Gemeinniitziger Wohnbau in Osterreich
Zu Geschichte, Funktion und kiinftiger Perspektive

Eva Bauer

Einleitung

Ziel der folgenden Ausfithrungen ist eine Darstellung der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft in Osterreich, die v.a. einer Analyse der Charakteristik dieses Sektors und
seiner Funktion auf wirtschaftlicher und sozialer Ebene gewidmet ist. Dies bedeutet
zuniichst eine Auseinandersetzung mit den — unterschiedlichen - historischen Wur-
zeln des gemeinniitzigen Wohnbaus, die vielleicht anders als in anderen Bereichen
im Wohnungswesen insofern eine besondere Bedeutung haben, als Lebensdauer und
Finanzierungshorizont von (Wohn-) Gebiuden mehrere historische Epochen bzw.
politische Perioden iiberdauern und daher auch nach einem tiefgreifendem sozialen
Wandel gewisse Rahmenbedingungen fiir nachfolgende Generationen setzen; dies
wiederum ist aber — wie zu zeigen sein wird — nicht damit gleichzusetzen, dass di-
ese Wohn-Gebiude dennoch selbst keinem funktionalen Wandel unterworfen sein
kénnen.

Gegenstand der Darstellung: Fakten und institutioneller Rahmen

Das wohl bekannteste Element des dsterreichischen (Sozial-) Wohnungswesens sind
die Gemeindebauten des Roten Wien. Diese finden sich in jedem Reisefithrer und
sind historisch in vielen Dimensionen untersucht. Kaum bekannt ist, dass die Ge-
samtheit der Mietwohnungen gemeinniitziger Bauvereinigungen seit etwa 10 Jahren
iiber jener des kommunalen Bestandes liegt — wobei diese Aussage nur fiir das 6s-
terreichische Bundesgebiet in seiner Gesamtheit giiltig ist, nicht aber fiir Wien, wo
sich die Gemeinde spiter als andere aus dem Neubaugeschehen zuriickgezogen hat.
Mit rund 500.000 Wohnungen stellen die Gemeinniitzigen heute rund 30 Prozent
des gesamten Mietwohnungsbestandes, im Neubau sind sie fast zur Génze fiir die
Gesamtleistung im Mietenbereich verantwortlich (siche Abbildung1). Thr Gewicht
an der Mietendynamik und der Beeinflussung der Mietwohnungsmarkte hat stetig
zugenommen.

In einem gewissen Missverhltnis zu dieser hohen quantitativen und funktionalen
Bedeutung stehen Wissen und Auseinandersetzung um diesen Sektor. Oft werden
die »Genossenschaften« in einem Bereich »zwischen Markt und Staat« vermutet
oder/ und als Erfiillungsgehilfen der staatlichen Wohnbauférderung betrachtet. Dass
ca. die Halfte der insgesamt rund 200 gemeinniitzigen Bauvereinigungen Kapitalge-
sellschaften sind, ist kaum bekannt, iiber deren (wechselnde) Eigentlimerstruktur
existiert wenig Information. Eine substantielle kritische Auseinandersetzung mit der
Wohnungsgemeinniitzigkeit fehlt.

Zunichst sei an dieser Stelle in eher deskriptiver Weise die legale und institutio-
nelle Verankerung der Wohnungsgemeinniitzigkeit dargestellt:
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Der Status der Gemeinniitzigkeit beruht auf behérdlicher Anerkennung nach
Unterwerfung unter die Prinzipien des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes, das
organisationsrechtliche, gewerberechtliche und wohnungs-zivilrechtliche Elemente
enthalt. Hier ist weder der Platz zu einer ausfiihrlichen und detaillierten Darstellung
aller dieser Elemente, noch ist dies fiir die weitere Analyse erforderlich. Als zentraler
Punkt sei zuniichst jene Bestimmung iiber die Gemeinniitzigkeit herausgegriffen, die
in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht eine wesentliche Trennlinie zu rein markt-
wirtschaftlich agierenden Organisationen setzt: Diese kniipft an die wesentlichen
Elemente der Definition der Gemeinniitzigkeit in der Steuergesetzgebung an und
ibernimmt die dort vorgegebenen Beschrinkungen der Eigentiimerrechte: »Gemein-
niitzig« sind solche betrieblichen Korperschaften (Genossenschaften und Kapitalge-
sellschaften), deren Mitglieder bzw. Eigentiimer bei Riickzug aus der Organisation
auf einen Anteil am erwirtschafteten Vermdogen verzichten, wihrend dieses Vermo-
gen der Erfitllung gemeinniitziger Zwecke gewidmet bleibt. Damit wird das Prinzip
der Gewinnmaximierung als Haupttriebfeder der Eigentiimer auer Kraft gesetzt,
der Betrieb gemeinniitziger Kérperschaften ist der Erbringung einer wirtschaftlichen
Leistung untergeordnet. Daran kniipft sich auch die Begiinstigung der Korperschaft-
steuer-Befreiung. In den Anfingen der Wohnbaufrderung war diese auf Gewihrung
von Forderungsmitteln an gemeinniitzige Kérperschaften beschrinkt, was aber kein
Merkmal der Gemeinniitzigkeit selbst ist. Durch weitere Bindungen — v.a, dem per-
manenten Investitionszwang im Wohnbau - lisst sich die spezifische Funktion der
Wohnungsgemeinniitzigkeit zunéchst als Schaffung eines Zweckkapitals und -vermé-
gens beschreiben. Dem hinzuzufiigen ist, dass diese Definition der Gemeinniitzigkeit
schon lange vor Einfithrung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes im Jahre 1940
durch die Férderungsbestimmungen der »alten Fonds« im Jahre 1910 erfolgte.

