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Editorial

Sehr geehrte Freunde und Mitglieder des vwhbf,

Bis auf eine begriiRenswerte gesetzliche Nachjus-
tierung zur Absicherung der Vermdgensbindung im
WGG (mittelbarer Handel von GBV-Anteilen) hat
sich wohnungspolitisch in der annahernd halbjah-
rigen Amtszeit der neuen Bundesregierung wenig
ereignet. Dabei verheiflen die Ankiindigungen im
turkis-blauen Regierungsprogramm zum Thema
Wohnen viel Kontroversielles. Vorhaben, die auf
einen Paradigmenwandel in der dsterreichischen
Wohnungspolitik hinauslaufen. Die StoRrichtung:
Einkommenschecks im sozialen Wohnbau, die
Forcierung von Wohnungseigentum, ,marktkonfor-
me Mieten®, das Ende des Lagezuschlagverbotes
und die Abschaffung des ,Mietadels®.

Was von diesem sich abzeichnenden wohnungs-
politischen Kurswechsel zu erwarten ist, diskutierte
der vwbf im Rahmen seines diesjahrigen traditio-
nellen Wohnsymposium in Krems. Einig waren
sich die Experten: Weder die geplanten Einkom-
menskontrollen im geforderten Wohnbau noch
die Eigentumsforderung tragen zu einem Mehr an
leistbarem Wohnraum bei. In dem einen Fall wer-
de die bewahrte soziale Durchmischung aufs Spiel
gesetzt und der Leistungsgedanke ad absurdum
gefhrt, in dem anderen Fall drohe sozial gebunde-
ner Wohnungsbestand fiir die private Vermégens-
bildung verloren zu gehen.

Die nachsten Monate werden zeigen, wie ernst es
die neue Bundesregierung mit ihren wohnungspo-
litischen Vorhaben meint. Der vwbf hat mit seinem
im Vorjahr prasentierten Grundsatzprogramm je-
denfalls klar fiir eine starke gemeinn(tzige Woh-
nungswirtschaft als wichtige Sule des bewahrten
wohlfahrtsstaatlichen Wohnungswesen Stellung
bezogen und fir die Fortentwicklung der Woh
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nungsgemeinniitzigkeit eine Reihe an Mainahmen
vorgeschlagen. Fur diese Vorschldge gilt es jetzt -
umso mehr — zu werben und fir konstruktive Ge-
sprache bereitzustehen.

Es freut mich, Ihnen in unserer aktuellen Ausga-
be vier spannende Beitrage hochkarétiger Exper-
ten prasentieren zu diirfen. Sie basieren auf den
Statements der der Referenten unseres jingsten
Symposiums.

Ich wiinsche eine interessante Lektiire und verblei-
be mit freundlichen Griiken

Dir. Markus Sturm
Obmann vwbf
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Artur Streimelweger: neuer Geschaftsfiihrer des
vwbf

Im April 2018 wurde Mag. Artur Streimelweger
vom Vorstand zum Geschaftsfilhrer des vwbf
bestellt. Bereits zuvor war er enger Mitarbeiter
des Vereins und zeichnete fir die inhaltliche und
organisatorische Ausrichtung mitverantwortlich.

Von 2008 bis 2016 fungierte Streimelweger als
Referent im Wohnwirtschaftlichen Referat des
Osterreichischen ~ Verbandes  gemeinniitziger
Bauvereinigungen, seit 2017 leitet er die Abtei-
lung Kommunikation bei der SOZIALBAU AG.

Streimelweger: ,Als Geschéftsfiihrer ist es mir ein
besonderes Anliegen, den Verein fiir Wohnbaufér-
derung noch stérker mit Interessenvertretungen,
NGOs und politischen Entscheidungstrdgern zu
vernetzen und nicht nur die Vorziige und den ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Mehrwert der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft als tragende
Séule unseres Wohlfahrtsstaates zu verankern,
sondern vor allem auch an der Fortentwicklung
einer modernen, kompetitiven und sozialorientier-
ten Wohnungsgemeinnditzigkeit mitzuwirken.
Mindestens genauso wichtig wie eine schlagkréftige
Interessengemeinschaft ist aber auch eine auf die
Bediirfnisse der Mitglieder abgestimmte Serviceo-
rientierung. Zeitnahes Infomanagement ist hier das
Um und Auf und soll weiter ausgebaut werden.”




Wohin steuert der Wohnungsmarkt? Ent-
wicklungen und Anforderungen
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Zwei Trends kennzeichnen aktuell die Wohnungs-
nachfrage. Erstens sind am Arbeitsmarkt prekare
Beschaftigung, Teilzeitarbeit und Arbeitslosigkeit im
Nachgang der Finanzkrise nach wie vor verbreitet.
Die Realldhne in den unteren Einkommensgruppen
waren in den letzten Jahren riicklaufig, insbesonde-
re seit Krisenbeginn im Jahr 2008. Das Nettomedi-
aneinkommen fiir unselbststandig Beschaftigte ist
zwischen 2008 und 2016 um 15,6% gestiegen. Das
steht einer Inflationssteigerung von 14,4% gegen-
Uber. Fiir das untere Einkommensquartil betrug die
Steigerung im gleichen Zeitraum sogar nur 5,9%,
also deutlich unter der Inflation.

Zweitens wachst die Haushaltszahl, allerdings
regional sehr differenziert. Starker Zuwachs ist
vor allem in den Ballungsrdumen zu beobachten.
Speziell Wien, das Wiener Umland und die Lan-
deshauptstédte gewinnen an Bevdlkerung. Dem
gegeniber verlieren landliche, strukturschwache
Regionen tendenziell an Einwohnern. Ursachen
dafiir liegen sowohl in der natirlichen Bevélke-
rungsentwicklung als auch in Wanderungshewe-
gungen. Einkommens- und Haushaltsentwicklung
bedingen einen steigenden Bedarf an preiswertem
Wohnraum insbesondere in den strukturstarken
Ballungsrédumen.

