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Abstract (deutsch)
Wohnen stellt ein universelles und lebensnotwendiges Grundbediirfnis aller Menschen dar.

Wie dem Grundbedirfnis und -recht auf leistbaren Wohnraum politisch begegnet wird,
hdngt einerseits stark von internationalen, insbesondere 6konomischen Entwicklungen und
Dynamiken ab; andererseits aber auch von spezifischen, auf (lokal-)staatlicher Ebene
vorherrschenden Machtverhaltnissen. Im Rahmen dieser Arbeit wird sowohl die aktuelle,
politékonomische Situation auf internationaler Ebene kritisch analysiert, als auch ein
fragender Blick in die nahe Zukunft der lokalen, wohnungspolitischen Regulation der Stadt
Wien geworfen. Dabei zeigt sich, dass Wien nach wie vor stark vom austromarxistischen und
keynesianischen Entwicklungsmodell der 1920er bis 1980er Jahre profitieren kann. So lebt
gegenwartig knapp die Halfte der Wienerinnen in weitgehend lebenswerten und leistbaren
Gemeindewohnungen bzw. in gemeinnlitzigen Wohnbauten. Doch auch in Wien sind
Neoliberalisierungstendenzen spurbar. Sukzessive wurde die stadteigene
Versorgungsleistung an offentlich geférderte, private Akteure abgegeben, wodurch die
langfristige Leistbarkeit des Wohnens in Frage gestellt wird. Ehemals streng regulierte
Bereiche, wie etwa der Altbausektor, wurden indirekt an die Preisentwicklung am freien
Markt gekoppelt und der weitgehend unregulierte, private Neubausektor zeigt sich
zunehmend von der Finanzialisierung gepragt. Folglich lGberragen die Preissteigerungen der
vergangenen Jahre das Bevolkerungswachstum bei weitem. Seit den 1990er Jahren bewegt
sich die Wiener Wohnungspolitik im Spannungsfeld zwischen sozialdemokratischer
Versorgungs- und neoliberaler Wettbewerbsdoktrin. Die nahe Zukunft des leistbaren
Wohnens wird sich vor allem entlang der lokalen und nationalen politischen
Machtverhaltnisse entscheiden, weshalb den formal-politischen Akteuren eine zentrale Rolle
zukommt. Wie die Befragung der sechs wichtigsten Parteien zeigen konnte, liberwiegen
gegenwartig populistische und neoliberale sowie pragmatische Perspektiven, wahrend

kritische, politbkonomische Ansatze kaum vertreten sind.



Abstract (english)
Housing represents not only a universal human need but also an important precondition of

living itself. As such a central function of modern living housing is shaped by different and
multiscale developments. Above all it is the global political economy that has an enormous
impact on the quantity and quality of affordable accommodations. However, the national
and local political regulation plays a decisive role too. The following research aims at
identifying the major forces of global neoliberalization that form the contextual political
economy in which the local public housing sector of the City of Vienna is situated. First
results show that Vienna’s tenants still profit from the City’s Austro-Marxist and Fordistic
past, although the recent development is affected by neoliberal transformations. The
famous municipal housing programme i.e. the Gemeindebau has gradually been replaced by
the public funding of private housing actors. Former strongly regulated sectors such as the
Altbau have been affected by liberalization and commodification processes. Consequently,
the prices for housing in Vienna are recently rising much faster than the population and the
average wages. Since the formal political regulation is a central factor for the supply of
affordable accommodation, a critical analysis of the programmes of the six major political
parties has been undertaken. As neoliberal and populist viewpoints are currently gaining
ground, the near future of Vienna’s housing politics is likely to be situated in the tension field

between social democratic welfare and market oriented workfare objectives.
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I. Einleitung

1.1. Themenstellung und Relevanz
Wohnen stellt zweifelsohne ein universelles und in der Regel lebensnotwendiges

Grundbediirfnis aller Menschen dar. Dementsprechend fand das Recht auf Wohnen bereits
in den 1960er Jahren im Rahmen des sogenannten UN-Sozialpakts Eingang in den Rang der
universellen Menschenrechte, unter anderem in Form des leistbaren Zugangs zu Wohnraum
(vgl. Krennerich 2013). Die Art und Weise, wie dem Grundbeddrfnis und -recht auf leistbaren
Wohnraum politisch begegnet wird, hdangt einerseits stark von internationalen, insbesondere
O0konomischen Entwicklungen und Dynamiken ab; andererseits aber auch von spezifischen,
auf (lokal-)staatlicher Ebene vorherrschenden Machtverhéltnissen. Im Rahmen dieser Arbeit
soll sowohl die aktuelle, politdkonomische Situation auf internationaler und lokaler Ebene
kritisch analysiert, als auch ein fragender Blick in die nahe Zukunft des leistbaren Wohnens
geworfen, werden. Konkreter Ausgangspunkt sind die seit Jahren stark steigenden Preise am
ehemals glinstigen Wiener Wohnungsmarkt, welche sowohl das Bevélkerungs- als auch
Lohnwachstum bei weitem Uberfligeln und die Leistbarkeit des Wohnens zunehmend
gefahrden (vgl. Schremmer 2015: 12 ff.). Zu diesem Zweck wird zunadchst die
Neoliberalisierung als transformativer Prozess betrachtet, dessen mannigfaltige
Konsequenzen und Wechselwirkungen anschlieBend in den Kontext des Wohnens in der
Stadt Wien eingebettet werden. Das Hauptaugenmerk liegt dabei auf der Wohnungspolitik
bzw. der politische Regulation des 6ffentlichen Wohnungssektors. Folglich gelten nicht nur
der klassische Gemeindebau, sondern auch hybride Formen wie der gemeinnitzige
Wohnbau und andere, im weiteren Einflussbereich der 6ffentlichen Regulation befindliche
Typen als relevant (vgl. Mayer 2013: 155 ff.; Theodore et al. 2011: 15 ff.). Ziel der
Forschungsarbeit ist es, die oben erwdahnten Zusammenhange auf politischer, 6konomischer
und gesellschaftlicher Ebene aufzudecken, ihre Wirkweisen sichtbar zu machen und einer
kritischen politokonomischen Analyse zu unterziehen. Ausgehend vom lIst-Zustand soll auch
der Frage nach der zukiinftigen Entwicklung des offentlichen Wohnbaus nachgegangen
werden. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den politischen Gestaltungs- und
Regulationsmoglichkeiten bezlglich der Sicherstellung von ausreichend leistbaren
Wohnraum. Diesbeziiglich wird die Politische Okonomie des 6ffentlichen Wiener Wohnbaus
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ebenso wie die Perspektive der lokalpolitischen Akteure beleuchtet. AbschlieBend wird mit
dem Konzept von Recht auf Stadt eine konkrete Utopie zum vorherrschenden

Neoliberalismus prasentiert.

1.2. Forschungsleitende Frage
Auf Basis dieser Uberlegungen ergibt sich nun folgende, forschungsleitende Frage:

Welche politékonomischen Verdnderungen sind — vor dem Hintergrund multiskalar
wirksamer Prozesse der Neoliberalisierung — fiir den éffentlichen Wohnbau in der Stadt Wien
feststellbar und welche Perspektiven ergeben sich dadurch, seitens der wohnungspolitischen

Regulation, fiir die nachhaltige Versorgung mit leistbarem Wohnraum?

Dem zugrunde liegt die Hypothese, dass es durch die transformativen Prozesse der
Neoliberalisierung auch im 6ffentlichen Wohnbau zu einer schrittweisen Finanzialisierung
und Kommodifizierung — und damit dem Einzug kapitalistischer Marktlogik — kommt.
Werden gesellschaftliche Produktion sowie Zuteilung von Wohnraum anhand
profitorientierter Logiken organisiert, so fihrt dies zu einem Zurlickdrangen sozialer
Versorgungsmechanismen und leistbarer Wohnraum wird zur Mangelware. Zugleich kommt,
trotz oder gerade wegen dieser globalen Dynamiken, der jeweiligen lokalen politischen
Regulation eine zunehmend zentrale Rolle bei der konkreten Ausgestaltung zu. Dabei stehen
an der Marktlogik orientierte Ansatze, aufgrund der Benachteiligung der Klasse der
Lohnabhingigen® einer emanzipatorischen, sozial nachhaltigen Gestaltung genauso wie dem
lange Zeit dominanten, fordistischen Klassenkompromiss diametral gegenliber. Genau in
diesem Spannungsfeld bewegt sich das gesellschaftlich umkdmpfte Feld der
Wohnungspolitik, wobei angesichts der neoliberalen Umverteilung von unten nach oben

insbesondere die Frage nach Leistbarkeit an Dringlichkeit gewinnt.

! Die Klasse der Lohnabhingigen umfasst all jene Menschen, welche nicht von der profitbringenden

Veranlagung ihres Kapitals leben kdnnen, sondern stattdessen ihre Arbeitskraft verkaufen missen. Dies
umfasst neben Arbeiterinnen und Angestellten auch arbeitslose Menschen und Personen welche unbezahlte
Arbeit — meist im Care-Bereich — verrichten. Mitunter sind auch selbststindige Unternehmerinnen wie
Einzelpersonenunternehmen (EPUs) Teil dieser Klasse (vgl. Jager/Springler 2015).
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1.3. Aufbau der Forschungsarbeit
Im Folgenden werden die zur Beantwortung der forschungsleitenden Frage herangezogenen

Methoden kurz prasentiert und im Hinblick auf den im vorherigen Kapitel 1.2.

Forschungsleitende Frage skizzierten Anspruch an die eigene Forschung tberpruft:

Nach einer Darstellung der methodologischen Grundsatze unter 1.4. Methodologie wird im
Abschnitt Il. Kapitalismus, Krise und Wohnen die Relevanz der eingenommen
Forschungsperspektive fir die vorliegende Masterarbeit herausgearbeitet. Neben einer
kurzen Einfihrung in Begrifflichkeiten und Selbstverstandnis der kritischen, politischen
Okonomie passiert dies auch durch die Skizzierung ihrer historischen Entwicklung.
Ausgehend von Marx’ Kritik der Politischen Okonomie (1957 [1867]) an den klassischen
Ansatzen von Adam Smith (1991 [1776]) und David Ricardo (1997 [1817]), wird in 2.1.
Grundlagen der Kritischen Politischen Okonomie der Faden zum eigentlichen Ansatzpunkt,
dem ab Mitte der 1970er Jahre beginnenden Wandel der kapitalistischen Produktionsweise
weiter gesponnen. An dieser Stelle werden dann fruchtbar erscheinende politokonomische
Ansdtze ausgewadhlt und im Sinne einer transdisziplindren Vorgangsweise miteinander
erginzend kombiniert (siehe 2.1.2. Akkumulation und Regulation sowie 2.1.3. Kritische
Stadtforschung). Fiir die prozesshafte Verdnderung von Okonomie und Gesellschaft im Zuge
der Neoliberalisierung gelten die Erkenntnisse von Brenner, Peck und Theodore (2010) als
richtungsweisend (siehe Kapitel 2.2. Neoliberalismus aus politbkonomischer Sicht). Zum
Zweck der weiteren Konkretion wird die Regulationstheorie als theoretischer Rahmen auf
mittlerem Abstraktionsniveau gewadhlt. Dabei geraten die zentralen Triebkrafte der
Neoliberalisierung ins Zentrum der Analyse (siehe 2.2.3. Charakteristika neoliberaler
Akkumulation und Regulation) und werden auch durch konkretere Perspektiven der
kritischen Stadtforschung erganzt. Inhaltlich orientiert sich die vorliegende Arbeit dabei vor
allem an den Beitrdgen von Henri Lefebvre (2016 [1968]) und David Harvey (1999 [1982])
sowie, in jlingerer Zeit, jenen von Susanne Heeg (2013), Andrej Holm (2014) wodurch auch
der Konnex zwischen globaler Neoliberalisierung und lokaler Urbanisierung in den
Mittelpunkt riickt (siehe 2.2.4 Urbanisierung als kapitalistischer Prozess). Wohnen stellt ein
umkampftes, politbkonomisches Terrain, eingebettet zwischen seinen Funktionen als
Befriedigung von gesellschaftlichen Grundbeddirfnissen, profitorientiertem Investitionsfeld
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und politisch-institutionellem  Regulationsbereich, dar. Die damit verbundenen,
mannigfaltigen Konsequenzen werden 2.3. Auswirkungen auf das Wohnen genauer
dargelegt. Die multiskalaren und verwobenen Prozesse der Neoliberalisierung und deren,
sowohl, materialistischen als auch diskursiven, Implikationen mit Fokus auf die
lokalstaatliche,  (wohnungs-)politische  Regulation werden in 2.4. Neoliberale
Lokalisierungsstrategien und  (wohnungs-)politische  Regulation  zusammengefiihrt.
AnschlieRend folgt unter /il. Die Politische Okonomie des Wiener Wohnbaus der empirische
Forschungsteil. Mithilfe unterschiedlicher Methoden der qualitativen und quantitativen
Sozialforschung soll hier eine addquate Analyse des besagten Forschungsfeldes durchgefiihrt
werden. Literaturrecherche bildet hierbei die Basis, mit deren Hilfe eingangs ein kurzer
Uberblick (siehe 3.1. Historischer Abriss — Industrialisierung bis Nachkriegszeit) zu den fiir
den Wiener Wohnbausektor® relevanten historischen, politischen und institutionell-
strukturellen Rahmenbedingungen gegeben werden soll. Konkreter wird dann im Kapitel 3.2.
auf die unterschiedlichen Formen der wohnungspolitische(n) Regulation im postfordistischen
Wien eingegangen. Dies betrifft die je nach regulatorischen Einflussbereich sehr
unterschiedlichen Regelungen zu Wohnungsbestand und -Neubau und wird vor allem in
Hinblick auf die gegenwartige und zuklnftige Tragfahigkeit fiir die Versorgung mit
ausreichend leistbarem Wohnraum kritisch beleuchtet (siehe 3.2.2. Unterschiedliche
regulative Formen des Offentlichen Wohnbaus). In 3.3. Leistbares Wohnen aus
lokalpolitischer Perspektive soll dann, mit Hilfe qualitativer Forschungsarbeit, ein
Stimmungsbild der lokalen Wohnungspolitik gezeichnet werden. Zu diesem Zweck wird auf
das Instrument des Expertinnen-Interviews zuriickgegriffen, wobei dies aufgrund von
Uberlegungen zur besseren Umsetzbarkeit auf schriftlich-elektronischen Weg, genauer per
E-Mail, passiert. Im Zentrum des Erkenntnisinteresses stehen die parteipolitischen
Positionen rund um den Themenkomplex des leistbaren Wohnens. Diese Standpunkte
werden aus kritisch politdkonomischer Sicht analysiert und in den erarbeiteten,
theoretischen Kontext eingebettet. Ziel ist es, ausgehend von den abstrakten, dynamischen
Veranderungsprozessen der Neoliberalisierung sowie den konkreteren, politdkonomischen

Bedingungen post-fordistischer Akkumulation und Regulation, die wohnungspolitischen

’ Die Begriffe Wohnbausektor und Wohnungsmarkt werden in dieser Arbeit synonym verwendet.
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Positionen der befragten Parteien kritisch zu verorten, um die Frage nach der zukiinftigen
Sicherstellung leistbaren Wohnens in der Stadt Wien, hinreichend beantworten zu kénnen.
In Abschnitt IV. Das Recht auf Stadt wird eine grundlegende Alternative zur urbanen,
kapitalistischen Produktionsweise dargelegt und auf ihre Aktualitdt hin beleuchtet. Im
letzten Abschnitt V. Fazit werden die gesammelten Erkenntnisse unter 5.1.
Zusammenfassende Beantwortung der Forschungsfrage noch einmal in komprimierter Form
wiedergegeben. Den Abschluss bildet das Kapitel 5.2. Ausblick in dem der Forschende seine

personliche Interpretation der nahen Zukunft des 6ffentlichen Wiener Wohnbaus darstellt.

1.4. Methodologie und Begriffsdefinition
Dem Paradigma der Kritischen Politischen Okonomie entsprechend (siehe 2.1. Grundlagen

der Kritischen Politischen Okonomie), orientiert sich die vorliegende Forschungsarbeit
methodologisch am  Kritischen Realismus und damit an einer abstrahierend-
konkretisierenden Arbeitsweise mit emanzipatorischem Anspruch. Dabei wird von einer
konkreten Alltagserfahrung — namlich der gegenwartigen Situation am o6ffentlichen Wiener
Wohnungsmarkt ausgegangen: Das zuriickgehende Angebot an leistbarem Wohnraum wird
zunachst auf eine hohere Analyseebene abstrahiert, um es auf diese Weise in die
mannigfaltigen Kontexte der Dialektik von Okonomie, Politik und Gesellschaft einordnen und
anschlieRend analysieren zu konnen. Dies erfolgt vor allem in Bezugnahme auf die
vorherrschende kapitalistische Produktionsweise, wobei der Fokus auf den neoliberalen
Transformationsprozessen — Finanzialisierung, Kommodifizierung und Responsibilisierung —
liegt. Auf diese Weise wird auf eine konkrete Abstraktion, in diesem Fall die dynamisch-
verwobenen, nicht-linearen aber dennoch pfadabhangigen Veranderungen von
Akkumulationsregime und Regulationsweise, hingearbeitet (vgl. Jager/Springler 2015: 69 ff.).
Vor dem Hintergrund der vielfdltigen Transformationen und ihrer wechselseitig-abhangigen
Auswirkungen auf gesellschaftliche, politische und 06konomische Verhiltnisse, wird
konkreter auf den urbanen Raum und insbesondere auf die Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt eingegangen. Im Hinblick auf das Untersuchungsobjekt, gilt dabei die
Analyse der historisch-spezifischen Situation des Wohnbausektors im post-fordistischen
Wien als wesentlich, wobei insbesondere die wohnungspolitische, lokalstaatliche Regulation
in den Fokus riickt. Dieser Blickwinkel begriindet sich vor allem durch die zunehmende
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Verlagerung von Regulation auf multiskalare Ebenen, bei gleichzeitig steigender Bedeutung
der lokalen Sphéare sowie der nach wie vor zentralen Koordinations- und Ordnungsfunktion
des (lokalen) Staates. Im empirischen Forschungsteil stehen deshalb die regulatorisch
unterschiedlich ausgestalteten Teilgebiete des, unter o6ffentlichem Einfluss stehenden,
Wohnbaus genauso im Zentrum der Analyse, wie auch die Perspektiven der mafligeblichen,

formal-politischen Akteure, auf das untersuchte Thema.

Begriffsdefinition
Drei, fir die weiteren Abschnitte der vorliegenden Forschungsarbeit wesentliche

Verstandnisfragen, sollen jedoch gleich an dieser Stelle geklart werden.

1) Was versteht man unter éffentlichem Wohnbau?
Je nach Ansatz kann von sehr unterschiedlichen Verstandnissen von o6ffentlichem
Wohnbau ausgegangen werden, weshalb eine Konkretisierung notwendig erscheint:
Zum Zwecke der Instrumentalisierung des Begriffs wird hier offentlicher Wohnbau
vereinfacht als das gesamte Spektrum an Wohnformen, welche im Einflussbereich
der (lokal-)staatlichen, wohnpolitischen Regulation liegen, definiert. Diese sehr weit
gefasste Konzeptualisierung ergibt sich durch den relativ grofen Einflussbereich der
politisch-regulativen Institutionen der Stadt Wien bzw. dem Bund auf die
Ausgestaltung des o6ffentlichen Wohnraums (Details siehe 3.2.2. Unterschiedliche
regulative Formen des éffentlichen Wohnbaus). Die Analyse beschrankt sich allerdings
auf den Bereich der Mietwohnungen, da diese Wohnform nicht nur fir einen grol3en
Teil der Lohnabhangigen, sondern insbesondere auch fiir die Stadt Wien von

zentraler Bedeutung ist.?