Die historischen Wurzeln der Gemeinniitzigkeit

Entstanden ist die Wohnungsgemeinniitzigkeit aus unterschiedlichen Elementen, die
aber — wie zu zeigen sein wird - in einer Hinsicht eine gemeinsame Basis aufweisen.

Die Genossenschaftsbewegung

Eine der éltesten Formen ansatzweise gemeinniitzigen Wirtschaftens sind die Woh-
nungs-Genossenschaften, die in der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts Zusammen-
schliisse auf Vereinsbasis abldsten. Die ilteste heute noch aktive dsterreichische Woh-
nungsgenossenschaft wurde im Jahre 1895 in Knittelfeld gegriindet.

Das Spezifikum einer Genossenschaft ist in wirtschaftlicher Hinsicht der Vorrang
der Interessenvertretung der Mitglieder vor der Gewinnerzielung und in sozialer
die Kooperation anstelle der innerbetrieblichen Hierarchie. Mit den (Wohnungs-
)Genossenschaften waren im Laufe der Geschichte unterschiedliche soziale und
politische Vorstellungen verkniipft; in der praktischen Umsetzung reichte dies von
pragmatisch agierenden Zweckgemeinschaften bis zu Interessengruppen auf Basis
sozialreformerischer Konzepte, oft auch in Verkniipfung mit spezifischen Wohn-
vorstellungen (Novy 1983; Zentralverband der gemeinniitzigen Bauvereinigungen
Osterreichs Jg. 1928 - 1937). Beispiele fiir Letztere sind etwa die »Reformsiedlung
Eden« oder die Genossenschaft »Heimhofx, die durch Auguste Fickert, einer Vertre-
terin der radikalen biirgerlichen Frauenbewegung, gegriindet wurde, die Wohnver-
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sorgung alleinstehender berufstitiger Frauen zum Ziel hatte und dies im ersten Ein-
Kiichen-Haus in Wien realisierte. Es gab Genossenschaften, die als echte Selbsthilfe-
zusammenschlilsse eingestuft werden konnen und solche, deren Zusammenschluss
von auflen angeregt und gefordert wurde, wie etwa im Falle so mancher Beamten-
genossenschaft noch in der Zeit der Monarchie, als der Kaiser-Franz-Josef Jubila-
umsfonds in den Jahren 1908 - 1910 Fordergelder fiir den Bau von Wohnungen fiir
Beamte und Salinenarbeiter durch gemeinniitzige Genossenschaften und Gesell-
schaften in Aussicht stellte; in diese Phase fillt die Griindung von sieben heute noch
aktiven osterreichischen Wohnungsgenossenschaften. Aber auch in Verbindung
mit dem Dienstnehmerwohnbau kam es zur Bildung von Genossenschaften, die im
Austausch gegen Werksdarlehen und Baugriinde, ihre Satzungen an den Interessen
der Dienstgeber ausrichteten.

Eines ist aber woh] evident: Genossenschaftliches Wirtschaften (im Wohnbau)
richtet sich nicht an anonyme Dritte, sondern bedeutet Selbsthilfe jenseits kapitalis-
tischer Produktions-, Verteilungs- und Organisationsprinzipien aber auch jenseits
staatlicher Sozial- und Versorgungspolitik. Es ist gegeniiber der Genossenschaftsbe-
wegung auch der Vorwurf des Gruppenegoismus erhoben worden - dieser Vorwurf
geht wohl insofern fehl, als dies eben das Grundprinzip genossenschaftlichen Wir-
kens ist.

Dass die zunehmende Grofie einiger Genossenschaften, die angesprochene funkti-
onale Verflechtung mit »externen« Faktoren aufgrund der Abhéngigkeit in der Finan-
zierung und Bodenbereitstellung von Dienstgebern oder der 6ffentlichen Hand so-
wie die mietrechtliche Gleichstellung der Genossenschaftswohnung mit »normalenc
Mietwohnungen die grundlegenden genossenschaftlichen Prinzipien einem Wandel
unterworfen haben, ist wohl kaum zu bezweifeln. Ob aber Genossenschaften damit
ihre Eigentiimlichkeit verloren haben, soll an anderer Stelle diskutiert werden.

