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Stadterneuerungspolitik in einer wachsenden Stadt

Der Wiener Altbauwohnungsmarkt*

Kurzfassung

Stadterneuerungspolitik, die eine sozialorientierte Wohnungspo-
litik unterstiitzen soll, hat ihre Instrumente den jeweiligen woh-
nungsmarktendogenen und —exogenen Entwicklungen anzupas-
sen. Eine solche Anpassung erscheint insbesondere dann
notwendig, wenn verstdrkte Zuwanderungen, steigende Mieten
und vermehrte Immobilientransaktionen verinderte Rahmenbe-
dingungen am Wohnungsmarkt anzeigen.

Verteilungswirkungen stadterneuerungspolitischer Instrumente
werden im Hinblick auf die spezielle Versorgungsfunktion von
Altbauwohnungsteilmdrkten aus segmentationstheoretischer Sicht
begriindet. Zugleich wird betont, daf} die Divergenz aus stadter-

neuerungspolitischen Zielen und privatwirtschaftlichen Interessen
eine sozialorientierte Wirkungsweise von mafgeblichen ord-
nungs— und forderungspolitischen Instrumenten nicht unbedingt
erwarten ldfit. Dies zeigen tendenziell auch die empirischen
Befunde beziiglich der geforderten Hauseigentiimer und bestimm-
ter sozialer Milieus. Unter Beriicksichtigung der trotz Férderung
zusdtzlich entstehenden Wohnkosten und des zunehmenden Nach-
fragedrucks im Altbausegment nach Billigwohnungen ist zu
erwarten, daf eine sozial vertrdgliche Wohnungsversorgung in
den ndchsten Jahren kaum erhalten werden kann. Eine Modifika-
tion der wohnungs— und stadterneuerungspolitischen Instrumente
erscheint daher angesichts der sich dndernden Rahmenbedingun-
gen unerldplich.
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1. Einleitung

Wohnungsnot, Disparititen in den Wohnverhiltnissen sozialer
Gruppen sowie Slumbildung sind ‘eine nicht zu iibersehende
Gefahr auch auf regulierten Mietwohnungsmirkten in innerstidti-
schen Altbaugebieten. Stadtemneuerungspolitik, die eine sozial-
orientierte Wohnungspolitik unterstiitzen soll, hat nicht allein die
Bestandssicherung, sondern vor allem eine Bestandssicherung
unter Beriicksichtigung sozialer Kriterien als Aufgabe (1). Diese
Aufgabe ist aufgrund der auf einem Wohnungsmarkt gegebenen
Zusammenbhiinge bei der Allokation von Haushalten zu Wohnun-
gen bzw. bei der Preisbildung nicht leicht 16sbar. Eine solcherma-
Ben zielorientierte Konzeption stadtemeuerungspolitischer MaB-
nahmen wird abernoch um so schwieriger, je mehr sich bestehende
Randbedingungen zur Entwicklung des Wohnungsmarktes, aber
auch fiir private Emeuerungsinvestitionen verindem.

Zugleich hat eine Stadterneuerungspolitik, die — wie zum
Beispiel in Wien — auf bestimmte ordnungs— und férderungspoliti-
sche Instrumente zuriickgreift, zu beriicksichtigen, daB ihre Ziele
zur Verbesserung von Gebidude— und Wohnungszustinden primir
nur iiber die Emeuerungsbereitschaft der Hauseigentiimer reali-
siert werden kénnen. Damit stellt sich aber die Frage, ob eine
Sozialorientierung, d.h. eine Forderung von SanierungsmaBnah-
men vor allem fiir sozial Schwache, auf diese Weise gewihrleistet
werden kann.

Inhalt dieses Beitrags sind somit neben den Folgen bisheriger
stadterneuerungspolitischer MaBnahmen auf die Wohnungsver-
sorgung und Stadtentwicklung auch Fragen zur Stabilitit bzw. zu
Veriinderungen in diesen Randbedingungen. Als solche werden in
der folgenden Analyse zur Wiener Stadtemeuerungsproblematik
einerseits Nachfrageveriinderungen und andererseits Verinderun-
gen im Investitions— und Anbieterverhalten der Hauseigentiimer
hinterfragt. Erst auf dieser Basis werden schlieBlich stadtemeue-
rungspolitische MaBnahmen auf ihre Folgen hin bewertet.

2. Stadterneuerungspolitik auf segmentierten Wohnungsmdrkten

Ausgangspunkt fiir die Konzeption stadterneuerungspolitischer
Instrumente muB eine Diskussion grundlegender Wirkungszusam-
menhéinge auf dem Wohnungsmarkt sein. Dabei ist der mit
zunehmendem Alter von Gebiéuden und Wohnungen verbundene
Qualititsverlust Ansatzpunkt fiir die Erkldrung zentraler Phiino-
mene im Bereich der Stadterneuerung.

