder der Baugenossenschaften hatten lo - 2o %
der Gesamtkosten in Form eines bestimmten Betrages aufzubringen
und eihieltcn dann nach dem Rang der Einzahlungen .Anspruch auf
eine Wohnung*

Gebaut wurde erst dann , wenn wieder soviel beisammen
war , dass nach Zusage der Beihilfen des Bundes , Wohn- und

Siedlungsfond , der Wohnbauförderung , der Hypothekenanstalt
und der Sparkassen gebaut werden konnte . Die Sparkasse gab die
erste , der Siedlungsfond oder die Wohnhauhilfe die zweite Hy¬
pothek .

i ) Bauspargcnossenschaften -

Der Einfluss der Bauspargcnossenschaften auf den Bau-
marktc hat seit ihrer ersten Gründung im Jahre 1929 zwar noch
keine wesentliche Bedeutung erlangt ; da sie dem Bauherrn jedoch
?o % des Gesamtkapitals für Grund - und Bauwert zur Verfügung
stellen , so kann man wohl sagen , dass sie nach dem Versiegen
der Bundeszuschüsse sicherlich einen steigenden Einfluss ge¬
winnen werden .

Haben doch z .B. in England die Bauspargenossenschaften ,
die dort allerdings schon über loo Jahre bestehen , in der
Nachkriegszeit über 8o % aller Wohnbauten finanziert . In Eng¬
land haben die Bauspargenossenschaften auch das Recht Pfand¬
briefe auszugeben , wodurch sich ihr leichtcres Bestehen und
Florieren eiklären lässt Hypothekenanstalten in unserem Sinne
gibt es in England nicht -

Die Tätigkeit der Banspaigenossenschaften hat sich
bis heute in erster Linie auf Eigenheime und höchstens noch
.auf 2- oder 3- Familienhäuser konzentriert , da sie vor allen
Dingen das "Eigenheim " in den Vordergrund stellen .
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k ) Die öffentliche Hand .

Wie aus dem Diagramm "0" klar ersichtlich ist , war dar
Einfluss der Öffentlichen Hand , insofeme sie selbst Wohnungen
erstellte , in den Jahren 192o - 193o der grösste . Auch noch
im Jahre 1931 , wo sie selbst nicht mehr als Unternehmer fan¬
gierte , ist ihr Ueberxriegen noch durch den Einfluss der Wohn¬
bauförderung zu eikennen .

Aus dem Diagramm "A" lässt sich deutlich das Zusammen*-
schrumpfen der Bautätigkeit in Innsbruck nach dem Aufhören der
Wohnbauförderung im Jahre 1932 *- 1935 erkennen .

Vor der Wohnbauförderung hat zuerst die Stadt , dann die
Bundesbahn und das Land Tirol grosse Wohnungskomplexe errichtet ,
um wenigstens einigermassen der Wohnungsnot abzuhelfen , da die
private und genossenschaftliche Bautätigkeit dem grossen Bedarfe
nicht naohkommen konnte .

Die Entwicklung der Wohnungsfärsorge der Stadt Innsbruck
nach Abschluss des Krieges war folgende :

Als im Jahre 1918 die oben erwähnte Wohnungsnot sich ins
unerträgliche steigerte , sah sich der Gemeinderat veranlasst ,
regelnd in die Gestaltung des Wohnuxgrsmarktes einzugreifen . .

Dabei bc&iolt sich die Stadt vor , einmal den vorhandenen
Wohnraum zu verteilen und zum anderen bestimmend bei der 'Bildung
der Mietpreise zwischen Vermieter und Mieter mitzuwirken .

Aus diesem Tätigkeitsgebiet entstand das städtische
Wohnungs - und Mietamt , das bis zum Erlöschen des Anforderui ^ s-
gesetzes am 31 . 12 . 1925 * ) eine ausgedehnte Tätigkeit ausübtet

Als durch das erwähnte Gesetz der Wohnungsmarkt wieder
freigeg ben wurde , verlor das Wohnur̂ s- und Mietamt naturge -
mäss einigermassen an Bedeutung . Seine Aufgabe besteht heute ,
abgesehen von seiner Eigenschaft als Schlichtungsstelle in
Mietangelegenheiten , im wesentlichen darin , die Wohnungen in
städtischen Gebäuden zu vergeben .

Die Stadt sah es als eine ihrer wichtigsten .Aufgaben
an , ihren BUrgem die Wohnverhältnisse in der Art zu veites -
sem , dass sie neuen Wohnraum zur Verfügung stellte , dessen
Mietpreise den Einkommensverhältnissen angepasst waren . , Durch
Neubauten und Adaptierungen konnten besiedelt werden

* ) Vgl .' S . 14 .
** ) a . a . O. , S. 182 .



im Jahre Wohnungen
1919 . - 155
192o 136
19 21 94

39* )1922
1923 122
19 24 lo3
1925 8o
19 26 8o
1927 18
19 28
** )

95

Zieht man einen Veigloich mit der Bautätigkeit der
Vorkriegszeit , dann "bleibt das Eigebnis immer noch weit
hinter der Vorkriegs Ziffer zurück .

Folgende Tabelle gibt einen Ueberblick über den
jährlichen Aufwand der Stadt auf dem Gebiete der Wohnbau¬
tätigkeit <

Nach der Stabilisierung der Währung wurden auigewandt
in den J ahren :

im Jahre Tausend Schilling
1923 411
1924 3 23
1925 525
1926 1 . 315
1927 l . o7o
1928 1 . 247

Seit dem Jahre 1929 hat auch Innsbruck dem Beispiele
zahlreicher anderer Städte folgend diu finanzielle Forderung
des privaten Wohnbaues übernommen *

Abschliessend wäre noch zu segen , dass die Stadt an
der Grenze gegen Ambras ihren eigenen Grundbesitz arrondiert
und für die Erbauung von kleineren privaten Wohnhäusern bau¬
reif gestaltet hat .

Die Parzellen , die mindestens 4oo m2 Bodenfläche um¬
fassten ., wurden unter günstigen Xaufbedingungen an private
Bauworbcr vergeben - Sie dienten zur Errichtung von Einzeln -
und Doppelwohnhäuscm , die je 2 bis 3 mittelgrossc Wohnungen
en thalten .
* ) Zu beräcksichtigcn ist ; dass das Jahr 1922 das Jahr der

grossten Geldentwertung war .
** ) Für die Jahre 1929 bis 1933 waren Daten nicht erhältlich .
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Ausserdem unterstützte die Stadt die Beschaffung des
Baukapitals dadurch , dass sie 3o % niedrig verzinsliche J9än-
darlehen zur Verfügung stellte * ) .

1 . ) Ueb ersieht über die Bautätigkeit in den Jahren 192o bis 1933
an Hand der Diagramme ** ^ .

dem Diagramm "B" kann man ersehen , wie sich im Laufe
dieser Jahre die Erstellung von Häusern und Ahnungen entwickelt
hat .

Das Diagramm "D" gibt die Uebersicht der jährlichen Pro¬
duktion an Wohnungen nach Typen geordnet und ans dem Diagramm "A"
ist der Einfluss der verschiedenen Geldgeber auf die Produktion
ersichtlich .

Das Diagramm " C" zeigt den Ge samt Zuwachs an Wbhnungen ,
die von Privaten , Genossenschaften und öffentlichen Körper¬
schaften heißest eilt wurden .

Besonders hervorzuheben ist :
a ) bei Diagramm "B" : Das jähe Ansteigen der Zahlen der neuer¬

stellten Wohnungen , hervorgerufen durch die Wohnbaufürsoige *
b ) bei Diagramm "C" : Das Stagnieren derWohnbautä -tigkeit der

öffentlichen Körperschaften seit dem Jahre 193o .
Der Verfasser bringt im Nachstehenden einige Tabellen ,

die einen Ueberblick geben soll -emüber die Zahl der erstellten
Wohnungen nach Wohnungstypen und den verschiedenen Auftragge *-
bem .

Tabelle II , *** )

Am 31 . Dezember 1925 waren von 1919 bis 1925 insgesamt

angefordert 9 ,819 Wohnungen
zugewiesen 6 *153 "
fehlend 3 , 666 Wohnungen

T a b e 1 1 III . * * -* )

n 31 . Dezember 1925 waren in ganz Innsbruck vorhanden :

Wohnungen nach Typen
3 . ol8 mit 1 Zimmer und Küche
4 . 376 tt 2 tt tt tt

2 -864 tt 3 tt tt tt

l . o49 tt 4 tt tt t<

1 . o3o
zusammen 12 . 337

tt 5 " und mehr

nale Baulichkeiten , S . 133 ff .
**)Vgl . Diagramme A - 3 im Anhang .