* Dies ergibt sich durch die hohe Relevanz von Mietverhaltnissen fiir den Osterreichischen und speziell fir den
Wiener Wohnsektor, den gréReren regulatorischen Einfluss bei Miet- im Vergleich zu Eigentumswohnungen
und die durch die hohen Kaufpreise sich ergebende erwerbsmaflige Hirde fir den GroRteil der
Lohnabhéngigen. Im Jahr 2012 leben ca. 75% der Wienerlnnen in einer Hauptmietwohnung (vgl.
Oberhuber/Denk 2014: 25).
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2) Was versteht man unter leistbarem Wohnen?
Aus der Tatsache, dass jeder wohnen muss leitet sich die umfassende Bedeutung des
leistbaren Wohnens als Befriedigung grundlegender, gesellschaftlicher Bedirfnisse
ab. Dies spiegelt sich auch in dem eingangs erwahnten Menschenrecht auf Wohnen
wieder, wonach jeder Mensch ein Recht auf leistbares Wohnen in menschenwiirdiger
Qualitat und Quantitat hat (vgl. Krennerich 2013). Da sowohl die Produktion als auch
die Zuteilung von Wohnraum von komplexen 6konomischen, sozialen und politischen
Faktoren abhangt, lasst sich die Leistbarkeit des Wohnens auch nicht per se in
Geldwerten ausdriicken. Die vorliegende Arbeit versteht leistbares Wohnen demnach
als Funktion der politischen Regulation, mit dem Zweck eine menschenwirdige
Versorgung entsprechend dem von den Vereinten Nationen verfassten
Menschenrecht auf Wohnen, zu Verfligung stellen zu kdnnen. Dementsprechend liegt
Leistbarkeit jedenfalls dann nicht vor, wenn die Kosten des Wohnens die Auslibung
anderer Menschenrechte gefiahrden [,threatens or compromises the occupants’

enjoyment of other human rights”(UN Habitat 2009: 4)].

3) Was versteht man unter (wohnungs-)politischer Regulation?
Gemeint sind damit zunachst einmal regulative Institutionen, im Sinne der
Regulationstheorie (siehe 2.1.2. Akkumulation und Regulation). Diese sind fiir die
Organisation der gesellschaftlichen Produktion bzw. Akkumulation verantwortlich
und umfassen neben informellen Institutionen (wie z.B. gdngigen Werten, Normen,
Gebraduchen etc.) auch formelle Institutionen (vgl. Jager/Springler 2015: 199 ff.). In
einem demokratischen Rechtsstaat sind vor allem die politischen bzw.
administrativen Strukturen von zentraler Bedeutung. Dazu zdhlen politische Parteien
genauso wie die staatlichen, Verwaltungsstrukturen und -einheiten. Diesen obliegt
die Ausfihrung der demokratischen Gewalten der Exekutive, Legislative und
Judikative, womit sie fur die regulative Ausgestaltung der kapitalistischen
Gesellschaftsordnung, nach wie vor, als zentral gelten. Im weiteren Verlauf der

Forschungsarbeit wird dies allgemein als politische Regulation umschrieben.*

* Hier synonym verwendete Bezeichnungen sind: lokale bzw. (lokal-)staatliche Regulation.
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Bezogen auf die Fragen nach 6ffentlichem Wohnbau und leistbarem Wohnen in Wien
wird auch von lokalstaatlicher, (wohnungs-)politischer Regulation (in Folge meist:

Wohnungs- bzw. Wohnbaupolitik) gesprochen.



I1.

Kapitalismus, Krise und Wohnen
Der vorliegende Abschnitt dient dem Herausarbeiten zentraler, theoretischer Erkenntnisse

zur Politischen Okonomie der gegenwirtig dominanten, neoliberalen Produktionsweise. Zu
diesem Zweck werden die historischen Grundlagen der Kritik der Politischen Okonomie
nachgezeichnet und in das Konzept der Neoliberalisierung als transformativen Prozess
eingearbeitet. AnschlieBend stellen sich Fragen nach den Auswirkungen auf Akkumulation
und Regulation, wie auch der besonderen Rolle des stadtischen Raumes und den

Konsequenzen fir 6ffentlichen Wohnbau und die Leistbarkeit des Wohnens.

2.1. Grundlagen der Kritischen Politischen Okonomie
Der Einsatz Kritischer Politischer Okonomie als theoretischen Rahmen bedeutet zunichst

einmal einen Bruch mit den gangigen ontologischen und epistemologischen Annahmen der
neoklassischen Wirtschaftslehre. Letztere geht im Wesentlichen auf die Ideen der
politokonomischen Klassik von Adam Smith (1991 [1776]) und David Ricardo (1997 [1817])
zurlick und wurde im ausgehenden 19. Jahrhundert aktualisiert (siehe etwa Marshall (1997
[1890]). Zur besseren Unterscheidung wird an dieser Stelle zukinftig zwischen der
klassischen bzw. neo-klassischen Stromung [= (Neo-)Klassik] in Smith und Ricardos Tradition
und der Kritischen Politischen Okonomie [= Politische Okonomie], zuriickgehend auf Marx
und Engels, unterschieden. Auch gegenwartig findet die Neoklassik, vor allem in der
wirtschaftswissenschaftlichen Lehre, noch immer weite Verbreitung. Die theoretischen
Grundlagen sind meist stark vereinfachte, komparativ-statische Modelle, welche Situationen
am Markt erklaren und vorhersagen sollen. Dabei gelten unter anderem folgende
Annahmen: a) Menschliches Verhalten ist eindeutig von rationalen, wirtschaftlichen
Uberlegungen determiniert (= homo oeconomicus), b) sogenannte perfekte Markte
existieren’ und ermoglichen c) vollkommenen Wettbewerb, welcher d) zu mikro6konomisch
hochster Effizienz und damit zum maximalen Nutzen fur alle fiihrt. Wissenschaftstheoretisch

versucht die Neoklassik an den Kritischen Rationalismus von Karl Popper (2005 [1935])

> Dies bedeutet das Vorhandensein von quasi unendlich vielen Anbieterlnnen und Nachfragerlnnen am Markt,
die Moglichkeit jederzeit frei in diesen Markt eintreten zu kénnen und die Verfligbarkeit aller notwendigen
Informationen fir die Marktteilnehmerinnen. Somit wird eine modellhafte Situation simuliert, in der niemand
die Macht hat den Preis des gehandelten Gutes alleine zu bestimmen. Derartige Modelle vereinfachen nicht
nur UbermaRig stark, sondern produzieren realpolitisch weitgehend unbrauchbare Abstraktionen einer weitaus
komplexeren und dynamischeren Realitat (vgl. Jager/Springler 2015: 199 ff.)
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anzuknupfen. Demnach kann zwischen positivistischen bzw. wertfreien und normativen bzw.
wertenden Aussagen unterschieden werden. Wahrend der Positivismus in rein
naturwissenschaftlichen Disziplinen durchaus seine Berechtigung hat, ist davon auszugehen,
dass in den Sozial- und Geisteswissenschaften keine wertfreie Beurteilung moglich ist, da die
Wissensproduktion stets mit gesellschaftlichen Verhaltnissen und Interessen verbunden ist.
Genau an dieser Stelle setzt nun der Kritische Realismus von Roy Bhaskar (1975) an und
liefert damit zugleich die methodologische Grundlage fir die moderne Kritische Politische
Okonomie, wie sie auch in der vorliegenden Arbeit zur Anwendung kommt. Im Gegensatz zur
Neoklassik wird hier von einer Verwobenheit politischer, wirtschaftlicher und
gesellschaftlicher Strukturen und Dynamiken ausgegangen. Bezogen auf wissenschaftliche
Aussagen bzw. auf deren Produktion bedeutet dies, dass in der Regel keine wertfreien
Urteile moglich sind — Wissen ist stets mit Macht- und Herrschaftsverhaltnissen verbunden.
Folglich kann, vor allem die Erforschung sozialer Verhaltnisse, auch kein allgemeingiiltiges
Ziel verfolgen und sollte daher im emanzipatorischen Sinn auf die grundlegenden,
ungleichen Machthierarchien und Herrschaftsstrukturen, welche in den jeweiligen

Gesellschaftsformationen dominieren, kritisch verweisen (vgl. Jager/Springler 2015: 36 ff.).

2.1.1. Zentrale Konzepte - Produktionsweisen, Waren und Klassen
An diesen wissenschaftstheoretischen Exkurs anschlieBend, wird nun auf grundlegende

Konzepte der Politischen Okonomie und damit auf die fundamentale Kritik, durch Karl Marx
und Friedrich Engels (1957 [1867]; 1964 [1894]) an der frihen Klassik, eingegangen. Im
Zentrum der politékonomischen Analyse steht die Produktionsweise einer Gesellschaft.
Grundlegend ist hier die Erkenntnis, dass die Menschheit, um ihre Grundbediirfnisse (wie
zum Beispiel Nahrung und Wohnen) decken zu kénnen, zur Transformation der Natur (=
Produktion) gezwungen ist. Die Produktionsweise beschreibt auf sehr abstrakter Ebene, wie
diese (Uberlebensnotwendige) Arbeit in einer spezifischen Gesellschaftsformation
vonstattengeht. Dabei wird zwischen den Produktivkrdften, also den zur Transformation der
Umwelt benétigten Rohstoffen, Maschinen, Technologien und Wissensbestdanden, sowie den
Produktionsverhdltnissen, sprich der gesellschaftlichen Organisation der Arbeitsteilung,
unterschieden. In kapitalistischen Gesellschaften herrscht eine stets ungleiche

Machtverteilung vor, welche sich aufgrund der spezifischen Stellung im Produktionsprozess
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ergibt. Diese Hierarchie leitet sich wiederum aus der Tatsache, dass es in jedem
kapitalistischen System stets zumindest zwei Klassen gibt, ab. Erstens, die Klasse des Kapitals
(auch: Kapitalistinnen), also jene Menschen, die durch ihr Eigentum an den
Produktionsmitteln Uber die Verwendung eben dieser bestimmen kénnen. Zweitens, die
Klasse der Arbeit (auch Arbeiterinnen; heute zumeist Lohnabhéngige), also jener
Uberwiegenden Mehrheit an Menschen, welche nur ihre eigene Arbeitskraft zur Verfligung
haben. GemalRR der Marx'schen Arbeitswerttheorie stellt die Arbeitskraft eine Ware dar,
welche von den Lohnabhangigen zur Sicherung ihrer Existenz am Markt angeboten wird,
wobei Waren grundsatzlich zweierlei unterschiedliche Werte aufweisen: Einerseits den
Gebrauchswert (kurz: GW), welcher sich am Grad der Nitzlichkeit fiir die Befriedigung der
menschlichen Bedirfnisse bemisst, und andererseits den Tauschwert (kurz: TW), also jenen
Wert, fur den die Waren am kapitalistischen Markt zumeist gegen (Geld-)Kapital
eingetauscht werden kdnnen. Das Besondere an der menschlichen Arbeitskraft ist nun, dass
diese — gemald der Arbeitswerttheorie — anders als die Gbrigen Waren, stets iber einen GW,
der grofRer als ihr TW ist, verflgt. Somit ist es den Kapitalistinnen moglich — durch das
Privateigentum an den Produktionsmitteln — Uber die Organisation der arbeitsteiligen
gesellschaftlichen Produktion zu bestimmen. Dabei kénnen sie durch den Umstand, dass die
Lohnabhangigen gezwungen sind, ihre Arbeitskraft zu einem TW anzubieten, welcher unter
dem GW liegt, sogenannten Mehrwert (auch: Profit) produzieren lassen und sich diesen
aneignen. Dieser, auch als Ausbeutung bezeichnete, Prozess kapitalistischer Produktion gilt
als wesentliches Merkmal kapitalistisch organsierter Gesellschaften. Dem Kapitalismus
inhdrent ist jedoch auch der enorme Drang, Kapital um seiner selbst willen zu vermehren,
was auch als Akkumulationsimperativ bezeichnet wird. GemalR der Formel G — W - G,
welche die kapitalistische Akkumulation (auch: Anhdufung, Vermehrung) beschreibt, gilt,
dass Geldkapital (G) zur Produktion von Waren (W) (also dem Kauf von Produktionsmittel
und Arbeitskraft) verwendet wird, um dann anschlieRend diese Ware zu einem hdheren
Preis zu verkaufen, um mehr Geldkapital (G") zu lukrieren. Der durch den Produktionsprozess
und die Ausbeutung der Lohnabhangigen produzierte Mehrwert flieBt also in Form von
Profit den Kapitalistinnen zu. Durch die Konkurrenzsituation der Kapitalistinnen

untereinander muss ein groBer Teil des Profits jedoch wieder in die Mehrwertproduktion
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investiert werden, um langerfristig wettbewerbsfdahig bleiben zu kénnen. Dadurch wird die
Akkumulation von immer mehr Geldkapital zu einer Art Selbstzweck (=
Akkumulationsimperativ) (vgl. Jager/Springler 2015: 69 ff.). Jede Produktionsweise ist
dialektisch mit ihrem gesellschaftlichen Uberbau verbunden. Dieser beinhaltet staatliche
und nicht-staatliche sowie materielle als auch diskursive Elemente, Institutionen, Normen
etc. und spiegelt die ungleichen Herrschaftsverhaltnisse der Gesellschaft wieder. Zugleich
versuchen die dominanten Klassenfraktionen (iber den Uberbau stabilisierend auf die
Produktionsweise einzuwirken und diese zumindest temporar zu erhalten. Zugleich treffen
dort auch die grundlegenden Konflikte zwischen den beiden ungleichen Klassen des Kapitals
und der Lohnabhdngigen im Klassenkampf aufeinander, wobei es unter bestimmten
Voraussetzungen zu einer substanziellen Umgestaltung der gesellschaftlichen Verhéltnisse

im Produktionsprozess kommen kann (vgl. Jager/Springler: ebd.).®

2.1.2. Akkumulation und Regulation
Wie die oben skizzierten Grundannahmen zeigen, geht die Politische Okonomie von einer

wechselseitigen Beeinflussung und Verwobenheit gesellschaftlicher und 6konomischer
Strukturen aus und unterscheidet sich damit klar von neoklassischen, komparativ-statischen
Modellen. Im Sinne des Kritischen Realismus geht es auch mehr um das emanzipatorische
Offenlegen von, durch Machtungleichheiten gepragten, gesellschaftlichen Verhaltnissen.
Diese Auffassung spiegelt sich auch im methodologischen Programm der Politischen
Okonomie wieder, welche meist einen kumulativ-zirkulidren Ansatz verfolgt. Dabei gilt ein
konkreter, historisch-empirischer Befund als Ausgangspunkt der Analyse. Von diesem
Befund ausgehend, wird zunachst versucht auf hohergelegene, theoretische Abstraktionen
zu schlieBen. Der Ruckgriff auf theoretische Abstraktionen soll helfen, die verschiedenen,
generativen Krafte und multidimensionalen Determinanten, welche fir den historisch-
empirischen Ausgangspunkt als wesentlich erscheinen verorten, analysieren und
konkretisieren zu kénnen. Dabei ist die Vorgehensweise erkenntnistheoretisch relativ offen

und ermoglicht transdisziplindre Zusammensetzungen aus passenden (Teil-)Disziplinen.

® Diese sehr vereinfachte Einfihrung in grundlegenden Konzeptionen der Kritischen Politischen Okonomie dient
lediglich dem besseren Verstandnis. Einen erweiterten, gut strukturierten Einblick in politbkomische Themen,
auch in Kontrast zur den theoretischen Zugiangen von Neoklassik und Keynesianismus, geben Jager und
Springler (2015) in ihrem Werk Okonomie der Internationalen Entwicklung.
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Flrr die vorliegende Arbeit erachte ich insbesondere die Regulationstheorie als geeigneten
Rahmen, um, ausgehend von der Frage nach leistbarem Wohnen im post-fordistischen Wien,
mit Hilfe kumulativ-zirkuldrer Forschung, relevante Strukturen und Dynamiken aufzudecken.
Die Regulationstheorie geht urspriinglich auf Michel Aglietta (2000 [1979]) zurlick und
beschaftigt sich, in Anlehnung an Marx’ und Engels Arbeiten zur Kritik der Politischen
Okonomie, vorrangig mit den strukturellen, polittkonomischen Aspekten der
Produktionsweise. Die Regulationstheorie nimmt dabei — in Anlehnung an Marx’ Analyse der
Produktivkrafte und Produktionsverhéltnisse — einerseits die Akkumulation (= die Art und
Weise wie gesellschaftlicher Mehrwert im Kapitalismus produziert und eingesetzt wird) und
andererseits die Regulation (= die formellen und informellen Strukturen bzw. Institutionen,
welche die Akkumulation organisieren und stiitzen sollen) in den Fokus.” Regulation ist im
Kapitalismus zwingend notwendig, um die spezifischen Akkumulationsregime bzw. -muster
temporar aufrecht zu erhalten. Der Grund dafir liegt in der inneren Widersprichlichkeit und
Krisenanfilligkeit des Kapitalismus, welcher eine regulative Uberbriickung bzw.
Abschwachung dieser notwendig macht. Der Nationalstaat nimmt dabei eine zentrale, aber
nicht alleinige Stellung als gesellschaftliche Regulationsinstitution ein. Gerade im Zuge der
Neoliberalisierung kommt es zu einer verstarkten Verschiebung von regulativen staatlichen
Aufgaben bzw. Funktionen, auf supranationale sowie lokale Ebenen und zugleich in Richtung
marktbasierter Regulationsformen (siehe Kapitel 2.2.3. Charakteristika neoliberaler
Akkumulation und Regulation). Weiters kann die Regulation in verschiedene, fiir die
Stabilisierung der Akkumulation elementare Bereiche, sogenannte Verhdltnisse,
unterschieden werden. Fiir die vorliegende Arbeit gilt jedenfalls das Lohnverhdltnis, Giber
welches die konfliktreiche Beziehung zwischen den Klassen des Kapitals und der
Lohnabhangigen zu stabilisieren versucht wird, als zentral. Das Lohnverhaltnis umfasst
folglich auch die (sozial-)staatlich organisierte Umverteilung des erwirtschafteten, nationalen
Gesamtprofits. Diese kann sehr unterschiedlich gestaltet sein, etwa in Bezug auf die

Besteuerung von Einkommen und Kapital sowie der Bereitstellung offentlicher Giiter und

’ Der eher Ubergeordnete Begriff Regulation meint dabei die Gesamtheit der regulativen, gesellschaftlichen
Institutionen, wahrend Regulierung einen konkreten, spezifischen und bewussten Eingriff, eben dieser
Einrichtungen, beschreibt (vgl. Jager/Springler ebd.).
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Dienstleistungen. Letzteres umfasst dabei auch die Frage nach leistbarem Wohnraum (vgl.

Jager/Springler 2015: 199 ff.; vgl. Becker 2002: 150 ff.).

Aus Perspektive der Kritischen Politischen Okonomie stellen die Neoliberalisierungsprozesse
einen fundamentalen Angriff der Kapitalklasse auf jene der Lohnabhdngigen dar.
Grundsatzlich wird der Kapitalismus ob seines immerwdhrenden Akkumulationsdranges als
stark krisenanfillig gesehen. Gleichwohl hat die Ausgestaltung von Akkumulation und
Regulation einen bedeutenden Einfluss auf Auspragung, und Umgang mit, kapitalistischen
Krisen. Die  Regulationstheorie sieht also den  Zusammenhang  zwischen
Akkumulationsregime, also der dominanten Form der kapitalistischen Mehrwertproduktion,
und der Regulationsweise, sprich der gesellschaftlichen Ausgestaltung und Organisation der
sozialen (Re-)Produktion, als wesentlich fiir das Verstiandnis der Funktionsweise
kapitalistischer  Gesellschaften an. Der Prozess der Neoliberalisierung fiihrt
dementsprechend also zu einer nicht-linearen und ungleich gestalteten, aber dennoch
systematischen, Transformation der fordistischen Produktionsweise, hin zu einem
finanzgetriebenen Akkumulationsmodell. Damit einher geht auch eine Anderung der
Regulationsweise, gemall der neoliberalen Paradigmen von Privatisierung, Deregulierung
und Liberalisierung. Das wechselseitige Zusammenwirken von Akkumulation und Regulation
spiegelt sich unter anderem in den gegenwartig dominanten, transformativ wirkenden

Prozessen der Finanzialisierung und der Kommaodifizierung wieder (vgl. Harvey 2014: 20 ff.).