Dieser Qualititsverlust begriindet sich einerseits durch die
physische Alterung der Wohnungen und Gebiude, andererseits
durch die 6konomische Alterung, die sichin relativen Qualittsein-
buBen gegeniiber Neubauten ausdriickt (2). Betrachtet man den
Wohnungsmarkt als neoklassischen Wettbewerbsmarkt, dann
haben diese Qualititsverluste sowohl Nachfrage— als auch Preis-
verinderungen zur Folge und fiihren zu verénderten Gleichge-
wichtszustinden auf den Wohnungsteilmirkten. Die Filter—Theo-
rie des Wohnungsmarktes (3) beschreibt dies als sukzessives
Filtering—down der Wohnungen durch eine Folge von Wohnungs-
teilmérkten mit abnehmenden Qualititen.

Auf der Nachfrageseite wird der durch Neubau entstandene
Wohnungsteilmarkt hochster Wohnqualititen durch die Angehéri-
gen der zahlungsfihigsten Bevolkerungsgruppen belegt, deren
vakante Wohnungen ein UberschuBangebot fiir die weniger
zahlungsfihigen Nachfrager schaffen. Diesen wird durch die
sinkenden Preise — als Reaktion auf gedinderte Angebot/Nachfra-
ge—Verhiiltnisse — ein Umzug in die bisher von den Zahlungsfihig-
sten belegten Wohnungen ermmoglicht. Dieses im Aggregat als
Umzugsketten charakterisierbare Nachfragerverhalten setzt sich
derart bis zum Verlassen der Wohnungen mit den schlechtesten

Qualititen durch die am wenigsten zahlungsfihigen Nachfrager
fort.

Fiir die Hauseigentiimer bedeuten die withrend der Lebensdauer
ihrer Gebiude abnehmenden Mietertriige ein Absinken der Renta-
bilitit von Erhaltungs— und Modemisierungsinvestitionen. Die
Nachfrage nach billigem Wohnraum findet eben in diesen Altbau-
tenihrentsprechendes Angebot. Diesesist jedoch permanent durch
Abbruch gefihrdet, da bei Unterschreiten der Rentabilitiitsgrenze
die Hauseigentiimer auch die Instandhaltung unterlassen und
derart den Gebiudeverfall beschleunigen.

Eine derartige, im Rahmen neoklassischer Mikroskonomie
angesiedelte Argumentation liBt jedoch einige Merkmale des
Wohnungsmarktes auBer acht, die das Entstehen von Gleichge-
wichtszustinden auf sektoralen und regionalen Wohnungsteil-
miirkten verhindemn (4). Im Kontext von Stadterneuerung bewir-
ken vor allem die Annahmen vollkommen mobiler und zeitlich
konstanter Gesamtnachfrage ein Versagen der Filter-Theorie zur
Erklérung von Wohnungsmarktphénomenen.

Institutionelle, soziale oder 6konomische Zugangsbarrieren zu
bestimmten Wohnungsteilmirkten rufen bei den betroffenen
Bevolkerungsgruppen eine erzwungene Immobilitit hervor, die
eine Reaktion auf Angebotsverinderungen im Sinne der Filter—
Theorie verhindern. Diese Zugangsbarrieren sind Kennzeichen
segmentierter Wohnungsmarkte (5), auf denen zwischen verschie-
denen Segmenten die Preis/Qualitit—Relationen des Angebots
deutlich auseinanderklaffen konnen. Das Gefangensein einkom-
mensschwacher Bevolkerungsschichten im Teilmarkt der Altbau-
ten bewirkt, daB die Hauseigentiimer selbst bei offensichtlichen
Desinvestitionsstrategien, die eine zunehmende Qualititsver-
schlechterung mit sich bringen, durch den permanenten Nachfra-
geliberschu8 innerhalb dieses Segments keine Ertragseinbufien
hinnehmen miissen.

Verstirkt sich der Nachfragedruck im Altbaubereich durch
Verinderungen der Wohnpriferenzen oder massive Zuwanderun-
gen, dann entstechen Modemisierungsanreize vor allem auf den
besseren Standorten, wihrend sich die Nachfrage nach Billig-
wohnraum zunehmend auf die schlechteren Standorte konzen-
triert. Soziale Erosion durch Wegzug der noch mobilen und
Verbleib bzw. Zuzug der auf billige Altbauwohnungen angewiese-
nen Haushalte verstirken die Gefahr von Slumbildung bzw.
Entstehung eines neuen Segments am Wohnungsmarkt (6).

Ahnliche Effekte auf die Wohnungsversorgung sind zu erwarten,
wenn wihrend wirtschaftlicher Wachstumsphasen Cityerweite-
rungen generell die innerstidtische Wohnnutzung verdringen und
solchermaBen preiswerten Wohnraum im Altbaubestand vemich-
ten.

