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Zusammenfassung

Diese Masterarbeit befasst sich mit dem Thema ,,leistbarer Wohnraum* in Wien. Ein Thema
das durch stetig wachsende Einwohner:innen zahlen immer wichtiger wird. Dabei sind die
MaRnahmen und Instrumente, die dabei zur Anwendung kommen, um das politische Ziel mehr
,leistbaren Wohnraum* zu erreichen ausschlaggeben. Besonders Wien bietet aufgrund der
historischen wie aktuellen Relevanz des sozialen Wohnbaus ein gutes Beispiel fur die
Untersuchung dieses Themas. Diese Arbeit zeigt auf, dass das Ziel das Angebot an ,,leistbaren
Wohnraum® zu erhdhen, nur im begrenzten AusmaR erreicht wird. Des Weiteren geht diese
Masterarbeit auch auf die Verwaltungsstrukturen der Wohnungspolitik in Wien ein. Die

Untersuchung dieser zeigt auf wo Verbesserungspotenzial besteht.

Abstract

This master thesis is about the topic of “affordable housing” in Vienna, which is gaining
relevance as the population continues to grow. The policies and instruments used by
policymakers and city administrators are important for attaining the goal of providing the city
with more “affordable housing options. Because of its long history with social housing policies,
Vienna is a good example for investigating this topic. This work shows that the goal of
providing the citizens of Vienna with more “affordable housing” is being achieved only partly.
Furthermore, this master thesis looks more closely at the bureaucratic structures in this area and
highlights where there is room for improvement.
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1. Einleitung

Diese Masterarbeit befasst sich mit dem Thema ,,leistbarer Wohnraum* fur niedrige bis mittlere
Einkommensschichten und die MaBnahmen und Politiken, die in Wien zur Anwendung
kommen, um dieses politische Ziel zu erreichen. Wien bietet aufgrund der historischen wie
aktuellen Relevanz des sozialen Wohnbaus ein gutes Beispiel fur die Untersuchung dieses
Themas. Diese Arbeit zeigt auf, dass das Ziel — das Angebot an ,,leistbarem Wohnraum® zu
erhdhen, nur im begrenzten Ausmal erreicht wird. Des Weiteren, geht diese Masterarbeit auch
auf die MaRnahmen und Instrumente sowie die Verwaltungsstrukturen der Wohnungspolitik in

Wien ein.

Der Fokus liegt auf Mietwohnungen, weil leistbarer Wohnraum* fiir die niedrigen
Einkommensgruppen von Relevanz ist, da diese Gruppe nicht uber die finanziellen Mittel zur
Anschaffung von Wohnungseigentum verfiigt. Das Mietsegment in Wien ist daher besser
geeignet, um diese Fragestellung zu untersuchen. Im Kapitel 3.0 wird ,,leistbares* Wohnen
ausfuhrlich als das Verhaltnis der Mietkosten zum Haushaltseinkommen definiert, und somit
der wirtschaftliche und verteilungspolitische Aspekt in den VVordergrund gertickt. Diese Art der
Anndhrung zum Thema ,,leistbarer Wohnraum* erlaubt die Abgrenzung des Begriffs ,,leistbarer
Wohnraum® zu sogenanntem ,preiswerten Wohnraum®. Dabei wird ,leistbar als ein
politisches Ziel verstanden und ist damit ein abstraktes Konstrukt, wohingegen sich ,,preiswert*
auf messbare Daten im Preisvergleich bezieht. Die neuen wohnpolitischen Instrumente der
offentlichen Hand in Wien — wie ,,SMART Wohnungen“, ,,Gemeindebau NEU*“, die
Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau“ und weitere Modelle (siehe Abschnitt 7.0) —
werden im Kontext des aktuell im Wandel befindlichen politokonomischen Systems analysiert.
Der neoliberale Geist in der Wirtschaft, der in den 1990er und 2000er Jahren vorherrschend
walr, befindet sich im Wandel und verandert sich in Richtung Postneoliberalismus (siehe vgl. Vollmer/ Kadi
2018). Wobei Postneoliberalismus als die Abwendung der neoliberalen sozialen und
wirtschaftlichen Praktiken zu verstehen ist. Die Annahme, dass der ,,freie Markt* mit moglichst
wenig Eingriffen seitens des Staates zum optimalen Ergebnis fir das Gemeinwohl fihrt, hat

sich in der Realitadt als nicht immer zutreffend erwiesen. Die disparate Entwicklung der



Einkommens und die daraus resultierenden sozialen Ungleichheiten zeigen sich unter anderem
am Zugang zum Wohnungsmarkt. Der Postneoliberalismus ist ein Schritt zur Erkenntnis, dass
der ,,freie Markt™ durch verschiedene MalRnahmen im Sinne des Gemeinwohls beeinflusst
werden kann und sollte. Am Beispiel des Wohnungsmarktes ist dies als die Besinnung und der
Versuch der Rickkehr zur sozialen Wohnpolitik der Nachkriegszeit zu betrachten. (vgl.
Vollmer/Kadi 2021, S. 356)

Systemveranderungen entstehen, sobald ein System in der , Krise™ 1st und
sich verindert — Regulationstheorie (vel. Qdman 2006)

Neoklassik

freie Mirkte ohne Regulierung des

Staates. Das Marktgleichgewicht entsteht

durch Angebot und Nachfrage. (ygl,Bpb Postneoliberalismus

2016) freie Markte werden starker durch den
Staat reguliert. Staatlich regulierter

Mirkte bekommt mehr Bedeutung.
(vel. Vollmer/Kadi 2021)

Neoliberalismus

freie Marktwirtschaft mit
minimalem Eingriff des
Staates (vegl bpb 2016a)

Abbildung0: Darstellung Neoliberalismus, Neoklassik, Postneoliberalismus

1.1. Problemaufriss

Die Verflgbarkeit von Wohnraum ist fur eine Grolistadt wie Wien, mit dem jahrelangen
Ranking der besten Lebensqualitat weltweit (vgl. Wihrer 2021), wichtig. Denn ohne die
Befriedigung des Grundbedurfnisses Wohnen und den Zugang zu diesem flr die Bevdlkerung
sinkt die Lebensqualitat in Stadten — und das trifft auch auf Wien zu. Die Verknipfung von
ausreichendem Wohnraum und einer hohen Lebensqualitdit wurde in einschldgigen
wissenschaftlichen Arbeiten untersucht (vgl. Maderthaner 1995, S. 172-197).

Der schwindende ,,leistbare* Wohnraum fir niedrige Einkommensgruppen ist in Hinblick auf
die weiterwachsende Bevolkerung der Stadt Wien und anderen urbanen Ballungsrdumen eine
wichtige Thematik. Die Neubautatigkeit in Wien hat das Ziel mehr ,,leistbaren* Wohnraum fir

niedrige und mittlere Einkommensschichten zu schaffen. Die nahere Betrachtung in dieser
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Arbeit zeigt auf, dass trotz der vielen einzelnen MaRnahmen, im Verhéltnis zur Nachfrage zu
wenig ,,leistbarer* Wohnraum geschaffen wird. Dazu finden sich ausfiihrliche Erlduterungen in
den Kapiteln 7.0 und 8.0.

In Wien st die aktuelle Struktur des Wohnungsmarktes ein Ergebnis der
malnahmenpolitischen Interventionen der letzten Jahrzehnte. Der gemeinniitzige Wohnbau in
Wien umfasst rund 220.000 Wohnungen und damit sind 22 Prozent aller Wiener Wohnungen
im Eigentum der Offentlichen Hand. (vgl. Kadi 2019, S. 25) Obschon dies eine beachtliche
Menge an Wohneinheiten ist und im internationalen Vergleich ein sehr hoher Anteil der
offentlichen Hand, steigt der Druck durch die wachsende Bevolkerung — und deren
verhaltnismaRig schwach steigendes Einkommen — auf den gemeinnutzigen Wohnungssektor
an. In den Jahren von 2008 bis 2018 sind die Mieten inklusive Betriebskosten im privaten
Mietwohnungsmarkt um 42,9 Prozent gestiegen — eine erhebliche Erhohung. (vgl. Kadi 2019,
S.25). Daraufhin stieg auch der Druck im kostenguinstigeren Mietsegment, da grof3e Teile der
Bevolkerung die hohen Mieten auf dem freien Markt nicht bezahlen kdnnen. Hinzu kommt eine
voranschreitende Gentrifizierung einiger Stadtviertel, welche niedrige Einkommens-schichten
raumlich verdrangt und damit die Nachfrage nach ,,leistbarem* Wohnraum weiter erhoht. (vgl.
Kadi 2019, S. 25) Gleichzeitig sind im Verhéltnis zu den gestiegenen Wohnkosten die
Einkommen der unteren Einkommensschichten gesunken (vgl. Kadi 2019, S. 25) und bei den
mittleren Einkommensschichten in einem wesentlich geringeren Ausmaf gestiegen. (vgl. Kadi
2019, S. 26) Leistbaren Wohnraum zu finden, wird daher fur untere Einkommensschichten

zunehmend schwieriger. (vgl. Kadi 2019, S. 26)

Wie im Kapitel 3.0 ausfiihrlich erldutert, wird ,,leistbares* Wohnen in dieser Arbeit als das
Verhéltnis der Mietkosten zum Haushaltseinkommen verstanden, somit wird der
wirtschaftliche und verteilungspolitische Aspekt in den VVordergrund geriickt. Im Kapitel 3 wird
dabei festgelegt, dass, wenn nicht mehr als 25 Prozent des Haushaltseinkommen fur die
Wohnkosten aufgewendet werden, von ,,leistbarem Wohnen* gesprochen wird. (vgl. Koraiman
2018, S. 15)

1.2. Zentrale Fragestellungen, Forschungsfrage, Thesen

Die Wohnungspolitik der Wiener Zwischenkriegszeit war weltweit einmalig und
Grundbaustein fur viele sozialpolitischen wohlfahrstaatliche Leistungen in Wien. (vgl.

7



Maderthaner/ Maier 2012, S. 15-16) Der Wandel von einer Marktwirtschaft eines
konservativen-sozialen Wohlfahrtstaates zu einer neoliberalisierten Marktwirtschaft (vgl.
Esping - Andersen 1995) veranderte auch die Wohnungspolitik in Wien. (vgl.
Maderthaner/Maier 2012, S. 17-18) Die MalRnahmen und Instrumente der Wohnungspolitik in
Wien der heutigen Zeit bezeichne ich in dieser Arbeit als den ,,Neuen sozialen Wohnbau“ und
werden diese im Kapitel 5.0 ausgefihrt.
Die zentrale Frage, die dieser Arbeit zugrunde liegt, lautet: Welche Maflnahmen und
Instrumente setzt die Stadt Wien, um Wohnraum fir die niedrigen Einkommensgruppen der
Bevolkerung zu schaffen?
Folgende Subfragen werden auch behandelt:
- Welche sozialpolitischen Malinahmen der Zwischenkriegszeit und Nachkriegszeit
wirken bis heute in der Wohnungspolitik der Stadt Wien?
- Welche Malinahmen setzt die Wiener Stadtregierung aktuell fur die Schaffung von
Wohnraum fiir Menschen mit geringem Einkommen? Wie wirken diese bzw. sind sie

effizient?

Die Annahme, dass der ,Neue soziale Wohnbau“ insbesondere die mittlere
Einkommensschicht anspricht (vgl. Franz/Gruber 2018), wird in dieser Masterarbeit bestéatigt.
Als Beispiel: Fir bestimmte Wohnungstypen (Smartwohnungen, Genossenschaftswohnungen)
missen anteilige Eigenmittel aufgebracht werden. AuBBerdem bestatigt sich die These, dass der
Zugang zum sozialen Wohnbau fur ethnische Minderheiten und andere marginalisierte

Gruppen aufgrund von institutionellen Beschrankungen erschwert wird.

1.3. Theoretischer und methodologischer Zugang

Diese Arbeit ist als eine deskriptive Literaturarbeit zu verstehen ist und bedarf wie alle
wissenschaftlichen Arbeiten eines theoretischen Rahmens fiir die Untersuchung der
Instrumente und Malinahmen. Dabei wurde die Regulationstheorie der Wiener Schule,
herangezogen. (Novy et al. 2000) Obwohl der deskriptive Ansatz im Vordergrund steht, ergibt
sich in der Schlussfolgerung, dass die Wohnpolitik dem Anspruch ausreichend und adagquatem
Wohnraum fur die niedrigen Einkommensgruppen zu schaffen, nicht gerecht wird. Dieser
theoretische Ansatz wurde gewahlt, da er den vorherrschenden neoliberalen politischen Zugang

und dessen Einfluss auf andere politische Gebiete néher erlautert, und somit auch die
8



Vorgehensweise bei bestimmten MalRnahmen und Instrumente in der Wohnpolitik. Die
systemische Veranderung des politokonomischen Systems in Osterreich (und auch weltweit),
ist in Beziehung zu den Instrumenten der Wohnungspolitik in Wien zu sehen. Durch die
regulationstheoretische Perspektive, speziell, die der Wiener Schule, konnen die
Verflechtungen der verschiedenen Mikro-, Meso- und Makroebenen wie beispielweise die

Verflechtungen der Sozial-, Beschaftigungs- und Bodenpolitik besser verstanden werden.

Die Methode, um die Forschungsfrage zu beantworten, basiert auf einem Analyserahmen der
Stadtentwicklungsforschung. Justin Kadi beschéftigt sich mit Wohnungspolitiken und auch mit
der Wohnungspolitik in Wien, und bietet in seinen Publikationen Einblicke in die Wiener
Wohnungspolitik und deren Strukturen. Die ,,Policy Analyse* vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021)
wird fur die Untersuchung herangezogen, wobei Instrumente und Malnahmen analysiert

werden und mit dem politischen System in Perspektive gesetzt werden.

Die Ausfihrungen zum Begriff ,,leistbares Wohnen* sind im Kapital 3.0 zu finden. In dieser
Arbeit wird ,leistbares* Wohnen wie folgt definiert: Wenn die unteren Einkommensschichten
mehr als 25% ihres verfiighares Haushaltseinkommen fir die Miete ausgeben missen, ist der
Wohnraum nicht mehr leistbar. Das Verhéaltnis zwischen Einkommen und Mietpreisen wird im
Kapitel 6.1 naher ausgefiihrt.

Es zeigt sich in dieser Arbeit, dass, obwohl die Stadt Wien eine beachtliche Neubautatigkeit
erreicht hat, der Druck auf dem Mietsegment durch die stetig wachsende Bevolkerung und die
verhéltnismalig schwach steigenden Einkommen ungebremst ist. Ein weiterer Faktor ist die
Gentrifizierung, welche preiswerten Wohnraum schrumpfen lasst. In diesen Fallen werden
untere Einkommensschichten verdrangt, wobei in diesem Verdrangungsprozess keine
Verschiebung, sondern das Verschwinden des ,,leistbaren* Wohnraums stattfindet (vgl. Kadi
2019, S. 25). Wohnen wird aufgrund der finanziellen Faktoren und des Fehlens preiswerten
Wohnraums filr die niedrigen Einkommensschichten zunehmend schwieriger (vgl. Kadi 2019,
S. 26). Die Mallnahmen, die die Stadt Wien gesetzt hat, um dem Verschwinden preiswerten
Wohnraums Einhalt zu gebieten, sind vielféltig. Sie reichen von Bodenpolitik, Bestandspolitik
(z.B. Zugangskriterien zu den bestehenden Wohnungen, Leerstande) bis hin zur
Verwirklichung von neuen Wohnprojekten (z.B. Sonnwendviertel, siehe Kapitel 5.2).



Die vorliegende Arbeit ist folgendermafen aufgebaut. Zu Beginn wird eine analytische
Anné&herung an den Begriff ,,Wohnen* vorgenommen. Anschlieend wird ,,leistbares Wohnen*
definiert. Hernach wird die Regulationstheorie naher beleuchtet. Einen Uberblick uber den
Forschungstand im Bereich Wohnungspolitik gibt das Kapitel 4 —auch im Hinblick auf andere
Lander und deren Wohnungspolitiken. Kapitel 5 befasst sich mit der Wohnsituation und den
Wohnsegmenten in Wien. Im Kapitel 6 werden die Herausforderungen des Wiener
Wohnungsmietmarktes ndher erlautert. Kapitel 7 stellt die Instrumente und MalRnahmen der
Wohnungspolitik in Wien vor. Alle Erkenntnisse und Schlussfolgerungen fir ,leistbaren*

Wohnraum in Wien werden im Kapitel 9 in der Conclusio zusammengefasst.

2. Wohnungspolitik aus Gsterreichischer regulationstheoretischer
Perspektive

In diesem Kapitel wird die Regulationstheorie vorgestellt. Sie stellt die theoretische Basis flr
diese Arbeit und die Analyse der MalRnahmen und Instrumente der Stadt Wien anhand der
Policy Analyse (nach dem Analyserahmen von Justin Kadi) dar. Die geschichtliche Grundlage
der Regulationstheorie wird kurz beschrieben, damit die Adaptierungen der osterreichischen

Theoretiker:innen verfolgt werden kénnen.

2.1 Geschichte der dsterreichischen Regulationstheorie

Die Regulationstheorie ist eine franzdsische Denkschule, welche in den 1970er Jahren in Paris
entstanden ist. Franzdsische Regulationstheoretiker:innen sind Alain Lipietz, Michel Aglietta,
Robert Boyer und weitere, welche stark mit ihren Universitaten und einflussreichen linken
Parteien und Bewegungen verbunden sind (links wird im politischen Verstandnis als sozial
orientierte Denkstromung verstanden; eine genauere Definition findet sich unter vgl.
Politiklexikon 0.J). Die Entwicklung dieser Theorie entstand mit der liberalen Wende und
wurde in Frankreich direkt mit der Realpolitik verbunden. (vgl. Odman 2006, S.79) Die
Osterreichischen Beitrdge zur Regulationstheorie sind in Wien Anfang der 1990er Jahre
weitergedacht worden. Die Ansatze der osterreichischen Theoretiker:innen sind aus den
krisenhaften Prozessen des Austro-Keynesianismus entstanden. (vgl. Odman 2006, S. 79) Die
Regulationstheoretiker:innen in Wien wie Joachim Becker, Johannes Jager, Andreas Novy,
Werner Raza und Vanessa Redak sind im Gegensatz zu den franzdsischen Kollegen:innen nicht
direkt an der Realpolitik beteiligt. Die gemeinsame Forschung hatte an der
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Wirtschaftsuniversitat ihren Anfang und flhrte zu einer Weiterentwicklung in
Berater:innentatigkeiten sowie Experten:innentétigkeiten fur realpolitische Institutionen. (vgl.
Odman 2006, S.80) (vgl. Odman 2006, S.80)

2.2 Die theoretische Grundlage

Die Krisenhaftigkeit des sozialstaatlichen Kapitalismus der 1970er Jahre fiihrte zu einer
Erschitterung des Vertrauens in der Haltbarkeit und Konsensféhigkeit des sozialstaatlichen
Prinzips. Die damalige gesamtgesellschaftliche Krise entsprang der Systemkrise und wurde in
Frankreich kritisch im Bereich der politischen Okonomie analysiert und bildete in der Folge
einen Grundbaustein des Regulationsansatzes. Dabei wurde hinterfragt, wie trotz struktureller
Widerspriiche im Kapitalismus in bestimmten Zeiten und R&umen eine relativ stabile
Akkumulation und soziale Stabilitat moglich ist. (vgl. Odman 2006, S. 81) Daflir nahmen die
Theoretiker:innen die marxistische Strukturanalyse des Kapitalismus im Rahmen neuer
konjunktureller Bedingungen als Vorbild. Ziel war es, eine geeignete Konjunkturanalyse der
strukturellen Verdnderungen im kapitalistischen System in Zeiten der Krise darzustellen und
dabei sozialen Bewegungen Hinweise zu geben, wie das System in progressivere und
emanzipativere Wege geleitet werden kann. (vgl. Odman 2006, S. 81) Die Regulationstheorie
als analytisches Instrument fur den Gesamtkapitalismus wird in zwei Achsen gegliedert.
Einerseits das Akkumulationsregime und andererseits die Regulationsweise. Die relative
Harmonie dieser beiden Achsen bildet die Grundlage fur die gesellschaftlichen
Stabilitatsphasen. Diese Stabilitatsphase der Akkumulationsregime und der Regulationsweise
wird Entwicklungsweise genannt. (vgl. Odman 2006, S. 81) Mithilfe der Regulationstheorie
lasst sich das Potential in der Regulation analysieren sowie anderseits die ,,immerwahrende
Kapitallogik* (Odman 2006:81) aufbrechen und die phasenreiche Realitit ndher untersuchen.
Fur Novy ist die Regulationstheorie ein Instrument, welches zwischen den Makroebenen und

Mikroebenen die Zusammenhénge aufzeigen kann. (vgl. Odman 2006: 81)

2.3 Das osterreichische Spezifikum

Die osterreichischen regulationstheoretischen Erweiterungen zeichnen sich durch konzeptuelle
und thematische Ergénzungen zur klassischen Regulationstheorie aus. Dazu gehtren das
Raumverstindnis (stadtischer Raum), gesellschaftliche Naturverhaltnisse (Okologie im

Verhaltnis zur Kommodifizierung), das Verhaltnis zwischen Wissen und Macht
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(Regulationsdispositiv), horizontale Konkurrenzverhéltnisse und Geld als Zahlungsmittel. (vgl.
Odman 2006, S. 82)

Das erweiterte Raumverstandnis wird naher beleuchtet, da es besondere Relevanz im Zuge der
Untersuchung des Wohnraums hat. Das wellenférmige Verhalten der wirtschaftlichen und
politischen Entwicklung und in Zuge dessen, die Privatisierungen verschiedener Sektoren, wie
beispielsweise im Wohnsektor, haben eine Auswirkung auf den Wohnungsmarkt. (vgl. Odman
2006, S. 82)

- Das Raumverstandnis der Osterreichischen Schule untersucht die Territorialitdt des
Staates und die soziale Produktion von Raum. Dabei sind lokale, urbane, regionale,
nationalstaatliche, suprastaatliche und internationale Ebenen gemeint und deren
Verhaltnis zueinander sowie die Unterscheidungen voneinander. (vgl. Odman 2006, S.
82) Die Kommodifizierung des stadtischen Raumes durch weltweite Privatisierungen
von Bereichen wie Gesundheit, Erziehung und Umweltschutz und eben auch Wohnen
machten auch vor Osterreich nicht halt. In fordistischen Perioden waren diese Bereiche
hauptsachlich staatlich und hatten Dekommodifizierungstendenzen aufzuweisen. Mit
der Durchsetzung postfordistischer — neoliberaler — Handlungsweisen durchlebten die
verschiedenen Raume ein starke Kommodifizierung. (vgl. Odman 2006, S. 82) Die
oOsterreichischen Regulationstheoretiker:innen Kritisieren an der franzdsischen Schule
die implizierte rdumliche Fixiertheit auf das nationalstaatliche Territorium als Ebene
der Regulation. (vgl. Odman 2006, S. 83) Stattdessen wird auf einen Regulationsansatz
mit Raum-Macht-Analyse fokussiert. Mit dieser Erganzung koénnen soziale
Institutionen und Bewegungen untersucht werden, ohne dass der nationalstaatliche
Représentant oder der soziale Erfolg der sozialen Bewegungen eine Hirde fir die
Analyse wird. Mithilfe der radumlichen Analyseeinheit kénnen auch zwei ungleiche
Raume miteinander verglichen werden, zum besseren Verstandnis sozialer Dynamiken.
So wird erkennbar, dass beispielweise die Sozialpolitik mit der Beschaftigungspolitik
gekoppelt ist. (vgl. Odman 2020, S.84)

Das horizontale Konkurrenzverhdltnis ergénzt die vertikale Achse im Kontext einer
Regulationsweise verschiedener Kapitalfraktionen. So kann die horizontale Achse die
Konkurrenzverhaltnisse erweitert untersuchen. Beispielsweise kann das vertikale
Konkurrenzverhéltnis die Profitrate der Einzelkapitale im Kontext mit der Technologisierung,

Verringerung der Lohnkosten, Disziplinierung der Arbeitskraft zum Lohnverhaltnis
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untersuchen. (vgl. Odman 2006, S. 87) Auch kann das horizontale Konkurrenzverhaltnis
zwischen den Lohnarbeiter:innen, Arbeitnehmer:innen und dem formellen wie informellen
Sektor innerhalb der Mittelschicht und den verschiedenen sozialen Hintergrinden betrachtet
werden. Speziell wenn 6ffentliche Raume als Konstruktionsprozesse zu untersuchen sind, bietet
das Konzept des horizontalen Konkurrenzverhéltnisses einen hilfreichen Analyserahmen. (vgl.
Odman 2006, S. 87)

Diese néhere Erlauterung zeigt den kontextuellen Rahmen der dsterreichischen Wiener Schule
der Regulationstheoretiker:innen auf und dient dabei als Analysetool fur die Untersuchung der
Wiener Wohnungspolitik und den genutzten Instrumenten in einem noch neoliberalen
Wirtschaftssystem.

Im nachsten Kapitel findet eine erste Anndherung an die Thematik ,,leistbares® Wohnen in
Wien statt.

3. Wohnen —eine analytische Anndherung

Wohnen bedeutet das Aufhalten und Verweilen einer Person (ber eine langere Dauer an einem
Ort, an welchem sich Personen geborgen und sicher fuhlen. Das ist der funktionale Aspekt.
Doch Wohnen ist viel mehr als nur dieser funktionale Aspekt, sondern vermittelt auch einen
sozialen und materiellen Eindruck unterschiedlicher individueller Lebensgestaltungen. (vgl.
Unterdorfer 2015, S. 14) Ein weiterer zentraler Bestandteil des Wohnens ist dartiber hinaus die
Schutzfunktion, in physischer wie in psychischer Auspragung. (vgl. Koraiman 2018, S. 15) In
der gesellschaftswissenschaftlichen Literatur (vgl. Huster 2008, S. 26) wird Wohnen als
Element fir die Sicherung des sozialen Friedens sowie als gesellschaftlicher Raum fur
gemeinsame Teilhabe und Austausch verstanden. (vgl. Unterdorfer 2015, S. 14) Seit dem 20.
Jahrhundert wurde das Grundbediirfnis Wohnen und dessen Funktion als sozialer
gemeinschaftlicher Raum zunehmend als Ware sowie als Spekulation- und Investitionsobjekt
gehandelt. (vgl. Zoidl 2017) Daher wurde Wohnen zum iberaus bedeutsamen Wirtschaftsfaktor
und einem lukrativen Handelsgut, mit welchem viel Geld verdient werden kann. (vgl. Wachter
2014, S. 6) Dabei steht nicht die Zugénglichkeit oder Finanzierbarkeit der Wohnungen im
privaten Wohnungssektor im Fokus, sondern die Lukrativitat/Profitabilitat eines Objektes.
Damit wird Wohnen aus wirtschaftlicher Perspektive nicht als soziales Gut, sondern als

materielles, wirtschaftliches, ertragreiches Gut erachtet. (vgl. Wachter 2014, S.6)
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Die Unterscheidung, Wohnen als soziales Gut oder eben als lukratives Geschaft zu begreifen,
fiihrt zu Uberlegungen, dass Wohnen nicht fiir alle gleichermafen zugénglich ist. Aufgrund der
unterschiedlichen finanziellen Ausstattung sehen sich Personen, die weniger finanzielle Mittel
zur Verflgung haben, mit einer beschrankten Qualitat der Wohnverhéltnisse konfrontiert. (vgl.
Bacher/Tamesberger 2019, S. 148)

Allerdings ist es der Politik moglich, aufgrund bestimmter MalRnahmen und Eingriffe durch
adaptierte  Gesetzgebungen, Budgetierung im staatlichen  Wohnungssektor und
Zugangsbeschrankungen zu Boden, den Wohnbau und den Wohnraum zu regulieren. Die
Regulierung des Wohnungsmarktes durch die Politik wird in den Kapiteln 7 bis 9 genauer
ausgefuhrt. (vgl. Kadi/Vollmer 2020)

4. ,Leistbares Wohnen* — ,,preiswertes Wohnen*

,,Leistbares Wohnen* bezeichnet das Verhaltnis zwischen verfugbarem Einkommen und den
Wohnkosten. (vgl. Mundt/Amann 2015) Der Begriff ,leistbares Wohnen“ beinhaltet ein
Element der politischen Wertigkeit. Es wird in der Politik als ein Ziel beworben, das von der
Annahme abgeleitet wird, dass Wohnen ein Recht ist, das allen zusteht. Um dieses Ziel zu
erreichen, missen jedoch allen ausreichend Geldmittel zur Verfugung stehen, oder die
Wohnkosten an die unterschiedlichen Einkommensverhéltnisse angepasst sein. Damit wird eine
Reihe von Malinahmen angesprochen und von den jeweiligen Parteien je nach politischem
Programm unterschiedlich gewertet. Die MaRnahmen sind im Wesentlichen den beiden
Bereichen Forderung der Personen (Wohnbeihilfe (Subjektforderung)) oder Forderung der
Bautréger (Genossenschaft (Objektforderung)) zuzuordnen. Die Bezeichnung ,,preiswert sagt
in erster Linie aus, dass ein Preis im Vergleich zu allen Preisen am Markt am unteren Ende der
Skala liegt. Umgelegt auf den Wohnungsmarkt bedeutet dies, dass eine Wohnung innerhalb
ihres Segmentes vergleichsweise glnstig angeboten wird. Wenn es sich dabei um eine
Wohnung der Luxuskategorie handelt, wird sie allerdings fur durchschnittlich Verdienende

nicht leistbar sein, obwohl sie in ihrem Segment verglichen mit anderen preiswert zu haben ist.