2.1.3. Kritische Stadtforschung
Im Sinne des kumulativ-zirkuldren Forschungsansatzes nimmt die Politische Okonomie auch

die lokale Ebene in die Analyse auf, wobei sich hier der urbane Raum als zentrales Feld
erweist (siehe 2.2.4. Urbanisierung als kapitalistischer Prozess). Angereichert mit den durch
Abstraktion und Konkretion gewonnen Erkenntnissen Uber die
Neoliberalisierungsdynamiken, kann in weiterer Folge zum Ausgangspunkt der Analyse, dem
leistbaren Wohnen, zuriickgekehrt werden. Als analytischer Briickenkopf zwischen globalen
Veranderungsprozessen und der lokalen, urbanen Regulation und Akkumulation bietet sich

die neo-marxistische, kritische Stadtforschung an.® Deren transdisziplindrer Zugang setzt die

® Als konkretes Analyseinstrument nimmt insbesondere die Theorie der Bodenrente eine prominente Stellung
ein. Auf die damit verbundenen Erkenntnisse zu Grundrente, Monopolrente etc. wird in dieser Arbeit
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theoretischen Grundlagen der Kritischen Politischen Okonomie mit den mannigfaltigen
Krisen der Stadt in Kontext. Ins Zentrum riicken dabei der urbane Raum und die Rolle die
dieser in den unterschiedlichen kapitalistischen Produktionsweisen spielt. Konzeptionell
wichtige Arbeit leistet der kritische Stadtforscher und Mitbegriinder der radical geography9
David Harvey, welcher sich bereits seit Jahrzehnten mit dem Zusammenhang von
kapitalistischer Krisenanfalligkeit und ungleicher Raumentwicklung auseinandersetzt. Seine
Arbeiten zur Rolle und Funktionsweise der kapitalistischen Urbanisierung, insbesondere in
Bezug auf Uberakkumulation und Krisenanfilligkeit gelten, zusammen mit den Werken von
Henri Lefebvre (2016 [1968]) und Manuel Castells (1972) als Grundstein fiir die weitere
Entwicklung der kritisch-marxistischen Stadtforschung (vgl. Wiegand 2013: 35 ff.). Im Zuge
der vorliegenden Arbeit rickt auf lokaler Analyseebene vor allem die finanzialisierte und
profit-orientierte Verwertung von Wohnraum sowie die zunehmend kommodifzierte,
marktformige Regulation des Wohnens in den Mittelpunkt (siehe 2.3. Auswirkungen auf das

Wohnen) (vgl. Jager/Springler 2015: 354 ff.).

2.2. Neoliberalismus aus politokonomischer Sicht
In den 1970er Jahren des 20. Jahrhunderts, als der westliche, von Klassenkompromiss und

Massenkonsum gepragte Fordismus/Keynesianismus in die Krise geriet, wurde eine
ideologisch aufgeladene, aber betont unpolitisch-technische Lésung propagiert, welche
unter dem Begriff des Neoliberalismus bekannt ist. Historisch gesehen knlpft die Ideologie
des Neoliberalismus dabei an Modelle der klassischen Okonomie von Smith und Ricardo aus
dem 18. bzw. 19. Jahrhundert an und stellt ab den 1970er Jahren ein zunehmend populéarer
werdendes Paradigma dar. Will man den ideologischen Neoliberalismus auf seine
Kernaussage beschrdanken, so lasst sich sagen, dass eine offene, das heilt von Hemmnissen
wie Gewerkschaften oder nicht der kapitalistischen Logik folgenden staatlichen Regulationen
befreite, Marktwirtschaft, den ,optimal mechanism for socioeconomic development”
(Theodore et al. 2011: 15) darstellt. Durch eine radikale Ausrichtung auf die Interessen des
Kapitals, welches sich auf einen moglichst freien Markt entfalten kénnen soll, werden neue

Akkumulationsfelder erschlossen; dies wiirde wiederum in Form von dynamischen

konzeptionell zwar referenziert jedoch nicht vertiefend angewandt. Wohnungspolitische Analysen mit Bezug
auf die Theorie der Bodenrente finden sich beispielsweise bei Jager (2002).
° Dies ist die gangige anglo-sachsische Bezeichnung fur kritische Stadtforschung.
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Wirtschaftswachstum der gesamten Bevoélkerung zu Gute kommen, so das Versprechen. Um
dies bewerkstelligen zu kénnen, forderten die Promotorinnen des Neoliberalismus eine
massive Umwadlzung bestehender gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Ordnungen (vgl.
ebd.: 15 ff.). In den folgenden Unterpunkten werden die prozesshafte Transformation von
Okonomie und Gesellschaft und ihre Bedeutung fiir die, in dieser Arbeit behandelten,

Forschungsfrage kritisch herausgearbeitet.

2.2.1. Neoliberale Transformation als Prozess
Ende der 1970er bzw. Anfang der 1980er Jahre beginnt dementsprechend ein ideologisch

motivierter Umbau von quasi samtlichen Beziehungen zwischen Staat, Markt und
Gesellschaft mit dem Ziel, explizite und implizite kapitalfreundliche Mechanismen und
Regeln zu etablieren. An dieser Stelle muss auf eine, fiir das weitere Verstiandnis
notwendige, Differenzierung hingewiesen werden, namlich die grofle Kluft zwischen
neoliberaler Ideologie auf der einen, und den real-existierenden Neoliberalismen auf der
anderen Seite. Im Gegensatz zu den stark vereinfachenden, neoklassischen Annahmen,
welche sich in der Ideologie des Neoliberalismus wiederfinden, stellt ein derart umfassendes
Transformationsprojekt ein  hochst komplexes Verfahren mit unterschiedlichen
Voraussetzungen, Verlaufen und Ergebnissen dar. Dies geht einher mit einer enormen
Divergenz zwischen dem ideologisch-programmatischen Anspruch und den tatsachlichen
Neoliberalismen; die hier nach Brenner/Theodore (2015: 43) auch als ,actually existing
neoliberalism”  (also:  real-existierender = Neoliberalismus) bezeichnet  werden.
Neoliberalismus kann jedenfalls niemals in seiner puren, reinen Form auftreten. Samtliche
derzeit real-existierenden Neoliberalismen sind daher stets tempordre Mischformen aus
vorherigen und neuen Regulations- und Akkumulationsmodellen, welche nicht nur
gesellschaftlich umkampft, sondern auch hochst krisenanféllig sind. Um diesen
prozesshaften Charakter gerecht zu werden, schlagen Brenner, Peck und Theodore den
Begriff Neoliberalisierung vor, welcher auch im Rahmen dieser Arbeit zur Anwendung

kommt (vgl. Mayer 2013: 155 f. nach Brenner et al. 2010).

Das ideologische Programm des Neoliberalismus ist an sich schon von groRRen inneren
Widerspriichen gepragt und fihrt daher selten zu den versprochenen Ergebnissen. Das

Wirtschaftswachstum kommt regelmaRig nur einer sehr kleinen Elite, jener Kapitalfraktion
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mit der grofRten Macht zu Gute und forciert somit soziobkonomische Ungleichheit. Begleitet
wird dies oftmals von stark negativen Externalititen in Bezug auf die Okologie. Die
vielschichtigen Prozesse der Neoliberalisierung werden haufig mit weiteren, weltweit
wirksamen transformativen Entwicklungen zusammengedacht, welche unter dem
Schlagwort der Globalisierung subsumiert werden kénnen. Gleichwohl dies, aufgrund der
durch die Globalisierung unterstiitze Ausbreitung neoliberaler Ideologie und ihrer real-
existierenden Formen, durchaus seine Berechtigung hat, besteht dabei die Gefahr den
wesentlichen Charakter der Funktionsweise der Neoliberalisierungsprozesse zu verkennen.
Anders als in den theoretischen Ausfiihrungen der 6konomischen (Neo-)Klassik kann
aufgrund der multidimensionalen und multigeographischen Gegebenheiten eine solche
Umwailzung wie die Neoliberalisierung jedenfalls nur sehr ungleich verlaufen und dabei
Kontext abhangig unterschiedliche Formen annehmen. Ein zentrales Merkmal der
Neoliberalisierung ist also ihre multiskalare Ausbreitung und Wirkweise. Wenngleich der
Nationalstaat, entgegen der landldufigen Meinung, nicht per se an Bedeutung verliert, so
verandern sich durchaus die Beziehungen und Kompetenzen zwischen den auf
unterschiedlichen geographisch-politisch Ebenen angesiedelten Institutionen und Akteuren.
Beispielsweise kann beobachtet werden, dass auf globaler Ebene die Interessen der Fraktion
des Finanzkapitals, oder anderer, dominierender Klassenfraktionen, an Bedeutung und
Einfluss gewinnen; gleichzeitig kommt es oftmals zur Auslagerung von Risiken auf die
regionale bzw. lokale, kommunal-politische Ebene. Fiir den Zweck dieser Arbeit ist jedenfalls
die Konzeption der Beziehung zwischen globalen Neoliberalisierungsprozessen und der
lokalen urbanen Transformation von zentraler Wichtigkeit. Im Kern liegt dabei abermals die
Erkenntnis, dass — im Gegensatz zu den theoretischen Vorstellungen der neoliberalen
Ideologie — Wirtschaft und Gesellschaft nicht nur eng mit einander verwoben sind, sondern
dartber hinaus auch keineswegs in einem luftleeren Raum existieren. Daraus folgt, dass
neoliberale Umstrukturierung stets in einem historisch entwickelten und geformten Feld
stattfindet. Dieses ist wiederum selbst von politokonomischen Strukturen, Macht- und
Herrschaftsformen, Akteuren und Institutionen, sowie deren Praxen und Interessen gepragt.

Dieses Phanomen wird auch als Pfadabhdngigkeit bezeichnet. Dies gilt sowohl fir den
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ideologisch-programmatischen Neoliberalismus als auch seinen real-existierenden Formen

(vgl. Theodore et al. 2011: 16 ff.).

2.2.2. Creative Destruction
Die global unterschiedlich verlaufenden Transformationsprozesse der Neoliberalisierung

lassen sich grob in zwei Phasen unterscheiden: Namlich einerseits die Roll-Back Phase,
welche die gezielte Zerstérung der bisherigen (fordistischen) Ordnung zum Ziel hat und
andererseits die Roll-Out Phase, in der dann die neue, radikale Marktorientierung
institutionell verankert und langerfristig etabliert werden soll (vgl. Brenner/Theodore 2015:
42 ff.). Diese Phasen sind also durch ein zerstérerisches bzw. destruktives (= Roll-Back) und
ein schaffendes bzw. konstruktives (= Roll-Out) Element gepragt und bilden zusammen das
Phianomen der Creative Destruction (ebd.: 45). Diese Konzeptualisierung dient vorrangig dem
besseren theoretischen Verstdandnis der komplexen, oftmals widerspriichlich verlaufenden,
transformativen und multiskalaren Prozesse der Neoliberalisierung. Faktisch lassen sich die
destruktiven und konstruktiven Elemente der neoliberalen Transformation jedenfalls eher
selten so fein voneinander getrennt beobachten, gleichwohl eine zeitlich geordnete Abfolge
nicht auszuschlieBen ist. Die Trennung in Roll-Back und Roll-Out Elemente stellt deshalb vor
allem eine konzeptionelle Technik dar, welche die unterschiedlichen Wirkungen der
neoliberalen Transformation auf institutionelle Arrangements bzw. auf die dominante
Regulationsweise sichtbar machen soll (vgl. ebd.: 55 ff.).2° Die Roll-Back Phase entspricht
also primar einem fundamentalen Angriff auf alle wesentlichen Elementen des
keynesianisch-fordistischen Klassenkompromisses bzw. dessen institutionellen Rahmen dar.
Dazu gehéren etwa das Abschaffen von sozialstaatlichen Sicherungsmechanismen®! und die
Entmachtung von Gewerkschaften sowie die Auflésung globaler Stabilitaitsmechanismen wie
etwa der Bretton Woods Wdhrungsmechanismus. Als schaffendes Element im Sinne einer
neoliberalen Weltordnung sind beispielsweise die Umverteilung von Steuerlasten zugunsten
des Kapitals, der liberalisierte Kapitalverkehr, ungleiche Freihandelsabkommen und eine

systematische  Ausrichtung auf  Kommodifizierung und  Finanzialisierung  als

% Demnach ist der in diesem Zusammenhang hier verwendete Terminus Phase auch nicht als zeitlich

abgeschlossener Bereich zu verstehen, vielmehr steht er fiir den prozesshaften, dynamischen Charakter der
Roll-Back bzw. Roll-Out Prozesse.
" Bzw. die Neuausrichtung solcher Einrichtungen auf betriebswirtschaftliche Logiken.
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Akkumulationsbasis fiir Wirtschaftswachstum zu nennen. Gleichwohl die Prozesse, je nach
politokonomischem Kontext, weltweit unterschiedlich verlaufen sind sie dennoch weltweit
wirksam. Als gemeinsames Element gilt die parallel verlaufende, multiskalare Verlagerung
von Akkumulation und Regulation. Diese findet auf unterschiedlichen geographischen
Ebenen statt, von global bis lokal, ohne dass der Nationalstaat seine Wichtigkeit als real-

politische Ordnungsinstitution verlieren wiirde (vgl. Theodore et al. 2011: 15 f).

Wadhrend also die neoliberale Ideologie einen mdoglichst freien, sprich uneingeschrankt
arbeitenden, Markt als soziobkonomischen Koordinationsmechanismus verspricht, bieten
die real-existierenden Neoliberalismen ein sehr differenziertes Bild. Denn zur erfolgreichen
Durchsetzung der neoliberalen Transformation in der Roll-Back-Phase braucht es in der
Regel die Unterstiitzung durch staatliche, regulative Institutionen. Diese missen die radikale
Marktorientierung auf regulativer Ebene, zum Beispiel durch entsprechende Gesetze und
Diskurse, proaktiv vorantreiben, da die volle Entfaltung der neoliberalen
Transformationskrafte nur durch eine entsprechende Regulationsweise erméglicht wird.
Andererseits bedarf es auch, aufgrund des mitunter starken Marktversagens in Folge des
neoliberalen Roll-Out, bestandiger Unterstlitzung durch den Staat und seine Institutionen.
Dazu zdhlen beispielsweise die Bankenrettungen als Folge der Finanzkrise ab 2008 oder auch
die erhdhte Beanspruchung des staatlichen Gewaltmonopols zur Durchsetzung von
Eigentumsanspriichen, etwa bei der Raumung von besetzten Hausern. Neben der expliziten
Zerstorung etablierter politékonomischer Institutionen und Ordnungen gilt auch die
diskursive Ebene als wichtiger Teilbereich im Kampf um die neoliberale Transformation. Der
ideologischen Programmatik entsprechend wird dabei versucht das Soziale Imagindre™
schrittweise an die Interessen des Kapitals anzupassen. Das Resultat ist ein ergebnisoffener

Prozess, welcher genauso umkampft und von Pfadabhangigkeiten gepragt ist, wie es bei der

2 Das Sozial Imagindre umfasst dabei allgemeingiiltige, gesellschaftlich als ideal erachtete und anerkannte
Werte und Vorstellungen, welche das kollektive Handeln — auf individueller als auch institutioneller Ebene —
malgeblich beeinflussen und pragen. Das Soziale Imaginare ist zwar in der Regel relativ stabil und stellt die
Grundlage fiur gesellschaftlich legitimiertes Vorgehen dar, kann aber ebenso durch soziale Interventionen
verandert werden. Dabei gilt es zugleich als soziologische Grundlage fiir strukturelle wie individuelle,
gesellschaftliche Transformationen. So fanden in den vergangenen Jahrzehnten vermehrt kapitalistische und
zunehmend neoliberale Ideale, wie etwa jene von freiem Markt, individuellem Wettbewerb und Wohlstand
durch Wachstum Einzug in das Soziale Imagindre und verdrangten solidarische, egalitire und
gesellschaftskritische Orientierungen zunehmend (vgl. Muraca 2015: 106 ff.).
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expliziten Transformation der Fall ist. Die Promotorinnen des neoliberalen Wandels missen
dabei, angesichts der fiir den Groldteil der Bevolkerung nachteilig wirkenden real-
existierenden Neoliberalismen, die Versprechungen von wirtschaftlichem Wachstum auf
diskursiver Ebene immer wieder erneuern, um die gesellschaftliche Legitimation aufrecht zu
erhalten. Dies soll dariiber hinwegtduschen, dass die, multiskalar sehr ungleich verteilten
Dimensionen von Wohlstand, Wachstum und negativen Externalitaten inharente
Eigenschaften des real-existierenden Neoliberalismus sind. Stattdessen werden diese
Zustande als voriibergehende Anpassungsphase dargestellt. Zum Teil werden sie auch als
diskursives Element benutzt, um den politischen Druck auf die regulativen Institutionen zu
erhohen (vgl. Theodore et al. 2011: 16 ff.). Fir die Untersuchung real existierender
Neoliberalismen sind nach Brenner und Theodore (2015) folglich einige methodologische

Grundannahmen von zentraler Bedeutung. Folglich gilt, dass:

(a) nicht im luftleeren Raum analysiert werden kann. Die untersuchten
Ausgangssituationen sind in gesellschaftliche ungleiche Kontexte sowie multiskalar
wirkende sowie ungleichzeitig verlaufende, politokonomische

Transformationsdynamiken eingebettet.

(b) Die Analyse setzt idealerweise an der Krise der bis dato dominierenden

Regulationsweise, sprich dem keynesianisch-fordistischen Entwicklungsmodell an.

(c) Konkrete Ansatzpunkte zur Untersuchung stellen das prozesshafte Aufeinandertreffen

der neuen neoliberalen und der vorhandenen Arrangements dar, dabei ist

(d) insbesondere die Ausgestaltung der sozial umkampften Roll-Back und Roll-Out

Phasen von zentraler Bedeutung (vgl. Brenner/Theodore 2015: 45 ff.).

2.2.3. Charakteristika neoliberaler Akkumulation und Regulation
Bis etwa Mitte der 1970er Jahre galt die Massenkonsumgesellschaft als Grundlage des

westlichen Wirtschaftswachstums. In diesem politokonomischen Modell — unter der
Bezeichnung Fordismus bzw. Keynesianismus bekannt — stellte die Realwirtschaft das
zentrale Feld der gesellschaftlichen Mehrwertproduktion dar. Motor dieser

Entwicklungsweise war der sogenannte Klassenkompromiss zwischen Kapitalistinnen und
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Lohnabhangigen. Durch eine anndhernd faire Beteiligung der lohnabhangigen Bevélkerung
am Wirtschaftswachstum, etwa durch hohere Lohne, mehr Urlaub und weniger Arbeitszeit,
sollte der massenhafte Konsum von Guitern und Dienstleistungen ermdglicht werden. Die
Nationalstaaten waren darum bemuiht, dieses Wachstumsmodell durch Gesetze, Werte,
Praxen etc. — also Regulation — zu stiitzen und zu stabilisieren. Aus diesem Grund wurde
zusatzlich ein sozialstaatliches Sicherungsnetz aufgebaut, welches die gesellschaftliche
Reproduktion dauerhaft sicherstellen sollte. Zugleich war dieses, vor allem in Kerneuropa
haufig auch als soziale Marktwirtschaft bezeichnetes, Modell durch den anndhernden
Ausgleich der Klasseninteressen in der Lage langfristig soziale Stabilitdt und Frieden zu
ermoglichen. Neben dem Aufbau eines weitgehend staatlich finanzierten Bildungs- und
Gesundheitssystems umfasste die offentliche Versorgung auch den sozialen Wohnbau,
welcher vor allem in Osterreich und Deutschland stark ausgepragt war (vgl. Heeg 2013: 75

ff.).

Die schrittweise Ablose des fordistischen Modells — in Folge umfassender, dieses System in
multiple Krisen stiirzender, Wachstumseinbriiche — durch jenes der Neoliberalisierung,
verschob die Mehrwertproduktion in Richtung Finanzanlagen. Diese Transformation hin zu
einem finanzdominierten Akkumulationsregime™ ist durch die zunehmende Orientierung der
internationalen Wirtschaft an der Vermehrung von Anlagevermdgen, anstatt wie bisher an
der realwirtschaftlichen Produktion, gekennzeichnet. Daher wird dieser Prozess auch als
Finanzialisierung bezeichnet. Der Finanzsektor hat dabei, anders als im fordistischen Modell,
nicht mehr bloR die Aufgabe Kapital fur realwirtschaftliche Investitionen zur Verfliigung zu
stellen, sondern rickt selbst ins Zentrum der gesellschaftlichen Mehrwertproduktion. Das
bedeutet auch, dass Banken ihre Hauptaufgabe nicht mehr in der Finanzierung von Krediten
fiir Verbraucher und produktive Industriezweige sehen, sondern pro-aktiv, zusammen mit
Fonds, Versicherungen etc. Anlagekapital in Finanzprodukte investieren. Empirisch lasst sich
diesbeziiglich eine Verlagerung des erwirtschafteten Profits von realwirtschaftlichen (Re-)

InvestitionsmalBnahmen in Richtung Zins- bzw. Renditezahlungen an Geldgeber feststellen.

