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Wohnen in Osterreich: Von der sozialen Infrastruktur
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1. Einleitung

Bis vor einigen Jahren galt Osterreichs Wohnungspolitik als sozial ausgewogen.
Die Mietpreise in den Stidten waren vergleichsweise niedrig. Die Mietpreisent-
wicklung von 1990 bis 2000 lag unter der Inflationsentwicklung, erst seit den
frithen 2000er Jahren liegt sic dariiber (Kunnert/Baumgartner 2012: 224F). Die
Preissteigerungen fiir Wohnen in der jingeren Vergangenheit sind allerdings
betrichtlich und zihlen zu den hochsten in Europa (Amann/Lugger 2016: 46).
Die Wohnungsfrage ist zuriick. Sowohl Mieten wie auch Kaufpreise fiir Woh-
nungen und Hauser steigen allerdings regional stark unterschiedlich. Von hohen
Wohnkosten betroffen sind besonders die Ballungsraume und einige touristische
Zentren (Statistik Austria 2016; Baumgartner 2013).

Dariiber hinaus galt Osterreich lange Zeit als Paradebeispiel eines korpora-
tistischen Wohlfahrtsstaates mit einer starken Position der MieterInnen, einer
hohen Regulierung des Wohnungsangebots sowie einer vergleichsweise niedrigen
Eigentumsquote. Die Verknappung giinstigen Wohnraums und die starken Preis-
steigerungen zeigen, dass sich die Situation verindert hat. Die Wohnungspolitik
wird ihren gesellschaftlichen Anforderungen nicht mehr gerecht.

Die osterreichische Wohnungspolitik und ihre Verinderungen sind nur im
Kontext der generellen 6konomischen und institutionellen Rahmenbedingun-
gen verstandlich. Wir charakterisieren im zweiten Abschnitt die gegenwirtige
Konfiguration der kapitalistischen Okonomie als ein finanzdominiertes Akku-
mulationsregime. Dieses nimmt in Osterreich jedoch spezifische Formen ein. Die
Bedeutungszunahme des Finanzkapitals und finanzieller Verwertungsprozesse
sind im Rahmen des spezifischen institutionellen Gefiiges in Osterreich zu ver-
stechen (vgl. Vollmer/Kadi 2018: 247).

Vor diesem Hintergrund steigen Mieten als auch Kaufpreise fiir Wohnungen
und Hauser regional stark unterschiedlich. Diese regionale Differenzierung ist
bedingt durch foderal unterschiedliche Wohnungspolitiken, eine unterschiedliche
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Einbettungin Prozesse der Kapitalverwertung und tradierte Akteurskonstellatio-
nen. Diese Befunde werfen die Frage auf, inwicfern institutionelle Verinderungen
die 6konomische Verwertungslogik im Wohnungsbereich beeinflussen. Darum
untersuchen wir im dritten Abschnitt den Wandel der 6sterreichischen Woh-
nungswirtschaftim Ubergang zu einem finanzdominierten Akkumulationsregime.

In ciner Mchrebenenanalyse beleuchten wir auf Bundes-, Landes- und urbaner
Ebene, welche Rolle private und 6ffentliche Wohnbautrager einnchmen, und wie
sich das Verhiltnis des geférderten zum nicht geforderten Wohnbau verdndert
hat. Im vierten Abschnitt stellen wir dafiir beispielhaft die Wohnbaupolitik in
Salzburg und Linz gegeniiber. Beide Stidte weisen eine vergleichbare Grofie auf,
unterscheiden sich jedoch in ihrer wirtschaftlichen Struktur und politischen
Entwicklung deutlich. Sie unterscheiden sich zudem beachtlich von Wien, das
oft als Paradebeispiel fiir sozialen Wohnbau herangezogen wird.

Im funften Abschnitt zichen wir ein vorldufiges Fazit. Wir erkennen auch in
Osterreich einen generellen Trend hin zu einer Kommodifizierung. Die Tendenz
zur eigentumsorientierten Wohnungspolitik férdert indirekt die Kreditmarkte
und die individuelle Verschuldung. Die Versorgung mit Wohnraum erscheint
zunchmend als rein individuelles Problem (Heeg 2013). Der Kern des Wohn-
bausystems im korporatistischen Wohlfahrtsstaat Osterreich, der gemeinniitzige
Wohnbau, besteht allerdings in deformierter Form weiter.

2. Die Wohnungsfrage im finanzdominierten
Akkumulationsregime

Wir verstehen die gegenwirtige kapitalistische Konfiguration als finanzdomi-
niertes Akkumulationsregime und folgen dabei der Argumentation regulations-
theoretischer (Boyer 2000; Aglictta/Rebérioux 2004), marxistischer (Chesnais
2016) und post-keynesianischer AutorInnen (Stockhammer 2014).

Dieses Akkumulationsregime ist durch eine starke Bedeutungszunahme von
Rentenertrigen auf der Grundlage von Eigentumsmonopolen in zahlreichen
Bereichen der Gesellschaft charakeerisiert (Zeller 2008). Zugespitzt lisst diese
Konfiguration als globales Rentierregime, mit seinen spezifischen Prozessen der
Bearbeitung von Krisen und der Tendenz zur Uberakkumulation bezeichnen.
Seine weltweite Wirkungsmichtigkeit ist von zahlreichen sektoralen, geogra-
phischen und nationalstaatlichen Differenzierungen gekennzeichnet (Zeller
2011). Wir verstehen Finanzialisierungals einen Prozess der Akkumulation von
Geldkapital (also aus Geld mehr Geld machen: G - G’), das nach vielfiltigen
profitablen Anlageméglichkeiten sucht (Serfati 2011). Diese direkte Verwertung

von Geldkapital nimmt im Immobiliensektor eine ganz besondere Bedeutung
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ein und kann durch verschiedene Prozesse zwischen KreditnehmerInnen und
KreditgeberInnen, EigentiimerInnen und AktionarInnen, MieterInnen und Ei-
gentiimerInnen erfolgen (Belina 2018). Die zunechmende Bedeutung finanzieller
Akrteure, Mirkte, Praktiken, Technologien, und Narrativen wird ebenfalls mit
dem Begriff der Finanzialisierung erfasst (Fernandez/Aalbers 2016: 71).

Der Immobiliensektor nimmt hierbei eine wichtige Rolle als Kapitalsenke
und als territorialer Anker von Finanzkapital ein (Harvey 2010). Dies beinhaltet
unterschiedliche Prozesse der Liquiditit und Mobilitidt von Kapital, die wiederum
das Verhalten und Agieren finanzieller InvestorInnen auf stadtischen Immobili-
enmirkten und bei Wohnbauprojekten bestimmen (Theurillat/Crevoisier 2014).