,,Leistbares Wohnen“ ist sowohl in der Politik als auch in der wissenschaftlichen Literatur ein

oftmals umstrittener Begriff. Einer der Griinde dafur ist die politische Aufladung dieses
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Begriffes durch Wahlk&mpfe und 6ffentliche Diskussionen zur Wohnungspolitik. (vgl. Punz
2019) (vgl. Wohnnet 2015) (vgl. BMWFJ 2013, S. 2) Zudem bedeutet ,,leistbar* furr jede Person
etwas anderes. Ich spreche in dieser Arbeit immer vom Verhaltnis zwischen dem Einkommen
oder den verfugbaren Finanzmitteln in Bezug auf die Wohnkosten. Christoph Reinprecht
hingegen verwendet den Begriff des ,,preiswerten Wohnraums* (Reinprecht 2019: 28), um eben
den Begriff ,,leistbar* auszuklammern. Des Weiteren ist in der Wissenschaft fur ,,leistbar* kein
einheitlicher Prozentsatz festgelegt, welcher vom Haushalteinkommen fur die Wohnkosten
aufgewendet wird. Ein solcher ist wohl auch nicht exakt definierbar, die EU spricht nur von
,,affordable housing“ (EC 0.J)) (vgl. Wohnnet 2015) (vgl. EC 0.J). Bacher und Tamesberger, in
ihrer Studie zur Messung der Verfugbarkeit von ginstigem Wohnraum, untersuchten die
diesbeziigliche Lage in der Schweiz und Osterreich. (vgl. Bacher/Tamesberger 2019, S. 186-
187). Diese Untersuchung bezeichnet Wohnungen als preiswert, wenn sie weniger als 70
Prozent des durchschnittlichen Mietpreises der Wohnungen (mit derselben Zimmeranzahl) am
Wohnungsmarkt kosten. Anhand dieser Daten halten die Forscher:innen fest, dass in Osterreich
von ,hoher Mietkostenbelastung®™ gesprochen wird, wenn der ,,(...) Anteil der Mietkosten am
Haushaltseinkommen 25% (bersteigt (...)*“ (Bacher/ Tamesberger 2019: 187). Zudem halt
Reinprecht fest, dass bei 36 Prozent der Wiener:innen die Wohnkosten ein Viertel des gesamten
verfligbaren Haushaltseinkommen Ubersteigen. (vgl. Reinprecht 2019, S. 29-30) Reinprecht
legt dar, dass das Einkommen nicht im selben Ausmal} wie die Mietpreise gestiegen ist und
daher die Finanzierbarkeit der Wohnungen schwieriger wird. Im Genossenschafts- und
Gemeindebausegment, in welchem Wohnraum kostengunstiger verfugbar ist, muss die Halfte
der Befragten unter 30 Prozent ihres Haushaltseinkommens fur die Miete aufwenden. (vgl.
Wachter 2014, S. 18-19)

Jedoch beinhaltet der Begriff ,leistbares Wohnen nicht nur den wirtschaftlichen Aspekt,
sondern auch das soziale Verhéltnis hierzu. Denn ,leistbares Wohnen“ heil3t nicht
ausschlieBlich, dass die Miete finanziert werden kann, sondern auch, dass ein qualitativ und
quantitativ angemessener Wohnraum zur Verfligung steht. Hierbei mdchte ich auf das Kapitel
2 Wohnen verweisen, in dem verdeutlicht wird, dass Wohnen auch einen psychischen und
physischen sicheren Raum darstellen soll und nicht nur bildlich gesprochen ,,ein Dach tiber dem
Kopf* verspricht. (vgl. Koraiman 2018, S.15)
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Der Begriff ,,leistbares Wohnen* bleibt dennoch weiterhin politisch umstritten und aufgeladen.
Denn es wird weder von den Regierungsparteien oder dem Nationalrat, noch von der
Wissenschaft oder Stadt Wien definiert, welche Quadratmeteranzahl oder Hygienestandards als
qualitativ oder quantitativ angemessen verstanden werden. Als Beispiel: Ob WC und Bad sich
in der Wohnung befinden oder am Gang des Wohngebaudes, flielt nicht in die Beurteilung der
Wissenschaftler:innen, Politiker:innen ein, wenn sie von ,leistbaren” Wohnraum sprechen.
Zudem haben unterschiedliche Einkommensschichten und Gesellschaftsschichten eine andere
Prioritatensetzung in Wohnraumfragen. (vgl. Wachter 2014, S. 9) Damit soll nochmals
verdeutlicht werden, dass der Begriff ,,lcistbares Wohnen* in der Politik und Wissenschaft nicht
klar und einheitlich definiert ist.

In dieser Arbeit wird der Begriff ,,leistbares Wohnen* als das Verhéltnis der Mietkosten zum
Haushaltseinkommen verstanden, somit wird der wirtschaftliche und verteilungspolitische
Aspekt in den Vordergrund geriickt. Daher wird aufgrund der Untersuchungen von
Tamesberger/ Bacher, Reinprecht und Koraimann die nummerische Grenze des ,,leistbaren
Wohnraums*®, fir diese Arbeit, auf 25% des Haushaltseinkommen gelegt. Dies bedeutet, wenn
nicht mehr als 25 Prozent des Haushaltseinkommen fur die Wohnkosten aufgewendet werden,

wird von , leistbarem Wohnen* gesprochen. (vgl. Koraiman 2018, S. 15)

Auch der Stadtentwicklungsforscher Robert Musil verwendet den Begriff ,,leistbares Wohnen®,
wobei er in seinen unterschiedlichen Interviews und Publikationen die Kluft zwischen den
stagnierenden Lohnen und den steigenden Mietpreisen hervorhebt. (vgl. Musil 2018) Im
preistechnisch héheren Wohnungsmarktsegment ist das Angebot deutlich groRer als im
mittleren und unteren Marktsegment. Da allerdings aufgrund der Einkommensschere eine
erhohte Nachfrage nach ,,leistbaren Wohnraum* besteht, kommt es zu einem Ungleichgewicht
und der Notwendigkeit, dass die Politik durch unterschiedliche regulative Malinahmen und
Instrumente — wie in den Kapiteln 7 bis 9 ausfuhrlich erlautert — fir mehr leistbaren Wohnraum
in Wien sorgt. (vgl. Musil 2018) (vgl. Musil 2019, S. 248)

5. Forschungsstand: Wohnungspolitik

Im Folgenden werde ich mich auf die Untersuchungen von Stéger und Weidenholzer (vgl.
Stoger/Weidenholzer 2006) und Vollmer und Kadi (vgl. Vollmer/ Kadi 2018) beziehen, die die
europdische Wohnungspolitiken und deren Wandel untersucht haben und zur Erkenntnis
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kommen, dass eine solitdr oder vorrangig wirtschaftliche Betrachtung keine geeignete
Grundlage fir stadtische Wohnungspolitik bietet, da der Markt keine symmetrische Allokation
von Wohnraum sicherstellen kann (vgl. Stoger/Weidenholzer 2006, Vollmer/ Kadi 2018).
Weiters fiihren ebendiese Untersuchungen als positive Effekte von wohnungspolitischen

Interventionen das Solidaritatsprinzip sowie auch die gesellschaftliche Integration an.

Dabei wird auch auf den theoretischen Hintergrund einer neoklassischen Wohnungspolitik
Bezug genommen, die Wohnen nur nach dem Marktprinzip organisiere méchte, somit Wohnen
als reine Ware sieht, wo im Zuge dessen der soziale Aspekt (Auswirkungen auf
Bevolkerungsgruppen, Einzelpersonen etc.) von Wohnen ausgeblendet wird. Diese Theorie
geht zurtick auf das Konzept der ,,unsichtbaren Hand* (Adam Smith), die vermeintlich immer
ein Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage herstellt. Dass dies nicht der Realitat

entspricht, wird z.B. von Stéger und Weidenholzer in ihren Studien dargelegt.

5.1 Neoklassik und Neoliberalismus

Stoger und Weidenholzer zeigen auf, dass neoklassische Okonomen zu einer Umgestaltung der
Wohnungspolitik nach marktwirtschaftlichen Prinzipien in der Wohnungspolitik beigetragen

haben. Eine kurze Begriffserklarung zu Neoklassik dient dem Verstandnis.

Neoklassik

Die Neoklassik wird als eine Wirtschaftstheorie verstanden, welche das System der Markte auf
ein Angebot und Nachfrage Mechanismus reduziert, in welchem der grotmogliche Gewinn
erzielt werden soll. In diesem Schema reguliert sich der Markt von selbst und ein
Marktgleichgewicht entsteht aufgrund der Durchsetzung der Eigeninteressen von Anbieter und
Verbraucher. (vgl. Bpb 2016)

Etablierte Instrumente wie Objektférderungen oder gemeinnitzige Wohnungswirtschaften
werden in neoklassischen Wohnungspolitiken nicht mehr als Problemltser, sondern als
Problem-Verursacher gewertet. Damit die neoklassischen Analysen als glaubwirdig erachtet
werden kdnnen, mussen sie auch Loésungsvorschléage fir das Gleichgewicht zwischen sozialen
Versorgungs- und Verwertungsinteressen am Wohnungsmarkt bieten. Dabei zielen diese
Modelle auf eine Radikalauflésung der sozialen Wohnungsbestdnde ab. Dass bei diesem
Modell die positiven Effekte des sozialen Wohnbaus fir Gesellschaft, Konjunktur und

arbeitsmarktpolitische Beziehungen verloren gehen, wird systematisch ausgeblendet. In der
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politischen  Handlungsebene werden die neoklassischen Theorien hdufig als
Legitimationsinstrument fur jene Parteien und Interessensgruppen, welche vom Marktprinzip

auf dem Wohnungssektor einen materiellen Nutzen haben, herangezogen.

Neoliberalismus

Im Neoliberalismus gilt die gleiche theoretische Basis (freie Marktwirtschaft) jedoch im
Unterschied zur Neoklassik wird der staatliche Eingriff in die Wirtschaft nicht komplett
abgelehnt, sondern auf ein Minimum beschrankt. (vgl. Bpb 2016a) Wiederum aus neoliberaler
Perspektive sollen Wohnungen als Konsumgut wie jedes andere erachtet und marktférmig
produziert werden. In Europa hangt die Implementierung neoliberaler Politikkonzepte von der
Verschiebung der politischen Kréfteverhéltnisse zu konservativen und liberalen Parteien ab.
(Stoger/Weidenholzer 2006, S. 11) Zudem geraten westeuropéische Regierungen, unabhangig
der parteipolitischen Zusammensetzung, unter Druck durch Interessenvertretungen der
Wirtschaft, eine staatliche Ausgabenreduktion fir die offentliche Wohnbauforderungen
durchzuftihren. Dabei wird zuerst die Deregulierung der Mietpreisregelung umgesetzt, was den
Ubergang zu marktiiblichen Mietpreisen ebnet. Hierbei sind die marktkonformen Mietpreise
fir Wohnungen anféllig fir Schwankungen der Angebots- und Nachfrageseite. (vgl.
Stoger/Weidenholzer 2006, S. 12)

Des Weiteren wird das staatliche Wohnbaufordersystem so umgestellt, dass bei einem
geringeren  Gesamtfordervolumen  von  Objekt- zu  Subjektférderung  und
Wohnungseigentumsforderung umgeschwenkt wird. Denn Subjektforderungen gelten als
marktkonformes Instrument, da die individuelle Kaufkraft auf schwach regulierten
Wohnungsmarkten gefordert wird. Wohingegen die Objektférderung jenen Haushalten dient,
welche aus 6konomischen Griinden keinen Zugang zum privaten Wohnungsmarkt haben.
Daher ist die subjektgeforderte Wohnbauférderung einer neoliberalen Wohnungspolitik
dienlicher, da mit einer Immobilie, in welcher nur wenige geforderte Mietwohnungen

vorhanden sind, mehr Profit gemacht werden kann. (vgl. Stéger/Weidenholzer 2006, S.12)

Bei Anwendung der Typologie der Wohlfahrtsstaaten von Esping-Andersen wird ersichtlich,
dass in liberalen Wohlfahrstaaten (Bsp. England) das residuale Modell der
Wohnraumversorgung vorderherrschend ist und fir korporatistische (Bsp. Osterreich) und

universalistische (Bsp. Schweden) Wohlfahrtsstaaten das marktferne Modell strukturprégend
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ist. (vgl. Stoger/Weidenholzer 2006, S. 14) Mit dem Ubergang der sozialen Wohnungsbestande
in den freien Wohnungsmarkt wird ein wichtiger Integrationsmechanismus der
Stadtgesellschaft geschwécht. Dabei entsteht eine wachsende soziale Ungleichheit in der
Wohnraumversorgung.  Diese  Ungleichheit ~ zeigt  sich  in  sozialrdumlichen
Segregationstendenzen in den Stddten. Fir leistungsschwache Haushalte flhren
Sanierungsprojekte der inneren Stadtwohnungen h&ufig zu Mobilitdtszwang und durch den
zusétzlichen Ruckgang der Sozialwohnungen wird die Situation zusétzlich verschérft. Neben
der Gentrifizierung der Innenstadte entwickelt sich ein Auffangbecken in den neueren
Sozialbauten fir sozial marginalisierte Gruppen. Denn niedrige Einkommensgrenzen fir den
sozialen Wohnbau fihren mit einer Belegungspolitik zu einer Wiedervermietung der
Sozialwohnungen an einkommensschwache Haushalte. Somit wird das Sozialprofil der
GroRwohnsiedlungen homogener und die Durchmischung der Bevolkerung in den Bauten
weniger. (vgl. Stdger/Weidenholzer 2006, S. 16) Durch den Paradigmenwechsel der staatlichen
Wohnungspolitik zu einem residualen Fursorgemodell dndert sich das Mobilitatsverhalten der
Mittelschichten. Diese ziehen aus den sozialen Wohnsiedlungen in die stédtische Peripherie
und die Segregation der Bevolkerungsgruppen verscharft sich weiter. Stéger und Weidenholzer
zeigen auf, dass in jenen Stadtvierteln, wo aufgrund einer Deindustrialisierung eine
Verringerung der Beschaftigungsmoglichkeiten besteht, trotzdem ein intakter sozialer
Wohnungsbestand eine Kkollektive soziale Deklassierung aufhalten kann. (vgl. Stoger/
Weidenholzer 2006, S. 17) Fir Stoger und Weidenholzer ist staatliche Intervention auf
Wohnungsmarkten sinnvoll, sofern sie der Wohnraumversorgung nicht-markfahiger
Individuen dient. Zudem entscharft eine Wohnungspolitik, welche Wohnraumversorgung
priorisiert, die soziale Ungleichheit sowie sozialrdumliche Segregation. AbschlieRend
begriinden Stoger und Weidenholzer den Erfolg neoklassischer und neoliberaler Politikansétze
damit, dass kaum Alternativkonzepte artikuliert worden sind und die hohen Forderausgaben im
Widerspruch zu Konsolidierungszwéngen stehen. Zudem sind wohnungspolitische Fragen
lange nicht 6ffentlich und politisch thematisiert worden. (vgl. Stéger/ Weidenholzer 2006, S.
19)

5.2 Denkansétze postneoliberale Wohnungspolitik

Die  eben  ausgefuhrte  neoliberale ~ Wohnungspolitik ~ befindet  sich  laut
Regulationstheoretiker:innen seit der Finanzkrise 2008 selbst in der Krise. (vgl. Vollmer/ Kadi
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2018, S.247) Gemal der Regulationstheorie folgen kapitalistische Akkumulationsregime
Phasen, welche abwechselnd von Stabilitdt und Krisen gekennzeichnet sind. Dies zeigte sich
auch in der Ausgestaltung der Wohnungspolitik im Postfordismus der 1970er Jahre, wobei sich
das neoliberale Paradigma durchsetzte. Aktuell wird in der Wissenschaft die Frage diskutiert,
ob sich die Welt in Richtung eines Postneoliberalismus bewegt. Kadi und VVollmer untersuchten
diesen moglichen postneoliberalen Paradigmenwechsel in Wien und Berlin und die Frage, ob
dieser Paradigmenwechsel als staatliche Beruhigungspolitik verstanden werden kann. Durch
die jahrelange Dominanz der neoliberalen Wohnungspolitiken ist der Wohnraum fiir untere und
mittlere Einkommensgruppen haufig knapp und unbezahlbar. Da die marktwirtschaftlich
ausgerichtete Wohnungspolitik der ,, Aufwertung von Wohnungen* zu einer Verdrangung
sozial marginalisierter Gruppen fihrte, kam es zu Protesten gegen die weitere Gentrifizierung
einiger Stadtteile. Durch den wiedergekehrten Diskurs der Wohnungsfrage und
Wohnungsknappheit wird das Thema Wohnungspolitik wieder starker in den politischen Fokus
geriickt. (vgl. Vollmer/Kadi 2018, S. 247) Dabei zeichnet sich die postneoliberale
Wohnungspolitik durch MaBnahmen zur Ausweitung des Wohnungsbestandes fiir untere und
mittlere Einkommensgruppen aus. Dies ist erkennbar an MaRnahmen wie beispielsweise den
»SMART-Wohnungen* welche neoliberale Marktpraktiken beibehélt. Der Eigenmittelanteil ist
zwar staatlich durch die Obergrenze von 3000€ reguliert, dennoch verwehrt es &rmeren
Bevolkerungsgruppen den Zugang zu diesen Wohnungen und der Markt wird weiterhin durch
Angebot und Nachfrage reguliert. Zugleich bekommen die sozialen Aspekte von Wohnraum
wieder mehr Bedeutung wie in der Wohnungspolitik der ersten Republik — ,,postneoliberal®.
Verstéarkte Bautatigkeit kann sich zudem auf den privaten Wohnungsmarkt auswirken, wenn
aufgrund des erhohten Angebotes Druck auf die Preise privater Anbieter:innen ausgetbt wird.
Dies gilt allerdings nur innerhalb der jeweiligen Segmente des Wohungsmarktes. Ein
steigendes Angebot an Luxuswohungen senkt die Preise fir ,,leistbaren Wohraum* nicht.
Auch die Frage des Grades der institutionellen Restrukturierung in der Wohnungspolitik im
Postneoliberalen ist wichtiger Bestandteil der Diskussion. Die Mietsteigerungen der
Privatwirtschaft sind durch das neoliberale Wohnungsparadigma auch im sozialen
Wohnungsmarktsegment  vorzufinden. Fur Vollmer und Kadi ist durch diese
betriebswirtschaftliche Ausrichtung der 6ffentlichen Institutionen auch die Infragestellung der
Demokratisierung ein Thema. Hierbei kann in Wien und Berlin eine Veranderung und
Wiedereinfihrung von Wohn-Policies beobachtet werden. (vgl. Vollmer/Kadi 2018, S. 248)
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In Berlin versuchte die Stadtregierung durch den Zukauf von Neubau landeseigene
Wohnungsunternehmen wieder starker an die soziale Funktion zu binden. In Wien wurde der
soziale Wohnbau um einen neuen gemeinndtzigen Sektor (,,gefordertes Wohnen®, “SMART
Wohnungen®) erganzt, um flr untere und mittlere Einkommensschichten Wohnraum zu
schaffen. (vgl. Vollmer/Kadi, S. 249) Die stadteigenen Berliner Wohnungsunternehmen haben
durch verschiedene MaRnahmen die ,,Leistbarkeit von Wohnraum erhoht. Trotzdem stellen
viele Wohnungen durch hohe Heizkosten die ,Leistbarkeit™ flr viele einkommensarme
Haushalte in Frage. (vgl. Vollmer/Kadi 2018, S. 253) Denn die ,,Leistbarkeit* der Wohnung
wird anhand der Wohnkostenbelastung bemessen, wobei 30 Prozent (fur diese Arbeit - in Wien
- liegt der Prozentsatz bei 25) der Aufwendung des Haushaltseinkommen fur die
Nettokaltmieten als Richtwert in Berlin als noch ,leistbar gilt. (vgl. Vollmer/Kadi 2018,
S.250) Dazu kommt, dass im Neubau in Berlin nur 50 Prozent der Wohneinheiten zu diesem
,leistbaren Wohnraum gehdren, obschon viele Haushalte einen Wohnberechtigungsschein
(&hnlich Wiener-Wohn-Ticket: vormals VVormerkschein) besitzen. Diese Politik wird weiterhin
angewandt unter dem Vorwand eine soziale Durchmischung zu erreichen, und anhand von
neoliberalen Paradigmen von Aufwertung und Verdrangung legitimiert. Des Weiteren hat
Berlin durch die Begrenzung der Mieterhéhungen auf 2 Prozent im Jahr 2017 versucht,
Kontrolle Giber den teuren Mietwohnungsmarkt zu bekommen. Dabei kam ein Widerspruch
zum Vorschein, denn kurz vor Einsetzen dieser Regelung hat ein landeseignes Berliner
Wohnungsunternehmen versucht, tausende Mieterh6hungen bis zu 15 Prozent durchzusetzen.
(vgl. Vollmer/Kadi 2018, S.253) Anzumerken ist, dass in Berlin im Februar 2020 ein
,»Mietendeckel* festgelegt wurde. Hiermit ist eine Obergrenze fir alle Mieten (auRer
Neubauwohnungen) gemeint, die vor dem ersten Janner 2014 bezugsfertig waren sowie
Sozialwohnungen mit Mietpreisbindungen. Dieser Mietendeckel legte fest, dass Mieten,
welche Uber 20 Prozent der Obergrenze lagen, gesetzlich verboten waren. Zuwiderhandeln
durch die Vermieter:innen wurde mit BuRgeldern geahndet. Dabei sollte dieses Gesetz befristet
bis 2025 gelten, in der Hoffnung, dass der Mietendeckel danach nicht mehr gebraucht wirde,
da der Wohnungsmarkt der Stadt wieder angeglichener sein wirde. (vgl. Zeit Online 2021)
(vgl. Stern 2021) Jedoch wurde im April 2021 der Berliner Mietendeckel vom
Bundesverfassungsgericht als verfassungswidrig verurteilt. Die damit verbundene
Mietenerhéhung fiihrte dazu, dass Teile der Bevdlkerung durch Mietnachzahlungen in eine
prekare Lage kamen. (vgl. Zeiner 2021) Fur Vollmer und Kadi zeigt sich in Berlin, dass eine

Dekommodifizierung des sozialen Wohnbaus nicht eingeleitet wurde und dennoch eine weitere
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Kommodifizierung von o6ffentlichem Land nicht geschieht. Insgesamt meinen Vollmer und
Kadi, dass eine Abkehr von der neoliberalen Wohnungspolitik zwar sichtbar wird, aber ein
tatséchlicher Paradigmenwechsel zu einer postneoliberalen Wohnungspolitik nicht vollzogen
wurde. (vgl. Vollmer/ Kadi 2018, S.254-255)

In Wien wurde die partielle Neoliberalisierung der Wohnungspolitik seit den 1990er Jahren auf
Bundesebene durch ein liberaleres Mietrecht zugunsten von Vermieter:innen und zum Nachteil
von Mieter:innen verandert. Gleichzeitig wurde die Zweckbindung der Wohnbauférderung
aufgehoben. Dabei konnten die L&nder Bundesmittel auch fiir andere Zwecke als den
Wohnungsbau verwenden. Zusétzlich wurde der Zugang zur Wohnbauférderung auch for
gewerbliche Bautrdger getffnet. Die Neoliberalisierung ist in Wien auf kommunaler Ebene
deutlich geworden. Zwischenzeitlich hat die Stadt Wien den Bau von Gemeindebauwohnungen
eingestellt, welche den ,,leistbarsten” Wohnraum flr die Wiener Bevolkerung darstellen. (vgl.
Vollmer/Kadi 2018, S.256) Die neuen MaRnahmen der Wiener Stadtregierung fiir den sozialen
Wohnbau wie ,,SMART Wohnungen* und das Projekt ,,Gemeindebau NEU* wird im Laufe
dieser Arbeit ausfuhrlich behandelt. Ein weiteres interessantes Instrument ist das der
sogenannten Wohnbauinitiative. Diese Wohnbauinitiative ist Teil des geférderten Wohnbaus.
Dabei vergibt die Stadt glinstige Darlehen fur den freifinanzierten Wohnungsbau mit einer
zeitlich begrenzten Mietpreisbindung. Wenn der Bautrdger gewerblich und nicht gemeinnlitzig
ist, kann die Miete nach zehn Jahren an das Marktniveau angepasst werden. Diese MaRnahmen
fiihren einerseits zur Ausweitung des dekommodifizierten Bestands von Wohnungen, aber
andererseits wird im Rahmen der Wohnbauinitiative eine soziale Zwischennutzung des
Wohnraums,  entsprechend dem  vorherrschenden  Fordermodell der  privaten
Wirtschaftsforderung, maoglich. (vgl. Vollmer/Kadi 2018, S.258) Zudem kritisieren VVollmer
und Kadi, dass Ebenen der Governance sowie die Offentliche Verwaltung kaum eine
Umstrukturierung erlebt haben und sich dies auch in den Institutionen und Planungsverfahren
fur neuen wohnungspolitische MalRnahmen zeigt. (vgl. Vollmer/Kadi 2018, S.258) Die neuen
MaRnahmen wie beispielweise die Wiederaufnahme der Errichtung von Gemeindebauten
weisen einen Weg stéarker in ein dekommodifiziertes Wohnungsangebot. Trotzdem zeigen
Prognosen, dass der Bedarf von , leistbarem* Wohnraum die voraussichtlichen geschaffenen
Wohnungen tbersteigen wird. Kadi und VVollmer kommen bei Wien zum Entschluss, dass auch
hier wie in Berlin kein umfassender Paradigmenwechsel der Wohnungspolitik erkennbar ist.
Als Grund fiir die Abkehr vom neoliberalen Paradigma (sehr punktuelle Anderung) benennen

die Wissenschaftler:innen die fehlende Handlungsmacht auf lokaler Ebene. (vgl. Vollmer/Kadi
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2018, S. 260) Denn die Regulierung des privaten Mietmarktes und dem Mietrecht liegt in
beiden Landern (Deutschland und Osterreich) in weiten Teilen in der Kompetenz des Bundes.
Zudem erschwert die Gesetzgebung der EU das Umsteuern in Wien. Die EU-Stabilitatskriterien
(die Neuverschuldung der Eurostaaten darf nicht hoher als drei Prozent des BIP liegen) sind
eine Hurde fir die Umsetzung geplanter Bauvorhaben. Ein weiterer Grund fir die
Nichtrealisierung eines postneoliberalen Wohnungsmarktes ist der Mangel an Ressourcen. Die
weitgehenden  Privatisierungen von Boden fiihrten die Stadtregierung an ihre
Umsetzungsgrenzen. (vgl. Vollmer/ Kadi 2018, S. 261) Schlussendlich gelten (in beiden
Stadten) die Regierungsparteien als wichtiger Faktor, insbesondere in Wien ist nach der
Gemeinderatswahl 2020 mit dem neuen Regierungspartner den NEOS (eine liberale Partei)
eine Abwendung von neoliberalen Paradigmen nicht unbedingt naheliegend. Fir VVollmer und
Kadi fehlt den Stadtregierungen ein grundlegendes Verstandnis fir die Notwendigkeit eines
umfassenden sozialen Gesellschaftsprojekts. Daher sehen Vollmer und Kadi nur die
Maoglichkeit, die postneoliberale Wohnungspolitik (eine sozial-kommunalere regulative
Wohnungspolitik angelennt an die sozialistische Wiener Wohnungspolitik der
Zwischenkriegszeit) umzusetzen, wenn es sozialen Bewegungen gelingt, die neoliberalen
Strukturen und Diskurse aufzubrechen. (vgl. Vollmer /Kadi 2018, S.262)

5.3 Sozialer Wohnbau und das Beispiel Osterreich

Obwohl sich der soziale Wohnbau in Europa von Land zu Land unterscheidet, sind
Ahnlichkeiten erkennbar. Weidenholzer und Stéger (2006) haben die europaischen
Wohnungspolitiken und deren Wandel untersucht. In ihrem Modell der ,marktfernen
Wohnraumversorgung* stellt die staatliche Intervention die Grundversorgung fir Wohnraum
dar. Fur Weidenholzer und Stoger basiert das Modell des sozialen Wohnbaus auf der
Erkenntnis, dass der freie Markt durch Allokationsmechanismen gravierende Ungleichheiten
in der Versorgung von Wohnraum produziert. Daher ist ein anderes Modell vonndten, um den
dadurch entstehenden Versorgungsengpassen entgegenzuwirken. Nach Weidenholzer/Stoger
gilt es, ein stabiles Machtgleichgewicht zu schaffen, &hnlich demjenigen zwischen
Arbeitnehmer:innen- und Arbeitgeber:innenverbénden in der Arbeitswelt. Fur das stabile
Machtgleichgewicht im Wohnbereich sorgen die Staatsinterventionen, die in Mittel- und

Westeuropa seit Mitte des 20.Jahrhundert ein marktfernes Modell auf Basis von
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Wohnbauférderungen und Bestandspolitik geschaffen haben. (vgl. Stéger/Weidenholzer 2006,
S.9)

Die Wurzeln des sozialen Wohnbaus in Osterreich liegen im kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnbau, mit dem Ziel kostengiinstigen Wohnraum bei sicheren
Mietverhéltnissen flr bestimmte Personengruppen abgekoppelt vom spekulativen
Immobilienmarkt zu schaffen. Jedoch halt die Wissenschafterin Eva Bauer fest, dass die
Gemeinnitzigkeit zunachst ohne offentlichen Auftrag entstanden ist. Steuerbefreiungen und
Bevorzugungen bei Forderungen, sind nicht unbedingt mit dem staatlichen Auftrag
gleichzusetzten. Der gemeinniltzige Wohnbau wurde in die staatliche Wohnungspolitik
eingebunden und begtinstigt aber auch teilweise weitgehend abgelehnt. (vgl. Bauer 2006, S. 25)
Bauer unterstreicht, dass es dabei auch nicht ganz klar ist, welche politischen Stromungen dem
sozialen Wohnbau zuzuschreiben sind. Denn eine starke Ablehnung der
Genossenschaftsbewegung fand und findet sich auch heute noch in Teilen der
Sozialdemokratie. Die genossenschaftliche Selbstversorgung schien manchen in der
Sozialdemokratie den christlich-sozialen sowie den sozialliberalen Stromungen &hnlich zu sein.
Ein reiner Wirtschaftsliberalismus und Neoliberalismus steht dieser Wohnraumversorgung eher
skeptisch gegentber. Die unterschiedlichen Meinungen und Zugénge sowie der Wandel uber
den Zeitverlauf sind auch einer einheitlichen Klassifizierung des gemeinniitzigen Sektors nicht
dienlich. Unterschiedliche Kombinationen aus Organisationsformen und Eigentliimer:innen-
Strukturen sowie politischer Hintergrund und Bautatigkeitsfokus haben ein breites Spektrum
an Wohntypen entstehen lassen, welches in Osterreich stark staatlich beeinflusst wurde.
Zusétzlich gibt und gab es unabhé&ngige Selbstversorgungsorganisationen, welche der
staatlichen Einbindung und dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz sowie den Auflagen der
Wohnbauférderung unterliegen. (vgl. Bauer 2006, S.26) Ziel all dieser unterschiedlichen
gemeinnutzigen Wohnbautréger ist es, ,leistbares® Wohnungsangebot zu schaffen. Jedoch
kann in der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft nicht mit Verlusten gewirtschaftet werden.
Daher ist es notwendig, mit Mietgrenzen Uber- sowie Unterschreitungen der Kosten zu
regulieren. Mit der strikten Mietenregulierung der 1980er Jahre und Mieterhéhung bei neuen
Mietenvertragen stiegen auch die Mieten im geforderten und gemeinndtzigen
Wohnungsneubau. Trotz der Forderungen lagen die Mieten des geforderten Neubaus tiber dem
Mietendurchschnitt. Die Wissenschaftlerin Bauer spricht dabei von einer |, kritisierbaren