B selbstverstindlich passiert dieser Wandel nicht von selbst, sondern wurde teils beabsichtigt, teil

unbeabsichtigt, politisch in Gang gesetzt bzw. vorangetrieben. AuRerdem ist er in seiner Form immer nur
temporares Resultat sozialer Auseinandersetzungen.
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Nicht Ubergangen werden diirfen dabei die mannigfaltigen sozialen Folgen, welche die
Finanzialisierung auch abseits der Transformation des Akkumulationsregimes nach sich zieht.
In Anlehnung an Van der Zwan (2014) kénnen dabei drei unterschiedliche Wirkungen,
welche die Finanzialisierung der Weltwirtschaft auf das tagliche Leben hat, unterschieden
werden. Neben der Verschiebung des volkswirtschaftlichen Zentrums der Gewinnschopfung
von der Waren- und Dienstleistungsproduktion zur Finanzwirtschaft, verandert sich auch die
Art und Weise wie die profitorientierten Unternehmen untereinander konkurrieren.** Dies
lasst sich beispielsweise an der zunehmenden Orientierung, urspriinglich nicht aktiv am
Finanzmarkt tatiger Firmen, am sogenannten Shareholder-Value-Konzept beobachten.
Dieses Konzept umfasst im Wesentlichen betriebswirtschaftliche
Umstrukturierungsmafnahmen, welche die Erhohung der Attraktivitdt am Finanzmarkt zum
Ziel haben. Dabei gilt insbesondere die Orientierung an renditegebundenen,
unternehmerischen Kennzahlen als wichtiger Faktor, um im Kampf um Investitionen
wettbewerbsfahig zu bleiben. Die dafiir angestoBenen Re-Strukturierungsmafinahmen im
Unternehmen wirken sich unmittelbar auf die Alltagsrealitat der Beschaftigten aus. Diese
sehen sich immer ofter einer steigenden Arbeitsbelastung, bei gleichzeitig stagnierenden
Realldhnen, sowie der Aushohlung ihrer Arbeitsplatzsicherheit als auch ihrer Rechtsposition,
gegenlber. Die Folgen der Finanzialisierung fiir die einzelnen Individuen gehen aber weit
Uber das Verhaltnis zwischen Arbeitgeber und -nehmer hinaus. Durch die sogenannte
Demokratisierung der Finanzwirtschaft erhalten zahlreiche Menschen erstmals Zugang zu
Krediten und Anlageprodukten, die ihnen davor verschlossen waren. Dies bringt neue
Moglichkeiten zur finanziellen Absicherung, bedeutet zugleich aber — vor dem Hintergrund
der zusehends unter Austerititsprogrammen leidenden Sozialsysteme — die Ubernahme von
sozialen Sicherungsaufgaben und, damit verbunden, enormen Risiken durch die Individuen
(siehe auch 2.3.3 Responsibilisierung am Wohnungsmarkt). Die Kehrseite lasst sich durch
den massiven Anstieg von Privatschulden bzw. -konkursen auch empirisch belegen. Nicht
zuletzt wirkt die individuelle  Finanzialisierung — durch die Verbreitung

finanzmarktfreundlicher und die individuelle Konkurrenz der Lohnabhdngigen

14 . . . . . . " .
GemdR der Regulationstheorie kann hier auch von einer Veranderung des Konkurrenzverhaltnisses

gesprochen werden.
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verscharfender Narrative, Framings und Diskursstrange — aber auch wieder auf die
gesamtgesellschaftliche, kollektive Situation zurick (vgl. Heeg 2013: 75 ff., Heuer/Schraten
2015: 229 ff.).

Diese radikale Transformation des Akkumulationsregimes bedingt jedoch auch eine
grundlegende Veranderung der Regulationsweise, insbesondere im Bereich der politischen,
regulativen Institutionen. Dies umfasst in erster Linie ausgiebige Liberalisierungs-,
Deregulierungs- und PrivatisierungsmaBnahmen, welche die Begiinstigung und Stabilisierung
der finanzdominerten Akkumulation zum Ziel haben. Gesellschaftliche relevante Fragen,
welche bis dato oftmals als Aufgabe des (Sozial-)Staates verstanden wurden, werden
zunehmend an den kapitalistischen Markt bzw. dessen Mechanismen ausgelagert. Dieser
Prozess wird dementsprechend auch als Inwertsetzung bzw. Kommodifizierung® bezeichnet
und kann sowohl iber den direkten Weg (z.B. Privatisierung von kommunalen Wohnungen)
aber auch indirekt tber Hybridformen (z.B. Public-Private-Partnerships'®) vorangetrieben
werden. Im Kern geht es dabei jedenfalls um die Ablésung anderer, z.B. am Gemeinwohl
orientierter, Logiken zugunsten des kapitalistischen Akkumulationsimperativs. Obwohl
Kommodifizierungsprozesse haufig einen Rickzug des Nationalstaates aus bestimmten
Bereichen bedeuten, darf keinesfalls von einer dichotomen Staat-Markt Rivalitat
ausgegangen werden. Im Gegenteil: Wie bereits erwahnt spielen staatliche Institutionen
oftmals nicht nur eine wichtige und aktive Rolle bei der Neoliberalisierung von Wirtschaft
und Gesellschaft, auch konnen freie Markte nicht ohne Einbettung in staatliche Strukturen
dauerhaft existieren.'” Dementsprechend sind auch die gangigen politischen Forderungen
nach Deregulierung, Privatisierung, Flexibilisierung als ideologisch motivierte Programmatik
zu verstehen. Auf diese Weise soll die staatliche Regulation an die veranderten Formen der

dominanten Akkumulation angepasst werden (vgl. Heeg ebd.).

 Die Begriffe Kommodifizierung und Inwertsetzung werden hier synonym verwendet.

' Diese, auch 6ffentlich-private Partnerschaften genannten, Formen der Kooperation zwischen (lokal-)
staatlichen Stellen und privaten Investoren gelten als beliebtes Instrument zur Zuriickdrangung staatlichen
Einflusses bei gleichzeitiger Gewinnabschopfung fiir das private Investitionskapital. Fiir den Abschluss von PPPs
argumentiert wird in der Regel mit der hohen Verschuldung der Staaten bzw. Kommunen: Durch das
Miteinbeziehen privater Geldgeber kdonnen offentliche Aufgaben angeblich kostengiinstig erfillt werden.
Tatsachlich bedeutet dies in den allermeisten Fallen sinkende Qualitdt, fehlende demokratische Kontrolle,
Lohndumping fiir die betroffene Bevolkerung, wahrend die Investoren durch die Vergesellschaftlichung der
Risiken und Kosten hohe Profite lukrieren kénnen (vgl. Rigemer 2010).

7 Mehr zu diesem Thema beispielsweise bei Karl Polanyi (1978[1944]).
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Die Finanzialisierung der Okonomie entspricht also einer fortlaufenden Orientierung am
zentralen Wert der finanzgetriebenen Akkumulation, sprich der hochstméglichen Rendite
des angelegten Kapitals. Durch umfassende Deregulierungen, Privatisierungen und
Liberalisierungen der Finanzmarkte und weit darlber hinaus reichende Spharen der
Gesellschaft sowie der rasanten Entwicklung im Bereich der Kommunikationstechnologien
ist es prinzipiell moglich weltweit und in Sekundenbruchteilen Kapital zu veranlagen bzw.
auch wieder abzuziehen. Dies bedeutet nicht zuletzt auch eine Durchdringung samtlicher
okonomischer, gesellschaftlicher, politischer, kultureller etc. Raume, welche bisher nicht von
marktlicher Logik erfasst worden waren. So nehmen nicht nur profitorientierte Denkweisen,
welche den individuellen Profit tber soziale Kompromissels, stellen zu, sondern eine ganze
Reihe an ehemals nicht-kapitalistisch organisierten Bereichen wird nicht mehr nach
gesellschaftlichem Nutzen bewertet; stattdessen kommt es im wahrsten Sinne des Wortes
zur Inwertsetzung, namlich der Neubewertung nach marktlichen Kriterien, wie
beispielsweise der zu erwartenden Rendite. Die Kommodifizierung umfasst unter anderem
das staatliche soziale Netz und somit auch den kommunalen bzw. sozialen Wohnbau, mit
teilweise verheerenden Auswirkungen auf die Lebensrealitdten der betroffenen Menschen

(siehe 2.3. Auswirkungen auf das Wohnen).

2.2.4. Urbanisierung als kapitalistischer Prozess
Im Anschluss an die Skizzierung der wesentlichen Eigenheiten sowie der Auswirkungen

neoliberaler Transformationsprozesse auf die globalen sowie nationalen Okonomien und
Gesellschaften werden an dieser Stelle nun Verstadterungsdynamiken in Verbindung mit
kapitalistischer, insbesondere neoliberalisierter, Akkumulation und Regulation gestellt.
Weiters wird die, unter dem Schlagwort kommunale Austeritdt zusammengefasste,
besonders fiir die kommunale Regulation und somit auch der Frage nach leistbarem Wohnen

relevante, Spielart der Neoliberalisierung analysiert.

a) Urbanisierung im Kapitalismus
Zur politékonomischen, kritischen Analyse des wechselseitigen Zusammenspiels von

Kapitalismus und Verstadterung bzw. Urbanisierung gelten die Arbeiten von David Harvey

' Dies zeigt sich unter anderem in Beziehungen wie etwa jener zwischen Staat und Bevélkerung (= Wohlfahrt
privatisieren bzw. Auslagern etc.) und Industriebeziehungen (= Abwertung der Arbeitnehmerinnen gegeniber
Kapitalrendite usw.) (vgl. Heeg 2013: 78).
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(1999 [1982]; 2014) als wegweisend. Seine zentralen Erkenntnisse werden an dieser Stelle
prasentiert: Der Kapitalismus produziert im Zuge seiner Akkumulation bestandig Mehrwert.
Dieser muss aufgrund der immanenten Konkurrenzsituation am Markt zumindest teilweise
wieder in die Produktion von Mehrwert investiert werden. Diese standige
Wettbewerbssituation fihrt im Endeffekt zu mehr und mehr Profit, welcher jedoch dufRerst
ungleich verteilt ist. Der produzierte Uberschuss und seine kapitalistischen
Wiederveranlagungsstrategien stolen dabei immer wieder an ihre eigenen Grenzen,
wodurch es immer wieder zu einer Krise der Uberakkumulation kommt. Finden sich im
primdren Kapitalkreislauf (= Mehrwertproduktion) auf die Dauer unzureichende
Anlagemoglichkeiten fir das Gberakkumulierte Kapital, so kommt es friiher oder spater —im
Zuge einer  Wirtschaftskrise @ — zur  massenhaften Entwertung, namlich
Unternehmensinsolvenz und Massenentlassungen. Dies bt auf die politische Ebene
zunehmend Druck aus, weitere gesellschaftliche Rdume fiir die Absorption des Uberschusses
zu offnen. Diese Offnungsstrategien zielen drauf ab, bisher nicht oder kaum zur
kapitalistischen Akkumulation genttzte Bereiche, fiir profitorientierte Investitionen zu
erschlieen. Damit einher geht die Inwertsetzung dieser Bereiche, was eine Anpassung an
die Funktionsweise kapitalistischer Markte bedeutet. Diesem Vorhaben stehen naturgemaR
diverse Hindernisse entgegen; aus Kapitalsicht sind dies beispielsweise zu hohe Léhne. Eine
Situation, welche im Fall von zu wenig Angebot an Arbeitskraften oder machtiger
Gewerkschaften eintreten kann. Die zentrale These Harveys besagt nun, dass
Urbanisierungsprozesse im Kapitalismus eine zentrale Rolle zur Absorption des
gesellschaftlich produzierten Uberschusses innehaben, was er unter anderem auf die
Eigenschaft der gebauten Umwelt™®, Kapital temporar und értlich relativ bestindig binden zu
kénnen — dem ,spatio-temporal Fix“ (Harvey zit. nach Wiegand 2014: 33) — zurickfihrt (vgl.

Harvey 2014: 27 ff.).

% Unter dem Begriff der gebauten Umwelt [,,built environment” (Wissen/Naumann 2008: 393)] versteht Harvey
die Summe aller Bauwerke, angefangen von Wohnhadusern und Biirogebduden, bis hin zu unterschiedlichsten
Infrastrukturen wie Schulen, Krankenhdusern, aber genauso StralRen, Briicken und Kanalsystemen. Zusammen
bilden sie die gebaute Umwelt, sprich die konkreten raumlich-materiellen Bedingungen der kapitalistischen
Produktion und Absorption (vgl. Wissen/Naumann 2008: 393).
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Dem stadtischen Raum kommt im Kapitalismus folglich eine besondere Doppelfunktion zu:
Einerseits dient er als Ort der Veranlagung des gesellschaftlich produzierten Mehrwerts (als
sogenannter zweiter Kapitalkreislauf) andererseits aber auch als dessen primare
Produktionsstatte. Die kapitalistischen Urbanisierungsstrategien sind insbesondere in
krisenhaften Phasen der (Uber-)Akkumulation von groRer Bedeutung und werden — wie
Harvey (1999 [1982]) am Beispiel der Haussmann’schen Umstrukturierung von Paris in den
1850er und 1860er Jahren zeigt — haufig von Seiten der staatlichen Regulation koordiniert
bzw. unterstiitzt. Neben dieser, betont abstrakten Analyseebene, geht Harvey in seinen
jingeren Arbeiten auch auf mikrookonomische Aspekte der Investitionsentscheidung
einzelner Kapitalistinnen in Boden bzw. gebaute Umwelt ein. Dabei spielt die Erwartung von
steigenden Preisen eine besondere Rolle. Diese kdnnen, vor allem im Zusammenhang mit
Uberakkumulation im primaren Kapitalkreislauf, enorme Spekulationsblasen entstehen
lassen. Als wesentlich sieht Harvey dabei die historische Entwicklung der Finanz- und
Kapitalmarkte an. Immobilienprojekte verursachen in der Regel hohe Kosten, weshalb zur
Finanzierung haufig auf Investitionskapital am Finanzmarkt zuriickgegriffen wird. Grundlage
sind umfassende DeregulierungsmaRnahmen, welche seit der neoliberalen Wende vermehrt
auf der globalpolitischen Agenda stehen und bereits eine Vielzahl an hochkomplexen und
weitverzweigten Finanzierungsinstrumenten hervorgebracht haben. Sowohl von Seiten der
Finanzierung als auch investitionsseitig kommt es zur Verknipfung von fiktivem
Anlagekapital mit physisch-materiellen Immobilien. Diese Entwicklung fiihrt dazu, dass sich
spekulative Logiken und Dynamiken sowohl am Finanz- als auch am Immobilienmarkt
ausbreiten und wechselseitig verstarken konnen. Harvey verweist diesbeziiglich auch auf die
Gefahr gegenliufiger Effekte der kurzsichtigen Strategie, Uberakkumulationskrisen durch
Immobilieninvestments zu l6sen. Die Urbanisierung im Kapitalismus bedeutet namlich nicht
nur die vorlbergehende, rdaumliche Verschiebung Uberakkumulierten Kapitals. Die
Wirkmechanismen kdénnen ebenso in die entgegengesetzte Richtung ausschlagen: Denn
auch spekulative Investitionen, insbesondere auf Basis fiktiven Kapitals, miissen irgendwann
realisiert werden. Sonst droht das Platzen der Blase und somit einer umfassenden
Vernichtung von Vermogenswerten. Durch die weitverzweigten, internationalen

Kapitalflisse kann eine derartige Entwertung schnell auf die globale, reale Weltwirtschaft
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umschlagen. Nicht zuletzt wurde dies durch die im Jahr 2007 geplatzte US-Immobilienblase,
und die verbrieften und global gehandelten sub-prime Hypotheken der US-
Verbraucherkredite, unter Beweis gestellt (vgl. Wiegand 2014: 31 ff.). Welchen Stellenwert
der urbane Raum fiir neoliberale Transformationsprozesse hat, zeigen auch Theodore et. al
(2011: 16 ff.). Demnach gelten ja Roll-Back (= Zerstorung etablierter, fordistischer
Klassenkompromisse) und Roll-Out (= Ersetzen sozialstaatlicher Umverteilungspolitiken
durch die Logiken des angeblich freien Marktes) als wesentliche Elemente neoliberaler
Umstrukturierung (siehe 2.2.2. Creative Destruction). Diesbeziiglich nimmt der urbanen
Raum eine entscheidende Rolle ein, welche sich in Form zwei kontrarer Funktionen zeigt: Die
Stadt gilt demnach aufgrund ihrer geographisch-6konomisch zentralen Position fir die
kapitalistische Mehrwertproduktion als auch ihrer politischen Steuerungs- und
Kontrollfunktion — im Sinne von dominanten, im stddtischen Raum angesiedelten,
gesellschaftlichen Regulationsinstitutionen — zugleich als Angriffs- als auch Ausgangspunkt
post-fordistischer Transformation. Zusatzlich treten gerade im urbanen Raum die negativen
Externalititen und Unzuldnglichkeiten der real-existierenden Neoliberalismen — etwa in
Form von Armut, Arbeitslosigkeit, sozialem Unfrieden und Umweltbelastungen — in geballter
Form auf. Gemeinsam mit ihrer Doppelfunktion als Angriffs- und Ausgangspunkt stellen
Stiddte daher einen besonders geeigneten Nahrboden sowohl fiir emanzipatorische
Forschung als auch sozialen und politischen Widerstand gegen Neoliberalisierungsprozesse

dar (vgl. Theodore et al. 2011: 16 ff.).

b) Kommunale Austeritdtsprogramme
Der auf urbane Politische Okonomie spezialisierte Geograph Jamie Peck greift unter dem

Schlagwort ,austerity urbanism” (2015: 3) einen, besonders fiir die lokalstaatliche bzw.
kommunale Regulation wichtigen, Aspekt der Neoliberalisierung auf. Diese kommunalen
Austeritédtsprogramme beschreiben im Wesentlichen die klare Tendenz neoliberaler Politik,
durch radikale Sparvorgaben nicht nur Staaten, sondern im Besonderen auch die
hierarchisch weiter unten gelegenen Verwaltungsebenen, wie etwa Gemeinden, in ihren
finanziellen Moglichkeiten stark einzuschranken. Dem zugrunde liegt die ideologisch
motivierte Absicht, den Staat und vor allem dessen Sozialleistungen, zum Vorteil der

Kapitalinteressen zurlick zu drangen. Diskursiv wird dabei gerne auf die Argumentation, dass
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erst moglichst freie Markte groRtmaogliches Wirtschaftswachstum generieren kénnten und
iber den sogenannten trickle-down Effekt?® letztendlich auch die drmeren Schichten davon
profitieren  wirden, gesetzt. Tatsdchlich treten diese  politisch-institutionell
vorangetriebenen Runden radikaler Ausgabenkiirzungen vor allem in krisenhaften Zeiten
deutlich hervor und verweisen auf einen immer gleichen Mechanismus. Der real-
existierende Neoliberalismus schafft es, aufgrund seiner von einer realen Umsetzbarkeit
weit entfernten Versprechen, nicht, nachhaltiges Wirtschaftswachstum zu produzieren.
Dennoch gelingt es den Promotoren einer solchen regressiven Umverteilungspolitik haufig,
die eigens verursachten Krisen fiir einen politischen Angriff auf den Staat zu niitzen. Krisen
verursachen enorme Kosten, welche oft durch die Nationalstaaten Gbernommen werden.
Dabei fihren solche Notmalnahmen, wie beispielsweise die Bankenrettung, zu
Uberdurchschnittlich hoher Neuverschuldung der Staaten. Zugleich wird die, oftmals daraus
folgende, Finanzierungskrise der Staaten genlitzt um Uber das Austeritatsparadigma einen
schlanken, auf seine existenziellsten Leistungen reduzierten, Staat zu propagieren. Laut Peck
ist die Urbane Austeritit gerade in den USA ein weitverbreitetes Muster der regressiven
Weitergabe staatlichen Sparzwangs an administrativ tiefergelegene Ebenen. Die hierarchisch
schwachere Position gilt jedoch nicht als ausschlaggebend dafiir, dass die von Peck
untersuchten US-Stadte (ibermaRig stark von ideologisch motivierten Kiirzungen betroffen
sind. Uber die Weitergabe der Austeritit an untergeordnete Hierarchien werden méogliche
Alternativen, wie z.B. eine progressive Umverteilung, im Vorhinein beschrankt. Dariber
hinaus wird der politisch-ideologische Charakter der Sparvorgaben durch das Abwalzen auf
immer weitere administrative Ebenen verschleiert und als, quasi naturgegebener,
Sachzwang konstruiert. Dabei sind es aber gerade die Stadte, die durch den staatlichen
Rickzug immer mehr offentliche Aufgaben Ubernehmen missen, zugleich aber immer
weniger Transferleistungen erhalten. Den betroffenen Gemeinden bleibt, im Zeitalter von