Trend zum freifinanzierten Neubau und Hiirden
fir Gemeinniitzige

Auf der Angebotsseite wéchst die Zahl der bewillig-
ten Wohnungen seit 2012 wieder verstérkt. Gleich-
zeitig hat sich das Verhaltnis von freifinanziertem
zu geférdertem Wohnbau zuletzt umgekehrt. Das
ist das Ergebnis eines langerfristigen Trends. Im
Jahr 1992 war der Férderdurchsatz noch bei 78%.
Vor allem seit Mitte der 2000er Jahre wéchst der
freifinanzierte Bereich, seit 2009 besonders dyna-
misch. 2016 lag der Forderdurchsatz nur mehr bei
58%. Vor dem Hintergrund des steigenden Bedarfs
an preiswertem Wohnraum ist das insofern prob-

lematisch, als geforderter Wohnbau in Bezug auf
Mietpreise deutlich preiswerter als freifinanzierter
ist.

Der Riickgang im geforderten Wohnbau I&sst sich,
zumindest teilweise, in Hirden fir gemeinnitzi-
ge Bautrdger verorten. Hohe Grundstlickspreise
in Ballungsraumen, Baukostenentwicklung und
umfangreiche Bauvorschriften erschweren die
Schaffung giinstiger Wohnungen. In Wien liegt der
Grundstiickspreis in guter Lage aktuell bei rund
1.200 Euro/m2. Auch in schlechten Lagen zahlt
man mittlerweile bis zu 600 Euro/m2. Gleichzeitig
liegt das maximale Férderlimit fiir den geférderten
Wohnbau bei 300 Euro/m2.

In Kombination mit den vor allem seit 2017 stark
steigenden Baukosten (+3,4% gegenlber dem
Vorjahr im Kontext hoher Baukonjunktur) und
kostentreibenden Bauauflagen, etwa im Bereich
Energieeffizienz und Bautechnik, ist die Errichtung
von geférderten Wohnungen innerhalb der Vorga-
ben der Wohnbauforderung kaum mehr méglich.
Die Preisentwicklungen sind im Zusammenspiel
mit der hohen Nachfrage nach Wohnraum in den
letzten Jahren auch auferhalb Wiens besonders
dynamisch, vor allem in Ballungsrdumen im Wes-
ten Osterreichs. In Salzburg stieg der durchschnitt-
liche Preis fiir den Quadratmeter Bauland zwischen
2009 und 2014 jahrlich im Mittel um 11,7%.

Wohnungen als Anlageprodukt

Der Boom im freifinanzierten Neubau wird auch
durch die Etablierung von Wohnungen als Finanz-
produkt beférdert. Freifinanzierte Eigentumswoh-
nungen bieten attraktive Investitionsmdglichkeiten
fir Anleger im Kontext niedriger Zinsen, vor allem
in Stadten. Investitionen in dieses Neubausegment
sind oftmals mit hohen Renditeerwartungen und
entsprechend hohen Wohnungspreisen verbun-
den. Die kritische Wohnungsforschung diskutiert
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diese Entwicklung unter dem Begriff der Finanziali-
sierung von Wohnraum. Damit wird die zunehmen-
de Verflechtung von Wohnungs- und Finanzmark-
ten bezeichnet und der Trend, dass Wohnungen
zunehmend zu einem alternativen Anlageprodukt
(neben Wertpapieren, Sparbiichern, etc.) werden.

Die Finanzialisierung von Wohnungen ist auch fiir
den Wohnungsbestand relevant. Professionelle
Immobilienunternehmen investieren zunehmend in
private Mietwohnungen mit der Aussicht auf hohe
Ertrage. Flr Mieter bringt das die Gefahr steigen-
der Miete und Verdrangung aus ihren Wohnungen.
Ein Beispiel ist der Wiener Zinshausmarkt. Seit
2009 belief sich das Transaktionsvolumen in die-
sem Sektor auf 8,8 Mrd. Euro. Wurden 2008 noch
680 Mio. Euro umgesetzt, waren es 2016 bereits
1,1 Mrd. Euro. Mit den Investitionen findet auch
eine schleichende Verschiebung in der Eigent-
merstruktur statt.

Wahrend auf Verkauferseite Privatpersonen do-
minieren, sind es auf Kauferseite Unternehmen.
Die Strategien von Investoren fiir hohere Ertrage
sind unterschiedlich und umfassen Neuvertragsab-
schliisse, Parifizierung und Wohnungsabverkauf,
Abriss und Neubau oder Zweckentfremdung von
Wohnraum (z.B. Airbnb). Fiir Mieter ist das inso-
fern kritisch, als dass das bereits knappe preiswer-
te Wohnungsangebot weiter verkleinert wird.

Steigende Belastung fiir private Mieter in Bal-
lungsrdumen

Das fehlende Angebot im preiswerten Neubau und
die Investitionsdynamik im privaten Mietwohnungs-
bestand treiben die Mieten. Uber alle Sektoren ist
der durchschnittliche Hauptmietzins (inkl. Umsatz-
steuer) zwischen 2008 und 2016 um 32,4% gestie-
gen. Hauptverantwortlich dafir ist der private Miet-
wohnungsmarkt. In diesem Sektor sind die Mieten
um 41.6% gestiegen. Die Mietsteigerungen liegen

damit deutlich (iber der Einkommensentwicklung,
vor allem fiir untere Einkommensgruppen (siehe
oben). Gemeinsam mit den Mieten sind auch die
Befristungen rasant angestiegen - im privaten Miet-
wohnungssektor zwischen 2006 und 2016 von 22%
auf 42%.

