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In vorliegender Arbeit iiber den Wohnungs-, Bau- und
G rundstiicksmarkt in Innsbruck versucht der Verfasser ein ane
gchauliches Rild von dem Ineinanderwirken dieseér drei Fakto-
ren und ihrer Bewegung aaf dem lMarkte zu geben. Nur eine Gesamt-
betrachtung aller drei Mirkte, die aufs innigste miteinander im
Zusammenhang stehen, macht es mézlich, einen allgemeinen Ueber=
blick herauszuarbeiten.

Da bis jetzt fast keine Literatur, die fiir die lokalen
Verhdltnisse massgebend wire, vorhanden ist, war es nur auf
Grund von Erhebungen bei den verschiedensten Stellen mdglich,
das vorhandene Material zu gammeln.

Der Verfasser ist daher ausser Stande, bei dem einzel-
nen angegebenen Ziffern und Daten jeweils Fussnoten anzugeben,
weil manchmal dieselben bei gaenz verschiedenen Erhebungsstellen
ermittelt worden sind.

Trotz aller Bemiihungen war es leider auch nicht még-
lich, eine vollsténdige Statistik zu erreichen, da weder Beh6r-
den noch die einzelnen Geschiftsleute, Grundstiicksmakler etz.
nach einheitlichen Grundsétzen gefithrte Statistik bis heute
nicht eingefifhrt haben.

Wahrend tiber die Konjunktur der Bautétigkeit nach 1919
einigermassen verliéssliche Daten zu erlangen waren, sind Kriegs-
und Vorkriegsdaten nicht erhidltlich gewesen.

Ueber die Entwicklungslinie auf dem Grundstiicksmarkt
bis zum Jahre 1929 waren nur Auskiinfte von Maklern zu erreichex,
da das "Cremium der Realitdtenvemmittler" damals noch nicht be-
gtand, und aus dem vorher erwdhntcn Grunde auch bis heute keine
statistischen Aufzeiclmungen erfolgen.

Ebenso konnten keine geneuen Daten von 1912 bis 1925
erhalten werden: {iber die Hthe des Zinsfusses bei der Inns-
brucker Sparkasse und bei' der Landes-Hypcthekenanstalt, sowie
{ilber die Hthe der von diesen Instituten in Immsbruck investier-
ten Hypotheken; desgleichen iiber die Baugelder, die in den
letzten Jahren von Bausparkassen fiir Innsbrucks Bauten zur Vere~
figung gestellt wurden.

Von grossem Werte wdren die Erhebungen iiber die Wohne
baufiirsorgze des Staates und die Zuschiisse aus dem Wohnbaufond
des Sozialministeriums und deren Verteilung an die Baugenos-
senschaften, Gemeinde und an das Land fiilr ihre Wohnbeuten ge-
wesen, leider waren auch dariiber keine genaunen statistischen
Daten erhéltlich.
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Was erreichbar war, wird in den folgenden Ausfithrungen
dargelegt und der Verfasser hofft, auf Grund der méglichen
Erhebungen einigermassen einen Einblick in den Grundstiicks-
markt und die Baubewegunz im Stadtgebiete Innsbruck verschaf-

fen zu kénnen.



Einleitung .
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Kon junkturbetrachtungen iiber den Bau~ und G rundstiick gmazkt
im Laufe der Jahre.

Die Entwicklung des Boau- und Grundstiicksmarkbtes in Inns-
bruck zeigt in der Vorkriegszeit von 188c¢ bis 1914 nur zwei
haupt sédchliche Konjunkturschwankungen.

Dic eine Aufwirtsbewcgunz wire nach Erstellung des Stadt-
erweiterungsplanes fiur den Saggen (1885) festzustellen, die
zweite nach der Vereinigung der Voxorte Wilten und Pradl mit
Innsbruck, a2lso nach 1903/04.

In den letzten 30 Jahren vor dem Kriege wurden durch die
6ffentliche Hand fast gar keine Wohnhéuger erbaut und ebenso
beinahe gar keine durch Genossenschaften.

Wéhrend der Kriegsjahre war in Immsbruck die Wohnbauté~
tigkeit gleich Null, daher wdr auch der Verkehr auf dem Grund-
stiicksmarkt ganz unbedeutend.

Der Zusammenbruch der Staatswirtschaft in der Inflation
hatte den Zusammenbruch und eine Verwirrung der geregelten
Volkswirtschaft zur Folge. Iis lisst sich daher eine wirkliche
genaue Preisbewegunz nicht feststellen.

Zu. Anfang der Inflationszeit setzte aus Angst vor dem
Fallen des Wertes der Krone eine tiefgreifende Spekulation
ein. Freigewordene Gelder wurden aber weder dem Grundstiicks~,
noch Baumarkt zugefiihrt, sondem wurden entweder in ausléndi-
schen Valuten sngelegt oder direkt dem Verbrauche gewidmet.
Durch die tdgliche, ja stiindliche Entwertung des Geldes wurde
Jeder gezwungen, sein verdientes Geld, wenn er es nicht ein-
blissen 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 wertbesténdige Kapitalsanlage nicht sobald
anf. Wenn sie verkaufen mussten,wurden nominell hohe Preise be-
zahlt, die asber bei der entwerteten Wihrung tatsichlich eine
weit gehende Unterbewertung darstellten.

Fir die Inflationsgewinnler und Valutenspekulanten bilde-
ten diese Zwangsvemaufc eine geecignete fundierte Anlage ihrer

Kapitalien.
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Aber a ch 21s die Xrone devalviert, der Schilling einge-
fithrt wurde / und fiir stabil galt, war die Baulust sehr unbedeu~
tend. Ein Hauptmoment waren die Mieterschutzbestimmuingen, die auch
heute noch den Baumarkt erheblich beeinflussen.

Die starke Entwerturg der Gebdude durch diese Zwangswirt=
schaft und das Steigen der Baukosten verhinderten eine Belebung
des Grundstiicksmarktes.

In unbebauten Grundstiicken lag der Markt bis zur Wiederbele-
bung der Bautitigkeit iiberhaupt véllig darnieder.

Erst durch die Wohnbaufiirsorge 1930 = 1931 wurden grosse
Vertinderungen auf dem Baumarkt hervorgerufen, denen ziemliche
Schwankungen der Grundpreise vorangingen und nachfolgten.

Dz der Boden letztlich als Baukostenbestamdteil in die Woh-
nung iibergeht und im Preis der Wohrung seinen Ausdruck findet,
wird versucht, dieses Zusammenwirken der Faktoren, die auf den
Bau-~ und Grundstiicksmarkt einen Einfluss haben, in folgenden Aus-
filhrungen darzulggen.

* o £ ' ' {
) SChllllT%’I‘echnungsgesetz laut B.G.Bl. vom 20+XIT.192¢,
Praktisch zur Anwendurng kam dieses GCesetz mit 1.III.1925.
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bewegung , die Verteilung dersclben auf die verschicdenen
Wohnung stypen und die Zahl der gesuchten Wohnungen (des jeweili-

gen '.Vohnu.ngsbeda.rfes) von 192¢ bis 1933,

Bei der Bearbeitung dieses Themas igt es zunéchst uner-
lésslich, die Bevélkerungs- und Wohnungsverteilung der Stadt
Innsbruck zu berticksichtigen, da die Zahl der Einwolmer, sowie
deren Zahlkraft einersecits und die Zahl und Qualitit der zur
Verfiigung stehenden Wohnungen andererseits fiir den Baumarkt
und Grurdstiicksverkehr im Stadtgebiet eine wesentliche Rolle
spielen.

Da Innsbruck keine nennenswerte Industrie besitzt, setzt
sich die Bevilkerung zum allergrdssten Teil nur aus Gewerbetrei-
benden und deren Gehilfen und aus den 6ffentlichen Angestell ten,
Militér, Privatiers etz. samt Angehdrigen zusammen.

Die Bevolkerung hat daher auch mit Ausnahme der Einge-
meindung der Vororte Wiltem und Pradl (s. S.7) keine sprung-
hafte Zunahme erfahren, sondem sie igt langsam gewachsen und
die Beschaffung von Weohnungen hat bis zum Kriegsbeginn mit dem
Bedarfe Schritt gehalten.

In den Kriegsjahren hat die Bevélkerung zunéchst cbge-
nommen , diese Bevolkerungz sabnahme war jedoch nur vorliibergehend.

Wihrend noch im November des Jahres 1914 363 Wohnungen
als leerstehend gemeldet waren, machte sich, als bei Ausbruch
des Krieges mit Italien die Grensorte evakuiert wurden, und
zohlreiche Familien, insbesondere Beomten= und Offiziersfami-
lien fliehen mussten, bereits wihrend des Krieges eine Woh~
marg sknappheit geltend.

in den Nachkriegsjahren nahm die Bevolkerurg stetig zu,
hiezu kom noch der Zustrom aus dem Stiden, als die Besetzung
fidtirols durch Italien sich cuszuwirken begann.

ifanderte von deutschen Beamten, Bahnangestellten und
Lehrern wurden ausgewiesen, ausserdem viele Privatangestellte
urd selbstindige Unternehmer, dig ihrer deutschen Gesimmung
wegen Sidtirol verlassen mussten J.

) Vgl.: Die tirolische Lomdeshauptstadt Innsbruck, Art.: Das
Wohlfahrtswesen in Imnsbrueck, S.182 f£f,
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Wach der letzten Volkszéhlung im Jahre 1923 hatte Innsbruck
(ohne die Gemeinden Hotting, Mihlew und Amras) 57.725 Einwohner,
Dieselben beniitzten 12.170 Wohnungen in 2.184 Héusern. Es entfallen
daher auf eine Woinung ca. 4 bis 5 Personen und auf ein Haus ca.
5 bis 6 Wohnungen.

Ueber die Verteilung der Bevdlkerung in den einzelnen Woh-
nurg stypen (Kleinst-, Klein-, Mittel- und Grosswohrmungen) und die
Verteilung der Bevdlkerung in Eine-, Zwei=-, Drei=- und Mehrfamilien-
héusemn sind keine statistischen Unterlegen vorhanden. Bei den
fritheren Volkszdhlungen wurde darauf kein Gewicht gelegt. 0b bei
der voraussichtlich 1934 kommenden Z&hlung diese Daten gesammelt
werden, ist noch fraglich.

Mf einen statistischen Mangel soll noch an dieser Stelle
hingewiegsen werden. BEs werden von der Steueradministration jéhr-
lih einmal im J#nner Wohnungslisten ausgegeben; darin werden
zwar alle Personen einzeln angefithrt, aber nicht welche und wie-
"viel Riume sie bewchnen. WMirde diese Wolnungsliste in zweifacher
MAusfithrang ausgefiillt, konnte das zweite Exemplar mit einem Zet-
tel versehen werden, auf ‘em die einzelnen Wohnbest andteile aus-
gefullt wirden. Auf Grund des Duplikates wire die Méglichkeit ge-
geben, eine Statistik iiber die Verteilung der Bewohner auf die
einzelnen Wohrmuneshypen auszuarbeiten. Man kdnnte auf diese Wei-
se Jjedes Jahr ein anschauliches Bild von der Lebenshaltung, Auf-
und Absties und Umschichtung der Bevélkerung gewinnen.

Wie aus ‘dem Disgramm D*) tiber den Zuwachs an Wohnungen
der verschiedenen Typen hnervorgeht, sind in den Jahren 1920 bis
1933 nur 344 Kleinstwohnungen (mit 1 Zimmer und 1 Kabinett;
und mit 1 Zimmef) erbaut worden, dagegen 1.293 Kleinwohnungen
(mit 2 Zimmer und 1 Kebinett; und 2 Zimmer). Die Zahl der neuen
Mittelwohmungen (mit 3 und 4 Zimmem) betrigt 522, die Zahl der
neucn Grosswohmmgen (mit 5 Zimmem und dariiber) sber nur 51.

Es entfallen glso auf:

Zahl der in den
Art der VWohnung Jehren 1920-1933 in Prozenten
erbauten Wohnmungen.

L —— -

K1 cinstwohnungen 344 15,6
K1 einwohniong en 1.293 88,5
Mittelwohrungon 522 23,6
Grossvohnung en 51 2:0

Gesambzahl 2:-2lo loo,o0

A

*)Siche Jin,cimm D im Anhang.



Da alle neuen Wohnungen vermietet sind, l&sst sich
schliessen, dass swar filr alle ein Bedarf vorhanden war, aber
ob wd in welcher Richtung dieser Bedarf voll gedeckt ist,
lisst sich ms den zur Verfiligung stehenden Zahlen nicht ersehen.
Denn vor dem Kriege war die 3 Zimmer-Wohnung die Kleinwohnung,

4 bis 6 Zimmer eine Mittelwohnung und erst dariiber hinaus sprach
man von Grosswohnungen. '

Eine Wolmung mit drei Zimmer, Magdkammer, Kiiche, Speise-
kamter, 2Bad und Vorzimmer kostete vor dem Kriege 50 bis 60 Kro-
nen. Eine Wohnung mit denselben Réumen stellt sich aber heute
auf ca. 130 Schillinge. Dagegen sind die Einnalmen des Mittel=-
standes in Schillingen nur mehr 5o /b hoher als vor dem Kriege in
Kronen. Bei den Gewerbvetreibenden reicht das Einkommen in Schil-
lingen heuvtzutage grosstenteils nicht eimmal an das frithere Kro-
neneinkommen heran. Daher die Umschichtungen in den Wohnungen.

Aus den Gesagten ergibt sich, dass tatsichlich die Zunah-
me der haupiséchlich in Betracht kommenden Kleinwohmungen eine
viel zu geringe war und daher der Bedarf nach billigen Kleinwoh-
rungen noch lange nicht gedeckt ist. Das ist auch noch durch
folgede ashiinde zu erkliren:

Deg vieifach die derzeitigen Inhaber von Grosswohrungen
durch mamigfaltige Umsténde ihre seinerzeitigem hohen Einkom—
men eingeblisst haben und sich diese Mieter mur durch Afterver-
mietung ihren Lebensunterhalt fristen, scheidet diese Kategorie
von Mietern fiir den Bedarf anm neugeschaffenen, teueren Wohnun-
gen ans.

Anderseits konnen aber Personen mit geringeren Einkom-
men auch nicht die Kosten einer neuerbauten Wohnung ausser
lZeterschutz aufbringen. Sie sind angewiesen ihren Wohnbedarf
den Verhidlinissen entsprechend anzupassen.