Austeritat und Finanzialisierung, meist nichts anderes Ubrig, als am Markt mit anderen

° Die trickle-down Theorie besagt im Wesentlichen, dass Steuerentlastungen fiir die Reichsten (= die

Kapitalklasse) einen Effekt nach sich ziehen wiirde, welcher schlussendlich fiir alle Bevdlkerungsschichten
vorteilhaft ware. Durch die steuerliche Bevorzugung besonders kapitalstarker Akteure wiirde diese mehr
produktives Kapital in die Volkswirtschaft investieren, was wiederum zu mehr Wirtschaftswachstum, mehr
Arbeitsplatzen und letztendlich steigenden Wohlstand fir alle bedeuten wiirde. Dieser Effekt konnte bisher
empirisch nicht belegt werden und wird unter anderem von Joseph Stiglitz stark kritisiert (vgl. Stiglitz 2012).
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Kommunen und Anlageprodukten um Finanzkapital zu konkurrieren. Dies beglinstigt nicht
nur, dass sich Stadte und ihre Administrationen zunehmend anhand betriebswirtschaftlicher
Kriterien (um-)organisieren, also zu sogenannten unternehmerischen Stadten werden (siehe
2.3.4. Die unternehmerische Stadt). Dabei werden auch die einer solchen Entwicklung
zugrunde liegenden Mechanismen reproduziert: Wenn Gemeinden, aufgrund fehlender
Einnahmen und mangelnder Finanzierbarkeit am Markt, gezwungen werden, sich durch
existenzbedrohende Kirzungen und Privatisierungen selbst zu beschneiden, dann verstarkt
dies gerade wieder das Bild des (lokalen) Staatsversagens, welches von neoliberalen
Ideologietragerinnen so gerne zur Legitimation der Kirzungspolitik herangezogen wird.
Dabei muss klar sein, dass derartig deregulierte Finanzmarkte ausschlielich nach ihren
eigenen Prinzipien funktionieren. Den wenigen Gewinner-Stadten - welche nach rein
profitorientierten Kriterien als gute Anlage bewertet werden — stehen eine Vielzahl an
Gemeinden gegenliber, welche nach Kraften versuchen, in dem von ,einander
widersprechenden Imperativen deregulierten Wachstums und bewusst herbeigefiihrter
politisch-administrativer Ohnmacht” (Peck 2015: 22) bestehen zu konnen. Die Austeritat
pragt und verandert allerdings auch die regulativen, institutionellen Arrangements. GemaR
der Pfadabhiangigkeit derartiger Entwicklungen Ilasst sich polemisch auch von einer
Sackgassenpolitik sprechen. Insgesamt zeigt sich jedenfalls, dass den als Notwendigkeit
konstruierten Politiken urbaner Austeritat zwar ein klares ideologisches Programm zugrunde
liegt, dieses aber zugleich, durch die multiskalare Wirkweise derartiger Prozesse, relativ gut
verschleiert werden kann. Hilfreich ist es dabei, einzelne konkrete Felder der kommunalen
Verdanderung als Folge des austerity urbanism zu benennen: Haufiges Opfer der
Einsparungsmafinahmen ist die stadtische Verwaltung selbst. Zu Beginn der Kiirzungsrunden
wird meist bei den sozialen Dienstleistungen gespart, was Entlassungen offentlich
Bediensteter sowie Einschrankungen in der sozialen Versorgung, etwa im Bereich
kommunaler Bildungseinrichtungen, nach sich zieht. Weitere Mallnahmen betreffen haufig
stadtische Infrastrukturen, welche entweder vollstandig privatisiert oder im Zuge von Public-
Private-Partnerships (= PPPs) ausgelagert werden. Damit einher geht eine vorrangige
Orientierung an den Interessen der beteiligten Privatunternehmen, zu Lasten der

Gemeinnutzigkeit. Der Druck der durch die kombinierte Wirkung von gestiegener
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Verantwortung und eingeengtem finanziellen Spielraum auf den Kommunen lastet ist
enorm. Letzten Endes lagern daher viele Gemeinden, aufgrund fehlender Alternativen, die
Kosten und Risiken auf die kleinste Einheit im Staat, die einzelnen Individuen, aus. Diese
miussen die lebensnotwendigen Dienstleistungen am liberalisierten, privaten Markt teuer
erkaufen. Fir viele Menschen stellt dies ein unmdégliches Unterfangen dar, wodurch ihnen
letztlich nur der Rickgriff auf informelle Versorgungsnetzwerke, bestehend aus solidarischen
Vereinen/Nachbarschaftshilfen bzw. personlichen sozialen Netzwerken, wie die Familie,

Ubrig bleibt (vgl. Peck 2015: 1 ff.).

Auch wenn die Situation jener US-amerikanischen Gemeinden, welche nicht den Kriterien
des Marktes entsprechen ein verheerendes, beinahe unwirklich-dystopisches Bild zeigen, so
muss klar sein, dass dies die konkreten und realen Lebensbedingungen zahlreicher
Menschen darstellt. Dass die Situation im deutschsprachigen Kerneuropa im Durchschnitt
weit weniger dramatisch ist, liegt jedoch keineswegs am Erfolg der hiesigen
Neoliberalisierungsstrategien. Vielmehr ist dies Folge einer jahrzehntelangen, vom
fordistischen Klassenkompromiss sozialdemokratischer Art gepragten
Gesellschaftskonstellation, welche sich aufgrund der Pfadabhidngigkeit auf den
Uberwiegenden Grofteil der Menschen noch immer positiv auswirkt. Die zahlreichen, sozial
erkampften Zugestdandnisse an die Lohnabhdngigen, wie zum Beispiel eine institutionelle
Verankerung kollektivrechtlicher Verhandlungen — wie hierzulande im Rahmen der
Sozialpartnerschaft tiblich — sind es, welche Osterreich von einem radikalen Durchschlag & la
austerity urbanism bisher halbwegs verschont haben. Nichtsdestoweniger stellt auch dieser
Zustand nur eine temporare, sich stets verdndernde Situation dar, in der das Pendel
zunehmend in Richtung Kapitalinteressen ausschlagt. Was dies fiir das gesellschaftlich so

umkampfte Thema Wohnen bedeutet, ist Gegenstand des folgenden Kapitels.

2.3. Auswirkungen auf das Wohnen
Nachdem die wesentlichen Charakteristika der kapitalistischen, insbesondere der

neoliberalen, Transformationsprozesse bereits nachgezeichnet wurden, gilt es nun die
Bedeutung und die Konsequenzen fir das gesellschaftliche Themenfeld des Wohnens

herauszuarbeiten. Dabei werden die Verdanderungen im Bereich der Akkumulation und
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Regulation mit der konkreten Lebensrealitit der Menschen, namlich der Frage nach

leistbarem Wohnraum, in Verbindung gebracht.**

2.3.1. Marktbasierte Wohnraumversorgung
Die Errichtung, Verwaltung sowie Wartung von Wohnraum ist spatestens seit dem Einsetzen

der Industrialisierung mehr oder weniger fixer Bestandteil der kapitalistischen
Produktionsweise, meist in Abhangigkeit von globalen, zumindest transnationalen
politokonomischen Regimen und den lokalen, konkreten Machtverhaltnissen. Demzufolge ist
jener Anteil des Wohnraums, dessen Errichtung und Verwertung Uber marktliche
Mechanismen bestimmt wird, stark schwankend. Bezogen auf den deutschsprachigen Raum
lassen sich dabei wesentliche, (iber einen gewissen Zeitraum stabile, Muster benennen.
Ohne an dieser Stelle eine fundierte historische Analyse durchzufiihren, sind oberflachlich
vier markante Phasen zu unterscheiden. Diese sind a) der privatwirtschaftlich organisierte
Wohnraum zur Zeit der industriellen Boom-Phase von etwa 1848 — bis 1910/20; b) der
soziale Wohnbau im friihen 20. Jahrhundert; c) der fordistische Wohnungsmarkt gepragt
vom funktionalistischen Klassenkompromiss von etwa 1945 bis 1975/80 und d) der verstarkt
Uber den Markt geregelte Wohnbau im Zeitalter der neoliberalen Globalisierung. Eine
ausfihrlichere, auf Wien bezogene Darstellung ist unter 3.1. Historischer Abriss —
Industrialisierung bis Nachkriegszeit zu finden. So unterschiedlich diese Phasen auch sind, in
allen vieren wurde zumindest ein Teil der Errichtung und Verwaltung von Wohnraum Uber
die Mechanismen des kapitalistischen Marktes abgewickelt. Je groBer der Anteil des
kapitalistischen Wohnungsmarktes ist, desto stdarker richtet sich die Logik und
Funktionsweise der gesellschaftlichen Versorgung mit Wohnraum nach profitorientierten
Interessen — welche sozialen Aspekten tendenziell diametral gegenliber stehen. Diese

angesprochene Gegenlaufigkeit lasst sich mit Hilfe eines Rickgriffs auf die Marx‘sche

*! Die im Kapitel 2.3. thematisierten Bereiche stellen selbstversténdlich nur jenen Ausschnitt dar, welcher fir
die Beantwortung der Forschungsfrage relevant erscheint und dient nicht der Negation weiterer
Veranderungsprozesse im urbanen Raum. Diesbeziiglich erwdhnenswert erscheint insbesondere der
Zusammenhang zwischen okonomischen Verwertungsstrategien und sicherheitspolizeilichen Aspekten der
Kriminalisierung, Uberwachung, Repression und Verdringung. Beziiglich einer Einfiihrung in das Thema
empfehlen sich u.a. die deutschsprachigen Arbeiten von Bernd Belina zur Broken Windows-These (2017), Marc
Diebdckers Texte zur Transformation von welfare zu workfare state, inkl. einer Analyse des 6ffentlich-medialen
und politischen Diskurs zum Wiener Praterstern (2014a, 2014b) oder vertiefend die in englischer Sprache
verfugbaren Werke von Loic Wacquant (2009) zum neoliberalen prisonfare bzw. punitive state.
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Analyse des Doppelcharakters der Waren (1964 [1894]) erkldren. Als Waren kénnen all jene
Dinge bezeichnet werden, die am kapitalistischen Markt handelbar sind. In einer
liberalisierten, kapitalistischen Volkswirtschaft trifft dies in der Regel auch auf Wohnraum zu.
Der Doppelcharakter umschreibt den Umstand, dass Waren grundsatzlich sowohl einen
Gebrauchswert (= GW), der sich an der Niitzlichkeit des Gegenstandes orientiert, als auch
einen Tauschwert (= TW), welcher sich prinzipiell aus Nachfrage und Angebot am Markt
ergibt, aufweisen. Wahrend sich die Nitzlichkeit einer Wohnung, also der Gebrauchswert an
Faktoren wie Lage, GroRRe, Ausstattung etc. misst, speist sich der Tauschwert aus, potentiell
zu erzielenden, Verkaufspreisen bzw. Gewinnspannen durch Vermietung des Wohnraums.
Dies stellt einen zentralen Zielkonflikt der marktbasierten Wohnraumversorgung dar: Nach
okonomischen Rationalitaten handelnde Eigentimerinnen zielen auf eine Maximierung des
Tauschwertes ab, wohingegen die (potentiellen) Bewohnerinnen in der Regel an einem
moglichst hohen Gebrauchswert interessiert sind (vgl. Holm 2013a: 2 f.). Dies trifft
besonders jene Personen, welche im Rahmen der hierarchischen, kapitalistischen
Arbeitsteilung nur lber sehr wenig Kaufkraft verfligen, also die unteren Fraktionen der
Klasse der Lohnabhangigen. Konnen sich diese keine Unterkunft am Markt leisten, missen
sie auf staatliche Sozialsysteme oder informelle Netzwerke zurlickgreifen. Also jene
Bereiche, welche aufgrund von Austeritdtsprogrammen und sozialrdumlichen
Segregationstendenzen ohnehin schon unter groBem Belastungsdruck stehen. Somit bleibt
oft nur noch Obdachlosigkeit und/oder Kriminalitat als Alternative tbrig. Aus 6konomischer
Perspektive zeichnet sich der Wohnungsmarkt neben dem Doppelcharakter der Waren noch
durch ein weiteres, konfliktreiches Merkmal aus. Der Verkauf bzw. die Vermietung von
Wohnraum stellt keine Mehrwertproduktion an sich dar, der Gewinn resultiert also nicht aus
der primdren Ausbeutung von Lohnabhangigen durch das Kapital. Schon Karl Marx (1964
[1894]) rechnete die, auf diese Weise erwirtschafteten, Profite stattdessen der Sphdre der

Zirkulation — oder wie David Harvey sagen wirde: dem sekundaren Kapitalkreislauf

(vgl. Harvey 2014: 27 ff.) — zu und beschrieb diese als ,besondere Form des Geldkapitals”
(Marx 1964 [1894]: 356), auf welches ,dann auch der Zins berechnet wird“ (ebd.).
Profitorientierte Investitionen in den Wohnraum stellen demzufolge also fiktives

Anlagekapital dar, welches auf Zinsertrag abzielt. Dieser Ertrag ist abhangig von Héhe und
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Zinssatz des fir die Investition geliehenen Kapitals sowie dem, am Wohnungsmarkt zu
erzielenden, Preis bzw. Mietzins. Durch den Charakter der privaten Wohnbauinvestition als
zinsorientiertes Kapital konkurriert der Wohnungsmarkt stets mit anderen Anlagefeldern um
Geld. Das heiRt, dass sich erst ab einer durchschnittlich héheren Rendite, eine Investition in
den Immobilienmarkt bezahlt macht. Dadurch ergeben sich oft stark segmentierte
Teilmarkte mit sehr unterschiedlichen Zinsertragen. Dies hat zur Folge, dass leistbarer
Wohnraum auch ohne weitere, nachfragesteigernde, Faktoren, wie z.B. einem starken
Zuzug, in einem vollstdndig kommodifizierten Markt systematisch in zu geringem AusmaR
angeboten wird. Dieses systemimmanente Marktversagen war zu jeder der oben genannten
Phasen gegeben, konnte aber beispielsweise im fordistischen/keynesianischen Zeitalter
durch regulatorische Malnahmen, wie starkem Mieterlnnenschutz und ausreichend
Investitionen in offentlichen, sozialorientierten Wohnbau, weitgehend (berbrickt werden

(vgl. Holm 2013a: 3 ff.).

In der gegenwartigen, post-fordistischen Phase wird der systemimmanente Mangel an
leistbarem Wohnraum jedoch durch den Wandel von einer zinsorientierten zu einer
finanzdominierten Immobiliendkonomie zusatzlich verscharft. Die intensive Deregulierung
der globalen Finanzwirtschaft im Zuge der Finanzialisierung flihrte zu einer Umkehr der
o0konomischen Beziehung zwischen Finanzmarkt und Immobilienwirtschaft. Kreditinstitute
werden somit von Kapitalgebern selbst zu Rendite suchenden Anlegern (z.B. durch die
Finanzwirtschaft betriebene Immobilienprojekte). Mit dieser Transformation geht, durch
Erwerb oder Errichtung von Wohnobjekten, nicht nur ein verstarkter und direkterer Zugriff
der Finanzmarktakteure auf den Wohnungsmarkt einher. Ebenso fungiert ein groBer
werdender Teil dieses Marktes nicht mehr nur als Zirkulationssphare, sondern wird selbst
zum ,Zentrum der Profitrealisierung” (Holm 2013a: 5). Somit verscharft die
Neoliberalisierung den Widerspruch zwischen Tausch- und Gebrauchswert weiter und
vereint Finanzmarktakteure, Banken, Versicherungen, Bauwirtschaft etc. zu einem
kapitalstarken Interessensblock (,Immobilien-Verwertungs-Koalition“(ebd.: 6)). Diese lose
Interessenskoalition begreift Wohnraum zunehmend als wichtigen Bestandteil ihrer eigenen,
profitmaximierenden Unternehmensstrategie, in der  Regel zum Nachteil

versorgungsorientierter Sozialpolitiken. Auf Makroebene zeigt sich durch den Wandel hin zu
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einem finanzdominerten Akkumulationsregime, dass im Vergleich mit dem Keynesianismus
eine  ausreichende  Versorgung mit leistbarem  Wohnraum  nicht langer
Reproduktionsbedingung des Kapitalismus selbst darstellt. Dies zeigt sich auch in Bezug auf
den, tendenziell ineffektiven, vernachlassigenden Umgang der institutionellen, politischen

Regulation mit der Frage nach leistbarem Wohnraum (vgl. ebd.: 3 ff.).

2.3.2. Profitbestimmte Bodennutzung und Wohnungspolitik
Die global wirkmachtigen, kapitalistischen Ausdehnungsprozesse und die Dynamiken der

Neoliberalisierung beeinflussen die urbane Bodennutzung stark. Vor allem seit der Krise ab
2008 gelten Investitionen in Boden bzw. Wohnraum als wichtiger Bestandteil der wenigen
verbliebenen, potentiell profitreichen Investitionsmdglichkeiten einerseits, sowie auch als
vergleichsweise sichere Option (Stichwort: Betongold). Die (lokal-)staatliche Regulation gilt
als Abbild der herrschenden Machtverhaltnisse und wird als solches weitgehend von den
Interessen der dominanten Kapitalfraktionen beeinflusst. Dementsprechend hat sie
regelmalig wenig an der finanzorientierten Bodennutzung auszusetzen. Gleichwohl darf der
Einfluss der politisch-institutionellen Ebene auf die Bodennutzung nicht unterschatzt
werden. Die Wohnungspolitik beschreibt ein regulatorisches Feld, welches — immer vor dem
Hintergrund dominanter, globaler sowie nationaler Akkumulationsstrategien — liber eine
Vielzahl an MalRnahmen, die Art und Weise wie Wohnraum produziert und genutzt wird,
mitgestalten kann. Zugang und Nutzung des Bodens unterliegen dabei, aus
regulationstheoretischer Sicht, im Einflussbereich von Lohn- und Naturverhaltnis. Dies ergibt
sich durch die (re-)distributive Funktion sozialpolitischer Regulation, zum Beispiel im Rahmen
von Wohnbauférderung bzw. Zuteilung von Sozialwohnungen. Aber auch die gesetzlichen
Bestimmungen zu moglicher Nutzung und Verwertung von Grundbesitz, beispielsweise
durch die lokale Bauordnung, spielen eine wesentliche Rolle fir die Aneignung der
potentiellen Bodenrente. Die Wohnungspolitik, als Teil der Sozialpolitik, umfasst neben der
Regulation des bestehenden Immobilienmarktes auch die zuklnftige Produktion von
Wohnraum. Durch die Interdependenz vieler, reziproker Prozesse beeinflusst sie zumindest
indirekt auch weitere soziale Verhiltnisse, wie etwa das Konkurrenzverhaltnis zwischen

produktivem und fiktivem Kapital bzw. den Bodenrentiers (vgl. Jager 2006: 31 ff.).
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Zunehmendes Auseinanderklaffen von Angebot und Nachfrage fiihrt entsprechend zu
steigenden Preisen. Im Vergleich zu friheren Situationen, mit einem Fehlbestand an
leistbarem Wohnraum, ergibt sich die gegenwartig erhéhte Nachfrage nicht nur aus dem
Bevolkerungswachstum, sondern auch aus dem Umstand, dass in den meisten
kapitalistischen Kernlandern, wie Osterreich und Deutschland, die Realldhne seit Jahren
stagnieren (vgl. Heinz 2015: 92 ff.). Zieht man den Verbraucherpreisindex als Referenzwert
heran, so weist Deutschland zwischen 2001 und 2009 einen durchschnittlichen
Reallohnverlust von lber 6% auf; in Osterreich konnte im gleichen Zeitraum eine minimale
Steigung von 1% jahrlich erzielt werden (vgl. Kurier.at: 2013). Laut dem Bundesrechnungshof
blieb die Steigerung der Osterreichischen Medianeinkommen seit 2009 stets hinter der
Wachstumsrate der Inflation zuriick. Dies trifft besonders auf Arbeiterlnnen zu: Diese
verloren seit 1998 14% ihres verfligbaren Einkommens (vgl. RH 2014: 24). Zieht man die
Wiener Mietzinse inklusive Betriebskosten als Vergleichswert heran, zeigt sich eine dhnliche
Divergenz. Zwischen 2000 und 2010 stiegen die Mieten namlich um 34% und damit deutlich
starker als der Durchschnittlohn mit 22% (vgl. s’"Schmankerl 2012: 27 f). Somit sind immer
groRere Fraktionen der Lohnabhingigen, also auch der sogenannten Mittelschicht??, von
steigenden Mietpreisen bei etwa gleichbleibenden Reall6hnen betroffen. Eigentlimer von
Wohnbestand reagieren in der Regel mit Aufwertung, von bis dato leistbaren, Altbauten zu
Wohnungen gehobener bis luxuridser Klasse. Tritt dies in raumlich geballter Form auf, so
spricht man auch von Gentrifizierung. Auch wenn sich dieser Begriff im Laufe der letzten
Jahrzehnte, sowohl im akademischen als auch 6ffentlichen Diskurs etablieren konnte, gibt es
bis dato keinen exakte Definition. Wahrend Gentrification bzw. Gentrifizierung im
Alltagsverstandnis meist mit einem sozio-kulturellem Wandel hinsichtlich neuer