Fur Mieter ist das aus doppelter Sicht problema-
tisch. Befristete Vertrage bringen nicht nur Unsi-
cherheit, wenn Vertrage regelmaRig auslaufen,
sondern werden von Vermietern auch daflr ver-
wendet, regelméaRig die Miete zu erhdhen (etwa
durch die Anpassung an den Lagezuschlag). Der
aktuelle Mangel an preiswertem Wohnraum in
Ballungsraumen zeigt sich in der Wohnkosten-
belastung. Insbesondere einkommensschwache
Haushalte und private Mieter miissen mittlerweile
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil des Haus-
haltseinkommens fiir Wohnen aufwenden.

Das aktuelle Regierungsprogramm

Die neue Bundesregierung hat im Regierungspro-
gramm die Pléne fir den Bereich Wohnen darge-
legt. Auffallend ist die hohe Ubereinstimmung des
Programms mit den Forderungen des Osterreichi-
schen Verbands der Immobilienwirtschaft. Einige
Forderungen wurden sinnhaft ibernommen, ande-
re sogar wortwortlich. Der Fokus auf Eigentimerin-
teressen droht die zuletzt steigende Belastung von
Mietern noch weiter zu verscharfen. Exemplarisch
ist dabei etwa die geplante Forderung der Miet-
kaufoption zu nennen, durch die das preiswerte,
gemeinnitzige Wohnungsangebot in den néchsten
Jahren spirbar verkleinert werden konnte. Eben-
so drohen durch die geplante Liberalisierung des
Mietrechts (Aufhebung des Lagezuschlagverbots),
bis zu 100.000 Wohnungen in Wiener Griinderzeit-
vierteln teurer zu werden.

Offen bleibtim Regierungsprogramm, wie der gefor-
derte, sozial langfristig gebundene Neubau wieder
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angekurbelt werden kann im Kontext des steigen-
den Bedarfs, oder wie die steigenden Bodenpreise
in Ballungsrdumen bearbeitet werden kdnnen, um
den preiswerten gemeinnitzigen Wohnbau auch
weiterhin zu sichern. Ebenso fehlen konkrete Vor-
schldge, um die Attraktivitdt von Wohnungen als
Finanzanlageprodukt einzuschrénken.

Univ.-Ass. Dr. Justin Kadi
Department fiir Raumplanung
Technische Universitét Wien
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Neue Gerechtigkeit?
Leitlinien, Folgen und Alternativen neoliberaler Politik
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Die vier ,groRen” Begriffe der Gesellschaftspoli-
tik wie Gerechtigkeit, Freiheit, Briiderlichkeit und
Gleichheit lassen sich nicht konkret bestimmen,
sie haben utopischen Charakter und spiegeln die
Sehnsiichte von Menschen wider — und ihren Man-
gel in der Realitat. Dieser Iasst sich in Bezug auf
eine konkrete Situation feststellen: Auch wenn man
nicht bestimmen kann, wie eine gerechte Gesell-
schaft aussehen sollte, kann man etwa feststellen,
dass es ungerecht ist, wenn ein Trader auf Finanz-
markten 100 mal so viel verdient wie eine Altenbe-
treuerin.

Als ,Leitsterne" sind die ,groen” Ziele der Gesell-
schaftspolitik unverzichtbar, die Annaherung an sie
gelingt aber nur dann, wenn man ihren utopischen
Charakter und das Spannungsverhéltnis zwischen
ihnen berticksichtigt, also nach einem ,Ausbalan-
cieren” strebt. Dieses verlangt einen Prozess des
Suchens und Probierens. Der Erfolg der reformisti-
sche Arbeiterbewegung seit Mitte des 19. Jahrhun-
derts ist das beste Beispiel: Die vier ,groen” Ziele
gaben die Richtung vor, die Annaherung erfolgte in
kleinen Schritten und vielen Kompromissen.

Soziale Marktwirtschaft vs. Neoliberalismus

Auch die Entwicklung der Sozialen Marktwirtschaft
nach den Zweiten Weltkrieg bzw. des Européai-
schen Sozialmodells wurde von Bestreben getra-
gen, Gegensétze zu integrieren wie jene zwischen
Okonomie und Politik, Markt und Staat, Konkurrenz
und Kooperation, Unternehmer und Arbeitnehmer.
Die gesellschaftspolitische ,Navigationskarte* wur-
de von einer Wirtschaftstheorie gepragt, dem Key-
nesianismus, welche die Polaritaten menschlicher
Existenz beriicksichtigte: Der Mensch wurde als
individuellen und soziales, als eigenniitziges und
altruistisches, als rationalen und emotionales We-
sen begriffen.

Die neoliberale ,Gegenreformation* setzte dem ein

Menschenbild entgegen, das den Menschen als
nur individuelles, nur eigennitziges und nur ratio-
nales Wesen begriff. Dementsprechend soll nur die
Konkurrenz auf freien Markten die 6konomischen
Probleme I6sen - kraft der Koordination durch eine
L,unsichtbare Hand des Markts*.

Diese Ideologie legitimierte die Ent-Fesselung der
Finanzmarkte Anfang der 1970er Jahren und da-
mit begann der lange Weg in die grolRe Krise: Zwei
Dollarabwertungen lésten zwei ,Olpreisschocks
und zwei Rezessionen aus, die Inflation stieg stark
an und wurde Anfang der 1980er Jahre durch eine
Hochzinspolitik bekdmpft — seither liegt der Zins-
satz fast permanent iiber der Wachstumsrate. Also
nahmen die Unternehmen ihre Realinvestitionen
weiter zuriick und ,investierten” statt dessen in Fi-
nanzkapital.

