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WALTER MATZNETTER

Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik in Wien

Internationale Trends und lokale Besonderheiten

Kurzfassung

Ausgehend von einem Uberblick iiber die jiingsten Ergebnisse
international vergleichender Wohnungspolitikforschung wird im
folgenden Beitrag versucht, konvergente und divergente Formen
der Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik eines osterreichi-
schen Bundeslandes, des “Stadtstaates” Wien, zu unterscheiden.
Zu den konvergenten Entwicklungen gehoren insbesondere die
verschiedenen Folgen einer zunehmend marktkonformen Finan-
zierung des Sozialen Wohnungsbaus, so der Wechsel von staatli-
chen Billigdarlehen zu degressiv subventionierten Bankdarlehen,
die Anhebung der erforderlichen Eigenmittel und die soziale
Abfederung dieser Mafinahmen durch steigende Subjektforderun-
gen. Nur im Bereich der steuerlichen Forderung ist Osterreich
insgesamt nicht dem internationalen Trend gefolgt. Weitere
Divergenzen lassen sich vor allem im Bereich der Bautrdger, des
Mietrechts, der Sanierungs— und der Eigentumspolitik feststellen.
Indiesen organisatorisch—institutionellen Fragen haben sich viele
Eigenarten der Wiener Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik
bis heute erhalten.

1. Einleitung

“Wiihrend der Arbeitsmarkt in der westlichen Welt weitgehend
den Prinzipien der intemationalen Verflechtung unterliegt, ist die
Wohnungswirtschaft sehr viel stirker den nationalen Systemen
verhaftet und von den nationalen Besonderheiten der Gesell-
schaftspolitik abhingig, . .. " (1)

In wenigen Worten sind hier die Erfahrungen der Wiener
Stadtgeographie und Stadtforschung zusammengefalt, wenn das
eigene, gemischtwirtschaftliche System der Wohnungswirtschaft
mit anderen Systemen verglichen wird. Ein solcher Vergleich stellt
insgesamt eine ziemlich junge Forschungsrichtung dar, deren
Ergebnisse erst im Laufe der 80er Jahre verdffentlicht wurden.
Dennoch lassen sich innerhalb der Vergleichenden Wohnungs(po-
litik)forschung bereits einige Phasen und Fortschritte erkennen.

Einfache Verallgemeinerungen der angelsichsischen Entwick-
lung hinzu immer héheren Eigentumsquoten, wie sie etwa Michael
Harloe (2) in seiner These von der Reprivatisierung des Woh-
nungswesens zusammengefaBt hat, stellten einen Beginn und eine
Herausforderung dar. Rainer Neef (3) hat zur selben Zeit auf die
immer stiirkere Beteiligung des Kapitalmarkts an der Finanzierung
des Sozialen Wohnungsbaus in der Bundesrepublik Deutschland
aufmerksam gemacht, welche hier die wichtigste Form der
“Vermarktwirtschaftlichung” darstellt. Mitte der 80er Jahre konnte
die US—-amerikanische Geographin Carolyn T. Adams (4) bereits
eine ganze Reihe von Verinderungen auflisten, welche fiir die
(Re—)Privatisierung des Wohnungswesens in kapitalistischen
Staaten kennzeichnend waren: Subjektférderungen sind an die
Stelle traditioneller Formen der Objektforderung getreten, direkte

Foérderungen wurden durch indirekte, steuerliche Forderungen
ersetzt, Darlehen wurden nicht mehr durch den Staat, sondem
durch die Banken vergeben, der Anteil der Mietwohnungen ist
zuriickgegangen, private Bauherren haben die staatlichen und
parastaatlichen Bautriiger verdriingt, u.a.m.

Heute, am Beginn der 90er Jahre, sind vor allem die Versuche zu
erwihnen, die vorliegenden Kataloge an Verinderungen zu
systematisieren. Welches sind die konvergenten Formen der
Wohnungspolitik in Staaten mit kapitalistischem Wirtschaftssy-
stem? In welchen Punkten divergieren diese Staaten voneinander,
bzw. gibt es Divergenzen innerhalb dieser Staaten, zwischen ihren
Léndern und Gemeinden (5)?

Diesbeziigliche Untersuchungen werden derzeit vor allem an den
britischen Universitiiten von Essex (6) und von Sussex (7) sowie
am Schwedischen Institut fiir Bauforschung in Gévle (8) betrieben.

Die Erweiterung des Vergleichs auf heute im Umbruch befindli-
che sozialistische Staaten stellt ein Projekt dar, das mit einer
Konferenz (9) in Ungarn 1989 begonnen wurde. Forschungsbe-
richte aus Ungam, der Sowjetunion, Bulgarien, Jugoslawien, Polen
und der Tschechoslowakei enthielten durchwegs Informationen
iiber verschiedene Formen einer “Vermarktwirtschaftlichung” des
Wohnungswesens auch in diesen Staaten. Ein bleibender Eindruck
von dieser Konferenz ist die Tatsache, daB offensichtlich auch
innerhalb des COMECON die jeweilige Wohnungspolitik eine
sehr nationale Angelegenheit geblieben war: Kaum einer der
anwesenden Experten zeigte sich {iber die Entwicklungen in den
anderen sozialistischen Staaten informiert.