Der Dienstnehmer-Wohnbau

Eine weitere Wurzel der Wohnungsgemeinniitzigkeit ist der Dienstnehmerwohnbau
(Werkswohnungsbau). Der Dienstnehmerwohnbau ist ein relativ wenig untersuchtes
Feld der dsterreichischen Wirtschafts- und Sozialgeschichte. Er wird auch als Vor-
liufer des sozialen Wohnbaus bezeichnet (Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir
Oberdsterreich 1997) und das wohl nicht ohne Berechtigung. Seine Entstehungsge-
schichte liuft mit der Industrialisierung im 19. Jahrhundert parallel und hat seinen
Ursprung itberall dort, wo Industriebetriebe jenseits stddtischer Zentren ansiedelten,
wo weder ein privater noch spiter ein kommunaler Mietwohnungsbau existierten
und das Problem der Wohnversorgung der Arbeiter zu losen war (Schweitzer 1972,
589). Da sich die iberwiegende Zah! der Industriebetriebe auflerhalb der Stadte
befand, hatte der Werkswohnungsbau im 19. Jahrhundert eine weite Verbreitung
(Bruckmiiller, 2001, 221-225).

Natiirlich brachte der Dienstnehmerwohnbau, die Koppelung von Miet- und Ar-
beitsvertrag, die Beschiftigten in eine erhohte Abhingigkeit und Kontrolle durch
den Arbeitgeber und wurde und wird berechtigt kritisiert. Dennoch ist das ge-
meinniitzige Element dieser Art der Wohnversorgung gegeben: Es besteht in einer
Wohnraumbereitstellung jenseits privatwirtschaftlicher Verwertungsinteressen an
der Vermietung selbst, die Arbeiterwohnung gehért zur betrieblichen Infrastruktur.
Urspriinglich waren die Triger des Werkswohnungsbaus die Betriebe selbst; spiter
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traten an ihre Stelle auch eigene (gemeinniitzige) Wohnungsgesellschaften, die zwar
durch die Eigentiimer mit den Betrieben verbunden waren, aber organisatorisch
und v.a. hinsichtlich der Verwertung der Wohnungen mehr Selbstindigkeit besa-
fen — denn der Werkswohnungsbau musste Lésungen fiir sein Hauptproblem, das
der »Nachnutzung« der Wohnungen im Falle von Produktionsverlagerungen oder
-einstellungen, finden.

Da seit der Einfithrung von Mitteln fiir die Wohnbauférderung zu Beginn des
20. Jahrhunderts eine Voraussetzung fiir die Gewahrung von Férderungsmitteln
die Gemeinniitzigkeit war, unterwarfen sich diese Gesellschaften auch diesen Re-
glements. Dass aber weiterhin diese Form der Wohnungsbereitstellung nicht als
unproblematisch angesehen wurde, zeigt sich an den Bestimmungen des Wohn-
bauférderungsgesetzes 1929, das ~ obwohl oder gerade weil es grundsitzlich eine
eher marktwirtschaftlich orientierte Férderung war und Mittel auch an nicht-ge-
meinniitzige Organisationen vergab - den Bau von Werkswohnungen nur dann
unterstiitzte, wenn er an Orten erfolgte, die auch eine »normale« Vermietung der
Wohnungen erwarten lassen konnten. Die Motivation zu dieser Beschrinkung ist
wohl am ehesten in Konkurrenzingsten innerhalb der Unternehmerschaft zu ver-
muten, die in einer allzu grofiziigigen Férderung von Werkswohnungen Wettbe-
werbsvorteile sahen.

Eine detaillierte historische Untersuchung zu diesen Fragen fehlt fiir Osterreich
noch. Es ldsst sich dennoch sagen, dass bis zum Ausbruch des zweiten Weltkrieges
das Gros der Werkswohnungen in der »urspriinglichen« Form, also durch die Pro-
duktionsbetriebe selbst und nicht durch ausgelagerte (gemeinniitzige) Gesellschaften
erbracht wurde.

Ausgelagerter dffentlicher Wohnbaun

Die dritte Wurzel der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft ist der »ausgelager-
te« 6ffentliche (kommunale) Wohnbau. Er ist deutlich spiter entstanden als die
beiden erstgenannten Formen und besteht in der funktional-organisatorischen
Verkniipfung zwischen kommunaler Wohnversorgung und wirtschaftlicher Be-
triebsfithrung, Nach Osterreich wurde er ab 1938 durch die nationalsozialistische
Wohnungspolitik gebracht, wobei in Deutschland »Organe der staatlichen Woh-
nungspolitik« schon seit den 1920er Jahren existierten und zwar in Gestalt von
Kérperschaften des offentlichen Rechts im Einfluss bzw. Eigentum von Lindern
und Gemeinden. In Osterreich wurde bis zum Anschluss an Nazi-Deutschland di-
ese Form der Wohnversorgung nicht praktiziert, was doch einen bemerkenswerten
Unterschied darstellt. Der kommunale Wohnbau - vor allem in der Wiener Auspri-
gung - stellte in Osterreich eher ein prononciertes Gegenkonzept zum genossen-
schaftlichen, gemeinniitzigen und geférderten Wohnbau dar. Zwar gab es innerhalb
der Sozialdemokratie zum Beispiel in der Person Otto Neuraths Vertreter, die die
eigenstindige Genossenschaftshewegung nicht nur unterstiitzten, sondern mit ihr
sowohl in theoretischer als auch in politischer Hinsicht das Konzept des Gilden-
sozialismus als alternatives Wirtschafts- und Gesellschaftskonzept identifizierten
(Novy 1983, 42f), doch blieben diese gegeniiber den Anhingern der 6ffentlichen
Versorgung in der Minderheit.