Falsche Rezepte

Auf den (unvermeidlichen) Anstieg von Arbeits-
losigkeit und Staatsverschuldung reagierte die
Politik in der EU seit Anfang der 1990er Jahre mit
Sparpolitik, Lockerung des Arbeitnehmerschutzes,
Senkung des Arbeitslosengeldes und der Real-
I6hne. Also ging das Wirtschaftswachstum weiter
zuriick. Gleichzeitig orientierte sich das System
zunehmend an der Losung ,Lassen wir unser Geld
arbeiten”: Nach dem Aktiencrash 2000 boomten
zunachst Aktienkurse, Immobilienpreise und Roh-
stoffpreise gleichzeitig, auf die drei ,Bullenmarkte*
folgten 2007/2008 drei ,Barenmarkte” — die gleich-
zeitige Entwertung des Aktien-, Immobilien- und
Rohstoffvermdgens stellt die wichtigste systemi-
sche Ursache der Finanzkrise und des nachfolgen-
den Wirtschaftseinbruchs dar.

Innerhalb eines Denksystems kann man das Denk-
system selbst nicht als Krisenursache erkennen.
Also suchten die Eliten nach anderen ,Schuldigen®,
in Europa wurde Griechenland in hohem MaR die
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Rolle eines ,Siindenbocks” zugewiesen. Die sys-
temischen Ursachen von Arbeitslosigkeit, prekarer
Beschaftigung, Armut, steigender Staatsverschul-
dung - das neoliberale Denksystem und die da-
durch legitimierte ,finanzkapitalistische Spielanord-
nung" — wurden nicht begriffen.

Als die Spekulation der ,Finanzalchemisten“ auf
den Bankrott von Eurostaaten 2012 Spanien und
talien erfasste, war die Wahrungsunion in ihrer
Existenz bedroht. Die Rettung kam von der EZB,
welche (endlich) in Gestalt ihres Prasidenten Mario
Draghi diesem Spiel ein Ende setzte. Dieses Ein-
greifen, die nachfolgende Nullzinspolitik und die
Tatsache, dass Lander wie Spanien, Frankreich
und Italien den Fiskalpakt ignorierten, eine (etwas)
expansivere Politik betrieben und von der EU nicht
sanktioniert wurden, erméglichten ab 2016 endlich
eine wirtschaftliche Erholung.

Vor der Wegkreuzung

Nachhaltig wird diese nicht sein. Denn der neu-
erliche Boom der Aktien- und Anleihekurse sowie
in einigen Landern auch der Immobilienpreise hat
wieder ein enormes Absturzpotential aufgebaut.
Seine ,Aktivierung* in Gestalt einer neuerlichen
Vermdgensentwertung und die damit verbundene
Wirtschaftskrise werden Europa an eine ,Wegkreu-
zung” filhren: Entweder, die Wirtschafts- und Sozi-
alpolitik vollzieht einen radikalen Kurswechsel und
emanzipiert sich von der ,marktreligiésen* Ideolo-
gie des Neoliberalismus, oder der Nationalismus
und Rechtspopulismus werden immer starker, was
auch zur Auflésung der Wahrungsunion und sogar
der EU fiihren kdnnte.

Nur auf Grundlage einer neuen ,Navigationskar-
te“ konnte Europa den Weg zu neuer Prosperitat
finden. Dieser Weg entstiinde ,im Gehen®, also
durch Umsetzung von MaRnahmen zur sozialen
und okologischen Erneuerung des europdischen

Gesellschaftmodells.

So schafft die thermische Sanierung des gesamten
Gebaudebestands in der EU Millionen Arbeitsplat-
ze und senkt die Emission von Treibhausgasen
markant. Die gleichen Effekte hat der Ausbau des
Netzes fir Hochgeschwindigkeitsziige. Der Flug-
verkehr zwischen den EU-Metropolen kommt zum
Erliegen, von Berlin nach Paris fahrt man mit der
Bahn kaum mehr als 3 Stunden. Gleichzeitig rlickt
die (stid)osteuropaische Peripherie naher ans Zen-
trum, wenn man selbst aus Bukarest oder Sofia in
wenigen Stunden per Bahn in Wien ist (dadurch
werden auch ,mentale” Distanzen verringert).

Durch Vorgabe eines Preispfads fiir fossile Ener-
gietrager schafft die EU Sicherheit iiber die Profita-
bilitat von Investitionen in die Energieeffizienz. Die
Differenz zu den Weltmarktpreisen, insbesondere
fir Erddl, wird durch eine flexible Steuer abge-
schopft, ihre Ertrage waren enorm. Die verlassliche
Verteuerung der Hauptverursacher des Klimawan-
dels tragt zu dessen Einddmmung wesentlich bei.
Preissignale sind wirkungsvoller als moralische
Appelle.

Neues Europaisches Sozialmodell

Der FlieBhandel an den Barsen in Mikrosekunden
wird durch elektronische Auktionen ersetzt, zusatz-
lich wird eine Finanztransaktionssteuer eingefiihrt.
Die Stabilisierung der Finanzmarkte verlagert die
,kapitalistische Kernenergie*, das Profitstreben,
von Finanzspekulation auf die ,Turbinen der Real-
wirtschaft*, Unternehmertum bekommt wieder Vor-
rang vor der ,Finanzalchemie®.

Das umweltverbessernde Wirtschaftswachstum
ermdglicht bis Anfang der 2030er Jahre echte
Vollbeschaftigung. Dazu tragt auch die Modernisie-
rung und Erweiterung des Sozialstaats bei, der die
Bedingungen fiir ,gutes Leben* zu gewahrleisten
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hat, insbesondere auch durch Bereitstellung von
erschwinglichem Wohnraum (im Gegensatz zum
Jresidualen” Sozialstaat der Neoliberalen als dem
letzten ,Auffangnetz* fiir Deklassierte).