Situation® bezweifelt jedoch, dass eine intensivere Forderung sinnvoll gewesen waére. lhrer
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Einschatzung nach ware die intensivere Forderung entweder zulasten der 6ffentlichen Mittel
oder der Quantitit erfolgt. Durch die Offnung der privaten Mieten der 1980er Jahre fiir
Neuvertrdge kam es zu einem rasanten Anstieg der Durchschnittsmieten im privaten
Wohnungsaltbestand, wéhrend sich die Mieten im gemeinnitzigen Bereich gemaRigter
entwickelten. Flr Bauer zeichnen sich die Mieten im gemeinnitzigen Segment nicht durch ein
besonders niedriges Niveau aus, sondern durch eine deutlich geringere Dynamik als im privaten
Sektor. Daher hat sich das private Segment von einem Billigsegment mit niedriger Qualitat zu
einem Hochpreissegment gewandelt. Die Mietwohnungen des gemeinnitzigen Sektors decken
den Mittelstand ab und die gunstigsten Mieten sind bei der Gemeinde in den kommunalen
Bestanden zu finden. (vgl. Bauer 2006, S. 26) Damit ermdglicht diese Aufteilung, laut Bauer,
,leistbaren® Wohnraum fir viele und eine soziale Integration. (vgl. Bauer 2006, S. 26)

Die Wohnbauférderpolitik, die ein wichtiger Bestandteil der Wohnungspolitik ist, besteht
wiederum aus einer Bandbreite von Instrumenten: Zum einen aus direkten staatlichen
Forderungen wie Objektférderungen, zum anderen aus indirekten Forderungen wie 6ffentlichen
Subjektforderungen. Fur Stéger und Weidenholzer sind die direkten Objektforderungen als
wichtigstes staatliches Forderinstrument zu verstehen. Das Primarziel bei der Objektférderung
ist eine bedarfsorientiere Wohnungsproduktion, um die Wohnraumversorgung auf einem
maoglichst hohen Niveau zu stabilisieren. Die objektgeforderten Wohnungen unterliegen einem
strikt geregelten Mietpreis und einer Belegungsbindung und folgen daher keiner profitablen
Verwertung nach Marktkriterien. Die 6ffentlichen Objektférderungen werden vornehmlich von
gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaften in Anspruch genommen. Dies wird im Laufe der
Arbeit am Beispiel Wiens noch dargelegt. AuRerdem verfolgt die Wohnungsbestandspolitik
das Ziel, die Mietpreise im kommunalen, privaten und gemeinnitzigen Wohnungsmietmarkt
durch die Regulierung auf ein niedrigeres Niveau als am Markt tiblich zu bringen. (vgl. Stéger/
Weidenholzer 2006, S. 9)

Die Wohnbauforderung bleibt ein Instrumentarium, um hochwertigen und ,leistbaren®
Wohnraum zu schaffen vor allem fir niedrige Einkommensschichten. Zudem kommt die
preisddmpfende Wirkung auf den gesamten Wohnungsmarkt, welche der gemeinnitzige
Wohnsektor ausubt. (vgl. Bartel/Kepplinger/Pointer 2006, S. 57) Sollten sich jedoch liberale
Wohnungspolitiken wie Kiirzungen der Budgetmittel und der Offentlichen Bauforderungen

sowie Steuerbegunstigungen fur die Wohnbaufinanzierung im privaten Sektor durchsetzen,
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wirde dies zu einer Reduktion der Neubautétigkeit flihren. Dabei hat die geringe
Neubautatigkeit eine Auswirkung auf die Preise der neu errichteten Wohnungen und durch die
Verknappung des Angebots wirden die Preise im ungeregelten Segment der Mietwohnungen
ansteigen. Dies hatte wiederum negative Auswirkungen auf die Zugénglichkeit zu Wohnraum.
(vgl. Rainer/Kepplinger/Pointer 2006, S. 57)

Dartber hinaus dient der soziale Wohnbau nicht nur dazu, leistbaren Wohnungsbestand fr
niedrige Einkommensgruppen zu sichern, sondern auch den Aufbau eines breiten marktfernen
Segments mit Mietwohnungen zu ermdglichen, welche den Marktschwankungen nicht mehr
unterliegen. Im 20. Jahrhundert wird das soziale Wohnungswesen nicht als erweiterte soziale
Fursorge verstanden, sondern als gesellschaftspolitische Funktion fur alle sozialen Gruppen der
Bevolkerung. Die bei Stoger und Weidenholzer bezeichnete neue ,,Mittelschichtsorientierung®
(Stoger/Weidenholzer 2006:10) zeigt, dass Einkommensgrenzen fiir Sozialwohnungen
grolRziigig bemessen werden und die Einkommensiberschreitungen bei Bautrdgern zum Teil
toleriert werden. Dabei werden die Belegungen von Sozialwohnungen durch
einkommensstarke Mittelschichtshaushalte nicht als Systemmangel angesehen, sondern als
positiver Beitrag zur sozialen Durchmischung urbaner Wohnquartiere. Dieses Solidarprinzip,
dass Haushalte mit unterschiedlichen 6konomischen Versorgungen auch Zugang haben, fuhrt
dazu, dass einkommensstarke Haushalte von den Sozialwohnungsbestanden nicht
ausgeschlossen sind und die Leistungsbereitschaft der Gesellschaft fur alle sozialen Schichten
gesichert ist. Denn durch den breitflichig zugelassenen Zugang gibt es fir obere
Einkommensgruppen wenig Grund, einen materiellen Nutzeffekt zu boykottieren. (vgl. Stoger/
Weidenholzer 2006, S.10) Abgesehen vom Solidaritatsprinzip, das den sozialen Wohnbau
mitpragt, ist auch der Effekt der gesellschaftlichen Integration fir Stoger und Weidenholzer
bemerkenswert. Die Vermeidung sichtbarer sozialer Ungleichheit bei Wohnstandards und der
Wohnortverteilung sowie die soziale Koharenz der Wohnquartiere in europdischen Stadten
fihrt zu einer groRBen Basis stadtischer Solidaritdt in Europa. Im Gegensatz dazu zeigt das
individualistische amerikanische Gesellschaftsmodell, welches keinen funktionsfahigen
sozialen Wohnbau hat, dass die ausgepréagte Ungleichheit in der Wohnraumversorgung einen
sozial desintegrierenden Effekt schafft, der als nicht mehr reversibel gilt. (vgl. Stoger/
Weidenholzer 2006, S. 10)
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Regulationstheoretische Argumentationen sagen eine Verschiebung der
Entscheidungsprozesse und Verwaltungsablaufe unter betriebswirtschaftlichen Kiriterien
voraus. Die fundamentale Politikverdnderung zur Deregulierung und starkeren
Subjektorientierung des offentlichen Fordersystems sowie die Auflésung und Privatisierung

von Wohnungsbesténden zeigt sich in weiten Teilen Mittel-, Ost- und Westeuropas.

Es wird ersichtlich, dass eine Kombination der unterschiedlichen regulativen Malinahmen und
Instrumente der Stadtverwaltungen notwendig ist, um das politische Ziel mehr ,leistbaren*
Wohnraum fir eine breite Masse der Bevolkerung zu schaffen, erreichen zu kénnen. Wie dies
im Wiener Kontext und in der tatsdchlichen Umsetzung aussehen kann, wird nun in den
folgenden Kapiteln 6 bis 8 naher ausgefiihrt. Im nachsten Abschnitt befassen wir uns mit der

Wohnsituation und Wohnungspolitik in Wien.

6. Wohnen in Wien: Situation

Dieses Kapitel beschreibt zum einen die Wohnsituation in Wien und beschaftigt sich mit
Debatten rund ums Wohnen. AufRerdem stellt es Veranderungen in der Wohnungspolitik der
Stadt Wien hinsichtlich der verschiedenen Wohnformen vor. Die Stadt Wien verwaltet — laut
eigenen Angaben — 420.000 kommunale Wohnungen und Genossenschaftswohnungen, also
Wohnungen, welche mit ¢ffentlichen Mitteln finanziert wurden. Hierbei sind Gemeindebau-
und Genossenschaftswohnungen, welche schon seit den 1920er Jahren existieren, genauso
gemeint wie die neueren Projekte der Stadt Wien ,SMART Wohnungen®, ,,.Gemeindebau
NEU*“ und ,,geforderte” Wohnungen. Da sich diese verschiedenen Formen der Wohnungen
sowohl hinsichtlich ihrer Entstehungszeit als auch im Detail voneinander unterscheiden, werde
ich fur diese Arbeit zwei Hauptkategorien definieren. Einerseits den ,,sozialen Wohnbau“ und

andererseits dem ,,neuen sozialen Wohnbau* (vgl. Der Wiener Gemeindebau 2021, S. 26)
6.1 Sozialer Wohnbau

Das gesellschaftliche Verstandnis fur den Begriff sozialer Wohnbau ist in Wien primér mit dem
kommunalen Gemeindebau (oft nur Gemeindebau genannt) verknipft. Der Hauptbestandteil
des kommunalen Wohnbaus in Wien ist zum einen auf die Wiener Gemeindebauten seit den
1920er zuriuickzufiihren sowie auf die unterschiedlichen Genossenschaftsvereinigungen. Durch

den Fokus der sozialdemokratischen Wiener Stadtregierung der 1920er Jahre wurde der Begriff
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,,sozialer Wohnbau‘ sowohl wirtschaftlich als auch sozialpolitisch gepragt. Erst nachdem sich
neoliberale Wirtschaftsdenkweisen (weltweit wie in der Wiener Stadtpolitik) starker
durchsetzten, &nderten sich auch sozialer Wohnbau und Wohnungsmarkt im Allgemeinen.

Die Wohnbaupolitik der 1920er Jahre wurde wesentlich durch die Einfuhrung der
Wohnbausteuer des damaligen sozialdemokratischen Finanzstadtrats Hugo Breitner
ermoglicht. Grund dafir war wohl auch die Wohnungssituation, die Zuwanderung und der
ideologische Zugang zur sozialen Frage. Die gesellschaftliche Verpflichtung, Hilfsbedurftige
zu unterstltzen, war Folge der davor elenden Wohnverhaltnisse in Wien. Die Hygienestandards
in einem Gutteil der Wiener Wohnungen waren miserabel. Die Berichte (ber
schimmelbefallene, feuchte und dunkle Wohnungen mit Uberbelag und der allgemeine Mangel
an finanzierbaren Wohnungen fur die Arbeiterschicht in der Zeit der ausgehenden Monarchie
sind allseits bekannt. (vgl. Unterdorfer 2015, S. 16) Verdeutlicht wird der Mangel an
Wohnraum durch das Phdnomen der ,,Bettgeher* (Wien Geschichte Wiki 2019), welches eine
stundenweise Vermietung einzelner Betten in Wohnungen fiir erwerbstitige Menschen
bezeichnet. Die politische Trennung Wiens von Niederdsterreich nach dem Ende der
Monarchie und die damit verbundene Steuerautonomie gaben der in Wien regierenden
Sozialdemokratie die regulatorischen Mdoglichkeiten, fur die breite Bevdlkerungsschicht
kostengunstigen Wohnraum mit sicheren Mietverhéltnissen und allgemeinen Hygienestandards

zu schaffen.

6.1.2 Gemeindebau

Mit der nach Ende des ersten Weltkriegs regierenden Sozialdemokratischen Partei in Wien
begann die Ara des sogenannten Roten Wien. Das Rote Wien zeichnete sich mit einer neuen
ideologischen sozialistischen Politik in allen Lebensbereichen der Wiener Bevolkerung aus.
Eine der Haupterrungenschaften dieser Politik war die Errichtung der Wiener Gemeindebauten.
(vgl. Der Wiener Gemeindebau 2021, S. 5) So entstanden auf Initiative und mit Mitteln der
Stadt Wien in der Zwischenkriegszeit 61.000 Wohnungen in 348 Wohnhausanlagen. (vgl. Der
Wiener Gemeindebau 2021, S. 7) Abgesehen davon wollte die Wiener Stadtpolitik mit ihrem
Programm nicht nur Auswichsen am Wohnungsmarkt entgegenwirken, sondern die
Wohnungsspekulation generell unterbinden und den sozialen Ungleichheiten zwischen den
Gesellschaftsschichten entgegenwirken. Ganz unmittelbar zeigte sich dieser Anspruch in der

Ausgestaltung und Ausstattung der Gemeindebauten, in denen Bibliotheken, Kindergérten,
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Kaffeeh&user, Waschsalons (auch Waschkiichen genannt), sowie gro3ziigige Grunflachen fur
soziale Interaktion geschaffen wurden. Damit war diese Wohnbauinitiative der Stadt Wien
auBergewohnlich fir jene Zeit. Die Wohnungen hatten Wasseranschliisse, ausreichend
belichtete R&ume, gut beluftbare Wohnungsgrundrisse und Platz fur gemeinschaftliche

Aktivitaten sowie soziale Interaktionen zwischen den Bewohner:innen. (vgl. Kadi 2018, S.1-9)

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das Wohnbauprogramm und die weitere Errichtung von
Gemeindebauten bis Ende der 1990er Jahre fortgefiihrt. Dann kam es zu einem Stillstand und
die Stadt Wien widmete sich ,,(...) der Stadterneuerung und der Wohnhaussanierung (...)* (Der
Wiener Gemeindebau 2021:8). Erst seit dem Jahr 2015, als das Projekt ,,Gemeindebau NEU*
(mehr dazu im Kapitel Gemeindebau NEU) ins Leben gerufen wurde, werden wieder
Gemeindebauten errichtet. Der erste davon entstand 2019 im 10 Bezirk in der Fontanastralie
Bis 2020 sollten laut Plan 4.000 neue Gemeindebauwohnungen geschaffen werden. Einige

dieser Projekte befinden sich noch in den Phasen der Umsetzung. (vgl. Wiener Wohnen 0.Ja)

Die Wiener Gemeindebauten stellen nach das fir einkommensschwache Schichten am ehesten
,leistbare* Segment im Wiener Wohnungsmarkt dar. Denn es werden weder Kaution, Provision
noch Eigenmittel von den Mieter:innen verlangt. Die Hirden, um eine Gemeindebauwohnung
zu erhalten, liegen bei den strengeren Voraussetzungen und Kriterien, die eingehalten werden
mussen. Die Neumieter:innen mussen ein Procedere durchlaufen, welches viel Zeit in Anspruch
nehmen kann. Es muss ein ,,Wiener Wohnticket, friiher Vormerkschein, beantragt werden und
erst danach werden Wohnungen zur Besichtigung ausgewahlt. Das Wiener Wohnticket erhalten
Personen jedoch nur wenn sie die definierten Voraussetzungen erftullen. (vgl. Wohnberatung
Wien 2021) Dazu gehoren das Mindestalter von 17 Jahren, eine durchgéngige Hauptmeldung
bei einer Wiener Wohnadresse fiir zwei Jahre, eine 6sterreichische Staatsblrgerschaft (oder
dieser gleichgestellt (EU, EWR- Birger: in, gultiger Aufenthaltstitel oder als anerkannter
Fluchtling) und die Nichtiberschreitung der Einkommenshéchstgrenze (max. Netto-
Jahreseinkommen fur eine Person 47.740 Euro). Es gibt nur wenige Ausnahmeregelungen, die
den Zugang zu einer Gemeindebauwohnung beschleunigen. Diese sind unter dem Titel
,begriindeter Wohnbedarf* zu subsummieren. (vgl. Wohnberatung Wien o0.Jc) Aufgrund der
geringen zusatzlichen Kosten und niedrigen Mieten sind Gemeindebauwohnungen bei der
Wiener Bevolkerung nach wie vor sehr gefragt. Laut der Stadt Wien ,,(...) lebt jede vierte
Wienerin bzw. jeder vierte Wiener in einem der tber 1.800 Gemeindebauten.* (Der Wiener

Gemeindebau 2021:8) Die Wiener Gemeindebauten haben lange Tradition und gehdren zu den
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wichtigsten Wohnungsbestandteilen der Stadt. Aufgrund der langen Geschichte und dem
Einfluss auf den Wiener Wohnungsmarkt wird der Gemeindebau abgesehen von den

Genossenschaften in dieser Arbeit als sozialer Wohnbau verstanden.

6.1.3 Genossenschaft

Neben den Gemeindebauten zahlen auch die Genossenschaftsanlagen zum sozialen Wohnbau
in Wien. Die Genossenschaften haben sogar eine etwas ldngere Geschichte als die Wiener
Gemeindebauten. Die Genossenschaften entstanden aus der Wiener Siedlerbewegung und
genossenschaftliche Selbsthilfe als eine Alternative zum 6ffentlich finanzierten Wohnungsbau
und der Privatwirtschaft. (vgl. Forster/ Novy 1991, S. 7) Mit Einfiihrung der Wohnbausteuer
durch den Finanzstadtrat Hugo Breitner im Roten Wien waren auch 6ffentliche Mittel fur die
Errichtung von Siedlungshdusern durch genossenschaftliche Vereine verfugbar. (vgl.
Novy/Forster 1991, S. 29-30)

Das Genossenschaftswesen, so wie es den Wiener:innen heute bekannt ist, entwickelte sich
uber einen langeren Zeitraum. (vgl. Novy/Forster 1991, S. 28) Die ersten gemeinnitzigen
Baugesellschaften und Entwicklungen waren schon im Jahr 1870 erkennbar. Doch die ersten
groReren Bauvorhaben starteten erst ab 1911 (zB. Wohnkolonie Liesing 1911-12,
Gartenstadtsiedlung Ostmark 1912-13). (vgl. Novy/Foérster 1991, S. 29) Ab 1921 begann das
organisierte Bauen der Genossenschaftssiedlungen und in jenem Jahr entstand der
osterreichische Verband fiir Siedlungs- und Kleingartenwesen OVSK und die GESIBA
(letztere spielt bis heute eine sehr wichtige Rolle unter den Genossenschaften). Die GESIBA
hatte zu Beginn nur die Aufgabe, billiges Baumaterial zu beschaffen und entwickelte sich
schlussendlich zu einer sehr einflussreichen Bauaktiengesellschaft. (vgl. GESIBA 0.J)
Prinzipiell stand im Roten Wien die SPO (Sozialdemokratische Partei Osterreich) der
kleinblrgerlichen Siedlerbewegung erst skeptisch gegentber. Erst im Laufe der Zeit etablierte
die Stadtverwaltung siedlungsrelevante Kompetenzen. Jedoch die Finanzierungsmaglichkeiten
und die Organisationsstarke der Siedlerbewegung blieb weit hinter den Erwartungen zurlick
und die Hyperinflation, welche die Wohnungsfiirsorgefonds zusammenschrumpfen lie3, fiihrte
dazu, dass eine Zusammenlegung der Vereine erforderlich wurde. Das bedeutete, dass
zahlreiche Kleingenossenschaften verschmolzen wurden, und so entstand die Siedlungsunion

aus verschiedenen kleinen Genossenschaften. (vgl. Novy/Forster 1991, S. 26-33)
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Die Genossenschaftswohnungen werden von gemeinnitzigen Bauvereinigungen, errichten und
verwaltet. Bauvereinigungen bekommen nur dann den Status einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung, wenn die Immobilienfirma gemeinndtzig, also nicht ausschlieBlich
profitorientiert,  arbeitet  (dies wird von der Landesregierung  Uberprift).
Genossenschaftswohnungen werden durch die Wohnbauférderung mit niedrig verzinsten
Darlehen in der Hohe von 510 Euro bis 720 Euro pro Quadratmeter angeboten. Dabei wird die
Berechnung der Miete anhand von Wohnnutzflache und Wohndauer auf 30 bis 35 Jahre
hochgerechnet. Aus diesem Grund sind die Mieten meistens gunstiger als im privaten Sektor.
Dennoch erfordert eine Genossenschaftswohnung einen Finanzierungsbeitrag, der beim Einzug
fallig ist. Dieser wird oftmals falschlicherweise in Privatinseraten als ,,Genossenschaftsanteil
bezeichnet. Jedoch ist der Genossenschaftsanteil als Beitrittsgebiihr zu verstehen und belduft
sich meist auf 100 Euro bis 200 Euro unabhdngig von der WohnungsgrofRe. Zu dieser
Beitrittsgebihr kommt der Finanzierungsbeitrag hinzu. Dieser Finanzierungsbeitrag betragt in
Wien 12,5 Prozent der Baukosten plus, in den meisten Fallen, 100 Prozent der
Grundstlckskosten. Diese Summe wird anteilsmaRig nach Nutzflache oder Nutzwert auf alle
Mieter:innen des Gebdudes verteilt. Somit richtet sich dieser Beitrag genauso wie bei den
Eigenmitteln im geférderten Wohnbau (siehe dazu Kapitel geférderter Wohnbau) nach der
Grolie der gemieteten Wohnung. Zudem reduziert sich der Beitrag um 1 Prozent pro Jahr.
Daher ist bei Erstbezug der Beitrag héher und reduziert sich tber die Jahre. Somit kdnnen bei
potenziellen ~ Nachmieter:innen  niedrigere  Finanzierungsbeitrage  anfallen.  Fur
Langmieter:innen gibt es nach der fertigen Zahlung des Finanzierungsbeitrages die Kaufoption.

(vgl. Arbeiterkammer Wien 0.J)

Die finanziellen Kosten beeinflussen die ,,Leistbarkeit* von Genossenschaftswohnungen. Die
Arbeiterkammer Wien geht so weit und bezeichnet diese Finanzierungsbeitrdge, als ,,riesige,
unleistbare Summe* (Arbeiterkammer Wien 0.J) und verweist auf die Magistratsabteilung 50,
welche Eigenmittelersatzdarlehen und Kredite fir diese Falle vergeben kann. Zudem wird vom
Finanzierungsbeitrag pro Jahr 1 Prozent als ,,Verwohnung“ (Arbeiterkammer Wien 0.J)
abgezogen, das heilst nach beispielsweise finf Jahren bekommt die Person den

Finanzierungsbeitrag minus 5 Prozent zurlickbezahlt. (vgl. Arbeiterkammer Wien 0.J)

Der 0sterreichische Verband gemeinniutziger Bauvereinigungen fiihrt eine Liste der

Genossenschaften mit 60 unterschiedlichen Verbanden in Wien. Die grofite unter diesen ist
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nach wie vor die GESIBA (jetzt Gemeinnitzige Siedlungs- und Bau AG). Auf der Webseite
des Osterreichischen Verbandes gemeinnutziger Bauvereinigungen wird dargelegt, dass nach
wie vor die Kostendeckung nicht hoher angesetzt werden darf, als der Kostenaufwand fir die
Herstellung und Bewirtschaftung der Wohnhduser betragt. Die Gewinnbeschrankung ist ein
Bestandteil der Ertragskomponente der kostendeckenden Preise. Eine willkirliche
Bereicherung ist somit nicht moglich. Darlber hinaus definieren Gesetze und Verordnungen
die Hohe der Preise. (vgl. GBV 0.J)

Die Genossenschaftswohnungen kénnen sowohl direkt Uber die Bauvereinigung angefragt
werden als auch Uber das Onlineportal der Wohnberatung Wien. Zudem gibt es einige private
Webseiten und Zeitungen, welche Inserate schalten. Die Vorrausetzungen fir die Erlangung
einer Genossenschaftswohnung sind in den Bundeslandern unterschiedlich geregelt. (vgl. OGV
2011) In Wien gelten die gleichen Voraussetzungen wie fur geférderte Mietwohnungen. Das
heil3t der Bezug ist erst mit 18 Jahren moglich und das jahrliche Netto-Einkommen fiir eine
Person darf nicht mehr als 47.740 Euro betragen. Zudem muss die Person eine Osterreichische
Staatsbirgerschaft besitzen oder dieser gleichgestellt (das heit EU/EWR Biirger: in, einen
gultigen Aufenthaltstitel besitzen oder einen anerkannten Fliichtlingsstatus haben) sein. (vgl.
Stadt Wien 0.J) AuBerdem gilt eine Mindestvertragsdauer von drei Jahren flr
Genossenschaftswohnungen. Es gibt nur wenige befristete Mietverhéltnisse und erst seit
August 2019 kénnen auch in bestimmten Fallen und unter bestimmten Vorrausetzungen (z.B.
Beherbergungsbetriebe ohne touristische Nutzung fir Lehrlinge und jugendliche
Arbeitnehmer:innen) ,,Kurzzeit-Befristungen von weniger als drei Jahren vereinbart werden.
(vgl. Arbeiterkammer Wien 2020, S. 12-13)

Sozialer Wohnbau bezeichnet in dieser Arbeit zwei kommunalen Wohnobjektformen.
Einerseits den Gemeindebau und andererseits die Genossenschaftenbauten. Beide diese
sozialen Wohnkonzepte unterscheiden sich voneinander, haben jedoch eine lange Geschichte

und gemeinsam Einfluss auf den ,,neuen sozialen Wohnbau*.

6.2 Neuer sozialer Wohnbau

Seit Mitte der 2000er Jahre ist die neue Form des sozialen geforderten Wohnbaus in welchem

die Wohnbaufinanzierung nicht aus rein 6ffentlicher Hand kommt, sondern zum Teil an private
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sowie gemeinnitzige Bautrdger weitergegeben wird ein groRer Bestandteil des sozialen
Wohnungsmarkts. (vgl. Unterdorfer 2015, S. 17) (vgl. Kadi 2018, S. 1-9)

Die neoliberale Wirtschaftsweise, welche in der westlichen Welt vorherrschend ist und war, hat
den weltweiten Wohnungsmarkt beeinflusst und damit auch den Wiener Wohnungsmarkt.
Besonders durch Privatisierungen (wie beispielweise diejenige der BUWOG (Bauen und
Wohnen Gesellschaft) im Jahr 2004) wurde ein neues Bild der ésterreichischen sowie Wiener
Wohnungspolitik gezeichnet. Gemeindebauten wurden zwischenzeitlich nicht mehr errichtet
und die Genossenschaften mit dem &hnlichen Konzept (Vorrausetzung: Finanzmittel/
Eigenmittelanteil) der ,,geforderten Wohnungen* ergénzt. Damit mochte ich sagen, dass sich
die Wiener Stadtpolitik in Hinblick auf die Wohnsituation in Wien, von einer sozialistischen
politischen Praxis zu einer tendenziell starkeren privatkapitalistischen Wohnungspolitik
verandert hat und in den letzten Jahre eine Ruckentwicklung zu einer sozialistischeren
Wohnbauweise zeigt (mehr dazu im Kapitel Regulationstheorie und Forschungsstand). (vgl.
Schubert/Klein 2020)

Der ,,neue soziale Wohnbau“ besteht aus Wohnprojekten, welche nur zum Teil 6ffentlich
finanziert werden. Dabei werden groRere Wohnbauprojekte zum Teil von auBenstehenden
Bautrégern und zum Teil von der Stadt Wien finanziert. (vgl. Franz/Gruber 2018, S.99-100) In
dieser Arbeit wird der Fokus auf dem neuen sozialen Wohnungsmarkt der Stadt Wien liegen.
Die Stadt Wien hat mit den Projekten ,,SMART-Wohnung®, ,,geforderte Wohnungen* sowie
,Gemeindebau NEU* den sozialen Wohnbau verandert. (vgl. Franz/Gruber 2018, S. 100) Ein
Beispiel fur den neuen geforderten Wohnbau ist das Sonnwendviertel im zehnten Wiener
Gemeindebezirk. In diesem Komplex sind 5.500 Wohnungen fur etwa 13.000 Bewohner:innen
geschaffen worden. Jedoch ist zu beachten, dass nur 2.000 Wohnungen davon geférderter
Wohnbau sind (vgl. Wohnfonds Wien 2017, S. 2). Des Weiterem wurden ein Schulcampus,
Burobauten, einige Geschéfte sowie eine Parkanlage errichtet. (vgl. IBA Wien 0.J)

Die geteilte Verantwortung zwischen der Stadt Wien und den Bautrégern fiihrt dazu, dass nicht
alle Bedingungen und Abl&ufe gleich erkennbar und nachvollziehbar sind und ein genaueres
Nachforschen notwendig ist. Zum Beispiel: ,,geforderte Wohnungen‘ haben (laut telefonischer
Nachfrage bei der Wohnberatung Wien (Wohnberatung-Wien.at)) unbefristete Vertrage wie
auch Gemeindebauwohnungen, ,SMART Wohnungen“ und ,Gemeindebau NEU*
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Wohnungen. Jedoch gilt dies nicht fiir alle geférderten Wohnungen. Denn die Forderung ist
nicht immer an eine Mietpreisbindung fir den Bautrdger gekoppelt. Das bedeutet das die
Forderung der Miete zeitlich begrenzt sein kann. Ein Beispiel auf dem Onlineportal der
Wohnberatung Wien zeigt eine sanierte Dachgeschosswohnung im 12. Wiener
Gemeindebezirk, bei welcher die Forderung der Miete nach 15 Jahren auslauft. Danach wird

die Miete an den privaten Mietwohnungsmarkt angepasst. (vgl. Wohnberatung Wien 2021)
1)

Es wird auf Forderungsdauer, das ist bis 30.09.2036 als Hauptmietzinses eine Deckungsmiete
gemanR § 64 Abs. 2 WWFSG 1989 idF. LGBI. Fur Wien Nr. 41/2010 eingehoben.

Diese monatliche Deckungsmiete von derzeit netto € 400,27, das sind in Worten Euro
vierhundert 27/100 pro Monat, basieren auf den Kosten und Finanzierungsparametern gemaf
dem Prufbericht und der férderungsrechtlichen Zusicherung.

Die Deckungsmiete ist gemaR den Anderungen des Euribor ( 2 Mal jahrlich: Stichtage 31.3.
und 30.09.) als Bezugsgrolie fur die Verzinsung der nicht fix verzinsten Kapitalmarktdarlehen
(bzw. der nicht fix verzinsten eingesetzten Eigenmittel) variabel und ist jahrlich abzurechnen.

Nach erfolgter Festellung der gepriften Kosten gemal Schlussprifbericht bzw. den dazu
gehdrigen Nachtragszusicherungen (Endabrechnung) wird die Deckungsmiete neu berechnet.
Die eventuell aus dieser Korrektur folgende Kostenerhdhung ist ab dem Zeitpunkt der Erteilung
der Nachtragszusicherung zur bisherigen Kostenbasis zu addieren und dem aktuellen Mieter
zusatzlich zu verrechnen.

Ein eventuelles Guthaben wegen Kostenreduzierung ist dem aktuellen Mieter auszubezahlen.

Mieterwechsel bleiben dabei unberiicksichtigt.