Daher wird es Aufgabe der kiinftigen Wohmungspolitik
sein missen, diesem Bedarfe nach billigen Kleinwohmungen Rech-
nung 7u tragens

Folgende Tabelle I. gibt einen Ueberblick {iber die Be-
volker:ugsbenegung in Innsbruck in den Jahrem 1920 bis 1933:
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*)
TRasbecs ISl e I.
#% )

Jahr Geburten Todesfdlle Eheschliessungen
1920 722 - 1.148

1921 630 1.018

1922 584 1.035

1923 646 942

1924 39¢ 1.028

19256 1.2% 976

1926 1.220 965

1927 1.221 l.004

1928 1.289 g41

1929 1.313 988

1930 1bttels 936

1931 1.244 966 908

1932 1.178 993 761

1933 1.128 908 633

*) Erhoben beim Stadtphysikat.
*#%) Fir die Jahre 1920 bis 1930 waren Zahlen infolge Ver-
nichtung der Akten nicht zu beschaffen.
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II. Gestaltung des Basumarktes und
der darautf einwirkenden Fakto-

nen .

a) Wohnungsmangzel.

Wie schon vorher bemerkt, hat vor dem Kriege der Baumarkt
den Bedarf an Wohnungen hinreichend gedeckt. BEs war sogar viel-
fach festzustellen, dass grdssere und Grosswohnungen nicht vermie-
tet werden konnten.

Tihrend der Kriegsjahre und auch noch im Nachkriegsjahr
1919 war die Erbauung von Wohnhdusern vollsténdig eingestellt
worden .

Durch die nach dem Xriege aber stark vermehrten Eheschlies-
sungen und wegen zahlreicher Zuwanderung von Familien aus den
Hachfolgegtaaten der ehemaligen Monarchie und insbesonders aus
Suidtirol™’ , trat ein driickender Wohmngsmengel ein, so dass
Innsbruck schliesslich die grésste Wohnungsnot unter den osterrei=-
chischen Stidten aufzuweisen hatte und z.B. im Jahre 1923 144 Fa=
milien in Eisenbahnwagen hausen mussten AT

Neben der natiirlichen Vermehrmng der Bevolkerung durch
Geburten und der oben erwihnten Zuwanderung wirkte noch verschir-
fend auf die Wohnungsnot der Umstand, dass sich die Wohnungsdich=
te d.h. Zahl der Bewohner pro Wohnung, infolge der Wohnungszwangs-
wirtschaft erheblich vermindert hat und Privatkapital fir die Er-
richtung neuer Wohnhiiuser infolge der génzlichen Aussichtslosig-
keit einer rentablen Verzinsung nicht zu beschaffen war.. .

Die Stadt hatte daher vor allen Dingen Massnahmen zur Be-
kimpfung dieses krisenhaften Zustandes zu treffen. Sie versuchte
das enfinglich durch Schaffung von Notstandswohnungen und dadurch,
dass sie schon bestehende Wohnungen adaptierte und ging dann
seit 1920 zur selbsténdigen Wohnbaoutétigkeit iiber.

Durch die wirtschaftliche Umschichtung und dadurch, dass
durch die Inflation der Mittelstand immer mehr verarmte, warde
der schon friither bestchende Bedarf an Kleinst- und Kleinwohnungen
noch empfindlich erhtht. Dieser musste in erster Liniec bericksich=
tigt und moglichst bofriedigt werden.

*Vgl. 5.9. -
*#)Die tirolische Hauptstadt Innsbruck, 2.a.0.
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Dicses Bediirfnis ist aus dem Diagramm "C" zu ersehen und man
kann daraus erkennen, wie sich dieses im Laufe der Jahre noch er-
weitert hat. Dass bis heute von denm neuerbauten Klein- und Kleinst-
wolmungen nicht eine einzige leer steht und unvermietet blieb, er-
sieht man die Dringlichkeit des vorhandenen Bedarfes.

In dicser Wohnungskategorie ist noch immer eine grossere
Nachfrage (speziell in 1 Zimmer und 1 Zimmer und Xaobinettwohnungen)
vorhanden. Aus dem Mangel an diesen Wohnungsarten srklért sich
auch die Tatsache, dass die Mietzinse fir die kleinen und kleinsten
Wohnungen nur geringfiigig herobgegongen sind, die Mietzinse fiir
Mittelwohnungen um lo bis 15 Prozent cinbiissten und bei den grossen
Wohnungen 20 bis 30 Prozent herobgesetzt wurden.

b) Micterschutz.

Das bekannteste Mittel durch das der dsterreichische Staat
in der Fachkriegszeit dem Wohnungsmangel szbzuhelfen versuchte, war
die Erlascung des lMietengecs.tzes vom 7.12.1922%*) und des aller=,
dings befristeten Wohnungsanforderungsgesctzes vom gleichen Datum
d.-h. die Einfiihrung der Wohnungszwangswirtschaft .

Diec bekannten Messnehmen, die diese Bestimmungen enthalten,
sind bzw. waren:

Beschl ognahme der Wohnungen, Xiindigungsverbot fiir die Haus-
besitzer, gesetzliche Festsetzung der Mieten, Rationierung der
TWohrmungen durch die Mietimber usw.

Angebot und Nachfrage, diec hauptsichlichon Preisbestim-
mmgsfalktoren, konnten infolge dicser gesetzlichen Vorschriften
nicht mehr preisreguliercnd wirken, wie dies bei freier Wirtschaft
der Fall igt.

BEs entstand nunmchr:

1.) Durch die zwsngsweise Niedrighsoltung der Mieten eine iibergros-
sc WWachfrage, (jeder wollte natiirlich zu dem niedrigen Preis cine

méglichst grosse Wohnung haben) die durch dos sowieso viel zu ge-

ringe Mgebot nicht befriedigt werden konnte.

Bei freier Wirtschaft hitten nber steigende Micten natiir-
licher Weisc ¢ine Einschrénkung in den Wohnridumen mit sich go=
bracht, die sican in einer Stcigerung des Angebotes ausgewirkt
hitte.

) Sienc Diagramm "C" im /nhang.
% ) 3.6.%1., Nr.872.
) B.c.5l., Nr.873, erloschen am 31.12.1925.



= 15~

2.) Es turdc jedo Lust Neubauton amszufithren dadurch zu nichte
gcmacht, dass durch die Mietengesetze die Preise fiir Hauser-
nutzungen unter die Gestehungskosten herabgeschrambt wurden.

So wurde z.B. fur Innsbruck bestimmt, dass der Vemmicter
folgenden gesetzlichen Mietzins begehren kann und zwar flir jede
Krone des Johresmietzinses flir 1914 darf der auf das Jahr gee
rcechnete Mietzins -

vom 1.8.1920 an «.---... 20 g

vom 1.8.1930 an vess.... 30 &

vom 1.8.1931 an ee.-e... 34 g
betragen.

Der mit diesem Gesetz bewilligte, Ja selbst der heute
errcichbare Zins wiirde aber noch lange nicht amsreichen, die
Hauser zu erhalten, ihren technischen und wirtschaftlichen
Wert zu bewahren d.h. die bereits mufgenommenen Reparaturhy-
potheken zu tilgen, ncues Reparaturkapital zu decken und die
laufendc Instandhaltung zu bezahlen.

Wie schon crwdhnt, turden durch diec Zwangswirtschaft die
Wohnréume vollkommen ungleichmiissig und unwirtschaftlich unter
die Bevolkerung verteilt, anderseits konnten die Besitzer dic-
ser grossen Wohnungen Teile davon zu viel hoheren Preisen in
Aftermiete weiter vergcben.

So zahlen z.B. die Mietcy giner 4-Zimmerwolmung im Zon-
trun der Stadt, die unter Mieterschutz steht, 40 bis 6o Schilw
linge, wihrend sie anderseits fiir die Vemietung e¢ines Wohn-
raumes an Untermicter schon fast denselben Preis c¢rhalten,
manchmal sogar noch mehr.

Da aber jeder Hauseigentiimer durch tausend Féden mit
der gesamten Volkswirtschaft verbunden ist, z.B. &ls Geschifts-
mann, Effektenbesitzer, Beamter, Angestellter etz., jedenfalls
aber als Konsument, so schiddigt man durch diese Beschrénkungen
nicht nur ihn, sondern die ganze Wirtschaft. Entwertet man
sein Haus, so macht man nicht nur ihn, sondern das ganze Volk
drmer, dessen Gesamtvermbgen letzten Endes doch aus der Summe
der Einzelvermdgen besteht.

c) Geldgeber.

Ms Geldgeber flir den Baumarkt kamen vor dem Kriege fol=-
gende Faktoren in Betracht:
1. Die Sparkassen
2. Die Spar- und Vorschusskassen,
Raiffeisenkagsen
3. Die Versicherungsinstitute
4. Die Hypothekenanstalten
5. Private
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und nach dem Kriege

6. Die 6ffentlichen Kérperschaften

7. Die Wohnbaufiirsorge

8. Die Sozialinstitute

9. Der Wohn- und Siedlungsfond des
Sozialministeriums

lo. Die Bausparkassen

11. Die Baugenossenschaften.

Den Hauptanteilt an der Baugeldbeistellung hatten
vor dem Kriege die Sparkassen, Spar- und Vorschusskassen
- letztere vor allen Dingen deshalb, da sie auch die Bou-
rechnungen der Baugewerbetreibenden bevorschussten - und
die Privaten. Denn die zweite Hypothek wurde zum allergriss-—
ten Teil von Privaten, LBicht selten Anverwandten des Bauherrn,
und zwar mit 4o - 50 ,0 des Bau~ und Grundwertcs gegcben, 3o p
bis 40 5 dieses Wertes gab die Sparkasse und lo bis 30 5 lei-
stete der Bavherr selber. Der Anteil der Versicherugsinstitu-
te und der Hypothekenanstalten als Geldgeber war dagegen oin
relativ geringer.

Fach dem Kriege und nach der Inflation gestaltete sich
die Situation ganz anders. Die Baufinanzierung musste, um
Wohnungen und Arbeit zu beschaffen, anfinglich fast zur Ganze
von den 6ffentlichen Korperschaften (Bund, Land, Gemeinde,
Bundesb:ahn) geleistet werden, da die alten Geldguellen fast
vollig versiegt waren.

Hiezu trat auch die staatliche Wohnbauftirsorge 1930 bis
19351, die aus einem AMnleiheerlss gweitstellige Hypotheken zu
einer Zusserst niederen Zins- und Tilgungsrate im Ausmasse von
60 % des Bou~ und Grundwertes hergab, was sich nicht nur Pri-
vate, sondern auch Stadt, Land und Genossenschaft ausgiebig zu
Futze machte.

Gleich nach dem Kriege setzte scuch die genossenschaft-
liche Boutdtigkeit ein, die aber erst mit der Wohnbaufiirsorge
eine amsehnliche Hohe srresichte.

Der Wohn- wnd Siedlungsfond des Sozialministeriums kam
in Innsbruck nur wenigen Beamtenbaugenossenschaften zu gute,
ebenso haben hier die Sczialinstitute und Versicherungsgesecll-
schaften nur geringen Binfluss als Geldgeber gehabt.

Dic Bausparkassen sind erst 1929 als Geldgseber auf den
Plan getreten und haben in Innsbruck noch verhdltnismissig
wenig fiir Nenbauten bieten kénnen.

Die Bauspargenossenschaften sind eigentlich nur als
Vereinigungen privaiter Bauherrn anzusehen, die nur durch Zu-
sammenstchen aller ihrer Mitglieder groésscre Eigenmittel zur
Verfigunz hatten.
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Wenn =zuf dem Kapitalmarkt Geldfliissigkeit herrscht, z.B.
in Zeiten eines Abgleitens der Industriekonjunktur oder. wenn
ein Misstrauen gegen Anlagewerte (Obligationen, Aktien etz.)
oder gegen die Wihrung, wie es in der Inflation der Fall war,
auftritt, sucht das Kapital Zuflucht in Realitdten, weil deren
Substanzwert wohl vermindert aber nicht verschwinden kann. Man
hat deshalb auch den Ausdruck "Flucht in die Sachwerte! geprigt .

Die Konjunkturschwankungen der Industrie und des Anlage~
marktes waren vor dem Kriege ein Hauptanreiz fiir Neubauten,

In Zeiten des Tiefstandes der Konjunktur warf das Publikum Effek-
ten auf den Markt. Die frei werdenden Betrége floszen damn zu-
meist den Sparkassen zu, die ihrerseits dadurch in der Lage wa~
ren mehr und billigere erststellige Hypotheken zu geben. Der
Zinsfuss der Sparkassen musste naturgeméss die Ertrégnisse

der verkauften Wertpapiere tibersteigen.

Nach dem Kriege, als eine stetig fortschreitende Entwer-
tung des heimischen Geldes Platz griff, mit der die Einnshmen
der Sparer nicht Schritt halten konnten, als das Vertrauen an
die Wertbestindigkeit der Wéhrung aufs Tiefste erschiittert war,
missten die Sparkasseneinlsgen natiirlich bis auf ganz gering-
fiigige Betrige zuriickgehen.

Dazu kam noch, dass die Industrie durch die Umstellung
auf Friedenserzeugung und zur Losung ihrer internationalen Ver-
pflichtungen hohe Kapitalsummen benétigte und der Sparer des-
halb lieber sein Geld in wvorteilhaften, hochverzinslichen In-
dustriepapieren anlegte; so waren beispielsweise in den Jah-
ren 1927, 1928, 1929 Hochstkurse am Effektenmarkt zu verzeiche
nen.

Die Sparkassen, sowie Spar- und Vorschusskassen, die
bisher die Hauptgeldgeber fiir die Bautdtigkeit waren, verloren
zu dieser Zeit glnzlich ihren dominierenden Einfluss.

Die Inflationszeit vernichtete auch fast zur Ginze die
Substanz der Sparkassen mit Ausnahme weniger im Eigenbesitz be-
findlicher H8user. Ihre Hypothekenforderungen btissten sie ine-
folge decs Grundsatzes "Krone ist Krone' fast vollkommen ein.

Das Vertrauen der Sparcer kehrte erst sehr spdt wieder
und sie fungierten als Geldgeber in der Nachinflationszeit nur
noch an letzter Stelle.

Heute sind nur noch schwer von Sparkassen Hypothcken
auf Realitéten (I\Teubauten, Adaptierungen etz-) zu bekomman,
da sie langfristige Kredite bei den heutigen wirtschaftlich
unsicheren Zeiten nicht riskiercn wollen oder kénnen.