In Osterreich hat sich im europiischen Vergleich relativ spit ein finanzdo-
miniertes Akkumulationsregime, gestiitzt auf eine starke Exportorientierung,
durchgesetzt (Becker u.a. 2015). Die neoliberale Regulationsweise lste die ver-
schiedentlich als ,, Austro-Keynesianismus® bezeichnete Auspriagung nachfrageo-
rientierter und sozialstaatlicher Wirtschaftspolitik ab. Die Bedeutungszunahme
des Finanzkapitals setzte sich in Osterreich iiber unterschiedliche Prozesse und
in Abhingigkeit historischer Entwicklungen, politisch-gesellschaftlicher Krif-
teverhiltnisse und institutioneller Pfadabhingigkeiten durch, allerdings weniger
stark wie in anderen Lindern.

In Osterreich dauerte eine Art fordistischer Wohnbaupolitik und -forderung
vergleichsweise linger an — auch weil eine einflussreiche Koalition aus Banken,
Baufirmen und parteipolitisch geprigten gemeinniitzigen Bauvereinigungen
(GBV) ein eigenes Interesse an einer solchen nachfrageorientierten Politik hatte
(Jager 2006). Seit den spiten 1990er Jahren allerdings haben die unterschiedli-
chen Regierungen diese Art der Wohnbaupolitik geschwicht. Finanzialisierungs-
prozesse finden deshalb in einer ganz spezifischen variety of residential capitalism
(Schwartz/Seabrooke 2008; Fernandez/Aalbers 2017) ihren Ausdruck.

Auch auf regionaler und urbaner Ebene konnen sich spezifische Regulati-
onsweisen durchsetzen, die das dominierende makrookoskonomische Regime
jeweils auf ihre Weise adaptieren (Benko/Lipietz 1995). Basierend auf national
differenzierten Regulationsformen lassen sich housing regimes auf der urbanen
Ebene konzeptualisieren (Stephens 2017; Kemeny 2006). Ein housing regime ist
als institutionalisiertes Machtverhiltnis zwischen staatlichen, kommerziellen
und informellen Akteuren des Wohnens zu verstechen. Empirische Analysen
zeigen, dass eine Verbindung zwischen unterschiedlichen housing regimes und
den Mustern des Wohnbaus besteht (Dewilde 2017; Dewilde/Ronald 2017).

Diese multiskalaren Prozesse und Wirkungszusammenhinge berticksichti-
gend, analysieren wir im folgenden Abschnitt die wesentlichen institutionellen
Verianderungen im 6sterreichischen Wohnungswesen vorwiegend auf der natio-
nalen Ebene.
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3. Wohnungen zur Ware machen - institutionelle und politische
Rahmenbedingungen der dsterreichischen Wohnungspolitik

Die drei zentralen Instrumente der 6sterreichischen Wohnungspolitik, die
Wohnbauforderung (WBF), das Mietrechtsgesetz (MRG) und der gemeinniit-
zige Wohnungsbau sind unter anderem durch die Wirkung des autkommenden
finanzdominierten Akkumulationsregime deutlichen Anpassungen unterworfen.

3.1 Riickzug staatlicher Akteure aus dem Wohnungsmarkt und Zugang
institutioneller Investoren

Sowohl auf nationaler, regionaler als auch kommunaler Ebene war die 6ffentli-
che Hand in Osterreich lange Zeit ein bedeutender Anbieter von bezahlbarem
Wohnraum. Vor allem Wien war bekannt fiir seinen kommunalen Wohnbau (vgl.
Vollmer/Kadi 2018). Seit den 1970er Jahren lassen dsterreichische Stidte und
Gemeinden jedoch kaum noch Wohnungen bauen (Statistik Austria 2016). Auch
das ,Rote Wien® errichtete lange Zeit keine neuen Gemeindebauten mehr. Die
politischen EntscheidungstriagerInnen begriindeten dies mit Effizienzkriterien
und budgetiren Engpissen (vgl. Kadi 2015; Kunnert/Baumgartner 2012). Die
Aufgaben des kommunalen Wohnbaus tibernahm zunehmend der gemeinniit-
zige, teilweise genossenschaftlich organisierte Wohnbau. Kadi und Vollmer (2018)
konstatieren allerdings jiingere Bestrebungen den Gemeindewohnbau in Wien
wiederzubeleben. Fiir eine grundlegende Neuorientierung der Wohnungspolitik
schen wir allerdings keine Hinweise.

Neben den Kommunen und den Bundeslindern hielt auch der Bund iiber meh-
rere gemeinniitzige Gesellschaften grofiere Wohnportfolios. Die rechts-konserva-
tive Regierung privatisierte diese Wohnungen Anfang der 2000er Jahre. Sie wollte
damit die Staatsverschuldung reduzieren und den Staat aus der Bereitstellung von
Wohnungen zuriickzichen (Streimelweger 2010b; Rechnungshof 2007a). Die
Situation von BewohnerInnen verschlechterte sich dadurch, es wurden Spekulati-
onsgewinne erzielt und interessierte Kapitalgruppen konnten direkt Rentenertrige
abschopfen. Zudem gab und gibt es Korruptionsanschuldigungen (Moser u.a.
2013; Rechnungshof 2007a). Im Gegensatz zu den Privatisierungsprozessen in
Deutschland (die aktuell in Konzentrationsprozesse miinden; vgl. Unger 2018)
fanden diese Verkaufe allerdings keine Nachahmer auf Linderebene. Auch kom-
munale Wohnbaubestinde wurden nicht in nennenswertem Umfang privatisiert.

3.2 Politische Steuerungsinstrumente im Wandel

DasMietrechtsgesetz (MRG) und das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)
regulieren in unterschiedlichem Ausmaf die Festlegung der Mietzinshohe und
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Kiindigungsfristen. Beide Gesetze gelten aber nicht fiir den gesamten Woh-
nungsbestand. Relevant sind Errichtungszeitpunke des Gebaudes, vorliegende
Forderungen und teilweise der Zeitpunke des Vertragsabschlusses.

Durch mehrere Anpassungen in den letzten zwei Jahrzehnten hile Marktlogik
wieder verstirkt Einzug in die Wohnungspolitik in Osterreich (Jiger 2006). Eine
Teilliberalisierung des privaten Mietmarktes durch Modifikationen des MRG
fand bereits in den 1980er Jahren (Kategorie A Wohnungen) und 1990er Jahren
(Richtwertmieten) statt (Kunnert/Baumgartner 2012). Da der Errichtungszeit-
punkt der Wohneinheiten fir die Anwendung des MRG relevant ist, vermindert
sich dessen Relevanz als mietenregulierendes Instrument im Laufe der Zeit, was
einer schleichenden Liberalisierung gleichkommt.