Abbildung 1: Befristete Mietpreise einer geférderten Wohnung

Der neue soziale Wohnbau beinhaltet somit zum GroBteil nur teilfinanzierte Wohnbauprojekte
der Stadt Wien, die an unterschiedliche Bautrdger in einem Auswahlverfahren, dem
Bautragerwettbewerb (mehr dazu im Kapitel Bautrager und Bautrdgerwettbewerb, vergeben

werden.

Der Arbeitsbegriff ,,neuer sozialer Wohnbau* dieser Arbeit fokussiert sich somit auf den
»geforderten Wohnbau®, die ,,SMART Wohnungen* und den ,,Gemeindebau NEU*“. Dazu
kommen die geteilte Finanzierung der Wohnbauprojekte der Stadt Wien und private sowie

gemeinnltzige Bautrdger. Zum Thema ,,geforderter Wohnbau mehr im ndchsten Abschnitt.
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6.2.1 Geforderter Wohnbau

Der geforderte Wohnbau wurde laut dem Wohnservice Wien, welches abgesehen von Wiener
Wohnen fir den sozialen Wohnbau in Wien zusténdig ist, als Fortfuhrung des klassischen
sozialen Wohnbaus in den 1990er Jahren ins Leben gerufen. (vgl. Wiener Wohnen o0.Ja)
Ungefahr 200.000 geforderte Wohnungen sollen die Wiener Gemeindewohnungen und
Genossenschaftswohnungen ergdnzen. Das Ziel des geforderten Wohnbaus ist, gunstigen und
fir die breite Masse leicht zuganglichen Wohnraum zu schaffen. Jedoch ist wie bei
Genossenschaftswohnungen, fir diese Wohnungen ein Eigenmittelanteil aufzubringen, der
variieren kann. Bei den gefdrderten Wohnungen kann der Eigenmittelanteil zwischen 10.000
Euro bis 25.000 Euro liegen. (vgl. Wohnberatung Wien 0.J) Das kann wohnungssuchende
Person vom Zugang ausschliefen. (vgl. Wohnservice Wien 0.J) Nichtsdestoweniger soll mit
diesem Modell unter Zuhilfenahme von Wohnbaufordermitteln ,leistbarer Wohnraum®
geschaffen ~ werden.  Dabei  spielt das Wiener  Wohnbauforderungs-  und
Wohnhaussanierungsgesetz (Langtitel: Gesetz tber die Forderung des Wohnungsneubaus und
der Wohnhaussanierung und die Gewahrung von Wohnbeihilfe (Wiener Wohnbauférderungs-
und Wohnhaussanierungsgesetz — WWFSG 1989)), auf dem die Offentlichen
FordermaBnahmen beruhen, eine grolRe Rolle. Das Wohnservice Wien weist in diesem
Zusammenhang darauf hin, dass durch die unterschiedlichen Optionen der Beihilfen dieser

Wohnungssektor fur mehr Personen zuganglich ist. (vgl. Rehrl 2015, S. 3-4)

Im Wesentlichen wird zwischen der Subjektforderung und Objektforderung unterschieden. Die
Subjektforderung, die Mieter:innen werden unterstiitzt, beinhaltet Optionen wie die
Wohnbeihilfe, das Eigenmittelersatzdarlehen und die Mietzinsbeihilfe. Bei der
Objektforderung werden Bautrdger unterstitzt und dabei geht es um Landesdarlehen,
Annuitatenzuschiisse und einmalige Zuschiisse und Beitrdge (FOrderungen). (vgl. Rehrl 2015,
S. 4)

Die Stadt Wien und die Wiener Wohnbaufdrderung investieren gezielt in den Wohnungsneubau
und die Wohnhaussanierungen. So heil3t es, dass ab 2017 jahrlich rund 9.000 neue Wohnungen
gebaut werden und mit den zusétzlichen Sanierungen jéhrlich 13.000 Wohnungen zur
Verfligung stehen sollen. Dabei soll der geférderte Wohnbau auch preisddmpfend auf den

gesamten Wohnungsmarkt wirken und fir die weiterwachsende Bevolkerung in Wien
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zusétzliches Angebot schaffen. Die VVorzeigeprojekte, welche das Wohnservice Wien auf seiner
Website fir den gelungenen geforderten Wohnbau préasentiert, sind unter anderem die
Passivhaussiedlung Eurogate, das eigens angelegte neue Stadtviertel Seestadt oder auch das
Gelande beim Nordbahnhof, sowie das Sonnwendviertel beim neuen Hauptbahnhof. (vgl.

Wohnservice Wien 0.J)

Das, was den geforderten Wohnbau fur Mieter:innen vom Gemeindebau unterscheidet, sind
einerseits die notwendigen finanziellen Mittel, sowie die verschiedenen Wohnungsarten,
welche sich die wohnungssuchenden Personen in diesem Wohnsegment aussuchen kénnen.
Laut der Wohnberatung Wien sind ein Drittel dieser geforderten Wohnungen ,,SMART
Wohnungen* (dazu spater mehr), welche deutlich niedrigere Eigenmittel erfordern und somit
leichter finanzierbar sind. (vgl. Wohnberatung Wien 0.J) Zudem gibt es abgesehen von
Mietwohnungen auch geférderte Eigentumswohnungen. Diese werden in der Regel mit einer
langfristigen Finanzierung versehen. Wobei bei Kaufvertragsabschluss ein Teilbetrag des
Kaufpreises zu begleichen ist. Der Rest des Kaufpreises wird von den
Wohnungseigentimer:innen tber ein Darlehen langfristig abbezahlt. Die geférderten sanierten
Wohnungen wurden im Rahmen der ,Sanften Stadterneuerung® (Wohnberatung Wien)
behandelt. Ziel dabei sei es, laut Wohnberatung Wien, einen wesentlichen Beitrag zur
Lebensqualitat der Stadt Wien zu leisten und ein moderneres Erscheinungsbild zu schaffen.
Diese Wohnungen sind fur die Bevolkerung mit dem Wiener-Wohnticket auf dem Portal der
Wohnberatung Wien zu sehen. Im Unterschied zum Wiener-Wohnticket fiir eine
Gemeindebauwohnung existiert bei den geférderten sanierten Wohnungen Kkeine
Einkommenshochstgrenze. Somit besteht der gefdrderte Wohnbau aus Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen, sanierten  Wohnungen sowie der Wiedervermietung von
Mietwohnungen. (vgl. Rehrl 2015, S. 25)

Der politische sowie wirtschaftlich groRte Unterschied zum Gemeindebau sind die Umstande
bei der Errichtung. Beim Gemeindebau wurden die Wohnprojekte von der Stadt Wien anfangs
mithilfe der Wohnbausteuer spater dann aus anderen offentlichen Mitteln finanziert. Der
Bautrdger war die Stadt Wien, die Stadtverwaltung fur die Errichtung zustdndig. Beim
geforderten Wohnbau werden die Bauprojekt ausgeschrieben und Bautrdger kdnnen sich
bewerben. Die Bautrager werden in der Folge anhand der Kriterien, Okonomie, Okologie,
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soziale Nachhaltigkeit und Architektur ausgewdhlt. Diese sind entweder gemeinnitzige oder

gewerbliche Bauvereinigungen, welche die Auftrage erhalten. (vgl. Wohnberatung Wien 0.J)

Die gemeinnitzigen Bautrdger sind insbesondere bei Genossenschaften zu finden. Die
gemeinnitzige Bauvereinigung, GBV, teilt sich in zwei verschiedene Gruppen. Die eine
umfasst die gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften, die andere Gruppe die
gemeinnutzigen Wohnbauaktiengesellschaften. Die gewerblichen Bauvereinigungen und
Bautrager werden Uber die Gewerbeordnungsnovelle aus dem Jahre 2002 geregelt und
kontrolliert. (vgl. Rehrl 2015, S. 15)

Zudem gibt es auch die gewerblichen Bautrdger, also Immobilientreuhdnder mit einem
Befahigungsnachweis: “ (...) dass der Gewerbetreibende alle fachlichen und kaufmé&nnisch-
rechtlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen besitzt, um ein reglementiertes Gewerbe
selbststandig ausuben zu konnen.“ (WKO 2021). (vgl. Rehrl 2015, S.16) Ebendiese
gewerblichen Bautrdger haben die Option, Fordermittel der Stadt Wien zu beanspruchen und
dabei zum gefdrderten Wohnbau in Wien beizutragen. Jedoch errichten und sanieren diese
gewerblichen Bautrager haufig ohne die Inanspruchnahme der Fordermittel der Stadt Wien.
Grund dafir ist eine schnellere Umsetzung der Projekte ohne lange Bewilligungsverfahren und
strengen Preisvorgaben. Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen miissen sich hingegen bei ihrer
Tatigkeit auf das Gemeinwohl in der Aufgabe des Wohnungs- und Siedlungswesens
fokussieren, sonst gelten sie nicht als ,,gemeinniitzige Bautrdager”. Das heif3t, erst dann kann
von einem geforderten Wohnbauprojekt gesprochen werden, wenn die Stadt Wien den
Projektauftrag vergibt und dabei Fordermittel der Stadt Wien bewilligt und in Anspruch
genommen werden. (vgl. Rehrl 2015, S. 15-17)

Zum geférderten Wohnbau gehort auch das Thema der Bautrdgerwettbewerbe. Der
Bautragerwettbewerb als Instrument fiir die Vergabe der geférderten Wohnbauprojekte in Wien
wurde 1995 eingefihrt und wird von der Magistratsabteilung 50 evaluiert und ausgewertet.
Dieses Verfahren ist stets offentlich und die Projektteams, welche sich dafur interessieren,
konnen sich fir die jeweils ausgeschriebenen Bauplatze bewerben. Bei den eingereichten
Konzepten ist das ,,4-S&ulen-Modell*“ (Wiener Wohnbauforschung 2008) zu beachten (dazu
mehr siehe Kapitel Bautrdger und Bautrdgerwettbewerb). Die Vorprifung dieser Konzepte
wird von externen Ziviltechnikerbiiros und einer Jury auf die Ausgewogenheit dieser Aspekte

Uberpruft. In einer Untersuchung der Wohnbauforschung aus dem Jahre 2008 wurden auch die
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Schwéchen dieses Verfahrens aufzeigt. Dies wurde anhand von Expert:inneninterviews
erhoben und dabei wurden Schwéchen primér im Verfahrensprinzip festgestellt. Konkret wurde
hierbei um eine Erstarrung des Systems moniert, welche im Entscheidungsfindungsprozess
verortet wird, sowie der Aufwand den Bautrdger zu betreiben haben. Der Wettbewerb soll ein
ausgewogenes Verhéltnis zwischen den Kosten und der Lebensqualitét sicherstellen und damit

den bestmoglichen , leistbaren Wohnraum* schaffen. (vgl. Wiener Wohnbauforschung 2008)

Eine weitere Verdanderung gab es im Rahmen der Wiener Bauordnungsnovelle im Jahr
2018/2019 Dabei wurde eine neue Widmungskategorie ,,Geforderter Wohnbau* (IBA 2020:78)
definiert. Diese Widmungskategorie bringt groRe Verénderungen und Hilfestellungen mit sich,
da sie den Bautragern durch die Regulierung der Grundstiickskosten eine Kostenbeschrankung
auferlegt, was niedrigere Kosten fiir Mieter:innen sicherstellen und glinstigeren Wohnraum
schaffen kann. Eine ndhere Ausflhrung zum Thema geforderter Wohnbau als neue
Widmungskategorie ist im Kapitel Widmungskategorie zu finden. (vgl. IBA 2020, S. 75-76)

Ein weiteres Projekt des ,,neuen sozialen Wohnbaus* ist der ,,Gemeindebau NEU®, dieser
bedeutet die kann Wiedereinfiihrung der Errichtung von Gemeindebauten. Dazu mehr im
nachsten Abschnitt.

6.2.3 Gemeindebau NEU

Das Wohnbauprojekt der Stadt Wien ,,.Gemeindebau NEU*“ wurde 2015, vom damaligen
Birgermeister Michael Haupl mit dem damaligen Wohnstadtrat und heutigen amtierenden
Birgermeister Michael Ludwig verkindet. In diesem Projekt erfolgt eine Annéherung an das
urspringliche System des sozialen Wohnbaus der Stadt Wien. (vgl. ORF 2020) Denn nach wie
vor ist das Konzept des Gemeindebaus die kostenglinstigste Variante des sozialen Wohnens.
Das Projekt ,,Gemeindebau NEU*“ wird von der Wiener Gemeindewohnungs-Baugesellschaft
(WIGEBA) im Auftrag der Stadt Wien durchgefiihrt. Das erste Projekt mit 120
Gemeindebauwohngen im zehnten Wiener Gemeindebezirk wurde auf dem einstigen AUA-
Gelande in der Fontanastralle 2019 gestartet. Im ,,Gemeindebau NEU* sollen wie auch bei den
vorherigen Gemeindebauten keine Eigenmittel, Kautionen oder Befristungen nétig sein. Auch
die Vergabe erfolgt ohne Einbeziehung weiterer Bautrdger. Zudem wird die Vergabe
ausschlieBlich von Wiener Wohnen, (Magistratsabteilung 39 der Stadt Wien) durchgefihrt.

Somit ist dies der erste Gemeindebau im urspriinglichen Sinne, der seit dem Jahr 2002 entsteht.
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Die Vergabekriterien sind gleich wie beim Gemeindebau. Dies bedeutet, dass ein gultiges
Wiener Wohnticket vorhanden sein muss, welches ber die Wohnberatung Wien beantragt
wird. Auf der Webseite von Wiener Wohnen sind aktuell, (Stand September 2021; vgl. Wiener
Wohnen 0.Jb) 19 ,.Gemeindebau NEU* Projekte zu finden. Diese 19 neuen Wohnprojekte
bieten rund 3.700 Wohnungen fir wohnungssuchende Personen. Einige dieser neuen
Gemeindebauten sind mit einer Fertigstellung fur das Friihjahr 2022 datiert. Interessenten:innen
konnen per E-Mail eine Vormerkung fir das jeweilige interessierte Wohnbauprojekt
beantragen. Sobald die ,,Gemeindebauten NEU* zur Vergabe freigeben werden (ca. ein halbes
Jahr vor geplanter Fertigstellung) erhalten die Wohnungssuchenden eine Rickmeldung der
Stadt Wien. (vgl. Wiener Wohnen 0.Jb)

Der ,,Gemeindebau NEU* wird von der Stadt Wien als Ergadnzung zum geférderten Wohnbau
erachtet. Das gilt auch fur die ,,SMART Wohnungen®, welche ein Teil des ,,neuen sozialen
Wohnbaus* sind. (vgl. Wiener Wohnen 0.Jb) Mehr zu den ,,SMART Wohnungen® im ndchsten
Abschnitt.

6.2.3 SMART Wohnungen

Die ,,SMART-Wohnungen* machen laut Wohnberatung Wien in den aktuell geforderten
Wohnbauprojekten ein Drittel der Wohnungen aus. Diese Form des ,,neuen sozialen
Wohnbaus“ soll vom Finanzierungstandpunkt den Gemeindebauwohnungen und den
,,Gemeindebau NEU“ Wohnungen nahekommen. Dies bedeutet, dass der Eigenmittelanteil
niedriger liegt als bei den Ubrigen geforderten Wohnungen. Namlich maximal 60 Euro pro
Quadratmeter. Dies ware fiir eine 55m?2 groflie Wohnung ein einmaliger Eigenmittelbeitrag von
3.300 Euro. So wie auch bei geforderten Wohnungen und bei der klassischen
Gemeindebauwohnung brauchen die Mieter:innen ein Wiener Wohnticket, um Anspruch auf
eine ,,SMART Wohnung* zu haben. Wie bei den Gemeindebauwohnungen sind die Kriterien
hier etwas strenger. Beim geforderten Wohnbau haben — im Vergleich zum Gemeindebau — die
Mieter:innen weniger Kriterien zu erftllen. Als Nachteil wiederum kann sich der hohe
Eigenmittelanteil, der im flinfstelligen Bereich liegen kann und daher nicht fiir alle bezahlbar
ist, erweisen. Dieser finanzielle Aspekt im geférderten Wohnbau &hnelt daher aus finanzieller

Sicht den Aspekten des freien Wohnungsmarktes. (vgl. Wohnberatung Wien 0.Ja)
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Die Grundvoraussetzungen fiir ,,SMART Wohnungen* sind ein Mindestalter von 17 Jahren und
ohne Nebenwohnsitz zwei Jahre durchgehend in Wien hauptgemeldet zu sein. Auf’erdem muss
eine Osterreichische Staatsbiirgerschaft oder die Gleichstellung bestehen, also eine
Staatsbirgerschaft eines EU oder EWR Landes, anerkannter Flichtlingsstatus oder
Drittstaatsangehorigkeit mit einem gultigen Daueraufenthaltstitel. Zudem darf die
Einkommenshdchstgrenze nach dem Wiener Wohnbauforderungsgesetz nicht tiberschritten
werden. Diese betragt fur zwei Personen nicht mehr als ein Nettojahreseinkommen von 71.130
Euro und monatlich 5.080 Euro. (vgl. Wohnberatung Wien 0.Jb) Dazu kommt das Kriterium
,keine mietrechtlichen Bedenken und geklarte Familienverhaltnisse® (Wohnberatung Wien
0.Ja). Die Bezeichnung keine ,miectrechtlichen Bedenken* bedeutet, dass keine offenen
Rechnungen oder Mieten bei Wiener Wohnen bestehen dirfen. Die geklarten
Familienverhaltnisse beziehen sich darauf, dass Ehepartnerinnen sowie Personen mit einer
aufrechten eingetragenen Partnerschaft nur gemeinsam ein Wiener Wohnticket beantragen
konnen. Das sind die Grundvoraussetzungen, zudem muss ein ,,Wohnbedarfsgrund*
(Wohnberatung Wien o0.Ja) bestehen. Der ,,Wohnbedarfsgrund“ besteht aus sieben
verschiedenen Unterpunkten. Dazu gehéren Jungwiener:innen, getrennter Haushalt, Uberbelag,
alleinerziehend, altersbedingter Wohnbedarf, krankheitsbedingter Wohnbedarf sowie
Rollstuhlfahrer:innen bzw. barrierefreier Wohnbedarf. Alle diese Bedarfsgriinde gelten auch
fiir die Beantragung eines Wiener Wohntickets flr den klassischen Gemeindebau. Flr diesen
sind allerdings noch weitere Kriterien zu erfillen sind. Alle Beschreibungen und Erklarungen
zu den Begrifflichkeiten sind im Glossar auf der Internetseite der Wohnberatung Wien zu

finden. (vgl. Wohnberatung Wien 0.Ja)

Wie erwéhnt ist fur ,,SMART Wohnungen“ ein Eigenmittelanteil aufzubringen. Jedoch besteht
die Option der Superforderung, welche als Unterstitzung fur finanzschwéchere Haushalte
dient. Diese Superforderung wird bei manchen Wohnprojekten zusétzlich zur Hauptférderung
gewdhrt. Diese Superfoérderung kann man anhand des Finanzierungsrechners auf der
Internetseite der betreffenden Wohnung bei der Wohnberatung Wien berechnen. Weiters gibt
es die Option der Kileinkredite. Laut der Arbeiterkammer Wien kann ein
Eigenmittelersatzdarlehen beantragt werden, wenn der Finanzierungsbeitrag nicht aufbringbar
ist. Dieser besonders gunstige zweckgebundene Kredit wird vom Land Wien ausgegeben und

die Zinsen liegen bei nur einem Prozent. Zudem kann eine Baukostenforderung fur
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Jungfamilien beantragt werden. (vgl. Arbeiterkammer Wien 0.J) Der Antrag fir ein
Eigenmittelersatzdarlehen wird direkt bei einer der zustandigen Banken unter Vorlage
eingereicht. Der Mietvertrag, Kaufvertrag oder Anwartschaftsvertrag darf nicht &lter als drei
Monate sein oder wenn eine Benutzungsbewilligung fir die Wohnung besteht (jedes Haus
sowie auch die Wohnung benétigt eine von der Gemeinde ausgestellte Bentitzungsbewilligung,
damit dieses Wohnobjekt von der Person bewohnt werden kann) darf diese nicht alter als 20
Jahre sein. (vgl. OGV 2021) (vgl. Stadt Wien 0.J) Die Forderung wird anhand des Einkommens
und der Familiensituation berechnet. AuBerdem ist dieses Darlehen personengebunden, was
bedeutet, dass Mieter:innen, die vorzeitig ausziehen, den eventuell noch offenen Betrag zu
begleichen haben. Des Weiteren gibt es die Wohnbeihilfe fir Personen mit geringem
Einkommen, die mit einem Zuschuss der Stadt Wien direkt unterstiitzt werden. Diese
Wohnbeihilfe wird von der Wiener Magistratsabteilung 50 bearbeitet und vergeben. (vgl.

Wohnberatung Wien 0.Ja)

Der Eigenmittelanteil bei ,,SMART Wohnungen* wird anhand der Quadratmeter der WWohnung
berechnet. Maximal darf der Finanzierungsbeitrag, welcher aus dem Baukostenbeitrag und dem
Grundstlckskostenbeitrag besteht, 60 Euro pro m2 betragen. Das monatliche Nutzungsentgelt
inklusive der Betriebskosten und Mehrwertsteuer darf 7,50 Euro pro Quadratmeter nicht
uberschreiten. Als Beispiel fihrt die Wohnberatung Wien auf ihrer Webseite eine Berechnung
an, derzufolge eine 55m2 grolRe Wohnung maximal monatlich 412,50 Euro kosten darf und

einen maximalen Eigenmittelanteil von 3.300 Euro haben kann. (vgl. Wohnberatung Wien 0.Ja)

Somit ist die ,,SMART Wohnung* ein weiteres Angebot der Stadt Wien filr einen
kostengunstigeren Zugang zu Wohnraum. Jedoch ist auch der Eigenmittelanteil mit 3.300 Euro
fir viele wohnungssuchende Personen im unteren Drittel der Einkommensschicht nicht
finanzierbar. Trotz des Angebots der Superforderung wird damit die Lage fir einige der unteren
Einkommensschichten nicht besser. Die monatlichen Beitrdge und die Aussicht auf eine lange
Gebundenheit und Verpflichtung der Darlehen oder Kreditgeber gegenuber stellt eine weitere
Belastung dar. Daher wird nach wie vor hdufig auf die Gemeindebauwohnung zurtickgegriffen,
da diese weder einen Eigenmittelanteil noch eine Kaution oder eine Maklerprovision wie
beispielweise auf dem freien Markt erfordert. Dennoch bleibt zu betonen, dass die
Zugangskriterien im Gemeindebau welche die Mieter:innen erflllen mussen, fur viele nach wie

vor eine Hurde darstellen (dazu mehr im Kapitel Migrationshintergrund eine Hirde?)
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6.2.4 Bautriger und der Bautragerwettbewerb

Die Bautrager, welche mit der Stadt Wien zusammenarbeiten, missen sich ber einen
Bautragerwettbewerb bewerben. Die Bautrédger und auch Architekt:innen miissen — wie bereits
angeflhrt — ihre Konzepte nach dem Drei-Saulen-Modell, nun Vier-Saulen-Modell, einreichen.
Diese werden daraufhin mit einer interdisziplinaren Fachjury vom Wohnfonds Wien
ausgewdhlt. Zur Teilnahme zugelassen sind die Stadt Wien selbst, alle gemeinniitzigen
Bautrager sowie auch alle sonstigen Bautrager welche geméald 8117 Abs. 4 GewO zugelassen
sind. (vgl. Wohnfonds Wien 0.J)

Dazu kommt, dass fur die Bauvorhaben ein Grundsticksbeirat die Qualitdt der
Wohnbauvorhaben anhand des Vier-Sdulen-Modells berpriift. Der Grundstiicksbeirat
ubernimmt so die Rolle der ergdnzenden Kontrollinstanz. Er soll Qualitatsverbesserungen in
Zusammenarbeit mit der Wettbewerbsjury sicherstellen. Dieser Beirat besteht aus Expert:innen
aus den jeweiligen Saulen: Okonomie, Soziale Nachhaltigkeit, Architektur und Okologie. (vgl.
Bautrager 2020, S.1-3) Die jeweiligen Vorsitzenden und seine Stellvertreter:innen sowie zehn
weitere Mitglieder werden fiir eine Funktionsperiode von circa drei Jahren bestellt. Die jeweils
aktuellen Mitglieder kdnnen online auf der Webseite des Wohnfonds Wien eingesehen werden.
Mit Stand Juni 2021 sind 132 Planungsprojekte der Stadt Wien im geforderten Wohnbau auf
der Seite der Wohnberatung Wien zu finden. (vgl. Wohnfonds Wien 0.J)

Die Bautrégerwettbewerbe dienen dem Neubausegment des geférderten Wohnbaus. Anhand
dieses Verfahrens soll glnstiger, qualitativ hochwertiger Wohnraum fur die Wiener
Bevolkerung geschaffen werden. Die Grundstiicke, auf welchen die neuen Bauten errichten
werden, werden vom Liegenschaftsmanagement des Wohnfonds Wien angeboten. Neben der
Sicherung der Qualitatskriterien kimmert sich der Wohnfonds Wien um die Liegenschaften,
welche angekauft und verwaltet werden. Dabei werden dann baureife Liegenschaften an den
geforderten Wiener Wohnbau zur Bebauung weitergegeben. Die Abteilung der
Projektentwicklung befasst sich mit den widmungs- und grundstiickstechnischen
Vorbereitungen zur Entwicklung einer Liegenschaft. Diese Abteilung, Projektentwicklung,
stellt sicher, dass diese Liegenschaften allen stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Wien
entsprechen. Darlber hinaus muss gewahrleistet sein, dass alle Voraussetzungen zur

technischen und wirtschaftlichen Umsetzung des Wohnprojektes erfullt sein. Dazu gehdrt auch
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das Vorhandensein der nétigen sozialen und technischen Infrastruktur. Die Projektentwicklung
wirkt beim Bautréagerwettbewerb mit und hilft bei der Koordination der Bautrager, Planer:innen
und Expert:innen. Das Liegenschaftsmanagement des Wohnfonds Wien definiert dartiber
hinaus die Basis fir die Neufestsetzung von Flachenwidmungsplanen und Bebauungsplanen.
Dazu gehéren unter anderem Vermessungen, Bodenuntersuchungen sowie die stadtebauliche
Koordination und Grinraumplanung dieser Liegenschaften fur die Wohnbauprojekte. (vgl.
Wohnfonds Wien 0.J)

Bis Ende 2023 besteht fiir Wohnbauprojekte mit einem Volumen von mehr als 500 geférderten
Wohneinheiten die Mdglichkeit, eine Bautragerkooperation einzugehen. Die Vorrausetzungen
dafiir sind, dass sich die Bautrager im Vorfeld mit dem Wohnfonds Wien abstimmen, um
Konkurrenzverhandlungen zu vermeiden. Pro geférderter Wohneinheit dirfen maximal 300
Wohnungen von einem Bautrdger stammen, der geforderte Anteil der Wohnungen muss
uberwiegen, sodass nur ein kleiner Teil freifinanzierte Wohnungen bestehen darf, die nicht in
die Widmungskategorie fallen. Der Wohnfonds Wien verweist in diesem Zusammenhang
darauf, dass diese Projekte als Quartiersentwicklungen verstanden werden und daher die
Projekte nicht in Einzeltranchen abgewickelt werden sollen. Die Bautrager und Akteure im
geforderten Wohnbau bestehen aus den verschiedenen gemeinniitzigen Bautrédgern, dem
Wohnfonds Wien, der Magistratsabteilung 50, Wohnberatung Wien und Wiener Wohnen sowie
dem Buro der amtsfiihrenden Wohnbaustadtratin Kathrin Gaal. (vgl. Wohnfonds Wien 0.J)

6.2.5 ,Soziale Nachhaltigkeit"”

Der Begriff der ,,soziale Nachhaltigkeit™ kommt h&ufig in den unterschiedlichen Statements der
Stadt Wien vor und auch in manchen wissenschaftlichen Artikeln, somit mdchte ich kurz
darlegen, was darunter zu verstehen ist. Im Jahr 2009 wurden die Rahmenbedingen flr
Bautragerwettbewerbe reformiert. Bis dahin bestanden diese aus einem Drei-Saulen-Konzept:
1. Planung, 2. Architektur sowie 3. Okonomie und Okologie. Im Jahr 2009 wurde die Saule
,,Soziale Nachhaltigkeit™ hinzugefugt. Das Ziel der Saule ,,soziale Nachhaltigkeit“ ist es, den
Wohnbaustandard der restlichen drei Saulen durch Uberlegungen zum praktischen und
alltdglichen Zusammenleben zu erganzen. Gesellschaftspolitische und sozio6konomische
Entwicklungen sollten in den Projekten berticksichtig werden. (vgl. Reven-Holzmann 2019, S.
11)
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In weiterer Folge schreibt die Magistratsabteilung 50 (Wohnbauférderung und
Schlichtungsstelle fur wohnrechtliche Angelegenheiten) in ihrer Untersuchung zum
Wachstumspotenzial der griinderzeitlichen Stadtquartiere, dass die ,,Soziale Nachhaltigkeit*
die langfristige Sicherung der sozialen Durchmischung durch die stérkere Einbeziehung der
sozialen Mischung neuer Mieter:innen zum Ziel hat. Dieses Ziel soll durch ein Monitoring der
sozialrdumlichen Daten wie Alter, Bildung, Haushaltsgrofie, Einkommen und Herkunft erreicht
werden. Jedoch wie das Monitoring umgesetzt wird oder wie es die Sicherung der Sozialen
Durchmischung erreichen soll, wird nicht néaher definiert oder erklart. (vgl.
Glaser/Morkl/Smetana/Brand 2013, S. 120)

Die IBA Wien (Internationale Bauausstellung) ergdnzt den Begriff der ,,Sozialen
Nachhaltigkeit™ um eine flachendeckende Stadtperspektive. Hier wird hervorgehoben, dass bei
einem ,,angemessenen Preis* (Glaser 2020: 130) der Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
einem kulturellen Angebot und dem fiir alle Burger:innen gleichermaBen und vielfaltig
nutzbaren 6ffentlichen Raum gegeben sein soll. (vgl. Glaser 2020, S.130) Daher soll ,,Soziale
Nachhaltigkeit™ in erster Linie die soziale Durchmischung der Wiener Bevolkerung erreicht

werden.

Im ndchsten Kapitel befasst sich diese Masterarbeit mit den unterschiedlichen
Herausforderungen und Hurden des sozialen Wohnbaus insbesondere mit dem Thema

Finanzierbarkeit, welche in einem wechselwirkenden Verhaltnis zum Wohnen steht.