Konsummaoglichkeiten (etwa neue, hippe Cafés und Bars) und Lebensstile (z.B. Zuzug einer

?2 An dieser Stelle méchte ich auf die Streitbarkeit der fiktiven Kategorie der Mittelschicht verweisen. Je nach
Interessenslage kann die Mittelschicht, also jener Teil der Bevélkerung, der als weder arm noch reich gilt,
unterschiedlich definiert werden. Die gangigsten Modelle ziehen das verfligbare Nettoeinkommen als
entscheidende Variable heran und setzen diese in Kontext zu dem Medianwert. Die Statistik Austria rechnet
samtliche Personen, deren verfligbares Einkommen zwischen 60% und 180% des Medianeinkommens betragt
zum Mittelstand, was auf knapp 60% der 6sterreichischen Bevolkerung zutrifft. Wobei die untere Grenze (2015:
1.185 €/pro Person und Monat) zugleich auch bereits der Armutsgefahrdungsschwelle entspricht (vgl. OGB
2015). Zieht man jedoch die Vermégensverteilung zur Bestimmung des Mittelstandes heran, ergibt sich ein
weitaus dramatischeres Bild. Demnach z3hlt hierzulande nur mehr jede/r Vierte zur Mittelschicht; die reichsten
flinf Prozent horten dagegen fast die Halfte des Osterreichischen Gesamtvermaogens (vgl. Rehm 2013).
35



kiinstlerische Avantgarde, Bobofizierung®) in Verbindung gebracht wird, versucht die
kritische Stadtforschung die politdkonomischen Strukturen und Prozesse, welche hinter der
Transformation stehen, zu benennen und zu analysieren. Gentrifizierung beschreibt also die
profitorientierte Aufwertung von (Wohn-)Raum, im Zuge derer einkommensschwacherer
Bevodlkerungsschichten zugunsten finanzstarker Einwohnerlnnen verdrangt werden. Dabei ist
der Verdrangungsmechanismus keineswegs als unbeabsichtigte Nebenwirkung zu verstehen,
sondern stellt einen notwendigen Bestandteil der Transformation dar. Durch die sehr
langfristige und bestdndige Form der gebauten Umwelt kann profitgetriebener Wandel
ganzer Stadtteile nur mittels steigender Kaufkraft der betroffenen Bevolkerung
funktionieren. Da in Zeiten von neoliberaler Umverteilung kein nennenswerter Anstieg der
durchschnittlichen Realldhne zu erwarten ist, bedarf es, zum Zweck der Realisierung
moglicher Profite, den weiter oben beschriebenen Austausch der Bevélkerung. Dabei gilt,
dass ein hoher rent gap, also eine groRe Differenz zwischen aktuell erzielten Mietzinsen und
den nach der Aufwertung potentiell zu lukrierenden Preisen, Gentrifizierungsprozesse
wahrscheinlicher macht. Nach dem Erklarungsmodell der rent gaps ziehen insbesondere
stark vernachladssigte Wohnungsbestande, welche nach einer erfolgten Sanierung deutlich
hohere Mieteinnahmen ermoglichen, privates Investitionskapital an. In der kritischen
Stadtforschung wird diese mikrookonomische Dynamik auch mit dem Modell der
Monopolrente erklart. Der Begriff Monopol bezieht sich dabei auf die Einmaligkeit der Lage
des Grundstiicks bzw. des Gebaudes, da es sich bei Boden um ein knappes Gut handelt,
welches nicht ohne weiteres reproduziert werden kann. Im Rahmen von
Gentrifizierungsprozessen bemisst sich der Wert des jeweiligen Grundes bzw. Gebadudes
zumeist aus dem Image des aufzuwertenden Stadtteils und der potentiellen
Zahlungsbereitschaft zuklnftiger Mieterlnnen/Kauferinnen. Hinzu kommt, dass durch die
Aufwertung ganzer Stadtviertel ein Ausstrahlungseffekt entstehen kann, welcher die rent
gaps im Vergleich zur Modernisierung einzelner Wohnobjekte nochmals vergroRert. Da die

Investitionskosten fiir Kauf und/oder Sanierung eines Gebdudes aus Kapitalsicht stets von

% Der Ausdruck Bobo (ein Akronym und zugleich Oxymoron, zusammengesetzt aus bourgeois und bohémien)
beschreibt zumeist auf (ab)wertende Weise die Kombination einkommensstarker Globalisierungsgewinner und
somit bourgeoiser Bevolkerungsschichten mit alternativen, kiinstlerischen zumeist auch gesellschaftsliberalen
Einstellungen und Lebensstilen (Boheme) (vgl. Hohmann 2001)
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den zukiinftigen Einnahmen Ubertroffen werden miussen, ist die Entstehung von
Verdrangungseffekten in derartigen Marktdynamiken unumgéanglich. In, von Gentrifizierung
betroffenen Stadtteilen, orientieren sich die Grundstlickspreise dementsprechend nicht
(nur) an den derzeit zu erzielenden Renten (respektive Mieteinnahmen), sondern primar an

den zukinftigen, moglichen Post-Aufwertungs-Renten (vgl. Holm 2013b: 24 ff.).

Bei der, damit einhergehenden, Verdrangung kann grob eine direkte und eine indirekte
Form unterschieden werden. Direkte Verdréngung beschreibt die mehr oder weniger
gewaltvolle Entfernung der Mieterinnen. Dies kann entweder durch ékonomischen Druck®*
oder physische MaBnahmen passieren. Gemeint sind damit zahlreiche, zumeist im
halblegalen Bereich stattfindende, aber rechtlich nur schwer zu ahndende Vorgehensweisen,
welche darauf abzielen den Mieter durch gezielte Sabotage aus der Wohnung zu drangen.
Darunter fallen beispielsweise das bewusste Verwahrlosen des Hauses, Manipulation von
Wasser, -Strom, -Gasleitungen, die Ablagerung von Mill und Schutt, Zerstorung von
Gangfenstern und Tlren, bis hin zu direkten kérperlichen Einschiichterungsversuchen und
Angriffen. Die indirekte bzw. ausschliefSende Verdringung passiert oftmals fir die jeweilige
Mietpartei unbemerkt und fir diese auch ohne direkte Folgen. Gemeint ist damit eine
Erhohung der Mieten nach Beendigung des Mietverhaltnisses auf einen Wert, welcher es
einer, dem Vormieter/der Vormieterin sozioGkonomisch gleichgestellten, Partei
verunmoglicht einzuziehen. Diese Form der Verdrdangung passiert meist schleichend, kann

aber ganze Stadtviertel sozialraumlich segregieren (vgl. Kadi/Verlic 2013: 1f.).

Auch auf Ebene der Eigentimerinnen konnen sich durch zu erwartende Aufwertungen
bedeutende Verdnderungen ergeben. Oftmals befinden sich Altbaubestinde wie z.B.
Zinshauser in Besitz einzelner, meist jedoch mehrerer langjahriger Eigentiimerinnen. Haufig
dient ihnen dieses Eigentum als langfristige Absicherung bzw. zusatzliches Einkommen,
investiert wird tendenziell wenig und derartige Hauser verbleiben oft Gber viele Jahrzehnte
im Familienbesitz. Aus mikro-6konomischer Perspektive entspricht diese Anlagestrategie in
der Regel einer langfristigen (Grund-)Rentenorientierung. Die einmalige Investition in den

Erwerb von Boden bzw. Wohnraum soll tGber viele Jahre hinweg einen stabilen Riickfluss in

4 Beispielsweise durch eine unmittelbare Erhéhung der laufenden Mietkosten tber die finanzielle Leistbarkeit
hinaus.
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Form von Mietzinsertragen ermdglichen. Somit kommt dem Wohnungseigentum die
Funktion von zinstragendem Kapital, ahnlich wie bei einem Sparbuch, zu. Im Zuge von
Gentrifizierungsprozessen wird jedoch, angetrieben durch grofle, zundchst aber nur
potentielle, Ertragsliicken eine preisliche Dynamik in Gang gesetzt, welche haufig im Verkauf
des Grundstlicks bzw. des Wohnraums resultieren. Die Kauferlnnen sind oftmals keine
Einzelpersonen, sondern grolRe Kapitalgesellschaften, wie beispielsweise
Immobilienverwertungsunternehmen, welche tber ausreichend Finanzierungsmoglichkeiten
verfligen. Politokonomisch bedeutsam ist dieser Eigentiimerinnenwechsel vor allem deshalb,
weil die neuen Besitzerinnen in der Regel eine deutlich andere Veranlagungsstrategie
verfolgen als die Alt-Eigentiimerlnnen. Anstelle der Rentenorientierung tritt eine Strategie,
welche auf eine kurzfristige, moglichst hohe, Rendite abzielt. Das bedeutet, dass sich der
Planungshorizont deutlich verkirzt und vorrangig auf weitere Preissteigerungen spekuliert
wird. Nicht langfristige Wertsicherung und stabile Rickflisse aus Mietzahlungen stehen im
Fokus, sondern die Verwertung des Grundstiicks im Sinne einer reinen Finanzanlage.
Bezogen auf den oben angefiihrten Vergleich mit dem klassischen Sparbuch, entspricht der
renditeorientierte Wohnungskauf mehr einer Anlage am Aktienmarkt. Die konkreten Folgen
fir die Mieterinnen, abgesehen von der Sanierung des Gebaudes und einem
dementsprechenden Anstieg der Wohnqualitdt, sind zumeist negativ zu beurteilen. Der
Verkauf an ein, auf Immobilienverwertung spezialisiertes, Unternehmen manifestiert sich in
der Art und Weise, wie mit dem Wohnraum umgegangen wird. Die renditekonomische
Orientierung der neuen Eigentiimerinnen wird besonders durch die rasche Abfolge von Kauf
und Verkauf des Anlageobjekts bemerkbar, wobei die Planungsunsicherheit fir die
Mietparteien beispielsweise durch befristete Mietvertrage zunimmt, da eine Verlangerung
dann meist von betriebswirtschaftlichen Kriterien abhadngt. Nicht selten bedeutet ein
Eigentimerinnenwechsel auch die Umwandlung der Gebaudenutzung. Klassische
Mietshauser werden dann in profitablere Nutzungen umgewandelt, wie beispielsweise in
Eigentumswohnungen, Bilros oder auch gewerbliche Kurzzeitunterkiinfte

(Ferienwohnungen?®, Serviced Apartments etc.). All diese Umwandlungsstrategien haben die

% Darunter fillt auch die Vermietung von Wohnraum Uber Online-Portal wie zum Beispiel AirBnB. Diese sehr

umstrittene Praxis, wird wegen diverser Effekte kritisiert, unter anderem wegen der damit verbundenen

Vernichtung von Wohnraum, inklusive preissteigernder Effekte. Laut Schatzungen werden auf diese Art und
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Verdrangung der derzeitigen Mieterlnnen zur Bedingung und bedeuten die Vernichtung von

ehemals leistbaren Wohnraum (vgl. Holm 2013b: 26 ff.).

Eine bedeutende Rolle bei der Ausgestaltung der Boden- bzw. Wohnraumnutzung/-
verwertung spielen jedoch auch die administrativ-legistische Regulation und die
Krafteverhadltnisse vor Ort, weswegen, trotz globaler Ausbreitung, Gentrifizierung — als
Ausdruck und Instrument der kapitalistischen Urbanisierung —  weltweit in sehr
unterschiedlichen Ausformungen zu finden ist. Gerade deshalb ist eine kritisch-analytische
Auseinandersetzung mit den Ursachen und Wirkungen der Gentrifizierung fiir eine
emanzipatorische Politik, sei es auf formeller-reformistischer oder praktisch-aktivistischer
Ebene, unabdingbar (vgl. Holm 2014: 102 ff.). Auch die privaten, marktorientierten
Bautrager versuchen mit der Errichtung von Wohnungen mit gehobenen Standards diesem
Trend zu entsprechen. Als Resultat dieser, auch als ,,New-build Gentrification” (Holm 2014:
106) bezeichneten, Entwicklung kann ein zunehmend gespaltener Wohnungsmarkt
beobachtet werden. Nicht nur regional kann zwischen Angebotsiiberschuss in
strukturschwachen, z.B. ehemals von Schwerindustrie besiedelten Gebieten, und
wirtschaftsstarken Stadten mit Nachfrageliberhang unterschieden werden. Auch innerhalb
der sogenannten Boom-Regionen Osterreichs, vor allem Wien, aber auch z.B. Innsbruck,
Salzburg und Graz, teilt sich der Markt in ein wachsendes Segment erstklassiger Wohnungen
und — relativ bzw. teilweise auch absolut gesehen — schrumpfenden Bestidnden von
leistbarem Wohnraum auf (vgl. Heinz 2015: 92 ff.). Damit einhergehen, neben dem
konkreten  Verlust von leistbarem Wohnungsbestand, ebenso sozialraumliche
Segregationsprozesse, welche in einer sowohl geographisch- als auch sozial dimensionierten
Form der wachsenden Ungleichheit Ausdruck finden. Diese kapitalistisch vermittelten Ein-

und Ausschlussprozesse (iberlappen und verstirken sich oftmals durch rassistische,

Weise rund 2.000 Wohnungen dem Wiener Markt dauerhaft entzogen, wobei sich ein Grof3teil des Angebots
auf relativ wenige, profitorientierte Akteure sowie beliebte Stadtteile beschrankt (vgl. Szigetvari 2017). Um
den Umfang der Arbeit zu begrenzen, wird jedoch nicht gesondert auf dieses Problem eingegangen.
Weiterflihrende Informationen finden sich beispielsweise in der Studie von Seidl et al. (2017).
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geschlechtsbezogene oder andere, nicht-6konomische Faktoren®® (vgl. Biirkner 2014: 108

ff.).

2.3.3. Responsibilisierung am Wohnungsmarkt
Neben den bereits diskutierten, neoliberalen Dynamiken von Finanzialisierung und

Kommodifizierung macht sich noch ein weiterer, fir die Entwicklung des Wohnens
wesentlicher Teilprozess der neoliberalen Transformation bemerkbar, namlich die
sogenannte Responsibilisierung. Damit umschreibt Heeg (2013: 75 ff.) die, durch offentliche
Diskurse und Praxen, veranderte Rolle der Individuen bei der Sicherung des eigenen
Lebensstandards. Gemal der neoliberalen Ideologie ist jeder Mensch fiir sein Wohlergehen
selbst verantwortlich und staatliche Absicherung wird, je nach Kontext, als zu teuer, zu
ineffektiv, zu korruptionsanféllig oder generell als wettbewerbsverzerrend gebrandmarkt.
Folglich sollen alle Individuen selbst am Markt als Investorlnnen tatig werden, um sich gegen
etwaige Einkommensverluste durch Krankheit, Alter, Erwerbslosigkeit etc. absichern zu
kénnen. Die Auswirkungen von Finanzialisierung, Kommodifizierung und Responsibilisierung
auf den Wohnungsmarkt27 lassen sich nach Heeg wie folgt zu (zumindest) drei wesentlichen
Punkten zusammenfassen: 1.) Der soziale Wohnungsbau bzw. alternative, nicht-marktlich
geregelte Modelle wie gemeinnitziges Wohnen, werden massiv angegriffen: Dies passiert
sowohl auf diskursiver als auch auf materieller Ebene. Letzteres umfasst beispielsweise die
rigorosen Austeritatsprogramme (siehe auch 2.2.4. b) Kommunale Austeritédtsprogramme),
welche den Spielraum flir kommunale Sozialprogramme dermaBen beschneiden, dass ein
Ende des sozialen Wohnbaus und oftmals sogar der Verkauf des Wohnungsbestandes
erzwungen wird. 2.) Die Regulationsweise wird auch auf politisch-institutioneller Ebene
zunehmend an die Interessen des (Finanz-)Kapitals angepasst. Beispiele hierfiir sind unter
anderem ein abgeschwiachter Mieterlnnenschutz und eine gezielte Forderung von
Wohnungseigentum. Letztlich verdrangt die Schaffung profitorientierter
Investitionsmoglichkeiten die soziale Absicherung als primares Ziel der Politik. 3.) Durch die

Propagierung der wirtschaftlichen Eigenverantwortung soll die Aufgabe der sozialen

*®Das Konzept der Intersektionalitdt kann dabei helfen solche multiplen Ausgrenzungsdynamiken analytisch zu
fassen. Mehr dazu z.B. bei Winkler/Degele (2009) oder Lutz et al. (2013).
“Susanne Heegs Beitrag Wohnungen als Finanzanlage (2013) beschreibt den deutschen Wohnungsmarkt,
welcher wu.a. aufgrund der groRen Bedeutung von Mietverhiltnissen und einer jahrzehntelangen
Sozialbautatigkeit anndhernd mit dem 6sterreichischen respektive dem Wiener Markt vergleichbar ist.
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Absicherung vom Staat auf das Individuum Ubertragen werden. Auf diese Weise kann eine
marktliche Losung flr die, durch die Austeritait herabgesetzte, (lokal-)staatliche
Leistungsfahigkeit im Bereich der sozialen Versorgung, etabliert werden. Individuen werden
dazu gedrangt sich am Markt selbst gegen diverse Risiken wie jene, die sich etwa durch
unsichere Einkommens- bzw. Familiensituationen ergeben, abzusichern. Darilber hinaus
fordert ein derartiger Trend, in dem er darauf abzielt, noch mehr , Kollektivsparvermégen”
(Heeg 2013: 82) in den Finanzmarkt zu pumpen, die Transformation hin zum
finanzdominerten Akkumulationsregime. Dies verstarkt, zusammen mit den extrem
niedrigen Zinsen ab dem Jahr 2010%, den Trend zur Immobilie als Wertanlage, wodurch die
Preise am Wohnungsmarkt weiter steigen und die Gefahr einer spekulativen
Immobilienblase deutlich zunimmt (vgl. Heeg 2013: 75 ff.). Als Fazit bleibt, dass
Finanzialisierung, Kommodifizierung und Responsibilisierung als neoliberale Strategien das
Finanzkapital und insbesondere profitorientierte Wohnrauminvestitionen starken und
zugleich marktliche Regelungen als Normalitat propagieren. Dementsprechend entfalten die
angesprochenen Prozesse stark transformative Wirkungen im Sinne der Creative

Destruction.