Nachfolgende Zusammenstellung der Hypothekardarlchens-
zingsitze, wie sie von der Sparkasse der Stadt Innsbruck in
den Jahren 1924 bis 1933 festgesetzt warden, (von 1920 = 1924
wurden keine Darlehen begeben) gibt ein Bild von der allgemci-
nen wirtschaftlichen Lage in den einzelnen Jahren:
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Dezember 1925 - September 1925 ....... 24 5 und je nach Verein-
barmg

September 1925 -~ (ktober 1925 ....... 17 4

Oktober 1925 - Jinner 1926 <ece-n.. 16 /%

Jinner 1926 -~ Juli 19560 it iy, 13 %

Juli 1926 = Jénner 1927 e.ciev. 12 5

Jinner 1927 - Juli 1987 Zvdeee sl 105

Juli 1927 - Jénner 1929 sdec.ev0 9 %

Jinner 1929 - November 1929 ....... 8% %

November 1929 - Februar 1930 «e.--.. 9. %

Februar 1930 - August 1930 eecve.. 8% )

August 1930 - April 1931 ....... 85 %

April 1931 - August 1931 c.eon.. 2Ny

August 1931 - J&nner 1932 +ev.o.- lo /%

Jénner 1952 - Juni 19858 e 9 %

Juni 1932 - Mai 1953\ tnseeie 8%

Mai 1933 ~ Juli 1023 - widaisennt . L

Juli 1933bis auf weiteres «...... 6xu.7 %

d) Zinsfuss und BErtragsfihigkeit (Wohnhaustypen) -

Die Hohe des Zinsfusses vom Leihkapital hat den grossten
Einfluss auf die Ertragsféhigkeit 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 Auslggen fiir die Er-
haltungskosten, Steuern und Gebiihren (Wasser- und Kanalzins, Mull-
abfuhr, Kaminreinigung, Schneerfumung, Feuerversicherung und bei
gréosseren Hiusern such Hausmeisterkosten) vollkommen gedeckt sind-

Da heute weder won Sparkassen, noch Spar- und Vorschusg-
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 Tilgung) nicht zu haben, die zweite
Hypothek kostet aber 12 - 15 %.

Auch der Bund gab,um die private Bautétigkeit zu belebon,
in den Jahren 1930 und 1931 Gelder, die zu 1 % verzinslich waren
und zu 2 % amortisiert werden sollten.

Die Gelder wurden aus der cigens zu dicsem Zwecke aufge=
nommenen Wohnbausnleihe entnommen™) .

Dic Diffecrenz, die sich aus dem vom Bauherrn an den Staat
zu bezahlenden Zinsfuss und dem vom Staat dem Anleihegcber zu
zahlenden Zinsfuss ergibt, wird aus der Zinsgroschenmsteuer’ '),

*§ Tohnbaufsrdorung sverordnung vom 16.7,1929.
*%) Zinsgroschensteuerverordnung vom 18.7.1929.
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der unter Mieterschutz stehenden Altwohnungen gedeckt, die von
den Mistern eingehoben wird.

Zwei Beispiele von neuerbauten Hiusern mit und phne Wohne
bauférderunz (beide Mieterschutz- und steuerfrei) sollen das
Verh&ltnis zwischen den verschiedenen Verzinsungen erliutern.

A.) Hous mit Wohnbauférderung gebaut

Keller, Erdgeschoss, I. Stock,
Dachstock. In jedem Stock eine
Wohnung mit 2 Zimmern, 1 Kabi-
nett, 1 Kiche, Speisekammer,
Kleosett und Vorraum.

Im Jahrc 1930 erbaut, machten die Bau~ und €rundkosten zusammen
rund 60.000 Schilling aus. Davon waren lo /% Bigenmittel,
30 % Sparkasse, 60 j Wohnbaufsrderung.

I»ﬁete_r_i:_{‘ag'_:
Erdgeschoss S llo.~= per Monat
I.5tock 5 120.~- per Monat
Dachstock _S_._ 92-:: per Monat
Gesambtmiet-
ertrag S d20.-- per Monat oder 5 3.840 per Jahr.

Zinserfordernis:

1o % Higenmittel . +..... S 6.000-=- %X 7 /b e S 420(==
30 7 Sparkasse inkl.

o m ol e MEB.poo0-— X 1o ,ft? = S 1.800. .=~

60 ,> Womnbauférderung .. "36.000-- x 3 = S 1-080.=~

Gesamtzinserfordernis ... S 54300 m=

Mictertrag im Jahr ..... e e L e, S e S e R 8 B O340 e

Davon ab: Auslagen fiir Wasser, Kanal-, Mull-, Ka-
mine~, Schnce-, Grundst., Feuervers., Erhaltung s-
kosten 1 e 4 v e oia w wiietniiatellalsiis s ielaietsereliarsile sila rp-------ﬂoa__‘_s 5501_-:_

Redrorbndecolioy L liodSitn S  3.494..=

Zight man di¢ 8 3.300.~--~ Zinserfordernis von dem Reincy-
trag S 3.494.-= ob, 30 bleiben noch als Rohertrag
S 194.-- im Jahr
flir cine verstirkte Tilgung des Wohnbaunzuschusscs ibrig.



B.) Haus ohno Wohnbouforderung gebaut
Is geclben dic glecichen Voraussctzungen wie fiir Haus A.

33 R AT ah mmn He o O i e ] e T O S S S S F O e S 3.4%4 .-
Ifachdem das Hous ohnc Wohnbouférderung crbaut wurde,

mussten hiczu nufgcenommen werden:

Bigonmittel ....- 40 %

I. Hypothek ..... 300k = 1.800=ax 9% iesisans s .:8 1.620,==
II.Hypothek ieve 30 % =.1.8000= X XFh coaciveninss S 2.160.==
S B3.780.m=

Der Reinertrog des Houses wiirde also nicht einmal das
Zinserfordernis fiix I.Hypothek und II. Hypothek decken, seine
Bigenmittel hiltten gar keine Verzinsung und fir die Tilgung
der Hypotheken wire auch nichts iibrig,

Mus diesen Beispielen geht klar hervor, dass bei diesen
hohen Zinsen eine private Bautétigkeit nicht aufkommen konn,
denn es miisste die Garantie vorhanden sein, dass der private
Bauwherr wenigstens sein Eigenkapitcl verzinst erhalten wiirde.

e) Baukosten.

Auf Boumerkt und Boautétigkeit hat natiirlicher Weise die
Hohe der Gestehungskosten und die Gestaltung der Faktoren, us
denen sich diese zusammensetzen, einen grossen Einfluss.

Der erste Posten fiir die Gestehungskosten eines Houses
wird der Preis des Grund und Bodens sein, auf dem dns Gebiu-
de erbaut werden soll. Dieser Faktor wird in einem spiteren
Kaopitel behandelt werden.

Weiters bilden sich die Gestehungskosten zus den Rohma-
terialpreisen, Léhnen, Regien (sozinle Ieosten, Requisitennb-
nmitzung, Aufsichts-, Warenumsatz-, Krisdén- und Drwerbssteuer,
Logerplatzmicte und Benufsichtigung etz.) und den Betrigen fur
dic fertig auf den Bau gelieferten Professionistenarbeiten, wie
z.Bs Oefen, Badewmmnen, Zentralheizungen etz.

Bei den Rohmaterialien sind die stirksten Komponenten
die Preise fiir Schotter, Sand, Zement, Kolk, Gips, Ziegel,
Eiscen und Holz.

Dic nllgemcine Bougeitung Nr.273; Wien, 21.Mirz 1931,
brachtec cing schr interessantec Gegeniberstellung der wichtig-
sten Precisc vor dem Kriege und zur Zeit der Verdffentlichung
folgendcr Tabelle:!



1910 bis 1914 1931

Kr.®) S. Se
looo Stiick Mauerziegel 27.-~ 40.50 B8l.-= daher loo%k tcurer
loo kg Portlandzement 4.60 6.90 8:70 M 3o% "
loo " Betoneisen 21,25 31.80 46.== 4o/ H
1 Maurerstunde =352 . enTBo . T.26. Moo Eohn, M
1 Zimmererstunde -.56 -.84 hpeetil o 547% "
1 Handlangerstunde -.42 -.63 -.96 " 53/ "
Soziale Abgcben bei Krankenk. !
Bei hochstentlohntem Arbeiter
bzw. X.Lohnklasse per Woche =.66 -.99 6.89 " 596/ u
per Arbeitsstunde ~.012 =-.0l8 <=.146 " TYgoh
hievon Arbeitslosenfiirsorge  =w-- ——— 3.58
Decher Krankenkagse nllein:
per Woche -66 =99 3.3 " . 234p o
per Stunde -.0l2 ~.018 =-.069 " 284% "
1 md Bretter, Bauware 40¢== 60e== 40.== " 5o/ weniger
1 " Rundholz iiber 2écm F 20.=~ 30e== 2l.=- M agp
loo kg Weizen 20ime  30s==  224== M 37/ i
loog " Korn 16e== 24¢=e 1Bie= M 33% t
loo " Kartoffel 7.~=  10.50 Qe M 16/ u
loo " TFleischhaver-Rindvich80.—~ 120:=~ 80.-~ & 567 ¥
lo0 " Fleischh.-K#ilber  1lp.== 165.== 120.== " 375

In dor vorstchenden Zusammenstellung ist besonders auffal-
lend dic ganz ungeheuere Vertcusrung bzw. Erhohung der sozialen
Abgoben, die sieh fiir das Baugewerbe natiirlicherweise sehr belo-
stend auswirlkken, noch dazu, wenn rum anderen die Preise der Lone
desprodukte weit heruntergedriickt wurden.

Diese Erhéhung auf die Arbeitsstunde driickt sich besonders
dadurch aus, dass vor dem Kriege die kleinen Beitrége auf eine
56 Stunden-Woche zur Aufteilung komen, was aber heute trotz der
596 prozentigen Erhéhung ouf nur 48 Stunden entfillt.

Unter anderem bemerkt die allgemeine Bauzeitung hiezu
folgendes:

"Ein fiir das Bmugewerbe besonders ersichtliches Missver-
héitnis im Preis bestcht bei den Mauerziegeln und erxgibt sich
darous fiir den Landwirt folgende ungiinstige Preisrelation:

Vor dem Kriege musste man geben:

fiir looo Stiick Maverziegel - 1. 35 md Rund.hc-lz:

derzeit muss mon geben:

fiir looo Stiick Mauerziegel ='3,90 m3 Rundholz,
also um 2.97 mnl mehr.

*)] Krone = 1.50 S.
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1914 mosstc mon geben:

fiir looc Stiick Maverziegel - 135 kg Weizen

derzeit aober muss man gebeni

fiir looo Stiick Mauerziegel - 368 kg Weizen,
also um 2.72 mal mehr.

Bei solcher Gegeniiberstellung ceriibrigt sich Jedes wei-
tere Komentar und wére hier eine Abhilfe genau so wichtig, wie
die Fortfiihrung bzw. Erweiterung des Wohnbauférderungsgesetzes
fiir das Baugewerbe in Oesterroich."*)

Die Zement- und Eisenwerke sind fiir Oesterreich,die
Ziegeleien fur Tirol kartelliert. Daraus resultieren die im
Verhédltnis zu den Lohnen viel zu hohen Preise. Im Gegensatz zu
den meisten iibrigen Baukosten haben sich die Lohne in den letz-
ten Jahren um mehr als 15 % gesenkt; allerdings sind die noch
immer hohen sozialen Lasten, die dem Baugewerbe auferlegt sind,
in Hechnung zu ziehen.

Die Rohstofflieferanten begriinden ihr Beharren suf den
oerwihnt en hohen Materialpreisen damit, dass die Bankspesen
noch zu hoch seien, dass infolge des geringen Umsatzes die
Kosten der Lggerhaltung durch die Aufspeicherung der Vorridte
stark angesticgen seien und dass aus diesem Grunde alle Regien
auf den geringen Umsatz gelegt werden miissten.

TWerk- und Logerwaren stehen hoch zu Buch und werden durch
die Zinsverluste, die auf den Abnehmer iiberwdlzt werden, alle
Tage teurcr.

Der Preis von Sand und Schotter richtet sich danach, ob
diese Materialien in der Baugrube gecfunden werden oder ob sie
zugefihrt werden miissen. Im Falle der Zufuhr reguliert sich
der Preis nach der Entfernung der Baustelle von der Sand- und
Schottergrube und teilweise auch nach der Nachfroge. Im Jahre
1933, wo in Innsbruck nur 38 Neubauten ausgefithrt wurden,
senkten sich die Preise um 15 bis 30 /% gcgen die von 1930 bis
1931, der Zeit der gréssten Boutitigkeit, die inmptsfichlich
auf die Wombauférderung zuriickzufiihren war.*

Was dic Holizpreise betrifft, so sind sic seit der Stag=-
nation der Ausfuhr und der russischen Dumpinglieferungen und
insbesonders durch die unverhfltnismissig gesticgenen Transport-
kosten tief herabgegangen und zwar 30 - 50 % gegeniiber dem g
Prcis von 1930 b

Die Preise fiir Bauplatten haben sich seit dem Jahre 1936
rur wealg vermindert und wenn, dann mehr infolge von Neuer-
gcheinungzen.

e o it

*éfxl;ge‘-neiﬂe Bauzeitung, a.2.0.
*%* ) Siehe S5.19.
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Die Preise fiir Kalk und Gips sind ebenfalls fast unverén-
dert geblieben und haben nur wegen des geringen Absatzes etwas

nachgelassen.

Das Diagramm "E"*) zeigt die Preisbewegung der vorher
angefiihrten hauptsidchlichsten Baumaterialien von 1923 bis 1933
beginnend mit der Einfilhrung der Schillingwéhrung.

Eine Aufstellung der durchschnittlichen Baukosten fiir
den umbauten Raum, gemessen an den éusseren Umfassungslinien
des Gebdudes, ergibt fiir Innsbruck und Umgebung folgendes:

Zeitpunkt @ Kosten per md:
1923/24 30 bis 36 S
1927 33 bis 39 S
1930/31 36 bis 42 S
1933 3o bis 36 S

Ein wesentlicher Paktor der Baukosten sind augh noch
die Professionistenarbeiten. Diesc setzen sich zusammen aus?
Spengler-, Dachdecker-, Tischler~, Schlosser-, Glaser-, Haf-
ner-, Maler-, Anstreicher—-, Taopezierer., Heizungse, Gas-, Was-
ser- und elektrische Installationsarbeiten, Herstellung von
Kunststeinerzeugnissen, fugenlosen Béden und Wandbekleidungen
etz.

Der Einfluss vom Werbt der einzelnen Baumaterialien,
der Bauarbeiterlshne (inkl.Soziallasten, Steuern und Regicn)
und der Professionistenarbeiten soll an dem nachfolgenden Bei-
spiel gezeigt werden.