*** )Nach Auskünften beim städt .Mietamt .
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T ab e 1 1 e IV .* )

der in den Jahren 192o bis 1933 errichteten neuen Wohnungen
mit Unterscheidung der Auftraggeber ,

Jahr Auftrog -
geber

1 Zm. IZm . 2Zm .
IKab . - -

2Zm . 3Zm . 3 Zm- 4 Zm.
IKab . - - IKab . - -

4 Zm. 5Zm .
IKab'. u .m-

- Jah¬
res -
summe

19^ öff . Hand
Geno s s *
Privat

— 78 78

1
Zusammen 79 79

1921 öff ' Hand
Genoss *
Priv at

2o
4

11
36

5

11
4
2 — 1 2

22
6o
14

Zusammen 24 52 17 l 2 96

1922 öff .Hand .
Geno s s *
P riv at

1
2

12

2

12
4 - - 6
3 - - 5

lo
24
21
12

Zusammen 3 14 19 11 lo 57

19 23 öff . Hand
Genoss .
Privat

5 12 5o

2 lo 2 - - 1 1 16
Zusammen 7 43 14 - - 1 1 66

1924 öff rHahd
Genos s .
Privat

22
3
5

27
12

5

lo — 4
22 - - 2
9 - - 1 2

63
39
22

Zusammen 3o 44 41 - - 7 2 124

1925 öff <Hand
Genoss ?
Priv at

44 18o
3
2

43 — 9

- 1

276
3

' 5
Zusammen 44 185 45 9 1 284

*) Nach Auskünften beii ; Bauamt .
**) Es sind in den Jahren 192o - 1929 auch "Wohnungen mit 1 Zimmer und Kabi¬

nett , 4 Zimmer und Kabinett erstellt worden . In den städtischen Auf¬
zeichnungen sind bis dahin nur 1 Zimmer- , 2 Zimmer- , 3 Zimmer- und
4 Zimmer- Wohnungen registriert . Die 1 Zim. , 1 Kab -̂ Ysfohnungen sind in
den 1 Zimmerwohnungen , die 2 Zim . , 1 Kab . - Yfohnungen in den 2 Zimmer¬
wohnungen enthalten usw .
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Jahr Auftrag¬ 1 Zm* 1 Zm. 2 Zm. 2 Zm. 3 Zm. 3 Zm. 4 Zm. 4 Zm. 5 Zm. Jah¬
geber - - IKab ' — IKab . - - IKab . IKab . u .m. re s-

summe

1926 öff *Hand —— — 12 12
Genoss . 1 — 3 — 3 — 4 — — 11
Privat 1 — 13 — 7 — — — 3 24
Zusammen 2 28 lo 4 3 47

1927 öff . Hand 2 — 85 — 33 _ — - 4 — — 124
Genoss . 8 — 21 — 3 32
Privat 23 — 33 — 2o — 6 — 7 89
Zusammen 33 — 139 — 56 — lo — 7 245

1928 öff . Hand 2 — 2 — 1 5
Genoss . - - — 8 — — — - - — 8
Privat 7 14 — 11 — 4 7 43
Zusammen 9 24 12 4 7 56

1929 öff . Hand 45 — lo3 lo — — — 158
Genoss .
Privat 2 - - 6 1 — — — — 9
Zusammen 47 lo9 11 167

^ *193o 1 " "öff . Hand 32 - - 8o lo 122
Genoss . 16 26 6o 85 39 — — — 226
Privat — 29 8 74 18 2o 5 14 9 177
Zusammen 48 55 148 159 67 2o 5 14 9 525

1931 öff . Hand
Genoss . 144
P riv at 179
Zusammen 11 12 66 127 52 3o 8 11 6 323

1932 öff .Hand '
Genoss - 78
Privat 34
Zusammen 6 12 45 22 7 15 2 1 2 112

1933 öff "Hand
Genoss . 1
Privat 37
Zusammen 7 3 9 *"*- 9 4 2 3 1 38

Ab 193o ist aus den städtischen Daten nicht mehr ersichtlich , was für
Wohnungstypen die öffentlichen Körperschaften ., Genossenschaften und
Private heißest eilt haben .
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Zusammenfassung :

Jahre 1 Zm* 1 Zm. 2 Zm. 2 Zm. 3 Zm. 3 Zm. 4 Zm. 4 Zm. 5 Zm. Jahresge -
lKab - - - IKab - - - IKab . - - IKab . u -m. samtzu -

wachs

192o - 1933 271 82 9o6 3o8 439 69 64 29 51 2- 219

Tab el 1 e V. *^

Von 192o bis 1933 sind hergestellt worden :

Durch öff entliche Körpe rsch aften -

Wohnungen "Wohnung stypen
152 mit 1 Zimmer und 1 Zimmer + Kabinett
623 mit 2 Zimmer
142 mit 3 Zimmer und 3 Zimmer + "

17 mit 4 Zimmer und mehr .

Durch &eno s sen s chaft en -

49 mit 1 Zimmer und 1 Zimmer + Kabinett
143 mit 2 Zimmer und 2 Zimmer + Kabinett

75 mit 3 Zimmer und 3 Zimmer + Kabinett
22 mit 4 Zimmer und mehr *

Durch P rivate -

46 mit 1 Zimmer und 1 Zimmer + Kabinett
99 mit 2 Zimmer und 2 Zimmer + Kabinett
75 mit 3 Zimmer und 3 Zimmer + Kabinett
55 mit 4 Zimmer und mehr .

Von den insgesamt in den Jahren 192o bis 193o erstellten
1 *498 Wohnungen entfallen in Prozenten umgerechnet auf :

Auftrag geber :
öffentl ' Körperschaften
Genossenschaften
Private

Pr ozente :
62 . 3
19 . 3

' 18 ,4

^^ rhoben beim städtischen Mietamt <-
loo , o -
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III . Gestaltung des GrundptRok - a *̂
markt e s -

a) Preisgestaltung im Laufe der Jahre *

Der Grundstücksmarkt setzt sich aus dem Handel mit unbe¬
bauten und bebauten Grundstücken zusammen *

An der Veränderung im Grund - und Realitätenbesitz nehmen
auch noch Erbschaft , freihändiger und exekutiver Veykanf , Tausch
und Ent 6ignung t e il -

1 . ) Die Bodenpreisgestaltung bei bebauten Grundstücken *

Was die Preisgestaltung bei bebauten Grundstücken anbe¬
langt , so ' ist es nur möglich den "Wert des Bodens annähernd fest -
zustellen . Man geht dabei folgendermassen vor , dass man entwe¬
der unbebaute Grundstücke zum Vergleich heranzieht oder auf Grund
von exekutiven Schätzungen Bodennäherungswerte fest stellt *

Man könnte auch noch den Anteil des Bodens am Gesamtwerte
einer Realität fest st eilen , indem man die Herstellungskosten des
darauf erstellten Gebäudes errechnet * Allerdings würde dies auch
nur annähernde Verte ei ^ eben * Bei der Berechnung der Herstellungs¬
kosten eines Gebäudes , die sich in erster Linie aus Boden aufwand
und Baukosten zusammensetzen , wären bei preissteigender Tendenz
neben den eben genannten Kostenfaktoren auch noch Arbeitslohnstei -
gerung , Mietensteigarung , Materialkostensteigerung , Abnützurg usw .
gebührend zu berücksichtigen .

Die folgende , für die Innsbrucker Verhältnisse zusammen¬
gestellte Tabelle ermöglicht eine Uebersicht über die einzelnen
Wertzonen auf Grund exekutiver Schätzungen -

Zu bemeiken ist hiebei , dass bei dieser Tabelle eine
verhältnismässig grobe Einteilung vorgenommen ŵerden musste ,
da der Wert von Grundstücken in den einzelnen Zonen sich n^&ht
unbedingt gegen andere abgrenzen lässt *

Die Uebersicht zeigt die heutigen Grundwerte n^oh Zonen
gestaffelt . Der Verfasser ging dabei aus von den in den letzten
Jahren getätigten Veikäufen und exekutiven Schätzungen *
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T ab e 11 e VI .

Zone Reichweite geschätzter Grund¬
wert in Schilling
perm2

I . Maria Theresienstr . bis Meranerstrasse 25o bis 5oo
II . Buiiggraben rechts ,Meranerstr . bis Bozner -

platz , Eckhfiuser Herzog Friedrichstrasse -
Markt - und Burggraben . 2oo bis 25o

III . Maria Theresienstrasse bis Maximilianst r *
Âiseumstr . bis Erlerstr . , Anichstr . bis

Fallmerayerstrasse - 15o bis 2oo
IV . Innere Altstadt , Erlerstr . Ĝilmstr . Ûni¬

versität sstr b̂is Jesuitenkloster , Salumer -
str - , Adamgasse von Boznerplatz bis Salurner -
str . , Fuggergasse , Ĵ?elserg . ,Maximilianstr .
bis Glasmalereistrasse loo bis 15o

V. Alle übrigen Strassen von Alt - Innsbruck
mit Ausnahme der hinter dem Bahndamm und
hinter dem Inn gelegenen Leopoldstr .bis
Schul str . , Andreashoferst r .bis Schöpfstr . ,
Maxirnilianstr . bis Andreashoferstr .