Auch die Wohnungspolitik der ehemaligen DDR ist eine
besondere geblieben. Nach den wenigen Vergleichsdaten, die
vorliegen, gilt diese Aussage sowohl im Vergleich mit anderen
sozialistischen wie auch mit kapitalistischen Staaten: Kaum
irgendwo in der entwickelten Welt diirfte in den 80er Jahren eine
derart umfangreiche Wohnbautitigkeit wie hier entfaltet worden
sein (10), bei einer so geringen Quote an Eigentiimerwohnungen
und Wohnungen in Ein— und Zweifamilienhédusern. Auf Ost-Ber-
lin trafen diese Feststellungen in noch stirkerem MaBe zu (11).
Wohnungsausstattung und Belegungsziffern der ehemaligen DDR
nahmen im Rahmen der COMECON-Staaten einen Spitzenrang
ein und diirften im Ost-Berliner Wohnungsbestand auch heute
tiber dem Durchschnitt der neuen Bundeslinder liegen.

Umgekehrt liegen die Verhiltnisse in Osterreich, wo Wien bei
vielen Merkmalen des Wohnungswesens das SchluBlicht der
Republik bildet: Die Neubaurate ist seit geraumer Zeit die
niedrigste von allen Bundesléndern, der Altbaubestand ist groBer
als in allen anderen Lindern, dementsprechend schlecht ist die
Ausstattung; dafiir zédhlen die Wiener Wohnungsmieten zu den
niedrigsten im Staat. Ganz im Gegensatz zur gesamtosterreichi-
schen Eigentumsquote von ca. 53 % stehen nur 17 % aller Wiener
Wohnungen im Eigentum ihrer Bewohner. In Gegensatz zu
anderen Osterreichischen Stidten gibt es in Wien bis heute einen
umfangreichen Wohnungsbau und Wohnungsbestand (26 %) der
Gemeinde, der iiberwiegend nach Bediirftigkeitskriterien verge-
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ben wird. Rein privatwirtschaftliche Bauherren sind von der
Neubautitigkeit fast vollig ausgeschlossen geblieben, sie wird
mehrheitlich von gemeinniitzigen Bautriigem betrieben. An der
Oberflidche betrachtet, hat es den Anschein, als hiitte sich viel von
der Wohnungspolitik des Roten Wien (12) (der Jahre 1919-1934)
bis in unsere Tage erhalten.

Das Ziel der folgenden Ausfithrungen ist es, zu zeigen, dal
vielfach nur die Institutionen der sterreichischen Wohnungspoli-
tik die gleichen geblieben sind wie in der 1. oder in den Anfiingen
der2. Republik. Die gleichen Bautriigerformen hat es vor 70 Jahren
schon gegeben, der Preis— und Kiindigungsschutz bei den Althaus-
mieten wurde aus dem Mietengesetz von 1922 iibemommen, und
auch staatliche Darlehen gibt es im wesentlichen erst seit den ersten
Jahren der Republik (13). Thre wohl groSte Bliite erlebte die
osterreichische Wohnungspolitik in den Jahren des Wiederauf-
baus, als staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt durch einen
breiten politischen Konsens der beiden Regierungsparteien (OVP-
SPQ) abgesichert waren. Mit der sukzessiven Wiederherstellung
marktwirtschaftlicher Verhiltnisse in der Produktion und am
Kapitalmarkt geriet dieser Konsens in den 60er Jahren ins Wanken.
Die konservative Alleinregierung der Jahre 19661970 setzte die
ersten entscheidenden Schritte in Richtung einer “Wieder—Ver-
marktwirtschaftlichung” des ésterreichischen Wohnungswesens,
welche aber vielfach unter anderen Formen erfolgte als die der
“Re-Kommodifizierung”, von der angelsichsische Studien be-
richten. Trotz gegenstsuemnder MaBnahmen in bestimmten Teil-
mirkten hat die sozialdemokratische Regierung Kreisky
(1970-1983) vor allem die Neubaupolitik eines Sozialen Woh-
nungsbaus fiir die kaufkriiftige Mittelschicht fortgesetzt. Mit der
Verfassungsnovelle 1988 hat die regierende GroBe Koalition
(SPO-OVP) das Ende bundesstaatlicher Interventionen in den
Wohnungsmarkt in die Wege geleitet. Bestehende Mehrheitsver-
hiltnisse in den Bundeslindem lassen eine Angleichung an
westeuropiische Regelungen erwarten.

Die folgenden Ausfithrungen aber gelten der Vergangenheit, und
sie betreffen die Wohnungspolitik nur eines Bundeslandes, die des
“Stadtstaates” Wien, in den Jahren 1968 bis 1984. Sie sind
gegliedert nach Merkmalen der Wohnungspolitik, wie sie im
Rahmen der Vergleichenden Wohnungsforschung (14) diskutiert
werden. In der Reihenfolge der Punkte besteht eine Zweiteilung
insofem, als die Punkte 1-5 die Finanzierung des Wohnungswe-
sens betreffen, und die Punkte 6-8 die Organisation von Woh-
nungsbau, Vergabe und langfristiger Nutzung behandeln. Das
osterreichische Beispiel und internationale Vergleichsstudien
legen die These nahe, daB die Angleichung verschiedener Formen
der Wohnbaufinanzierung leichter und rascher erfolgt als Veriinde-
rungen bei den Bautriigern und ihren Produkten. Im Bereich der
Finanzierung sind die nationalen Besonderheiten der osterreichi-
schen und die regionalen Besonderheiten der Wiener Wohnungs-
politik zuerst verlorengegangen. In der Mieten— und Sanierungs-
politik, bei der Sonderrolle gemeinniitziger Bautriger, in der
bevorzugten Forderung des Mietwohnungsbaus wurden viele
Besonderheiten Osterreichs zumindest bis heute bewahrt.