Stadterneuerungspolitik findet im Spannungsfeld zwischen den
Verwertungsinteressen der Hauseigentiimer und den Zielsetzun-
gen einer sozialorientierten Wohnungspolitik statt, die sich nicht
nur an quantitativen Versorgungskriterien orientiert. Eine effektive
Stadterneuerungspolitik muB neben dem Setzen von Modernisie-
rungsanreizen fiir Hauseigentiimer sicherstellen, da8

— fiir die einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen eine

quantitativ und qualitativ zufriedenstellende Wohnungsversor-
gung gewihrleistet ist,

— der latenten Gefahr von Slumbildung auf den schlechteren
Standorten und zunehmender Segmentierung des Wohnungs-
marktes entgegengewirkt wird und

— die Vergabe von Forderungsmitteln nach dkonomischen und
sozialen Kriterien bedarfsentsprechend erfolgt.

Das im Rahmen des Wiener Weges der “sanften Stadterneue-
rung” erlassene Wohnhaussanierungsgesetz (WSG) 1984 soll im
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folgenden hinsichtlich seiner Wirkungsweise unter veriinderten
wohnungspolitischen und nachfragebezogenen Rahmenbedingun-
gen im Sinne dieser Kriterien untersucht werden.

3. Zur Sozialorientierung der Stadterneuerungspolitik in Wien

Die folgenden Analysen zur Stadtemeuerungspolitik konzentrie-
ren sich aufgrund der baugeschichtlichen Entwicklung Wiens auf
das dicht bebaute Stadtgebiet sowie eine Reihe weiterer Altbauge-
biete in den ehemaligen Vorstidten Wiens (7). Diese nach
wohnungs— und gebidudebezogenen Kriterien definierte Untersu-
chungsregion umfaBt den GroBteil der Wohnungen (95,9 %) sowie
die meisten sanierungsbediirftigen und zugleich billigen Wohnun-
gen (98,1 % aller Substandardwohnungen) des gesamten Wiener
Altbauwohnungsteilmarktes. Aufgrund der historischen Stadt—
und Wohnbauentwicklung (8) befindet sich der iiberwiegende Teil
dervor 1919 errichteten Wohngebiude (83,5 %) im Besitz privater
Personen.

Dieser Bestand an iiblicherweise mietpreisgeschiitzten Wohnun-
gen besitzt speziell in der Wiener Situation aufgrund der im
Vergleich zu anderen Sektoren (z.B. Gemeinde— oder Genossen-
schaftswohnungen) freien Zutrittsbedingungen und der leicht
verfiigbaren Marktinformationen den Charakter eines Wohnungs-
marktsegmentes.

Angesichts dieser Eigenschaften und strukturellen Merkmale
steht die Stadtemeuerungspolitik in Wien vor folgenden Proble-
men bei der Konzeption ihrer Instrumente:

Erstens hat Stadterneuerungspolitik (wie auch andere Politikbe-
reiche) zu beriicksichtigen, daB Ziele zur Strukturerhaltung oder
—verbesserung nur auf Basis des Investitionsverhaltens der Ent-
scheidungstriger (in diesem Fall zumeist der Hauseigentiimer)
erreicht werden kénnen (9). Eine Anreizfunktion stadtemeue-
rungspolitischer Instrumente wird also nur dann wirksam, wenn sie
das Investitionsinteresse dieser Eigentiimer trifft. Unter dem
Aspekt knapper 6ffentlicher Mittel steht die Stadterneuerungspoli-
tik so vor dem Problem der effizienten, d.h. zielorientierten
Vergabe von Forderungsmitteln bei gleichzeitiger Vermeidung
sog. “Mitnahmeeffekte” durch emeuerungsaktive, aber weniger
forderungswiirdige Hauseigenttimer.

Zweitens muB beriicksichtigt werden, daB die Sanierungsaktivi-
titen der Hauseigentiimer die Wohnverhiltnisse, aber auch die
Wohnkosten betroffener Wohnungsnutzer veriindern konnen.
Gleichzeitig kann ein Ubereinstimmen sozialpolitischer Zielset-
zungen und einzelwirtschaftlicher Investitionsinteressen der
Eigentiimer nicht vorausgesetzt werden. Das Dilemma einer
sozialorientierten Stadterneuerungspolitik wird damit offenbar
und verstirkt sich zugleich durch die Restriktionen, die aus dem
Faktum knapper offentlicher Mittel erwachsen. Ist die Stadter-
neuerungspolitik zugleich so konzipiert, da geforderte Emeue-
rungsaktivititen wohnkostenwirksam werden, so ist ihr Einflul
auf die Verinderung der Angebotsstruktur und damit auf die
marktliche Preisbildung nicht zu iibersehen.