VI . Alle veibauten Giünde im Saggen , die Grün¬
de in Dreiheiligen , Mariahilf , Inn st ras sc ,
Höttingergasse , Innrain .

VII . Die unverbauten Gründe in Wilten , im Saggen ,
die Gründe an der Defreggerstr *,pradlerstr . ,
Leipzigerpl . ,Völserstr .

VIII . Die Grunde an der Roseggerstr . ,Pradlerstr <
bisGamisonsspit .̂1 , Amthorstr . , Gumpstr .
Pembaurstr . ,Reichenauorstr . K̂ravoglstr .

IX . Alle baureifen Gründe in Pradl
X. Allo nicht baureifen Gründe in Pradl

So bis loo

6o bis 8o

4o bis 6o

2o bis 4o
lo bis 2o
4 bis lo

2 . ) Die Boderpreisgostaltung bei unbebauten Grundstücken .

Boi unbebauten Grundstücken hat die Bodenspekulation in
Innsbruck lange nicht die Rolle gespielt wie es in anderen Städten
der Fall war .

So führt z . B. A° Damaschke in seinem ITerke : "Aufgaben der
Gemeindepolitik " Berlins Bodenpreise als Muster einer spekulativen
P re i s auft reibung an*) <

a . a . O. , Seite 6 .



Die Bodenspekulation in Innsbruck war sowohl für die
Vorkriegszeit als auch für die Nachkriegsjahre vollkommen be¬
deutungslos . 3s haben sich lediglich einige wenige Grundstücks¬
makler und Bauunternehmer damit abgegeben , doch sind natuige -
m-äss Aufzeichnungen über diese Tatsache nicht vorhanden .

Der Durchschnittspreis hat vor dem Kriege bei unbebau¬
ten Gründen nur wenig geschwankt , da schon im Jahre IS 80 ein
grösser Bebauungsplan für Innsbruck erstellt wurde und damit
auch schon die Grundlage für deien Bewertur ^ geschaffen wurde .

Die Kriegs - und ersten Nachkriegsjahre beeinflussten
die Preisgestaltung am Grand stücksmarkt nur im ganz geringen
Masse , erst die Inflationsjahre hatten eine wesentliche Aende-
rung der Grundstückspreise im Gefolge .

Der Wert eines Grundstückes stieg zu dieser Zeit ziem¬
lich bedeutend . Der Grund dazu ist , abgesehen von dem Wahrurga -
verfall , vorzugsweise darin zu suchen , dass freies Kapital zu
dieser Zeit ausschliesslich in den Bodenwerten eine gesicherte
Anlage fand .

Erst mit der Stabilisierung bildeten sich auf dem Grund¬
stücksmarkt im grossen und ganzen genommen wieder feste Preise .

Sie hatten allerdings sinkende Tendenz , da einesteils die
abflnnende Konjunktur bei den Landwirten , andererseits die Be¬
stimmungen über den Mieterschutz und zum Dritten der venaehrte
Geldbedarf der Industrie zu Investitionszwecken das Kapital vom
Grundstücksmarkt ablenkte und anderen Erwerbszweigen zuführte .

In neuester Zeit jedoch , beginnend mit den Jahren 1929 ,
193o und zu Anfang des Jahres 1931 kann man ein je . aufstreben¬
des Steigen der Grundstückspreise fest st eilen . Die Ursache die¬
ses Anziehens der Bodenpreise liegt in dem Inkxafttreten der
Wohnbauförderungsverordnung vom 16 . 7 -.19 29

Gegen Ende 1931 und vor allen Dingen in den Jahren
1932/ 33 hatten die Preise schon wieder fallende Tendenz , da man
Ende 1931 schon die Gewissheit erlangte , dass in den kommenden
Jahren keine Bundeszuschüsse zu den Wohnbauten zu bekommen
wären <

Heute ist das Preisniveau am Grand stücksmarkt bis auf
den Stand vor 19 29 zurückgegangen ,, insofern nicht eino Bau¬
reifmach mg in den Jahren .'.^3o bis 1031 vorgenommen worden war .

Veikaufsbei spiele von Bauland im Stadtzentrum können
leider nicht angeführt werden ; da das Zentrum heute fast voll¬
ständig bebaut ist° Es wurden zwar Neubauten ausgefahrt , z . B.
das neue Sparkassengebäad3 ir der Maria Theresienstrasse , denen
aber gewöhnlich Hansankäufe zwecks Abbruch vorausgingen , so
dasg der eigentliche Bodenwerb genau unmöglich festzustellen
war- " '

Ein Bodenankauf , den die Brau -A..G, für das Haus Maria
Theresienstrasse Nr *12 (Gasthaus Breinössl ) im Jahre 193o
übe r _ein _Areal von 127 m2 tätigte , würe herauszugreifen * ) .
**) Erhoben beim Grundbucham *!*-
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Es wurden in diesem Falle für die gesamten 12? m2
4o *ooo Schilling d . s . rund 515 Schilling auf den Quadrat¬
meter bezahlt . Es därfte dies ein Ausnahmefall sein , denn es
ist wohl kaum anzunehmen , dass in der Regel in dieser Zone
für ein verhältnismässig schlechtgelegenes Grundstück - es
handelte sich bei den Kauf um einen Hof raum , der von der
Br au- A.G. zwecks Erweiterung und Umbau ihrer Räumlichkeiten
benötigt wurde - derartige Preise erzielt werden .

b ) Die Einflüsse auf die Preisgestaltung .

Die hauptsächlichsten Einflüsse auf die Preisgestaltung
bei unbebauten Grundstücken lassen sich dahin zusammenfassen :

l <r Angebot und Nachfrage ,
2 . Lage ,
3 . Beschränkungen durch Bauordnungen oder Statuten ,
4 . Baureife .

Ad 1 . Angebot und Nachfrage -

"Wie bei jeder anderen Warengattung treten auch beim Boden
Angebot und Nachfrage als Preisbestimmungsfaktoren in den Vor -
deigrund .

Wenn einerseits Geld knapp wird und sich der einzelne
Grundbesitzer durch Veikauf von Teilen seines Besitztums Bar¬
mittel zu verschaffen sucht oder anderseits die Baukonjunktur
abflaut , tritt ein grösseres Angebot an Grundstücken auf den
Maikt , das seinerseits wieder auf den Preis drückt . Zu berück¬
sichtigen ist dabei natürlich der Umfang des Angebotes und die
Dringlichkeit des Bedarfes an Barmitteln , die dem Grundstücks¬
besitzer nicht gestattet ein Ansteigen der Konjunktur am Grund -
stück smarkt ab zuw art en .

Nicht zu übersehen ist dabei der Umstand , dass Grund und
Boden nicht wie andere Waren beliebig vermehrbar sind und des¬
halb auch in gewisser Hinsicht eine monopolartige Stellung ein¬
nehmen können , die vom Besitzer manchmal ausgenützt wird und
Uobertoucrung und eine Behinderur ^ solider Bautätigkeit mit
sich bringt . Ganz beliebig kann der Grundbesitzer die Preise
jedoch nicht diktieren , da er immer in Rechnung stellen muss ,
dass seine Preise vom Baumarkte nur bis zu einer gewissen
Höhe akzeptiert werden können ., da letztlich der Preis des
städtischen Bodens im Hinblick auf seine zukünftige Bebauung
festgesetzt wird =-

Was die Nachfrage anbetrifft , kann man folgendes
fest stellen :
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Stcigt die Baukonjunktur und der Wohnungsbedarf und treten
anderseits viele und zahlkräftige Käufer oder Baulustige auf , so
wird der Treis der Grundstücke am Maî t eine steigende Tendenz
annehmen .

Im Detail stehen die Einflüsse auf die Preisgestaltung am
Grundstücksmarkt im engen Zusammenhang mit den im vorigen Kapitel
geschilderten Einflüssen auf den Baumarkt .

Ad 2t die Lage <

Nach Angebot und Nachfrage ist es vor allen Dingen die
Lage eines Grundstückes , die die Preisgestaltung bestimmend
beeinflusst .