Das flankierend zum MRG geltende WGG verpflichtet zur Kostenmiete — also
zur Mietenkalkulation auf Basis des Grundsatzes der Kostendeckung (Kunnert/
Baumgartner 2012).

3.3 Die Saulen der 6sterreichischen Wohnungspolitik:
Wohnbauférderung und gemeinniitziger Wohnbau

Das Fundament der heutigen Wohnbauf6rderung liegt im 1948 gegriindeten
Wohnhaus- und Siedlungsfonds. Sie ist seit Jahrzehnten das zentrale Steuerungs-
instrument zur Schaffung sozialen Wohnbaus in Osterreich und wird seit 1952
durch eine Abgabe in H6he von einem Prozent der Lohnsumme (aufzubringen
je zur Hilfte von Betrieben und Lohnabhingigen), sowie seit 1954 durch (an-
finglich) zweckgewidmete Steuereinnahmen finanziert (Kunnert/Baumgartner
2012; Streimelweger 2010a). Einen wesentlichen Beitrag stellen mittlerweile auch
Riickfliisse aus bereits gegebenen Darlehen.

Das 6sterreichische Wohnbau-Forderregime legte lange Zeit einen Schwer-
punke auf die direkte Objektforderung durch Darlehen oder Annuititenzuschiisse
an Privatpersonen und Bautriger. Objektforderung und Sanierungsforderung stel-
len circa 80 Prozent der Wohnbauforderung (WBF) dar (Kunnert/Baumgartner
2012). Wihrend beispielsweise in Deutschland die Objektférderungbereits in den
1970er und 1980er Jahren zu Gunsten indirekter Férdermafinahmen und Sub-
jektforderung an Bedeutung verlor, dauerte in Osterreich diese Férderung sozialer
Infrastruktur in Form sozialen und gemeinniitzigen Wohnraumbestands langer an
(Kuhnert/Leps 2017; Streimelweger 2010a). Zuletzt gewann die Wohnbeihilfe
fiir Bediirftige als Subjektforderungsmafinahme aber an Bedeutung (Kunnert/
Baumgartner 2012). Die Wirkungsmichtigkeit der Objektférderung verminderte
sich dadurch, zumal die Baukosten deutlich tiber das Inflationsniveau anstiegen.

Seit 1994 konnen bestimmte geforderte Wohnungen nach Fristablaufan Mie-
terlnnen verkauft werden (Mietkauf). Die staatliche Férderung und Subvention
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von Mictkaufist Teil eines vermégensbasierten Wohlfahrtsverstindnisses (assez
based welfare). Uber den Aufbau individuellen Figentums soll die Abhingigkeit
vom Staat und dessen sozialer Infrastruktur gemindert werden. Wohnraum
wird demnach nicht als Teil der gesellschaftlichen Infrastrukeur, sondern als
Ware, die es individuell zu erwerben gilt, gesehen (vgl. Heeg 2013). Zugleich sind
diese Entwicklungen, vor allem die mit der Eigentumsforderung einhergehende
Verschuldung, Ausdruck der Suche des zinstragenden Kapitals nach neuen Ver-
wertungsfeldern (vgl. auch Chesnais 2016; Belina 2018).

Ein wesentlicher Einschnitt in ihre Leistungsfahigkeit geschah in den 1990er
Jahren, als die WBF in den Zustindigkeitsbereich der Linder tiberging. Die
Mittel wurden real gekiirzt, trotz gleichzeitig stark steigender Baukosten. Zu-
dem wurde die Zweckbindung der Mittel aufgehoben. Seitdem obliegt es den
jeweiligen Bundeslindern und Gemeinden, ob und in welcher Qualitit und
Quantitit sie Wohnbau fordern. Oftmals wird nun aber nicht mehr Wohnbau
oder zumindest wohnbauverwandte Infrastruktur errichtet, sondern die Mittel
werden zu Schuldentilgung, Budgetsanierung und Spekulation verwendet und
vor allem zahlreich ausstehende Forderungen verkauft. Damit wurde die Selbst-
finanzierungsfihigkeit des Wohnbauforderungssystems erheblich geschwiche
(Streimelweger 2010a; Kuhnert/Leps 2017; Kunnert/Baumgartner 2012).

Die gemeinniitzigen Wohnbautriger sind die zentralen Akteure des sozialen
Wohnbaus in Osterreich. Ihre urspriingliche Primisse lautete: Bedarfsorientie-
rung statt Gewinnmaximierung. Thre Wohnungen sollen unter dem allgemei-
nen Preisniveau liegen und fiir kleine und mittlere Einkommen bestimmt sein
(Rechnungshof 2007b).

Die 190 genossenschaftlich oder als Kapitalgesellschaft organisierten GBV
verwalten tiber 880.000 Wohneinheiten und tragen ein Viertel des jihrlichen
Neubaus. In den vergangenen 30 Jahren errichteten sie ein Drittel aller Woh-
nungen in Osterreich (GBV 2016b; Kunnert/Baumgartner 2012).

Sind die gemeinniitzigen Wohnbautriger auch heute noch Garanten des so-
zialen Wohnbaus? Drei Pfeiler definieren ihr Alleinstellungsmerkmal: Vermé-
gensbindung, Kostendeckungund Ertragssteuerbefreiung (Feichtinger/Schinnagl
2017). Dadurch haben sie sowohl besondere Rechte wie Pflichten: Sie sind von
der Gewerbeordnung ausgenommen, genief8en steuerliche Begiinstigungen und
profitieren besonders von staatlicher Wohnbaufinanzierung (vgl. Kuhnert/Leps
2017). Zugleich unterwerfen sie sich verstirkter Kontrolle und Beschrinkungen
der Geschiftstitigkeit sowie der Gewinnerzielung und -ausschiittung (GBV
2016a; Rechnungshof 2007b).

Gemeinniitzige Wohnbautriger diirfen nur in ihrem Hauptgeschift, der
Errichtung und Verwaltung von Wohnungen sowie den zugehérigen Neben-
geschiften (wie z.B. der Errichtung von Stellflichen und Geschiftsflichen), im
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Inland aktiv werden. Fiir alle weitere Geschifte bedarf es der Zustimmung der
jeweiligen Landesregierung, so auch fir die Beteiligung an Unternechmen, die
keine gemeinniitzigen Wohnbautriger sind (Rechnungshof 2007b; Eder 2012).