Drittens steht die Stadterneuerungspolitik vor dem Problem, ihre
Instrumente auf aktuelle wohnungsmarktendogene und —exogene
Entwicklungen abzustimmen. Das heiBt, die Instrumente sind
einerseits im Hinblick auf das Investitionsinteresse der Hauseigen-
tiimer und andererseits auf die Entwicklungen der teilmarktspezifi-
schen Nachfragemengen und Preiselastizititen der Nachfrage
abzustimmen.

3.1 Entwicklung von einer mieter— zu einer eigentiimerorientier-
ten Stadterneuerungspolitik

Die Wiener Stadtemeuerungspolitik postuliert fiir sich den Weg
der “sanften Stadtereuerung”. Dies ist sicher im Vergleich zu
cinigen Phasen der Berliner Stadtemeuerungspolitik richtig,
jedoch wurde aufgrund der im Althausbestand gegebenen Pro-
blemlagen eine Verlagerung von einer eher mieterorientierten zu
einer mehr eigentiimerorientierten Stadterneuerungspolitik voll-
zogen. So stiitzte sie sich in den 70er und Anfang der 80er Jahre vor
allem auf Instrumente

- zur Férderung wohnungs— und damit meist mieterbezogener Er-
neuerungsaktivititen (Wohnungsverbesserungsgesetz (WVG)
1969bzw. 1976) sowie

- zur Intensivierung von Emeuerungsaktivitiiten in stiidtebaulich
problematischen Gebieten in Form der “Gebietsbetreuung”
(10).

Hingegen setzte die Stadterneuerungspolitik in dieser Zeit wenig
Anreize fiir Emeuerungsaktivititen von Hauseigentimem. Dar-
iiber hinaus war die Ertragslage meist unzureichend fiir die
Eigenfinanzierung von Erhaltungs— oder VerbesserungsmaBnah-
men, die auf der Basis der Mieteinnahmen hiitten finanziert werden
sollen. Diesbeziiglich zeigte sich, daB aufgrund der Mietpreisrege-
lungennach Ausstattungskategorien der Wohnungen die Finanzie-
rung von Erhaltungsinvestitionen in Gebiuden mit besserer
Ertragssituation (= Mietvertriige fiir Kategorie~A—Wohnungen)
noch einigermaBen gewihrleistet war, jedoch in Gebiiuden mit
niedrigeren Einnahmen aus den Wohnungsmieten nicht méglich
war (vor allem bei Substandardwohnungen) (11). Da die Finanzie-
rung von ErhaltungsmaBnahmen auf Kreditbasis erfolgen muBte
und diese sehr teuer war, war es fiir viele Gebiudeeigentiimer
unmdglich, zusitzlich noch VerbesserungsmaBnahmen zu finan-
zieren. Somit stiegen die gebdudebezogenen Emeuerungserfor-
dernisse aufgrund unterlassener Investitionen generell, allerdings
stark differenziert nach der wohnungsstrukturell bedingten Er-
tragssituation. Ergebnis dieser Rahmenbedingungen war in vielen
Fillen die gute Ausstattung von Wohnungen durch Férderungen
nach dem Wohnungsverbesserungsgesetz (ohne Konsequenz fiir
die Mietkosten des erneuerungsaktiven Mieters) bei einem gleich-
zeitig schlechten Gebidudezustand aufgrund unterlassener Erhal-
tungsinvestitionen. Mit der Mietrechtsreform 1981 und darauffol-
genden Reformen des Mietrechtsgesetzes (MRG) wurde
schlieSlich die zunehmende Eigentiimerorientierung und damit
auch die gebiudebezogene Stadterneuerungspolitik eingeleitet.
Verstirkt wurde diese durch folgende MaBnahmen:

— Einbeziehung eines Erhaltungsbeitrags neben dem bestehenden
Hauptmietzins;

— Gewihrung einer 20%igen Investitionsprimie bei eigenfinan-
zierten ErhaltungsmaBnahmen;

— sukzessive Aufhebung der Mietzinsobergrenzen fiir Kategorie—
A-Wohnungen und aller Wohnungen iiber 130 m?

— verbesserte Férderung von gebiudebezogenen Erhaltungs— und
VerbesserungsmaBnahmen auf der Basis des WSG 1984 sowie

— Gewiihrung einer 10%igen Bauverwaltungsprimie im Zuge von
WSG-Sanierungen.