So sagt Pesl z . B. darüber folgendes : " Es unterliegt
keinem Zweifel , dass die Eigentümer von Grundstücken ( Häusern )
in den Mittelpunkt der Stadt , der sogenannten City und in den
Hauptverkehrs strassen eine Sonderstellung einnehmen allen
anderen Hauseigentümern gegenüber « Doch selten kann der Haus¬
eigentümer der besten Lage willkürliche Preise für die im Haus
befindlichen Läden , Geschäftsräume etz . fordern , sondern mass¬
gebend ist das Angebot und die Nachfrage . Das Angebot ist ver¬
hältnismässig gering , die Nachfrage sehr gross "* ^ *

Für die Gunst der Lage , die den Mietpreis wie erwähnt
stark beeinflusst , sind die verschiedenartigsten Momente mass¬
gebend -

Bei Geschäftshäusern spielt die leichte Erreichbarkeit
für Kunden und Personal eine grosse Rolle ; bei Privathäusem
die bequeme , Zeit , Geld und Nerven sparende Verbindung mit
dem Arbeitsbüro des Hausherrn oder den Schulen der Kinder . In
besonders bevorzugter Lage erhält der Hauseigentümer eine
höhere Miete als der Eigentümer eines Wohnhauses , das in einer
weniger gesuchten Gegend liegt , vorausgesetzt , dass die Aus¬
stattung der Wohnungen die gleiche ist ** ) .

Auch sanitäre Vorteile , wie gute Luft , Sonnenseite ,
Ruhe oder soziale Vorzüge , Tatsachen , wie sie hauptsächlich
in Villenvierteln z .B. in Innsbruck in dem Stadtteil SaggeR ,
gegeben sind , sind bestimmend für die Höhe des Mietpreises .
Dadurch , dass im Zentrum Innsbrucks noch der grösste Teil
aller Wohn- und Geschäftsräume unter Mieterschutz stehen ,
kommt den genannten Faktoren Angebot und Nachfrage und Gunst
der Lage bei der Gestaltung der Mietpreise naiurgemäss nicht
die Bedeutung zu , als es bei freier Wohnur̂ swirtschaft der
Fall wäre .

Pesl , a . a .̂ 0 . , S. lo5 .
** ) Pesl , a . a . O. , S. 112 .
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Trotzdem sind die Mieten im Zentrum bedeutend , höher als
in entfernteren , schlechteren Gegenden . Somit sind auch die
Gründe im Geschäftszentrum höher zu bewerten , wie das aus der
Grundwerttabelle deutlich zu ersehen ist .

Im allgemeinen ist noch zu sagen , dass Eckgrundstücke
teurer zu bewerten sind als mt teigrund stücke , weil sie in der
Regel bedeutend günstiger zu verbauen sind und daher einen höhe¬
ren Ertrag ab werfen . Erstens enthalten sie in den häufigsten
Fällen schönere Wohnungen , die meist Vormittags - und Nachmittags¬
sonne haben , mit freier Aussicht otz . und können deshalb höher
vermietet worden . Zweitens besteht bei Eckhäusern die Möglich¬
keit grössere und komfortabel eingerichtete Gcschäftsläden ein¬
zubauen , für die man , da sie an Brennpunkten des Verkehrs lie¬
gen , ein höheres Erträgnis an Miete erzielen kann .

3 . ) Die Beschränkungen .

Auch die Beschränkung der freien Gestaltung des Privat¬
grundeigentums durch die Bauordnung übt auf die Preisentwick¬
lung am Grundstücksmarkt einen wesentlichen Einfluss aus .

Fast jede Gemeinde hat sich heute ,um den städtebau¬
lichen Erfordernissen gerecht zu werden , ein Eingriffsrecht
in die Verwendung privaten Grundeigentums Vorbehalten . Es
geschieht dies vor allen Dingen durch Vorschriften , die die
Bebauung von Grund und Boden betreffen ** ^ .

Eine Beschränkung des Grundeigentums kann zum Beispiel
insofeme eintreten , dass an Strassen , welche noch nicht
nach der baupolizeilichen Bestimmung des Ortes für den öffent¬
lichen Verkehr hexgestellt sind , Wohngebäude , die nach diesen
Strassen hin einen Ausgang haben , nicht errichtet werden dürfen .

Die Beschränkungen richten sich vor allen Dingen gegen
das sogenannte "wilde Bauen " . ^

Die Bauordnung Innsbrucks *** "* legt der Bebauung Be¬
schränkungen nach drei Richtungen hin auf :

1 . durch Einteilung in Rayons ,
2 . nach offener und geschlossener Bauweise ,
3 . nach der Zahl der Stockweike .

Für rein industrielle oder grössere gewerbliche Betrie¬
be sind durch den Bebauungsplan gewisse Rayons vorgesehen .
Diese liegen in der Gegend des städtischen Schlachthofes ge¬
gen den Flughafen zu .

^ Angeführt Auf S . 34 . '
** )Pohle , 'a / a . 0 . , S. lo2 .

*** )vom 30 . 3 . 1896 .
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Ebenso kennt der Plan Rayons für die nur offene , die
sogenannte Ciedlung3baurjei s e , und solche , für die eine ge¬
schlossene Bauweise vorgesehen ist .

In den Industrierayons sind nur Weikwohnungen erlaubt ,
in den Rayons mit offener Bauweise nur Wohnur̂ en mit höch¬
stens Erdgeschoss , I . Stock und ausgebautem Dachstock , in den
Blocks mit geschlossener Bauweise nur Häuser mit zwei , drei
und vier Etagen über dem Erdgeschoss .

Durch die Bauordnungsvorschriften ist natürlich die
Ausnützung des Baugrundes eine ganz verschiedene und demnach
auch dessen Wert dementsprechend abgestuft -

Ein Grundstück , das in geschlossener Bauweise ( Häuser¬
block ) gebaut werden kann , steht naturgemäss höher im Werte
als eines , für das nur offene Bauweise voigesehen ist . Es
kann in diesem Falle mit Sicherheit damit gerechnet werden ,
dass das erstere in Zukunft einen höheren Mietertrag : abwirft
und somit eine bessere Kapitalisierung gewährleistet als das
jeweilige Grundstück bieten kann , auf dem nur ein einstöcki¬
ges Gebäude errichtet werden darf mit dementsprechend weni¬
ger "Wohnungen .

Etwaige vorhandene Durchgangs - und Durchleitungsser¬
vituten üben bei der Bewertung eines Grundstückes zumeist
nur einen untergeordneten Einfluss aus . Bei Grundstücken , die
noch gar keine oder nur eine teilweise Baureife besitzen , er¬
höht sogar die Nähe oder der Durchgang von "Wasser - und Licht¬
leitungen den Wert des Grundes .

Ad 4 . ) Di e Baure ife <

Als letzter hier zu behandelnder einflussnehmender Faktor
wäre schliesslich noch die teilweise oder vollkommene Bau¬
reife eines Grundstückes anzufRhren . Die vollkommene Baureife ,
d . h . ein Vorhandensein von Zufahrtsstrassen , Anschluss an das
Kanalisationsnetz , an die Licht - und Gasleitung erhöht den
"Wert eines Grundstückes im höchsten Masse . Auch die Möglichkeit
mit geringem Aufwand einen Anschluss an Kanalisation , Lichtr¬
und Gasleitung usw . zu erhalten , übt bereits eine erhebliche
preissteigemde IVirkung äug '

So kostet beispielsweise in Pradl ein Quadratmeter Bau¬
grund in offener Bauweise ohne Baureife 6 Schilling , der voll¬
kommen baureife dagegen 14 Schilling . Als einschlägige Be¬
st immuîg wäre hier die Bauordnung für Innsbruck zu erwähnen ,
in der u . a * folgendes vorgesehen ist * ^ .

Bei Parzellierungen von Kulturgrundstücken zu Bauplätzen ,
müssen die Flächen für Strassen und Plätze unentgeltlich an
die Stadt abgetreten werden , ebenso müssen der Stadt die Ko¬
sten der Baureifmachung ( Strassenbau , Kanalisierung , Wasser¬
leitung et z . ) ersetzt werden *
*) Bauordnung der Stadt Innsbruck vom 3o . II1 *1896 .



- 4o -

c ) Der Grundstücksumsatz und die Grundstückspreise im Laufe

der Jahre *

Ueber den wechselnden Umfang der Eigentumsveränderung an
Grund und Boden gibt das Grundbuch Aufschluss .

Die Umsatzbewegung der Vorkriegszeit an bebauten und un¬
bebauten Grundstücken , nahm einen ziemlich gleichartigen Ver¬
lauf . F&r den Altbesitz war für die Vorkriegszeit der bekannte
Satz " Sesshaftigkeit auf dem alt erworbenen Grund und Bodai "
die herrschende Tatsache . Trotzdem eine genaue Statistik über
den Grundstücksumsatz im Laufe der Jahre fehlt , kann man bei
einer genauen Untersuchung des Grundbuches für die Nachkriegs¬
zeit , die ja im Rahmen des vorliegenden Themas in den Vorder¬
grund tritt , zunächst ein Divergieren in der Umsatzbewegung auf
dem Markt für bebaute und unbebaute Grundstücke fest st eilen . .