1. Budgetkosten wohnungspolitischer Mafinahmen

Eine finanzwissenschaftliche Eckzahl jeder Art von Wohnungs-
politik stellt die Summe der durch sie verursachten Staats— bis
Gemeindeausgaben dar. Unter 18 OECD-Staaten lag Osterreich
mit einer Kopfquote von ca. 100 US-$ (15) an 6. Stelle, deutlich
hinter den Niederlanden und Schweden mit 160 bis 170 $ und
hinter Frankreich mit 130, aber ebensoklar vor der Bundesrepublik
Deutschland (16), der Schweiz, Spanien und Italien mit nur 25 bis
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Abbildung 1:
Forderungsvolumen des Landes Wien
nach Wohnbaufdrderungsgesetz 1968—1984,
unterschieden nach Verwendungsart*
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unter 10 $ direkter Subventionen (17) fiir das Wohnungswesen.
Durch die gesetzliche Bindung an das Einkommensteueraufkom-
men sind diese Ausgaben des Bundes bis vor kurzem (18) laufend
gestiegen, in einem AusmaB, das durchaus mit dem Baukostenin-
dex Schritt halten konnte. Durch die Umschichtung in der
Verwendung der Gelder ist es dennoch zu einer Stagnation bis
Abnahme der geforderten Wohnungsproduktion in Osterreich
gekommen.

In Abbildung 1 148t sich sowohl der Férderungsboom der 70er
Jahre als auch die Mitte der 70er Jahre einsetzende Verwendung der
Gelder zur Abfederung von teuren Kapitalmarktdarlehen sowie fiir
Subjektforderungen erkennen. Unter Punkt 3 bis 5 sollen diese
Umschichtungen, die ganz im Einklang stehen mit Trends in
anderen kapitalistischen Staaten, genauer besprochen werden.

2. Direkte und indirekte F 6rderungsformen

In historischer Perspektive standen indirekte Formen der Wohn-
bauforderung (etwa die in Wien gewiihrten Steuerfreijahre) am
Beginn staatlicher Eingriffe in den Wohnungsmarkt. Wohifahrts-
staatliche Wohnungspolitik hingegen bediente sich vor allem eines
direkten Instrumentariums an Férderungen, durch Biirgschaften,
subventionierte Darlehen und verlorene Zuschiisse. Wirtschafts-
krise, Staatsverschuldung und politischer Wandel haben in zahlrei-
chen kapitalistischen Staaten eine Zuriicknahme wohnungspoliti-
scher Subventionen mit sich gebracht. Da steuerliche
Erleichterungen im Wohnungswesen gleichzeitig beibehalten oder
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ausgeweitet wurden, konnte die Vergleichende Wohnungsfor-
schung einen breiten Trend hin zu indirekten Formen der Forde-
rung feststellen: Zumindest in den USA, in GroBbritannien und in
der Bundesrepublik Deutschland tiberwiegen die Steuerminder-
einnahmen aus diesen Titeln das AusmaB der direkten Forderungs-
mittel fiir den Wohnungsbau.

Im Gegensatz zu dieser konvergenten Entwicklung in vielen
kapitalistischen Staaten haben osterreichische Finanzminister
immer darauf geachtet, die steuerliche Absetzbarkeit des Woh-
nungsaufwands in Grenzen zu halten. Unter den sechs (west)euro-
phischen Staaten, die in Kar! Czasmys wohnungspolitischer
Vergleichsstudie enthalten sind, hat Osterreich den geringsten
Prozentsatz an indirekter, steuerlicher Wohnbauférderung (19) zu
verzeichnen, niedriger sogar als Schweden, mit dessen System der
‘Wohnbauférderung wichtige Parallelen bestehen.

Es gibt im wesentlichen drei Formen indirekter Férderung in
Osterreich: die Bausparférderung, Absetzbetriige von der Einkom-
mensteuer “zur Schaffung von begiinstigtem Wohnraum” sowie,
bis 1987, die Befreiung des Sozialen Wohnungsbaus von der
Grunderwerbsteuer.

Die wichtigste indirekte Férderung des Wohnungsbaus stellen
die pauschalen Steuererstattungen an die vier osterreichischen
Bausparkassen dar. Sie bestanden urspriinglich aus einem 25pro-
zentigen ZuschuB zur jihrlichen Bausparrate, der bis zur Hoch-
zinsphase Anfang der 80er Jahre schrittweise (20) reduziert wurde,
dann wieder angehoben und seit 1987 auf sein bisheriges Mini-
mum von 8 % verringert wurde. Die Kosten fiir diese Férderung
eines geschiitzten Kapitalteilmarktes fiir den Wohnungsbau sind
von 1,5 Mrd. (1973) auf 3,0 Mrd. 6S (1979 und 1980) gestiegenund
seither gefallen (2,2 Mrd. 1988 (21)). Dabei ist allerdings zu
bedenken, daB diese Betriige durchaus nicht nur dem Wohnungs-
bau zugute kommen, sondem zu einem betriichtlichen Teil reine
Sparfoérderung darstellen.

Zunehmend an Bedeutung gewonnen haben die Sonderausgaben
nach § 18 (1) 3 Einkommensteuergesetz 1972, die im Zusammen-
hang mit der Schaffung von Wohnraum geltend gemacht werden
konnen. Im Gegensatz zu vergleichbaren Absetzbetriigen etwa in
der Bundesrepublik Deutschland oder in GroBbritannien ist
bemerkenswert, daB diese Regelung auch auf geférderte Mietwoh-
nungen Anwendung findet, wodurch die regressiven Folgen
gemildert werden (22). Obendrein besteht eine obere Grenze des
Absetzbetrags, die nach familienpolitischen Gesichtspunkten
gestaffelt ist und welche ab 1989 weiter eingeschriéinkt wurde.
Schitzungen iiber den resultierenden Steuerausfall liegen erst fiir
die Zeit ab 1978 vor und zeigen einen nominellen Anstieg von
damals 1,9 Mrd. 6S auf 2,6 Mrd. 6S 1983 und heute etwa 3,0 Mrd.
Schilling.