Aufgrund dieser Verlagerung in der stadterneuerungspolitischen
Forderungspraxis auf die Hauseigentiimer sowie der im WSG
definierten Finanzierungstechnik, die wohnungsseitige Emeue-
rungskosten einschlieBt, soll im folgenden drei Fragen nachgegan-
gen werden:



1991 Heft2-3

Rudolf Giffinger/Giinther Knétig: Stadterneuerungspolitik in einer wachsenden Stadt 157

(1) Welche Gruppen privater Hauseigentiimer zeigen sich
besonders emeuerungsaktiv und beanspruchten die Férderungs-
mittel, die auf Basis des WSG zwischen 1985 und 1987 vergeben
wurden?

(2) LBt sich in der Wiener Stadterneuerungspolitik auf der Basis
des WSG noch eine Sozialorientierung erkennen?

(3) Welche Effekte sind durch WSG-induzierte Erneuerungsin-
vestitionen, die fiir die Mieter auch wohnkostenwirksam sind, im
Althaussektor zu erkennen bzw. fiir die nichste Zeit zu erwarten?

3.2 Das Investitionsinteresse privater Hauseigentiimer als
Voraussetzung der Bestandserhaltung (—verbesserung)

Aufgrund der bauhistorischen Entwicklung in Wien befindet sich
die Mehrheit der vor 1919 erbauten Gebiude im Eigentum privater
Personen. Dabei dominiert nach Untersuchungen von Kaufmann/
Hartmann (12) der Hauseigentiimer (ca. 62 % aller Hauseigentii-
mer) mit nur einem Gebidude in eigenem Besitz. Zugleich ist
kennzeichnend, daB viele solcher Hauseigentiimer (ca. 61 %) ihr
Gebiiude selbst zu Wohn— und/oder Gewerbezwecken nutzen. Bei
solchen Hauseigentiimem, so konstatieren Kawfmann/Hartmann
(13), dominiert iiblicherweise nicht das Kapitalverwertungsinter-
esse im Hinblick auf Erhaltungs— oder Verbesserungsinvestiti-
onen, sondern vielmehr das eigene Nutzungsinteresse.

Neben der schlechten Ertragslage (siche Kap. 3.1) bestand
zugleich bis Anfang der 80er Jahre kaum Nachfragedruck, bedingt
durch abnehmende Bevolkerungszahlen und den forcierten Neu-
bau am Stadtrand. Investitionen in Altbauten rentierten sich
bestenfalls auf den besseren Wohnstandorten, hingegen kaum auf
den schlechteren Wohnstandorten. Ertragsstrategien der Hausei-
gentiimer konzentrierten sich daher auf Schwarzablosen (vorallem
auf guten Wohnstandorten) bzw. auf die Vorenthaltung gesetzlich
definierter Mietzinsertriige fiir ErhaltungsmaBnahmen.

Der Wandel in der Stadtemeuerungspolitik, insbesondere das
Inkrafttreten des WSG 1984 (14) veriinderte schlieBlich die
6konomischen Rahmenbedingungen derart, daB sich inzwischen
verstirkt Emeuerungsaktivititen — allerdings stark differenziert
nach Marktpositionen — erkennen lassen. So scheinen nach
Bokemann et al. (15) insbesondere private Hauseigentiimer in
mittleren Marktpositionen aktiv geworden zu sein, hingegen nicht
jene auf den besonders schlechten Lagen. Zugleich wurde erkannt,
daB offenbar nicht der oben beschriebene, wohnhafte Hauseigentii-
mer iiber das WSG 1984 erreicht wurde, sondern eher nicht
wohnhafte Eigentiimer.

Aber schon gegenwiirtig und vor allem fiir die nidchsten Jahre
stellt sich die Frage, ob eine derartige Forderungspolitik, die nur
auf der Basis emeuerungsaktiver Hauseigentiimer realisiert wer-
den kann, noch problemorientiert sein kann, da sich seit 1987 die
'WSG-Forderungsbestimmungen weiter verkompliziert habenund
sich zunehmend kapitalorientierte Hauseigentiimer im Wiener
Althausbestand laut Erfahrung der Experten etabliert haben. Zu
befiirchten ist, daB sich die schonbishertendenziell zu beobachten-
den Mitnahmeeffekte verstirken werden.

3.3 Verteilungswirkungen des WSG nach sozialen Kriterien

Um die Sozialorientierung von WSG-induzierten Emeuerungs-
aktivititen zu kennzeichnen, werden die WSG-induzierten Er-

neuerungsaktivitiiten auf entsprechende Sozialmilieutypen bezo-
gen. Eine derartige Differenzierung der geférderten
Emeuerungsaktivititen nach sozialen Milieus wird deswegen
vorgenommen, da es fiir den Wiener Altbausektor als gesichert
erachtet werden kann, daB die Wohnverhéltnisse mit sozialen
Milieus variieren (16). Aufgrund der stadterneuerungspolitisch
postulierten Ziele sollten daher solche Forderungen tendenziell in
niedrigrangigen sozialen Milieus bewilligt worden sein.