Allerdings umgehen die GBV diese Restriktionen durch die Griindung von
Tochterunternechmen und weiten damit ihren Tétigkeitsbereich aus. Sie bau-
en auch exklusivere, nicht geférderte Wohnungen und verwalten Immobilien
Dritter. Der Anteil dieser Neben- und Zusatzgeschifte, bei denen das Kostende-
ckungsprinzip nicht gilt, hat zugenommen. Die Uberginge von gemeinniitzigen
und nicht gemeinniitzigen Wohnbauunternchmen sind also fliefend (Eder 2012).
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass im internationalen Vergleich die
GBYV lange Zeit die Wohnungsbereitstellung teilweise den Zwingen des Mark-
tes entzogen haben (Kadi 2017). Jedoch lassen cinige aktuelle Tendenzen cine
Erosion dieser Gemeinniitzigkeit erkennen: beispielsweise der Vorschlag zur
Lockerung der Vermégensbindung zu Gunsten des Einstiegs privaten Kapitals
durch institutionelle Anleger. Eine Neuregelungbirgt die Gefahr, dass die jeweili-
gen (Teil-) Eigentiimer von kapitalgesellschaftlich organisierten, gemeinniitzigen
Wohnbautrigern auf die thesaurierten Gewinne zuriickgreifen konnten, und sie
bote die Moglichkeit, das Kapital profitabler zu platzieren. Auflerdem wiirde eine
Verianderung der Vermogensbindung auch die anderen Siulen, Steuerbefreiung
und Kostendeckung, ins Wanken bringen (Feichtinger/Schinnagl 2017). Banken,
Versicherungen, Stiftungen und Vereine sind bereits jetzt in iiber 40 Prozent
der Fille die Mehrheitseigentiimer von gemeinniitzigen Bauvereinigungen in
der Form von Kapitalgesellschaften. Der Anteil der 6ffentlichen Hand (Bund,
Linder, Gemeinden, verstaatliche Industrie, Betriebe) ging von 1955 bis 2015
drastisch zuriick (GBV 2016a). Hinzu kommt eine Schwichung des gemeinniit-
zigen Bereichs durch die Zunahme von Mietkauf. Durch den Kauf von GBV-
Wohnungen gehen dem gemeinniitzigen Bereich langfristig Wohnungen verloren.

4. Regionale Varietdten nationaler Wohnkapitalismusformen

Nicht nur auf nationaler Ebene, sondern ganz wesentlich auch auf regiona-
ler und urbaner Ebene zeigt sich die Ausdifferenzierung der dsterreichischen
Wohnungspolitik.

In Wien ist das sozialdemokratische Erbe in Bezug auf die institutionelle
Gestaltung der Wohnungsmirkte noch immer sichtbar (Vollmer/Kadi 2018),
wenngleich sich der private Wohnungsmarkt des Top-Markes Wien (A-Lage)
tendenziell anderen europiischen Metropolen annihert. Die Wohnungsmirkte
in den anderen Landeshauptstidten weisen nur einen bescheidenen kommunalen
Wohnungsbau auf, sind aber mit Ausnahme von Salzburg und Innsbruck keine
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hochpreisigen Mirkte. Allerdings sind auch dort in den letzten Jahren starke
Preissteigerungen zu beobachten, ahnlich den Preissteigerungen in B-Lagen in
Deutschland (Fehlberg/Miefiner 2015).

Regionale Wohnungsmirkte sind in unterschiedlichem Ausmaf in die Prozes-
se der Kapitalverwertung involviert, jeweils abhingig von ihrer Grofe, (regional-)
staatlichen Regulierungen und vom Interesse, das ihnen das Kapital entgegen-
bringt. Im foderalen Osterreich unterscheiden sich die regionalen Wohnungspo-
litiken und -mirkte zudem stark voneinander. Anders formuliert: Osterreich ist
nicht Wien. Aus diesem Grund betrachten wir mit Linz und Salzburg die nach
Wien und Graz einwohnerstirksten Stidte in Osterreich.

Beide Stiddte weisen eine vergleichbare Grof8e auf. Salzburg hat akeuell knapp
iiber 150.000 Einwohner, Linz etwas mehr als 200.000 Einwohner (siche Ta-
belle 1). Beide sind prosperierende Wirtschaftsstandorte mit iiberregionaler
Bedeutung. Salzburg und Linz sind zudem beide Hauptstidte eines Bundes-
lands. Allerdings unterscheiden sie sich deutlich in ihrer Wirtschaftsstrukeur,
politischen Entwicklung und (teilweise auch) in ihrer wohnungspolitischen Ge-
schichte. Wihrend Salzburgstark auf Handel, Dienstleistungen und Tourismus
ausgerichtet ist bzw. nie tber einen groferen industriellen Sektor verfugt hat, ist

Tabelle I: Salzburg und Linz: stylized facts

Salzburg Linz

31.12.2016 2017
Einwohner (Hauptwohnsitze) 154.820 203.957
Wohnungen 87.947 114.038
Durchschnittliche Miete 14.40 €/m* 11.20 €/m*
Durchschnittlicher Kaufpreis
- Eigentumswohnung Erstbezug 4.160,80 € 2.734,60 €
— gebrauchte Wohnung 2.727,60 € 1.710,00 €
Rechtsgrund der Wohnungsbeniitzung (2011):
- Eigenbeniitzung Hauseigentiimer 10.719 | 14,93% | 10.262 | 9,00%
- Eigenbeniitzung Wohnungseigentiimer 19.423 | 27,06% | 17529 | 15,37%
- Hauptmiete 35.320 | 49,21% | 78.346 | 68,70%
— Sonstiges 6.315 8,80% 8.901 6,93%
Eigentumsverhiltnisse der Wohnungen*
— Privatpersonen 59.139 | 67,24% | 44.403 | 38,94%
- Gebietskorperschaft 3450 | 3,92% 3.300 | 2,89%
- GBV 18.852 | 21,44% | 58.597 | 51,38%
— Sonst. Juristische Person 6.506 7,40% 7.738 6,79%

Quellen: Stadt Linz 2018; WKO 2018; Immowelt 2016; Stadt Salzburg 2017; Statistik
Austria 2018.

* Die Informationen iiber die Eigentumsverhiltnisse der Wohnungen basieren auf einem
Datensatz, der 2001 erstellt wurde und seitdem nur sporadisch aktualisiert wurde. Sie sind

deshalb nur bedingt belastbar.
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die Wirtschaftsstruktur in Linz stark durch groffe Unternechmen der metallver-
arbeitenden und der chemischen Industrie geprigt (Dopsch/Hoffmann 2008).

Diese divergierenden Charakteristika schlugen sich auch in den wohnungspo-
litischen Akteurskonstellationen und Eigentumsstrukturen nieder. Beide Stidte
weisen dementsprechend spezifische housing regimes auf.