Nur iiber eine dritte Art der indirekten Férderung, die bis 1987
giiltige Grunderwerbsteuerbefreiung fiir geforderte Neubauten,
liegen noch Schitzungen vor. Vom Finanzministerium (23) wird
fiir 1983 ein Betrag von 1,2 Mrd. 6S angegeben. Seit 1987 werden
alle Grundstiickstransaktionen, ob gefordert oder nicht, ob Alt—
oder Neubau, gleich behandelt; allerdings wurde der Grunder-
werbsteuersatz auch von 8 % auf 3,5 % ermaBigt.

3. Objektforderungen und Subjektférderungen

Als weiteres Indiz fiir den zunehmenden Trend zur Privatisierung
des Wohnungswesens fiilhrt Adams (24) die weit verbreitete
Verschiebung von angebotsseitigen zu nachfrageseitigen Forde-
rungen an. Beginnend mit der Bundesrepublik Deutschland hiitten
Wohngeldzahlungen (25), hitten subjektférdemde MaBnahmen
gegeniiber der friither dominierenden Objektforderung an Bedeu-

tung gewonnen. Tatsidchlich lassen sich solche Verschiebungen
innerhalb der staatlichen Ausgaben fiir das Wohnungswesen in fast
allen westeuropdischen Staaten feststellen. Bereits 1972-1978
betrug der Anteil der wichtigsten Subjektférderung, des Wohn-
gelds, 40 % aller direkten Férderungsmittel der Bundesrepublik
Deutschland, gegeniiber damals nur 2 % aller direkten Férderungs-
mittel in Osterreich (26). Spitzenreiter ist heute Frankreich (27),
wo cine starke Verschiebung von der “aide a la pierre” der
Nachkriegszeit zur “aide a la personne” stattgefunden hat.

In Osterreich, wo subjektfordernde Regelungen fiir den Neubau
erst mit dem Wohnbauférderungsgesetz 1968, fiir den Altbaube-
stand erst mit dem Einkommensteuergesetz 1972 geschaffen
worden waren (28), wird der starke Anstieg dieser Kosten, obwohl
intemational auf niedrigstem Niveau (29), dennoch mit Sorge
verfolgt und vielfach als ein Fremdkoérper in der Woh-
nungs(bau)politik empfunden. Das gilt insbesondere auch fiir
Wien, dessen Entwicklung in Abbildung 1 dargestellt wurde. Ein
wichtiges Argument zugunsten dieser politischen Weichenstellung
bildet in jedem Fall die groBere sozialpolitische Treffsicherheit
individueller Zuschiisse, wodurch “Fehlbelegungen” (30) und
Mittelstandsférderung (31), wie sie etwa das osterreichische
System der iiberwiegenden Objektférderung kennzeichnen, hint-
angehalten werden konnen. Dabei ist allerdings zu bedenken, da
die osterreichische Form der Wohnbeihilfe die Nebenkosten
(Betriebskosten) unberiicksichtigt 1d8t, bisher die auslindische
Wohnbevélkerung nicht erfaBte und schlieBlich das biirokratische
Verfahren viele Anspruchsberechtigte zuriickschrecken li8t. Ahn-
liches gilt fiir die zweite Form der Subjektforderung in Osterreich,
das “Eigenmittelersatzdarlehen”, das wiederum die Grundstiicks-
kosten nicht erfaBt, die auch im Sozialen Wohnungsbau in
betriichtlicher Hohe anfallen (vgl. Punkt 5).

4. Staatliche und Kapitalmarkt—Darlehen

Die m.E. wichtigsten Veriinderungen in Richtung Marktwirt-
schaft erfolgten, wie gesagt, im Bereich der Finanzierung des
Sozialen Wohnungsbaus. Ausgehend von unverzinslichen Wieder-
aufbaudarlehen mit 100jéhriger Laufzeit, welche die gesamten
Baukosten abdeckten, wurden die Finanzierungsmodalititen seit
1948 schrittweise marktkonformer gestaltet. Wie in der Bundesre-
publik Deutschland wurde die “Vermarktwirtschaftlichung” (32)
des Wohnungswesens auf zweierlei Weise erreicht: durch veriin-
derte Konditionen bei staatlichen Darlehen einerseits, durch die
immer stirkere Beteiligung des Bankenapparats an der Wohnbau-
finanzierung andererseits.

Wegen des weitgehend angewandten Prinzips der Kostenmiete
(33) haben diese Regelungen immer h6here Kostenbeteiligungen
im Sozialen Wohnungsbau nach sich gezogen. Hohere Zinssitze,
kiirzere Laufzeiten, fallende Annuitiitenzuschiisse zu einem immer
groBer werdenden Anteil frei zu finanzierender Kosten haben die
unterschiedliche Hohe und den unterschiedlichen Anstieg der
Kosten bewirkt (34).

Im Detail sind Anderungen des Finanzierungsschliissels im
geforderten Wohnungsbau sehr hiufig erfolgt. Fiir das langjihrig
wirksame Wohnbauforderungsgesetz 1968 wurden solche Phasen
der mehr oder weniger intensiven Forderung in Abbildung 2
zusammen mit dem jeweils geltenden Hypothekarzinssatz der
Wiener Banken dargestellt. Deutlich zu erkennen ist jedenfalls der
Versuch der Wiener Wohnungspolitik, dem hohen Zinsniveau der
friihen 80er Jahre mit umfangreicheren staatlichen (Billig—)Darle-
hen zu begegnen, und das in nach Rechtsformen differenzierter
Weise. In der Niedrigzinsphase der friihen 70er Jahre waren noch
ganz gegenliufige Entscheidungen getroffen worden (35), Rege-
lungen, die vor wenigen Jahren, bei einem éhnlich niedrigem Zins-
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Abbildung 2a:
Bandbreite des im gefdrderten Wohnungsbau
zuldssigen Hypothekarzinsniveaus in Wien 19691988
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Abbildung 2b:
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niveau wie damals, von manchen Bundeslindem bereits wieder
aufgegriffen wurden.

