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ie Reise fithrt in eine verworfene
D Zukunft. Schon vor Dekaden hat-
te Miinchen die Weichen in der
Wohnpolitik falsch gestellt. Die Delegati-
on aus Osterreich ist vor Ort, um zu er-
kunden, wohin das gefiihrt hat. Claudia
Neese, Stadtfiihrerin mit Architekturstu-
dium, lotst die Besucher durch die Stadt.
,Guiding architects” steht auf der schwar-
zen Umhaéngetasche, in der sie Plane und
Grundrisse mit sich herumtragt.

Kiirzlich erst war Neese in Wien. Fast
scheint es, als wiirde sie lieber dartiber re-
den, so ,begeistert” sei sie von dem Stéd-
te-Trip zuriickgekehrt. Wie sich heraus-
stellt, ist sie mit ihrem Hohelied nicht al-
lein. ,Normalerweise pilgern wir zu euch”,
sagt ein Sprecher einer stadtischen Wohn-
bautochter, als die Schar der ,Gemeinniit-
zigen” aus Osterreich sich tags darauf vor
einem sozialen Vorzeigebau beim Dante-
bad einfindet.

Einmal im Jahr bittet der SPO-nahe
Verein fiir Wohnbauférderung zu einer
Studienexkursion. An der heurigen Feh-
lerbesichtigung in Miinchen nehmen 30
Interessierte teil, Obleute, Verwalter, Tech-
niker aus dem gemeinniitzigen Sektor, ein
paar Journalisten. Die bayerische Wirt-
schaftsmetropole wird sténdig reicher und
voller. Bis 2030 sollen hier 150.000 neue
Arbeitspldtze entstehen. Die Bevolkerung
wuchs in den vergangenen zehn Jahren
um zwdlf Prozent auf iiber 1,5 Millionen.
Driickende Wohnungsnot ist die Folge.

Wer heute eine Mietwohnung sucht,
muss mit Quadratmeterpreisen bis zu 20
Euro pro Monat rechnen. Bei Eigentum
pendeln sie mittlerweile zwischen 7000
und 9000 Euro. In Wien wohnt man zur

OSTERREICH

Ach, wie
schon ist
Osterreich

Eine Gruppe Gemein-
nutziger fahrt nach
Miinchen und fiihlt
sich danach bestatigt:
Im Wohnbau sind sie

Miete um die Halfte glinstiger (zehn Euro
fitr Erstbezug, acht Euro bei Weiterver-
mietung). Eigentum ist in Wien mit Prei-
sen von durchschnittlich 4400 Euro pro
Quadratmeter fiir einen Neubau und 3800
Euro fiir gebrauchte Objekte vergleichs-
weise eine Mezzie.

1300 Euro Miete fiir 80 Quadratmeter
habe er fiir seine Stadtwohnung bezahlt,
erzdhlt der Taxifahrer. Weil sein Haus
nicht einmal einen Lift hatte und er nie
einen Parkplatz fand, lebe er nun 20 Au-
tominuten aufierhalb von Mtinchen. Sei-
ne alte Wohnung sei renoviert und um
1800 Euro weitervermietet worden. ,Das
System ist tot, kaputt’, sagt er: ,39 Prozent
der Rentner kénnen sich ihre Miete nicht
leisten. Haben Sie es gelesen? Es stand in
der Zeitung!”

Im Speisewaggon auf der Fahrt nach
Minchen hatte Bernd Riessland, seit Mai
der neue Obmann des Verbands gemein-
niitziger Bauvereinigungen und Vorstand
der Sozialbau AG, Statistiken und Grafi-
ken am Tisch ausgebreitet. Riessland
kennt den Wohnungsmarkt aus diversen
Blickwinkeln. In den 1990er-Jahren war
er fiir das Immobiliengschaft der Erste
Bank verantwortlich. Im ideologischen
Streit um Miete und Eigentum bevorzugt
er die Rolle des Pragmatikers.

Eine Wohnung beziehen und bis zum
Tod behalten sei passé. Jeder vierte Oster-
reicher bleibe weniger als ein Jahr auf sei-
nem Arbeitsplatz. ,Der Dienstleistungs-
sektor tritt in die Phase, in der die Indus-
trie vor 30 Jahren war. Die Jobs halbieren
sich, beginnend bei den Banken tiber die
Versicherungen quer durch die Branchen.
Grof3e Teile der Bevélkerung haben gar
nicht die Sicherheiten, die eine Bank ver-

Weltmeister. langt”, sagt Riessland. Jobverluste, Schei-
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dungen, liber den Haufen geworfene Zu-
kunftspldne treiben die Fluktuation am

‘Wohnungsmarkt hoch. Im Wiener Raum

wechseln jedes Jahr flinf Prozent der Mie-
ter, in Vorarlberg sind es doppelt so viele.
Im hochpreisigen Segment wird haufiger
umgezogen als im Gemeindebau. Denn

wer glinstigen Wohnraum hat, gibt ihn

schon deshalb nicht auf, weil die Chan-
cen, danach wieder so billig davonzukom-
men, gegen null tendieren. Das gilt in

Wien - und erst recht in Miinchen.