7. Wohnen in Wien: Herausforderungen

In diesem Abschnitt widme ich mit den Herausforderungen des sozialen Wohnbaus und
,,heuen“ sozialen Wohnbaus und beleuchte insbesondere das Thema der Finanzierbarkeit von

Wohnraum etwas néher.

7.1Einkommen und Mietpreise

Die Kluft zwischen dem Einkommen der Bevoélkerung und der Mietpreise ist bemerkbar. Daher
wird ,leistbares Wohnen* (das meint, wie bereits angeflhrt, dass circa 25 Prozent des

Haushaltseinkommens  fiir Wohnkosten aufgewendet werden), fir alle sozialen
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Gesellschaftsgruppen zunehmend wichtiger. Das statistische Jahresbuch der Stadt Wien flr
2020 informiert im Kapitel Einkommen und Ausgaben uber die Einkommen der Wiener:innen
und die aufgewendeten Mittel fir die Wohnkosten. Dabei misst der Tariflohnindex die
Entwicklung der Kollektivvertragsléhne und die Mindestlohnentwicklung. (vgl. Stadt Wien
2020, S. 148)

Das unselbstandige Einkommen wird im statistischen Jahresbuch nach dem Wohnsitz auf Basis
der Lohnsteuerstatistik angegeben. Das bedeutet, Einkommen wird in dieser Erhebung
inklusive Sonderzahlungen vom Hauptverband der Sozialversicherungstrager fir alle
Arbeiter:innen und Angestellten nach dem Arbeitsort erfasst. Ausgenommen sind
pragmatisierte  Bedienstete und  Lehrlinge. Davon  abgesehen  beruht die
Einkommensteuerstatistik auf einer sekundarstatistischen Vollerhebung auf Basis der

Einkommensteuerveranlagung. (vgl. Stadt Wien 2020, S. 148)

Ich werde nun einige Daten mithilfe von Grafiken veranschaulichen, um die Entwicklung
zwischen den Haushaltausgaben und dem Einkommen verstandlicher zu machen.

Die Tabelle 9.2.1 der statistisches Jahreserhebung zeigt auf, dass die Wiener:innen im Jahr
2014/15 durchschnittlich im Monat 697,00 Euro fir Wohnkosten pro Haushalt ausgegeben

haben, was 26,2 Prozent des Einkommens entspricht. (vgl. Stadt Wien 2020, S. 148-158)

156 - Menschen in Wien 9. Einkommen und Ausgaben - 9.2 Konsumausgaben

Durchschnittliche monatliche Verbrauchsausgaben pro Haushalt in Wien und Osterreich 2014/15 Tabelle 9.2.1

Wien Osterreich

Ausgabengruppe EUR o UR

Verbrauchsausgaben insgesamt 2.660,0 100,0 2.990,0 100,0
Erndhrung, Alkoholfreie Getrinke 308,0 11,6 353,0 11,8
Erndhrung 271,0 10,2 314,0 10,5
Brot, Getreideprodukte 56,7 2,1 62,8 2,1
Fleisch 49,6 1,9 71,4 2,4
Fisch, Meerestiere 10,3 0,4 10,2 0,3
Milchprodukte, Eier 47,2 1,6 48,5 1,6
Speised, Fett 8,0 0,3 11,1 0,4
Obst 27,2 1,0 27,6 0,9
Gemiise 22,3 0,8 30,3 1,0
Sulfwaren 21,8 0,8 25,0 0,8
Backzutaten, Gewiirze, Saucen 7,7 0,3 9,0 0,3
Rest 25,2 0,9 18,1 0,7
Alkoholfreie Getrénke 37,5 1,4 39,2 1,3
Alkoholische Getrinke, Tabakwaren 67,0 2,5 67,7 2,3
Alkoholische Getrinke 23,9 0,9 31,0 1,0
Tabakwaren 43,1 1,6 36,7 1,2
Bekleidung und Schuhe 135,0 51 147,0 4,9
Bekleidung, Accessoires 102,0 3,8 112,0 3,8
Herrenbekleidung 31,3 1,2 35,6 1,2
Damenbekleidung 51,1 1,9 53,2 1,8
Kinder- u. Babybekleidung 11,6 0,4 13,6 0,5
Rest 8,0 0,3 9,6 0,3
Schuhe 32,5 1,2 34,7 1,2
Wohnen, Energie 697,0 26,2 781,0 26,1
P P P TS S ~ P, n
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Abbildung 2: Tabelle 9.2.1 Statistisches Jahresbuch

Diese Kategorie der Wohnkosten: Wohnung, Wasser und Energie hat eine Steigerung von 2,8

Prozent im Jahr 2018 auf 2019 erlebt (Preisentwicklung nach COICOP- Verbrauchergruppen).

Preisentwicklung nach COICOP-Verbrauchsgruppen 2018/19 in %

Abbildung 9.3

Restaurants und Hotels

Wohnung, Wasser, Energie

Erziehung und Unterricht

Verschiedene Waren und Dienstleistungen
Freizeit und Kultur

Gesundheitspflege

Hausrat und laufende Instandhaltung des Hauses
Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke
Alkoholische Getranke und Tabak

Bekleidung und Schuhe

Verkehr

Nachrichtenilbermittlung

Quelle: Statistik Austria - Verbraucherpreisind ex.

Abbildung 3: Tabelle 9.3.1 Statistisches Jahresbuch
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Die Tariflohne (Bundesindex) sind im selben Zeitraum von 104,2 im Jahr 2018 auf 107,3 im

Jahr 2019 gestiegen.
Bundesindex der Tarifléhne seit 2017 Tabelle 9.1.1
Berichtsjahr
Gruppen- und Teilindex 2017 2018 2019
@2016=100

Tariflohnindex insgesamt 101,4 104,2 107,3
Arbeiterlnnen 101,8 104,4 107,6
Angestellte 101,3 1041 107,3
Offentlich Bedienstete 101,4 103,7 106,9

Insgesamt
Gewerbe und Handwerk 101,6 104,2 1074
Industrie 101,8 104,6 108,0
Handel 100,4 103,8 106,5
Bank und Versicherung 101,2 103,7 106,7
Transport und Verkehr 102,0 104,7 108,4
Tourismus und Freizeitwirtschaft 102,0 104,6 107,3
Information und Consulting 101,3 104,0 107,0
Arbeiterinnen und Arbeiter
Gewerbe und Handwerk 101,7 104,3 107,6
Industrie 101,8 104,7 108,1
Handel 101,4 104,0 107,1
Bank und Versicherung 101,5 1042 107,0
Transport und Verkehr 102,3 105,1 108,9
Tourismus und Freizeitwirtschaft 102,0 104,3 107,1
Information und Consulting 101,6 104,3 107,6
Angestellte

Gewerbe und Handwerk 101,3 104,0 107,2
Industrie 101,7 1046 108,0
Handel 100,2 103,7 106,3
Bank und Versicherung 101,2 103,6 106,7
Transport und Verkehr 101,7 1044 108,1
Tourismus und Freizeitwirtschaft 102,3 105,3 108,0
Information und Consuling 101,3 104,0 107,0

Quelle: Statistik Austria - Bundes-Index.

Abbilduna 4: Tabelle 9.1.1 Statistisches Jahresbuch
Um hier ein Verhéltnis oder eine Abhéangigkeit feststellen zu kdnnen, habe ich mir die

Erhebungen der Statistik Austria angesehen, welche auch Grundlage fiir das statistische
Jahresbuch der Stadt Wien waren. (vgl. Stadt Wien 2020, S. 148-158)

Dabei wird erkennbar, dass das Bruttojahreseinkommen der unselbststdndig Erwerbstatigen

durchschnittlich von 2018 auf 2019 um 3,5 Prozent gestiegen ist (dies ist jedoch auf ganz
Osterreich bezogen). (vgl. Statistik Austria 2020a)
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Brutto- und Nettojahreseinkommen der unselbstandig Erwerbstatigen 1997 bis 2019

Unselbstandig Erwerbstatige')

Bruttojahreseinkommen?

Nettojahreseinkommen®)

Jahr x echos e
1. Quartil | Median 3. Quartil Arlthmﬁi;cheo 1. Quartil | Median | 3. Quartil | Arlth;}:ﬁ:ches
EUR-ATS bzw. Euro
Insgesamt
1997 10.525 19.808 28.726 22397 8.367 14579 20166 15754
1998 10.373 20.040 29277 22857 8226 14 686 20445 16.004
1999 10.356 20436 30.080 23311 8.205 14.929 20911 16.256
2000 10.416 20757 30621 23849 8332 15399 21.560 16.832
2001 10411 21.120 31.163 24035 8.293 15530 21.739 16.761
2002 10.393 21.424 31.822 24.419 8.267 15.706 22.073 16.964
2003 10.292 21.709 324865 24.772 8.162 15.863 22418 17.143
2004 10.365 21.977 32,979 25.110 8.268 16.131 22728 17.383
2005 10.465 22328 33817 25710 8.392 16.631 23441 17.907
2006 10.783 22834 34 856 26.500 8612 16918 24015 18.360
2007 11.259 23613 35.965 27.458 8977 17.376 24 657 18.949
2008 11.375 24253 37.102 28.255 9.145 17.756 25.274 19.415
2009 11.237 24.449 37.601 28.537 9.209 18.333 26.181 20.025
2010 11.213 24 516 37974 28715 9188 18.366 26.368 20.087
2011 11.087 24.843 38470 29.017 9.075 18.529 26.610 20.197
2012 11.227 25.373 39.450 20.723 9.166 18.842 27.118 20.596
2013 11.283 25.767 40.155 30.160 9.186 19.057 27.484 20.790
2014 11.497 26273 40.840 30.655 9355 19.344 27.833 21.039
2015 11.569 26 678 41.568 31.182 9.402 19.558 28196 21.298
2016 11.770 27.051 42153 31.752 9691 20543 29.682 22344
2017 12.236 27.545 42776 32.267 10.045 20.821 30.021 22.640
2018 12.951 28.459 43.906 33221 10.619 21402 30.645 23.229
2019 13.427 29458 45.180 34167 10.997 22104 31.660 23.944
Veranderung 2018-2019, % 37 315 29 28 3,6 3,3 33 31

Abbildung 5: Tabelle Brutto/Nettojahreseinkommen 2018 und 2019 Statistik Austria

Fur Wien wurde erhoben, dass sich das mediane Bruttojahreseinkommen 2019 auf 27.615 Euro
(vgl. Statistik Austria 2020) belief, im Jahr 2018 auf 26.714 Euro (vgl. Statistik Austria 2020c).

Brutto- und Nettojahreseinkommen der unselbstandig Erwerbstatigen nach Bundeslandern 2019

Unselbstandig Erwerbslatige*}

Bruttojahreseinkommemz)

Nettojahreseimkommen3)

Bundesland
Insgesamt I Frauen I Manner Insgesamt Frauen Manner
Euro
Antareniak

Wien

Zahl der Personen 914.797 436.803 477.994 914797 436.803 477994
1. Quartil 11.018 9.925 12.236 9.082 8.278 9.939
Median 27.615 24714 30.435 20.979 19.346 22.591
3. Quartil 45.133 41.209 49.135 31.373 29.026 33.633
Arithmetisches Mittel 34.458 29955 38.573 23.800 21.199 26.176

Abbildung 6: Tabelle Brutto/Netto- Jahreseinkommen nach Bundesland 2019

48



Bruttojahreseinkommen der unselbststdndig Erwerbstétigen nach Branchen in Wien

2018
Wien
ONACE 2008 .
Abschnitte Anzahl der 25% 50% 75 % Arithme-
Personen i i tisches
... verdienen weniger als ... EUR Mittel
Frauen und Manner

A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 2049 2393 8826 15.706 12.923
B Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 785 49778 85.021 119.154 99.239
C  Herstellung von Waren 51.364 22754 37.775 56.065 45.022
D  Energieversorgung 4.303 40.867 58.005 77937 64.694
E Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung

von Umweltverschmutzungen 1.386 21.702 31.252 42100 37.357
F Bau 56.733 12.583 27.554 36.741 27.878
G Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen 122913 9512 23.118 37.335 30.163
H  Verkehr und Lagerei 50.859 13.482 30.121 43.232 33.203
| Beherbergung und Gastronomie 75219 3.851 11.387 21423 14.129
J Information und Kommunikation 45.581 22424 43.856 65.798 49.385
K Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 31.269 30.983 53 465 81493 66.975
L  Grundstiicks- und Wohnungswesen 15.922 11.001 28518 46.854 36.881
M  Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen

Dienstleistungen 67.793 10.217 30.712 50.487 40.429
N Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen 90.639 5.065 16.245 26.546 19.011
QO Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 114.243 29.738 41.929 58817 46.803
P Erziehung und Unterricht 43.402 9.309 25.566 40.446 31.578
Q Gesundheits- und Sozialwesen 63.085 11.407 24 661 35337 26.424
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 19.916 5135 17.709 36.815 26.623
S Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 23984 8.195 21.070 38.902 28562
T Private Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und

Erbringung von Dienstleistungen durch private Haushalte fur den

Eigenbedarf chne ausgepragten Schwerpunkt 124 4375 8.775 19.334 13.658
U Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften 141 28.426 37.982 50.960 40.336

Unbekannt 10.454 432 2122 17.782 18.366

Insgesamt 892.164 10.614 26.714 43.927 33.612

Abbildung 7: Tabelle Bruttojahreseinkommen der unselbststandigen Erwerbstéatigen Wien 2018

Die Abbildung 6 zeigt die Tabelle aus dem Jahre 2018. Auch wenn hier der Begriff Median
nicht verwendet wird, stellt die Spalte "50 Prozent” das Aquivalent dazu dar. (vgl. Statistik
Austria 2020c, S. 264) Zum Vergleich hier die Tabelle fir 2019, aus der ersichtlich wird, dass
der Median korrekt abgelesen wurde. (vgl. Statistik Austria 2020c, S. 265)

2019
Wien
. ONACE 2008
Anzahl der 5% 50% 75 % A_nthme- Abschnitte
Personen fisches
_.. verdienen weniger als .. EUR Mittel
Frauen und Minner

2155 2238 7.994 15438 12.588 Land- und Forstwirtschaft, Fischerei A
828 52.404 88.720 124.218 100955 Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden B
52462 23547 38.994 57.991 46436 Herstellung von Waren C
4231 41.414 58.278 78.922 64255 Energieversorgung D
Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung E

1.482 23542 32.808 44351 38.624 von Umweltverschmutzungen
59.507 12.798 29219 38.303 29.074 Bau F
123.875 9.911 23.946 38.427 31.032 Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen G
52773 13.283 30.228 44.078 33.646 Verkehr und Lagerei H
76.178 4.225 12.143 22137 14.736 Beherbergung und Gastronomie |
47.864 23.448 44 565 66.761 50.328 Information und Kommunikation J
31.833 31.386 53.586 815634 66.166 Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen K
16.425 11.203 29129 48.033 36.844 Grundstiicks- und Wohnungswesen L
Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen M

70.735 11.201 32.000 51.763 41.567 Dienstleistungen
90.857 5.950 17.982 28.055 20.389 Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N
114.888 30.809 43.608 60.790 48292 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung O
44614 9.127 26.053 41.539 32.466 Erziehung und Unterricht P
63.909 12.237 25.608 36.755 27.534 Gesundheits- und Sozialwesen Q
20254 5.024 18.023 37419 27122 Kunst, Unterhaltung und Erholung R
24875 7.862 21.245 39.492 28.860 Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S
Private Haushalte mit Hauspersonal, Herstellung von Warenund T

Erbringung von Dienstleistungen durch private Haushalte fiir den

123 4.758 8.624 21.225 14.387 Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt
152 29623 39.030 51.330 42582 Exterritoriale Organisationen und Korperschaften U

14.777 324 1.592 8.877 15.494 Unbekannt

914.797 11.018 27.615 45.133 34.458 Insgesamt

Abbildung 8: Tabelle Bruttojahreseinkommen der unselbststandigen Erwerbstéatigen Wien 2018
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Bei diesen Zeitvergleichen muss bericksichtigt werden, dass neben der individuellen
Entwicklung wie kollektivvertragliche Lohnerhéhungen, Befdrderungen etc. auch eine
Zusammensetzung der betrachteten Gruppe von Einkommensbezieher:innen eine Rolle spielt.
Wenn beispielsweise eine groere Zahl von Erwerbstitigen mit unterdurchschnittlichen
Einkommen der betrachteten Gruppe hinzugefugt wird, kann das durchschnittliche Einkommen
sinken, ohne dass dabei die restlichen Erwerbstétigen tatsédchliche EinbuBen verzeichnen.
Aufgrund dieser Grundlage definiert die Statistik Austria die Zuwachsraten des mittleren
Bruttoeinkommens von 2018 auf 2019 bei den Vertragsbediensteten um 3,7 Prozent, gefolgt

von denen der Angestellten mit 3,3 Prozent. (vgl. Statistik Austria 2021)

Die Mikrozensus-Wohnungserhebung der Statistik Austria aus dem Jahr 2019 erfasst die
Wohnkosten fur Hauptmietwohnungen. Dabei werden folgende Kostenpositionen fur die
Hauptmietkosten errechnet und dargestellt: die Betriebskosten, Miete ohne Betriebskosten und
Miete inklusive Betriebskosten. Die Statistik Austria unterscheidet hierbei allerdings nicht
zwischen den einzelnen  Hauptmietsegmenten wie  Genossenschaftswohnungen,

Gemeindebauwohnungen und privaten Mietwohnungen. (vgl. Statistik Austria 2020b, S. 12)

In der Tabelle 1.13 zeigt sich, dass in Wien die durchschnittlichen Wohnkosten von
Hauptmietwohnungen inklusive Betriebskosten bei 554,60 Euro liegen. Dies ist ein niedrigerer
Wert als im statischen Jahresbuch der Stadt Wien flr die Jahre 2014 und 2015 angefuhrt, jedoch
wurden in dieser Tabelle nur die Mietkosten inklusive der Betriebskosten berechnet, das
bedeutet keine Hochrechnung der Wohnkosten fur die Haushalte pro Monat. (vgl. Statistik
Austria 2020b, S. 39)
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Tabelle 1.13: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen nach wohnspezifischen und
soziodemographischen Merkmalen

Miete inklusive Miete ohne Betriebskosten Betriebs. Garagen-/
. Betriebskosten in Euro | Befriebskosten in Euro in Euro Abstell-
Hauptmiet- kosten- |atzkosten
Merkmale wohnun en') anteilan | P2
! g pro . pro N pro : | der Micte in Euro
in1.000 | wohnung | P Wohnung | P Wohnung [ P & pro Wohnung
& in % %]

Insgesamt 1.648,1 534,6 8,0 399,7 6,0 135,5 2,1 27,9 43,0
Rechtsverhiltnis
Gemeindewohnung 2731 4059 6,8 2692 45 1371 23 35,5 425
(Genossenschaftswohnung 6523 497 5 7.2 3646 52 1334 1.9 28,0 412
andere Hauptmiete 7226 616,7 9.3 480.8 72 136,9 21 249 478
GemeindegroBenklasse
Wien 697,3 5546 84 405,0 6,1 149,9 23 30,7 644
andere Gemeinden > 100.000 Einw. 2533 5528 8.9 4187 6.7 1347 22 26,7 444
Gemeinden > 10.000 u. = 100.000 Einw. 2964 510,8 76 3844 5.7 127,0 19 26,8 36,8
Gemeinden < 10.000 Einw. 4011 5059 71 390,0 55 17,2 1.7 247 30,1
Bundesland
Burgenland 26,1 467.5 6,0 360,3 46 1091 14 242 230
Kamten 844 4339 6,3 214 47 113,0 1.7 276 347
Niedergsterreich 194,2 5089 71 727 52 1371 19 28,7 30,7
Oberdsterreich 2123 506,6 75 3815 56 1258 19 26,2 383
Salzburg 84,3 5950 9,5 4611 7.3 1345 22 243 37
Steiermark 178,7 486,6 76 3676 5.8 120,0 19 26,6 348
Tirol 1145 5797 8,8 463,6 7.0 116,9 1.8 221 40,0
Vorarlberg 56,2 6337 9,3 512,8 7.5 1225 1,8 20,7 40,3
Wien 697,3 5546 84 405,0 6,1 149,9 23 30,7 644

Abbilduna 9: Tabelle Wohnkosten Wien nach wohnspezifischen und soziodemoaraphischen Merkmalen
Die Tabelle 1.23 zeigt, dass fir 75 Prozent der Mieter:innen die Kosten fiir ihre

Hauptmietwohnungen unter 684 Euro liegen. 15 Prozent der Mieter:innen bezahlen zwischen
685 Euro und 880 Euro. (vgl. Statistik Austria 2020b, S. 49)

Tabelle 1.23: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen - Verteilung nach wohnspezifischen und
soziodemographischen Merkmalen

Hauptmiet- 10% | 25% | 50% | 75% | 90%
Merkmale wohnungen") @
in 1.000 ... der Haushalte haben Wohnkosten von bis zu ... Euro
Miete inkl. Betriebskosten pro Wohnung in Euro
Insgesamt 1.648,1 270,0 364,0 492,0 648,0 8250 5346
Rechtsverhaltnis
Gemeindewohnung 2731 2050 2870 3980 500,0 6120 4059
Genassenschaftswohnung 6523 2900 368,0 4770 600,0 7250 497 5
andere Hauptmiete 7226 296,0 403,0 560,0 7500 9820 6167
GemeindegroBRenklasse
Wien 697 3 2550 360,0 4930 6840 880,0 5546
andere Gemeinden > 100.000 Einw. 2533 2940 3780 500,0 668,0 8580 h52.8
Gemeinden > 10.000 u. < 100.000 Einw. 2964 230,0 360,0 481,0 617,0 758,0 510,8
Gemeinden < 10.000 Einw. 4011 2770 370,0 483,0 610,0 750,0 505,9
Bundesland
Burgenland 26,1 276,0 3650 463,0 5450 631,0 4675
Kamten 844 2400 319,0 416,0 5270 633,0 4339
Niederosterreich 1942 2750 3610 480,0 616,0 750,0 5089
Oberdsterreich 2123 2920 372,0 485,0 610,0 7310 506,6
Salzburg 843 312,0 420,0 553,0 7250 900,0 5950
Steiermark 1787 260,0 3420 450,0 588,0 7290 486,6
Tirol 14,5 306,0 400,0 531,0 701,0 8940 5797
Vorarlberg 56,2 350,0 468,0 610,0 768,0 920,0 6337
Wien 697,3 2550 360,0 4980 6840 880,0 5546

Abbildung 10: Tabelle Durchschnittliche Wohnkosten Wien

Einen genaueren Einblick erhalten wir in der Tabelle 1.24, wo die durchschnittlichen

Wohnkosten von Hauptmietwohnungen nach Rechtsverhdltnis und Bundesland zwischen 2009

bis 2019 aufgelistet sind. In Wien ist die Durchschnittsmiete inklusive Betriebskosten pro
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Wohnung von 537,80 Euro im Jahr 2018 auf 554,6 Euro im Jahr 2019 gestiegen. (vgl. Statistik
Austria 2020b, S. 55)

Tabelle 1.24: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen nach Rechtsverhiltnis und Bundesland
(2009-2019)

. Nieder- Ober- .
A Oster- Burgen- . . ) Salz- Steier- ] Vorarl- .
Rechtsverhaltnis . Kamten Oster- oster- Tirol Wien
reich land X X burg mark berg
reich reich

Miete inkl. Betriebskosten pro Wohnung in Euro

2018
Hauptmietwohnungen insg. 517,6 4557 4217 485,9 490,7 579,2 4654 577,8 613,1 537,8
Gemeindewohnung 3952 () 3245 3554 3793 4573 361,2 436,9 508,9 4017
Genossenschaftswohnung 479,2 450,3 4044 480,6 460,6 5243 416,4 502,8 509,3 520,5
andere Hauptmiete 600,8 4875 4845 5351 563,2 638,1 522,5 639,8 676,2 640,0
2019
Hauptmietwohnungen insg. 534,6 467,5 4339 508,9 506,6 595,0 486,6 579,7 633,7 5546
Gemeindewohnung 405,9 (%) 333,8 3721 3932 4299 356,2 4423 5404 4121
Genossenschaftswohnung 497,5 473,8 4224 496,0 476,9 523,8 430,7 506,8 5134 5477
andere Hauptmiete 616,7 468,0 486,7 566,0 5715 670,9 543,0 640,7 703,3 6553

Abbildung 11: Wohnkosten in Wien 2018 und 2019

Aus Tabelle 2.6 wird ersichtlich, dass im Schnitt der Wohnkostenanteil fir Wiener
Mieter:innen bei 27 Prozent liegt. Dies wiirde ungefahr dem Richtwert fur ,,leistbares Wohnen*,
also den fur einen Durchschnittshaushalt finanzierbaren Wohnkosten von etwa 25 Prozent des
Einkommens entsprechen. Fur 50 Prozent der Wiener Bevolkerung in Mietwohnungen betrégt
jedoch der Wohnkostenanteil zwischen 33 Prozent und bis zu mehr als 49 Prozent des
Haushaltseinkommens. (vgl. Statistik Austria 2020b, S. 70)

Tabelle 2.6: Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen nach soziodemographischen Merkmalen (Haushalte|

Wohnkostenanteil
... Haushalte haben Wohnkostenanteile Anzahl - -
unter ... EUR in 1.000 10% 25% 50% 75% ooy, | Arithmetisches
Mittel

Insgesamt 3.944 6 9 16 26 40 21
Rechtsverhéltnis
Hauseigentum 1.486 5 7 10 15 22 14
Wohnungseigentum 423 7 9 13 20 30 17
Gemeindewohnung 294 (12) 16 24 34 (48) 27
Genossenschaftswohnung 627 13 17 22 32 45 27
Andere Hauptmiete 747 13 19 27 39 60 33
Sonstige 367 2 5 9 18 33 15
GemeindegroRenklasse
Wien 912 9 14 22 33 49 27

Abbildung 12: Tabelle Wohnkosten Prozentsatz

Im Zuge dieser statistischen Erhebung hat die Statistik Austria auch die subjektive
Wohnkostenbelastung der Haushalte untersucht. Daraus geht hervor, dass in Wien 46 Prozent
der Haushalte eine ,,gewisse Belastung® (vgl. Statistik Austria 2020b: 80) wahrnehmen und 14
Prozent eine starke Belastung versplren. Dies ist interessant, da auch 16 Prozent der Wiener

Bevolkerung einen Wohnkostenanteil von (iber 40 Prozent aufweisen. Bei weiteren 43 Prozent
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der Wiener Bevolkerung liegt der Wohnkostenanteil ber 25 Prozent. (vgl. Statistik Austria
2020b, S. 80)

Es kann zwar keine eindeutige Aussage einer Korrelation getatigt werden, doch liegt die
Vermutung nahe, dass selbst die Tatsache, dass der Richtwert von 25 Prozent fir ,,leistbares
Wohnen* als angemessen gilt, dies nicht allzu grofe Auswirkungen auf die subjektive
Wahrnehmung der Wiener:innen hat. Denn der Grof3teil der Bevolkerung wendet mehr als 33
Prozent des Haushaltseinkommen fiir Wohnkosten auf und nimmt diese 33 Prozent nur als
gewisse Belastung wahr. Im Durchschnitt liegt die Wiener Bevolkerung mit ihren Wohnkosten
ein wenig uber den 25 Prozent. Dies ist an sich positiv zu werten, da ein Grofteil der
Bevolkerung mit der Hohe seiner Wohnkosten zufrieden scheint, obschon der Trend zu einer
groleren Ausgaben- und Einkommensschere tendiert. (vgl. Statistik Austria 2020b, S. 80)

Nochmals zur Veranschaulichung: das durchschnittliche Bruttojahreseinkommen fr
unselbststandige Erwerbstétige ist vom Jahr 2018 auf 2019 um 3,5 Prozent gestiegen (vgl.
Statistik Austria 2021) und die Mietkosten inklusive Betriebskosten haben sich fur die
Haushalte im selben Zeitraum um 3,12 (von 537,8 Euro auf 554,6 Euro) (vgl. Statistik Austria
2020b, S. 55) Prozent erhoht. Obschon diese Veranderungen der Mietkosten sowie dem
Einkommen keine Aussage Uber langfristige Verdnderungen treffen kann, so ist es
bemerkenswert, dass ein knapper werdender Abstand zwischen der Steigerung des
Einkommens und der Steigerung der Haushaltskosten erkennbar wird. AufRerdem liegen die
Wohnkosten fur 75 Prozent der Wiener Bevolkerung bei 33 Prozent (vgl. Statistik Austria
2020b, S. 70) (im Mietsegment), also tiber dem Richtwert fiir ,,leistbares Wohnen®, der in dieser
Arbeit mit 25 Prozent Wohnkosten des Haushalteinkommen definiert wurde. Somit kann
gefolgert werden, ohne dabei eine Trendentwicklung oder definitive Aussagen machen zu
kdnnen, dass bei einer weiteren Verringerung des Abstands zwischen Einkommen und
Haushaltskosten (von denen die Wohnkosten oftmals den grofiten Einzelposten ausmachen)

weniger Geld flr die restlichen Ausgaben des Haushaltes tbrigbleiben.

7.2 Bedingungen im Zugang zu geférdertem Wohnraum

Abgesehen von der Grundthematik der Finanzierbarkeit des Wohnraums, spielen auch weitere

Faktoren beim Thema ,,leistbares Wohnen* mit. Diese anderen Faktoren sind unter anderem
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die Zugangsbeschrankungen zu den Gemeindebauwohnungen, finanzielle Einschrankungen

und Diskriminierung am Wohnungsmarkt.