Im Folgenden soll es nun darum gehen, die jeweiligen institutionellen Ausge-
staltungen und Akteurskonstellation in Salzburg und Linz sowie die Verflech-
tungen mit der landespolitischen Ebene genauer zu skizzieren. Hiermit wollen
wir einerseits ein Grundverstandnis fiir die spezifischen Wohnregime schaffen.
Andererseits werden anhand dieser Einordnung die jiingsten Verinderungen in
beiden Stidten besser verstindlich.

4.1 Salzburg

Salzburgs Wohnungsmarke ist von tiberdurchschnittlich hohen Mieten und
Eigentumspreisen sowie starken Steigerungsraten gekennzeichnet (Kircher u.a.
2018) (siche Tabelle 1). Knapp 42 Prozent der Salzburger Haushalte bewohnen
eine eigene Wohnungbezichungsweise ein eigenes Haus. Das liegt deutlich tiber
anderen 6sterreichischen Grof8stidten (Statistik Austria 2016).

In Salzburg begann der soziale Wohnbau sich erst in den 1950er Jahren zu
entfalten. Gemeinniitzige Bautriger errichteten mit finanzieller Unterstiitzung
durch Stadt und Land Salzburg im Rahmen der Wohnbauforderung kompakte
Siedlungen mit gemischter Baustruktur. Aber auch Eigenheime wurden ge-
fordert. Kommunaler Wohnbau fithrte dagegen nur ein Schattendasein. Dem
ging eine politische Diskussion tiber die Ausrichtung des Wohnbaus zwischen
biirgerlich-konservativem Lager (,,Eigentumsbildung in Arbeitnehmerhand®)
und der Sozialdemokratie, dic kommunalen und gemeinniitzigen Mietwohnungs-
bau favorisierte, voraus. Wihrend des Baubooms der 1960er Jahre traten die bis
dahin tonangebenden privaten Bautriger in den Hintergrund. Die Wohnungs-
not konnte so gelindert werden. In den 1970er Jahren nahm die Bautitigkeit
gemeinniitziger Bautriger wieder ab, der marktfinanzierte Wohnbau gewann
erneut an Bedeutung, Durch eine Baulandverknappung und Kritik an der starken
Bautitigkeit durch das biirgerliche Salzburg nahm die Wohnungsnot wieder zu
— und ist seitdem ungeldst. In den 1980er Jahren kam es zu einem drastischen
Anstieg der Baulandpreise, der sozialen Wohnbau zunchmend verunméglichte.
Die Wohnbauentwicklung verlagerte sich ins Umland. Das Kernproblem hoher
Preise blieb bestehen (Dopsch/Hoffmann 2008).
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Die Offentliche Hand am Wohnungsmarkt in Salzburg

In Salzburggibt es auch gegenwirtigkeinen nennenswerten kommunalen Wohn-
bau. Die Stadt gliederte ihren eigenen Wohnungsbestand (knapp 2.000 Woh-
nungen bezichungsweise 2,8 Prozent des Wohnungsmarkts) im Jahr 2005 aus.
Sie lsst diese Wohnungen nunmehr von einer GBV (GSWB = Gemeinniitzige
Salzburg Wohnbaugesellschaft) betreuen, die im Eigentum von Stadt und Land
Salzburgsteht. Die Stadt hat fiir deren Wohnungen das Vergaberecht. Neben der
Gemeinde spielen auch Bund und Land nur eine untergeordnete Rolle als Eigentii-
mer (Bund 0,7 Prozent, Land 0,4 Prozent der Wohnungen (Stadt Salzburg2017)).
Das Land Salzburg und Landesinstitutionen errichten nur wenige Wohnungen
selber. Diese Aufgabe wird an nahestchende gemeinniitzige Bauvereinigungen
delegiert. Die Privatisierung der bundeseigenen Wohnbautriger BUWOG und
BIG Anfangder 2000er Jahre fiihrte auch in Salzburg zur Verduflerung einiger
hundert Wohnungen.

Gemeinnltzige Wohnbautrager in Salzburg

In der Stadt Salzburg besitzen die GBV 21,4 Prozent des Wohnungsbestan-
des (Stadt Salzburg 2017). Die restlichen Wohnungen werden vorwiegend von
privaten Personen gehalten. Sozialer Wohnbau erlebte seine Hochzeit in der
ersten Phase der Nachkriegszeit. Im Gegensatz zu anderen Stidten entstanden in
Salzburg keine groflen Werksiedlungen. Die GBV sind aber heute die treibende
Kraft des Neubaus in Salzburg. Sie bauten in den letzten Jahrzehnten knapp 50
Prozent aller neuen Wohnungen (Strafl u.a. 2018). Allerdings sind die Mieten
im gemeinniitzigen Segment im dsterreichweiten Vergleich am hochsten (IIBW
2017).

Wohnbauférderung in Salzburg

Das aktuelle Wohnbauforderungsmodell im Bundesland Salzburg akzentuiert
wieder die Eigentumsférderung und fordert die Errichtung und den Kauf von
Immobilien mit einmaligen nicht-riickzahlbaren Zuschiissen in Héhe von 37 Pro-
zent des Fordervolumens und lasst auch gewerbliche Bautriger an Férderungen
fiir den Mietwohnbau partizipieren (Land Salzburg 2018). Die Férderausgaben
fiir Wohnbau sanken in Salzburg zuletzt, nehmen im Bundeslindervergleich
aber einen Spitzenwert ein (Amann/Mundt 2017). Salzburg ist das einzige Bun-
desland, in dem die Forderungszusicherungen fiir Eigenheime zuletzt anstiegen,
nachdem sie zuvor jahrzehntelang zuriickgingen (IIBW 2017: 16), allerdings
lag der Eigenheimanteil am Gesamtbudget trotzdem noch deutlich unter jenem
anderer Bundeslinder. Das Wohnbauforderungsbudget speiste sich 2016 aus-
schlieflich aus Riickfliissen alter Darlehen aus dem aufgelésten Wohnbaufor-
derungsfonds (siche Tabelle 2).
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Da die aktuell vergebenen Zuschiisse nicht zuriickgezahlt werden miissen,
gefiahrdet dies die Refinanzierung der Wohnbaufordermittel. Eine tiber die For-
derunghinaus benétigte Finanzierungkann nicht mehr als Darlehen beim Land,
sondern muss bei Banken aufgenommen werden. Die eigentumsorientierte neue
Wohnbauférderunganimiert damit die Haushalte sich mit Hypothekarkrediten
zu verschulden. Gewerbliche Bautriger kénnen nun ebenfalls Forderung fiir
Mietwohnbau erhalten. Zuvor war diese den gemeinniitzigen Wohnbautrigern
vorbehalten. Diese gewerblichen Bautrager konnen zudem nach 25 Jahren ohne
rechtliche Einschrinkungen tiber die geforderten Wohnungen verfiigen und
diese frei vermieten oder verkaufen. Giinstiger Wohnraum wird damit nicht

nachhaltig gesichert (Amann/Mundt 2017).