2.3.4. Die unternehmerische Stadt
Die neoliberalen Transformationsprozesse schlagen sich auch auf die Ausgestaltung der

offentlichen Verwaltung nieder. Im Mittelpunkt steht dabei die Ubernahme
betriebswirtschaftlicher Perspektiven und Handlungsweisen durch staatliche bzw.
kommunale Verwaltungseinheiten. Vorangetrieben wird diese Tendenz — oft unter dem
Schlagwort New Public Management — vor allem von Seiten grofler internationaler
Institutionen des neoliberalen Wandels wie etwa IWF und Weltbank, aber auch von Seiten
der zunehmend wettbewerbsorientierten Nationalstaaten. Durch die Weitergabe
regulatorischer Verantwortlichkeiten von der nationalen an die lokale Ebene — bei
gleichzeitiger austeritatsbedingter Beschrankung des Handlungsspielraumes — wird eine
neoliberale Transformation der stadtischen Regulation aktiv unterstiitzt. Diese

unternehmerische Stadtpolitik weist zwei wesentliche, re-strukturierende Wirkmechanismen

%8 Sowohl Zinsen fiir Wohnbaukredite von Verbrauchern, als auch fir Unternehmenskredite sind seit 2010 stark
gefallen und haben 2015 mit knapp 2% p.a. ein historisches Tief erreicht (vgl. derStandard.at 2015).
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auf, welche beide im Kern darauf hinarbeiten , samtliche Bereiche stadtischer Politik unter
den kategorischen Imperativ der Standortoptimierung” (Schipper 2014: 99) zu stellen. Dabei
wird erstens, — im Sinne einer externen Steuerung — nach aullen hin versucht, im Kampf um
das global agierende (Finanz-)Kapital, konkurrenzfahig zu sein. Dies fihrt zur pro-aktiven
Anpreisung der Stadt als kapitalfreundlichen Standort, wobei der Adressatenkreis neben
dem Finanzmarkt auch wohlhabende Touristinnen, hochqualifizierte Akademikerlnnen und
Akteure der kiinstlerischen, kreativ-innovativen Szene umfasst. Selbst erfolgreichen
Strategien steht dabei jedoch immer auch eine Kehrseite gegentiber. All jene Bediirfnisse
und Interessen der Bewohnerlnnen, welche nicht in das marktkonforme Image passen,
werden negiert wobei auch die gezielte Ausgrenzung, Kriminalisierung und Vertreibung
devianter Personengruppen Teil der Standortpolitik sein kann (vgl. Schipper 2014: 97 ff.).
Zweitens, bedeutet eine unternehmerische Stadtpolitik — im Sinne einer internen Steuerung
— in der Regel die sukzessive Ausrichtung an  wettbewerbsorientierten
Managementtechniken. Der Einsatz betriebswirtschaftlicher Organisationsformen soll eine
erhohte Effizienz der angebotenen Produkte bzw. Dienstleistungen ermdéglichen, wodurch
Stellen eingespart und Kosten minimiert werden konnen. Abgesehen von diesen, relativ
unmittelbaren Konsequenzen, geht eine derartige Transformation Ublicherweise auch mit
Veranderungen auf der diskursiven Ebene einher. Ziel ist es, marktwirtschaftliche
Denkweisen in bislang nicht profit-orientierte Bereiche des offentlichen Lebens zu
Ubertragen. Durch die vielleicht trivial erscheinende Umbenennung von Amtern zu
Servicecenter und Blrgerlnnen zu Kundinnen wird beispielsweise nicht nur versucht die
zunehmende Orientierung an privatwirtschaftlichen Leistungsparametern zu verschleiern,
sondern diese Veranderungen diskursiv als gesellschaftlich vorteilhaft und somit legitim
erscheinen zu lassen. Schlussendlich soll die neoliberalisierte Stadt wie ein profitorientiertes
Unternehmen gefiihrt werden. Am Gemeinwohl ausgerichtete Praxen werden durch
marktorientierte Effizienzsteigerungen und Rationalisierungen (etwa Ausgabenkirzungen,
Entlassungen von Personal, Privatisierung stadteigener Betriebe etc.) verdrdngt. Viele
Gemeinden und Stadte beginnen im Zuge des New Public Management ihre Verwaltung zu
verschlanken und deren Aufgabenbereich auf das Wesentlichste zu reduzieren. Eine Vielzahl

an wichtigen, aber eben nicht zentralen, Tatigkeiten wird dabei an sogenannte Stadtische
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Unternehmen bzw. deren Tochter ausgelagert, wobei dies in der Regel mit einer
zunehmenden Abweichung von sozialpolitischen Versorgungsidealen einhergeht. Auf diese
Weise entstehen oft weit verzweigte und duBerst komplexe Strukturen in der Grauzone
zwischen staatlichen und privatwirtschaftlichen Unternehmungen. Abgesehen von
organisationalen und diskursiven Veranderungen gibt es noch viele weitere Mischformen,
welche mit der Kommodifizierung bzw. marktwirtschaftlichen Organisation von staatlichen
bzw. kommunalen Einrichtungen einhergehen. Als eine besondere Form der Auslagerung
gelten sogenannte Public-Private-Partnerships (= PPPs), bei denen es zu unterschiedlichen
Arten der Kooperation zwischen oOffentlichen Stellen und privatwirtschaftlichen
Unternehmen kommen kann. Gemeinsam ist ihnen, dass sich die Motivation fir derartige
MalRnahmen meist aus der Sicherstellung kurzfristiger kommunaler Einnahmen (z.B. im Falle
mangelnder Liquiditdt als Folge urbaner Austeritdtspolitiken) sowie aus der Schaffung
attraktiver Profitmoglichkeiten flr private Akteure, speist. Diese Konstellation — Holm spricht
hier, bezogen auf die gebaute Umwelt, von einer mehrdimensionalen
»lmmobilienverwertungskoalition” (Holm 2014: 105) — birgt ein hohes Risiko an nicht zu
vereinbarenden Interessenskonflikten und fiihrt oftmals zu nachteiligen Entwicklungen fir
die Blrgerinnen. Denn gleichwohl die Promotorinnen der PPPs mit mehr Transparenz und
besserem Service durch die Beteiligung der Privatwirtschaft werben, bedeutet dies in der
Praxis eine undurchsichtige Struktur, unklare Zustdandigkeiten, hohe Transaktionskosten,
einen Verlust an Spielraum fir sozial gerechte, nicht marktorientierte MalRnahmen und nicht
zuletzt mangelnde Moglichkeiten der demokratischen Kontrolle. Eine ahnliche
Funktionsweise liegt dem Cross-Border-Leasing zugrunde, bei dem staatliche Infrastruktur,
wie z.B. der offentliche Nahverkehr, fiir sehr lange Zeitrdume an auslandische Konzerne

verpachtet und anschlieRend zurilick gemietet werden (vgl. Holm 2014: 102 ff.).

Seit den 1980er Jahren findet diese ideologisch motivierte Neuorientierung stadtischer
Administrationen zunehmend Verbreitung und zeigt dabei hadufig das Bild von
alternativiosen Sachzwangen. Aus der Perspektive kritischer Stadtforschung ist es jedoch
zentral, sich mit der sozialen Konstruktion derartiger Paradigmen zu beschaftigen und diese

im Hinblick auf Macht- und Herrschaftsstrukturen zu hinterfragen. Klar wird dabei, dass die
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angeblich natilrlichen Sachzwange keineswegs alternativlios sind. Im Gegenteil: Diese sind
zentraler Bestandteil der politisch-ideologischen Neoliberalisierungsstrategien und zielen als
solche nicht nur auf die Umsetzung von ungleichen Politiken, sondern auch auf die
Verschleierung dieser, ab. Wie dies vonstattengeht ist Gegenstand weiterfliihrender
Forschungsarbeiten, welche sich beispielsweise kritisch mit der gesellschaftspolitischen
Wirkung von Diskursen und Hegemoniestrukturen auseinandersetzen® (vgl. Schipper 2014:
97 ff.).

Der Wandel hin zum dominanten Leitbild der unternehmerischen Stadtpolitik kann
politokonomisch als eindeutige Folge bzw. konstitutiver Teilaspekt der Neoliberalisierung
bewertet werden. Auch hier zeigen sich grofle Diskrepanzen zwischen ideologischem
Anspruch und real-existierender Wirklichkeit. Die, in der Regel, gemeinwohlorientierten
Monopole der o6ffentlichen Hand werden mit dem Argument abgeschafft, mehr
privatwirtschaftliche Konkurrenz wirde niedrigere Kosten und/oder besseren Output
bedeuten. Tatsachlich fiihrt dies meist jedoch zu profitorientierten Oligopolen, welche sich
an kapitalistischer Mehrwertproduktion statt am Gemeinwohl orientieren, was wiederum zu
Lasten der Klasse der Lohnabhangigen geht. Die stark eingeschrdnkten, staatlich-
kommunalen Steuerungsmoglichkeiten gehen schlieBlich regelmadflig mit politischen
Legitimationsproblemen einher und gefdhrden auf lange Frist die Stabilitdit des
demokratischen Systems (vgl. Holm 2014: 167 ff.). Auf der urbanen, lokalen Ebene zeigen
sich die Auswirkungen der neoliberalen Prozesse unter anderem in der, zunehmend
marktformig gestalteten, Versorgung mit Wohnraum, zum Zwecke der profitorientierten
Verwertung. Mit steigender Tendenz wird Finanzkapital, auf der Suche nach Moglichkeiten
renditereicher Anlage, in den Wohnungsmarkt investiert. Dabei kommt der lokalen
Regulation eine zwar zunehmend wichtige, zugleich aber durch Austeritdt und ahnliche,
ideologisch motivierte Regulationsdispositive, mit eingeschrankten Handlungsspielrdumen
einhergehende, Rolle zu. Fir eine Vielzahl der in Stadten lebenden Menschen fiihren diese

Verdnderungen zu steigenden Mieten, Verdrangungseffekten, sozioGkonomischer

?® Wegweisend sind dabei u.a. die Werke von Foucault (zu Diskurs und Gouvernementalitit; sieche Foucault:
2004) und Gramsci (zu Hegemonie; siehe etwa Barfuss/Jehle: 2014) bzw. weiterfiihrenden Arbeiten (siehe etwa
Lemke 1997).
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Segregation und Entdemokratisierung, wodurch nicht zuletzt vermehrt soziale Spannungen

auftreten kénnen (vgl. Harvey 2014: 20 ff.).

2.4. Neoliberale Lokalisierungsstrategien und (wohnungs-)politische
Regulation
Gleichwohl sich neoliberale Transformationsprozesse eindeutig nicht auf eine einzelne

raumlich-geographische Ebene beschrianken, sondern multiskalar wirksam sind, kommt dem
stadtischen Raum bei der Analyse dieser Veranderungen eine besondere Schlisselrolle zu.
Dies liegt einerseits darin begriindet, dass Stadte im Rahmen der neoliberalen Globalisierung
zunehmend in marktorientierter Konkurrenz zu einander stehen. Die Veradnderung der
internationalen kapitalistischen Produktionsweise bedeutet fiir urbane Zentren ein
zunehmend instabiles, auf die Interessen des (Finanz-)Kapitals ausgerichtetes,
krisenanfalliges Umfeld, mit dem sich die lokale Administration auseinander setzen muss.
Stadtische Verwaltungen auf der ganzen Welt sehen sich zum Handeln gezwungen, um diese
Veranderungen und die dadurch verursachten Probleme, wie etwa Arbeitslosigkeit,
Verarmung, Segregation und Umweltzerstérung, abzufedern. Dies bedeutet zugleich eine
steigende Eigenverantwortung, welche aber regelmaRig auf massive budgetdre Restriktion
trifft, welche ebenfalls ein Ausdruck der neoliberalen Transformation in Gestalt urbaner
Austeritatspolitik ist. Gepaart mit einem, oft sehr kurzfristigen, Handlungsdruck und den
duBerst instabilen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, bleibt den stadtischen
Administrationen in der Regel nur ein Angleichen der lokalstaatlichen Regulation an die
Bedingungen des nunmehr entfesselten Kapitals und seiner Akkumulationslogik tbrig. Dies
findet dann, relativ unabhangig von der politischen Ausrichtung der Stadtregierungen, haufig
Ausdruck in verscharftem Standortwettbewerb um internationale Finanzstrome,
wohlhabende Fraktionen, High-Potentials, hochwertige Konsumformen etc. Andererseits
werden aber urbane Zonen — im Rahmen sogenannter neoliberaler Lokalisierungsstrategien
— durchaus auch ganz bewusst zum Ziel neoliberaler Angriffe. Dadurch sollen die
neoliberalen Akkumulations- und Regulationsformen auf den lokalen, stadtischen Bereich
Ubertragen werden. Urbanisierte Regionen sind also ein ganz wesentlicher Schauplatz der
Creative Destruction. Dabei stellen sie, sowohl den Angriffspunkt neoliberaler Roll-Back

Dynamiken als auch das Versuchslabor fiir neue politkonomische Konfigurationen, dar. Den
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politisch-administrativen Institutionen (= einflussreiche politische Parteien und Strukturen
der stadtischen Verwaltung etc.) kommt dabei, als zentrales Feld der lokalen, formellen
Regulation, eine entscheidende Rolle zu. Denn diese sind sowohl Spiegelbild bestehender
Macht- und Herrschaftskonstellationen — insbesondere zwischen den Kapitalfraktionen und
den Klassen — als auch jene Arena in denen sich, durch das Aufeinandertreffen alter und
neuer Akteursgruppen und deren Interessen, neue regulative Ordnungen etablieren
konnen®. Fur die neue Konfiguration mitentscheidend sind nicht nur die aktuellen
Krafteverhaltnisse sondern, aufgrund der Pfadabhangigkeit solcher Entwicklungen, auch
bereits etablierte Strukturen. Die transformativen Roll-Back und Roll-Out Momente werden
zugleich von einem bewussten Abladen sozialer und finanzieller Transformationskosten auf
die lokale, politisch-administrative Ebene (= urbane Austeritdt) und die einzelnen Individuen
(= Responsibilisierung) begleitet. Vor allem fiir gesellschaftlich marginalisierte Gruppen, wie
etwa (illegalisierte) Migrantinnen, konnen solche Entwicklungen verheerend sein, treffen
aber, auf die eine oder andere Weise, den Grof3teil der lohnabhangigen Bevdlkerung (vgl.

Brenner/Theodore 2015: 58 ff.).

Die in 2.2. Neoliberalismus aus politékonomischer Sicht schrittweise erfolgte Konkretion auf
lokaler, urbaner Ebene ermoglichte bereits erste analytische Beschriankungen. Fir die
folgenden Abschnitte der Arbeit ist es allerdings notwendig, einen noch konkreteren
Ausschnitt zur Analyse heranzuziehen. Die von Brenner und Theodore angedachte
Konzeption der neoliberalen Lokalisierungsstrategien als ,, destructive and creative moments
of neoliberal localization” (2015: 60) wird zu diesem Zweck als Vorlage herangezogen. Die
Abbildung 1 — Neoliberale Lokalisierungsstrategien im urbanen Raum soll dabei die bisher
thematisierten Veranderungen zusammenfassend darstellen und zugleich als Orientierung
fir weitere Konkretisierungen dienen. Dazu wurden zundchst die politdkonomischen
Veranderungen der globalen Neoliberalisierung auf die lokale, stadtische Ebene Ubertragen
und gemal der eingangs gestellten Forschungsfrage, einzelne fir die politische Regulation —
insbesondere fir wohnungspolitische Agenden — als besonders relevant erachtete, Bereiche
ausgewahlt (siehe: Abb. 1, linke Spalte). Um die komplexen neoliberalen

Veranderungsprozesse (siehe: Abb. 1, rechte Spalte) und deren Wirkung auf die

30 Respektive real-existierende, neoliberalisierte Mischformen der bisherigen Regulationsweise.
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ausgewahlten Bereiche der lokalen Regulation greifbar zu machen, wurden die unter 2.2.3.
und 2.2.4. beschriebenen Umwalzungen gemdaR ihrer destruktiven und konstruktiven
Wirkung unterschieden (hier: Roll-Back bzw. Roll-Out). Wichtig ist, dass diese Abbildung
lediglich dem besseren Verstandnis der Transformationsdynamiken und ihrer

Wirkungsbereiche dient und keinesfalls eine abgeschlossene Auflistung darstellt.

Regulatorische destruktive Wirkung konstruktive Wirkung Wirksame

Bereiche (Roll-Back) (Roll-Out) Veranderungsprozesse

Offentliche Austeritatspolitiken Auslagerung der Urbane Austeritat;
Verwaltung setzen sich durch > Verantwortung auf Wettbewerb um
und Versorgung Klrzungen im lokale Ebene; internationales
Sozialbereich; Offnung neuer, Kapital;
Aufhebung offentlicher privatfinanzierter Privatisierung;
Versorgungsmonopole Einnahmequellen; Kommodifizierung;

durch Liberalisierung marktbasierte Regulation Responsibilisierung

und/oder Verkauf wird gestarkt
Stadtischer Klassischer kommunaler Marktorientierte Finanzialisierung;
Wohnungsmarkt Wohnbau wird Forderung des Kommodifizierung;
eingestellt/ Wohnbaus; Responsibilisierung
zuriickgefahren; Mehr private Beteiligung
Sozialstaatlicher und

Versorgungsgedanke in Wohnen als Anlagefeld
Hintergrund fur (Finanz-)Kapital >

Profitorientierte Logiken

Gebaute Lockerer Umgang mit Intensivierte Gentrifizierung;
Umwelt/ Abriss von Gentrifizierung u. Wettbewerbsorientier
Stadtbild Altbestanden; sozialrdaumliche ung;

Zugangsbeschrankung Polarisierung; Sozialrdumliche

bzw. Verringerung Megaprojekte flr Segregation;
offentlicher, internationale Anleger;
konsumfreier Zonen prestigereiche
Luxusviertel
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Reprdsentation Bild des ,,Wohlstands Neoliberalisierte Unternehmerische
der Stadt fir Alle” wird Diskurse werden Stadt als
aufgegeben; etabliert (= Orientierung Diskurselement;
Gebrauchswert und an Wettbewerb und Wettbewerbsorientier
damit soziale Marktlogik); ung;
Versorgungsprinzipien (gewaltvolle) Responsibilisierung;

ricken in den Durchsetzung der Punitivitat

Hintergrund; Eigentumsrechte

Abbildung 1: Neoliberale Lokalisierungsstrategien und ihre Wirkung auf die (wohnungs-)politische
Regulation. Eigene Darstellung nach Brenner/Theodore (vgl. 2015: 60 ff.).

Die Abbildung 2 — Darstellung neoliberaler Transformationsprozesse auf lokalstaatlicher
Ebene soll zeigen, wie die transformativen Prozesse der Neoliberalisierung auf ausgewahlte
Bereiche der (wohnungs-)politischen Regulation einwirken und welche prototypischen
Konsequenzen dies nach sich ziehen kann. Dabei ist abermals zu betonen, dass das hier
abgebildete Schema keinen allgemeingiltigen Wirkungsverlauf darstellt, sondern derartige
Transformationen stets von multiskalaren, pfadabhangigen Entwicklungen gepragt sind. In
Abb. 2 dargestellt werden drei unterschiedliche Bereiche lokaler, politisch-administrativer
Regulation (hier: Stddtische Verwaltung, stédtischer Wohnungsmarkt, Reprdsentationen der
Stadt) welche aus Abb. 1 entnommen wurden und hier in Form abgerundeter Rechtecke
gestaltet sind. Diese sind zunachst einmal durch die global wirksame Transformation von der
fordistischen zu der post-fordistischen Entwicklungsweise (hier: Globale Neoliberalisierung)
beeinflusst. Dabei lassen sich sowohl direkte als auch indirekte Wirkmechanismen
ausmachen. Neoliberale Lokalisierungsstrategien, wie beispielsweise der weitergegebene
Sparzwang (hier: austerity urbanism), wirken genauso wie die zunehmend finanzdominierte
Akkumulation (hier: Finanzialisierung) direkt auf die historisch-materielle Struktur der Stadt
ein. In Wechselwirkung mit der zentralen politisch-administrativen Regulationsinstitution,
der stadtischen Verwaltung, entfalten dann auch weitere Transformationsprozesse ihre
Wirkung (hier: Kommodifizierung, Responsibilisierung etc.). Die in Abb. 2 dargestellten
Prozesse im Sinne der Creative Destruction werden gemaR der StoRrichtung ihrer Wirkung in
Roll-Back und Roll-Out (hier: RB und RO) Momente unterschieden. Die Doppelpfeile, welche

die Rechtecke miteinander verbinden, symbolisieren das nicht-lineare, von wechselseitigen
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Abhangigkeiten gepragte Zusammenwirken, beschriftet mit den fiir die jeweiligen Bereiche
als besonders relevant erachteten, politékonomischen Veranderungsprozessen. Abb. 2 kann
demnach wie folgt gelesen werden: Durch den Anpassungsdruck an das finanzdominierte
Akkumulationsregime — welcher (ber die politisch durchgesetzte urbane Austeritat
vermittelt wird — entfalten sich im Bereich der stadtischen Administration unterschiedliche
Wirkungen. Durch Sparvorgaben wird der kommunale Spielraum fiir Sozialpolitik stark
eingeschrankt, wodurch es einerseits zu Kiirzungen im o6ffentlich-sozialen Wohnbau kommt,
andererseits wird versucht durch Verkauf stadtischer Wohnungsbestinde die kurzfristige
Liquiditat abzusichern (hier: Kommodifizierung). Um dennoch die Wohnraumversorgung
aufrechterhalten zu kdnnen, werden verstarkt privatwirtschaftliche Geschaftspartner mit
Profitorientierung in den Wohnbau miteinbezogen. Dies ermoglicht den, am deregulierten
Finanzmarkt  tatigen, Anlegerinnen auf der Suche nach renditebringenden
Investitionsmoglichkeiten, am stadtischen Wohnungsmarkt aktiv zu werden (hier:
Finanzialisierung). Um die laufenden Ausgaben decken zu koénnen, benétigt die lokale
Verwaltung Kredite am Kapitalmarkt, woflir wiederum die Attraktivitat der Stadt als
Anlagefeld fur Finanzkapital erhéht werden muss. Um das gewahrleisten zu kdnnen, lagert
die stadtische Verwaltung groRe Bereiche ihres Aufgabenbereiches an private Akteure aus
und fordert durch kapitalfreundliche Standortpolitiken ihre Wettbewerbsfihigkeit (hier:
unternehmerische Stadt). Zugleich wird, in diskursiver und materieller Doppelstrategie, an
die Eigenverantwortung der Stadtbewohnerlnnen appelliert, um den im Zuge neoliberaler
Lokalisierungsstrategien gewachsenen Verantwortungsbereich an die Individuen auszulagern
(hier: Responsibilisierung). Die Stadtpolitik richtet sich somit zunehmend an den
Bediirfnissen des Kapitals aus (hier: Tauschwertorientierung), was bei gleichzeitiger
Reduktion der sozialen Versorgung zu Spannungen fiihren kann, wobei der lokale Staat
immer wieder auf gewaltvolle Durchsetzung der Kapitalinteressen setzt und sozialen
Protesten mit zunehmender Repression begegnet (hier: Punitivitét; vgl. Wacquant 2009).
Derartige Verdanderungen finden jedoch stets in komplexen, historisch gewachsenen
Kontexten statt und sind somit auch immer umkampft, wobei das Ergebnis — abhdngig von

den spezifischen, gesellschaftlichen Macht- und Herrschaftsverhaltnissen — prinzipiell offen
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ist. Als temporadres Resultat wird die lokale Regulation in den Institutionen neu verhandelt

und flieRt in eben diese ein (hier: Neuordnung der Regulation).