7.2.1 Finanzielle Einschrankungen

Wie schon in Kapitel ,neuer sozialer Wohnbau* angeschnitten, fuhrt der ,neue soziale
Wohnbau“ nun tiber Wege gemeinnutziger oder auch privater Bautrdger und Investoren. Diese
neue Form des sozialen Wohnbaus flihrt dazu, dass die angesprochenen Eigenmittelanteile,
welche von den Mieter:innen beglichen werden missen, unterschiedlich hoch sind. Zumeist
sind es durchschnittliche Kosten von 500 Euro pro Quadratmeter und bei einer 55m2 grol3en
Wohnung macht dies dann 25.000 Euro aus. (vgl. Wohnservice Wien 2021) Die gunstigere
Option im gefdrderten Wohnbau ist daher die ,,SMART-Wohnung®, dabei belaufen sich die
maximalen Eigenmittelanteile auf 60 Euro pro Quadratmeter. Das wéren fur eine 55m? grof3e
Wohnung 3.300 Euro. (vgl. Wohnberatung Wien 0.J) Zudem gibt es auch Kreditangebote und
sogenannte Superforderungen. Diese Superférderungen erhalten Personen nur, wenn ein
begrundeter Wohnbedarf nachgewiesen werden kann. Bei dieser Superforderung darf der
Bautréger nur 67,97 Euro pro Quadratmeter Wohnnutzflache als Finanzierungsbeitrag von den
Mieter:innen einnehmen. Die Sozialforscherin Sarah Kumnig schreibt in ,,Stadt fur Alle* (vgl.
Kumnig 2018, S. 96) Uber den sozialen Wohnbau als Verhandlungszone fir stadtische Teilhabe.
Sarah Kumnig zeigt dabei auf, dass durch diese hohen Eigenmittelanteile zunehmend die
Mittelschicht angesprochen wird und sich die soziale Durchmischung in den neuen Bauten
veréndert hat. (vgl. Kumnig 2018, S. 99-103) Zudem ist fur viele Haushalte mit wenig
Einkommen der neue soziale Wohnbau keine Option, da diese Haushalte keine 25.000 Euro fur
eine 50m2 Wohnung zur Verfiigung haben. Dazu kommt, dass sich die meisten Personen nicht
verschulden moéchten, oder keinen Anspruch auf die Unterstiitzungsprogramme wie die
Superforderung haben. Kumnig schreibt dazu, dass diese Personen auf ,leistbare Mieten
angewiesen sind“ (Kumnig 2018: 103) und ebendiese Projekte eher die Mittelschicht
ansprechen und weniger die Personen aus der niedrigen Einkommensschicht. (vgl. Kumnig
2018, S. 99-103)

Sarah Kumnigs Fazit ist, dass die Wiener Wohnungspolitik sehr unterschiedliche
Auswirkungen auf verschiedene Teile der Stadtbevolkerung hat. Es gibt eine wachsende
Differenzierung der Rechte und Zugangsmoglichkeiten fur die soziale Infrastruktur.

Wiener:innen, die schon lange in Wien leben, idealerweise Uber mehrere Generationen,
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profitieren von dieser Wohnungspolitik, doch gleichzeitig wird der Zugang fir ,,leistbaren
Wohnraum* fiir Personen, die erst seit einem kirzeren Zeitraum in Wien wohnen, immer
schwieriger. Die neue Widmungskategorie geférderter Wohnbau und die damit verbundenen
Wohnbauprojekte sowie das Projekt ,,Gemeindebau NEU*“ sollen dem entgegenwirken,
dennoch gelten zugleich nach wie vor dieselben Zugangsbeschrankungen fiir ebendiese
Projekte wie beim Gemeindebau und gefdrderten Wohnbau. ,,Absurderweise ist der Zugang zu
sozialem Wohnbau somit fiir Bevolkerungsgruppen in prekdren Lebenssituationen besonders
schwer bis unmaoglich, also flr jene Wiener:innen, die leistbaren und sicheren Wohnraum
besonders notig hitten.* (Kumnig 2018: 106). (vgl. Kumnig 2018, S. 104-110)

7.2.2 ZugangsKkriterien

Die Kriterien flr das Wiener Wohnticket, welches den wohnungssuchenden Personen Zugang
zum ,geforderten Wohnen, ,SMART Wohnungen®, Gemeindebau Wohnungen und
,,Gemeindebau NEU* Wohnungen méglich macht, finden Interessenten:innen auf der Webseite
der Wiener Wohnberatung. (vgl. Wohnberatung Wien 2021a)

Die Voraussetzungen (erhoben im Mai 2021) werden hier kurz vorgestellt. Eine vollstandige
Ubersicht der Veranderungen dieser Kriterien im Zeitraum 2010 bis 2020 ist fiir diese Arbeit
jedoch nicht eingeplant. Flr das weitere Verstandnis dieser Arbeit ist die Darstellung der
aktuellen Voraussetzungen von grofier Bedeutung. Aktuell muss die beantragende Person 17
Jahre alt oder &lter sein, mindestens seit zwei Jahren durchgehend an einer aktuellen Wiener
Wohnadresse hauptgemeldet sein, 6sterreichische: r Staatsblrger: in oder diesem Status
gleichgestellt sein und darf die Einkommenshdchstgrenze nach dem  Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnsanierungsgesetz nicht Uberschreiten. Fir geforderte
Mietwohnungen der Stadt Wien belduft sich die Netto-Jahreseinkommensgrenze bei einer
Person auf 47.740,00 Euro (Netto-Monatseinkommen 3.410,00 Euro). Fir geforderte
Eigentumswohnungen gilt hingegen ein Jahresnettoeinkommen von 54.560,00 Euro und
Monatsnettoeinkommen von 3.897,14 Euro. (vgl. Wohnberatung Wien 2021)). Mit
gleichgestellten Personen meint die Stadt Wien, dass die beantragende Person entweder EU-
oder EWR Staatsburger:in sein muss, ein anerkannter Fluchtling ist oder einen
Daueraufenthaltstitel laut EU-Richtlinien fir Drittstaatsangehorige hat (vgl. Wohnberatung
Wien 2021a).
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Aulerdem st festzuhalten, dass die oben genannten Voraussetzungen die
Grundvoraussetzungen sind. Wenn um eine ,,SMART Wohnung* oder Gemeindebauwohnung
angesucht wird, kommt das Kriterium ,,begriindeter Wohnbedarf* hinzu. (Zur Erinnerung wie
auf Seite 39 dargelegt: zum begriindeten Wohnbedarf gehdren sieben verschiedene Griinde. Die
Bedarfsgriinde sind Jungwiener:innen, getrennter Haushalt, alleinerziehend, Uberbelag,
altersbedingter Wohnbedarf, krankheitsbedingter Wohnbedarf und Rollstuhlfahrer:innen und
barrierefreier Wohnbedarf.) Der Bedarfsgrund ,Alleinerzichend ist im Jahr 2020
hinzugekommen. Zu jeden dieser Bedarfsgriinde gibt es geregelte Richtlinien, in welche die

Wohnungssuchende Person fallen muss. (vgl. Wohnberatung Wien 2021a)

Im Jahr 2021 wurden die Zugangsbedingungen zu bestimmten Gemeindebauwohnungen
erleichtert, da aufgrund der Coronavirus Pandemie (Covid 19) die Situation fiir viele Menschen
auBert schwierig wurde. Diese Sonderaktion ermdglicht Personen auch ohne ,begriindete
Wohnbedarf um Ein- bis Zweizimmer-Wohnungen anzusuchen. Die Voraussetzungen daftr
sind eine Corona-bedingte Kurzarbeit oder vergleichbare Probleme mit der Finanzierung der
Miete, sowie Ereignisse im privaten Haushalt wie etwa eine Scheidung, die einen akuten
Wohnbedarf auslésen. (vgl. Stadt Wien 0.Jb)

Die Wiener Wohnberatung macht deutlich, dass es viele Zugangskriterien fur
wohnungssuchende Personen mit vielen Richtlinien gibt. Wohnungssuchende Personen miissen
somit eine Vielzahl unterschiedlicher Anforderungen erftillen, um fiir eine soziale Wohnung
qualifiziert zu sein. Personen mit Migrationshintergrund stehen vor zuséatzlichen Hiirden. Dazu

mehr im nachsten Abschnitt.

7.2.3 Ist Migrationshintergrund eine Hiirde?

Die Sozialforscherin Sarah Kumnig schreibt in ,,Stadt fir Alle* (vgl. Kumnig 2018, S. 96) Uber
den sozialen Wohnbau als Verhandlungszone fiir stadtische Teilhabe. Bis ins Jahr 2006 konnten
nur osterreichische Staatsbirger:innen eine klassische Gemeindebauwohnung beantragen und
beziehen. Obschon uns das Thema Migration seit vielen Jahrzehnten und insbesondere seit den
1960er Jahren (die organisierte Zuwanderung (Gastarbeiter:innen) aus dem damaligen
jugoslawischen Raum) in Wien begleitet, wurde die Wohnungspolitik in den Gemeindebauten

bis zum Jahre 2006 nicht angepasst. Erst durch die EU-Richtlinien, welche die Wiener
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Stadtpolitik dazu zwangen, die Gemeindebauten auch fur nichtosterreichische
Staatsbirger:innen zu 6ffnen, &nderte sich die Situation. Neu zugewanderten Personen bleibt
der Zugang zu klassischen Gemeinbauwohnungen allerdings verwehrt, da sich die
Zugangsbeschrankung am Meldenachweis und am Aufenthaltsstatus orientiert. Dariiber hinaus
sind auch Aspekte wie Familienverhéltnisse und eine gewisse Einkommenssicherheit
Voraussetzung fiir die Uberlassung einer klassischen Gemeindebauwohnung. (vgl. Kumnig
2018, S. 96)

Abgesehen von den Voraussetzungen wie der Osterreichischen Staatsbirgerschaft oder der
Gleichstellung (siehe oben) ist dies in Kombination mit der durchgehenden Meldung an einer
Wiener Wohnadresse fur zwei Jahre, eine groRRe Hirde fur neu zugewanderte Personen. (vgl.
Wohnservice Wien 0.Ja) Zudem wurde 2015 ein Bonussystem eingefihrt, welches fir langere
Zeit in Wien ansassige Menschen bevorzugt. Das heif3t Personen, die langer als funf Jahre in
Wien leben, erhalten schneller eine Wohnung. Pro finf Jahre Meldenachweis gibt es drei
Monate Bonus flr die Warteliste, insgesamt maximal neun Monate Bonus. (vgl. Kumnig 2018,
S. 103) Hinzu kommt, dass wie in den 1970er Jahren Personen aus dem damaligen
jugoslawischen Raum sowie aus der Tirkei auch heute Neuzugewanderte aufgrund der
Zugangsbeschrankungen im sozialen Wohnbau in den privaten Wohnungssektor abgedrangt
werden. Nach wie vor weisen etliche dieser Wohnungen niedrige Wohnqualitat bei teuren
Mieten auf. Des Weiteren werden die neuzugewanderten Wohnungssuchenden mit

Diskriminierung durch private Vermieter:innen konfrontiert. (vgl. Kadi 2018, S. 5)

Die Wissenschaftlerinnen Yvonne Franz und Elisabeth Gruber bezeichnen das neue
Sozialwohnbausystem als sehr exkludierend in Hinblick auf seine allgemeine Zuganglichkeit.
Denn, wie bereits dargelegt, haben neu hinzuziehende Personen aus dem In- und Ausland, die
keinen dringenden Wohnbedarf haben, quasi keinen Zugang zum sozialen und neuen sozialen
Wohnmietsegment. Die ,,arrival spaces* (Franz/Gruber 2018: 103) flr die zugewanderten
Personen befinden sich nach wie vor im privaten Mietsegment. Gerade dieser leistbare Bereich
im privaten Mietsegment ist jedoch derjenige, welcher unter dem starksten Verwertungsdruck
steht und zunehmend verschwindet. Er wird heutzutage vor allem von den ©6konomisch
marginalisierten Gruppen wie Personen in prekdaren Arbeitsverhéltnissen oder Studierenden

beansprucht. Franz und Gruber fligen hinzu, dass sich die Stadt Wien abgesehen vom
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,leistbaren Wohnraum‘ auch Gedanken zur Flache, also dem ausreichenden Wohnraum, ein
Konzept lberlegen sollte. (vgl. Franz/ Gruber 2018, S. 103)

Am Beispiel von anerkannten Fluchtlingen wird die Barriere fir Personen mit
Migrationshintergrund  zum  sozialen Wohnbau deutlich. Zudem sind subsidiér
Schutzberechtigte (,,Subsidiar Schutzberechtigte sind Personen, deren Asylantrag zwar
abgewiesen wurde, aber deren Leben oder Gesundheit im Herkunftsland bedroht wird.*
Osterreich  GV.AT (2021)) von der Vergabe einer Gemeindebauwohnung ganzlich
ausgeschlossen. Asylberechtigte (anerkannte Fluchtlinge) kodnnen unter bestimmten
Voraussetzungen (siehe oben) ein Wiener Wohnticket und somit eine Gemeindebauwohnung
beantragen. Jedoch die Hurde zwei Jahre an einer Wiener Wohnadresse gemeldet zu sein
erschwert den Zugang zum Wohnticket immens. (vgl. Nuri 2021, S. 76) Viele dieser Personen
koénnen keine Mietvertrage am privaten Wohnungsmarkt bekommen oder werden wegen
erzwungener Umziige im Zuge des Einwanderungsprozesses daran gehindert die Kriterien fur
den Sozialwohnungszugang zu erfillen. (vgl. Aigner Florian 2018) Selbst, wenn ein
anerkannter Fluchtling zwei Jahre an einer Wiener Wohnadresse wohnt, muss im néchsten
Schritt ein ,,begriindeter Wohnbedarf (flr eine Gemeindebauwohnung) geltend gemacht
werden und damit sind wir wieder bei den zusétzlichen Richtlinien in den einzelnen
Bedarfskategorien. (vgl. Nuri 2021, S.76) Nicht zu unterschétzen ist das neue Bonussystem
(siehe oben) welches zugewanderte Personen nach hinten reiht und so deren Wartezeit
verlangert. (vgl. Aigner Florian 2018) Daher ist der private Wohnungsmarkt flr
Neuankdmmlinge oftmals nach der ersten Grundversorgung und Flichtlingsheimen der néchste
Schritt auf den Wohnungsmarkt. (vgl. Aigner Anita 2018, S. 782) Jedoch ist der private
Wohnungsmarkt fur Flichtlinge — oftmals aufgrund von Sprachbarrieren und Rassismus —
schwer zuganglich. Viele Markler:innen und Vermieter:innen schlieBen bewusst diese
marginalisierte Gruppe aus, indem sie nicht zurtickrufen, Wohnungen als vergeben vermarkten

oder anderweitige Ausreden wahlen. (vgl. Aigner Florian 2018)

Die Huirden, denen alle Personen der unteren Einkommensschichten sowie mit bestimmten
sozialen und ethnischen Hintergriinden gegenuberstehen, sind divers. Die zwei Haupthirden,
auf dem Weg zum ,,leistbaren Wohnraum* sind die finanziellen Mittel sowie burokratische und
rechtstaatliche Strukturen (Staatsbirgerschaften, Aufenthaltstitel, Meldenachweise und
dergleichen).

Kommen wir im né&chsten Kapitel nun zu den Instrumenten der Wiener Wohnungspolitik.
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1. Instrumente der Wohnungspolitik

In diesem Abschnitt werden die Policies, Instrumente und MalRnahmen der Wiener
Wohnungspolitik naher beleuchtet.

8.1 Grundlagen

Vermehrter Zuzug in die Ballungsraume in Kombination mit massiver Bodenspekulation und
neoliberaler Politik bringen die Wohnungsfrage zunehmend in den Mittelpunkt der politischen
Diskussion. Vorschlage fir ,,leistbaren* Wohnraum reichen von Mietzinsbeschrankungen bis
zur Ausweitung des Sozialwohnungsbestandes und der Enteignung der grofien
Immobilienkonzerne. In Deutschland ist das Problem des , leistbaren® Wohnraums deutlich
prasenter als in Osterreich. Denn obschon in Osterreich unter der OVP (Osterreichische
Volkspartei) - FPO (Freiheitliche Partei Osterreichs) Regierung in den 2000er Jahren 60.000
Bundeswohnungen privatisiert wurden, ist dies nicht im gleichen Ausmaf wie in Deutschland
mit dem Verkauf von sozialen Wohnbauten passiert. (vgl. Kadi/Banabak/Plank 2020, S. 1)
Daher konnte in Osterreich ein umfangreicher Bestand an sozialem Wohnbau, mit Mieten
deutlich unter dem privaten Markt, erhalten bleiben. Dazu kommt, dass in Osterreich nach wie
vor die Objektforderung stérker unterstiitzt wird als die Subjektférderung, was laut vielen
Wissenschaftler:innen (vgl. Kadi/Banabak/Plank 2020, S.1) einen wichtigen Faktor fir
,leistbares Wohnen darstellt. Obschon die Wohnkostenbelastung in  Osterreich im
europaischen Verhaltnis moderat ist (siehe Abbildung (vgl. Kadi/Banabak/Plank 2020, S.1) aus
dem Jahr 2017), zeigt sich eine Verschiebung in der Wohnungspolitik, die eine ausreichende

Versorgung mit Wohnraum fir untere und mittlere Einkommensschichten erschwert.
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Abb. 1: Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen 2017 (in %)
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Quelle: Eurostat 2019, eigene Darstellung.

Abbildung 13: Tabelle Wohnkostenbelastung 2017 Factsheet Kadi/Banabak/Plank

In Wien sind die Mieten deutlicher gestiegen (zwischen 2005 und 2017 um 43 Prozent) als im
Rest Osterreichs, dabei (wie auch in vorangegangenen Kapiteln ausgefiihrt) sind die
Einkommen nicht proportional dazu gewachsen. Die Profiteure dieser Entwicklung sind
Immobilieneigentimer:innen und Vermieter:innen, die durch die Wertsteigerung hohere
Mieten verlangen konnen. Da in Osterreich armere Haushalte iberproportional haufiger mieten
als Eigentum erwerben, werden hdhere Mieten zur grofen Belastung fur untere
Einkommensschichten. Dabei wird deutlich, dass die steigenden Immobilienpreise die
,Leistbarkeit fir Wohnraum einschranken und dabei den hoheren Einkommensgruppen
Vermdgenszuwachse ermdglichen. (vgl. Kadi/Banabak/Plank 2020, S.2)

Neben dem realen Anstieg der Wohnungsnachfrage gibt es ein steigendes
Bevolkerungswachstum und eine steigende Spekulation auf Immobilien, welche den Preisdruck
auf den Wohnungsmarkt erhoht. Die osterreichische Nationalbank berechnete durch den
Fundamentalpreisindikator die Uberbewertung der Immobilien im Kontext der Spekulation.
Fur Wien wurde eine Uberbewertung von 26 Prozent (2019) festgestellt, was zu einer
potenziellen Immobilienblasenbildung fihren kdnnte. (vgl. Kadi/Banabak/Plank 2020, S.2)
Durch die Wohnungsnachfrage, hohe Rechtssicherheit und das im européischen Vergleich
niedrige Preis- und Mietniveau wird Wohnraum vermehrt zur Finanzanlage genutzt. Die
verstarkte Forderung von Immobilienbesitzer:innen wirkt sich zum Nachteil der breiten Masse
der Mieter:innen aus, welche zum Groliteil einer niedrigeren Einkommensschicht angehorig
sind. Dieser Strukturwandel der verstarkten Forderung der Immobilienbesitzer:innen zeigt
einen marktorientierten Umbau des Wohnungs- und Sozialsystems auf. (vgl.

Kadi/Banabak/Plank 2020, S.2)
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Einen weiteren Grund fiir den Verlust von ,leistbarem* Wohnraum sehen die Wissenschafter
Kadi, Banabak und Plank in der Aufhebung der Zweckbindung der Fordergelder in der
Wohnbaufdrderung. Laut Kadi et al. kdnnen vom Bund Finanzierungsbeitrdge namlich fir
andere Zwecke wie etwa zur Budgetsanierung eingesetzt werden, was der
Selbstfinanzierbarkeit des Férdersystems schadet.

Dazu kommt der Abbau der direkten Bereitstellung von Wohnraum auf Gemeindeebene seit
den 2000er Jahren. Erst seit 2015 durch die neuen Projekte ,,Gemeindebau NEU* wurde
Wohnraum wieder auf direktem Weg der Gemeinde bereitgestellt. Die Steuerungsmacht des
Staates im Rahmen der Wohnbauférderung hat stark abgenommen, wobei das
Steuerungsinstrument ,» Wohnraumproduktion® deutlich gesunken ist. m
Zehnjahresdurchschnitt lag der Fordersatz zwischen 1992 und 2002 bei 80 Prozent und im
Zeitraum 2007 bis 2017 nur mehr bei 49 Prozent. In den letzten Jahren erfolgte der
Wohnungsneubau zunehmend im privaten, nicht geférderten Wohnungssegment. Dieser
sinkende Fordersatz im Neubau wirkt sich auf die staatliche Steuerungsmacht in der
Wohnungspolitik aus. (vgl. Kadi/Banabak/Plank 2020, S. 3)

Die Instrumente der Wiener Wohnungspolitik, um dem Abbau des ,leistbaren” Wohnraum
entgegenzuwirken, sind nicht immer leicht identifizierbar oder erkennbar. Diese Instrumente
werden haufig in Stadtentwicklungsplanen und Studien, welche Prognosen und Trends fir die
Zukunft aufzeigen, erwahnt. Manche dieser Instrumente der Wohnungspolitik werden in der
Folge auch wirklich eingesetzt. Als Beispiel seien der Bautragerwettbewerb fir diverse
Bauvorhaben oder die neu definierte Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau®, welche die
Beschaffung der Bauflachen der geforderten Wohnungen erleichtern soll, genannt. Bevor die
Instrumente der Wiener Wohnungspolitik néher ausgefihrt werden, beschreibt der kommende

Absatz Instrumente der Wohnungspolitik im Allgemeinen.

8.2 Staatliche Eingriffsebenen im Wohnungsmarkt

Das 0Osterreichische Institut fiir Wirtschaftsforschung, auch WIFO genannt, hat die Instrumente
und Wirkungen der osterreichischen Wohnungspolitik untersucht. Spezielles Augenmerk
wurde dabei auf die unterschiedlichen Gestaltungsmdglichkeiten der staatlichen Eingriffe in
den Wohnungsmarkt gelegt. Der staatliche Eingriff in den Wohnungsmarkt hat
allokationspolitische und verteilungspolitische Auswirkungen. Die Auswahl der Instrumente
ist dabei breitgefachert und durch Mallnahmen auf vorgelagerten Markten wie der

Raumordnung und dem Finanzmarkt kénnen bestimmte Ziele auf dem Wohnungsmarkt erreicht
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werden. Wichtig ist, dass durch die Verwobenheit des Wohnungsmarktes mit anderen Mérkten
der staatliche Eingriff auch auf andere Politikbereiche Auswirkungen hat. Wie zum Beispiel
auf den Arbeitsmarkt und dessen Wechselwirkung mit dem Wohnungseigentum und der
Arbeitnehmer:innen:innenmobilitat. (vgl. Baumgartner/Kunnert 2012, S. 9) Die Instrumente
konnen nach verschiedenen Kriterien gegliedert und ihren Funktionen entsprechend wie
Ausgaben-, Steuer- und Ordnungspolitik beim Wohnungsangebot, der Wohnungsnachfrage
oder den Transaktionen eingeteilt werden. Die Aktivitdten wie Regulieren, Informieren,
Konkurrieren und Subventionieren sind Teil der Anwendung der Instrumente. Im Fall der
Forderungen kann dann zwischen der Subjektférderung (Nachfrage) oder der Objektforderung
(Angebot) unterschieden werden. (vgl. Baumgartner/Kunnert 20212, S. 9) Dabei unterscheiden
die Wissenschafter:innen zwischen direkter und indirekter Forderpolitik.

Die Kombinationsmoglichkeiten  der unterschiedlichen  Instrumente  macht die
Wohnungspolitik und die Wohnungsmarkte &uRerst komplex. Denn der Staat kann auf
unterschiedlichen foderalen Ebenen sowie mithilfe staatsnaher Institutionen auftreten und
Policies mehr oder weniger strikt umsetzen. Neben den staatlichen Eingriffen wirken sich aber
auch die Handlungen zahlreicher weiterer Akteure wie Vermieter:innen:innen oder
Genossenschaften auf die Wohnungspolitik aus. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 9)

Die Studie des WIFO identifiziert folgende Instrumente, mit denen die Marktakteure die
Preisbildung am Wohnungsmarkt beeinflussen kénnen.

- Zum einen besteht die Moglichkeit des ,Nicht-Eingriffs“. Dabei absichtlich oder
unabsichtlich  von  Wohnungsmarkteingriff —abzulassen kann zu anderen
Allokationsmechanismen in den verwobenen Teilmarkten fihren. In den meisten
Industriestaaten kommt dies nur in ausgewahlten Aspekten in der Wohnungspolitik vor.
Weiter verbreitet ist die Anwendung einer Kombination der folgenden Instrumente in
der Wohnungspolitik. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 10)

- Das Instrument der Information wird h&ufig als Mittel bei Intransparenz der Markte
genutzt, um eine Auswirkung auf das Angebot oder der Nachfrage zu initiieren. Als
Beispiel: Die Nachfrage nach 6kologisch nachhaltigem Wohnbau wird durch erhéhtes
Interesse der Bevdlkerung, die zuvor Uber dieses Thema informiert wurde gesteigert.
(vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 10)

- Die Regulation beeinflusst die unmittelbaren Kosten. Regulierungen wie ein

Mindeststandard bei Materialien oder eine Mietobergrenze kdnnen zu solchen Effekten
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fihren. Bestimmte Vertragsklauseln oder der Kindigungsschutz schafften in der
Marktwirtschaft beim Gut Wohnen Stabilitat und rechtliche Rahmenbedingungen,
welche am Wohnungsmarkt fur lange Kapitalbindung notwendig sind. (vgl.
Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 10)

Steuern sind im Vergleich zum Instrument der Férderungen weniger deutlich sichtbar
aber mitunter von groRer Wirkung. So wurde mit Luxussteuern der Wohnbau des Roten
Wien in den 1920er Jahren finanziert. Es besteht die Mdoglichkeit mit
Steuererleichterungen oder Steuererhéhungen auf Guter, welche fiir die Produktion von
Wohnbau genutzt werden, Einfluss auf den Wohnbau zu nehmen. Dabei kommt es
infolge der unklaren Unterscheidung zwischen Wohnen als Konsumgut und
Investitionsgut hdufig zur steuerlichen Bevorzugung von Wohnungseigentum
gegeniiber den Mietwohnungen. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 10) Oftmals
héngen Steuern unmittelbar mit den Bodenrenten (siehe Kapitel Forschungsstand
Bodenrenten) oder Immobilientransaktionen zusammen.

Das Instrument der Forderungen fir den Wohnungsmarkt ist direkt mit staatlichen
Ausgaben verbunden und zielt vorzugsweise auf die ,Leistbarkeit“ der
Wohnraumschaffung ab. Dabei muss es sich nicht um Geldleistungen handeln, sondern
auch zweckgebundene Mittel wie beispielsweise Coupons koénnen daflr verwendet
werden. Forderungen sind zwar vergleichsweise kostenintensiv und kdnnen sogar
preissteigernd wirken, wegen ihrer vielfaltigen Anwendbarkeit gehéren sie jedoch zu
den beliebtesten Instrumenten auf dem Wohnungsmarkt. Sowohl die Subjektférderung
wie die Wohnbeihilfe, welche die Nachfrage beeinflusst, als auch die Objektférderung
wie der Baukostenzuschuss, welche die Angebotsseite beeinflusst, wirken sich auf den
Wohnungsmarkt aus. Durch die Verflechtungen der Angebots- und Nachfrageseite in
den Wohnungsmarktsegmenten und dem gesamtwirtschaftlichen Effekt sind die
jeweiligen Effekte jedoch empirisch nur schwer erfassbar. (vgl. Baumgartner/ Kunnert
2012, S. 11)

Das Instrument der Konkurrenz zum marktwirtschaftlichen Wohnungsmarkt ist ein sehr
wirksames fir ,leistbaren Wohnraum, da der Staat selbst als Anbieter auftritt und
solcherart Wohnungen, Grundstiicke und Finanzierungsinstrumente gunstiger als am
freien Markt angeboten werden konnen und damit preisdampfend wirken. (vgl.
Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 11) Gleichzeitig ist dieses Instrument mit hohen

Ausgaben verbunden.