4.2 Linz

Der im Zuge des ,, Anschlusses* Osterreichs an das Deutsche Reich verstirkte
Industrialisierungsprozess von Linz fithrte zu einem Arbeitskriftezuzug und zum
Bau der sogenannten ,,Hitlerbauten® mit insgesamt 11.000 Wohnungen. Hierfiir
wurden zwei Bautrager, die ,Wohnungs-Aktiengesellschaft der Reichswerke Her-
mann Géring Linz“ (heute: WAG) und die ,,Stadt- und Wohnungsgesellschaft der
Stadt Linz“ (heute: Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Linz = GWG)
gegriindet (Necker 2018; Stéger 2002). Diese beiden Unternchmungen waren
dann jahrzehntelang die maf8geblichen Akteure des Linzer Wohnungsmarkes.

Auch nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs stand Linz unter dem Druck
eines starken Bevolkerungsanstiegs. Von 1945 bis 1959 wurden deshalb weitere
13.000 Wohnungen mit den vorhandenen Plinen gebaut. Gemeinniitzige Bau-
triger (allen voran WAG und GWG) erbauten mit stidtischer und staatlicher
Wohnbauférderung den Grofiteil dieser Wohnungen (Schwarzbauer 2015; Stéger
2002). Die private Bautitigkeit stagnierte in der Nachkriegszeit, allmihlich
nahm auch jene der 6ffentlichen Bautriger ab (Stéger 2002). Grund hierfiir
war u.a. eine ab den 1970er Jahren zunechmende Suburbanisierung, die auch die
Wohnungsnot sinken lief (Stoger 2002).

Die Ausgestaltung des Wohnbaus war umstritten und konfliktgeladen: Pro-
grammatisch standen sich zwar wie in Salzburg der sozialdemokratische Wunsch
nach Mietwohnungsbau und jener nach Eigentumsbildung der Biirgerlich-Konset-
vativen gegeniiber. Aber auch in der SPO wurde die Errichtung von Eigenheimen
teilweise unterstiitzt. Da viele Menschen sich aus einem Mangel an Eigenmitteln
den Erwerb von Eigentum nicht leisten konnten, sprachen sich jedoch auch Kon-
servative fiir den Mietwohnungsbau aus. Die Errichtung von Eigentumswohnun-
gen und Eigenheimen blieb in Linz somit beschrinke (Stoger 2002). Linz ist bis
heute eine Stadt der MieterInnen (69% der Haushalte; siehe auch Tabelle 2).
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Die Offentliche Hand und gemeinniitzige Bautrdger am

Wohnungsmarkt in Linz

Erste genossenschaftliche Ansitze kommunalen Wohnbaus wurden durch gesetzli-
che Verbote gestoppt. Die Stadt griindete 1940 deshalb die GWG als Kapitalgesell-
schaft (Schwarzbauer 2015). Zugleich bedeute diese Griindung den Verzicht auf
einen ausgeprigten eigenstindigen kommunalen Wohnbau. Mittlerweile besitzt
die GWG den geringen Anteil kommunaler Wohnungen (3.400 Wohnungen),
beziehungsweise verfiigt iiber eine Kaufoption darauf (OONachrichten 2018).
Aktuell verwaltet die GWG tiber 18.000 Wohnungen. Das Land Oberosterreich
halt tiber seine Landesholding knapp die Halfte der Genossenschaftsanteile der
gemeinniitzigen Landeswohnungsgenossenschaft (LAWOG), welche auch Woh-
nungen in Linz hilt (Stdger 2002). Der Bund besitzt keine nennenswerten Woh-
nungsbestinde mehr in Linz. Die Wohnungen der WAG gingen zwar nach dem
Zweiten Weltkriegin das Eigentum des Bundes tiber, diese wurden aber gemeinsam
mit vier weiteren Bundesgesellschaften aus der Gemeinniitzigkeit entlassen, priva-
tisiert und stehen seitdem im Eigentum eines Konsortiums oberdsterreichischer
Banken und Versicherungen (Streimelweger 2010b; Rechnungshof 2007a).

Wohnbauférderung in Linz

Oberosterreich hat aktuell im Verhalenis zur EinwohnerInnenzahl die geringsten
Wohnbauférderungsmittel in Osterreich. Die Mittel von 270 Millionen teilen
sich in eine Halfte fiir die Errichtung und Sanierung von Mietwohnungen und
Wohnheimen sowie eine Hilfte fir die Errichtung, Sanierung und Kauf von
Eigentumswohnungen und Eigenheimen. Fiir Wohnbeihilfe wurden zusitzlich
62 Millionen Euro aufgewendet. Oberésterreich hat eine ausgeprigte Eigen-
heimférderung (89 Millionen Euro; in der Vergangenheit war diese sogar noch

Tabelle 2: Wohnbauforderungen im Vergleich

Wohnbauférderung Salzburg Oberdsterreich*
Ausgaben gesamt 2016 170 Millionen | 270 Millionen
Anderungen zu 2015 -13% -3%
Riickfliisse 180 Millionen 10 Millionen
Mittel aus Lainderbudgets - 10 Millionen** | 260 Millionen
zugesicherter Zuschuss bzw. Darlehensvolumen in % 2017

- Eigentum (Errichtung) 18% 32%

- Eigentum (Kauf) 23% 17%

- Objektférderung (Mietwohnung) 53% 47%

- Objekeforderung (Wohnheim) 5% 4%

Quellen: IIBW 2017; Land Oberésterreich 2018; Land Salzburg 2018.
* Zusicherungswerte in Oberésterreich inkl. Sanierung,
** Nettoriickfliisse aus bisherigen Darlehen in den Landeshaushalt.
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héher) (Land Oberésterreich 2018). Die Mittel der WBF speisen sich nur zu
einem geringen Teil aus Rickfliissen bisheriger Forderungsdarlehen, dadas Land
in der Vergangenheit seine Forderungen von tiber 2,5 Mrd. Euro verkauft hat
(Oberésterreichischer Rechnungshof2012). Neben Privatpersonen und gemein-
niitzigen Bauvereinigungen konnen auch gewerbliche Bautriger beim Neubau
Wohnbauforderungsgeldern erhalten. Knapp 80 Prozent der Mittel gehen aber
an die Gemeinniitzigen (Land Oberésterreich 2018).