Mgenommen es wurde cin Dreifamilienhaus in Innsbruck=-
Pradl mit 3 Zimmem, Vorzimmer, Kiichse, Speise und Megdkammer,
Bad und Klosett im Erdgeschoss und I.Stock und 2 Zimmer, Vor-
raum, Kiiche, Karmer und Klosctt im Dachstock gebaut, so wirde
cine Kostenaufstel lung folgendermassen aussehen:

VAstasEehs) TRIBRRIE o 0 o G O O G D 0, D D me 134
I A e ATy e e ma 1.350
Gesamtkosten des Hauses (ohne Bougrund) -...... S. 61.186.~=

e e st S

*) Siche Diasgramm "E" im Anhang.
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I. Boamcisterarbeiten:

Schillingc

SChottor esearessevansann m3 190 n S Bemm 1.140 ==

eI 0l aleteislais sis mieint ) sioisia oy cinlots md 160 o S Biw= 1.280 ==

ZioEEL s oeneses SOk Stiick 75-000 o S --1l0 7.500 ==

O EATIE s oo oyt s toters oz alarheaboiTs (b (e kg 35.000 & S =09 3150 ¢==

SRR o B e DA A GO O kg 20.000 & S -0 1.400.=~

Glps -.;....................kg 2.000 o S ~-.08 160 .=—

Horaklyt eeecee.. R n2 160 oo S Be== 960 ==

Isoliexplatton ceeecececce-n m2 85 o 85 lie- 85.==

Biacnlicforungon cececeescveresceronas 890.==

ORI el ottt e eitrs T S e (o IR T 3 LA Ry e et 11.400.==~

Sozinle Laston, Steucr, Regicn ceveecvcecavore. Vb 4,634 . =

Summe ¢ 32.599 ==

II. Zirmcrmannsarbeiten:

HOLZ e e eiln e the s s io eitioals siaoloia md 42 o 8 75.== 3.150,==

NG e oo eiss -t e RS B b D o T, 780+ ==
Soziale Lasten und ROZichn seeevearrrcrerocecenas 3l4.m=

Sunmme 4,044 . c-

IITI. Spenglerarbeiten ...... 1,465 ==

IV. Dachdeckerarbeiten ... . 899 .~

V. Tischlcrarbeiten ¢..v.- 5.084.--

TI. TFussbhbdden ceeeerrcocees 1.827 ==

VII. SchlGescrirbeitenlin. .. 570 ==

VIII. Anstrcicherarbeiten *). 1.163 ==

IX. Glascrarbeiten «.c--.-. 696 =~

X. Horde (clcktrisch) ;--- 1.500.==

XI. Zentralheizung s..e---- 40 160mm

XII. Malcrarbeiten ®)....s.. 590 s ==

XIII. Wasscrinstallation .--. 360D ==

XIV. Elektr. Installation . 1.694.~=

XV. Bodenlegcer, Terrazzo - 1,204 .-~

Sumne 24 .33 ==

Cesamt aufstellung:

Baunmcisterarbeiton -.... st T b aral e S aes R P e B .e S 32.599.=-

Zirmermnannsarbeitali ceenece it tini s i s e oa

Senstigc Arbeiten «cacnco.... Vi sia)eiaieialaiel e abete el L) 24,343 s ==

Gosamtsurmes S BL.186.-=%%)

*¥)Bei diesen Arbeiten betragen Lohne samt soz.Lasten und Region
cn. 60 % des Fakturenwertes,bei den andern Professionistenar-

beciten ca. 30 = 40 jos

*¥)Nach cingcholten Infomationen. - -
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f) Baurcife Griinde.

Pesl wirft die Frage auf, was unter baurecifem Lande zu
verstchen sei und sagt dartiber folgendes:

"Fin Grundstiick ist baurcif, sobald alle tatsdchlichen
Vorbedingungen erfiillt sind, um sofort ein Haus dorauf bauen
zu diirfen, also sobald die Baulinien festgesetzt, die Strassen
gebaut, kanalisiert u.s.w. und wenp das Grundstiick ohne weitee
res bebaut werden kann und darf."*

Die Bautiitigkoit wird durch Beistellung baurcifer Griinde
gehoben und es ist daher Sache der Stadtverwaltung, venn sie
durch diesbeziigliche Massnohmen verbmungsreifes Territorium
schaift und dadurch Bouintceresscaten Anreiz zur Erstellung von
Neubauten gibt.

Durch die Erbouung von Strassen kénnen auch billigo
Periphericgriinde erschlossen werden und gwar an Stellen, dic
dic Stadt am chesten verbaut haben will. Es sei hier crinncrt
an die¢ Baureifmachung von Griinden in Pradl, Mentclberg cotz.

Bei nicht aufgeschlossengn Bougriinden hat gs seinc Schwies
rigkeit mit der Legung von Wasscr, Kanale, Gas- und Lichtlei-
tung {iber fremden Grund von den Grenzstrassen her.

‘Auch iiber die Zugangswege ist nur schwer ein Einvemeh-
men wegen Grundbenfitzung und Wegerhaltung zu treffen.

g) Steuerbegilinstigungen.

Um die Basutitigkeit zu beleben, war schon in Vorkriegs-
zeiten eine teilweise Steuerbefreiung auf 12 Jehre eingefiihrt.
Es bestand die Hauszinssteuer, die mit ihren Zuschlégen mehr
als ein Drittel des Nettozinses (Zins abziiglich Erhaltungsko=
sten, Wasser~ und Kanalgebfihren etz.) susmachte. Fir Neubau-
ten wurden nur 5 5 vom Nettozins als Staatssteuver eingehoben,
zu denen noch geringfiigige Zuschlige von Land und Gemeinde
kamen . -

Hach dem Xrlass des Mie‘l:erschutzgesetzes*) , entficl
die Hauszinssteuer und cs wurden deshald,um dic Bautitigkeit
anzuspornen, alle Neubauten von allen Steuem gesetzlich auf
30 Jahre befreit.

duch wurden Gesetze ber Gebithrenbegiinstigungen und Bew
freiungen bei den Vermigensiibertragungen, wic Kauf, Hypothcken,
anlédsslich eines Neubaues crlassen.

*)Pesl: Der stidtische Grund und Boden. Minchen-Leipzig,S.173.
**)vom 7.X. 1922. -



h) Baugcnossenschaften.

Der Hinfluss der Baugenossenschaften auf die Baut&tigkeit
hat sich in den letzten Jahren auf dersclben Hohe gchalten wie
der der privaten Baut#tigkeit, wie aus den Disgrammen "AY und "C"
und aus der Tabelle IV zu cntnehmen ist.

Dic Bauten, deren Erstchung auf die Baugenossenschaften
zurtckgufiihren ist, sind fast alle in geschlossencr Bauweise d-h.
3-bis 4-stockig errichtet. Dadurch liecss sich cine crhebliche
Senkung der Kosten fiir Grund und umbauten Raum crrcichen.

Die Mitglicder der Baugenossenschaften hatten lo = 20 %
der Gesamtkosten in Form eincs bestimmten Betrages aufzubringen
und crhieltcen dann nach dem Rang der Einzahlungen fnspruch auf
cine Wohnung-

Gebaut wurde crst dann, wenn wieder soviel beisammen

war, dass nach Zusagce der Beihilfen des Bundes, Wohn- und
Siedlungsfond, der Wohnbauférdecrunz, der Hypothekonanstalt
und der Sparkassen gebaut werden konnte. Die Sparkasse gab dic
erstc, der Siedlungsfond oldsr die Wohnhauhilfe die zweite Hy-
pothek.

i) Bauspargcnossenschaften-

Der Einfluss der Bauspargenossaschaften auf den Bau-
markte hat seit ihrer ersten Griindung im Jahre 19289 zwar noch
keine wesentliche Bedeutung erlangt; da sic dem Bauherrn jedoch
70 % des Gesamtkapitals fir Grund- und Bauwert zur Verfligung
stellen; so kann man wohl sagem , dass sie nach den Versiegen
der Bundeszuschiisse sicherlich einen steigenden Einfluss ge-
winnen werden.

Haben doch z.B. in England die Bouspargenossenschaften,
diec dort allerdings schon {iber loo Jahre bestehen, in der
Nachkriegszeit iiber 80 % aller Wohnbauten finanzicrt. In Eng-
land hoben die Bauspargenossenschaften —nuch das Recht Pfand-
briefe auszugeben, wodurch sich ihr leichtercs Bestehen und
Florieren erkléren lisst. Hypothekenanstalten in unserem Sinne
gibt es in England nicht-

Die Titigkeit der Bauspargenossenschaften hat sich
bis heute in erster Linie auf Eigenheime und héchstens noch
auf 2-oder 3-Familienh3user konzentriert, da sie vor allen
Dingen das "Eigenheim" in den Vordergrund stellen-
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k) Die &ffentliche Hand.

Wie ~us dem Diggramm “C" klar ersichtlich ist, waxr der
Einfluss der Sffentlichen Hand,insoferne sie selbst Wohnungen
erstellte, in den Jahren 1920 - 1930 der grdsste. luch noch
im Jehre 1931, wo sie selbst nicht mehr als Untemehmer fun-
gierte, ist ihr Ueberwiegen noch durch den Einfluss der Wohn=-
banférderung zu erkennen.

Aus dem Diggromm "A" ldsst sich deutlich das Zusammen=
schrumpfen der Bautitigkeit in Innsbruck nach dem Aufhiren der
Wohmbaufdrderung im Jahre 1932 =~ 1935 exkennen.

Vor der Wohnbauf¢rderung hat zuerst die Stadt, dann die
Bundesbohn und das Land Tirol grosse Wohnungskomplexe errichtet,
un wenigstens einigermassen der Wohnungsnot cbzuhelfen, da die
private und genossenschaftliche Brutitigkeit dem grossen Bedarfe
nicht noohkommen konnte.

Die Entwicklung der Wohnungsflirsorge der Stadt Innsbruck
nach Abschluss des Krieges war folgende!

Als im Jahre 1918 die oben erwihnte Wohmungsnot sich ins
unertrigliche steigerte, sah sich der Gemeinderat veranlasst,
regelnd in die Gestaltung des Wohnunesmarktes einrugreifen.

Dabei beliwlt gich dle Stadt vor, einmal den vorhandenen
Wohnraum zu verteilen und zum anderen bestimmend bei der Bildung
der Mietpreise zwischen Vermieter und Mieter mitzuwirken.

Aus diesem Titigkeitsgebiet entstand das stidtvische
Hohnung s- und Mietanmt, Sla.s bis zum Erléschen des Anforderungs-
gesetzes am 31.12.19256%) eine ausgedehnte Titigkeit ausiibte.

Ms durch das erwihnte Gesetz der Wohnungsmarkt wieder
freigeg ben wurde, verlor das Wohnungs- und Mietamt naturge-
miss einigermassen an Bedeutung. Seine Aufgabe besteht heute,
abgeschen von sedner Eigenschaft als Schlichtungsstelle in
Mietangelegenheiten, im wesentlichen darin, die Wohnungen in
stidtischen Gebduden zu vergeben.

Dic Stodt sah es als eine ihrer wichtigsten Aufgaben
an, ihren Birgern die Wohnverhiiltnisse in der Art zu verbes=-
sern, dass sie neuan Wohnraum zur Verfligung stellte, dessen
Ilietpreise den Einkommengverhéltnissen angepasst waren. Durch
Neubauten und Adaptierungen konnten besiedolt werd:m:”)

%) Vgl+ S.14.
**) 8.,0.0., 5.182.



im Jahre TWohnmangen
1919 T 155
1920 136
1821 94
1922 39%)
1923 122
1924 1lo3
1925 80
1926 8o
1927 18
1928 95
%% )

Zicht men cinen Vergleich mit der Bautftigkeit der
Vorkriegszeit, dann bleibt das Ergebnis immer noch weit
hinter der Vorkricgsziffer zuriick.

Folgende Tabelle gibt ¢inen Ueberblick iiber den
jihrlichen Mufwand der Stadt auf dem Gebiete der Wohnbeu-
titigkeit.

Nach der Stabilisierung der Wiéhrung vurden aufgewandt
in den Jahrent

im Jahre Tausend Schilling
1095 411
1924 323
1925 528
1926 1.3156
1927 1.070
1928 1heite ity

Scit dem Jahre 1929 hat auch Innsbruck dem Beispiela
zahlrcicher anderer Stidtc folgend dic finanziclle Forderung
des privatcen Wohnbaues ilbernommene.

Abschliesscnd wire noch zu sagen, dass die Stadt an
der Grenze gégen /mbras ihren eigencn Grundbesitz arrondiert
und fiir die Erbauung von klcineren privaten Wohnhiuscrn baus-
reif gestaltet hat.

Dic Parzellen, die mindestens 4oo m2 Bodcenfliiche um-
fassten, wurden unter glinstigen Xoufbedingungen an private

auwcrber vergeben. Sic dienten zur Errichtung von Einzeln-
und Doppclwohnhiusem, dic je 2 bis 3 mittelgrosse Wohnungen
enthalten, . .
*) Zu bericksichtigen ist, dass deos Jahr 1922 das Jahr der
grissten Geldentwertung war.
*%) Wir dic Johre 1929 bis 1933 waren Daten nicht erhiiltlich.
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Ausserdem unterstiitzte die Stadt die Beschaffung des
Baukapitals dadurch, dass sie 30 _% niedrig verzinsliche Beu-
darlehen zur Verfiigung stellte *),

1.) Uebersicht tiber die Bau &tigkeit in den Jahren 192¢ bis 1933
an Hand der Diagramme**/.

Mus dem Diggramm “"BY kann mon erschen, wie gich im Laufe
dicser Jahre die Brstellung von Hiusern und Wohnungen entwickelt

hat.
Das Diggromm "D" gibt die Uebersicht der jihrlichen Pro=-

duktion an Wohnungen nach Typen geordnet und aus dem Diagramm "AY
ist der EBinfluss der verschiedenen Geldgeber auf die Produktion

ersichtlich.
Das Diagramm '"C" zeigt den Gesamtzuwachs an Wohnungen,

die von Privaten, Gencssenschaften und 6ffentlichen Kérper-
schaften hergestellt wurden.

Besonders hervorzuheben ist:

a) bei Diggramm “"B": Das jihe Ansteigen der Zahlen der neuer-
stellten Wohnungen, hcrvorgerufen durch dic Wohnbaufiirsorge.

b) bei Dingramm "C": Das Stagnieren der Wohnbautitigkeit der
6ffentlichen Kérperschaften seit dem Jahre 1930.

Der Verfasser bringt im Nachstehenden einige Tabellen,
die einen Ueberblick geben sollemdiiber die Zahl der erstellten
Wohnungen nach Wohnungstypen und den verschiedenen Muftragge-
bern.

T abelle I

Am 31. Dezember 1925 waren von 1919 bis 1925 insgesamt

angefordert 9.819 Wohnungen

zugewiesen Hlall- GO

fehlend 3.666 Wohnungen
*E#)

S bl 1 0e SEILIES

Adm 31.Pezember 1925 waren in ganz Innsbruck vorhanden:

Wohnmungen nach Typen
3.018 mit 1 Zimmer und Kiiche
4,376 1 ) 1 1t 1
2.864 1 3 1] " 1"
1.049 1 4 " " 1

L-03¢c " 5 "  und mehr

zusammen 12,337
*)Die tirolische Landeshauptstadt Innsbruck,.rt.Innsbruck kommi-
nale Baulichkeiten,3.133 ff.
**)Vgl- Diagramme A - E im Anhang.