5. Eigenmittel

Eine besondere Form der Privatisierung des Osterreichischen
Wohnungswesens (36) stellen die hohen Eigenmittel dar, die beim
Eintritt in die meisten Wohnungsteilmiirkte, ob Miete oder
Eigentum, ob preisgeregelt oder frei vereinbart, ob Altbau oder
Neubau, in der Regel erforderlich sind. Diese Entwicklung hat
verschiedene Ursachen: Teilweise handelt es sich um die kapitali-
sierte Abgeltung der Lagerente, teilweise sind es echte Investiti-
onsabgeltungen an den Vommieter, teilweise ist es schlichte
Steuerhinterziehung, die von Eigentiimern, Verwaltem und Mie-
tern betrieben wird.

Auch im Sozialen Wohnungsneubau der 2. Republik waren die
Grundstiickskosten von Anfang an von der Foérderung ausgenom-
men. AuBer im Fall von Baurecht sind iiblicherweise die vollen
Grundstiickskosten von den zukiinftigen Mietern oder Eigentii-
mern zu tragen. Zwar diirfen diese Kosten bestimmte Grenzwerte
je m? Wohnnutzfliche nicht iiberschreiten, doch entsprechen diese
dem durchschnittlichen Marktpreis (37). Als bemerkenswertes
Relikt sozialdemokratischer Wohnungspolitik werden bis heute im
Wohnungsbau der Gemeinde Wien keine Grundstiickskosten
verrechnet.

Seit 1968 sind iiberdies im gesamten Sozialen Wohnungsbau
Baukostenbeitriige in der Hohe von 5 % (Mietwohnungen seit
1976) bzw. 10% (alle Wohnungen bis 1976, bis 1988 alle
Eigentumswohnungen) der Baukosten (vgl. Abb. 2) zu zahlen. Im
Zuge der “Verliinderung” der dsterreichischen Wohnungspolitik
hat das Land Wien 1989 beschlossen, den Eigenmittelanteil
neuerlich zu ethdhen: auf 12,5 % bei Mietwohnungen und 20 % bei
gefordertem Eigentum. Die Zielgruppe des Sozialen Wohnungs-
baus diirfte sich somit noch mehrals heute auf einkommensschwa-
che Jungfamilien mit betriichtlichen Bammitteln einschriinken.

In Abbildung 3 sind die Kostenverliufe der beiden Eigenmittel-
Bestandteile des Sozialen Wohnungsbaus fiir Wien dargestellt.
Deutlich zeigt sich der steile Anstieg der Grundstiickskosten,
wobei die unterschiedlichen Kosten bei Eigentumswohnungen und
bei Mietwohnungen einen Hinweis auf die unterschiedliche Lage
dieser Rechtsformen im Stadtgebiet geben. Die Hohe der
Baukostenbeitrige hingegen konnte ziemlich stabil gehalten
werden, in den letzten Jahren ist es sogar zu einer Preissenkung
gekommen.

6. Neubauforderung und Sanierungspolitik

Wie in den meisten entwickelten Staaten haben die 70er Jahre
auch in Osterreich und Wien eine Verschiebung von der Neubaupo-
littkk zur Bestands— und Sanierungspolitik mit sich gebracht.
Bemerkenswert erscheint, daB der FluB der Foérderungsgelder mit
der symbolischen Hinwendung zur Stadtemeuerung bei weitem
nicht mithalten konnte. Die Subventionen fiir Wohnungs-
verbesserung und Dachbodenausbauten sind in Wien zwar vonnull
auf 745 Mio. 6S (1984) ethoht worden, die Vergleichsziffer fiir alle
Formen der Neubauforderung betrug allerdings konstante
4,98 Mrd. 6S (1981-1984) (38). Die Investitionen in den groBen
Wiener Altbaubestand (39) haben sich bei weitem dynamischer
entwickelt, so daB in den Medien und der Offentlichkeit heute der
Eindruck einer Wohnungspolitik der iiberwiegenden Stadtemeue-
rung besteht.

Die in Wien heute tatsdchlich weit verbreitete Sanierungstitig-
keit ist wesentlich stirker nach marktwirtschaftlichen Prinzipien

organisiert als die Errichtung neuer Wohnbauten. Der Altbaube-
stand ist weitgehend in privater Hand, die Sanierungskosten (ohne
Modermisierung) werden von den Mietem getragen, Modernisie-
rungen konnen (bei groBerem Umfang) die Freigabe der Miete mit
sich bringen, die Finanzierung am Kapitalmarkt wird durch ein
gestaffeltes System von Annuitidtenzuschiissen (40) erleichtert.
Eine wichtige Voraussetzung fiir die laufende Erneuerung wurde
1981 mit dem Mietrechtsgesetz geschaffen. Unter Beibehaltung
vieler Elemente des Mietengesetzes der 1. Republik wurde
versucht, die extremen Unterschiede im Mietenniveau, wie sie
durch die seit 1951 gleichgebliebenen Altmieten (41) und die 1967
erfolgte Freigabe bei den Neuvermietungen entstanden waren,
einzugrenzen. Bestandsmieten konnen seither um einen “Erhal-
tungsbeitrag” ethht werden, bei Neuvermietungen gilt seither ein
“Kategoriemietzins” (42) in vier Stufen. In Summe haben die Jahre
1982/83 einen betriichtlichen Preissprung der Altmieten mit sich
gebracht, der allerdings (bis auf eine “Investitionspriimie” von
20 %) innerhalb von 5 Jahren fiir ErhaltungsmaBnahmen verwen-
det werden muB.