Unmittelbar nach Abschluss des Krieges finden wir ein
Ansteigen der Kurve des Häusermarktes , während eigentlich nur
wenige unbebaute Grundstücke im Verhältnis zur Anzahl der Häu¬
ser ihren Besitzer wechselten . Diese Divergenz ist als eine ty¬
pische Inflationserscheinung anzusprechen , da die Inflations¬
gewinnler in Häuserkäufen eine rentable Anlage ihrer Gewinne
sahen .

Während bis zum Jahre 192o der Markt in unbebauten Grund¬
stücken schwer damiederlag , beginnt mit diesem Jahre ein lang¬
sames , aber stetiges Anwachsen der Umsatzzahlen für unbebaute
Grundstücke , vmbei , wie erwähnt , die Divergenz der Kurven von
Häuser - und Grundstücksmarkt immer noch krass hervortritt . Es
sind dies die Vorboten der langsam wieder eintretenden Erstel¬
lung von Neubauten , die ihrerseits wieder auf verschiedene Ur¬
sachen zurückgeht , wie die geschilderte Zuwanderung aus Südtirol
und "die Erweiterung des Stadtbauplanes auf den Stadtteil Saggen
hin .

Allgemein und insbesondere für die neueste Zeit giltig
wäre zusammenfassend zu sagen , dass man im grossen und ganzen
eine Parallelität der Kurven von Bau- und Grundstücksmarkt fest¬
stellen kann , da beide aufs engste miteinander verknüpft
sind und das spekulative Moment in Innsbruck stets ganz wenig
in den Vordeigrund trat .

Ueber die Gestaltung der Preise am Markt für unbebaute
Gründe soll nachstehende Tabelle einen Ueberblick geben . Der
Verfasser hat das Jahr 1925 als Anfangsjahr gewählt , da die
Inflationspreise einen genauen Vergleich nicht zulassen .
Selbstverständlich ist der Tabelle auch nur ein bedingter
Wert zuzume'.3sen , da einmal die in der Urkunden Sammlung des
Grundbuchamtes auf ^ ez-eichneton Preise wohl oft , um Steuern
und Gebühren zu sparen , ungenau angegeben s-ind , zum ändern
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die Anzahl der herausgegriffenen Fälle zu niedrig ist , um dem
"Gesetz der grossen Zahl " gerecht zu werden * Trotzdem lässt
sich die Entwicklungstendenz der Preise am Grundstücksmaikt
an Hand der gegebenen Beispiele ziemlich gut beobachten .

Durchschnittliche Grundstückspreise pro m2 für

Jahr Innsb ruck Pradl Wilten Innsb ruck P r adl

1925 13 . 9o 1 .85 , I . 60 5 .82
1926 ? . 25 i .so*) 5 .47 4 .84
19 27 16 *oo I . 60 6 *37 7 .99
1928 25 -So 2 . 8 o 6 . 77 11 . 79
1929 9 . 55 6 -42 17 .'60 11 . 19
193o 9 . 17 8 . oö * ^ 8 . 3o 8 .49
1931 lo . 8o 8 . 17 28 . 6 o 15 . 86**)
1932 24 . 83 6 *4o 7 . 7o 12 .98**)
1933 9 .4o 11 . 48 14 . 00 11 . 63

Aus der Aufstellung , die an Hand von 15o vorliegenden
Beispielen gleich gelagerter Böden angefertigt wurde , ist
ersichtlich , wie die Grundstückspreise im Laufe der Zeit im
eigentlichen Stadtgebiet von Innsbruck und in den Bezirken
Pradl und Eilten immer mehr anzogen . Zu berücksichtigen sind
dabei natürlich die vorgenannten , die Statistik i?esentlich
beeinflussenden Umstände .

d) Die Träger des Grundstücksmarktes .

Bei den Trägem des Grandstücksmaiktes muss man unter¬
scheiden zwischen Selbstkäufern bzw . - veikäufem und Kauf
bzw . Verkauf durch Vermittler .

In früheren Zeiten wurde fast durchwegs auf Bestellung
gebaut . Die Bürger hatten an der Peripherie der St &dt Garten¬
land , das mit der Zeit zu Bauland wurde * Wer bauen wollte ,
kaufte sich selbst den Grund und Boden . Heute geht der An-
und Verkauf von Grundstücken zumeist über die sogenannten Rea¬
lität onbüros , oft fungieren auch Bauunternehmer und Archi¬
tekten als Vermittler .

^ Gewogenes arithmetisches Mittel .
**) Beachte den Einfluss des ^ ohnbaufördeiungsgesetzes ^
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e) Heutige Lage am Grundstücksmarkt .

Zusammenfassend ist zu. ss^ en , dass der heutige Absatz
von Baugrundstücken ausserordentlich gering ist . Der Grund -
stücksmarkt ist fast bewegungslos und wenn Verkäufe getätigt
werden , so werden in den meisten Fällen nur äusserst niedrige
Froise erzielt *

Wer heute einen Baugrund erwirbt , tut dies gewöhnlich
in der Absicht , sich ein Haus für den eigenen Wohnbedarf zu er¬
stellen und wi. rd in diesem Falle wohl selten eine genaue Kal¬
kulation anstellen und abwägen , welches Wohnen billiger ist ,
das Wohnen im eigenen Hause oder als Mieter . Hier spielen haupt¬
sächlich ideelle Gründe eine weitgehende Rolle . Nicht umsonst
wird der Gedanke , ein eigenes Heim zu besitzen und darin sein
eigener Herr zu sein , immer wieder von den Banspargenossen -
schaften propagiert und in den Vordergrund gestellt .

Diese Kategorie von Baulustigen findet sich aber bei
der heutigen wirtschaftlichen Lage nur sehr selten und lässt
sich ihr daher keine grosse Bedeutung zumessen . Anderseits wer -
den auch vielleicht Baugründe gekauft mit der Hoffnung von
der öffentlichen Hand wieder in Zukunft Zuschüsse zu bekommen,
um so wieder billig bauen zu können *

Diese letzteren Käufer treten aber auf dem heutigen
Grundstücksmarkt auch nicht sehr zahlreich auf , denn es haben
heute nur mehr wenige die Mittel zur Verfügung , grosse Summen
für längere Zeit durch Kauf eines Grundes festlegen zu können .

Man muss daher leider fest st eilen , da,ss die Nachfrage
nach Baugründen praktisch kaum noch besteht .
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IV * Die städtische Bodenpolitik .

Grasshof fasst die Bodenpolitik der Gemeinden dahin zu¬
sammen :

" Sie umfasst alle diejenigen Massnahmen , welche geeignet
sind , den grösstmöglichsten Anteil des im Interessengebiet der
Gemeinde innerhalb oder ausserhalb ihrer politischen Grenzen ge¬
legenen Bodens unter ihre dauernde Kontrolle zu bringen " * ) .

Diese Massnahmen wären darin zu finden , dass die Stadt¬
gemeinde durch Erstellung genügenden Terrains ein freies und
planloses Ausdehnen des Stadtgebietes verhindert .

Das wirksamste Mattel einer willkürlichen Ausdehnung des
Stadtgebietes zu begegnen , ist :

I *) die Eingemeindung .

Citybildung und Dezentralisation können nursnehr , da die
nötige Raummenge vorhanden ist , ihre Entwicklung nehmen . Als in
den 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts das Stadtgebiet der
Volksveimehrui ^ nicht mehr genügen konnte ( Innsbruck gehörte
zu den am schnellsten sich veigrössemden Städten Oesterreichs )
siedelten immer mehr Personen , die in der Stadt ihren Verdienst
hatten , in das Dorf Eilten über , an dessen Westseite eine aus¬
schliesslich städtische Anlage entstand . Innsbruck erlitt durch
diese Abwanderung eine empfindliche Steuereinbusse , trotzdem die
Steuerträger von den Einrichtungen der Stadt Gebrauch machten .
Das Dorf Wüten seinerseits war nicht in der Lage , den Erforder¬
nissen dieser Zuwanderung durch Errichtung grösserer städtischer
Siedlungsbauten gerecht zu werden .

Obwohl die Vorteile eines Aufgehens Wiltens in Innsbruck
klar auf der Hand lagen , dauerte es doch noch geraume Zeit , bHs
im Jahre 19o3 / o4 der Anschluss Hiltens an Innsbruck vollzogen ^
wurde .

In dieselbe Zeit fällt auch die Vereinigung von Pradl
mit der Stadt . Pradl war bisher als ein Teil der Gemeinde Amras
anzusehen , hatte eina ähnliche Entwicklung wie Wüten durchge¬
macht und wurde am l . I . 19o4 mit Innsbruck vereinigt .

Seit der Eingemeindung Giltens und Pradls im Jahre
19o ^ o4 hat kein weiterer Zusammenschluss mit Naehbargemeinden
stattgefunden .