Die hier verwendete Sozialmilieutypisierung erfolgte auf Basis
soziodkonomischer Merkmale zur Haushaltsstrukturbeschreibung
auf Zahlgebietsebene. Sie erbrachte insgesamt sieben Sozialmi-
lieutypen fiir die sozialrdiumliche Beschreibung des Altbauwoh-
nungsteilmarktes. Ohne hier die Ergebnisse der Typisierung im
Detail zu beschreiben (17), lii8t sich festhalten, daB sich

— die hoherrangigen Sozialmilieus der Typen 1 und 2 (mit eher
ausgewogener Altersstruktur und hoherqualifizierten Berufs-
gruppen bei gleichzeitig wenigen Auslinderhaushalten) in
zentralen innerstidtischen Altbaugebieten, aber auch in westli-
chen Randlagen der Untersuchungsregion finden;

— die mittelrangigen Sozialmilieus der Typen 3 und 4 (mit eher
jiingeren Haushalten, mittel- bis héherqualifizierten Berufs-
gruppen und sehr wenigen auslindischen Haushalten) in den
eher zentralen Lagen der Vorstadtbezirke befinden;

— die niedrigrangigen Sozialmilieus der Typen 5, 6 und 7 in den
eher peripher gelegenen Altbaugebieten vor allem der ehemali-
gen Vorstidte (Giirtelbezirke) befinden. Wiihrend sich das
Sozialmilieu des Typs 5 und 7 durch hohen Besatz an auslindi-
schen Haushalten auszeichnet und jenes des Typs 7 zusiitzlich
durch Dominanz wenig qualifizierter Berufsgruppen, ist im Typ
6 der Besatz mit auslindischen Haushalten sehr gering, aller-
dings bei starker Uberalterung und ebenfalls wenig qualifizier-
ten Berufsgruppen.

Neben den sozialen Kriterien sollten bei der Beurteilung der
Verteilungswirkungen des WSG noch Emeuerungserfordemisse
miteinbezogen werden. Einen guten Hinweis auf solche Emeue-
rungserfordernisse gibt der Bestand an Substandardwohnungen,
da er nicht nur auf qualitativ schlechte Wohnverhiiltnisse, sondem
auch auf unzureichende Mietertrige zur Finanzierung von gebiu-
debezogenen EmeuerungsmaBnahmen hinweist.

Der in der Abbildung 1 dargestellte Indikator der Forderungsfil-
ligkeit (18) zeigt im Vergleich der Sozialmilieutypen, da8

— in Gebieten der Sozialmilieutypen 1 und 2 unter Beachtung der
Ermeuerungserfordemisse iiberproportional viele Emeuerungs-
aktivititen durch das WSG induziert worden sind;

—in den restlichen Sozialmilieutypen, also den durchwegs
niedrigrangigeren Sozialmilieus, angesichts des Bestands an
Substandardwohnungen eher zu wenig geférderte Emeuerun-
gen zu beobachten sind.

Da innerhalb der einzelnen Sozialmilieutypen der Bestand an
Substandardwohnungen und daher die Emeuerungserfordemisse
nicht gleich iiber die Zihlgebiete eines Sozialmilieutyps verteilt
sind, ist zu beriicksichtigen, daB es in einzelnen, vor allem den
niedrigrangigeren Sozialmilieus gegebenenfalls zu einer massiven
Konzentration von Emeuerungserfordemissen in wenigen Zihige-
bieten bei gleichzeitiger Vergabe von WSG-Forderungen in
anderen, weniger problematischen Gebieten dieses Sozialmilieu-
typs gekommen sein konnte.
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Abbildung 1
Verteilung von Erneuerungsaktivitdten
auf Basis des WSG 1984 nach Sozialmilieutypen

Verteilungsindikator

1 2 3 4 5 6 7

Sozialmilieutypen

Verteilungsindikator
B Forderungsfalligkeit
N\ Bedarfsorientierung

Quellen: W.B.S.F.: Sockelsanierungs— und
ErhaltungsmaBnshmen bis Juni 1989,
VZ 1981, HWZ 1981

Der diesbeziigliche Indikator zur Einschitzung der milieuinter-
nen Bedarfsorientierung (19) in der Abbildung 1148t erkennen, daB

— in den Sozialmilieutypen 1 und 7 Emeuerungsaktivititen vor
allem in jenen Gebieten angeregt wurden, in denen iiberdurch-
schnittliche Emeuerungserfordemisse gegeben sind;

— in den Sozialmilieutypen 2 und vor allem 4 hingegen Forderun-
gen in jene Gebiete vergeben wurden, in denen solche Emeue-
rungserfordernisse innerhalb des eigenen Typs vergleichsweise
unterdurchschnittlich gegeben sind.