63



All die oben genannten Instrumente kénnen und werden von der Politik in unterschiedlichen
Kombinationen auf den vorgelagerten Mérkten angewendet. Das bedeutet, sie haben bei der
Wohnraumschaffung Einfluss auf den Bodenmarkt, Kapitalmarkt, Baustoffmarkt und die
Produktion. Die Widmungspolitik (siehe Kapitel Widmungskategorie) und Verdichtungspolitik
(Wohnraumschaffung im innerstadtischen Bereich) und Stadtentwicklungsmafinahmen zielen
auf den Bodenmarkt ab. Diese BodenmarktmalRnahmen in Kombination mit dem Kapitalmarkt
(z.B. Zinszuschusse, Darlehensgewahrungen, Bausparkassenforderungen) sind Elemente der
Wohnraumpolitik und haben Auswirkungen auf Quantitdt, Qualitdt und Struktur des
Wohnungsangebotes. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 11) Die Renovierung und
Instandhaltung von Wohnungen, also Malinahmen auf dem Bestandsmarkt, sind ebenfalls Teil
der Wohnungspolitik und haben zugleich Einfluss auf Neubau, Leerstande und Belegungen von
Wohnungen. Bei Betrachtung der oben genannten Handlungsrdume wird deutlich, dass die
Anbieterstruktur ebenso wie die Grolke des privaten und offentlichen Mietmarktes groRRen
Einfluss auf die ,,Leistbarkeit™ von Wohnraum hat. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 12)
Das WIFO zeigt zudem auf, dass die verschiedenen Wohnungsmarktinstrumente nicht
unbedingt einen allgemeinen Bezug haben missen, sondern bisweilen auch ganz bestimmte
Zielgruppen im Fokus haben. Haufig werden dabei unterschiedliche Instrumente flr
verschiedene Zielgruppen angewandt. Zum Beispiel erhalten Personen mit niedrigem
Einkommen monetdre Transferleistungen (Beihilfen) wahrend Personen mit mittlerem
Einkommen in den Genuss von Steuererleichterungen kommen. Berticksichtigt werden sollte
das Risiko der Schaffung eines sozialen Stigmas oder rdumlicher Segregation bei der Auswahl
des Instruments. So kann es durch Gentrifizierungsprozesse in bestimmten Stadtteilen zu einem
Verdrangungseffekt der dort wohnhaften einkommensschwachen Bevolkerung kommen. (vgl.
Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 12) Daher ist die Wirkungsweise von einzelnen Instrumenten
umfassend auf den Bezug aller Dimensionen zu betrachten. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012,
S. 12)

In Osterreich ist durch die Auflésung der Zweckbindung der Férderung und der damit
einhergehenden Ausweitung der Mittel fir Sanierungen ein deutlicher Riickgang im Neubau zu
vermerken. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S. 95) Der dadurch schrumpfende

Mietwohnungsbestand ist auch beim Mietzinsniveau bemerkbar und insbesondere fiir jlingere
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und einkommensschwéchere Haushalte problematisch. (vgl. Baumgartner/ Kunnert 2012, S.
103)

,Die Leistbarkeit von Mietwohnungen konnte in Osterreich mittelfristig zu einem
zunehmenden Spannungsfeld werden, v.a. vor dem Hintergrund, dass es zu einer
Einschrankung der Neubautatigkeit in Folge der Aufhebung der Zweckbindung der
Wohnbaufdrdermittel seit 2009 und damit zu einer Verknappung des (Miet-
)Wohnungsangebots kommen konnte.*“ (Baumgartner/ Kunnert 2012: 103)

8.3 Policy Fragmentierung der Wiener Wohnungspolitik

Die Wissenschafterin Danielle Gluns hat an den Beispielen Wien und Washington D.C. die
Policy Fragmentierung der Wohnungspolitik in beiden Stadten untersucht. Die rdumliche und
soziale Polarisierung aufgrund der Gentrifizierung in beiden Stadten hat Auswirkungen auf die
politischen MaRRnahmen der beiden Stadtregierungen. Um den wohnpolitischen Problemen
entgegenzuwirken wurden Stadtentwicklungspldne gestaltet, welchen in verschiedenen
Politikfeldern wie der Wettbewerbsfahigkeit, Innovation, sozialen Inklusion und 6kologischen
Nachhaltigkeit Handlungsmacht zugeschrieben wird. Damit diese Stadtentwicklungsplane
tatsdchliche Auswirkungen auf die Stadt haben, mussen sie in konkrete Politik umgesetzt
werden. (vgl. Gluns 2021, S. 153-154) Fur Gluns héangt die aktuelle Politik von der
Pfadabhéangigkeit des friiheren Handelns ab. Durch die Untersuchung der Pfadabhéngigkeit
werden Veranderungen oder Kontextbedingungen von Politiken sichtbar und ein Wandel
untersuchbar. In der Unterscheidung des Wandels halt sich Gluns an die drei Grade des Policy
Wandels von Hall, dabei ist die Ausgestaltung von Politiken die ,.first order®, die Instrumente
sind ,,second order* und die Ziele und Paradigmen der Politiken ,,third order®. (vgl. Gluns 2021,
S.156)

In Wien ist der Stadtentwicklungsplan STEP, welcher von der Magistratsabteilung 18 alle paar
Jahre neu ausgegeben wird, Teil des Instrumentariums der Wiener Stadtpolitik, kunftige
Stadtentwicklungen zu beschreiben und MalRnahmen fir die Umsetzung zu formulieren. Im
STEP 2025, welcher 2014 uiberarbeitet worden ist, wurden Themen wie Okonomie, Okologie
und ,,soziale Nachhaltigkeit (siehe Kapitel zu Bautrdgerwettbewerb) als zu regulierende
Themenfelder, um das Wachstum der Stadt Wien steuern zu kdnnen, definiert. (vgl. Gluns
2021, S. 162) Da die Wiener Wohnungspolitik stark in nationale wohnungspolitische

Strukturen eingebunden ist, dienen das nationale Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, das
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Mietrechtsgesetz und die nationalen Parameter der Wohnbauférderung als Orientierung fur die
lokale Politik. Dennoch ist durch den stark ausgepragten Foderalismus in Osterreich ein groRer
Unterschied zwischen den Bundeslandern bemerkbar wie beispielsweise bei der Verwendung
der Fordermittel, fur die seit 2009 die Gestaltungsmoglichkeitskompetenzen bei den Léndern
liegt. (vgl. Gluns 2021, S. 163) Das Modell der ,,sanften Stadterncuerung® (Gluns 2021:163),
welches besonders auf die Forderung von Stadterneuerung im Sinne der Aufwertung fokussiert
und zugleich die Verdrdngung durch die Begrenzung von Mieterhthungen eindammen soll,
steht im Stadtentwicklungsplan an vorderer Stelle. Zudem ist die Stadt ein tatkréaftiger Akteur
in der Bodenpolitik. Durch das Aufkaufen von Grundstiicken soll Wohnflédche im Sinne der
Bevolkerung entstehen. (vgl. Gluns 2021, S.163) Wohninitiativen der Stadt Wien wie die
»SMART  Wohnungen* und das Instrument der Subjektforderung wie die
Eigenmittelersatzdarlehen sind Teil der Policies in der Wohnungspolitik in Wien. Allerdings
kdénnen mit den bestehenden Instrumente nicht alle Probleme geltst werden. So existiert bei
den forderbaren Grundkosten eine Deckelung fiir den geforderten Wohnungsneubau in den
innerstadtischen Gebieten. Daher lassen sich wegen der derzeitigen Preissteigerungen
Neubauten in den inneren Bezirken kaum realisieren. So entstehen diese vor allem in grof3en
Stadtentwicklungsgebieten am Rande der Stadt. Das wiederum fiihrt lange Wartlisten im
geforderten Wohnbau. Dadurch ist laut Gluns auch ein Sinken der Diversitéat der Bevolkerung
in geforderten und kommunalen Wohnsegmenten zu vermerken. (vgl. Gluns 2021, S. 164-165)
Die Stadt Wien zeigt durch verschiedene Mechanismen in der Pfadabhangigkeit keinen
paradigmatischen Wandel auf, auch wenn die Policy Ebenen und dessen einzelnen Instrumente
eine Neuausgestaltung erlebt haben. (vgl. Gluns 2021, S. 166) Darlber hinaus zeigt sich, dass
eine gleichmaRige Verteilung verschiedener Wohnformen im Kontext der freien Bodenmérkte
kaum erreichbar ist. Denn die Errichtung der gefdrderten Neubauten in innerstadtischen
Bereichen wird nahezu unmdglich. (vgl. Gluns 2021, S. 167) Fir Gluns sind die historischen
eingebetteten Wertehaltungen und Problemwahrnehmungen der Strukturen eine Hurde fir die
Wohnungspolitik, die einen Wandel verhindert. Denn die Ausgrenzung einzelner Gruppen
besteht, solange nicht alle gesellschaftlichen Gruppen die gleichen Machtressourcen im lokalen
politischen System haben. Des Weiteren verleiht die vorhandene und seit langem existierende
Praxis der Wertehaltung in der Wiener Wohnungspolitik eine Legitimitat fur das Handeln der
Politik, weswegen sich Verdnderungen nicht kurzfristig umsetzten lassen. (vgl. Gluns 2021, S.
168)
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Im néchsten Abschnitt wird das Instrument der Bauordnungsnovelle und dessen Auswirkung

auf , leistbaren* Wohnraum dargestellt.

8.4 Bauordnungsnovelle 2018

Die Bauordnungsnovelle des Jahres 2018 hat das Baurecht in Wien auch in Bezug auf
,leistbaren* Wohnraum verédndert. Dabei wurden Regelungen zur Gewahrleistung ,,leistbaren
Wohnens* festgelegt. Zum einen die Widmungskategorie ,,geférderter Wohnbau und zum
anderen die Regulierung der gewerblichen Nutzung von Wohnungen. Auf Basis des § 7a der
Wiener Bauordnung kdnnen in den Bebauungspléanen die Widmungen der Wohngebiete und
gemischten Baugebiete in ,,Wohnzonen* (vgl. Kirchmayer 2019, S.172) umgewidmet werden.
Dabei dirfen Wohnungen oder Teile dieser Wohnungen auch weiterhin nur als Wohnungen
verwendet werden. Diese Regelung bezweckt einen gewissen Bestandsschutz fiir Wohnungen.
Das soll vermeiden, dass diese Wohnungen in Biros oder Geschéaftslokale verwandelt werden.
Dabei dirfen Aufenthaltsraume einer Wohnung nur dann fur andere Tatigkeiten wie
beispielsweise fir Unterrichtstatigkeiten verwendet werden, wenn diese in Verbindung mit
einer Wohnnutzung stehen. Somit stellt die Novelle aus dem Jahre 2018 klar, dass die
gewerbliche Nutzung flr kurzzeitige Beherbergungszwecke keine solche Tatigkeit ist und
daher nicht tblich in Wohnungen erfolgt. Diese Regelung soll auf lange Sicht vermeiden, dass
Wohnungen in Wohnzonen (ber diverse ,,Sharing-Economy-Plattformen® (Kirchmayer
2019:174) wie ,,Airbnb“ durch kurzfristige Vermietungen im Sinne des Tourismus dem
allgemeinen Wohnungsmarkt entzogen werden und der Druck auf den Wohnungsmarkt starker
aufgebaut wird. (vgl. Kirchmayer 2019, S. 174)

8.5 Widmungskategorie: Geférderter Wohnbau

Die vorangegangene Bauordnungsnovelle aus dem Jahre 2014, LGBI 25/2014 hat unter dem 8
4 Abs. 2 Punkt C lit a und ¢ Wr BauO vorgesehen, dass fiir die Widmungskategorien Bauland
und gemischtes Baugebiet zusétzlich die Ausweisung von Grund fur férderbaren Wohnbau
erfolgen kann. Dabei diirfen diese Gebiete nur fur forderbaren Wohnbau und Wohngebdaude
eingerichtet werden, wenn die Bauten gemall dem energietechnischen Standard und den
wohnbaufoérderungsrechtlichen Vorschriften in Wien férderbar sind. (vgl. Kirchmayer 2019, S.
172) Die Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau* trat mit der zweiten Novelle am 21. Méarz
2019 in Kraft. (vgl. NBL 2019, S. 36) Diese Widmungskategorie bringt auch grofe
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Veranderungen und Hilfestellungen mit sich. Auf den entsprechenden gewidmeten Flachen gilt
eine Grundstiickspreisobergrenze von maximal 188 Euro pro m?, welche sich vorteilhaft auf
die Mietpreise auswirkt. Aullerdem werden bei einer Neuwidmung im Regelfall zwei Drittel
der ausgewiesenen Flache fur die geforderte Wohnnutzflache definiert. (vgl. IBA 2020, S. 78)
Zudem soll diese neue Widmungskategorie eine Dampfung der Bodenpreise nach sich ziehen.
Jedoch haben laut dem Baurechtsexperten Kirchmayer aus der Magistratsabteilung 46 die
praktischen Erfahrungen seit dem Inkrafttreten der Bauordnungsnovelle aus dem Jahr 2014 zum
Ergebnis gefiihrt, dass fur die betroffenen Grundflachen keine unmittelbaren Auswirkungen auf
die marktbezogene Preisentwicklung abgeleitet werden kann. (vgl. Kirchmayer 2019, S. 173)
Denn die Regelung der Widmungskategorie greift nicht unbedingt bei den einzelnen
Wohnungen in den Wohnbauten. Diese Bestimmung verlangt nicht, dass auf dem Grundstiick
tatséchlich ein geforderter Wohnbau errichtet wird, sondern ein Wohnbau der ,,bestimmten
Kriterien entsprechend eines forderbaren Wohnbau* errichtet wird. Denn andernfalls wirde
dies einen Eingriff in die Bundekompetenz des ,,Volkswohnungswesens“ (Kirchmayer
2019:173) darstellen. Der Verfassungsgerichtshof hat deutlich gemacht, dass den
Gestaltungsmaoglichkeiten des Bundes- oder Landesgesetzgebers zur Verwirklichung sozialer-
und gesellschaftspolitischer Ziele ein weiter Handlungsrahmen zur Verfugung steht und die
politischen Zielvorstellungen gemal der Stadtpolitik geeignet erfolgen kann. (vgl. Kirchmayer
2019, S. 173)

Die Gebiete des geforderten Wohnbaus sind nicht der geférderten Nutzung vorbehalten,
sondern es durfen alle in der Widmungskategorie Bauland zul&ssigen Bauwerke oder Anlagen
errichtet werden. Wohnungen und Wohneinheiten dirfen jedoch nur gebaut werden, wenn sie
gemal der Grundkostenangemessenheit nach der Nutzflache berwiegend dem § 5 Z1 des
Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzt entsprechen. (vgl. Kirchmayer
2019, S. 173) Daher hat der Wiener Gemeinderat im November 2018 Planungsgrundlagen zur
Widmung im Gebiet fir ,,geforderten Wohnbau“ beschlossen.

- Dazu gehort die Zusatzwidmung im Bebauungsplan mit einem Mindestanteil von zwei
Dritteln der gesamten Wohnnutzflache als geforderte Wohnfl&che.

- Des Weiteren kann keine Zusatzwidmung ,,geforderter Wohnbau* festgelegt werden,
wenn in der Wohnung eine zusétzliche eine erheblich bauliche Dichte erfolgt (wie die
nachtragliche VergroRerung der Wohnung) oder eine Widmung fiir ,,Betriebsbaugebiet
oder Gebiete fir friedhofsbezogene Nutzungen* (Kirchmayer 2019:173) besteht.
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- Wenn das Bauvorhaben weniger als eine Grundflache von 5.000 m2 aufweist. Wie
beispielweise Einfamilienh&user oder kleinere Baultickenverbauungen.

- Sobald bei einem Bauvorhaben Uberproportional hohe Kosten entstehen wiirden oder
besonders starke stadtstrukturelle Veranderungen vorliegen, wird die Widmung nicht
gewahrt. Wenn die Entwicklung zwar wiinschenswert ist, aber ein verringerter
Mindestanteil an geforderter Wohnnutzflache bestehen wirde, wird die Widmung auch
nicht gewéhrt. (vgl. Kirchmayer 2019, S.174)

Fur die Wohnungen und Wohneinheiten in den Gebieten flr geférderten Wohnbau miissen vom
Forderungswerber  unterfertigte  Forderungszusicherungen  vorliegen, wobei  den
Bewohner:innen ein ginstigerer Hauptmietzins gemal 8§ 62 ff gewahrleistet und zugesichert
sein muss. (vgl. Kirchmayer 2019, S. 174) Dann erst steht den Bauakteuern die Férderung zu.
Mit dieser Anderung der Bauordnung sollen die Grundstiickspreise gedrosselt werden, dennoch
kann die Widmung ,geforderter Wohnbau nur bei Neuprojekten erfolgen. Denn
Eigentimer:innen kdnnen weder zum Verkauf noch zur Umwidmung gezwungen werden. In
bestehende Widmungen kann somit nicht eingegriffen werden. (vgl. NBL 2019, S.36)

Das Instrument der Widmungskategorie ist von groRer Bedeutung in der Wohnungspolitik.
Doch die Wohnraumschaffung fir ,,leistbares* Wohnen ist mit unterschiedlichen Instrumenten
maoglich. Im nachsten Abschnitt wird die Wohnraumschaffung naher beschrieben.

8.6 Wohnraumschaffung

Die Schaffung von ,,leistbarem* Wohnraum ist aufgrund der Urbanisierung und Zentralisierung
in Stadten wie Wien besonders wichtig. Durch den Foderalismus in Osterreich sind die
Kompetenzen zwischen dem Bund und den Ld&ndern unterschiedlich. Dennoch hat das
Grundverkehrsrecht Auswirkungen auf die Schaffung von ,,leistbarem* Wohnraum. Dabei sind
die Grundverkehrskompetenzen der Lénder ahnlich, wenngleich im Bausttickgrundverkehr die
Unterschiede der Kompetenzen deutlicher werden. (vgl. BuBjager 2020, S. 38) Das
Grundverkehrsrecht besteht aus drei Komponenten. Erstens der Land- und Forstwirtschaft, dem
sogenannten ,,griinen Grundverkehr®, zweitens aus dem Auslandergrundverkehr und drittens
dem Baugrundstticksverkehr, auch ,,grauer Grundverkehr®. In Wien ist im Gegensatz zu
anderen Bundeslandern wie Niederdsterreich vor allem der Auslandergrundverkehr geregelt.
(vgl. BuBjager 2020, S.39) Im Auslédndergrundverkehr sind die Zivilrechtskompetenzen und

Regelungen fir den Grundstiickverkehr fur Auslander sowie verwaltungsbehdrdliche
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Beschrankungen festgelegt. Als Auslander werden Personen verstanden, die nicht
Osterreichische Staatsburger: in sind sowie juristische Personen mit Sitz im Ausland (EU- und
EWR-Burger:innen sind dabei nicht gemeint). (vgl. BuBjager 2020, S.39). Im
Baugrundstiicksverkehr sind Regelungen Uber den Verkehr mit den bebauten oder zu
bebauenden Grundstiicken definiert. Dabei obliegen den Lander Kompetenzen wie die Anzeige
und Genehmigungspflichten fir die Verwaltungen. Unzul&ssig waren hingegen behdordliche
Preisregelungen wie Eintritts- oder Vorkaufsrechte zum Vorteil von Gebietskdrperschaften
oder Enteignungen. Somit haben die Lander die Handlungsmacht inne, den Rechtserwerb von
Grundstticken durch Personen zu verhindern, bei dem Bauland verwendet werden wiirde. Somit
ist das Grundverkehrsrecht ein Instrument, mit dem spekulativer Baulandhortung
entgegengetreten werden kann. (vgl. Bul3jager 2020, S.2020) Allerdings ist dieses Instrument
beschrankt, denn der Landesgesetzgeber kann nur Anzeige und Genehmigungspflichten
einsetzten. Daher kommt der Verfassungsjurist BuRjager zum Ergebnis, dass die Mobilisierung
von Baugrundstticken uber die Grundverkehrsrechte nur bedingt als Instrument fir den Zweck
der Wohnraumschaffung geeignet ist. Dennoch ist dies ein Instrument mit welchem
Wohnraumschaffung beeinflusst und damit mehr Bauflache fir ,leistbaren Wohnraum
erreicht werden kann. (vgl. Bufjager 2020, S.40) Im nachsten Abschnitt wird das
Raumordnungsrecht etwas nadher beleuchtet, welches auch wichtiger Bestandteil der
Wohnungspolitik ist.

8.7 Raumordnungsrechtliche Ziele fir leistbares Wohnen

Das Raumordnungsrecht ist eng verbunden mit den Flachenwidmungen, somit ein
Steuerungsinstrument, welches zu ,,leistbarem* Wohnen beitragen kann. Uberwiegend aus dem
Grund, da das Raumordnungsrecht spezifische bodennutzungsbezogene Widmungen fir
Flachen fir ,leistbares Wohnraum reservieren kann. Dabei unterscheidet das
Raumordnungsrecht zwischen Sonderwidmungen wie dem ,,geférderten Wohnen* und den
Vorbehaltsflaichen flir forderbaren Wohnbau. Insbesondere Uber Festlegungen der
Gebdudehohen und Bebauungsdichten lasst sich kunftiger Wohnraum beeinflussen. (vgl.
Kanonier 2017, S.166) Solche flexible Ergdnzungen der Raumplanungsinstrumente nutzen den
Spielraum, den die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir zivilrechtliche Vereinbarungen wie
die Vertragsraumordnung lassen. MalRnahmen wie die Baulandmobilisierung erhéhen das
Angebot von bebaubarem Wohnbauland. Denn das Horten von Bauland hat zu einer
Baulandverknappung gefiihrt und dabei eine Steigerung der Bodenpreise bewirkt. (siehe oben)
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Die Erhéhung der Bodenpreise hat eine negative Auswirkung auf die Realisierung von
,leistbarem® Wohnraum. Die unterschiedlichen ordnungspolitischen Instrumente wie befristete
Baulandwidmungen, = Baulandumlegungen,  Abgaben  fiir  unbebautes  Bauland,
vertragsrechtliche Vereinbarungen und aktive Bodenpolitik wie den Ankauf wvon
Liegenschaften haben wesentliche Auswirkungen auf die Schaffung von | leistbarem*
Wohnraum. (vgl. Kanonier 2017, S. 166)

Sonderwidmungen und Vorbehaltsflichen haben die Standortsicherung zum Ziel.
Sonderwidmung bedeutet, dass Liegenschaften fiir eine bestimmte Nutzung reserviert werden.
Mit Vorbehaltsflachen soll die widmungskonforme Umsetzung durchgesetzt werden. Da
Enteignungen aus kompetenzrechtlichen Griinden keine zuldssige raumrechtliche Option
darstellen verbleiben kommunalen Planungstrédgern wenige Eingriffsmoglichkeiten, zumal bei
Vorbehaltsflachen ein umfangreiches Umsetzungsverfahren nétig ist. (vgl. Kanonier 2017,
S.170) Die recht allgemein gehaltenen inhaltlichen Bestimmungen zur privatrechtlichen
Vereinbarung im Raumordnungsgesetz, die oftmals sehr detaillierten Vertragsinhalten
gegeniiberstehen, fuhren zu einem Spannungsverhéltnis bei den Rahmenbedingungen und
Zulassigkeiten. (vgl. Kanonier 2017, S. 176) Fir den Wissenschafter Kanonier muss
,.leistbares* Wohnen starker im Raumordnungsrecht verankert werden, um praktisch leichter
umsetzbar zu sein. Zudem soll mit dem Instrument der Baulandmobilisierung gegen die
Hortung von Liegenschaften und fir mehr forderbaren Wohnbau gearbeitet werden. (vgl.
Kanonier 2017, S.177) Ein forschungsbasiertes Instrument der Wiener Wohnungspolitik wird

im néchsten Absatz néher vorgestellt.

8.8 IBA Wien ,,neues soziales Wohnen*

Die Internationale Bauausstellung abgekirzt IBA ist ein Instrument der Wiener
Wohnungspolitik. Sie ist ein Forschungsprojekt der Stadt Wien in Kooperation mit dem
,nfuture.lab® (IBA 2020a: 9) der Technischen Universitdat Wien. Zugleich kann die IBA als
,,Think Tank* (IBA 2020a:21), als Denkfabrik, verstanden werden, die sich mit der Thematik
des ,,neuen sozialen Wohnbaus auseinandersetzt.

Nochmals zur Erinnerung, in dieser Arbeit werden Projekte wie die ,,SMART Wohnungen®,
,Gemeindebau NEU“ und der geférderte Wohnbau als ,,neues soziales Wohnen* verstanden.
Die IBA Wien setzt sich mit den Herausforderungen der Stadt wie den sozialen,
demographischen, klimatechnischen, politischen und technologischen Verdanderungen,
auseinander. (vgl. IBA 2020a, S. 9) Die IBA soll als Instrument flr die reale Politik bei der
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Umsetzung von ,,leistbarem*, sicherem und zeitgemaem Wohnstandard helfen. (vgl. IBA
2020b)

Eine eigene Publikation der IBA befasst sich mit all den in dieser Masterarbeit bis dato
behandelten Themen. Also den Strukturen und Instrumenten des sozialen Wohnbaus und
,heuen‘ sozialen Wohnbaus. Die beteiligten Wissenschafter:innen erachten es fiir notwendig,
den sozialen Wohnbau mit neuen Losungen zu starken, um den Verschiebungen der
Wohnbauleistung vom geforderten Wohnbau in den freifinanzierten Markt entgegenzuwirken.
Wie in dieser Masterarbeit dargelegt wird, kommen auch die IBA-Untersuchungen zu dem
Schluss, dass ,,leistbarer Wohnraum verstéarkt im sozialen Wohnungsmarkt vorzufinden ist.
(vgl. IBA 2020a, S. 325) Mit dem Ziel, neue L&ésungen fir den sozialen Wohnbau
hervorzubringen hat die IBA drei Leitthemen formuliert. Erstens ,,neue soziale Quartiere” (IBA
2020: 325), zweitens ,,neue soziale Qualitaten* (IBA 2020: 326) und schlussendlich eine ,,neue
soziale Verantwortung®. (IBA 2020: 326)

Unter den neuen sozialen Quartieren versteht die IBA Wohnbaukomplexe, welche gefordert
wurden, wie beispielweise das Sonnwendviertel. Die im Buch aufgelisteten Bauprojekte haben
gemal den Kriterien des Bautrdgerwettbewerbs Wohnbauforderungen erhalten und umfassen
abseits der Wohngebaude teilweise neu angelegte Quartiere/Grétzel. (vgl. IBA 2020: 325) Zur
Erinnerung: Diese neu angelegten ,,Quartiere sind nicht ausschlieflich mit geforderten
Wohnungen ausgestattet (gunstige Mieten oder gunstige Eigentumswohnungen), sondern
werden von Bauakteuren errichtet, welche gemaR der VVorgaben der Stadt Wien arbeiten und
da nur zwei Drittel der Wohnungen das Kriterium der ,,Leistbarkeit” (,,SMART Wohnungen®)
zu erfiillen haben, entsteht nur ein bestimmter Anteil an ,,leistbarem* Wohnraum. Wobei ich
hier in Erinnerung rufen mochte, dass die Eigenmittelanteile flr viele der der geftrderten
Wohnungen hoch angesetzt sind. Auch der Bezug von ,,SMART Wohnungen* erfordert einen
Eigenmittelanteil von bis zu 3.300 Euro. (vgl. IBA 2020, S. 325) Ziel dabei ist es, eine soziale
Durchmischung zu erreichen und ein diverses Stadtbild zu schaffen. (vgl. IBA 2020, 326)

Mit neuen sozialen Qualitaten meint die IBA Bedirfnisse wie die temporare Wohnnutzung,
multilokales Wohnen, Arbeiten von zu Hause sowie fir Patchworkfamilien,
Wohngemeinschaften und Alleinerziehende gute Wohnverhéltnisse zu schaffen. Dies soll einen
neuen Umgang mit Gemeinschaftseinrichtungen sowie die verstarkte Hausbetreuung durch die
Bewohner:innen bewirken. (vgl. IBA 2020, S. 326) Schlussendlich spricht die IBA von einer
neuen sozialen Verantwortung der Stadt gegenuiber der Bevolkerung in Hinblick auf das

Wohnen. Damit meint die IBA die finanziell prekéren Lebenssituationen der Bevolkerung
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wahrzunehmen und dem Qualitatsgefélle zwischen dem geforderten und dem freien
Wohnungsmarkt entgegenzuwirken. Dabei sollen neue Instrumentarien entwickelt werden,
Eigeninitiativen ~ der  Bevolkerung unterstitzt und eine  bauplatzibergreifende
Quartierneugestaltung (also von bestehenden und neu angelegten Quartieren) realisiert werden.
(vgl. IBA 2020, S. 327)

Aktuell begleitet die IBA die verschiedenen neuen Projekte mit, auch Planungsprojekte der
Stadt Wien, um diese laufend zu evaluieren und neue Ideen flr eine nachhaltige Einbindung
des neuen sozialen Wohnens ins Wiener Wohnsystem und die Wiener Wohnungspolitik zu
finden. (vgl. IBA 2020, S. 327)

8.9 Die Instrumente im Uberblick

In Osterreich ruht die Forderung des ,,leistbaren” Wohnraums hauptsachlich auf drei Saulen.
Erstens der Anwendung des Mietrechtsgesetzes auf Wohneinheiten im Altbaubestand, zweitens
der Gestaltung des gemeinnitzigen Sektors sowie drittens der Forderung des
Wohnungsneubaus und der Wohnbausanierung. (vgl. Rosifka 2020, S. 343) Die Instrumente
der Wiener Wohnungspolitik sind dabei vielfaltig und hinsichtlich der Kompetenzen und
rechtlichen Zustandigkeiten stark miteinander verwoben. Davon abgesehen durfen der
Foderalismus und die anderweitige Handhabung in den Landern nicht aulRer Acht gelassen
werden. Dabei spielen Raumordnungsrecht, Bodenpolitik und Grundpreisentwicklung wichtige
Rollen, da all diese Faktoren Auswirkungen auf die Wohnraumschaffung der 6ffentlichen Hand
sowie der privaten Investoren haben. Dazu kommt, dass die Vorgaben und Malnahmen flr
,leistbaren® Wohnraum nicht im Zustandigkeitsbereich der hoheitlichen Raumplanung der
Lander liegen und somit die Vergabe von Fordermitteln, steuerrechtliche Anreize, Obergrenzen
von Mieten und Enteignungen von Flachen fur Wohnbau nicht der Raumordnung zuzurechnen
sind. Diese einzelnen Instrumente agieren so gut wie immer in Abstimmung mit anderen
Instrumenten und Zustéandigkeiten und daher ist fiir den Wissenschafter Kanonier unabdingbar,
dass Synergien zwischen den Instrumenten gebildet werden, um wirkungsvoll , leistbaren*
Wohnraum zu schaffen. (vgl. Kanonier 2017, S. 166) Dieses sehr komplexe Netz an
Instrumenten und Malinahmen zeigt, dass die Wohnbauférderung in Wien eines der
bekanntesten Instrumente ist, um ,leistbaren” Wohnraum zu schaffen. (vgl. Rosifka 2020,
S.344) An weiterer Stelle findet sich die Subjektforderung (bspw. Wohnbeihilfen,

Eigenmittelersatzdarlehen etc.).
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Die realisierten Instrumente der Stadt finden in der Objektforderung, bei Projekten der Stadt
Wien wie den ,,SMART Wohnungen®, im ,,Gemeindebau NEU* sowie auch bei den neuen
Widmungskategorien der ,,geforderten Wohnungen Anwendung. Subjektférderungen wie
Sanierung der Altbestdnde, Wohnbeihilfen oder Eigenmittelersatzdarlehen spielen weitere
Rollen bei der Schaffung ,,leistbaren” Wohnraums in Wien. Zusatzlich nutzt die Stadt Wien
auch  Forschungsprojekte wie die ,Internationale Bauausstellung* (IBA) und
Stadtentwicklungsplane wie ,,STEP2025 als Instrumente der Wohnungspolitik, um einerseits
die aktuelle Wohnlage zu evaluieren und andererseits Informationen ber die Angebote an die

Bevolkerung zu richten.

Die naheren Erlduterungen des IBA zeigt eine weitere Mallnahme der Stadt Wien auf. Im
nachsten und letzten Abschnitt werden alle gewonnenen Erkenntnisse mit der
Regulationstheorie und der Policy Analyse in Kontext gesetzt und es wird die Forschungsfrage

beantwortet.

9. Conclusio

Diese Masterarbeit ist eine Literarturarbeit, welche sich des analytischen Rahmens von Justin
Kadi, Lisa Vollmer und Samuel Stein in ihrem Paper ,,Post-neoliberal housing policy?
Disentangling recent reforms in New York, Berlin and Vienna“ bedient. Des Weiteren hat
Justin Kadi, Wissenschafter der Technischen Universitat Wien, in seinen Forschungsarbeiten
den Untersuchungsrahmen der Stadt- und Regionaldkonomie mit Bezug auf Wohnforschung
aus regulationstheoretischer  Perspektive erfasst, somit die Policies der Wiener

Wohnungspolitik in Hinblick auf den Postneoliberalismus untersucht.