Der hier angesprochene ausgelagerte kommunale Wohnbau ist wohl am ehesten
als Zwischenform éffentlicher und privatwirtschaftlicher Dienstleistung zu qualifi-
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zieren. Die Zielsetzung erfolgt auf politisch-administrativer Ebene, die organisato-
risch-wirtschaftliche Umsetzung aber in betriebswirtschaftlich rationaler Form.

Einfluss und Hinterlassenschaften des tsterreichischen Stiindestaates
und der Nationalsozialistischen Wohnungspolitik

Mit der Machtiibernahme des Austrofaschismus in Osterreich kam auch die Ge-
nossenschaftsbewegung unter die Rider. Dort wirkte sich die Ausschaltung der De-
mokratie und der sozialdemokratischen Qrganisationen so aus, dass in Genossen-
schaften, fiir die ein Naheverhiltnis zu diesen Organisationen vermutet wurde, auf
Grundlage eines eigens erlassenen Gesetzes »Uberwachungspersonen« und »Ver-
waltungsausschiisse« etabliert wurden, die der Selbstbestimmung ein Ende setzten
(Zentralverband der gemeinniitzigen Bauvereinigungen Osterreichs Jg. 1934 - 1937).
Allerdings wurden die Genossenschaften als Organisationsformen nicht grundsitz-
lich verboten oder ersetzt; es kam sogar zu einigen Neugriindungen in Zusammen-
hang mit den Wohnbauforderungsaktionen der damaligen Periode.

Zur Ara des Nationalsozialismus in Osterreich ist zu sagen, dass der gemeinniit-
zige Wohnbau in Osterreich zwar nicht zerstort, aber den autoritiren Strukturen
sowie den Erfordernissen der Kriegswirtschaft unterworfen wurde. Zu diesem Zwe-
cke wurden eigene Gesellschaften ins Leben gerufen, wihrend die bestehenden Ge-
nossenschaften nur im Falle der »Gleichschaltung« weiter existieren konnten, aber
nur in Ausnahmefillen Finanzierungsmittel fiir eine Neubautitigkeit erhielten. Die
existierenden Kapitalgesesellschaften wurden - soweit deren Eigentiimer nicht be-
reits mit dem Nationalsozialismus sympathisierten - ebenfalls nazifiziert, d. h. nicht
zur Kollaboration willige Eigentiimer wurden aus den Gesellschaften entfernt, das
Beteiligungskapital jiidischer Eigentiimer wurde arisiert. Mit der Einfiihrung des
deutschen Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes im Jahre 1940 wurden die »verstreu-
ten« dsterreichischen Bestimmungen dazu ersetzt bzw. erganzt. Auch die Zwangsmit-
gliedschaft im »Verband donauldndischer Wohnungsunternehmen« war ein »Pro-
dukt« der nationalsozialistischen Ara.

Wie bereits oben erwihnt, war auch der in Wohnbaugesellschaften ausgelagerte
kommunale Wohnungsbau in Osterreich eine Einfithrung des Nationalsozialismus.
Die grofiten Gesellschaften waren jene im Eigentum der »Hermann-Géring-Werke,
der spiteren VOEST, sowie die »Neue-Heimat«-Gesellschaften, die hauptsichlich
dem Wohnbau fiir die Siidtiroler Umsiedler gewidmet waren.

Alle diese Gesellschaften - mit einem Wohnungsbestand in der Hohe von rund
35.000 Wohnungen - kamen nach Ende des Krieges als ehemaliges Deutsches Ei-
gentum unter éffentliche Verwaltung und wurden an neue Eigentiimer {ibertragen,
darunter die verstaatlichten Betriebe, Linder und Gemeinden sowie auch Gewerk-
schaften, Der Wohnungsbestand der Kapitalgesellschaften war zu diesem Zeitpunkt
etwa doppelt so hoch wie jener der Genossenschaften.

Gemeinniitziger Wohnbau - Mittler zwischen Markt und Staat
oder eigene Qualitiit eines Dritte Sektors?

In einer Standortbestimmung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft wurde deren
Funktion vor einigen Jahren als »Mittlerrolle zwischen dem politischen Wollen des
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Staates und dem Wohnbediirfnis des einzelnen Biirgers« identifiziert (Osterreichischer
Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen 1986, 9). Vom planenden Staat auf der
einen Seite war dabei die Rede und von der Hilfestellung bei der Selbstversorgung
auf der anderen Seite an Stelle der staatlichen Versorgung selbst. Gemeinniitzigkeit
selbst wurde als staatlicher Auftrag gesehen. »Der Staat bedient sich der gemeinniit-
zigen Wohnungswirtschaft zur Vollziehung seiner Wohnungspolitik« (Osterreichischer
Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen 1986, 9).