Aufgrund dieser Befunde 148t sich das WSG 1984 als Instrument
einer Stadtemeuerungspolitik beurteilen, das

— eher nicht sozialorientiert wirkt;

— vor allem unter Einbeziehung der Emeuerungserfordemisse zu
wenig zielorientiert eingesetzt werden kann und

— jedoch innerhalb bestimmter Sozialmilieutypen zumindest teil-
weise eine Bedarfsorientierung zeigt.

Nicht zuletzt manifestiert sich in diesen Befunden das stadter-
neuerungspolitische Dilemma, wenn eine Sozialorientierung in
den Zielen postuliert wird, solche Ziele jedoch iiber das Investiti-
onsverhalten der Hauseigentiimer realisiert werden sollen.

3.4 WSG—induzierte Wohnkostensteigerungen und deren
Segmentationswirkungen

Die durch das WSG angeregten Emeuerungsaktivititen verursa-
chen aufgrund der finanzierungstechnischen Regelungen auch
Kosten, die auf die Mieterhaushalte in solchen Gebiduden umgelegt
werden. Die wohnungswirksamen Kosten umfassen genau jenen
Betrag, der aus der Mietzinsreserve und durch die Férderung mit
offentlichen Mitteln nicht gedeckt ist. Aufgrund unterschiedlicher
Forderungssiitze fiir entsprechende SanierungsmaBnahmen sowie
aufgrund der nach Gebéuden unterschiedlich vorhandenen Miet-
zinsreserven variieren die wohnungsseitigen Emeuerungskosten
betriichtlich. Sie liegen fiir die bisher wichtigste Sanierungsart der
Sockelsanierung (SOS) in Gebiduden

— mit vorwiegend Kategorie-D—-Wohnungen bei durchschnittlich
15,70 6S pro m?,

— mit vorwiegend Kategorie—-C—Wohnungen bei durchschnittlich
22,80 S pro m?,

— mit vorwiegend Kategorie-B—Wohnungen bei durchschnittlich
35,20 S pro m? (20).

Diese Kosten bedeuten daher eine der WohnungsgréBe und
—ausstattung entsprechende Verteuerung in den gesamten Wohn-
kosten. Die zusiitzliche Belastung des Haushaltsbudgets der Mieter
ist die Folge. Da etwa 85 % von allen SOS-Bewilligungen im
Zeitraum 1985 — 1989 fiir Gebdude mit vorwiegend Substandard-
wohnungen erteilt worden sind, ergibt sich daraus vor allem eine
Erhohung der Wohnkosten in Substandardwohnungen und damit
in Summe eine Verknappung im Bestand der Billigwohnungen.

Ist einerseits diese Forderung zur Sanierung von Gebiduden in
schlechtem Bauzustand erwiinscht, so ist andererseits die Verteue-
rung von davon betroffenen Billigwohnungen aus zwei Griinden
bedenklich:

Erstens fiihrt sie zur Verdringung unterster Einkommensschich-
ten, sofern hier nicht iiber Subjektférderung (Wohnbeihilfe)
Abhilfe geleistet wird.

Zweitens bewirkt diese Verteuerung eine Verknappung des
Billigwohnungsbestands mit entsprechenden Folgen auf die Preis-
bildung bei Neuvermietung. Und genau diese Preisbildung ver-
schiirft sich derzeit in Wien fiir die verbliebenen Billigwohnungen
aufgrund

— verstiarkter Zuwanderung von eher einkommensschwachen
Nachfragern und

— derschlechten Zutrittsbedingungen fiir die meisten der Nachfra-
gergruppen zu anderen Wohnungsmarktsegmenten auBer dem
Altbaumietwohnungssegment.

Diese starke Segmentierung gegeniiber anderen Teilmirkten
sowie der zunehmende Nachfrageiiberhang nach Billigwohnun-
gen, der sich in den nichsten Jahren noch verstirkt (Offnung der
Ostgrenzen, Weltausstellung 1995), lassen zudem eine interne
Segmentierung im Altbaubereich befiirchten. Diese Segmentie-
rung manifestiert sich schon derzeit in den stark iiberhohten
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Wohnkosten in schlechten Wohnungen z.B im 2. Wiener Gemein-
debezirk.

4. Stadterneuerungspolitik zur Unterstiitzung einer sozialorien-
tierten Wohnungsversorgung

Die Verteilungen der WSG—induzierten Emeuerungsaktivititen
iiber Typen von Hauseigentiimern und Sozialmilieutypen lieSen
erkennen, dal diesem stadterneuerungspolitischen Instrument nur
teilweise Erfolg beschieden war. Mitnahmeeffekte konnten zumin-
dest auf den guten Standortlagen vermieden werden; gemessen an
den Wohnverhiltnissen (in den verschiedenen Sozialmilieutypen)
und an den Eigentlimertypen wurden die angestrebten Emeue-
rungseffekte jedoch in zu geringem AusmaB erzielt.