*7 Gra &shof : Kommunale W ĥnung ^ iolitik , S . Io *
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Die Vereinigung Höttings mit der Stadt war vor
dem Kriege schon oft Gegenstand einer lebhaften Diskussion ,
scheiterte aber in den Nachkriegsjahren an den politischen
Verhältnissen .

Durch die Eingemeindung von Hötting , dessen Bewohner
zum grössten Teil Arbeiter sind und zum Grossteil sozialde¬
mokratisch organisiert waren , hätte die sozialdemokratische
Partei das Uebergewicht über die bürgerlichen Parteien und
damit die Herrschaft erhalten . Diese Befürchtung hegte auch
die Höttinger Bauernpartei .

In den letzten Jahren traten jedoch die wirtschaftli¬
chen Momente in Für und Gegen den Zusammenschluss wieder
mehr in den Vordergrund . Obwohl sich bis heute noch kein
Ausgleich der gegenseitigen Forderungen ergeben hat , dürfte
die Frage der Eingemeindung Höttings nicht mehr allzulange
ungelöst bleiben .

Neben der Eingemeindung , die in erster Linie eine Er¬
weiterung des Machtbereiches bezweckt , wäre

II . der städtische Grundbesitz

zu erwähnen , mittels dessen die Stadt auf die gesamte Boden¬
verwaltung Einfluss nimmt - Die Erkenntnis , dass städtischer
Grundbesitz nicht nur für öffentliche Zwecke erforderlich
sei , sondern , dass eine kommunale Einwiikung durch möglichst
grossen Eigenbesitz , ein wesentliches Mittel der Bodenpoli¬
tik sei , setzte sich in unserer Stadt schon sehr früh durch .

a ) Der Erwerb von städtischen Grundbesitz -

Abgesehen von der Zwangsenteignung ist die Form des
Bodenerwerbs durch die Stadt genau wie auf dem privaten
Grundstück smaikt

der Xauf .

Bei einem Ankauf von Grundstücken sollte die Stadt fol *
gende Gesichtspunkte besonders berücksichtigen :
1 . ) Die Gemeinde soll durch den Ankauf nicht nur von zusammen¬

hängenden Flächen , sondern auch von Streubesitz Einfluss
auf die Preisbildung des Bodens nehmen . Leidet der Grund¬
stücksmarkt an einer Ueberteuerung , dann soll die Gemeinde
mit ihrem Besitz auf dem Markte erscheinen , um durch die
Vermehrung des Angebotes eine Preissenkung herbeizuführen .
Anderseits kann die Stadt einen Preissturz durch Hochhal¬
tung ihrer Bodenpreise wixksam begegnen .

2 . ) Bür die Beschaffung von Gelände für kommunale Zwecke sollte
sich die Gemeinde vom privaten -Grundstücksmarkt unabhängig
machen .
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3 *) Sollte die Stadt versuche nach Möglichl ^eit einen städte -
politisehen Einfluss auf das Stadterwcitorur ^ sgebiet da -̂
durch zu gev/innen , dass sie für Gebiete eigenen Bodenbe¬
sitzes Bebauungsplan und Bauart bestimmen kann ** '

Die Stadt Innsbruck hat schon lange vor dem Kriege und
vor Gesetzwerdung der neuon Bauordnung im Jahre 1896 in bemer¬
kenswerter Voraussicht umfangreiche Grundkäufe getätigt , um
der Grundstücksspekulation Zügel nflzulegen . Diesem Bestreben
treu , hat sie auch in den Nachkriegsjahren grössere Komplexe
in Teilten und Pradl käuflich erv/orben , besonders nachdem sie
selbst die 17ohnbautätigkeit betrieb .

Eine zweite Form des Erwerbes ist

der Tausch *

Natürlich ist dazu erforderlich , dags die Stadt genügend Gelände
als Gegenleistung zur Verfügung hat . In Innsbruck ist der Zu¬
wachs an städtischen Grundbesitz durch Tausch ausserordent¬
lich gering gewesen .

Genaue 'Zahlen über den Tauschverkehr waren leider nicht
zu ermitteln .

Enteignungen ,

die , weil sie einen schweren Eingriff in das Privateigentum
darstellen , meist umstrittendste Form des Bodenerwerbs , waren
in Innsbruck selten nötig .

Lediglich die z^ Bau neuer Strassen notwendigen Grund -
parzellen mussten laut Bauordnung unentgeltlich abgetreten
werden .

Die Forderungen A. Damaschkes , betreffend eine kommunale
Einwirkungsmöglichkeit , sind durch die oben erwähnten Tatsachen
auf dem Gebiete der Bodenpolitik demnach teilweise erfüllt ?**)

b ) Die Vorausseiung von städtischen Grundeigentum .

1 . ) Der freie Veit auf *

Die Veräussorung von städtischen Grundeigentum kann auf
verschiedene Arten geschehen . Die einfachste und früher auch
gebräuchlichste Art der Abgabe ist ein Verkauf ohne jede Bin -

** )Prof . Stein : Auf dom zweiten deutschen 7?ohnungskongress *
** )Programm der Bodenreform Damaschkes : "Dur Bund deutscher

Bodenreformer tritt dafür ein , dass der Boden diese Grund¬
lage aller nationalen Existenz unter ein Recht gestellt ^
werde , das seinen Gebrauch als IVerk- und Wohnstätte beför¬
dert , das jeden Missbrauch mit ihm ausschliesst u . das die
17ertSteigerung , die er ohne die Arbeit des Einzelnen erhält ,
möglichst dem Volksganzen nutzbar "gemacht wird " . ( Gemünd :
Bodenfrage und Bodenpolitik , S *ß45 .
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dung . Hier sind vor allen Dingen fiskalische Gründe ausschlag¬
gebend .

Diese Verkaufsart war in Innsbruck bisher mit wenigen
Ausnahmen üblich .

2 . ) Der gebundene Veikauf .

Gebundene Verkäufe sind in der Geschichte der Innsbrucker
Bodenpolitik äusserst selten vorgekommen . Nur in den Jahren
193o bis 1931 erstellte die Stadt anlässlich der Hingabe beson¬
ders billiger und vollkommen baureif gemachter Gründe die Be¬
dingung , dass nur bestimmte Haustypen , die auf Grund einer
Plankonkurrenz festgelegt waren , errichtet würden . Dazu kam noch ,'
dass der Mietzins eine gewisse Höhe nicht überschreiten durfte *

Nach dem Jahre 1931 wurden die Preise für stadteigene
baureife Gründe erhöht und dafür die erwähnten Beschränkungen
aufgelassen .

Bis zum Jahre 1929 gab die Stadt zur Förde iung der Bau¬
tätigkeit eigene Gründe im Stadtteil Saggen , die vierstöckig
verbaut werden konnten , unentgeltlich ab , unter der Bedingung ,
dass noch im selben Jahre mit dem Bau begonnen würde und nur
die Erstellung kleinerer Wohnungen in Angriff genommen werden
dürfte . Ausserdem durfte der Mietzins in diesen Häusern nur
ein bestimmtes Maximum erreichen .

Eine Vergebung von städtischen Baugründen in Erb¬
pacht oder Erbbaurecht hat bis jetzt nicht stattgefunden ,
da dieser Gedanke weder durch ein Gesetz , noch durch sonsti¬
ge Formulierung Gestalt gewonnen hat *

Die Nutzung der städtischen Baugründe , soweit diese
noch Kulturgründe sind , ist an Landwirte , Gärtner und Schre¬
bergärtner in Zeitpacht gegen êinen verhältnismässig niedrig
gehaltenen Pachtzins vergeben .

III . Einfluss der Stadt auf die Gestaltung des Privatgrund¬
wertes .

a) Durch die Bauordnung *

Yie aus dem Vorhergehenden klar ersichtlich ist , hat
die Stadt durch Bauordnung , Bebauungsplan , Baureifmachung ,
Abgabe von Bauparzellen und durch die sonstigen oben angeführ¬
ten Mittel einen segensreichen Einfluss auf die Entwicklung
und Gestaltung der Grundwerte ausgeübt und jeder wilden Bo¬
denspekulation immer rechtzeitig die Grundlage entzogen .

In den eben erwähnten Nassnahmen sieht Pohle ein
Mittel , durch das die Kommunalverwaltung die Menge und die
Lage der auf den Grundstücksmarkt angebotenen Baustellen
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?/esentlich mitbestimmen kann . Aber nicht nur auf das .Angebot
an Wohnungsboden übt die Stadtverwaltung ein ^ i Einfluss aus ,
sondern sie wirkt auch bestimmend bei der Nachfrage nach Bau¬
gründen . mit und zwar durch ihre Verkehrspolitik .