**%)Nach Juskinften beim stidt.Miotamt.



der in dea Jahren 1920 bis 1933

T

grrichteten neuen Wohnungen

mit Unterscheidung der mftraggeber.

Jahr Auftreg- 1 Zm. 1 Zm. 2 Zm. 2 Zm. 3 Zm. 3 Zm- 4 Zm. 4 Zm. 5 Zm. Jahe
geber - - 1Xab - - 1Kab. = - 1Kab. =« - 1Kab. u.m. res-
summe
T n e L P C R R R S L e T
Genoss. < = S T == == G~ e SR -
Privat - — -1 - — - - —-— - i
Zusammen 79 79
1921 &ff.Hand == = == 1l e 11 e el we 33
Genoss. 20 - 36 - 4 —— - ——— - 60
Privat 4 = - B0 e s 2 - 1 -~ 2. 14
Zusammen 24 2 17 1 2 96
1922 ©o&ff.Hand. - - 1 - i) - — - - 24
Genoss. i) - - - 4 - 6 e 1o 21
Privat R 2 — 5 —— 5 - == 12
Zusammen 3 14 19 11 lo 57
1923 &6ff.Hand 5 = o) - 12 - - - - 51¢)
Genoss. - — - - —— — - - o -
Privar ot it g ool ol B S T
Zusammen 7 ——— 43 - 14 —— 3k e 1 66
1924 &ff.Hand' 22 - 27 — lo e 4 —— - 63
Genoss. 3 - 12 - 22 —— 2 e - 39
haavChe 5 == 5 —-— 9 - 1 - B D0
Zusammen 50 - 44 e 41 - 7 — 2 124
1925 &ff.Hand 44 - 180 —— 43 _ 9 - -~ 276
Genoss- - — 3 — s g — e _— 3
Privat ATkl - 2 - 2 L [ L - _-_;é- *_' §—_
Zusammen L 185 45 9 1 83

*) Nach ‘uskiinften beir. Bauamt.

%%

zeichnungen sind bis dehin nur 1 Zimmer-, 2 Zimmer-, 3 Zimmer- und

4 Zimmer-ohnungen registriert. Die 1 Zim.,1 Kab.-Wohnungen sind in
den 1 Zimmerwohnungen, die 2 Zim.,l1 Kab.-Wohnungen in den 2 Zimmer-

wohnungen enthalten usw.

Es sind in den Jahren 1920 - 1929 auch Wohnungen mit 1 Zimmer und Kabi-

nett, 4 Zimmer und Kabinett erstellt worden. In den stidtischen Auf-
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Jahr Auftroge- 1 Zm. 1 Zm. 2 Zm. 2 Zme 3 Z2me 3 Zme. 4 Zm. 4 Zm. 5 2Zm. Jah~
geber w~ - JKab. - =~ Kahs == A¥ah. = =" 1Kab, w.m: Tec8-
sumnme
1926 off.Hand == == 12 eo  ae em e- ~— - 12
Genoss. 14 - 3 e ] e 4 - - 3iak
B vt R e SR ] e R /SR T = TP .o RS O NRR s
Zusammen 2 8 1o 3 47
1927 o&ff.Hand 2 e 85 - 33 == & - = 124
Genoss. 8 - 21 - 3 m- - -— -- 32
Privet 23 - 33 ~— 20 - OIS S i 89
Zusammen 3 - 139 - 56 @ w= 1o - 7 245
1928 o&ff.Hand 2 - 2 - 1 —— - e - 3]
Genoss- ~< — 8 - - e - - = 8
Prayat: & iR S am i LA N e S T S e 4 - 7 43
Zusammen 9 24 1z 4 7 56
1929 off.Haond 45 - 103 - lo == - - = 158
G enoss- - - - - R - - - - -
Privat 2 - 6 - 1 - - e - - 9
Zusammen 47 109 10l 167
10307 6£f. Hemd 32 S e e R o e e U S o
Genoss. 16 26 60 85 98 == [ —— e~ 226
Privat - 29 8 T4 18 20 5 14 9 LT
Zusammen 48 85 148 159 Gl 20 5 14 9 525
1931 off.Hand -
Genoss- 144
Ity S T e L SRR S e, ()
Zusammen 11 e 66 127 52 3o 8 T 6 323
1932 o©ffvHand &
Genopss- 78
o vt e ik e o) ¥ et ol 34
Zusormen 6 12 45 22 i 156 2 1 2 112
1933 ©ff.Hand
GFenoss. 1
Privat i) SRR Ol o 0 O T
Zusammen i 3 9 —— 9 4 2 3 1 38
#) b 1930 ist mus den stildtischen Daten nicht mehr ersichtlich, was fiir

Wohnung stypen dic 8ffentlichen Kdrperschaften, Genossenschaften und
Trivate hergestellt haben.



Jahre l17Zm: 1 2Z2m. 2 Zm. 2 2Zm. 3 Zm. 3 Zm. 4 Zm. 4 Zm. 5 Zm. Jahresge=-
- . 1Kah. - = 1Kab. - = 1Kab. = = 1Kab. u.m. sambzu-
wachs
190000550 a7l a2 oce Zos 4zt e 6t 29l - Bl .ol

====s======

S Ne B [ e F-*‘

Von 1920 bis 1933 sind hergestellt worden:

DPurch offentliche Kdrperschaften.

Wohnungen Wohnungstypen

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 Genossenschaften.
49 "mit 1 Zimmer und 1 Zimmer + Kabinett
14 mit 2 Zimmer und 2 Zimmer + Kabinett
75 mit 3 Zimmer und 3 Zimmer + Kgbinett
20 mit 4 Zimmer und mchr.
Durch Privuﬁg-

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 1920 bis 1930 erstellten
1.498 Wohnungen entfallcn in Prozenten umgercchnet auf:

Mftraoggeber:
6ffentl . Kéorperschaften
Genossenschaften
Private

Prozente:
62,3
19,8
18,4
loo,0-

*)Erhobcn boim stidtischen Mictamt.
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III. Geataltungeg d e s Grundstitok s
maxrktes.

a) Preisgestaltung im Laufe der Jahre.

Der Grundstiicksmarkt setzt sioch aus dem Handel mit unbee
bauten und bebauten Grundstiicken zusammen.

An der Verdnderung im Grund-und Realitiitenbesitz nehmen
such noch Erbschaft, freihindiger und exekutiver Verkauf, Tausch

und Enteignung teil.
1.) Die Bodenpreisgestaltung bei bebautep G rundstiicken-

Was die Preisgestaltung bei bebauten Grundstiicken anbe-
langt, so "ist es nur moglich den Wert des Bodens annihernd feste
zustellen. Man geht dabei folgendermassen vor, dass man entwe-
der unbebsute Grundstiicke zum Vergleich heranzieht oder suf Gyrund
von exckutiven Schitzungen Bodenniherungswerte feststellt.

Man kdnnte auch noch den Anteil des Bodens am Gesamtwerte
einer Realitit feststellen, indem man die Herstellungskosten des
darauf erstellten Gebiudes errechnet. Allerdings wiirde dies auch
mir annthernde Werte ergeben. Bei der Berechnung der Herstellungs-
kosten eines Gebidudes, die sich in erster Linie aus Bodenaufwand
und Baukosten zusammensetzen, wiren bei preissteigender Tenden:z
neben den eben genannten Kostenfaktoren auch noch Arbeitslohnstei-
gerung, Mietensteigerung, Materialkostensteigerung, Abniitzung usw.
gebiihrend zu beriicksichtigen.

Die folgende, flir die Innsbrucker Verhéltnisse zusammen=
gestellte Tabelle emdglicht eine Uebersicht tiber die einzelnen
Wertzonen auf Grund exekutiver Schiitzungen.

Zu bemexrken ist hiebei, dass bei dieser Tabelle eine
verhiiltnisméssig grobe Einteilung vorgenommen werden musste,
da der Wert von Grundstiicken in den einzelnen Zonen sich nieht
unbedingt gegen andere abgrenzen lisst.

Die Uebersicht zeigt die heutigen Grundwerte ngch Zonen
gestaffelt. Der Verfasser ging dabei aus von den in den letzten
Jahren getiltigten Verciufen und exekutiven Schitzungen.
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T abelle \TR I

zZone Reichweite geschitzter Grund-
wert in Schilling
rer m2
I. Maria Theresienstr. bis Meranerstrasse 2bo bis 500
II. Burggraben rechts,Meranerstr. bis Bozner- i
platz,Bckhiéuser Herzog Friedrichstrasse-
Markt- und Burggraben. 200 bis 260

I11. Mariz Thercsienstrasse bis Meximilianstr.
Maseumstr. bis Erlerstr.,Anichstr. bis
Fallmerayerstrasse- 150 bis 200
Iv. Innere Altstadt,Erlerstr.,Gilmstr.,Uni-
versitiétsstr.bis Jesuitenkloster, Salurner-
str.,Adamgasse von Boznerplatz bis Salurner-
str. ,Fuggergasse, Welserg.,Maximilianstr.
bis Glasmalercistrasse loo bis 1bo
V. Alle iibrigen Strassen von Alt-Innsbruck
mit Ausnahme der hincer dem Bahndamm und
hinter dem -Inn gelegenen Leopoldstr-bis
Schulstr.,Andreashoferstr.bis Schipfstr.,
Maximilianstr. bis Andreashoferstr. 8o bis loo
VI. Alle verbauten Grinde im Soggen, die Griin-
de in Dreiheiligen, Mariohilf, Innstrassec,
Hottingergasse, Innrain. 60 bis 8o
VII. Dic unverbauten Griindc in Wilten, im Saggen,
die Grinde an der Defreggerstr.,Pradlerstr.,
Leipzigerpl. ,Vélserstr. 40 bis 6o
VIII. Di¢ Grinde an der Roseggerstr.,Pradlerstr.
bis Gamisonsspit.l , Amthorstr.,Gumpstr.

Pembaurstr.,keichenaucrstr. ,Kravoglstr. 20 bis 4o
IX. Alle baureifen Griinde in Pradl 1o bis 20
X. Alle nicht baureifen Griinde in Pradl 4 bis 1lo

2-) Die Bodempreisgestaltung bei unbebauten Grundstiicken.

Boi unbebauten Grundstiicken hat dic Bodenspekulation in
Innsbruck lange nicht die Rollc gespielt wie cos in anderen Stédten
der Fall war.

So fihrt z.B. A. Damaschke¢ in scinem TWerke: "iufgaben der
Gemeindepolitik" Berlins Bodermpreisce als Muster ciner speckulativen
Preisauftreibung an®).

*) a.2.0.,8eite 6.



Dis Bodensvekulation in Innsbruck war sowohl filr die
Vorkriegszeit als auch filir die Nachkriegsjahre vollkommen bew-
deutungslos. Es haben sich lediglich einige wenige Grundstiickse
makler und Bauunternehmer damit abgegeben, doch sind naturge-
miss Aufzeichnungen ilber diese Tatsache nicht vorhanden.

Der Durchschnittspreis hat vor dem Kriege bei unbebau-
ten Griinden nur wenig geschwankt, da schon im Jahre 1850 ein
grosser Bebauungsplan fiir Innsbruck erstellt wurde und damit
auch schon die Grundlage fiir deren Bewertung geschaffen wurde.

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

Der Wert eines Grundstiickes stieg zu dieser Zeit ziem~
lich bedeutend. Der Grund dozu ist, abgesehen von dem Wihrung s-
verfall, vorzugsweise darin zu suchen, dass freies Kapital zu
dieser Zeit ausschliesslich in den Bodenwerten eine gesicherte
inlege fand.

Erst mit der Stabilisierung bildeten sich auf dem Grunde-
stiiclkksmarkt im grossen und gonzen genommen wieder feste Preiss.

Sie hatten allerdings sinkende Tendenz, da einesteils die
abflmende Konjunktur bei den Londwirten, andererseits die Be-
stimmingen iiber den Mieterschutz und zum Dritten der vemmehrte
Geldbedart der Industrie zu Investitionszwecken das Keopital vom
Grundsticksmarkt ablenkte und anderen Erwerbszweigen gzuflihrte.

In neuester Zeit jedoch, bgginnend mit den Jahren 1929,
1930 und zu Anfeng des Jahres 1931 konn maon ein je amfstreben-—
des Steigen der Grundstiickspreise feststellen. Die Ursache die-
ses Anziehens der Bodenpreisc liegt in dem Inkmfttreton der
Wohnbaufsrderung sverordnung vom 16.7.1928 .

Gegen Ende 1931 und vor allen Dingen in den Jahren
1932/33 hatten die Preise schon wieder fallende Tendenz, da men
Ende 1931 schon die Gewissheit erlangte, dass in den kommenden
Jahren keine Bundeszuschiisse zu den Wohnbauten zu bekommen
wiren .

leute sy das Preisnivemi am Grundstiicksmarkt bis auf
den Stand vor 1929 zuriickgecmgen, insofern nicht eine Bau-
recifmachimg ‘n den Janren 1930 big 1931 vorgenommen worden war.

Verkavfsheispizlie von Bauland im Stadtzentrum kénnen
leider nichi angefiihit werden. da das Zentrum heute fast voll=-
sténdig bebgut ist. Es wurden zwar Neubauten ausgeflihrt, z.B.
das neuve Sparkascengebéude 11 der Maria Theresienstrasse, denen
aber gewtihnlich Hausankiafe swacks Abbruch vorausgingen, so
dass der eigentliclc Bodenwerb genau unméglich festzustellen
war. Rk

Ein Bodenankavf, den die Brau-31.G. fiir das Haus Maria
Theresienstrasse Nr.12 (Gasthaus Breingssl) im Jahre 193
tiber ein Areal von 127 m2 titigte, wire herauszugreifen™/.

%) Brhoben beim G rundbuchamt -



- 36 =

Es warden in diesem Falle fiir die gesamten 127 m2

40.000 Schilling d.s. rund 315 Schilling auf den Quadrat-
meter bezahlt. Eg dfirfte dies ein Ausnahmefall sein, denn es
ist wohl kaum anzunehmen, dass in der Regel in dieser Zone
fiir ein verhdltnisméssig schlechtgelegenes Grundstiick - es
handelte sich bei den Kauf um einen Hofraum , der von der
Brau~A.G. zwecks Erweiteruns und Umbau ihrer Riéumlichkeiten
benétigt wurde = derartige Preise erzielt werden.

b) Die Einfliisse auf die Preisgestaltung.

Die hauptsichlichsten Einfliisse auf die Preisgestaltung
bei unbebauten Grundstiicken lassen sich dshin zusammenfassen:

1. Angcbot und Nachfrage,

2. Lage,

3. Beschrinkungen durch Bauordnungen oder Statuten,

4. Baureife.

Ad 1. Mngebot und Nachfrage

Wie bei jeder anderen Warengattung treten auch beim Boden
Angebot und Nachfrage als Preisbestimmmgsfaktoren in den Vor-
dergrund.