Das heute durchgehend angewandte Prinzip der hausweisen
Kostendeckung, fiir die Errichtungskosten im Fall des Neubaus,
fiir die Erhaltungskosten im Altbau, hat die Wohnungskosten in
Abhingigkeit vom Gebiudealter gebracht. Es ist nicht nur der
iiberdurchschnittliche Anstieg der Baukosten, der die Bewohner
neu errichteter oder sanierter Hiuser viel stirker belastet, sondem
auch der schrittweise Riickzug des Staates aus der Wohnbaufinan-
zierung, wie er bereits bei Punkt 4 dargestellt wurde. So kommt es,
daB die Kostendifferenzierung zwischen Wohnungen der 50er und
solchen der 70er Jahre in Osterreich 1:2 betriigt, was wieder ein
extremer Wert innerhalb der von Czasny (43) untersuchten
kapitalistischen Staaten ist. In GroBbritannien hingegen, mit
seinem ansonsten sehr marktwirtschaftlichen Wohnungswesen,
sind solche Probleme durch das System des “rent pooling” fast
unbekannt.

Nationale und regionale Besonderheiten, wie der vorhandene
Baubestand und die iiberkommene Struktur seiner Eigentiimer,
diirften in bezug auf das jeweilige AusmaB der Sanierungspolitik
von groferer Bedeutung sein als der weltweite Trend zur Emeue-
rung alter Hduser. Wegen des sehr groBen Altbaubestands und der
kleinteiligen Besitzverhiltnisse wird sich der Schwerpunkt der
Wiener Wohnungswirtschaft auf absehbare Zeit immer weiter zur
Sanierung verlagern.

7. Bautrdger

Von manchen Autoren (44) ist eine allgemeine Entwicklung der
Organisation der Wohnungsbaus hin zu hochintegrierten Unter-
nehmungen behauptet worden. Der britische oder nordamerikani-
sche “speculative developer”, der vom Grundstiickskauf iiber die
eigentliche Bautiitigkeit bis zur Vermarktung alle Agenden in sich
vereinigt, wire das Endprodukt dieser Entwicklung. Jiingere
Vergleichsstudien (45) sind zu dem Ergebnis gekommen, daB
zwischen Staaten gleichen wirtschaftlichen Entwicklungsstandes
betrichtliche Unterschiede in der organisatorischen Struktur ihres
‘Wohnungsbaus und in der Rechtsform der errichteten Wohnungen
zu beobachten sind. In Osterreich, in der Bundesrepublik Deutsch-
land, aber auch in vielen sozialistischen Staaten spielen genossen-
schaftliche und gemeinniitzige Bautriger, die den Bau organisie-
ren, aber nicht selbst bauen, eine groBe Rolle, und auch die
individuelle Errichtung von Eigenheimen ist oft von groBer
Bedeutung.

Wihrend in Osterreich insgesamt seit den 80er Jahren die
Fertigstellungen im Eigenheimbau iiberwiegen, wird der Wiener
Wohnungsbau nach wie vor vom kommunalen und zahlreichen
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Abbildung 3a:
Hohe der aus Eigenmitteln
zu zahlenden Grundkostenanteile (GKA)*
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Abbildung 3b:
Hohe der aus Eigenmitetin
zu zahlenden Baukostenbeitrdge (BKB)*
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Abbildung 4:
Bautrdger und Rechtsform der in Wien 1973 bis Mitte 1982
g¢forderten Neubauwohnungen im Mehrfamilienhausbau
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Quelle: Magistratsabteilung 50

gemeinniitzigen Bautrigem getragen. In Abbildung 4 ist die
Struktur der Wiener Neubautriiger fiir die Forderungsjahre 1973
bis 1982 dargestellt. Deutlich zeigt sich die groBe Abhingigkeit
von staatlichen Forderungsmitteln sowie die bis vor kurzem noch
sehr bedeutende Stellung des kommunalen Wohnungsbaus. Inner-
halb der Gemeinniitzigen haben die im Durchschnitt élteren
Genossenschaften (46), die auch noch stirker dem Mietwohnungs-
bau verpflichtet waren, im Laufe des Wiederaufbaus zugunsten der
“moderneren” Kapitalgesellschaften an Bedeutung verloren.

Die umfangreiche Beteiligung gemeinniitziger Bautriger am
geforderten Wohnungsbau stellt ein Ergebnis vor allem der
‘Wohnungspolitik der Wiederaufbauzeit dar. Um in den GenuB} der
Férderungsmittel zu kommen, waren damals zahlreiche gemein-
niitzige Bauvereinigungen gegriindet worden, die durchwegs einer
der beiden Regierungsparteien der GroBen Koalition (OVP oder
SPO) nahestanden. Nur Eigentumswohnungen und Eigenheime,
nicht aber Mietwohnungen, diirfen bis heute von Bautrigem ohne
Gemeinniitzigkeitsstatus mit Férderungsmitteln errichtet werden.