Die Erneuerung des Europdischen Sozialmodells
wiirde langsam wieder Gefiihle von ,européischer
Identitat* nahren. Denn anders als im Einwande-
rungsland USA wurde die langfristige Entwicklung
Europas vom Bemihen gepragt um einen Aus-
gleich zwischen ,Freiheit und Gleichheit und Bri-
derlichkeit".

Eine detaillierte und konkrete Erkldrung des Wegs Euro-
pas von der Prosperitéat der 1950er und 1960er Jahre in
die gegenwartige Krise, die Grundziige einer neuen ,Na-
vigationskarte* fiir die Sozial- und Wirtschaftspolitik und
die wichtigsten MaBnahmen fiir eine Erneuerung des
Européischen Sozialmodells présentiere ich in meinem
Buch ,Der Weg zur Prosperitét”, das Ende Mai im Ecowin
Verlag erschienen ist.

Dr. Stephan Schulmeister
Okonom und Universitétslektor Wien
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Rotes Wien — quo vadis?
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,Mehr Markt oder Staat" lautet die sehr ideologie-
getrénkte Frage dieser Veranstaltung. Das Wiener
Modell in der Wohnungspolitik ist eine sehr prag-
matische Antwort auf eine Ideologiefrage, die nur
zum Teil eine ideologische ist. Der Konflikt ist viel-
schichtig und es gibt unterschiedliche Konfliktlini-
en. Manche sind relativ banal wie, dass leistbares
Wohnen besonders ein Thema der jungen, mobilen
Stédterlnnen und in Osterreich insbesondere der
jungen Wienerlnnen ist. Bei Alteren spielt die Fra-
ge schon auch inshbesondere bei Ereignissen wie
Scheidung oder Todesfall eine wesentliche Rolle.

In Wien wohnen 78% der Bevélkerung in Mietwoh-
nungen, wahrend es in anderen Bundeslandern nur
zwischen 20-37% sind. Deshalb ist Wien beson-
ders betroffen und ware auch besonders an einer
Verbesserung des Mietrechtsgesetzes interessiert.

Wahrend Bestandsmieten in Wien im Gemeinde-
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bau oder auch im geférderten Wohnbau nur sehr
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unter dem Schutz des geltenden Mietrechts ste-
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umziehen, mit sehr starken Mietsteigerungen kon-
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Wirtschaftsliberale

Leistbares Wohnen versprechen sowohl ,Wirt-
schaftsliberale®, als auch ,Etatisten, nur die Wege
dorthin sind verschieden. Die Wirtschaftsliberalen
gehen davon aus, dass durch Deregulierung letzt-
lich der Wohnungsneubau befliigelt wiirde und ein
hoheres Angebot die Preise wieder sinken liefe.
Daflir gibt es allerdings keine empirische Evidenz.
Uberall dort, wo sich der Staat aus der Wohnungs-
politik zurlickgezogen hat, etwa durch den Verkauf
von Sozialwohnungen, Liberalisierung des Miet-
rechts etc. sind die Mieten sehr viel héher und es
wird auch viel weniger gebaut. Ein liberales Miet-
recht bringt keine hohe Wohnbauproduktion.

Es besteht kein Zusammenhang zwischen Miet-
preisniveau, Wohnbauleistung und Zuzug. Der
Markt reagiert nicht auf Nachfrage bzw. nur auf lu-
krative Segmente der Nachfrage wie Eigentum. So
sind die Nettokaltmieten am freien Wohnungsmarkt
in Wien und Berlin relativ moderat, wahrend sie in
Miinchen und Hamburg deutlich héher sind.

Die Mieten im sozialen Wohnbau in Wien, zu denen
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die Gemeindebauten und die geférderten Wohn-
bauten z&hlen, sind ohnehin deutlich niedriger.

Wien weist die mit Abstand hdchste Fertigstel-
lungsrate auf — und zwar 499 Wohneinheiten pro
tausend Personen. In vergleichbaren deutschen
Stadten werden trotz deutlich liberalerem Miet-
recht, weniger gefordertem Wohnbau und mehr
freifinanziertem Wohnbau nicht anndhernd so viele
Wohnungen produziert wie in Wien.

16.734 49.143 26.247 15.144

8350 6723 6.100 5.491

Fertigstellungsrate [WE/1.000 Pers.] 499 137 232 363

Etatisten

Bei den ,Etatisten® kdnnen zwei Typen unterschie-
den werden, erstens die, die den privaten Sektor
regulieren (Mietregulierungen) und zweitens die,
die einen offentlichen Sektor aufbauen — durch
geforderten Wohnbau. Wien bedient sich stark des
geforderten offentlichen Wohnbaus und es spricht
die empirische Evidenz dafir, dass sich ,viel Stadt"
positiv auf das Mietpreisniveau und die Wohn- und
Lebensqualitat auswirkt.

Das Wiener Modell ist eine pragmatische Antwort
auf eine Ideologiefrage. Das Wiener Modell, wel-
ches natirlich von der Stadt gesteuert wird, hat sich
bewahrt. Es zeigt die empirische Evidenz, dass der
,Staat’, wenn er nur will, die Wohnungsfrage l6sen
kann. Der ,Markt* hingegen ist dazu offensichtlich
nicht in der Lage, zumindest ist die Wohnraumver-
sorgung in Stadten, in denen der Staat sich vom
sozialen Wohnbau verabschiedet hat, deutlich
schlechter als in Wien.

Wenn man der Auffassung folgt, dass Wohnen ein
Grundrecht ist, sind folglich auch staatliche Eingrif-
fe grundsétzlich gerechtfertigt, damit angemesse-
nes Wohnen fiir alle méglich ist.

Wiener Modell

Unterschiedliche Auffassungen gibt es bei der De-
finition der Zielgruppe. Der Wiener Weg ist hier ein
breiter Zugang - rund 75% aller Wienerlnnen ha-
ben grundsatzlich Zugang zum sozialen Wohnbau,
bei einem sozialen Wohnungsbestand von rund
50%. Dabei gibt es eine Differenzierung innerhalb
des Segments des sozialen Wohnbaus - soziale
Wohnungsvergabe, Gemeindebau, SMART-Woh-
nungen, Superférderung etc.