Wenn oben die Wurzeln der Gemeinniitzigkeit mit dem genossenschaftlichen
Wohnbau, dem Dienstnehmerwohnbau sowie der kommunalen Versorgung identi-
fiziert wurden, denen als Gemeinsamkeit das Ziel der Schaffung eines kostengiins-
tigen Wohnraumes mit sicheren Mietverhiltnissen fiir bestimmte Personengruppen
jenseits spekulativer Interessen zugeschrieben wurde, so mutet diese Standortbe-
stimmung eigentlich nicht addquat an. Gemeinniitzigkeit ist zunichst als Prinzip
ohne staatlichen Auftrag entstanden; sie wurde in der Folge bestimmten Reglements
im Austausch mit gewissen Begiinstigungen (Steuerbefreiung, Bevorzugung bei For-
derung) unterworfen - was aber mit einem staatlichen Auftrag nicht unmittelbar
gleichzusetzen ist. Eher zutreffend ist, dass der gemeinniitzige Wohnbau mehr oder
weniger in staatliche Wohnungspolitik eingebunden oder begiinstigt, teilweise von
dieser aber auch weitgehend abgelehnt wurde. Es ist dabei auch nicht ganz klar, wel-
cher politischen Strémung er am nichsten steht: Starke Ablehnung v.a. gegeniiber
der Genossenschaftsbewegung findet sich in (Teilen) der Sozialdemokratie; auto-
ritdre Verfassungen haben auf der einen Seite einen »genehmen« gemeinniitzigen
Wohnbau begiinstigt, allerdings einen solchen mit einer starken Bindung an die (to-
talitiren) staatlichen Strukturen, wihrend die demokratischen Prinzipien der Ge-
nossenschaftsbewegung zumindest voritbergehend weitgehend lahmgelegt wurden.
Ein relativ guter Nahrboden fiir die genossenschaftliche Selbstversorgung scheinen
christlich-soziale sowie sozial-liberale Stromungen zu sein, dhnlich wie das gilden-
sozialistische Konzept. Ein reiner Wirtschafts(neo-)liberalismus steht dieser Form
der Wohnversorgung eher skeptisch gegeniiber, was auch in der aktuellen Politik auf
Ebene der Europdischen Union keine unbedeutende Rolle spielt.

Die Notwendigkeit einer neuen Standortbestimmung hat aber auch ihre Berechti-
gung, denn der gemeinniitzige Wohnbau ist in seiner langen Geschichte einem steten
Wandel unterworfen gewesen. Die aktiven Genossenschaften haben Gréfien erreicht,
denen gegeniiber man wohl begriindet nach der Realisierbarkeit der genossenschaft-
lichen Prinzipien fragen kann. Der von gemeinnitzigen Kapitalgesellschaften er-
brachte Dienstnehmerwohnbau scheint seine historische Schuldigkeit getan zu ha-
ben: Diese Form der Wohnversorgung spielte bis in die 1970er Jahre eine bis heute
weit unterschitzte Rolle, in den letzten Jahrzehnten hat aber seine Bedeutung stark
abgenommen, weil viele der Trigerunternehmen nicht mehr existieren oder ihre
Standorte aufgegeben haben. Wihrend also die urspriinglichen Triger dieses Sektors
des gemeinniitzigen Wohnbaus das Interesse an der Aufrechterhaltung ihrer Betriebe
verloren haben, existieren die jeweiligen Wohnungsbestinde weiter, sind aber auf-
grund der Reglementierungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes einer Ver-
wertung entzogen. Das ist der Hintergrund dafiir, dass diese Wohnungsunternehmen
mit ihren Bestinden von neuen Eigentiimern itbernommen werden; diese rekrutie-
ren sich aus anderen gemeinniitzigen Wohnbautrigern, in den letzten Jahren aber
auch aus Banken und Versicherungen - die zwar dhnlich wie die alten Eigentiimer
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keine Verwertungsinteressen mit der Vermietung selbst verbinden, aber indirekte
Vorteile aus der Verbindung mit der Wohnungswirtschaft beziehen. Schlieflich sind
es die Effekte des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes und der dort verankerten
Baupflicht, die einen Wandel bewirken: Wenn in einer bestimmten Region oder fiir
einen bestimmten Interessentenkreis der Wohnungsbedarf gedeckt ist und die Orga-
nisation weiter existieren will, miissen neue Betitigungsfelder gesucht werden - auch
damit ist eine Entfernung von der urspriinglichen Mission verbunden.

Wahrscheinlich ist eine einheitliche Klassifizierung des gemeinniitzigen Sektors
letztlich nicht zielfithrend. Unterschiedliche Kombinationen aus Qrganisationsform,
Eigentiimerstruktur, politischem Hintergrund und Schwerpunkt der Wohnbautitig-
keit (Miete/ Eigentum) haben ein breites Spektrum von Typen entstehen lassen, an
dessen einem Pol ein stark staatlich (kommunal) beeinflusster Wohnbau steht, am
anderen aber eine unabhingige Selbstversorgungsorganisation eines Dritten Sektors,
wo sich der staatliche Einfluss auf die Bindungen des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes und die Auflagen der Wohnbauforderung, soweit sie in Anspruch genom-
men wird, beschrinken.