Seit 1955 wurde die groBe Zahl kleiner Gemeinniitziger in
Osterreich wieder verringert, durch Fusionierung, Liquidation,
Verwaltungsgemeinschaften und zuletzt auch Konkurse. Nicht nur
betriebswirtschaftliche Griinde stehen hinter dieser Konzentrati-

Summe: 67 428

Eigentumswohnungen mit offentl. Férderung

Gemeindewohnungen mit 6ffentl. Férderung

onsbewegung zu immer groeren Firmengruppen, sondern auch
die Abhiingigkeit von den beiden groBen Parteien. Seit Mitte der
70er Jahre, als die Zahl der mit dem stagnierenden Darlehensvolu-
men (vgl. Abb. 1) forderbaren Wohnungen zu sinken begann, hat
in den Reihen der Wiener Gemeinniitzigen ein Verdringungsweitt-
bewerb eingesetzt, der in den 80er Jahren zu einer strikten
Kontingentierung der Férderungsmittel gefiihrt hat (47).

8. Miete oder Eigentum

Mit Absicht soll hier das Wohnungsmerkmal zuletzt behandelt
werden, welchem im angelsidchsischen Raum so hohe Bedeutung
zugemessen wird. Wie erwiihnt, wurde die jeweilige Eigentums-
quote eines Staates als wichtigster Gradmesser (48) fiir die
Vermarktwirtschaftlichung oder Privatisierung des Wohnungswe-
sens angesehen. Erst im Zuge jiingerer Vergleichsstudien ist der
Stellenwert der Eigentumsfrage zuriickgedriingt worden: Zu
unterschiedlich sind die rechtlichen Méglichkeiten, die in ver-
schiedenen Staaten aus dem Eigentumstitel (49) oder auch aus dem
Mietvertrag resultieren. Zu unterschiedlich sind die Eigentums-
quoten in politisch und dkonomisch vergleichbaren Staaten.



1991 Heft 2

Walter Matznetter: Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik in Wien 151

Abbildung 5:
Anteil verschiedener Rechtsformen der Wohnnutzung an den
in Wien in den Jahren 1954 bis 1986 fertiggestellten Wohnungen
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Quelle: Statistische Jahrblicher der Stadt Wien

Offensichtlich handelt es sich um ein eher kulturell divergentes
Merkmal des Wohnens, das mit stiidtebaulich—architektonischen
Traditionen mehr zu tun hat als mit der Hohe des Volkseinkom-
mens oder auch mit dem politischen System.

Wie schon erwihnt, ist die Eigentumsquote (im Gegensatz zu
Gesamt—Osterreich) in Wien besonders niedrig. Ein GroBteil der
Wohnungen ist in Miete vergeben, daran hat sich seit der
Griinderzeit wenig geéndert. Nur 9,3 % (1961), 12,9 % (1971) und
schlieBlich 16,9 % (1981) aller Wohnungen standen im Eigentum
ihrer Bewohner. Dieser langsame Zuwachs erfolgte bis dahin vor
allem in Form von Eigentumswohnungen, die zusammen mit den
Eigenheimen 30 %, maximal 40 % eines Fertigstellungsjahrgangs
ausgemacht haben. Innerhalb der Wohnbauférderung 1968 (vgl.
Abb. 4) waren es knapp 35 % aller Wohnungen, die so von den
Bautrigem vergeben wurden.

Was die geforderten Rechtsformen im Neubau betrifft, hat die
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Wiener Wohnungspolitik in den 80er Jahren einen Kurswechsel
vollzogen, der eine Konzentration der knapper werdenden Mittel
auf den Bau von Mietwohnungen bewirkt. Probleme mit der
Verwaltung und Sanierung bestehender Eigentumswohnhéuser
lassen zunehmend auch biirgerliche Bautréiger von der Errichtung
solcher Hauser Abstand nehmen. Wie aus Abbildung 5 ersichtlich,
hat sich diese Politik bereits in den Fertigstellungsdaten der letzten
Jahre niedergeschlagen; der Anstieg bei den frei finanzierten
Fertigstellungen (meist Eigentum) vermag die Einschriinkung des
geforderten Eigentums nicht wettzumachen. Durch die Umwand-
lung bestehender Mietwohnungen in Eigentum, in Wien eine sehr
junge Entwicklung, wird es dennoch auch in Zukunft zu einem
langsamen Anstieg der Eigentumsquote kommen. Die zunehmend
marktkonforme Finanzierung und Vergabe aller Wohnungen stellt
jedoch einen wesentlich bedeutsameren Aspekt der Wiener
Wohnungswirtschaft dar.
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Zusammenfassung

Der 6sterreichische Staat hat sich spiter und langsamer als andere
europiiische Staaten aus der Wohnungswirtschaft zuriickgezogen.
Ahnlich wie in skandinavischen Wohlfahrtsstaaten (50) werden fiir
direkte und indirekte Férderungen des Wohnungssektors auch
heute noch mehr als 2 % des osterreichischen BIP aufgewandt.
Eine “Vermarktwirtschaftlichung’ der Wohnbaufinanzierung, wie
sie filr die Bundesrepublik Deutschland festgestellt wurde (51), hat
dennoch stattgefunden: Auch in Osterreich, auch in Wien ist der
Anteil subjektférdernder MaBnahmen angestiegen, auch hier ist
eine Umstellung von der Kapitalsubventionierung zur Aufwands-
subventionierung erfolgt, auch hier wurde der Barwert der
Forderung laufend verringert und das AusmaB der Eigenmittel
laufend erhéht. Doch die Verinderungen waren eher graduell, und
die groBziigigen Rahmenbedingungen sind bis vor kurzem unan-
getastet geblieben.