Wenn einerseits Geld knapp wird und sich der einzelnes
Grundbesitzer durch Verkauf von Teilen seines Besitztums Bare-
mittel zu verschaffen sucht oder anderseits die Baukonjunktur
abflaut, tritt cin grosseres .ngcbot an Grundstiicken auf den
WMarkt, das seinerseits wieder auf den Preis driickt. Zu beriick=-
sichtigen ist dabei netiirlich der Umfang des Angcbotes und die
Dringlichkeit des Bedarfes an Bammitteln, die dem Grundstiick s=-
besitzer nicht gestattct ein Jnsteigen der Konjunktur am Grund-
stiick smarkt abzuwarten.

icht zu iibersehen ist dabei der Umstmnd, dass Grund und
Boden nicht wie andere Woron belicbig vermehrbar sind und des=
helb auch in gewisser Hinsicht cine monopolartige Stellung eine-
nehmen konnen, dic vom Besitzer manchmel ausgeniitzt wird und
Ucberteucrung und cine Behinderung solider Bautdtigkeit mit
sich bringt. Ganz belicbig kann der Grundbesitzer die Preise
Jedoch nicht diktieren, da er immer in Rechnung stellen muss,
dass seine Preise vom Bawmarkte nur bis zu einer gewissen
Hohe gkzeptiert werden kdnnen., da lebtztlich der Preis des
stéddtischen Bodens im Hinblick auf seine zukiinftige Bcbauung
festgesctzt wird.

Was dic Nachfrege anbetrifft, kann mon folgendes
feststellen:
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Steigt die Baukonjunktur und der Wohnungsbedarf und treten
anderscits viele und zahlkradftige Kéufer oder Baulustige auf, so
wird der Preis der Grundstiicke am Markt eine steigende Tendenz
annchmen .

Im Detail stehen die Einflilisse auf dic Preisgestaltung am
Grundstiicksnarkt im engen Zusammenheng mit den im vorigen Kaopitel
geschilderten Einfliissen auf den Baumarkt.

Ad 2. die Lap:e.

Nach Angebot und Nachfroge ist es vor allen Dingen die
Lage eines Grundstiickes, die die Preigzestaltuns bestimmend
beeinflusst. t

Sc segt Pesl z.B. dariiber folgendes: " Es unterliegt
keinem Zweifel, dass die Eigentiimer von Grundsticken (Hﬁusem)
in den Mittelpunkt der Stadt, der sogenannten City und in den
Houptverkehrsstrassen eine Sonderstellung einnehmen allen
anderen Hauseigentiimern gegeniiber. Doch selten kann der Haus=~
eigentiimer der besten Lege willkiirliche Preise fiir die im Haus
befindlichen Liden, Geschiftsriiume etz. fordern, sonderm mass-
gebend ist das Angebot und die Nachfrage. Das Angebot ist ver-
hiltnisméssig gering, die Nachfroge sehr gross"’ /.

Fur die Gunst der Loge, die den Mietpreis wie erwdhnt
stark beeinflusst, sind die verschicdenartigsten Momente mass-
gebend. - i
Bei Gesché&ftshiusern spielt die leichte Erreichbarkeit
flir Kunden und Personal eine grosse Rolle; bei Privathiusem
die bequeme, Zeit, Geld und Nerven sparende Verbindung mit
dem Arbeitsbiiro des Hamusherm oder den Schulen der Kinder. In
besaders bevorzugter Lage erhillt der Hauseigentiimer eine
héhere Miete als der Eigentiimer eines Wohnhauses,das in einer
weniger gesuchten Gegend liegt, vorausgesetzt, dass die fAug-
stattung der Wohmmgen die gleiche ist**).

Auch sanitédre Vorteile, wie gute Iuft, Sonnenseite,
fuhe oder soziale Vorziige, Tatsachen, wie sie hauptsichlich
in Villenvierteln z.B. in Innsbruck in dem Stadtteil Saggen,
gegeben sind, sind bestimmend fiir die Hohe des Mietpreises.
Padurch, dass im Zentrum Innsbrucks noch der grésste Teil
aller Wohn- und Geschéftsriume unter Mieterschutz stehen,
kommt den genannten Faktoren Angebot und Nachfrage und Gunst
der Lege bei der Gestaltung der lMietpreise naturgemiiss nicht
die Bedeutung zu, als es bei freier Wohnungswirtschaft der
Fall wiire.

*j Pesl, a.a;oc, S|105|

*x) Pegl, a.8.0., S.112,
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Trotzdem sind die Mieten im Zentrum bedseutend hdher als
in entfemteren, schlechteren Gegenden. Somit sind auch die
Griinde im Gesch@ftszentrum hher zu bewerten, wie das mas der
Grundwerttabeclle’decutlich zu ersehen ist.

Im allgemcinen isgt noch zu sagen, dass Eckgrundstiicke
teurer zu bewerten aind als Mittelgrundstiicke, weil sie in der
Regol bedeutend giinstiger zu verbauen sind und daher einen hshe-
ren Ertrog abwerfen. Erstens enthaltem sie in den héufigsten
Fillen schdnore Wohnungen, die meist Vormittags- und Nachmittags-
sonne hebon, mit freier Aussicht ¢tz. und kénnen deshalb hiher
vermietet worden. Zweitens besteht bei Eckhéiusem dic Moglich-
keit grdssere und komfortabel eingerichtete Geschiftsliden eine
zubauen, flir die man, da sie an Brennpunkten des Verkehrs lie-
gen, cin héheres Ertrégnis an Miete orzielen kann.

3.) Die Beschrinkungen.

Much die Beschrinkung der freien Gestaltung des Privat-
grundeigentums durch die Bauordnung bt auf die Preisentwick=-
lung am Grundstiicksmarkt einen wesentlichen Einfluss aus.

Fagt Jede Gemeinde hat sich heute,um den stidtebau-
lichen Erfordemissen gerecht zu werden, ein Eingriffsrecht
in die Verwendung privaten Grundeigentums vorbehal ten. Es
geschieht dies vor allen Dingen durch Voi-schriften, die die
Bebauung von Grund und Boden betreffen™ /.

Eine Beschrinkung des Grundeigentumg kann zum Beispiel
insoferme eintreten, dass an Strassen, welche noch nicht
nach der baupolizeilichen Bestimmung des Qrtes fiir den 6ffent-
lichen Verkehr hergestellt sind, Wohngebdude, die nach diesen
Strassen hin einen Ausgang haben, nicht errichtet werden diirfen.

Die Beschrénkungen richten sich vor azllen Dingen gegen
das sogenannte "“wilde Bauen'.

Die Bauordnung Innsbmcks***) legt der Bebauung Be=-
sochrénkungen nach drei Richtungen hin auf':

1. durch Einteilunz in Rayons,
2+ nach offener und geschlossener RBauweise,
3. nach der Zahl der Stockwerke.

Fir rein industrielle oder grdssere gewerbliche Betrie-
be sind durch den Bebauungsplan gewisse Rayons vorgesehen.
Diese liegen in der Gegend des stddtischen Schlachthofes ge=-
gen den Flughafen zu.

* ) Angefithrt suf S.34. -
**)Pohle,‘a:a.O.,S.loE-
***}vom 30.-3.1896.



=z

“‘benso kennt der Flan Rayons fir die nur offene, die

sogenwmbe Ciedlungsbaugcise, und solche, fur die eine ge=-
schlossene Bauweise vorgeschen ist.

In den Industriersyons sind nur Werkwohnungen erlaubt,
in den Rayons mit offener Bauweise nur Wohnungen mit héche
stens Erdgeschoss, I.Stock und ausgebautem Dachstock, in den
Blocks mit geschlossener Bauweise nur Hiuser mit zwei, drei
und vier Etagen iiber dem Erdgeschoss.

Durch die Bauordnungsvorschriften ist natirlich die
Ausniitzung des Baugrundes eine ganz verschiedene und demnach
auch dessen Wert dementsprechend abgestuft.

Ein Grundstiick, das in geschlossener Bauweise (Hiuser-
block) gebaut werden kann, steht naturgemiss hoher im Werte
als eines, fir das nur offene Bauweise vorgesehen igt. Es
kann in diesem Falle mit Sicherheit deamit gerschnet werden,
dass das erstere in Zukunft einen hdéheren Mietertrag abwirft
und somit eine bessere Kapitalisierung gewtihrleistet als das
Jjeweilige Grundstiick bieten kann, auf dem nur ein einstdcki=-
ges Gebiude errichtet werden darf mit dementsprechend weni-
ger Wohnungen.

Etwaige vorhandene Durchgangs- und Durchleitungsser-
vituten iiben bei der Bewertung eines Grundstiickes zumeist
nur einen untergeordneten Einfluss ous. Bei Grundstiicken, die
noch gar keine oder nur eine teilweise Baureife beaitzen, er-
hoht sogar die Nihe oder der Durchgang von Wasser- und Licht-
leitungen den Wert des Grundes.

Ad 4.) Die Baureife.

Als letszter hier zu behandelnder einflussnehmender Faktor
wire schliesslich noch die teilweise oder vollkommena Bau-
reife eines Grundstiickes anzufithren. Die vollkommene Baureife,
d-h. ein Vorhandensein von Zufahrtsstrassen, Anschiuss an das
Kanalisationsnetz, m die Licht- und Gasl¢itung erhsht den
Wert eines Grundstiickes im h8chsten Masse. Auch die Moglichkeit
mit geringem fufwand einen Anschluss an Kanalisation, Lichte
und Gasleitung usw. zu erhalten, {ibt bercits eine erhebliche
preissteigernde Wirkung aus.

So kostet beispielsweise in Pradl ein Quadratmetor Baue
grund in offencr Bauweise ohne Baureife 6 Schilling, der voll=~
kommen baureife dagegen 14 Schilling. Als einschligige Be-
stimmung wire hier die Bauwordnung fir, Innsbruck zu crwihnen,
in der u.a. folgendes vorgesehon ist™® )

Bei Parzellierungen von Kulturgrundstiicken zu Bauplétzen,
migsen die Flichen fir Strassen und Plédtze uncentgeltlich an
die Stadt abgetreten werden, cbenso missen dor Stadt die Ko-
sten der Baureifmochung (Strassenbau, K'm“llszerlmg Wasscr-
leitune otz.) ersetzt werden.

*) Bruordnung der Stadt Innsbruck vom 30.I1II1.1896.
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¢) Der Grundstickswzsatz und die Grundstiickspreise im Laufe
der Jahre.

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

Die Unsatzbewegung der Vorkriegszeit an bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, nahm einen ziemlich gleichartigen Ver~
lauf. Fir den Altbesitz war fiir die Vorkriegszeit der bekannte
Satz "Sesshaftigkeit auf dem alt erworbenen Grund und Boden"
die herrschende Tatsache. Trotzdem eine genauve Statistik {ibexr
den Grundstiicksumsatz im Laufe der Jahre fehlt, kann man bei
einer genaucn Untersuchung des Grundbuches fiir die Nachkriegs-
zeit, die jo im Rahmen des vorliegenden Themas in den Vorder~
grund tritt, zunichst ein Divergieren in der Umsatzbewegung auf
dem Markt fiir beboute und unbebaute Grundstiicke feststellen.

Unmittelbar nach Abschluss des Krieges finden wir ein
Msteigen der Kurve des Hiusemarktes, wihrend eigentlich nur
wenige unbebaute Grundstiicke im Verhéltnis zur Anzahl der Héu~
ser ihren Besitzer wechselten. Diese Divergenz ist als ¢ine ty-
pische Inflationserscheinung anzusprechen, da die Inflations—
govwinnler in Hiuserkiufen cine rentable /Anlgsge ihrer Gewinne
gsahen.

Wihrend bis zum Jahre 1920 der Markt in unbebauten Grunde-
stiicken schwer darniederlag, beginnt mit diesem Jahre ein lang-
sames, aber stetiges Anwachsen der Umsatzzahlen fiir unbebaute
Grundstiicke, wobel, wie erwihnt, die Divergenz der Kurven von
Hiuser= und Grundstiicksmarkt immer noch krass hervortritt. Es
gind dies die Vorboten der langsam wieder eintretenden Erstel-
lung von Neubauten, die ihroerseits wieder auf verschiedene Ur-
sachen zuriickgeht, wie die geschilderte Zuwanderung aus Stidtirol
und “die Erweiterung decs Stadtbauplanes aaf den Stadtteil Saggen
hin. '

Algemein und insbesondere fiir die neueste Zeit giltig
wire zusammenfassend zu sagen, dass man im grossen und ganzen
cine Parallelitdt der Kurven von Bau- und Grundstiicksmarkt fest-
stellen kann, da beide aufs engste miteinander verkniipft
sind und das spckulative Moment in Innsbruck stets ganz wenig
in den Vorderzrund trat.

Ueber die Gestaltung der Preise am Markt fiir unbebaute
Griinde soll nechstehende Tabelle einen Ueberblick geben. Der
Verfasser hat das Jahr 1925 als Anfangsjahr gewidhlt, da die
Inflationspreise einen genauen Vergleich nicht zulassen.
Selbstverstindlich ist der Tabelle auch nur ein bedingter
Wert zuzumessen, da einmal die in der Urkundensammlung des
Grundbuchamtes aufgezeichneten Preise wohl oft, um Steuem
und Geblihren zu gparen, ungenaun angegeben sind, zum andern
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die /inzahl der heransgegriffenen Félle zu niedrig ist, um dem
"Gegsetz der grossen Zahl" gerecht zu werden. Trotzdem lidsst
pich die Intwicklungstendenz der Preige am Grundstiickamarkt
an Hand der gegcbenen Beispiele ziemlich gut beobachten.

Durchschnittliche Grundstiickspreise pro m2 fiir

Jahr Imnnsbruck Pradl Wilten Innsbruck Pradl Tilten
1925 13.90 1585 1l.60 5.82
1928 7.25 1.80%) 5.47 4.84
1227 16.00 1.60 6.57 7.99
1928 25.80 2.80 6.77 11.79
1929 9.55 6.42 17.60 11.19
1930 9.17 ° 8.06%) B8.30 8.49
1931 l1o-80,  8-17 "28.60 15.86%%)
1932 24.83 .40 7.70 12.98%%)
953 9.40 11.48 14.00 11,638,

Mg der fufstellung, die an Hand von 150 vorliegenden
Beispielen gleich gelagerter Biden angefertigt wurde, ist
ersichtlich, wie die Grundstiickspreise im Laufe der Zeit im
eigentlichen Stadtgebiet von Innsbruck und in den Bezirken
Pradl und Tilten immer mehr anzogen. Zu berlicksichtigen sind
dobei natiirlich die vorgenannten, dic Statistik wesentlich
beeinflussenden Umstinde.

d) Dic Triger des Grundstilcksmarktes.