Gemeinniitziger Wohnbau und Wohnungskosten

In den bisherigen Ausfiihrungen wurde darauf hingewiesen, dass ein gemeinsames
Ziel aller noch so unterschiedlichen gemeinniitzigen Wohnbautriger die Erstellung
eines leistbaren Wohnungsangebotes ist. Da aber in der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft grundsétzlich nicht mit Verlusten gewirtschaftet werden kann - das Prinzip
der Kostenmiete erlaubt weder eine Uber- noch eine Unterschreitung der Kosten, gibt
es gewisse Grenzen bei den Mieten. Diese hingen von den Grund- und Baukosten,
am stirksten jedoch von den Finanzierungskosten ab. Im privaten Mietwohnungs-
bereich gab es bis Mitte der 1980er Jahre eine relativ strikte Mietenregulierung und
Mieterhohungen nur bei neuen Mietvertrigen, sodass die Mieten im gefdrderten
und gemeinniitzigen Wohnungsneubau - trotz der Férderung ~ lange Zeit iiber dem
Mietendurchschnitt lagen; die Miete einer geférderten Neubauwohnung betrug im
Jahr 1970 etwa das Zehnfache des Friedenskronenzinses (Bauer 2005, 12f). Das mag
man vielleicht kritisieren; allerdings ist es fraglich, ob eine noch intensivere Forde-
rung - entweder zulasten der 6ffentlichen Mittel oder zulasten der Quantitit - sinn-
voll gewesen wire. Mit der Offnung der privaten Mieten Mitte der 1980er Jahre (Frei-
gabe der KategorieA-Wohnungen) bzw. Anfang der 1990er Jahre (Richtwertmieten)
fur Neuvertrige kam es zu einem rascheren Anstieg der Durchschnittsmieten im
privaten Wohnungsaltbestand, wihrend die Mieten im gemeinniitzigen Bereich einen
deutlich geddmpfteren Verlauf nahmen, auch trotz des hohen Neubauanteils und
des damit verbundenen Effektes. Die Mieten im gemeinniitzigen Bereich zeichnen
sich — langfristig betrachtet — nicht durch ein besonders niedriges Niveau aus, son-
dern durch eine deutlich geringere Dynamik als jene des privaten Sektors, dessen
Funktion sich in den letzten Jahren von einem Billigsegment auf niedriger Qualitit
zu einem Hochpreissegment gewandelt hat, wihrend die Mietwohnungen des ge-
meinniitzigen Bereiches in ihrer Mietenstruktur in zunehmendem Maf den mittleren
Bereich abdecken, withrend sich die giinstigsten Mieten in den kommunalen Bestin-
den finden. Damit ermdéglichen sie nicht nur leistbare Wohnungen fiir viele, sondern
auch soziale Integration.
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Resiimee: Gemeinniitziger Wohnban und soziales Wohnungswesen

Auf Fbene der Europiischen Union ist in den letzten Monaten in Zusammenhang
mit den Wettbewerbsregeln und (verbotenen) Beihilfen (Férderungen) auch eine
Diskussion um den sozialen Wohnbau entflammt. Zwar bleibt den einzelnen Mit-
gliedsstaaten eine Definition des sozialen Wohnbaus iiberlassen und Forderungen
in diesem Bereich miissen nicht zur Genehmigung vorgelegt werden, aber es gibt
einen gewissen Druck auf eine Eingrenzung dieses Bereiches und die erlaubten For-
derungen. Dabei besteht die Gefahr, dass »sozialer Wohnbau« und seine Férderung
auf (para-) staatliche Leistungen zugunsten der sozial Schwichsten beschrénkt wer-
den. Ein dritter Sektor, der zur Realisierung seiner Ziele ebenfalls auf Forderungen
angewiesen ist, droht dabei unter die Rader zu geraten. Dies kdnnte nicht zuletzt zum
Anlass genommen werden, Selbstbewusstsein und Wissen um diesen Sektor und
seine Funktionen zu erhéhen,
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Anhang

Abbildung 1: Wohnungsbestand in Osterreich 2001
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Kommentar
Globalisierung auf den Wohnungsmirkten: Kapital versus Sozial
Karl Wurm

Die Globalisierung hat offenbar auch in die Wohnungswirtschaft Eingang gefunden.

Der Wohnungsmarkt besteht bekanntlich aus vielen Teilmérkten und diese Teil-
mirkte haben untereinander sehr unterschiedliche Auspragungen. Dennoch sind in
den letzten Jahren zwei Hauptstofirichtungen im Wohnungsmarkt erkennbar:

Da gibt es auf der einen Seite den ausschliefllich renditeorientierten Teil des Woh-
nungsmarktes, die Renditemaximierung ist Hauptziel der Akteure. Investorengrup-
pen werden in Fonds gebiindelt, deren Aufgabe zurecht darin besteht, das Kapital
der Investoren moglichst gut zu verwalten, sprich zweistellige Kapitalrenditen zu
erwirtschaften. Es ist ausdriicklich nicht Aufgabe der Fonds aber auch der bérsenno-
tierten Immobilienunternehmungen, in ihrer Geschiftsgestion sozialpolitische Ziel-
setzungen zu verfolgen. Dies fallt — nach deren Auffassung zurecht - der 6ffentlichen
Hand oder anderen »Non-Profit-Organisationen« zu.