Noch langsamer als diese finanziellen Umstellungen sind organi-
satorische Anderungen erfolgt: Gemeinniitzige Bautriiger, in Wien
auch die Gemeinde selbst, sind die wichtigsten Organisatoren des
stidtischen Wohnungsbaus geblieben, und sie haben in den 80er
Jahren wieder zunehmend Mietwohnungen errichtet. Eine “Priva-
tisierung” des Wohnungswesens, im Sinn etwa einer iberwiegend
privatwirtschaftlichen Errichtung von Eigentiimerwohnungen,
wird sich in Wien und in anderen osterreichischen GroBstidten auf
absehbare Zeit nicht einstellen. Bauhistorische, institutionelle und
ideologische Griinde werden diese spezifisch angelsiichsischen
Folgen einer zunehmend marktwirtschaftlichen Wohnungsversor-
gung hintanhalten.
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Verringerung des staatlichen WBF-Darlehens auf45 % der Baukosten, bei
gleichzeitiger Einfilhrung degressiver Annuitiitenzuschiisse zur Tilgung
der ebenfalls 45 % Hypothekardarlehen.

(36)

In der internationalen Literatur gibt es nur wenige Hinweise auf dhnliche
Entwicklungen; so hat Ungarn im Zuge seiner ersten Phase der Vermarkt-
wirtschaftlichung 1971 Eigenmittelzahlungen eingefilhrt (Lowe, S.;
Tésics, I.: The Social Use of Market Processes in British and Hungarian
Housing Policies. In: Housing Studies 3 (1988) 3, S. 159-171, hier S. 167).

37

In Wien wurde in den 80er Jahren mit Erfolg versucht, den Grundstiicks-
preis dadurch zu senken, da8 alle Grundstiicke des gefSrderten Wohnungs-
baus iiber einen monopsonistischen Zwischenhtindler, den neugegriinde-
ten Wiener Bodenbereitstellungs— und Stadterncuerungsfonds (WBSF),
erworben werden miissen. Mit dem Immobilienboom der letzten Jahre
tiberschreiten aber immer gréBere Teile des Stadtgebiets die gebotenen
Preislimits von derzeit 1 100 bis 1 500 8S (vgl. Profil v. 7.8.1989, S. 60).
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(38)

Eigene Berechnungen aus Verbindungsstelle der Bundesléinder (Hrsg.):
Die Wohnbaufinanzierung des Bundes, der Bundesléinder und Gemeinden
1983 und 1984. — Wien: Eigenverlag 1987, hier Tab. 15a, 15b und 16

(39)

46,5 % aller 1981 bewohnten Wohnungen wurden vor 1919 errichtet. Zum
Vergleich: In Berlin (West) waren 1978 nur noch 37,8 % aller bewohnten
Wohnungen so alt.

(40)
Aber nicht etwa durch langfristige staatliche Darlehen wie im Neubau.

41

Pro “Friedenskrone” in den historischen Mietvertrigen von 1914 war
1 Schilling an monatlicher Miete zu zahlen; 1985 wurden in 16 % aller
privaten Altbaumietwohnungen noch solche Mieten eingehoben.

(42)

Beide richten sich nach der sanitiren Ausstattung der Wohnung, berlick-
sichtigen aber keine Merkmale des Wohnumfeldes. Die Erhaltungsbeitrii-
ge heben die Altmiete auf 2/3 der entsprechenden Kategoriemiete an.
Letztere betragen derzeit 8S 6,70/m? filr Kategorie D (Substandard), 5S
13,40/m? fur C (Innen-WC), 8S 20,20/m? fir B (mit Bad) und 8S 26,90/m?
fiir A (mit Zentralheizung), wobei der letzte Wert seit 1986 nur mehr zur
Berechnung des Erhaltungsbeitrags dient.

@3)
Czasny, K.: Vergleich der Wohnungspolitik in sechs curopiischen Staaten
.., a.a.0,, hier Tab. 65

(44)
Z.B. Cardoso, A.; Short, J.: Forms of Housing Production: Initial
Formulations. In: Environment and Planning A, 15 (1983), S. 917-92

@3)
Z.B. Barlow, J.: Understanding Housing Provision Systems . . ., a.a.0.

(46)

Zur Entwicklung der 8sterreichischen Baugenossenschaften vgl. Novy, K. :
Selbsthilfe als Reformbewegung. Der Kampf der Wiener Siedler nach dem
1. Weltkrieg. In: ARCH+ 55 (1981), S. 2640 sowie Patera, M. (Hrsg.):
Genossenschaftsentwicklung im 8sterreichischen Wohnungsbau. — Frank-
furt a.M.: Campus 1987. = Campus Forschung, Bd. 552

(47)

Vgl. dazu Matznetter, W.: Bautriiger zwischen Staat und Markt. Strukturen
des Sozialen Wohnungsbaus in Wien. — Frankfurt a.M.: Campus 191. =
Campus Forschung, Bd. 664, hier Kap. 5.3

(48)
Vgl. die ausfiihrliche Kritik von Barlow,J.; Duncan, S : The Use and Abuse
of Housing Tenure. In: Housing Studies 3 (1988) 4, S. 219-231

(49)

Vgl.Siksid, O.: Learning from Tenure: An International Comparison on the
Meaning of Tenure in Nine European Countries — East and West. In:
Conscil International du Batiment (CIB) (Ed.): Housing Evaluation.
Proceedings from the 8th Meeting CIB Working Commission W69
Housing Sociology. — Rotterdam 1990. = CIB Proceedings Publication
118, S. 151-173

(50)

Osterreich 2,75 % (Czerny, M. (Koordin.): Zur Neugestaltung der
‘Wohnungspolitik in Osterreich, a.a.0.), Dinemark 4,7 %, Schweden
3,9 %, Finnland 2,1 %, Norwegen 1,6 % (Werte fiir 1984 aus Turner, B.:
Housing Finance in the Nordic Countries. In: Housing Studies 5 (1990) 3,
S. 168—-183).

(51)
Neef, R.: Kapitalistischer Wohnungsmarkt . . ., a.a.0.
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