Je besser die Stadt für günstige Verkehrsmöglishkeiten
nach den weiter ausserhalb gelegenen Teilen der städtischen Um¬
gebung sorgt , umso mehr kann sie dadurch die Nachfrage nach Bau¬
gründen am sogenannten " schmalen Rand " beleben . * ^

b ) Durch Steuern und Stcuerzuschläge *

Es soll an dieser Stelle nur noch ein Mittel gegen die
Ausartung der Bodenspekulation angeführt werden . Es handelt
sich um die Wert Zuwachs Steuer * * ) , die einen gro ^sen steuerli¬
chen Bremshebel gegen diese Ausartung darstellt * Der Ertrag
der Wertzuwachs Steuer fließt teils der Gemeinde , teils dem
Land zu und zwar so , dass Innsbruck 60 %, das Land 4o %
hievon erhalt .

Diese Steuer ißt gestaffelt nach der Grösse dös Zuwach¬
ses , d . h . mit einem Steigen desW <ates ist ein Steigen der Abga -
benprozente verbunden . Daneben hat noch die Besitzdauer einen
Einfluss auf die Höhe der Abgabe , da bei längerem Verbleiben
des Besitztums in einer Hand ein Abfallen der Abgaben vorge¬
sehen ist .

Die Kosten von unentgeltlichen Grundabtretungen ftir
Baureifmachung und Einfriedung , vermindern ebenfalls die Wert¬
zuwachssteuer . 171e bedeutend der Einfluss der Stadt ssuf die Ge¬
staltung des Privatgrundwertes durch diese Steuer anzusehen
ist , kann man aus nachfolgender Zusammenstellung über die Ein¬
nahmen der Stadt Innsbruck aus der Wertzuwachsabgabe in den
Jahren 1921 bis 1933 ersehen *** ) :
1921 Kr . 12 , 085 . 523 . 18 1928 S 167 . 714 . 88
1922 " 2o2 , 300 . 889 . 24 1929 . S 178 . 788 . 64
1923 " 797 . 96o ^973i — 195o ** S 236 . 71o . 73
1924 " 945 . 621 . 652 !— 1931 ^ ^ ^ S 252 . 648 . 29
1925 S 128 .-87o . 41 1932 S 217 . 173 , 87
1926 S 105 / 117 . 18 1953 S 167 . 719 . 7o
1927 S 165 . oo7 . 82

*) ' Pohle , Die Wohnungsfrage II , S . I 08 .
** ) Landesgesetz über di ^ Wertzuwachsabgabe , L . G . Bl . Nr . 29 v . 9 . 5 . 1927 .

*** ) Erhoben beim Landesabgabenamt Innsbruck .
*** * ) Jahre der gtäTksten Bautätigkeit infolge der Wohnbauförderungs¬

verordnung .



- 48 -

Auch zur Grunds teuer hebt die Stadt einen Zuschlag ein ,
der bis zum Jahre 1933 3oo % der staatlichen Steuer bet rüg . .Yb
1934 soll dieser Zuschlag 5oo % betragen . Da die staatliche
Grundsteuer nur vom Kat astral reine rt rag , der schon sent Jahr¬
zehnte nicht mehr festgelegt und sehr niedrig ist , berechnet
wird ( insgesamt per m2 ca . o , ol s ) , so hat dieser Zuschlag auf
die Bewertung keinen Einfluss .

Die Uebertr agungogebühr bei Grundstücken (Kulturgründe )
beträgt je nach dem Werte derselben 3 %, 3 ? % und 4 %, wobei
ein 5o%iger Zuschlag für Baugründe in Betracht kommt< Zu die¬
ser Gebühr , welche dem Bund zufliesst , kommt ein 5o%iger Ge¬
meind ezuschlag und ein weiterer 5d%iger Zuschlag , sicher dem
Land zukommt ;' Es verteilt sich also die Gesamtgebühr , welche
im ganzen ca . 13 % ausmacht , zu je einem Drittel auf Bund , Land

und Gemeinde . Wesentliche Aenderungen in der Q-ebührenvor -
schreibung erfolgten seit 192o nicht , wohl -*yurden aber Aende¬
rungen der Abgabenprozente im Bezug auf die Wert Staffelung vor¬
genommen .

Eine Addition all dieser Steuern ergibt einen ziemlich
ansehnlichen Betrag ,und mar wird verstehen , dass die Steuer¬
schraube vollkommen geeignet ist , eine Bodenspekulation zu
unterbinden .
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Ausblick

und

S c h 1 u s swort *

Nach der im Jänner dieses JaJ ^ 4&̂ k .anntgema &ht ^ Auf¬
stellung des 3 ta ^ tbai ^ uKtre% am 31 4 Uej êmb^ r 193 3̂ noch
im B̂ u begriffen ^ ^ :

15 Häuser mit 79 Wohnungen .

Davon sind erstellt !

Häuser
8
7

Bauweise
in offener
in geschlossener .

In diesen Häusern sind unteigebracht :

4 Wohnungen mit 1 Zimmer und Kn che
29 M 2 " und M

33 tt tt 2 " und tt u . Kab .
5 n t! 3 " und
7 t ! M 3 " und tt u . Kab .
1 tt tt 4 " und tt u . Kab .

Davon wurden erbaut

Häuser
6 mit

mit

'Wohnungen
65

14

Auftraggeber
durch Genossensch * und

öff < Hand
" Private .

Ferner liegen für das Jahr 1934 folgende genehmig¬
te Bauprojekte vor :

93 Häuser mit 5o9 Wohnungen .
Davon wurden erstellt :

Häuser
63
3o

Bauweise
in offener
in geschlossene

In diesen Häusern sollen untergebracht werden :

*y Innsbrucker Nachrichten , Jahrg . 1934 , Nr . 8 .
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9o Wohnungen mit 1 Zimmer und Küche
128 tt " 1 !t tt tt und 1 Kabinett
192 tt " 2 t ! tt tt

61 () " 2 '! tt und 1 Kabinett
23 tt " 3 ! t tt !t

lo " 3 tt tt ! t und 2 Kabinett
1 !! " 4 tt tt tt

3 tt " 5 !! und mehr .

Davon werden erstellt :

Häuser "Wohnungen Auftraggeber
78 mit 466 durch öff . Hand und Ban-

genossensch *
15 mit 43 durch Private .

.Ins den vorherstehenden Daten geht hervor , dass bei
Realisierung aller vorstehenden Bauprojekte samt den schon
in Bau. begriffenen Objekten , insgesamt

lo 8 Häuser mit 588 Wohnungen
erbaut wurden . Diese Zahl überschreitet das Rekordjahr 193o ,
das

73 HRuser mit 516 Wohnungen
aufweist , bedeutend .

Die Möglichkeit , diese Baupläne zu verwirklichen , ist
wohl gegeben . Der Maikt verfügt über englisches und hollän¬
disches Kapital zu annehmbaren Zinsfuss und ausserdem hat
die Regierung durchblicken lassen , dass im Laufe des Jahres
die zweite Tranche der Wohnbauanleihe voR 1929 im Betrage
von 15o Millionen Schilling begeben wird .

Von diesen 15o Millionen stehen noch loo Millionen
zur Verfügung und würden nach dem Verhältnis von 193o - 1931
ca , 5 Millionen auf Innsbruck entfallen .

Das Wohnungsbedürfnis wird damit noch lange nicht be¬
friedigt sein , da im Jahre 1933 allein 633 Eheschliessungen *
vollzogen wurden , die ebensoviel Wohnungen verlangen würden .

Im Jahre 1925 waren laut Angabe des Mietamtes noch
3 . 66o Wohnungen gesucht , da .zu erfordern die neuen Hausstand¬
gründungen , deren Zahl sich pro Jahr im Durchschnitt auf
600 beläuft , bei ' einer Aufa ,ddierung der Fälle von 1926 bis
1934 noch rund 4 ,800 Wohnungen . Insgesamt wäre also ein Be¬
darf von .8 , 46o Wohnungen , ohne Berücksichtigung der Zuwan¬
derung , gegeben .