Die Auffassung von Wirtschaftsliberalen ist, dass
nur die, ,die es wirklich brauchen®, im sozialen
Wohnbau wohnen sollen. Alle anderen sollen sich
am freien Markt versorgen. Die Logik ist nur am ers-
ten Blick klar und nachvollziehbar: Die Mittelschicht
(zweites und drittes Einkommensquartil) ist (noch)
breit und ist als Kunde attraktiv. Folglich lasst sich
mit der Mittelschicht gutes Geld verdienen, denn
Reiche gibt es wenige, mit Armen I&sst sich nichts
verdienen und deshalb zielt der freie Markt genau
auf diese Klientel.

Alle Hurden (Einstiegshtirden, Einkommenskontrol-
len etc.), die aufgebaut werden sollen, haben zum
Ziel, den sozialen Wohnbau fiir die Mittelschicht un-
attraktiv zu machen und zusétzliche Nachfrage fiir
den freien Markt zu generieren. Warum soll aber der
soziale Wohnbau auf diese attraktiven Mieterlnnen
verzichten? Nur damit attraktive Anlageméglichkei-
ten fir das Kapital geschaffen werden? Damit die
Verteilung der Vermdgen noch ungleicher wird?

Das Gerechtigkeitsargument der Neoliberalen ist

ein Scheinbares und lautet: Es ist ungerecht, wenn
jemand in einer geférderten Wohnung wohnt, sich
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aber auch eine freifinanzierte leisten kdnnte. Weil
er nahme dadurch ja jemandem eine leistbare
Wohnung weg. Es lasst sich aber nicht am Ein-
zelfall (eventuell an einem Missbrauchsfall) ein
gesamtes Instrument diskutieren. Es gilt hier das
,groe Ganze" im Blick zu haben.

Bei geforderte Einfamilienhdusern am Land (bzw.
bei der von konservativer Seite oft geforderten Ei-
gentumsforderung) verlangt niemand, dass — wenn
das Einkommen steigt - die Familie aus dem Einfa-
milienhaus ausziehen misse.

Mittelschichtorientierung

Wir wollen in Wien Mieterinnen dieselbe Sicherheit
geben wie Menschen, die sich am Land ein Ein-
familienhaus bauen. Warum soll es bei einem so
wichtigen Lebensbereich einen Unterschied zwi-
schen Mittelschichtsfamilien am Land und in der
Stadt geben? Die Mittelschicht, die derzeit (Brut-
tolohnsumme!) erheblich zur Finanzierung der ge-
forderten Mietwohnungen beitragt, soll auch etwas
vom sozialen Wohnbau haben.

Dariiber hinaus profitieren auch einkommens-
schwachere Bewohnerlnnen davon, wenn in ihrer
Wohnhausanlage Menschen mit durchschnittli-
chem Einkommen wohnen. Die soziale Durchmi-
schung bringt fiir alle eine bessere Wohnqualitat.

Je strenger der Zugang zu sozialem Wohnbau ge-
macht wiirde, desto unattraktiver wird dieser fiir
die Mittelschicht und desto eher verschwindet er
als ,sozialpolitisches Instrument®, da es an Zustim-
mung der breiten Masse fehlt.

Was ist leistbares Wohnen und welches Ge-
schéaftsmodell funktioniert?

Leistbares Wohnen in Wien bedeutet, dass maxi-
mal ein Drittel des verfiigharen Haushaltsnettoein-

kommens fiir das Wohnen ausgegeben wird (Mie-
te, Betriebskosten, Strom, Heizung etc.). Wenn
man auch vor allem die alten Gemeindebauten
mit dazuzahlt, dann zahlt man in Wien im Durch-
schnitt Gberhaupt nur 21% des Nettoeinkommens
fur Wohnzwecke.

Die Wohnkosten fir einen Mittelschichtshaushalt
(25-75% = zweites und drittes Einkommensquartil)
belaufen sich zwischen 700 und 1.300 Euro pro
Monat fiir eine 70-110 m2 grole Wohnung. Das
entspricht einer Warmmiete von maximal 10 Euro
brutto pro m? und Monat.

monatliches Haushaltseinkommen

Kindern rauen

... 25 Prozent verfiigen Uber weniger als ... 2.000 € / Monat 1.200 € / Monat
~.. 50 Prozent verfiigen tber weniger als ... 2.900 € / Monat 1.600 € / Monat
... 75 Prozent verfigen Uber weniger als ... 4.000 € / Monat 2.000 € / Monat

Wohnkosten 700 - 1.330 Euro 400 - 660 Euro
‘WohnungsgréBen 70 - 110 m? 40 - 60 m?

Im Vergleich zwischen gefordertem und freifinan-
ziertem Wohnbau zeigt sich, dass sich die Annuitét
und folglich auch die Riickzahlung (Nettokaltmie-
te ohne EVB, Betriebskosten, Steuer, Strom und
Heizung) aufgrund der langeren Laufzeit und der
geringeren Renditeerwartung (Landesdarlehen,
geringe Eigenmittelverzinsung etc.) im geforderten
Modell auf die Halfte der freifinanzierten Variante
belauft. Leistbares Wohnen fiir die Mittelschicht
gibt es demnach nur im geférderten Wohnbau.

gefordert frei finanziert
Gesamtbaukosten (rd. 1.800 €/m2 WNfl.) 150.000 € 150.000 €
Refinanzierungsdauer 35 Jahre 20 Jahre
Renditeerwartung (Finanzierungskosten) rd. 2 Prozent rd. 5 Prozent
Annuitét (€ pro m2) 75 €/m? 150 €/m2
Netto-Kaltmiete (€ pro m2) 6,25¢€ 12,5 €/m2

Der Zugang zum geférderten Wohnbau fiir die
Mittelschicht wird (iber hohe Einkommensgrenzen
ermdglicht und die Nachfrage nach geférdertem
Wohnbau der Mittelschicht wird Gber die Langfris-
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tigkeit (langfristige und sichere Vertrage), faire Prei-
se und die Qualitat bestimmt.