Bel den Trigsm des Grundstiicksmarktes miss man unter-
scheiden zwischen Sclbstkaufemrm bzw. =verki@ufern und Kauf
bz, Veriguf durch Vemittler.

In fritheren Zoiten wurde fast durchwegs guf Bestellung
gcbaut. Dic Birger hatten an der Peripherie der Stadt Garten-
land, das mit der Zeit zu Bauland wurde. Wer bauen wollte,
lkkauftc sich selbst don Grund und Bodem. Heute geht der .in-
und Verkauf von Grundstiicken zumeist iiber dic sogcnannten Rea-
lit&tonbiiros, oft fungieren auch Bauuntemehmer und Archi-
takton als Vermittlor.

*)Gowogencs arithmetischos Mittel. 2
*#4)Boachte den Einfluss des Tohmbaufsrderungsgcsstzes.



e) Heutige Lage am Grundstiicksmarkt.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass der heutige .bsatz
von Bavgrundstlicken susserordentlich gering ist. Der Grund -
stiicksmarkt ist fast bewegungslos und wenn Verkinfe getédtigt
werden, so werden in den meisten Féllen nur fdusserst niedrige
Proise erzielt.

Wer heute einen Baugrund erwirbt, tut dies gewShnlich
in der Absicht,sich ein Haus flir den eigenen Wohnbedarf zu er-
stellen und wird in diesem Falle wohl selten eine genaue Kal-
kulation anstellen und abwiigen, welches Wohnen billiger ist,
das Wohnen im cigenen Hausc oder als Mieter. Hier spiclen haupt-
séchlich ideclle Griinde cinec weitgehende Rolle. Nicht umsonst
wird der Gedmke, ein eigenes Heim zu besitzen und darin sein
eigener Herr zu sein, immer wieder von den Bauspargenpssene
gchaften propagiert und in den Vordergrund gestellt.

Diese Kategorie von Baulustigen findet sich aber bei
der heutigen wirtschaftlichen Lage nur sehr selten und lisst
sich ihy dasher keine grosse Bedeutung zumessen. Anderseits wex-
den =2uch vielleicht Bawgriinde gekouft mit der Hoffnung von
der O0ffentlichen Hand wieder in Zukunft Zuschiisse zu bekommen,
um so wieder billig bauecn zu koénnen.

Diese letzteren Kidufer treten asber auf dem heutigen
Grundstiicksmarkt auch nicht sehr zahlreich auf, denn es haben
heute nur mehr wenige die Mittel zur Verfiigung, grosse Summen
filr léngere Zeit durch Kauf eines Grundes festlegen zu kiémmen.

Men muss daher leider feststellen, doss die Nachfrage
nach Baugriinden praktisch koum noch besteht.
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. D ie 8t a&aadatische Bodienpolitilk.

Groasshof fasst die Bodenpolitik der Gemeinden dzhin zu-
sommen ¢

"Sie umfesst alle diejenigen Massnohmen, welche geeignet
sind, don grésstmbglichsten Anteil des im Interessengebiet der
Gemeinde innerhalb oder ausserhalb ihrer politischen Grengzen ge-
lcgcnen Bodens unter ihre dauemde Kontrolle zu bringent™).

Diese Massnahmen wiren darin zu finden, dass die Stadt~
gcmginde durch Erstellung geniigenden Terraing ein freies und
plonloses Ausdehnen des 8tadbtgcbietos verhindsert.

Das wirksamste Mittel einer willkiizrlichen Ausdehnung des
Stadtgcbietes zu begegnen, ist:

I.) dic Eingemcindung.

Citybildung und Dezentralisation kénnen nummechr, da die
ngtige Raummenge vorhanden ist, ihre Entwicklung nchmen. Als in
den 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts das Stadtgebiet der
Volksvemmehrung nicht mehr gentigen konnte (Innsbruck gehdrts
zu den am schnellsten sich vergrossernden Stédten Qesterrsichs)
sicdelten immer mehr Personen, dio in der Stadt ihrem Verdienst
hotten, in das Dorf Wilten ifiber, an dessen Wostseite eine mus-
schliesslich stddtische Anlage entstand. Innsbruck erlitt durch
diecse Abwanderung eine empfindliche Steugreinbusse, trotzdem die
Steuertriger von den Einrichtungen der St=dt Gebrauch machten.
Das Dorf Wilten seinerseits war nicht in der Lage , den Erforder—
nissen dieser Zuwanderung durch Brrichtung griésscrer stidtischer
Siedlungsbauten gereoht zu werden.

Obwohl die Vorteile cines Aufgehens Wiltens in Innsbruck
klor suf der Band lagen, dauertc gs doch noch geraume Zeit;,b‘i's
im Jahre 1903/04 der Anschluss Wiltens an Innsbruck vollzogen
wmarde.

}

In dieselbe Zeit féllt osuch die Vereinigung von Pradl
mit der Stadt. Pradl war bisher als ein Teil der Gemeinde Amras
anzusehcn, hatte cine #hnliche Entwicklung wie Wilten durchge-
macht und wurde am 1.I.1904 mit Innsbruck vereinigt.

Seit der Eingemeindung Tiltens und Pradls im Jahre
1903/04 hat kein weiterer Zugammenschluss mit Nachbargemeinden
stattgefunden.

*) Grapshof: Kommmale Wohnungspolitik, S.lo.
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Die Vereinigung Hottings mit der Stadt war vor
dem Kriege schon oft Gegenstand einer lebhaften Diskussion,
scheiterte aber in den Nachkriegsjahren an den politischen
Verhdltnissen.

Durch die Eingemeindung von Hotting, dessen Bewohner
gum gréssten Teil Arbeiter sind und zum Grossteil sozialde=-
mokratisch organisiert waren, hiétte die sozialdemokratische
Partei das Uebergewicht iiber die biirgerlichen Parteien und
damit die Herrschaft erhalten. Diese Befiirchtung hegte auch
die Héttinger Bauempartei.

In den letzten Jahren traten jedoch die wirtschaftli-
chen Momente in Fiir wund Gegen den Zusammenschluss wieder
mehr in den Vordergrund. Obwohl sich bis heute noch kein
Ausgleich der gegenseitigen Forderungen ergeben hat, diirfte
die Frage der Eingemeindung Hottings nicht mehr allzulange
ungel st bleiben.

Neben der Eingemeindung,die in erster Linie eine Er-
weiterung des Machtbereiches bezweckt, wire

II. der stéddtiasche Grundbesitz

zu erwihnen, mittels dessen die Stadt auf die gesamte Boden-
verwaltung Einfluss nimmt. Die Erkenntnis, dass st&dtischer
Grundbesitz nicht nur fiir 6ffentliche Zwecke erforderlich
sei, sondem, dass eine kommunale Einwirkung durch moglichst
grossen Eigenbesitz, ein wesentliches Mittel der Bodenpoli-
tik sei, setzte sich in unserer Stadt schon schr frith durch.

a) Der Erwerb von stidtischen Grundbesitz.

Abgeschen von der Zwangsenteignung ist die Form des
Bodenerwerbs durch die Stadt genau wic auf dem privaten
Grundstiick smarkt

der Xauf,

Bei einem Ankauf von Grundstiicken sollte die Stadt fol=
gcnde Gesichtspunkte besonders bernicksichtigen:
1.) Die Gemeinde soll durch den Ankenf nicht nur von zusammen-

hingenden Fl&chen, sondem auch von Streubesitz Einfluss
suf die Preisbildung dcs Bodens nehmen. Leidet der Grunde
stiicksmarkt an einer Uecberteuerung, dann soll die Gemeinde
mit ihrem Besitz auf dem Markte erscheinen, um durch die
Vermehrung des Angebotes eine Preissenkung herbeizufihren.
Mderseits kann die Stadt cinen Preissturz durch Hochhal=-
tung ihrer Bodenpreise wirksam begegnen.

2.) Mir die Beschaffung von Gelidnde flir kommunale Zwecke sollte

sich die Gemeinde vom privaten Grundstiicksmarkt unabhingig
machen .
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3.) Solltc dic Stadt versuchon nach Moglichkeit cinen stédte-
politischen Einfluss auf das Stzdbterweiterungsgcbict da-
durch zu govinnen, doass sic fur Gebicte cigenen Bodonbe=-
sitzos Bebauwungsplan und Bouart bestimmen kann.™

Dic Stadt Innsbruck hat schon langc vor dem Kricge und
vor Gesctzwerdung der necugn Bawordnung im Jahre 1896 in bomer-
konswortor Voraussicht umfangreiche Grundkaufe getétigt, um
der Grundstiicksspekulation Ziigecl wflrulegen. Diesem Bestreben
treu, hat sie auch in den Nashkriegsjahren grissere Komplexe
in Wilten und Pradl k&uflich erworben, besonders nachdem asie
selbst die¢ Tohnbautitigkeit betrieb.

Eine zweite Form des Brwerbes ist

der Tausch.

Hatiirlich ist dazu erforderlich, dass die Stadt geniigend Gelénde
nls Gegenleistunz zur Verfligung hat. In Innsbruck ist der Zu-
wachs an stidtischen Grundbesitz durch Tausch ausserordent-
lich gering gewesen.
Genaue Zahlen lber den Tauschverkehr waren leider nicht
zu ermitteln.
Inteignungen,

die, weil sic eincn schweren Bingriff in das Privateigentum
darstellen, meist umstrittendste Form des Bodenerwerbs, waren
in Immsbruck sclten notig.

Lediglich dic z,;m Bau nouer Strassen notwendigen Grund-
parzellen musston laut Bauwordnung unentgeltlich abgetreten
verden.

Die Fordcrunzen Ae. Damaschkes, betreffend eine kommunale
Einwvirltungsmdglichkeit, sind durch diec oben erwhlhnten Tatsgohen
muf dem Gebiete der Bodenpolitik demnach teilweise erfillts)

b) Dic Verjusserung von sti3dtischen Grundcigentum.
1.) Dor freie Verkomf.
Die Verdusserung von stédtischen Grundeigentum kann ~uf

verschiedene Arten geschchens Dic cinfachste und frither such
gcebriuchlichste Art der Abgabe ist cin Verkauf ohne jede Bine

w

*)Prof.Stein: Muf dom gweiten deutschen Wohnungskongress.

**)ngrm der Bodenrefoxrm Damaschkes: “Dur Bund deutscher
Bodenreformer tritt dafiir ein, dass der Boden diese Grund-
lage aller nationalen Existonz unter cin Recht gestellt ‘
wverde, das seinen Gebrauch als Werl= und Wohnstitte befor-
dert,dns jeden iissbrouch mit ihm ausschlicsst u.das dic
Tertsteigerung,dic er chme dic Arbeit des Einzslnen erhilt,
méglichst dem Vollcsgmmzon nutzbor gemacht wird".{Gcmind:
Bodenfrage und Bodenpolitik,S,246.
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dung. Hier sind vor allen Dingen fiskalische Griinde ausschlag-
gebend.

Diese Verkaufsart war in Innsbruck bisher mit wenigen
Ausnahmen {iblich.

2.) Der gebundene Verkauf.

Gebundene Verkéufe sind in der Geschichte der Innsbrucker
Bodenpolitik #dusserst selten vorgekommen. Hur in den Jahren
1930 bis 1931 erstellte die Stadt anlésslich der Hingabe beson-
ders billiger und vollkommen baureif gemachter Grinde die Be-
dinsung, dass nur bestimmte Heaustypen, die auf Grund einer
Plankonkurrenz festgelegt waren, errichtet wlirden. Dazu kam noch,
dass der Mietzins eine gewisse Hohe nicht iiberschreiten durfte.

Nach dem Jshre 1931 wurden die Preise fiir stadteigene
baurcife Griinde erhtht und dafiir die erwidhnten Beschriénkungen
aufgelassen.

Bis zum Jahre 1929 gab die Stadt zur Férderung der Bau~
tlitigkeit eigene Griinde im Stadtteil Seggen, die vierstickig
verbaut werden konnten, uncntgeltlich ab, unter der Bedingung,
dass noch im selben Jahre mit dem Ban begonnen wiirde und nur
die Erstellung kleinerer Wohnungen in Angriff genommen werden
dirfte. Ausserdem durfte der Mietzins in diesen Hiusern nur
ein bestimmtes Maxinmum erreichen.

Eine Vergebung von stédtischen Baugriinden in Erb-
pacht oder Erbbaurecht hat bis jetzt nicht stattgefunden,
da dieser Gedanke weder durch ein GeSetz, noch durch sonsti-
ge Formulierung Gestalt gewonnen hab.

Die Nutzung der stédtischen Baugriinde, soweit diese
noch Kulturgriinde sind, ist an Lendwirte, Girtner und Schre-
berglirtner in Zeitpacht gegen “einen verhdltnismissig niedrig
gehaltenen Pachtzins verzeben.

III, Einfluss der Stadt auf die Gestaltung des Privatgrund-
wertes.

a) Durch die Bauvordnung.

Wie aus dem Vorhergehenden klar ersichtlich ist, hat
die Stadt durch Bauordnung, Bebauwungsplan, Baureifmachung,
Abgabe von Bauparzellen und durch die sonstigen oben angefiithr-
ten Mittel einen segensreichen Einfluss auf die Entwicklung
und Gestaltung der Grundwerte ausgeitbt und jeder wilden Bo-
denspekulation immer rechtzeitig die Grundlage entzogen.

In den eben erwihnten Massnahmen sieht Pohle ein
Mittel, durch das die Kommwnalverwaltuns die Menge und die
Lage der anf den Grundstiicksmarkt angebotenen Baustellen
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wesentlich mitbestimmen kann. Aber nicht nur auf das .ngebot
an Wohnungsboden {ibt dis Stadtverwaltung einen Einfluss aus,
sondern sie wirkt auch bestimmend bei der FNachfrage nach Bau-
grinden mit wnd zwar durch ihre Verkehrspolitik.

Je besser die Stadt fur glinstige Verkehrsmiglishkeiten
nach den weiter ausserhalb gelegenen Teilen der stidtischen Um~
gebuns sorgt, umso mehr kann sic dadurch die New frage nach Bau-
ﬂrﬁndm am sogenannten Wschmalen Ra.nd“ beleben.

b) Durch Stcucrn und Steucrzuschlige.

Es soll an dieser Stelle nur noch cin Mittel gegen die
usartunzg der Boamspekulatlon cfiihrt werden. Es handelt
sich um die Wertzuwachssteuer die cinen grossen stouerli-
chan Bremshebel gegen diese _Lusartunb darstellt. Der Ertrag
der Wertzuwachssteucr flieBt teils der Gemeindeo, teils dem
Lond zu und zvar so, dass Innsbruck 60 %, das Land 4o 5
higvon erhilt.