Zwei Tage nimmt sich die angereiste
Delegation Zeit, Paradebauten wie den auf
Betonstelzen errichteten sozialen Wohn-
bau beim Miinchner Dantebad oder die
okologische Mustersiedlung Prinz Eugen
Kaserne zu besichtigen. Am Ende kdnnen
die Glanzlichter die Misere aber nicht
iiberstrahlen. Fiir das Gros der Teilneh-
mer wird der Stddtevergleich in fast allen
Kategorien zugunsten von Wien ausge-
hen: Zwar besitzt Miinchen zwei Wohn-
baugesellschaften, die in Summe 66.000
Wohnungen verwalten. Und fiir ein
Wohnbauférderungsprogramm 2017 bis
2021 wurden 870 Millionen Euro losge-
eist. ,Das ist beachtlich®, konzediert Mi-
chael Gehbauer, Obmann des Vereins fiir
Wohnbau Férderung (vwbf). Aber Wien
ist mit 220.000 Wohnungen einer der
grofiten Eigentiimer in Europa und wirft
finanziell groflere Schatten. Eine halbe
Milliarde Euro fliefien hier in die Wohn-
bauférderung - pro Jahr.

Anfang August trat in Osterreich ein
neues Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(WGG) in Kraft. Klinftig sollen Mieter in
Gemeinntitzigen ihre Wohnung nach fiinf
Jahren statt bisher erst nach zehn erwer-
ben diirfen. Derzeit zieht rund ein Viertel
der Mieter die Kaufkarte. Als Chef der

Wohnbauvereinigung fiir Privatangestell-
te verwaltet Gehbauer 10.000 Wohnun-
gen. 300 davon wurden an einstige Mie-
ter verkauft. Nun stellte sein Aufsichtsrat
ein Stoppschild auf. Fiir neu gebaute
Wohnungen wird kiinftig ein Finan-
zierungsbeitrag von nur noch 70 Euro
pro Quadratmeter eingehoben. Die Kauf-
option ist damit obsolet, sie wird erst ab
72 Euro schlagend.

Noch in den 1990er-Jahren kam der
gemeinniitzige Wohnbau bei Neuerrich-
tungen auf einen Marktanteil von 80 Pro-
zent. Ein Drittel davon waren Eigentums-
wohnungen. Die gewerblichen Anbieter
mussten damals mit 20 Prozent des Mark-
tes vorliebnehmen und errichteten fast
ausschlief8lich Eigentum. Laut Gehbauer
ist die Bautdtigkeit der Gemeinniitzigen
in Osterreich ungebrochen. Trotzdem
kommen sie blof noch auf 40 Prozent
Marktanteil. Der Grund: Gewerbliche An-
bieter legten am explodierenden Immo-
bilienmarkt zu. Wenn es nach Gehbauer
geht, sollen sie nicht weiter an Terrain ge-
winnen, denn ein starker gemeinniitziger
Sektor sei eine der effektivsten Bremsen
gegen Mieterhéhungen.

Dieser Effekt schldgt sich auch in Riess-
lands Statistiksammlung nieder: Im Bur-
genland etwa, wo zwei Drittel der Miet-
wohnungen gemeinniitzig sind, liegen die
Mieten gewerblicher Objekte nur um elf
Prozent hoher. In Vorarlberg hingegen
kommen die Gemeinniitzigen blo auf
ein Drittel, die Mieten gewerblicher An-
bieter liegen um 32 Prozent dartiber. In
Wien, wo der Anteil der Gemeinniitzigen
am Mietwohnungsbestand 26 Prozent be-
tragt, mietet man um 23 Prozent giinsti-
ger als bei gewerblichen Vermietern.

.Rdume ich den gemeinniitzigen Sektor

weg, gehen die Mieten hoch’, folgert
Riessland.

Das niedrige Zinsniveau spiile jahrlich
ein bis zwei Milliarden Euro Anlegergeld
in den Immobiliensektor. Nun fuhr die
Stadt Wien Bodenspekulanten mit der
Bauordnung in die Parade. Bei grofieren
Neubauten miissen kiinftig zwei Drittel
dem gefoérderten Wohnbau gewidmet
sein. Doch Wien bleibt eine Kampfzone.,
Gehbauer rechnet damit, dass sich der
gemeinniitzige Wohnbau stabilisiert:

.Gleichzeitig geht die Schere zum privaten
Wohnbau weiter auf. Von dort kommt
standig Druck, dass im Gemeindebau nur
Arme leben diirfen, schliefflich wollen sie
die Bezieher mittlerer und héherer Ein-
kommen selbst als Kunden haben.”

In Deutschland wurde die Gemeinniit-
zigkeit 1989 abgeschafft. Das rédcht sich
bitter. Wahrend sich im Osterreichischen
gemeinniitzigen Sektor rund 180 Gesell-
schaften tummeln, von der kleinen Ge-
nossenschaft bis zu den Platzhirschen So-
zialbau und OSW, fehlen hier die Akteu-
re. Als Oberbiirgermeister Dieter Reiter
(SPD) kiirzlich die Gemeinntitzigen in
Wien besuchte, konnte er nur seine
Machtlosigkeit beklagen. Auf die hochge-
schossenen Immobilienpreise antwortet
Miinchen mit Flichenwachstum im Um-
land und guten S-Bahn-Verbindungen.

.London hat es vorgemacht. Hier findet
man es inzwischen ganz normal, eine
Stunde und mehr zur Arbeit zu pendeln”,
so Riessland.

Am Ende der Studienreise fiithlen sich
die Teilnehmer bestatigt: Osterreich hat es
besser. ,Wenn wir irgendwo Weltmeister
sind, dann im Wohnbau”, sagt Gehbauer.
Daran hatte er freilich auch vor der Stid-
tetour nicht den geringsten Zweifel. =

ARCHITEKTIN MEESE; WOHNHAUS AM DANTEBAD; OKOLOGISCHE MUSTERSIEDLUNG (re.)
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Vorzeigeprojekte des sozialen Wohnbaus als MaBnahme gegen explodierende Mieten in Miinchen
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