Leistbarer Wohnraum wird in den Stadten nicht we-
gen der Urbanisierung knapp, sondern weil zu we-
nig gebaut wird. Urbanisierung ist ein Phanomen,
eine Rahmenbedingung, ein Megatrend, auf den es
angemessen zu reagieren gilt. Nicht die Urbanisie-
rung treibt die Mietpreise in die Hohe, sondern dass
nicht oder zu langsam auf diese neue Rahmenbe-
dingung reagiert wird.

Der Grund, dass in manchen Stadten zu wenig
gebaut wird, liegt einzig darin, dass es von vielen
Stadten verabsdumt wurde, eine aktive Wohnungs-
politik zu betreiben. Dort war man sich einig, dass
,wenn es eine Nachfrage gibt, dann regelt der
Markt schon alles von allein®. Doch genau das ist
nicht der Fall.

Daher: mehr sozialer Wohnbau ist nétig und auch
eine Bevorzugung des sozialen Wohnbaus, der
auch ein Standortfaktor ist.

Dr. Kurt Stiirzenbecher
Landtagsabgeordneter

Vorsitzender Ausschuss fiir Wohnen,
Wohnbau und Stadterneuerung
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Die Wohnungsfrage ist nach Deutschland zuriick-
gekehrt: Auf den StraRen, in den Medien und inzwi-
schen auch in den Verwaltungen und Parlamenten
werden Themen der Wohnungsversorgung wieder
diskutiert. Vor allem in den GroRstédten sind stei-
gende Mietpreise im Bestand und nochmals deut-
licher bei der Wiedervermietung inzwischen zum
Standard geworden. Vor allem Haushalte mit unter-
durchschnittlichen Einkommen haben es in vielen
Stadten mittlerweile schwer, iberhaupt einen Zu-
gang zur Wohnungsversorgung zu finden. Rasant
steigende Grundstickskosten fiihren insbesondere
durch die vielen Verkaufe von bebauten Grundsti-
cke zu einem Anstieg des Verwertungsdrucks. Vor
allem private Wohnungsunternehmen und instituti-
onelle Anleger bestimmen das Geschehen auf den
Immobilienmérkten. Die steigenden Grundstiick-
preise stehen fir sehr hohe Ertragserwartungen, die
aus den bisherigen Mietpreisen nicht erwirtschaftet
werden konnen. Die Verdrangung der Bestands-
mieterinnen und -mieter wird vielerorts zur zentra-
len Strategie der Bewirtschaftung und ist in den ge-
stiegenen Grundstlickskosten bereits eingepreist.

Wohnkostenbelastung und Versorgungsliicke

Eine Untersuchung der Wohnverhaltnisse hat kirz-
lich fiir die 77 GroRstadte Deutschlands mit mehr
als 100.000 Einwohnerinnen und Einwohner her-
ausgefunden, dass fast vier von zehn Haushalten
eine Mietkostenbelastung von mehr als 30 Prozent
zu tragen haben (Holm u.a. 2017). Das sind 5,6
Mio. Haushalte, in denen tber 8 Mio. Menschen
leben. Fir etwa 1,3 Mio. Haushalte bleibt nach
dem Abzug der Miete sogar lediglich ein Restein-
kommen, das unterhalb der Hartz-IV-Regelsatze
liegt. Mit der von der gewerkschaftsnahen Hans-
Bockler-Stiftung beauftragten Studie wurde erst-
mals in Deutschland das Prinzip der Leistbarkeit
zum Ausgangspunkt einer Wohnungsmarktun-
tersuchung genutzt. Grundgedanke der Untersu-
chung war, dass kein Haushalt mehr als 30 Prozent

seines Einkommens fiir die Miete ausgeben soll.
Eine erweiterte Analyse zu den sozialen Wohn-
versorgungspotentialen in den GroRstadten kam
zu dem Ergebnis, dass selbst bei optimaler Ver-
teilung der Bestandswohnungen nach GréRe und
Mietpreis eine Versorgungsliicke von fast zwei
Mio. leistbaren Wohnungen besteht. Den groften
Mangel gibt es mit knapp 1,4 Mio. Kleinstwoh-
nungen fiir Alleinlebende mit einem Einkommen
unterhalb der Armutsgrenze (weniger als 60 Pro-
zent des Bundesmedianeinkommens) (Holm
u.a. 2018). Die leistbaren Mietpreise bei diesen
Haushalten liegen bei unter 5 €/m? (nettokalt).

Griinde fiir die Eskalation der Markte

Die Grinde fir die angespannte Versorgungs-
situation sind vielfaltig. Wéhrend demografische
Verénderungen wie eine hohere Lebenserwartung
und ein fortlaufender Anstieg von Einpersonen-
haushalten sowie eine ungebrochene Attraktivitat
der Grofstadte fiir die Zuwanderung aus In- und
Ausland zu einer deutlichen Erhéhung der Nach-
frage fihrten, wurde in vielen Stadte in der letz-
ten Dekade zu wenig gebaut. Bundesweit wird
von einer Wohnungsbaullicke in der Héhe von
540.000 Wohnungen ausgegangen (Prognos
2017: 18). Allein in der Hauptstadt Berlin wird
bis 2030 ein Baubedarf von 194.000 Neubau-
wohnungen veranschlagt (Regiokontext 2018).