‘Dicse Stever ist gostoffelt noch der Grisse dés Zuwache
ses,d.h. mit cinem Steigen des Weates ist cin Steigen der Abga-
benprozente verbunden. Dancben hat noch die Besitzdauer einon
Einfluss auf die H8he der Abgabe, da bei lingercm Verbleiben
des Besitztums in eincr Hand ein A‘ofallen der Abgaben vorge-
schen ist.

Dic Kosten von unentgeltlichen Grundabtretungen fiie
Baureifmachung und Einfricdung, vermindem cbenfalls die Wert=-
zuvachssteuer. Wie bodeutend der Einfluss der Stadt =uf dic Ge-
staltung des Privatgrundwertes durch diese Steuer anguschen
ist, kann man aus nachfolgender Zusammenstellung iiber die Eine
nahmen der Stadt Innsbruck aus der Wertruwachgabgabe in den
Jehren 1921 bis 1933 erschen™¥): :

1921 Kr. 13,085.-523-18 1928 S 167.714.88
1922 " 202,300.889.24 1929 ... S 178.788.64
1923 " 797.960+973 ;== 1030"*) g 236.7M0.73
1924 " 945,621 4652, me 1931%%*¥) 35 252.648.29
1925 S 128+870.41 1932 S 217.173.87
1926 5 105.117.18 1933 S 167.M9. %
1927 3 165.00"7.82

%) Ponlc, Dic Wohnung sfrage 1I, S.108. ;
*%) Landesgesctz iber diz Werbtzuwachsabgabe,L.G.Bl.Nr.29 v.9.5.1927,
#%%) Trhoben beim Landcsnabgabenamt Innsbruck.
*#%%) Johre dor stirksten Bautitigkeit infolge der Wohnbauférderunss-
verordnung .
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Auch zur Grundsteucr hebt die Stadt einen Zuschlaz ein,
der bis zum Jahre 1933 300 6 der staatlichen Steucr betrug.Ab
1934 soll dieser Zuschlag 500 % betragen. Da die staatliche
Grundsteuver nur vom Katastralreinertrag, der schon seit Jahr-
zehnte nicht mehr festgelegt und sehr niedrig ist, berechnet
w7ird (insgesamt per m2 ca. 0,0l S),s0 hat dieser Zuschlag suf
die Bewertung keinen Einfluss.

Diec Ucbertragungszebihr bei C—nmdstﬁcken (Kultu.rgr&nde)
betmgt je nach dem Werte derselben 3 %, 35 % und 4 %, wobei.
cin 50,31 er Zuschliag flir Baugriinde in Betracht kommt. Zu dic-
ser Gebithr, welche dem Bund zufliesst, kommt ein 5o%iger Ge-
meindezuschldg und ein weiterer Sobhiger Zuschlag, welcher dem
Land zukommt: Es verteilt sich also die Gesamtgebllhr, welche
im ganzen ca. 9 % ausmacht, zu je einem Drittel auf Bund, Land

md Gemeinde. Wesentliche Aenderungen in der Gebilihrenvor=
schreibung erfolgten seit 1920 nicht, wohl wurden aber Aende—
rungen der Abgabenprozente im Bezug auf die Wertstaffelung vor-
genommen .

Eine /lddition all dieser Steuern ergibt ecinen ziemlich
ansehnlichen Betrag,und mar wird verstehen, dass die Stcucr-
schraube voIlkommen geeignet ist, e¢ine Bodenspekulation zu
unberbinden.
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Ausblisk
und
o hil Wes sswior ta
Nach der im Jénner dieses Jah:éa-b-gkmntgemachren Autf-
stellung des Stadfbnuamﬁ-ea garen am 3ls Dezember 1933 noch
im Beu begriffen*/:

15 Hiuser mit 79 Wohnungen.

Davon sind erstellt:

Héuser Bauweise
8 in offener
7 in geschlossener.

In diesen Hiusem sind untergebracht:

4 Wohnungen mit 1 Zimmer und Kiche

29 “ a2 g
33 Y 2 #  ahd ¥ u. Xab.
5 10 1" 3 n und 1"
7 n "3 " und " u. Kab.
1 n " 4 T d " u. Kab.
Davon wurden erbaut:
Héuser Wohnungen Auftroggeber
6 mit 65 . durch Genossensche und
5ff- H:\.nd
9 mit 14 W Private.

Ferner lisgen fir das Jahr 1934 folgende genehmige
te Bauprojekte vor:
93 Héuser mit 509 Wohnungen .
Davon varden crstellt:

Héuser Bauwsise
63 in offener
30 in geschlossene.

In diesen Hiusern sollen untergebracht werden:

*#) Inmsbrucker Nachrichten, Johrz.1934, Nr.8.



90 Wohnungen mit 1 Zimmer und Kiiche

128 " 51 n it " und 1 Kabinett
192 Y AN R, “
61 ; 11 1" 2 " " s wnd 1 K&binett
23 1 1" 5 1" L1 "
lo " W) {t # " und 2 Kabinett
1 11 i1 4 n " 1" -
3 tf S5 " und mehr.
Davon werden erstellt:
Hiuser Wohmingen Muftroggeber
8 mit 466 durch ¢ff.Hand und Bau-
: genossensgch.
15 mit 43 durch Private.

Jus den vorherstehenden Daten geht herveor, dass beil
Realisierung aller vorstechonden Bouprojekte samt den schon
in Bau begriffencn Objekten, insgesamt

108 Hiuser mit 588 Wohnungen
erbaut vurden. Diese Zahl {iberschreitet das Rekordjahr 1930,
das
73 Héascr mit 516 Wohnungen
avfweist, bedeutcend.

Diec Moglichkeit, dicse Bauplénce zu verwirklichen, ist
wohl gegoeben. Der Markt verfiight itber englisches und hollén-
disches Kapital zu annchmboren Zinsfuss und amsscrdem hat
die Regicrung durchblicken lassen, dass im Loufe des Jahres
dic zweite Tranche der Wohnbauanleihe von 1929 im Betrage
von 150 Millionen Schilling begcben wird.

Von diesen 150 Millionen stehcén noch loo Millionen
zur Terfigung und wiirden nach dem Verh&ltnis von 1930 - 1931
cn. 5 Millionen ~uf Imnsbruck entfallen.

Das Wohnungsbediirfnis wird damit noch lmamge nicht be=-
friedigt sein, da im Johre 1933 allein 633 Fheschliessungen -
vollzogen vurden, dic ebensoviel Wohnungen verlangen wiirden.

Im Johre 1925 waren lout ‘ngabe des Mietamtes noch
3.660 Tohnungen gesucht, dazu erfordern die neuen Hausstand-
griindungen, doren Zahl sich pro Jahr im Durchschmitt auf
600 beliuft, bei “cincer Aufoaddierung der Pélle von 1926 bis
1934 noch rund 4.800 Wohnungen. Insgesamt wirse also ein Be=
darf von 8,460 Wohnungen, ohne Beriicksichtigung der Zuwan-
derung, gegcben.

Dem Gesamtbedarf von 8.460 Wohnungen seit 1925 steht
ein Zuwechs von nur 1.998 Wohnungen, einschliesslich der
fiir 1934 vorgesehenen Neubauten gegeniiber, sodass noch ein
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Teilbedarf von 6.472 Wohnungen thepretisch zu decken wére.
Durch Teilung der heute schon fast unvermietbar gewordenen
Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern kdnnten evtl. noch 2.000
Tohnungen dazugewonnen werden, sodass bei Annahme dieses
Fdalles fur das Jahr 1935 immer noch “ein Restbedarf von

4.472 Tlohnungen {ibrig bleiben wirde. Dieser Befarf erstreckt
gich fast ausschliesslich auf Kleinstwohnungen. Mit Einfae
milien- und Siedlungshéuschen ist dem Wohnungsmangel nicht
beilzukommen, da einmal das Einfamilienhaus den teuersten
umbauten Raum hat, andernteils der vollkommen baureife Gtund
bei einem Mindestfléichenmass von 500 m2 (bis heute noch 7oo m2)
das Binfamilienhaus (Siadlungsanwesen) empfindlich vertwuert,

Fs ergibt sich daher zwingend die Fotwendigkeit, noch
einige Blocks mehrstéckiger Hiusger mit Kleinstwohnungen zu
erbauen. Aus dem vorher Gesagten kénnte man schliessen, dass
bei Zutreffen der Ausschiittung der zweiten Trenche der Wohne
bauanleihe 1934 und 1935 eine rege Tétigkeit auf dem Bau~
und Grundstiicksmarkt entstehen kénnte. Ob aber diese Tendenr
eintreten wird, ist bei der noch immer andauernden Weltwirt-
schaftskrise, politischen Unsicherheit und Purcht vor lang-
fristiger Kapitalsanlage kaum zu erwarten. Man beachte nur
im Diagramm "A" das Absinken der Zahl der neuerbauten Whnun-
gen von 516 im Jahre 193¢ auf 38 im Jahre 1933,

Die Verh&éltnisse auf dem Realit&@tenmarkt liegen heute
sc, dass bei einer weiteren starken Lockerung, Jja sogar deil
gblnzlicher Aufhebung des Mieterschutzes, eine Tatsache, die
durch die neugeschaffene politische Lage Wahrsoheinlichkeit
erl angt hat, der Vorkriegswert der Wohnbsuobjekte jn abseh-
barer Zeit wohl nicht wieder erreicht werden karm*ﬁ

In diesem Zusammenhang interessieren besonders, die
bei der Griindungsversammlung des Verbandes der Hausbesitzer-
vereine Tirols erhobenen Forderungen, die der Hausbesitzer-
schaft neue Stcuerbelastungen crsparen sollen. Es sind dies
folgende:

1.) Erhohung aller Mieten in den neu errichteten Gemeine
dehfiusem, die in Innsbruck ein jéhrliches Defizit
von 600.000 Schilling an verlorenem Bauaufwand
aufweisen (Pamiliencinkommen eruieren).

o) Streichung der Befreiung von Mietem hinsichtlich
von Gemeindeabgaben,weil hier oft Protektion herrsché
und leistungsfhhige Leute befreit werden.

*) Innsbrucker Nachrichten, Jahxg,1934, Nr.34.
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3:) Abbau der Funktionsgebiihren bis auf das Ausserste
Mass bei Blirgermeister und Gemeinderiten, weil sol-
che in der heutigen Hohe in der Hotzeit nicht zu
rechtfertigen sind.

4.) Abstossung von Haus-~ und Grundbesitz, der infolge
Unrentabilitét die Gemeindewirtschaft auf das
gschwerste belastet.

5.) Besteuerung von Hauptmietern, die durch Untermie-
tung von Wohnriumen auf Kosten des Hausbesitzes
Geschifte machen .

Abschliessend kann gesagt werden, dass trotz der ausser-
ordentlich niederen Preise auf dem Realitétenmarkt eine Kapiw
talsenlage in Wohnhausobjekten heute sehr wenig Anreiz bietet,
da die Zukunftsaussichten des Hausbesitzes durcheus nicht als
rosig hingestellt werden konnen.

%) Innsbrucker Nachrichten, Jahrg, 1934, Nr.37.
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Berlin 1913.
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Damaschke, idolf: Aufgnben der Gemeindepolitik, Jena 1922.
Handbuch des Wohnungswesen. Jena 1920,

Die Spekulation im neuzeitlichen Stidtebau.
Jena 1907,

Eberstadt, hud.

ff n

Friedlénder, M.

Hypothekenbeschaffung flr Wohn- und Geschidfis~
héuser. Handbueh flir die Praxis der ¢ rund-
stiickswirtschaft. Berlin~Loipzig 1929,

Gemiind, W. ! Bodenfrage und Bodenpolitikes Berlin 1911,
Grasshof ‘, H.Cy : Komminale Wohnungspolitik, Berlin 1918.
Koller, H. : Dor Realititemanwalt. Wien 1927.

Pesl, D. ¢ Der stidtische Grund und Boden. Minchene
Leipzig 1912.

Pohle , L.

Dic Wohnung sfrage. Leipzig=Berlin 1920.
Stemberg, M. + Die Wohnungsgcsetze. Wien 1929.

Tiroler Landcsverkehrsamt, Innsbruck: Die tirolische Landes-
hauptstadt Innsbruck. Innsbruck 1928.

Heber, Adolf : Dig Grosstadt und ihre spziclen Probleme.
Leipzig 1908.

W6lz, O. u.Beisiegel: Die Pinanzigrung dcs Wohnungsbaues
ous 5ffentlichen Mitteln. Berlin 1926.

Mfsitze, Gesetze, Schriften, Akten etbz. - QOssterrcichisches
Stratsworterbuch. Wien 1906. = Bericht tiber den ersten allgcemei-
nen deutschen Vichnung skongress in Frankfurt 2.M. vom 16. bis
19.0ktober 1904.G6ttingen 1905. = Bericht iiber den zwaiten £ll-
gemeinen deutschen Wohnung skongress in Leipzig vom 11, « 14.VI.
1911, @8ttingen 1912. = Dic Baugrdnung fiir die Liandeshauptstadt
Inngbruck. Innsbruck 1896. . Sammlung von Tircler Landesgesetzen.
Innsbruck 1924. = Das Landesgesetz liber die Wertzuwachsabgaobe,



- 54 - '

L.G.B1.'Nr.29 vom 9.5.1927. = TWohnbaufdrderungsverordnung
vom 16.7.1929. - Zinsgroschensteucrverordnung vom 18.7.1929. =
Innsbruckor Nachrichten. -« Statistiken aus dem Adressbuch

von Innsbruck. - Statistiken des Stadbtbavamtes iiber Neubau-
ten von 1933. - Oesterreichische Immobilienzeitung , Tien. =
Tiroler Huus- und Srundbesitzer. Innsbruck. - Der Haus-und
Grundbesitzer. Gosting bei Graz. = Allgemeine Bauzeitung,Wien.

Die Erhcbungen -mrden gepflogen:

Beim Stadtbaunomt #iber dis Neubauten und neucrbauten Wohnungen
von 1920 - 1933. - Beim Stadtphysikat {iber die Bewegung der
Bevélkerung (Geburten, Todesfélle, Eheschliessungen), -
Beim Stadtsteucramt (ber die Wertzuwachsabgabe und die Zu=~
schlége zur Grundsteuer und zu den Uebertragungsgebiihren bei
Grund- und Realit@tenk&ufen etz. - Beim stédtischen Mietomt
fiber die inmerhald des Anforderungsgesetzos (1919 - 1925)
verteiltcen Wohnungen in allen Hiéusern im Jahre 19266 -
Bei Genossenschaften, Realitétenbliros und Geschiéftsieuten
iiber dic Boumaterial=-, Boden= und Reolitdtcnpreise. = Beim
Bezirksgericht (Grundbuchamt) beziiglich der Grundparzcllen-
werte. = Beim Leondessbgabeamt Innsbruck. - Bei der Spare
kassc dor Stadt Innsbruck beziiglich der Zinssdtze fur
Hypothckardarlchen.
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