Eine wesentliche Ursache dafiir scheint in der rapiden Nachfra-
geentwicklung, gekoppelt mit Liberalisierungstendenzen im Miet-
recht, zu liegen. Dadurch wurden die Renditechancen im Altbau-
sektor (besonders auf den besseren Standorten) wesentlich
verbessert, und es traten verstirkt renditeorientierte Hauseigentii-
mer in den Markt ein (durch Immobilientransaktionen). Dariiber
hinaus bewirkten die komplizierten Verfahrensablidufe im Rahmen
des WSG Zugangshemmnisse zu den Férderungsmitteln fiir die
traditionellen Kleineigentiimer, die ihren Hausbesitz vorwiegend
unter dem Nutzungsaspekt betrachten.

Das 1988 auch zur Objektivierung eingefithrte und in das
WWESG (Wiener Wohnbauférderungs— und Wohnhaussanie-
rungsgesetz) iibemommene Punktesystem (21) fiir die Forde-
rungsvergabe nimmt zum Teil auf diese Wirkungsmiingel Riick-
sicht, indem etwa besonders emeuerungbediirftigen Gebieten
hohere Forderungspriorititen eingerdumt wurden. Dennoch miis-
sen die stark veriinderten Rahmenbedingungen im Altbausektor
noch mehr in den Férderungsbestimmungen beriicksichtigt wer-
den. Von besonderer Bedeutung sind dabei

— eine stirkere gebidude— und eigentiimerbezogene Differenzie-
rung der Forderungsbestimmungen;

— die Priizisierung der Férderungsrichtlinien mit stirkerer Beto-
nung der riumlichen Lage;

— die Intensivierung der Beratungstiitigkeit auf schlechten Stand-
ortlagen;

— eine Verstarkung der Rechtsposition der Mieter in Gebéduden, in
denen der Hauseigentiimer spekulativ agiert;

— begleitende MaBnahmen im Bereich der Subjektforderung.

Eine derartige Neugestaltung der Forderungsinstrumente muf
die Tatsache im Auge behalten, daB Billigwohnraum durch
Modemisierung dem Markt entzogen wird. Ohne entsprechende
Vorsorge ist dabei mit verstirkter Segmentierung bzw. mit der
Herausbildung eines neuen Wohnungsmarktsegmentes innerhalb
des Altbausektors zu rechnen (teilweise ist diese Segmentierung in
Wien bereits vollzogen). In diesem Segment stehen eine Vielzahl
von Nachfragem nach Billigwohnraum einem kontinuierlich
sinkenden Angebot gegeniiber. Da die Mietertrige durch Quali-
titsverbesserungen nicht gesteigert werden konnen (geringe
Zahlungsfihigkeit der Nachfrager), wird das Angebot in kleinere
Einheiten (durch Uberbelegung) aufgespalten und die Preise
entsprechend hoch gehalten. Dieses Segment ist durch extreme
Verslumungsgefahr gekennzeichnet und bedarf dringend politi-
scher MaBnahmen. Diese konnen bestehen in

— einer Ausweitung des Angebots von preisgiinstigem Wohnraum
fiir die sozial Schwachen durch die Veriinderung der Zugangs-

barrieren zu anderen Wohnungsmiirkten mit billigem Angebot
(insbesondere kommunaler Wohnbau) sowie durch verstirkte
Wohnbautitigkeit,

— einer Einfiihrung einer Fehlbelegungsabgabe in Sozialwohnun-
gen fiir jene Haushalte, deren aktuelles Haushaltseinkommen
jene Einkommensobergrenzen iibersteigt, die fiir die Vergabe
derartiger Wohnungen definiert sind;

— preisdimpfenden Eingriffen im restlichen Altbausektor durch
Gebiudeankiiufe seitens der Kommune und/oder gemeinniitzi-
ger Wohnbauunternehmen.

Stadterneuerungspolitik muB daher erstens in eine stidtische
Wohnungspolitik zu deren Unterstiitzung integriert sein, und sie
muB zweitens stets die Entwicklung des gesamten Wohnungs-
markts und seiner Rahmenbedingungen beriicksichtigen. Nur
dadurch kénnen unerwiinschte Effekte im sozial-, verteilungs—
und stadtentwicklungspolitischen Wirkungsfeld der Stadterneue-
rung auf ein MindestmaB eingeschriinkt werden.

Anmerkungen

*) Das Konzept dieses Beitrags wurde von den beiden Autoren gemeinsam
entwickelt; Kapitel 1 und 4 wurden gemeinsam verfaBt. Kapitel 2 hat
G. Kndtig, Kapitel 3 R. Giffinger verfaBt.
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