Die Marktreaktionen in angespannten Wohnungs-
mérkten konnen die Verdrangungsdynamiken im
Bestand und die einseitige Orientierung auf Bauak-
tivitdten im Hochpreissegment nur zum Teil erkla-
ren. Die Finanzialisierung der Wohnungswirtschaft
hat auch die Strukturen der Bautréger deutlich ver-
andert. Statt langfristig kalkulierenden Wohnungs-
unternehmen dominieren zur Zeit Anlagemodelle
aus dem Finanzsektor die Investitionen im Bereich
der Wohnungsversorgung. Mit kurzfristigen und
Uberhéhten Ertragserwartungen werden Mieter-
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wartungen in die Hohe getrieben und Mietsteige-
rungsmaglichkeiten bis zum Maximum ausgereizt.
In der Okonomie der Ertragsoptimierung zeigt sich
ein Grundproblem der marktwirtschaftlich orga-
nisierten Wohnungswirtschaft. Eine &konomisch
rationale Ausrichtung der Bewirtschaftungsstra-
tegien wird immer nach mindestens durchschnitt-
lichen Ertrdgen streben. Fir die Erstellung von
preisgunstigen und damit leistbaren Wohnungen
fir Haushalte mit geringen Einkommen gibt es
keinen Marktanreiz. In der internationalen Wohn-
forschung wird deshalb auch von einem systema-
tischen Marktversagen bei der Bereitstellung von
leistbaren Wohnungen und einer ,sozialen Blind-
heit des Marktes“ gesprochen (van Vliet 1990).

Hausgemachte Wohnungsnot

Eine dauerhafte Wohnversorgung zu leistbaren
Mieten kann deshalb nur mit &ffentlicher Verant-
wortung und in nicht-profitorientierten Strukturen
erfolgen. Hier nun liegt die politische Verantwortung
der aktuellen Wohnmisere in den deutschen GroR-
stadten. Bund, Lander und auch Kommunen haben
durch eine Politik der Liberalisierung, Deregulierung
und Privatisierung in den letzten Dekaden wohl-
fahrtsstaatliche Elemente der Wohnungsversor-
gung weitgehend aufgeldst. Durch die Abschaffung
der Wohnungsgemeinnitzigkeit im Jahr 1989 und
einen schrittweisen Ausstieg aus der Wohnbaufor-
derung sind von vormals Uber 4 Mio. geférderten
Wohnungen nur mehr etwa 1 Mio. Mietpreis- und
Belegungsbindungen geblieben. Bundesweit wur-
den mehr als 2 Mio. Wohnungen von 6ffentlichen
Wohnungsbaugesellschaften privatisiert. Da der
modus operandi der Privatisierung auf Paketver-
kéufe von oft mehreren tausenden Wohnungen
setzte, waren es vor allem institutionelle Anleger,
die die vormals offentlichen Wohnungsbestande
erwarben. Die Abschaffung der Wohnungsgemein-
niitzigkeit und Privatisierung der &ffentlichen Woh-
nungsbestande waren die Tiiréffner fir die Finanzi-

alisierung der Wohnungswirtschaft in Deutschland.

Die neue Wohnungsnot in vielen GroRstadten in
Deutschland ist vor allem hausgemacht. Die Lé&n-
der und Kommunen haben ihre wohnungspoliti-
schen Instrumente weitgehend aus den Handen
gegeben und stehen den aktuellen Marktexta-
sen relativ hilflos gegeniber. Im Schatten der
Neoliberalisierung bricht nun die Wohnungs-
frage wieder in die offentliche Aufmerksamkeit.

Wege aus der Wohnungskrise - Neue Woh-
nungsgemeinniitzigkeit (NWG)

Mit der neuen Sichtbarkeit der Wohnungsfrage er-
starken inzwischen auch wieder die Stimmen, die
eine staatliche und kommunale Verantwortung fiir
die Wohnungsversorgung einfordern. Die Zeiten
des Ausverkaufs — weil es Private angeblich besser
kénnen — und der investorenfreundlichen Politikge-
staltung neigen sich zu Ende. Férderprogramme
der Wohnraumforderung wurden wieder aufge-
stockt, mit der Mietpreisbremse gibt es einen (bis-
her leider zahnlosen) Versuch, die Normalitat von
immer steigenden Mietertragen auch bei den Neu-
vermietungen einzuschranken, in vielen Stadten
werden verstarkt Milieuschutzsatzungen und Um-
wandlungsverordnungen erlassen, um Mieterinnen
und Mieter besser vor Verdrangung zu schiitzen.

Dariber hinaus hatin den vergangenen Jahren auch
wieder eine Diskussion Uber die Wiedereinfiihrung
der Gemeinnlitzigkeit im Bereich der Wohnungs-
versorgung begonnen. Unter dem Stichwort Neue
Wohnungsgemeinniitzigkeit (NWG) diskutieren
Fachoffentlichkeit, Verbande und einzelne Parteien
im Deutschen Bundestag Uber die Mdglichkeiten
einen nicht-profitorientierten Wohnungssektor zu
starken, um die Bereitstellung von dauerhaft leist-
baren Wohnungen zu gewahrleisten (Kuhnert/Leps
2016). Vor dem Hintergrund der Erkenntnis, dass
ein von privaten Verwertungsinteressen gepragter
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Wohnungsmarkt mit der sozialen Wohnungsversor-
gung scheitern muss, weil es keine Marktanreize
fir einen leistbaren Wohnungsbau gibt, wird wieder
verstarkt Giber Modelle einer gemeinwirtschaftlichen
und gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft nachge-
dacht. Der Blick in die Niederlande und nach Oster-
reich hilft dabei, die Bedingungen der Wohnungsge-
meinnitzigkeit ins 21. Jahrhundert zu Ubertragen.

Dr. Andrej Holm
Humbold Universitét Berlin
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