4.3 Salzburg und Linz: zwei urbane housing regimes

Salzburgund Linz waren ebenso wie Wien Teil des austro-keynesianischen natio-
nalen Wohlfahrtstaates. Die allgemeinen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Verianderungen wie die Bedeutungszunahme finanzieller Verwertungsstrategien
und der Preisschub im Immobiliensektor finden in beiden Stidten ihren Wider-
hall. Die institutionellen Verinderungen auf der Bundesebene wie der tendenzi-
elle Riickzug staatlicher Akteure aus dem Wohnungsmarkt, die Verinderungen
des Mietrechts sowie die Schwichung der Wohnbauforderung betreffen beide
Stidte. Doch die unterschiedlichen wirtschaftlichen Strukturen und politisch-
institutionellen Entwicklungen in Salzburg und Linz haben dazu gefiihrt, dass
sich jeweils spezifische urbane housing regimes herausgebildet haben, die zwar
beide durch den nationalen Rahmen geprigt sind, jedoch manifestiert sich diese
Prigung auf unterschiedliche Weise. Die housing regimes unterscheiden sich in
Bezug auf ihren Entwicklungspfad und ihre Akteurskonstellation.

In Salzburg, wo es erst ab den spaten 1950ern Jahren zu 6ffentlichem Woh-
nungsbau kommt, ist der Wohnungsmarke seit jeher stark durch private Akeeure
bestimmt. Die Mehrheit der Wohnungen in Salzburgsteht in privatem Eigentum
und ein verhiltnismifig grofSer Teil der Bevolkerung wohnt in Eigentum. Die
aktuelle WBF des Landes, die sich auch in der Stadt Salzburg manifestiert, un-
terstiitzt diese Entwicklung durch eine Akzentuierungder Eigentumsforderung,
Die gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen sind in Salzburg die Hauptakteure
der staatlich geférderten Wohnbautitigkeit, da es keinen nennenswerten kommu-
nalen Wohnbau gibt. Einige sind Genossenschaften mit einem Mitspracherecht
der Mitglieder, andere sind Kapitalgesellschaften. Der private Wohnungsmarkeist
also ein struktureller Faktor, der wesentlich die Entwicklung der Preise bestimme,
woran sich langfristig auch die gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen (z.B.
GSWB) bei ihrer Ausgestaltung der Wohnungs- und Preisangebote orientieren
— sie sind unter anderem den gleichen Grundstiicks- und Baukosten unterwor-
fen. Private Wohnbauunternehmen spielen vor allem bei Mietwohnungen eine
untergeordnete Rolle, zentrale Akteure des Angebots sind die politisch geprigten
GBYV und die heterogene Gruppe privater Wohnungsbesitzer.
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Linz ist traditionell eine Stadt der MieterInnen. Der private Mietwohnungs-
marke ist auf der Eigentiimerseite stirker als in Salzburg von Unternchmen ge-
prage. Linz weist jedoch im Vergleich zu Salzburg eine ausgeprigte Tradition des
gemeinniitzigen Wohnbaus auf. Zudem spiel(t)en hier Grolunternehmen (vor
allem zu Beginn des sozialen Wohnbaus) und ihre unterschiedlichen Wohnbau-
institutionen eine wichtige Rolle. Die gemeinniitzigen Bautriger waren lange
Zeit die Haupteigentiimer von Wohnraum. Nach Privatisierungen gewann der
private Mietwohnungsmarkt an Bedeutung,

Die klassische ArbeiterInnenbewegung und die mit ihr verbundenen Genos-
senschaften waren weder in Linz noch in Salzburg in der Lage, einen kommu-
nalen Wohnbau durchzusetzen, so wie er Wien bis heute prigt. Die kommunale
Einflussnahme auf den Wohnungsmirkten in beiden Stidten beschrinke sich
neben stadtplanerischen Aspekten auf Zuweisungsrechte in den teilkommunalen
GBYV sowic auf unternehmensstrategische Vorgaben als Eigentiimer. Die Kom-
munen bestimmen iiber ihre Institutionen (Wohnungsimter bzw. Aufsichtsrite
im Unternchmen), wie sie die GBV-Wohnungen belegen. Trotz unterschiedlicher
Voraussetzungen und Entwicklungspfade auf lokaler Ebene gleichen sich die
Vorgehensweisen der aktuellen Wohnbauforderungsysteme in beiden Bundeslan-
dern. War in Oberésterreich die Forderung von Eigentum von jeher ein zentrales
Element der WBF, ist dies nun auch in Salzburg der Fall. Damit beeinflusst
die WBF das Angebot immer weniger im Sinne einer gesellschaftlichen Infra-
struktur, sondern verstetigt das Verstindnis von Wohnen als individualisierter
und subjektorientierter Nachfrage. Die GBV sind in Linz weiterhin wichtiger
als in Salzburg. Gleichzeitig passen sie sich in beiden Stidten zunchmend den
Erfordernissen kapitalistischer Verwertungsprozesse an, indem sie vermehrt
Eigentumswohnungen anbieten und teilweise tiber Tochterunternchmen auf
dem nicht-regulierten Wohnungsmarke titig sind. In beiden Stidten bieten sie
auch zunehmend Mietkauf-Wohnungen an. Die Diskussionen um das Arbeits-
programm der letzten Bundesregierunglassen erwarten, dass Finanzgesellschaften
sich zunehmend an GBV beteiligen und sie damit ihren finanziellen Verwer-
tungsstrategien aussetzen werden (Osterreichische Bundesregierung 2017a: 6)

Trotz der unterschiedlichen Strukturen, pfadabhingiger Prozesse und politi-
scher Krifteverhiltnisse ist in beiden Stadten eine Konvergenz hin zur Durch-
setzung eines housing regimes, das Wohnen als Ware begreift, festzustellen. Die
Wohnbauférderung ist eigentumsorientiert, die Bedeutung privater Akteure
der Wohnraumbereitstellung steigt, der soziale und gemeinniitzige Wohnbau
stagniert und orientiert sich teilweise auch an finanziellen Verwertungsprozessen.
Diese Eigentumsorientierung regt zur individuellen Verschuldung an, lauft auf
eine indirekte Férderung des Kreditsektors hinaus und zicht damit mehr Men-
schen in finanzielle Verwertungszusammenhinge. Diese Tendenzen entsprechen
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der von Heeg (2013) beobachteten Entwicklung, Wohnungen als Finanzanlage
zu sehen.