Um zweistellige Renditen erwirtschaften zu kénnen, miissen etwa alle Maglich-
keiten der Bestandsbewirtschaftung ausgeniitzt werden. Das Anheben der Altmieten
im hochstmoglichen Ausmafl gehért genauso zum Repertoire wie die Privatisierung,
sprich der Verkauf von Mietwohnungen.

Im Mittelpunkt steht nun nicht mehr die Immobilie selbst, sondern die Mieter-
trage bzw. die Renditen aus der Immobilie. Ein wichtiges Ziel ist dabei so wenig wie
méglich Eigenkapital in die Immobilie selbst zu binden.

Ein weiteres, besonderes Merkmal der Akteure dieses Teilmarktes ist die Kurz-
fristigkeit. Im Regefall wird in Quartalen und Jahresabschnitten gedacht. Zeitriau-
me von fiinf Jahren gelten als langfristig, ein Denken in Zeitraumen von 10, 20 und
mehr Jahren ist bei diesem Gewinnmaximierungsmodell ausdriicklich kontrapro-
duktiv. Haupzweck ist es, aus der erworbenen Immobilie innerhalb sehr kurzer
Zeit Rendite- und Substanzwertsteigerungen zu generieren, die sich dann durch
einen allfilligen Weiterverkauf noch potenzieren lassen. Die Renditesteigerungen
erfolgen durch das schon angesprochene Ausniitzen aller Kostensenkungs- bzw.
Mietanhebungspotenziale aus der Inmobilie - die Substanzwertsteigerungen durch
jahrliche Neubewertungen mit logischerweise betrichtlichen Wertzuwiichsen Jahr
fiir Jahr. Dem Anleger muss ja schliefflich dokumentiert werden, wie richtig seine
Anlageentscheidung war und neue Investoren wollen motiviert werden. Die An-
merkung, dass {ibertriebene jihrliche Wertsteigerungen die solide Basis einer ir-
gendwann platzenden Immobilienblase sein kénnen wird als Negativdenken, Neid-
reflex oder schlicht Unwissenheit iber die wahren Gesetze des Immobilienmarktes
abgetan.

Verduflerungserldse kommen dem Shareholder zugute, die Bérsenkapitalisierung
steht im Vordergrund.

In Deutschland ist dieses Geschiftsmodell sehr einfach nachzuvollziehen. Auf-
grund budgetirer Néte verkaufen Kommunen ihre Wohnungsbestinde, aber auch

www.kurswechsel.at Kurswechsel 3/2006: 28-30




Karl Wurm: Kommentar 29

ihre Wohnungsunternehmen an (auslindische) Investoren. Derzeit sind bereits etwa
350.000 ehemals sozial gebundene Wohnungen im Eigentum hauptsichlich angloa-
merikanischer Investorengruppen. Nach mehrmaligem »Drehen« fallen unverwert-
bare Wohnungsbestinde, so genannter »Schrott«, dann nach einiger Zeit wieder den
Kommunen zu,

Und auch in Osterreich gibt es schon einige bdrsennotierte Unternehmen, die
die geforderte Wohnimmobilie als wichtigen Bestandteil ihres Portefeulles anprei-
sen und dariiber hinaus auch Férderungsmittel fiir Wohnungsneubau lukrieren
wollen,

Der zweite Teil des Wohnungsmarktes verfolgt ein nachhaltiges Geschiftsmodell,
wobei unter Nachhaltigkeit sowohl die wirtschaftliche, soziale als auch die 6kolo-
gische Nachhaltigkeit zu verstehen ist. Akteure sind alle jene Bautriger die auch der
Gesellschaft, der dffentlichen Hand und vor allem den Bewohnern gegeniiber ver-
pflichtet sind. Es sind dies einige private Bautrdger und in einem hohen Ausmafl
gemeinniitzige Bauvereinigungen.

Bei diesemn Geschiftsmodell steht eine langfristig optimale Rendite, die sowohl
den Gewinn aus der Bewirtschaftung als auch die soziale Qualitit der Immobilie als
Gradmesser kennt, im Vordergrund.

Im Gegensatz zum shareholder-value geht es hier um membership-value (beson-
ders bei Genossenschaften), um Nutzen fiir die Bewohner und im weiteren Sinn auch
um Nutzen fiir die Gemeinschaft.

Erlése, Cash-flows, werden wieder investiert, entweder in den Bestand, in neue
Projekte oder in die Verbesserung des Wohnumfeldes. Die langfristige Sicherung des
Substanzwertes steht im Vordergrund.

Fiir alle Fragen, die iiber eine kurzfristige Gewinnmaximierung hinausgehen, wie
etwa der Stadtentwicklung, der Quartiersentwicklung, der sozialen Integration, der
Strategien fiir funktionierende Nachbarschaften, sind idealerweise jene Marktteil-
nehmer Partner, die sich dem zweiten Geschiftsmodell verpflichtet fithlen.