Fur die vorliegende Masterarbeit ist zur Untersuchung der ,,Leistbarkeit™ von Wohnraum in
Wien diese spezielle Form der Policy Analyse (Politikfeld: Instrumente und MaRnahmen) aus
regulationstheoretischer Sicht aus meiner Sicht als am besten geeignet identifiziert worden. Seit
den 1980er und 1990er Jahren bestimmt der Neoliberalismus im regulationstheoretischen
Rahmen das postfordistische vorherrschende Wirtschaftssystem des Kapitalismus. Wie der
Regulationstheorie zu entnehmen ist, unterliegt auch der Neoliberalismus als Teil des

Kapitalismus Phasen der Stabilitat und der Krisen und befindet sich seit etlichen Jahren in einer
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Krise. Die Finanzkrise des Jahres 2008 forderte in allen Governance-Ebenen das System
heraus. Fir den Postneoliberalismus ist bisher noch kein einheitliches bzw. systematisches
Framework zur Evaluierung verschiedener Themengebiete sowie der Wohnungspolitik
formuliert worden. (vgl. Kadi/VVollmer/Stein 2021, S.354) Doch die Wissenschafter:innen der
oben genannten Arbeit haben einen eigenen analytischen Rahmen flr die Untersuchung
formuliert. Dieser wird auch fir die vorliegende Masterarbeit angewendet. Dazu muss
Postneoliberalismus vorab konzeptualisiert werden. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021, S. 354)
Kadi, Vollmer und Stein verwenden den Postneoliberalismus als analytischen Rahmen, um
Policies zu identifizieren, welche den marktbasierten Policy Strukturen widersprechen. In
Bezug auf Wohnungspolitik-Reformen werden signifikante Unterschiede zu den
marktbasierten Wohnungs-Policies in den verschiedenen Institutionen untersucht. (vgl.
Kadi/Vollmer/Stein 2021, S. 356) Der Postneoliberalismus sollte ein System sein, das neue
Modelle anbietet, mit denen die negativen Auswirkungen und Probleme des Neoliberalismus
sowie dessen Unfahigkeit zur Problemldsung, tberwunden werden konnen. Daher ist
Postneoliberalismus aus Sicht der Wissenschafter:innen eher ein Terminus, welcher die
momentane Situation als eine analytische Heuristik beschreibt. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021,
S. 356) Dabei definieren Kadi et al. die postneoliberale Wohnungspolitik als eine Ruckkehr zur
Wohnungspolitik des nachkriegszeitlichen ~ Wohlfahrtstaates. Die Rulckkehr  zur
Dekommodifizierung des Wohnungsmarktes und weitergehenden Unterstiitzung des sozialen
Wohnbaus wird als Postneoliberalisierung gewertet. Diese teilweise Neuorientierung der
Wohnungspolitik definiert aber nicht zwingend einen Rahmen oder Kriterien, anhand welcher
genau und prazise postneoliberale Wohnungspolitik evaluiert oder konstituiert werden kann.
(vgl. Kadi/VVollmer/Stein 2021, S.356)

Da aus regulationstheoretischer Perspektive Akkumulationsregime von Regulationsmodi
begleitet werden (Stabilitat und Krise) und ein neues Wirtschaftssystem formuliert wurde, muss
sich gemal? diesem analytischen Rahmen, das noch vorherrschende oder bald vergangene
System im Umwandlungsprozess befinden. (vgl. Kadi/\VVollmer 2020, S. 247) Daher wird hier
die neoliberale Wohnungspolitik nochmals kurz beschrieben. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein, S. 356)
Charakteristikum der neoliberalen Wohnungspolitik ist die Kommodifizierung (Privatisierung)
der Wohnungssegmente, welche dem freien Markt noch nicht angehodrt haben. Dazu gehéren
Verkauf, Desinvestition in den sozialen Wohnbau und Abbau des o&ffentlichen

Wohnungsmarktes. Ergdnzende MalRnahmen wie Entscharfung der Mietenregulierung und
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Liberalisierung des freien Marktes unterstiitzen den privaten Wohnungsmarkt zusétzlich. (vgl.
Kadi/VVollmer/Stein 2021, S.357) AuRerdem fokussiert die neoliberale Wohnungspolitik
aufgrund der Befurwortung und starker Investitionen in den freien Markt sowie auch der
Eigentumsanschaffung auf die héheren Einkommensschichten. Gunstigere Wohnungen fur
niedrige oder mittlere Einkommensschichten geraten dabei in den Hintergrund und werden
durch die Vernachl&ssigung abgebaut. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021, S. 357) Zuletzt zeigt der
Neoliberalismus eine Restrukturierung der Wohnungspolitik im Handlungsfeld der
Stadtentwicklung, Neubauférderung und Machtstrukturen im  Governance. (vgl.
Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.357) Im Neoliberalismus verfligt das Finanzkapital Gber mehr
Einflussmacht, die Rolle und Handlungsféhigkeit der Mieter:innen sowie die Reprasentation
einiger Bevolkerungsgruppen haben abgenommen. (vgl. Kadi/VVollmer/Stein 2021, S. 357) Im
Postneoliberalismus hingegen wird die Demokratisierung der zuvor entmachteten Bereiche
sichtbar. Durch die Inklusion der Vertreter:innen von Mieter:innen und sozialen Bewegungen
wird diesen mehr Entscheidungsmacht gegeben, wie auch partizipatorische Instrumente in der
Wohnungspolitik an Bedeutung gewinnen. Die Dimensionen des neuen Wohnungsbaus, der
Bestandsverwaltung und Instandsetzung sind drei Dimensionen, welche voneinander abhéngig
als auch miteinander verwoben sind. Damit Reformen, Instrumente und Verénderungen im
System sichtbar werden, missen laut Kadi (et al.) diese drei Dimensionen separat betrachtet
werden. Nur so kann festgestellt werden, ob ein Paradigmenwechsel zu einer postneoliberalen
Wohnungspolitik stattgefunden hat. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021, S. 357)

9.1 Anwendung der Policy Analyse auf die Wiener Wohnungspolitik und
deren Instrumente und MalRnahmen

In Wien sind die Kompetenzen der Wohnungspolitik auf mehrere Ebenen aufgeteilt. Auf
Bundesebene ist die Mietregulierung zu finden, die sich vor allem auf den privaten Mietmarkt
konzentriert. Des Weiteren gehoren der gemeinniitzige Wohnungsbau und die Regulierung von
Wohneigentum zu diesen Kompetenzen. (vgl. Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.364) Auch
Steuerregulierung in Bezug auf Wohnen waren vor der Dezentralisierung auf Bundesebene
geregelt. Auf Landesebene werden wiederum Wohnbeihilfen, Sozialwohnungen und
Flachennutzungsentscheidung fur die Bauvorhaben reguliert, wie auch Teile des
gemeinnitzigen Wohnungsbestandes. (vgl. Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.364)

Aufgrund der Dezentralisierung im Zuge des Neoliberalismus wurden Bundesférderungen fiir

den sozialen Wohnbau gekirzt und die Rolle der privaten Wohnungswirtschaft gestarkt. Neue
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Regelungen wie die Kaufoption gemeinnutziger Wohnungen nach zehn Jahren hat den Bestand
der Stadt Wien im sozialen Wohnbausektor reduziert. Dazu kommt, dass die Stadt Wien nach
2004 funfzehn Jahre lang hindurch keine Gemeindebauten mehr errichtet hat. Erst mit der
Wiedereinfihrung des ,,Gemeindebau NEU®“ Projekts im Jahre 2015 wurde der
kostengunstigste Wohnbausektor wieder intensiver unterstitzt. (vgl. Kadi/VVollmer/Stein 2021,
S.364) So wurden zwischen November 2019 und Mérz 2022 finf neue Gemeindebauten
fertiggestellt. Weitere befinden sich bei Abschluss dieser Masterarbeit in Planung oder in Bau.
Durch die jahrelangen Reformen zum Vorteil des privaten Wohnungsmarkts haben sich
Probleme in der Wohnungsverteilung aufgetan. Die Mieten sind deutlich gestiegen und der
Bestand der ,,leistbaren” Wohnungen fur niedrige Einkommensgruppen hat sich verringert.
Dazu kommen die unterschiedlichen Zugangsbeschrankungen fir Gemeindebauwohnungen, zu
denen ethnische Minderheiten grof3teils nur sehr beschrankten Zugang haben. Damit werden
diese auf den freien Wohnungsmarkt verdrangt, auf welchem sie von Vermieter:innen oftmals
diskriminiert werden. (vgl. Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.365)
Obschon in Wien der Neoliberalismus der 1990er und 2000er Jahre im Verhaltnis zu Stadten
wie Berlin und New York (in Berlin wurde gemeinnutziger Bestand der ¢ffentlichen Hand im
grolRen Stil verkauft) weniger dramatische Auswirkungen gehabt hat, bleiben die Spuren der
liberalen Wohnungspolitik spirbar und sichtbar. (vgl. Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.355)
Besonders in den letzten zehn Jahren sind Wohnkosten stark angestiegen. (vgl.
Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.355) Um der verscharften Lage am Wohnungsmarkt
entgegenzuwirken, hat die Stadt Wien verschiedene Policies eingefuhrt. Wie im Rahmen dieser
Masterarbeit ausgefiihrt bestehen diese Policies aus mehreren Instrumenten:

- Die,,SMART Wohnungen*

- Das Projekt ,,Gemeindebau NEU*

- Die Wohnbaufoérderungen und ,,Wohnbauinitiative“ und im Zuge dessen der

»geforderte Wohnbau*
- Die Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau*

Diese sind die auf den ersten Blick ersichtlichen Instrumente, welche fur den Wiederaufbau des
Bestandes des sozialen Wohnbaus genutzt werden, um mehr , leistbaren* Wohnraum fir die
Wiener Bevolkerung zu schaffen. Doch dem zugrunde liegen weitere MalRnahmen — Policies —
damit die Umsetzung und Nutzung dieser Instrumente moglich ist. Die Bauordnungsnovelle

des Jahres 2018 hat die Einfuhrung der Widmungskategorie mit sich gebracht. Der
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Bauordnungsnovelle wiederum liegt die Raumordnung zugrunde sowie eine notwendige
Regulierung der Bodenpolitik. Die Bodenpolitik soll die Mobilisierung von Baugrundstiicken
uber die Grundverkehrsrechte und Verhinderung von Bauhortung bewirken. Sie bildet die
Grundlage fir die Stadt Wien, Liegenschaften und Grundstiicke aufzukaufen, und fur den
sozialen Wohnbau (z.B. ,,Gemeindebau NEU*) oder geférderten Wohnbau (z.B. ,,SMART
Wohnungen*) freizugeben. Bei diesen Flachen handelt sich allerdings oftmals um Agrarland,
welches dann umgewidmet wird. Viele der neuen Wohnbauprojekten entstehen oder entstanden
auf fruchtbaren landwirtschaftlichen Bdden. Ob diese Zweckentfremdung von Ackerland
sinnvoll ist, sei dahingestellt und ware thematisch eine andere Untersuchung (Okologie und
Wohnungspolitik). Hier geht es nun darum, Bodenpolitik, Raumordnungsrecht und
Grundverkehrsrecht als notwendige Teile der wohnpolitischen Instrumente zu verstehen, mit
denen die Grundlagen geschaffen werden, die anderen Policies umsetzen und durchfuhren zu
kdnnen, damit schlussendlich Wohnungen errichtet werden. Zusatzlich bleibt zu beachten, dass
die finanzielle Situation der wohnungsuchenden Person eine Rolle spielt.

Dabei mochte ich deutlich machen, dass dieses sehr komplexe Politikfeld Wohnen,
Politikfelder wie die Beschaftigungspolitik und Sozialpolitik mit der Wohnungspolitik vereint,
sodass, um ,,leistbaren® Wohnraum in der Realitat schaffen zu kdnnen, das Zusammenwirken

aller Bereiche notwendig ist.

9.2 Beantwortung der Forschungsfrage

Die neuen Projekte der Stadt Wien wie der ,,Gemeindebau NEU*“ dienen der
Wohnraumschaffung fur niedrige Einkommensschichten. (vgl. Kadi/Vollmer/Stein 2021, S.
365) Jedoch sind bei diesem Projekt nur 4.000 Wohnungen geplant gewesen. Somit stellt sich
die Frage, wie ausreichend Wohnraum geschaffen werden soll, wenn in Wien die Bevolkerung
um tiber 150.000 Personen bis ins Jahr 2030 wachsen soll. Dazu kommt, dass ungeféhr 10.000
Wohnungen im gefdrderten Wohnsegment (man bedenke, dass nur zwei Drittel des geforderten
Projektes geftérderte Wohnungen sein mussen) errichtet werden. (vgl. Kadi/VVollmer/Stein
2021, S. 366) Mit diesen 10.000 Wohneinheiten lassen sich nicht einmal die 23 Prozent des
sozialen Wohnungsbestandes dauerhaft erhalten geschweige denn ausweiten. Dazu kommt
noch, dass bei geférderten Wohnungen hohe Eigenmittelanteile gefordert werden, sodass sie
vor allem die Mittelschicht ansprechen. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021, S. 366) Auch die

»SMART Wohnungen* verlangen einen Eigenmittelanteil, der trotz seiner vergleichsweisen
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geringen Hohe (max. 3.300€) fur Personen aus den niedrigen Einkommensschichten oft nicht
finanzierbar ist. (vgl. Kadi/VVollmer/Stein 2021, S. 365)

Meine Forschungsfrage, die ich mir flr diese Arbeit gestellt hatte, lautete:
Welche MaRnahmen und Instrumente setzt die Stadt Wien, um Wohnraum fiir die niedrigen

Einkommensgruppen der Bevolkerung zu schaffen?

Wie bei der Recherche herauskam, gibt es mehrere Policies, die genutzt werden, um auf die
entstandene Problematik des fehlenden ,,leistbaren Wohnraums, welcher auf die umfassende
Neoliberalisierung des Wohnungsmarktes der 1990er Jahr und 2000er Jahre zurlickzufiihren
ist, zu reagieren. Das Umschwenken auf die nachkriegszeitliche Sozialpolitik Osterreichs zeigt
einen Systemwechsel in Richtung regulationstheoretische Praxis auf und wird durch
unterschiedliche  Forschungsprojekte  (vgl. Kadi) als Paradigmenwechsel einer
Postneoliberalisierung  beschrieben. Die Policies des langsam sich wandelnden
postneoliberalen Wirtschaftssystems wurden in dieser Masterarbeit naher betrachtet und ihre
Funktion und Handlungsmacht erldutert. Im ndchsten Absatz werden die Erkenntnisse
nochmals dargestellt.

Die Reformen fir die Neubauinitiativen und Férderungen fir gemeinnitzige Bautrager sollen
den Wohnungsbestand erweitern und das preiswerte Segment des Wohnungsmarktes attraktiver
machen. Doch in Bezug auf die Mietpreise sind gemeinnitzige Wohnungen des geférderten
Wohnungsmarktes in der Realitat und im Durchschnitt betrachtet denen des freien Marktes
ahnlich. (vgl. Kadi 2019, S. 27) Der Zugang zu diesen Wohnungen wird durch erforderliche
Eigenmittel fur Mieter:innen erschwert. Trotz des Angebots der Stadt durch
Eigenmittelersatzdarlehen bleibt so der Zugang fur einige Bevolkerungsschichten
eingeschrankt. Damit fihrt die Verschiebung des Forderungsfokus des sozialen Wohnbaus
(Gemeindebau) zum ,,neuen sozialen Wohnbau® (dem gemeinnutzigen geférderten Wohnbau)
in Hinblick auf die Zugéanglichkeit und der Wohnkosten zu Ahnlichkeiten mit dem
hoherpreisigen privaten Wohnungsmarkt. (vgl. Kadi 2019, S.27) Dariber hinaus hat die
Neubauleistung des geforderten Segments nicht mit dem Bevodlkerungswachstum Schritt
gehalten. Die Stadt Wien ist zwischen den Jahren 2009 und 2018 um mehr als 101.000
Haushalte gewachsen und weil der ,,leistbare* Wohnraum den Bedarf nicht abdeckt, hat sich
der Wohnbau zunehmend in den hochpreisigen freifinanzierten Bereich verschoben. (vgl. Kadi

2019, S.27)
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Da in Wien im europdischen Vergleich die Liberalisierung des Wohnungsmarktes nur zum Teil
erfolgt ist und Wien die Wohnbaufdrderung auf einem substanziellen Niveau gehalten hat, ist
der Wiener Wohnungsmangel im ,leistbaren* Sektor weniger dramatisch als beispielsweise in
Berlin. Ein weiterer Grund dafir ist die starkere Objektférderung (Wohnbau), die im Jahr 2017
mit 53 Prozent (fir den Neubau) deutlich Uber der Subjektférderung (Wohnbeihilfe) mit 14
Prozent der Wohnbauférderungsausgaben lag. Dabei entsteht ein Verhaltnis von 80:20 der
Objekt- zur Subjektforderung. (vgl. Kadi 2019, S.27-28) Dennoch gilt durch die partielle
Vermarktwirtschaftlichung des Wohnbausektors in Wien, dass die Knappheit des ,,leistbaren*
Wohnraums verscharft wird. (vgl. Kadi 2019, S.28)

Die Wiederaufnahme der Schaffung des Gemeindebaus ,,Gemeindebau NEU*, die ,,SMART
Wohnungen“ und geférderten Wohnungen haben die Zugangskriterien (siehe Kapitel
Herausforderungen) als gemeinsame Hirde fir die Bevdlkerung. Bei den ,,SMART
Wohnungen* und ,,geférderten Wohnungen* kommen die finanziellen Hurden (Eigenmittel)
hinzu. (vgl. Kadi 2019, S.28) Das Forderprogramm der Wohnbauinitiative, in welchem die
Stadt ginstige Darlehen fir den freifinanzierten Wohnbau vergibt, ist der zwar der
Eigenmittelbeitrag im Sinne dieses Forderprogrammes limitiert, jedoch weisen diese
Wohnungen auch nur eine begrenzte Mietpreisregulierung auf. Das bedeutet, dass gewerbliche
und gemeinnlitzige Bautrager, trotz dieser Forderung, nach einer Dauer von zehn Jahren die
Miete bei der Neuvermietung auf das marktubliche Niveau anheben. (vgl. Kadi 2019, S.29)
Allerdings verpflichten sich Bautrager bei der Erstvergabe dieser geférderten Wohnungen zu
unbefristeten Mietvertragen. (vgl. Kadi 2019, S.29) Nur wer in seiner oder ihrer Wohnung
bleibt, kann dauerhaft zur giinstigeren Miete wohnen.

Die Reformierung der Bauordnung und damit die neue Widmungskategorie ,,geforderter
Wohnbau* bietet dem ,,neuen sozialen Wohnbau* glinstiges Bauland, welches zu Schaffung
von Wohnraum die Kosten in der Gesamtheit niedrig halten sollen. Doch diese Baulandflachen
(die Grundkosten durfen eine Obergrenze von 188 Euro pro m?2 nicht uberschreiten) sind
knappes Gut. (vgl. Kadi 2019, S.29)

Welche Handlungskraft alle diese Policies haben, um die Dekommodifizierung des sozialen
Wohnungssegmentes zu unterstiitzen, ist nicht einfach zu beantworten. Die Abkehr von
neoliberalen Praktiken zu sozialwirtschaftlicheren Handlungsweisen haben dazu gefiihrt, dass
nach vielen Jahren erstmals wieder der Gemeindebausektor, der ,,leistbarste* Wohnungssektor,

ausgebaut wird. Was wiederum in Hinblick auf die Frage und Problemstellung des
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schwindenden ,,leistbaren* Wohnraum als positive Entwicklung zu werten ist. Des Weiteren ist
die soziale Neubauanstrengung der Stadt Wien, mit dem Ziel reduzierte Wohnkosten flr die
Mieter:innen zu erlangen, als positiv zu erachten. Doch die unterschiedlichen Hurden
(finanzielle Mittel etc.) triben das Bild. Wie auch der Wissenschafter Kadi feststellt, gilt,
obwohl die neuen Forderprogramme den Bestand der ,,leistbaren* Wohnungen erhéhen, dass
die Quantitat nicht mit der Bevolkerungsmasse Ubereinstimmt. Denn in Zahlen berechnet
entspricht die Ausweitung des Gemeindebaus (,,Gemeindebau NEU*) weniger als acht Prozent
der anvisierten Neubauleistung. Seit Ankiindigung des Programms fiir die Jahre 2017 bis 2020
sollte es eine Neubauleistung von 52.000 Einheiten geben und davon sind 4.000 neue
Gemeindebauwohnungen. (vgl. Kadi 2019, S.30) Die Bauordnungsnovelle hat die Flache der
Errichtung von gefordertem Wohnbau erhoht, dennoch ist noch nicht eindeutig klar, ob die
Novelle eine ausreichend preisdampfende Wirkung auf das Bauland hatte, um den
Spekulationen mit Grund und Boden entgegenzuwirken. (vgl. Kadi 2019, S. 30-31) Wie die
Ubersicht des Forschungs-Think-Tanks IBA zeigt, sind die meisten der Neubauprojekte in den
auflleren Wiener Stadtbezirken vorzufinden, denn eine Verdichtung ist vielerorts aufgrund der

hohen Bodenpreise flr den geférderten Wohnbau nicht moglich.

{| Abbilduna 24: IBA Planuna und Ouartiere (val. IBA 2020a. S. 1)

In den Policies der Wohnungspolitik in Wien sind keine besonderen Instrumente fiir die
Regulierung des privaten Mietwohnungsmarktes identifizierbar. Damit steht dem
gemeinnitzigen Segment mit stetigem Verlust ,,leistbarer” Wohnungen ein schwach regulierter
privater Sektor gegenlber. (vgl. Kadi 2019, S. 31) Seit der Finanzkrise 2008 haben sich

81



Investoren in den privaten Wohnungsmietmarkt eingekauft und nutzen seither rechtliche
Grauzonen fur Mieterhdhungen und Renditensteigerungen. Methoden wie befristete
Mietvertrdge und Anpassungen an die aktuellen Marktbedingungen wie etwa Lagezuschlage
sowie die Methode des Gebéaudeabrisses und Neubaus oder die Umwandlung der Wohnungen
in dauerhafte Ferienunterkiinfte (Airbnb) werden angewendet, um den Profit stetig zu steigern.
(vgl. Kadi 2019, S. 31) Jedoch steht laut Kadi, einer effektiven Regulierung eine
kompetenzrechtliche Hirde des Landes Wien im Weg, da der private Mietwohnungsmarkt
durch das bundesweite Mietrecht reguliert wird. Trotzdem hat es die Stadt Wien im Zuge der
Bauordnung geschafft, die Kurzzeitvermietungen auf touristischer Basis (Airbnb)
einzuddmmen und die Geb&udeabrisse zu beschranken. Nichtsdestoweniger erscheint eine
Reform des Mietrechts unausweichlich, um den steigenden Mieten entgegenwirken zu kénnen.
(vgl. Kadi 2019, S. 31)

Den Policies fehlt es zum Teil an Kompetenzen auf lokaler Ebene (Mietrecht, privater
Mietwohnungsmarkt), jedoch lasst sich mit den vorgestellten Instrumenten und MaRnahmen
zum Teil eine strukturelle Kursanderung durchfiihren. Der Entwicklungspfad lasst erkennen,
dass die derzeitigen MaRnahmen noch liickenhaft sind und ein umfassender Kurswechsel nicht
vollzogen ist. (vgl. Kadi 2019, S. 32) Daher hat die zum Teil neoliberalisierte Stadt Wien viele
Schritte Richtung Postneoliberalismus unternommen. Dennoch sind all die Reformen, die
umgesetzt worden sind, noch nicht signifikant genug, um den kompletten Wandel zu einer
postneoliberalen Stadt und Wohnungspolitik erreicht zu haben. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein 2021,
S. 367) Leistbares Wohnen wird nach langem Stillstand wieder ausgebaut, ist aber deswegen
nicht leichter zugdanglich, besonders fiir die Bevodlkerungsschichten, welche glnstigen

Wohnraum am dringendsten brauchen.

9.3 Schlussfolgerungen

Gegenstand dieser Arbeit ist der ,,leistbarem Wohnraum® und die Wohnpolitik der Stadt Wien.
In dieser Masterarbeit liegt der Fokus auf dem Segment der Mietwohnungen in Wien, weil der
Schwerpunkt auf den Bereich des sogenannten ,leistbaren Wohnraums* gelegt wird.
Wohnraum ist ,,leistbar®, wenn nicht mehr als 25% des Einkommens dafiir ausgegeben werden

muss. Berlcksichtigt wird auch die Tatsache, dass die Realeinkommen seit Jahrzehnten sinken.
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Die Arbeit beantwortet die Frage inwieweit die MaRnahmen der Stadt Wien in den vergangenen
beiden Jahrzehnten geeignet waren fiir breite Bevdlkerungsschichten ausreichend leistbaren
Wohnraum zu schaffen, und in welcher Weise das Bevdlkerungswachstum die Wohnbau-
Politiken mitbeeinflusst. Von ebenso grofler Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die
Relation der Preisentwicklung auf dem Wohnbausektor und der durchschnittlichen sowie der

medianen Einkommensentwicklung der Wiener Bevolkerung.

Erst in jlngster Zeit wurde seitens der Gemeinde Wien die eigene Bautétigkeit wieder
aufgenommen. Daneben gibt es jedoch eine ganze Reihe von unterschiedlichen Wiener
Modellen im geftrderten Wohnbau. Zu diesen Projekten der Wiener Wohnungspolitik z&hlen
die ,SMART Wohnungen®, ,,Gemeindebau NEU*“ und neue Fordermittel innerhalb der
,, Wohnbauinitiative®. In diesen Bereichen expandieren die Ausgaben. Es handelt sich hierbei
um neue oder weiterentwickelte soziale Wohnbauformen der Gegenwart und fir die Zukunft.
In diesem Segment werden Bautragerwettbewerbe und einzelne Bauprojekte ausgeschrieben,
welche dann teilweise durch 6ffentliche Mittel finanziert sind. Damit ist in gewisser Weise eine
neue Wohnbaukategorie eines ,,neuen sozialen Wohnbaus* entstanden. Dariber hinaus hat die
Gemeinde Wien eine Bauordnungsnovelle verabschiedet, welche Auswirkungen auf die
Widmungsfahigkeit von Liegenschaften und Grundstiicken hat. Uber diese neuen
Widmungsmaoglichkeiten kénnen Bodenpolitik und Raumordnung besser gesteuert werden.
Ziel ist es, mit den neuen Instrumenten eine groere Handlungsfahigkeit des 6ffentlichen
Sektors zu gewdhrleisten. Die Stadt Wien hat die Widmungskategorie ,,gefordertes Wohnen*
gesetzlich verankert und mit dieser rechtlichen Grundlage auch mehr Kompetenzen zur

Schaffung von , leistbarem* Wohnraum erlangen kénnen.

Auch wenn die Anstrengungen der Wiener Wohnungspolitik in den vergangenen rund zehn
Jahren deutlich verstarkt worden sind, in einem sich allmdhlich vom Neoliberalismus in
Richtung Postneoliberalismus wandelnden politbkonomischen Systemumfeld vermehrt
leistbaren Wohnraum zu schaffen, so ist ein Paradigmenwandel hin zu einem |, leistbareren®
Mietwohnungssegment auf Basis der gesetzten Policies noch nicht vollstdndig gelungen. Dafiir
gibt es mehrere Grinde. Die Neubautatigkeit ist aufgrund der weiterhin infolge der
ungebremsten Bodenspekulation steigenden Grundstlickspreise eingeschrénkt. Finanzielle
Hirden wegen der zunehmend stérker werdenden Diskrepanz zwischen Wohnkosten einerseits

und den fur das Wohnen verfiigbaren Mittel in den unteren Einkommenskategorien der privaten
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Haushalte erschweren den Zugang zu denjenigen Segmenten des geforderten Wohnbaus, bei
denen Eigenmittel aufgebracht werden mussen. Auch gibt es fur potentielle Mieter:innen in
manchen Bereichen soziale Huirden mit Zugangsbeschrankungen im gemeinnitzigen
Wohnsegment. Die eingesetzten Instrumente stoflen da an ihre Grenzen.

Somit ist sehr deutlich erkennbar, dass die Wohnpolitik wichtige Schnittstellen mit anderen
politischen Bereichen aufweist. Dies wiederum bedeutet, dass Bodenpolitik, Sozialpolitik und
Beschaftigungspolitik mit der Wohnungspolitik Gber verschiedene Makro- und Mikroebenen
verbunden sind und Wohnungspolitik daher nicht isoliert betrachtet werden kann, sondern einer

flachendeckenden Zusammenarbeit der verschiedenen Zustandigkeitsebenen bedarf.

Die Recherchen zu dieser Masterarbeit haben klar gezeigt, dass angesichts des stark steigenden
Bedarfs an Wohnungen die Politik auf lokaler, regionaler und nationaler Ebene umfassende
strukturelle Veranderungen durchfuhren muss, damit das Grundbedurfnis Wohnen fiir die
Gesamtbevolkerung zu leistbaren Kosten befriedigt werden kann. (vgl. Kadi/\VVollmer/Stein
2021, S. 369) Aus aktueller Sicht ist noch schwer abzuschétzen, inwieweit die derzeit gesetzten
MafRnahmen des ,,neuen sozialen Wohnbaus* auch effektive Mittel sind, um die Kluft zwischen
dem Bedarf und dem am Markt vorhandenen — unzureichenden — Angebot zu schlieRen und
damit dem steigenden Verlust an leistbarem* Wohnraum entgegenzuwirken. (vgl.
Kadi/Vollmer/Stein 2021, S. 366) Das wird sich erst in den kommenden Jahren und Jahrzehnten
herausstellen.

Dartiber hinaus ist festzuhalten, dass Wien nicht isoliert betrachtet werden kann und soll.
Speziell im européischen Kontext wird es hilfreich und nutzlich sein, unterschiedliche Modelle
des sozialen Wohnbaus miteinander zu vergleichen, um feststellen zu kénnen, welche Formen
unter welchen Rahmenbedingen am ehesten zu den gewiinschten Ergebnissen fiihren. Die
Schlussfolgerung daraus: Der gravierende Mangel an leistbarem Wohnbau ist ein europaweites
Ph&dnomen. Die Zivilgesellschaft fordert eine Reform der Wohnungspolitik und hat dieser
Forderung in mehreren europaischen Stadten bei Protestmérschen schon deutlich und vehement
Ausdruck verliehen. Der Ausbau der demokratischen und aktiven Mitbestimmung der
Bevolkerung in der Wohnungspolitik wird als dritte Dimension, neben Dekommodifizierung
und ,,Leistbarkeit™ in einer progressiven Wohnungspolitik kiinftig an Bedeutung gewinnen. Fur
den Stadtentwicklungswissenschafter Kadi bieten diese Entwicklungen lehrreiche Anséatze fiir
neues institutionelles Lernen und neue Reformideen auf dem Wiener Wohnungsmarkt, die
vielversprechend sind. (vgl. Kadi 2019, S. 31)
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Das wichtige Segment des ,,leistbareren* Wohnraums in Wien ist aktuell im Wandel begriffen.
Es bleibt abzuwarten, wie sich die politbkonomische Lage in den kommenden Jahren
weiterentwickeln wird und welche Ldsungsanséatze fur Wien am besten geeignet sind, um fur
alle sozialen Bevolkerungsschichten- und -gruppen in dieser Stadt ausreichend leistbaren

Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.
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