Die Steuerungsfihigkeit auf der lokalen Ebene ist zwar beschrinke, doch
nutzen die lokalen Akteure die Spielrdume bei Weitem nicht aus. Alle lokalen
Regierungsparteien lassen sich weitgehend von neoliberalen Handlungsmaxi-
men leiten. Sie antworten auf die dadurch hervorgerufenen Probleme mit einem
kurzfristigen Pragmatismus, der aber das Verstindnis der Wohnung als Ware
nicht tberwindet und weit davon entfernt ist, die Wohnung als Teil einer ge-
sellschaftlichen Infrastruktur zu verstehen. Die Persistenz des Neoliberalismus
hat die Akteure zur scheinbaren Alternativ- und Kreativlosigkeit erzogen (vgl.
Vollmer/Kadi 2018).

Es gibt keine Anzeichen, dass dieses Regime in jiingerer Zeit aufgeweicht
wiirde. Im Gegenteil, dieses Modell verstarke seinen ausschlieBenden Charakeer,
indem vielerorts die Bevorzugung der LangzeitbewohnerInnen gegeniiber Neube-
wohnerInnen (bspw. durch Residenzpflichten als Voraussetzung fiir den Zugang
zu offentlichen Wohnungen) geplant wird. Damit wird die wohnungssuchende
Bevolkerung politisch gezielt fragmentiert.

Auf nationaler Ebene setzt das aktuelle Regierungsprogramm der Osterrei-
chischen Bundesregierung den institutionellen Rahmen mit einer expliziten
Eigentumsorientierung, denn ,langfristigist Eigentum die angestrebte und giins-
tigste Form des Wohnens. Wir miissen alles unternehmen, dass wieder vermehrt
Wohnraum im Eigentum erworben werden kann, denn Eigentum ermégliche
ein selbstbestimmtes, abgesichertes Leben® (Osterreichische Bundesregierung
2017b: 47). Die ,Forcierung der Mietkauf-Modelle® ist ein wesentlicher Aspekt.
Sozialpolitische Mafinahmen und Vorgaben findet man nicht. Hinsichtlich der
Position der MieterInnen vertritt das Regierungsprogramm eine Starkung der
Vermieterinteressen. Gleichzeitig ist an den wohnungspolitischen Aussagen
erkennbar, dass Wohnungspolitik den Marktkriften tiberlassen werden soll.

Wir erkennen also eine Konvergenz von unterschiedlichen Ausprigungen
korporatistischer zu stirker eigentumsorientierten housing regimes in Linz und
Salzburg. Ausgehend von 6konomisch und institutionell jeweils spezifischen
historischen Entwicklungspfaden lassen die makrodkonomischen und die natio-
nalstaatlichen institutionellen Verinderungen urbane housing regimes entstehen,
die sich auf jeweils spezifisch lokal gepragte Weise durchsetzen.

5. Schlussfolgerungen

Wir leiten aus unserer Analyse fiinf wichtige Befunde ab. Daraus ergeben sich
Konsequenzen sowohl auf der urbanen als auch nationalen Ebene. Wir schlieflen
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mit einer allgemeinen Einschitzung tiber Wohnen in der kapitalistischen
Gesellschaft.

Erstens lasst sich auf Bundesebene ein schrittweiser, aber grundlegender
Wandel erkennen, der das nach dem Zweiten Weltkrieg durchgesetzte korpo-
ratistische Modell erodieren lasst. Dazu zihlen Privatisierungen, obgleich nicht
so umfassend, wie beispielsweise in einigen Regionen Deutschlands Mitte der
2000er Jahre, und eine Mietrechtsgesetzgebung, die die Position der MieterIn-
nen zunehmend schwicht. Das Regierungsprogramm der OVP-FPO-Regierung
sicht eine weitere Forderung und Stirkung der Eigentiimer vor und setzt auf die
Efhizienz der Marktkrifte.

Zweitens bote die auf die Lohn- und Gehaltsumme entnommene Wohnbaufor-
derungsabgabe eigentlich die Moglichkeit, eine gute gesellschaftliche Wohninfra-
struktur zu schaffen. Die zunchmende Aufweichung der Zweckbindung und gar
systematisch angelegte Zweckentfremdung schmilert substantiell die finanzielle
Basis einer sozialen Wohnpolitik. Die Wohnraumversorgung wird zunehmend
marktwirtschaftlicher Steuerung tibertragen und die Wohnbauforderung bud-
getpolitischen Zielen unterordnet (Streimelweger 2010a: 543).

Drittens nechmen die Bestrebungen zu, die Gemeinniitzigen Wohnbauverei-
nigungen fur Finanzinvestoren, z.B. Pensionsfonds zu 6ffnen.

Viertens animiert die eigentumsorientierte Politik, namentlich im Rahmen der
Wohnbauforderung, die Haushalte letztlich dazu, sich zu verschulden. Solange
die Zinssatze tief sind, ergeben sich auf den ersten Blick keine Probleme. Lang-
fristigkann eine Wohnpolitik, die auf Eigentumserwerb und Verschuldungssetzt,
aber nicht nachhaltig sein. Diese Politik wirkt gesellschaftlich fragmentierend.

Die verstirkte Subjektforderung im Rahmen der Wohnbeihilfe und die
Abkehr von Forderungen zur Schaffung sozialer Infrastrukeur, gehen fiinftens
mit vermehrten individuellen staatlichen Transferleistungen einher. Der Staat
tibernimmt eine reine Reparaturposition, ohne die Strukturen zu verbessern.

Diese Entwicklungen fithren auf der urbanen Ebene zu einer stirkeren
Ausdifferenzierung und Fragmentierung der Lebenslagen der Menschen. Die
gegenwirtig dominierende Politik verschirft diese Dynamik zusitzlich. Vieler-
orts angedachte Anderungen des Zugangs fiir sozialen Wohnraum wiirden neu
dazugeckommene StadtbewohnerInnen benachteiligen.

Der Staat, national und lokal, vermindert seine eigenen wirtschaftlichen
Maglichkeiten, die Wohnungsversorgung wirksam zu beeinflussen. Insgesamt
erkennen wir einen Erosionsprozess wohlfahrtsstaatlicher institutioneller
Arrangements.

Wir erkennen auch in Osterreich einen generellen Trend hin zu einer Kommo-
difizierung von Wohnen und der individuellen Responsibilisierung in Bezugauf
die Altersvorsorge. Obwohl der Anteil kapitalgedeckter privater Altersversiche-
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rungen noch verhiltnismaf3ig gering ist und die Tradition des sozialen Wohnbaus
in deformierter Form weiterbesteht, setzt sich diese Tendenz auch in Osterreich
durch. Dieser Trend zu Kommodifzierung und Responsibilisierung ist mit ver-
inderten Akteurskonstellationen und Krifteverhiltnissen verbunden. Diese
Wohnungspolitik ist nicht in der Lage, auf die gesellschaftlichen Bediirfnisse

Zu antworten.
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