Das heif3t nicht, dass es bei der Entwicklung etwa grofler Stadtgebiete nicht auch
Felder gibt, wo sinnvollerweise Investoren einzubinden sind, die Renditemaximieren,
bérsennotierte Gesellschaften ihren Platz haben, die logischerweise dem shareholder-
value verpflichtet sein miissen.

Beim Wohnen allerdings und bei der sozialen Absicherung von Wohnquartieren
kénnen sie nicht der ideale Partner sein.

In Osterreich ist die Férderung des Wohnungsneubaues und der Wohnhaus-
sanierung ein wichtiger ausgleichender Faktor im Wohnungsmarkt. Mit den For-
derungen sollen die Kosten fiir die Wohnungsnutzer leistbar gemacht werden.
Die Wohnbauférderung gerade im Bereich der Objektforderung hat zeitlich be-
trachtet immer eine langfristige Dimension. Einmalzuschiisse, Annuititenzuschiisse,
Darlehen etc. werden im Regelfall auf eine Dauer zwischen 10 und 25 Jahre (in der
Vergangenheit auch linger) gewihrt.

Mit der Vergabe von Wohnbauforderungsmitteln, besonders als Objektférde-
rung, sind mehrere Ziele verbunden: Hauptziel der Forderungspraxis ist nach wie
vor, Wohnen leistbar zu machen, also beispielsweise niedrige Mieten zu ermagli-
chen -~ der soziale Aspekt steht also im Vordergrund.

In Verbindung mit dem Sozialziel kénnen auch raumordnungspolitische und
stidtebauliche Uberlegungen eine Rolle spielen. Gesellschaftspolitisch ist die
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Durchmischung bzw. Integrationsfunktion wichtig. Einkommensstirkere und ein-
kommensschwichere Bevilkerungsschichten sollen — dank einer funktionierenden
Objektférderung - konfliktfrei nebeneinander wohnen kénnen, auf diese Art wird
Ghettobildung, Stigmatisierung verhindert.

In den letzten Jahren wurden von Forderungsskeptikern immer wieder so ge-
nannte Mitnahmeeffekte der Wohnbauférderung kritisiert. Die Subvention solle aus-
schlieflich den einkommensschwiichsten Teilen der Bevolkerung zugute kommen,
sonst ginge ein Hauptziel der Forderung, der Sozialaspekt, verloren.

Wenn nun in diesem Zusammenhang schon von Mitnahmeeffekten die Rede ist,
dann muf die Frage erlaubt sein, wie es sich verhilt, wenn ganz und gar kurzfristig
orientierte, Rendite-maximierende, dem shareholder-value verpflichtete bérsenno-
tierte Unternehmungen in den Genuf3 von Wohnbauférderung kommen?

Ist das nicht ein weit klassischerer Fall eines Mitnahmeeffektes?

Die Forderung dient dann némlich dazu, Risiko zu minimieren, aber nicht um
Sicherheit beim Wohnen zu erhéhen, sondern héhere Renditen abzusichern, Vom
sozialen Charakter weit und breit keine Spur. Wohnbauférderung wird zur Kapital-
marktférderung und das ist eine wahrlich neue Dimension im Zeitalter der Globali-
sierung - die Kapitalisierung der Wohnungswirtschaft mit 6ffentlicher Unterstiitzung.
Die Wohnbaufdrderung, deren Zweckwidmung vorsichtshalber schon aufgehoben
wurde, hat nun die Funktion, zweistellige Kapitalrenditen zu erméglichen.

Dies alles zu einer Zeit, in der die dffentlichen Hinde aus budgetiren Griinden
ohnedies immer weniger Subventionen vergeben kénnen. Eigentlich miissten sie mit
den immer knapper werdenden Forderungsgeldern noch effizienter umgehen, noch
zielgerichteter agieren.

Ich kann mir daher nicht vorstellen, dass selbst im Zeitalter der Globalisierung
das Hauptziel der Wohnbauforderung darin liegen kann, zweistellige Kapitalrenditen
zu ermdglichen. Gerade die Globalisierung hat bei vielen Menschen die Existenz-
angst verstirkt. Angst um den Arbeitsplatz, Angst wie die Einkommensentwicklung
weitergeht und schlicht und einfach auch die Angst: »Kann ich mir ein besseres und
schéneres Wohnen in der Zukunft auch noch leisten?«. Die Menschen haben grof3-
teils schon akzeptiert, dass sich der Staat nicht um alles annehmen kann, dass sie
selbst Verantwortung tibernehmen miissen. Sie wollen aber véllig zurecht in den fiir
sie lebenswichtigen Bereichen, und dazu gehort Wohnen, Sicherheit haben.

Und ich kann mir nicht vorstellen, dass sie Verstindnis dafiir haben wiirden,
wenn mit der Wohnbauférderung nunmehr die Spekulation am Kapitalmarkt un-
terstiitzt wiirde. Spiiren sie doch taglich, dass ihre personlichen Ausgaben — auch fiir
das Wohnen - steigen und steigen.
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