Dem Gesamtbedarf von 8 <46o Wohnungen seit 1925 steht
ein Zuwachs von nur 1 . 998 Wohnungen , einschliesslich der
für 1934 vorgesehenen Neubauten gegenüber , sodass noch ein
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Teilbedarf von 6 . 472 Ahnungen theoretisch zu decken wäre .
Durch Teilung der heute schon fast unvermietbar gewordenen
Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern könnten evtl * noch 2 . ooo
Wohnungen dazugewonnen werden , sodass bei Annahme dieses
Falles für das Jahr 1935 immer noch "ein Restbedarf von
4 *472 Wohnungen übrig bleiben würde . Dieser Bedarf erstreckt
sich fast ausschliesslich auf Kleinstwohnungen . Mit Binfa *
milien - und Siedlungshäuschen ist dem Wohnungsmangel nicht
beizukommen , da einmal das Einfamilienhaus den teuersten
umbauten Raum hat , andemteils der vollkommen baureife Grund
bei einem Mindestflächenmass von 5oo m2 ( bis heute noch 7oo m2)
das Einfamilienhaus ( Siedlur ^ sanwesen ^ empfindlich verteuert ,

3s ergibt sich daher zwingend die Notwendigkeit , noch
einige Blocks mehrstöckiger Häuser mit Klein &twohnungen zu
erbauen * Aus dem vorher Gesagten könnte man schliessen , dass
bei Zutreffen der Ausschüttung der zweiten Tranche der Wohn¬
bauanleihe 1934 und 1935 eine rege Tätigkeit auf dem Bau -
und Grundstücksmarkt entstehen könnte . Ob aber diese Tendenz
eintreten wird , ist bei der noch immer andauernden Weltwirt¬
schaftskrise , politischen Unsicherheit und Furcht vor lang¬
fristiger Kapitalsanlage kaum zu erwarten . Man beachte nur
im Diagramm "A" das Ab sinken der Zahl der neuerbauten Ahnun¬
gen von 516 im Jahre 193o auf 38 im Jahre 1933 #

Die Verhältnisse auf dem Realitätenmarkt liegen heute
so , dass bei einer weiteren staiken Lockerung , ja sogar bei
gänzlicher Aufhebung des Mieterschutzes , eine Tatsache , die
durch die neugeschaffene politische Lage 'Wahrscheinlichkeit
erlangt hat , der Vorkriegswert der Wohnbauobjekte in abseh¬
barer Zeit wohl nicht wieder erreicht werden kann * ) *

In diesem Zusammenhang interessieren besonders , die
bei der Giündungsversammlurtg des Verbandes der Hausbesitzer¬
vereine Tirols erhobenen Forderungen , die der Hausbesitzer¬
schaft neue Steuerbelastungen ersparen sollen . Es sind dies
folgende :

1 . ) Erhöhur ^ aller Mieten in den neu errichteten Gemein *-
dehäusem , die in Innsbruck ein jährliches Defizit
von 600 . 000 Schilling an verlorenem Bauaufwand
aufweisen ( Familieneinkommen eruieren ) .

2 . ) Streichung der Befreiung von Mietern hinsichtlich
von Gemeindeabgaben , weil hier oft Protektion herrscht
und leistungsfähige Leute befreit werden .

* ) Innsbrucker Nachrichten , Jah <tg +3.934 , Nr .J54.
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3 ' ) Abbau der Funkt ionsgebühren bis auf das äusserste
Mass bei Bürgermeister und Gemeinderäten , weil sol¬
che in der heutigen Höhe in der Notzeit nicht zu
rechtfertigen sind *

4 . ) Abstossung von Haus - und Grundbesitz , der infolge
Unrentabilität die Gemeindewirtschaft auf das
schwerste belastet .

5 . ) Besteuerung von Hauptmietem , die durch Untermie¬
tung von Wohnräumen auf Kosten des Hausbesitzes
Geschäfte machen .* -̂

Abschliessend kann gesagt werden , dass trotz der ausser¬
ordentlich niederen Preise auf dem Realitätenmarkt eine Kapi -r
talsanlage in Wohnhausobjekten heute sehr wenig Anreiz bietet ,
da die Zukunftsaussichten des Hausbesitzes durchaus nicht als
rosig hingestellt werden können .

* ) Innsbrucker Nachrichten , Jahrg , 1934 , Nr . 37 .
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Quellenangabe :

van der Borght : Der Einfluss der privaten Bautätigkeit auf
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: Die Spekulation im neuzeitlichen Städtebau *

Jena 19o7 .
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Friedländer , M. : Hypothekenbeschaffung für Wohn- und Geschäftg ?-
hSuser . Handbuch für die Praxis der -Grund -
stückswirt &chaftf Berlin - Leipzig 19&9 #

Gemünd, W. : Bodenfragc und Bodenpolitik # Berlin 1911 #

Grasshof ' , H. 0+ : Kommunale ISohnungspolitik # Berlin 1918 *

Koller , H* : Der Realitätemanwalt * Wien 192 *7.
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Stemberg , M. : Die Wohnungsgesetze * Wien 1929 .

Tiroler Landesveikehrsamt , Innsbruck : Die tirolische L=andes -
hauptstadt Innsbruck . Innsbruck 1929 *

Weber , Adolf : Die GrosstaAt und ihre sozialen Probleme .
Leipzig 19o8 *

Wölz , 0 . u . Beisiegel : Die Finanzierung deg Wohnungsbaues
aus öffentlichen Mitteln . Berlin 1926 .

.Aufsätze , Gesetze , Schriften , J\kten etz . - Oesterreichisches
Staatsv /örterbuch . Wien 19o6 . - Bericht über den ersten allgemei¬
nen deutschen Wohnungskongrese in Frankfurt a . M. vom 16 . bis
19 . Oktober 19o4 . Göttingen 19o5 . - Bericht über den zweiten all¬
gemeinen deutschen Wohnungskongress in Leipzig vom 11 . - 14 «VI .
1911 . Göttingen 1912 * - Die Bauordnung für die Landeshauptstadt
Innsbruck . Innsbruck 1896 . - Sammlung von Tiroler Landesgesetxen *
Innsbruck 1924 . - Das Landesgß &etz über die Wertxuwachsabgabe ,
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L-G. Bl . ' Nr . 29 vom 9 . 5 *1927 . - Wohnbauforderungsverordnung
vom 16 . 7 . 1929 . - Zinsgroschensteucrverordnung vom 18 . 7 . 1929 - -
Innsbrucker Nachrichten . - Statistiken aus dem Adressbuch
von Innsbruck - - Statistiken des Stadtbauamtes über Neubau¬
ten von 1933 . - Oesterreichische Immobilienzeitung , Wien . -
Tiroler Haus - und Grundbesitzer . Innsbruck . - Der Haus- und
Grundbesitzer . Gösting bei Graz . - Allgemeine Bauzeitung ,Wien .

Die Erhebungen wurden gepflogen :

Beim Stadtbauamt über die Neubauten und neuorbauten Wohnungen
von 192o - 1933 . - Beim Stadtphysikat über die Bewegung der

Bevölkerung (Geburten , Todesfälle , Eheschliessungen ) , -
Beim Stadt st eueramt über die Wertzuwachsabgabe und die Zu¬
schläge zur Grundsteuer und zu den Uebertragungsgebühren bei
Grund - und Realitätenkäufen etz . ' - Beim städtischem Mi et amt
über die innerhalb des Anforderungsgesetzes ( 1919 - 1925 )
verteilten Wohnungen in allen Häusern im Jahre 19 25\
Bei Genossenschaften , Realitätenbüros und Geschäftsleuten
über die Baumaterial - , Boden- und Realitätenpreise . - Beim
Beziiksgericht (Grundbuchamt ) bezüglich der Grundparzellen¬
werte . - Beim Landesabgabeamt Innsbruck . - Bei der Spar¬
kasse der Stadt Innsbruck bezüglich der Zinssätze für
Hypot hek ard arl ehon .

i .^ ^^̂ *̂̂ -̂ ältigt bei der
ozia wissenschaftlichen Arbeitsgemeinschaft "

Innsbruck .



4

R ,

600

5oo

4 oo

3 oo

2 oo

loo 96

79

391 /^/D

Ges ^ citzah ^. der erstellten ITbhnungen

und Pr ^ zentanteil der Auftraggeber .

ZD

15 /(3
62 ,̂ 57

66

öffentliche Hand

& eno s s en s chaft e n

Private

284 r) /
lüssssss ; ^ ?1 /O

124

23 %

42 /o !, ' *
4 0/0

r ...' 1 - 24 %
76 .

31 /o

51 %

/ / .^ z
/ / / ' /

Z :45
36 /0

' Y.

47 _
- ;51 / P*23 %

/

/
V / /

13 ^

516

192 o 19 21 19 ; 19 23 19 : / 19 25 1926 1927 1928 1929

s; ,'

3 2 / b

44 %
323

S #

-iÜH'S

'5%

7-

45 %

112

O/ü

38
i ?7%

1930 1931 1932 1933



Häuserbzv/.TTbhnungen-

—5oo

Verhältnis

- 4oo

der n ^uerbauten Hause r . t

zu d. n neu ^n Wohnungen {_ j

—3oo

* 2oo

284

- loo

79

193

96

12
EL

192o1921

57

12-̂

66r - i

1922
JUL

1923

16,

28

1924 19^5

47 -

1926

)16

323

245 n

167 !

112

19 27

56

14 18,

1928 19 29

73

/ /

19 5o

58r

1931 1932

27
38 .

A
1933



/ \

23oo

Tchnungen

irbsut durch
1737 ]

Private

Geno ssenschc -ften

Oeffentlichc Körperschaften



1285

125c ! Wohnungen
121 ?

Zuwachs an Vohnungen
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