ugy .
= Neoliberale
- o| | Lokalisierungsstrategien
2| @
g =
Ol a ; ;
° austerity urbanism
1]
=
\

Zialisierung

Stadtischer Wohnungsmarkt

RB: Einstellung u./o. Verkauf
kommunaler Wohnbaubestande

RO: marktorientierte Losungen (z.B.
PPP-Projekte, Wohnen als Anlagefeld)

\

Stadtische Verwaltung

Neuordnung der

RB: Einsparungen, Entlassungen, Regulation

Kirzung der Sozialausgaben

RO: Steigende Verantwortung; :>

Finanzierung Gber Privatsektor (z.B.
Verkauf v. Gemeingiitern, Kredite am

Finanzmarkt)

Kommodifizierung

Unternehmerische Stadt

Responsibilisierung

Punitivitdt

Tauschwert-
Orientierung

Reprasentation der Stadt

RB: soziale Versorgungsaspekte
zweitrangig; GW zunehmend
unwichtig

RO: Int. Wettbewerbsfahigkeit
(innovations- &
investitionsfreundlich)

Abbildung 2: Dynamische Darstellung neoliberaler Transformationsprozesse auf lokaler Ebene. Bezug auf
einzelne, wohnungspolitisch relevante Bereiche der Regulation. Eigene Darstellung (2017).
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I11.

Die Politische Okonomie des 6ffentlichen Wiener Wohnbaus
Ausgeristet mit den theoretischen Grundlagen aus den bisherigen Abschnitten, wird nun auf

den konkreten Ausgangspunkt der Analyse, den o&ffentlichen Wiener Wohnbau,
eingegangen. Vor dem Hintergrund der neoliberalen Veranderungsprozesse und ihrer
Wirkung auf die Politische Okonomie der lokalen-urbanen Ebene riickt die Ausgestaltung der
politisch-administrativen Regulation des Wohnens, also die lokalstaatliche Wohnungspolitik,
ins Zentrum der Analyse. Um die Pfadabhangigkeit derartiger Verdnderungen
berlicksichtigen zu kénnen, wird zunachst berblicksmalRig auf den historisch-materiellen
Kontext der Wiener Wohnungspolitik eingegangen (siehe 3.1. Historischer Abriss —
Industrialisierung bis Nachkriegszeit). Das diesbezligliche Hauptaugenmerk liegt allerdings
auf der Zeit ab der neoliberalen Wende, welche fiir Osterreich mit 1986 festgemacht wird
(siehe 3.2.1. Politische, wirtschaftliche und demographische Entwicklung seit 1986).
AnschlieBRend werden dann unter 3.2.2. die unterschiedliche(n) regulative(n) Formen des
offentlichen Wohnbaus aus politokonomischer Perspektive untersucht. Um auch die
Sichtweise der maRgeblichen, formell-institutionellen Akteure der Wiener Wohnungspolitik
— den Regierungs- und Oppositionsparteien — Bericksichtigen zu kdnnen, wurden diese
befragt. Die einzelnen Positionen und deren kritische Bewertung sind im Kapitel 3.3.

Leistbares Wohnen aus lokalpolitischer Perspektive zu finden.

3.1. Historischer Abriss - Industrialisierung bis NachKkriegszeit
In Anlehnung an die, bereits unter 2.3.1. Marktbasierte Wohnraumversorgung skizzierten,

epochenhaften Phasen des Wohnbaus, wird an dieser Stelle nochmal GberblicksmaRig auf

den historisch-materiellen Kontext in der Stadt Wien eingegangen:

3.1.1 Wohnbau im industriellen Kapitalismus
Der Wiener Wohnbau im industriellen Kapitalismus des 19. Jahrhunderts war angetrieben

durch die Industrialisierung der gerade entstehenden Ballungsrdume. Er erfolgte fast
ausschlieBlich durch privates Kapital und war kaum reguliert. Dementsprechend kam es, in
Folge der profitmaximierenden Bewirtschaftung, zu starker sozialrdumlicher Polarisation,
Verdrangung und massiver Wohnungsnot. Diese, teilweise duBerst prekaren,

Lebensumstiande fihrten zu einem Erstarken sozialer Protestformen, welche sich auch in
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einem Erstarken der kommunistischen und sozialistischen Arbeiterinnenbewegungen

wiederspiegelten (vgl. Blau 2014: 22 ff.).

3.1.2. Das Rote Wien
Anfang des 20. Jahrhunderts fanden sich zunehmend wohnungspolitische Themen auf der

Tagesordnung und der soziale Wohnbau, vor allem im sogenannten Roten Wien, fand
zusehends Verbreitung. Lokalpolitische Grundlage waren der Wahlsieg der austromarxistisch
orientierten Sozialdemokratie 1919 und die Loslosung des Bundeslandes Wien von
Niederosterreich zwei Jahre spater. Dies ermdéglichte mehr autonome Entscheidungen, wie
die, durch die voriibergehende Finanzhoheit der Gemeinde Wien moglich gemachte, radikal-
progressive Steuerpolitik unter Hugo Breitner®’. Auf diese Weise konnte nicht nur die
Wohnungsspekulation beendet, sondern, in Folge fallender Grundstiickspreise, auch der
kommunale Grundbesitz massiv ausgeweitet werden. Dies stellte wiederum die Basis fir die
Errichtung zehntausender Gemeindebauwohnungen mit fortschrittlicher Ausstattung sowie
umfassender sozialpolitischer Infrastrukturen dar. Die enorme kommunale Bauleistung und
ihre regulatorischen BegleitmalRnahmen bewirkten nicht nur die Dekommaodifizierung grol3er
Teile des Wohnungsmarktes, sondern auch die quantitative und qualitative Verbesserung

der Wohnsituation hunderttausender Menschen (vgl. Blau 2014: 22 ff.).

3.1.3. Fordismus der Nachkriegsjahre
Auf internationaler Ebene setzte sich nach 1945 im Groflen und Ganzen eine fordistische

bzw. keynesianische Produktionsweise durch, welche sich auf der lokalregulatorischen
Ebene der Stadt Wien in der Fortsetzung der sozialdemokratischen Stadtregierung
ausdrickte. Nach den langen Jahren des Faschismus, von 1933 bis 1945, lagen die
Herausforderungen zundchst in einer erneuten — im Laufe des zweiten Weltkriegs
entstandenen — Wohnraumknappheit. Abermals konnte sich das wohnungspolitische Modell
des Roten Wiens, der Gemeindebau, durchsetzen, wenngleich auch mit deutlicherem Fokus
auf quantitativer Bauleistung. In den 1960er Jahren entstanden riesige Siedlungen am

Stadtrand, oftmals in Fertigteilbauweise errichtet. Dadurch konnte zwar die Nachfrage nach

*! Darunter fielen in erster Linie die, von Finanzstadtrat Hugo Breitner initiierten und 1923 im Gemeinderat
beschlossene, zweckgebundene Wohnbausteuer, aber auch progressiv gestaltete Besteuerungen von
Luxusgitern. Im Jahr 1927 konnte auf diese Weise bereits mehr als ein Drittel der gesamten Steuereinnahmen
Wiens aufgebracht werden (vgl. Das Rote Wien: 2005).
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leistbarem Wohnraum befriedigt werden, die funktionale Trennung von Wohnen und
Arbeiten bedingte allerdings auch qualitative EinbuRRen im Vergleich zu den revolutionaren
Wohnkonzepten der 1920er Jahre. Mit dem Einsetzen der Krise des fordistischen
Wachstumsmodells und der aufkommenden Neoliberalisierung auf globaler Ebene
veranderte sich auch der Umgang der Stadtregierung in Bezug auf die eigene
Wohnungspolitik. Der Paradigmenwechsel konnte zwar durch entschiedenes Gegensteuern
auf nationaler Ebene, in Form antizyklischer Wirtschaftspolitik im Rahmen des sogenannten
Austro-Keynesianismus, um einige Jahre verzogert werden, dennoch verabschiedete sich
auch die Stadt Wien ab den 1980ern schrittweise von der umfassenden Dekommodifizierung
des Wohnraum. Die Anzahl neu errichteter Gemeindebauten ging stark zuriick und wurde
weitgehend durch Sanierungsprogramme des Altbaubestandes, u.a. im Rahmen der Sanften
Stadterneuerung, ersetzt (vgl. Eigner 2003: 8 ff.). Flur Details zur vierten Epoche, der
gegenwartigen Phase des Post-Fordismus bzw. der multiskalaren Neoliberalisierung, siehe
das folgende Kapitel 3.2.1. Politische, wirtschaftliche und demographische Entwicklung seit
1986.

3.2. Wohnungspolitische Regulation im post-fordistischen Wien

3.2.1. Politische, wirtschaftliche und demographische Entwicklung seit 1986
Im Vergleich zur nationalstaatlichen Regulation, welche nach lGbereinstimmenden Analysen

spatestens ab dem Jahr 1986 nicht langer als fordistisch bzw. austro-keynesianisch
bezeichnet werden kann, scheint das Bundesland Wien eine etwas widerstandigere
Lokalpolitik zu betreiben. Wahrend Osterreich bereits ab Ende der 1980er Jahre den Weg
des sozialdemokratischen Neoliberalismus einschlagt, zeigt sich Wien relativ zuriickhaltend
und setzt zundchst auf eine Art defensiven, lokalstaatlichen Keynesianismus. Wichtiger
Faktor sind dabei die offentlichen Dienstleistungen der Stadt Wien bzw. ihrer stadtischen
Unternehmen, welche ein einigermalen eigenstandiges Festhalten an den regulatorischen
Mustern der 1970er und 1980er Jahre ermoglichen. Der offentliche Sektor sorgt dabei, in
Kooperation mit der lokalen Bauwirtschaft, fiir ein recht stabiles Beschaftigungs- und
Konsumniveau. Dennoch kann sich Wien dem zunehmend internationalisierten
Entwicklungsmodell des &sterreichischen Nationalstaates — im Einklang mit den

Homogenisierungsbestrebungen der, bereits weitgehend neoliberalisierten, Europaischen
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Union — nicht dauerhaft entziehen. So beginnt die sozialdemokratische Stadtregierung im
Laufe der 1990er Jahre mit der Informalisierung wichtiger Entscheidungsstrukturen und setzt
dariber hinaus, auch im Lichte zurickgehender staatlicher Transfers (Anm.: dem
sogenannten Finanzausgleich zwischen Bund, Lander und Gemeinden), auf marktorientierte
Umstrukturierung der stadtischen Verwaltung und Unternehmen. Zusatzlich bemiiht sich die
Stadtregierung mehr und mehr um das Image einer modernen, lebenswerten und
leistungsfahigen Metropole, um im Kampf um internationales Investitionskapital

wettbewerbsfihig bleiben zu kdnnen (vgl. Becker/Novy 1999: 131 ff.).

Demographisch betrachtet befand sich die Stadt Wien seit dem Ende des Zweiten
Weltkrieges mehrheitlich in einer Phase der Stagnation. Die Bevélkerung wuchs kaum und
durch den starken Trend der Suburbanisierung sowie einer negativen Geburtenbilanz nahm
die Zahl der in Wien lebenden Menschen teilweise sogar ab, wie beispielsweise Mitte der
1980er Jahre. Dazwischen kam es, ausgel6st durch Krisen und Kriege, immer wieder zu
transnationalen Wanderungsbewegungen, welche die Bevélkerungszahl kurzfristig ansteigen
lie, etwa im Zuge der Ostoffnung und der kriegerischen Auseinandersetzungen am Balkan
Anfang der 1990er. Kurz nach der Jahrtausendwende setzte jedoch langsam ein
Wachstumstrend ein, welcher bis heute anhalt und sich sogar noch weiter verstarkt hat.
Wien gilt daher gegenwartig als eine der am schnellsten wachsenden GroRstadte der
Europdischen Union (vgl. Schremmer 2015: 12 ff.). So stieg, innerhalb der vergangenen 15
Jahre, die Bevolkerungszahl um durchschnittlich 20.000 Personen jahrlich an. Anders gesagt
vergrolRerte sich die Einwohnerzahl Wiens von 1,57 Mio. (2002) auf nunmehr 1,87 Mio.
(2017) (vgl. Statistik Austria 2017a). Abgesehen von der grenziberschreitenden
Zuwanderung aus Landern wie Deutschland, Rumanien und Syrien — welche, in den letzten
neun Jahren, die am stdrksten vertretenen Herkunftslander darstellen — gilt Wien auch
innerhalb Osterreichs als attraktiver Wohnort und zieht dementsprechend viele Menschen
an. Weiters konnte sogar der Geburtensaldo gedreht werden, welcher mittlerweile fir
knapp ein Drittel des Bevolkerungswachstums verantwortlich ist (vgl. Stadt Wien 2017a: 4f.).
Hinzu kommt auch der Fakt, dass der Suburbanisierungstrend, unter anderem wegen stark
gestiegener Bodenpreise im Wiener Umland, in den letzten Jahren beinahe zum Erliegen

kam. Diese volkswirtschaftlich prinzipiell positive Entwicklung von Wien zu einem attraktiven
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Lebensmittelpunkt mit nachhaltigem Wachstum in einer ansonsten uberalterten und
stagnierenden bzw. schrumpfenden Region — trifft jedoch auf Versdumnisse im Bereich der
Wohnungspolitik. Von Seiten der offentlichen Verwaltung wurde der schwer zu
prognostizierende  Bevolkerungsboom  schlichtweg unterschatzt. Im  Zuge des
Stadtentwicklungsplans von 2005 (= STEP 05) wurde noch von einem Neubaubedarf von
56.000 Wohneinheiten fir den Zeitraum von 2001 bis 2011 ausgegangen; ein Wert welcher
weit unter dem tatsachlichen Anstieg an Hauptwohnsitzen von ca. 86.000 liegt (vgl.
Schremmer 2015: 12 ff.).?* Dieses Auseinanderklaffen von Soll- und Istwerten schlagt sich
auch in den Zahlen fir den geférderten Wohnbau nieder. Der, fir die kommunale
Versorgung mit leistbarem Wohnraum, bedeutende Pfeiler wurde im vergangenen Jahrzehnt
zu stark vernachlassigt: Jahrlich wurden nur knapp 5.000 bis 7.000 neue Wohnungen im
Bereich des geforderten Wohnbaus errichtet, wobei in den Krisenjahren von 2010 bis 2012,
trotz des hohen Bevolkerungswachstums, durch die politisch geforderten SparmaBnahmen
besonders niedrige Werte erreicht wurden. Durch den viel teureren, freifinanzierten und
somit profitorientierten, gewerblichen Wohnbausektor wurden zusatzlich knapp unter 2.000
Wohnungen pro Jahr errichtet. In Summe hinkt das Angebot, vor allem im leistbaren
Bereich, seit mehreren Jahren der Nachfrage hinterher, wodurch weiterer Preisdruck zu

Lasten der Lohnabhéngigen entstehen konnte.

Die Administration Wiens hat ihre Planungen mittlerweile an den gestiegenen Bedarf
angepasst und geht laut MA 23 nun von einem jahrlichen Neubaubedarf von insgesamt
11.000-12.000 Wohneinheiten aus. Knapp 9.000 davon sollten — um die Verfiligbarkeit von
leistbarem Wohnraum nicht noch weiter zu verknappen — im Bereich des gefdrderten
Wohnbaus errichtet werden (vgl. Tockner 2015: 80 ff.) Der steigende Bedarf an Wohnraum —
als Folge der relativ stark wachsenden Bevolkerung — trifft also auf ein quantitativ
unzureichendes Angebot. Damit alleine lasst sich allerdings nur ein Teil der, mitunter
dramatischen, Preissteigerungen erklaren. Ein zweiter, wesentlicher Faktor ergibt sich aus

der Finanzialisierung des Wohnbausektors. Im Zuge der Finanz- und Wirtschaftskrise ab

32 Tockner geht gemaR den Zahlen der Statistik Austria fuir den gleichen Zeitraum von einem etwas niedrigeren
Wert aus, ndmlich von 66.395 neuen Privathaushalten (vgl. Tockner 2015: 84).
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2008/09 gingen viele Anlegerinnen dazu lber, ihr Kapital in vergleichsweise sehr sichere
Anlageobjekte, wie eben Immobilien, zu investieren. Der Wohnbausektor gilt dabei nicht nur
als risikoarm, sondern kann, im passenden makrokonomischen Umfeld — wie etwa in Wien
—, sogar weitaus hohere Renditen als konkurrierende Anlageprodukte abwerfen. Wie
dramatisch sich die Kombination aus wachsendem Bedarf, profitmaximierenden
Investitionen und zu geringem Angebot, vor allem auf Ebene des gefdrderten bzw.
regulierten Mietwohnbaus, auf die Preisentwicklung auswirkt, zeigt folgende Statistik der
Osterreichischen Nationalbank: Ausgehend vom Jahr 2000, stiegen die Preise fiir
Wohnimmobilien 6sterreichweit um knapp 60% und damit etwas starker als im gesamten
Euroraum. Die Preisentwicklung in Wien entkoppelte sich ab etwa 2008 deutlich von jener in
Gesamtosterreich und erreichte im Jahr 2014 den mehr als doppelten Wert von 2000. Die
enorme Kostenexplosion verteuerte auch die Bodenpreise stark, wodurch der
Grundstickserwerb flir gemeinnitzigen Wohnbau in der Stadt Wien kaum noch finanzierbar

ist (siehe 3.2.2 b) Gemeinniitziger Wohnbau) (vgl. Schremmer 2015: 19 ff.).

Zusatzlich eingeschrankt wird der Spielraum der Gemeinden (Gemeindebau) und Lander
(Gemeinnitziger Wohnbau) bei der Schaffung von nachhaltig leistbarem Wohnraum und
dazugehoriger Infrastruktur, durch den sogenannten Stabilitdtspakt. Dieser fiskalpolitisch
verbindliche Rahmen wurde im Zuge der Finanz-, Wirtschafts- und — in Folge der
umfassenden Bankenrettungen auch — Staatsschuldenkrise EU-weit debattiert und in Form
des europdischen Fiskalpaktes beschlossen. Die darin enthaltene Schuldenbremse soll neue
Staatsschulden verhindern, mit dem vorgeblichen Ziel, die Volkswirtschaften der EU-Staaten
zu stabilisieren. Dieses, 6konomisch paradoxe und ebenso umstrittene, Instrument wurde im
Jahr 2012 auch vom &sterreichischen Nationalrat ratifiziert und als Osterreichischer
Stabilitdtspakt beschlossen. Dieser besagt, dass ,die Haushalte von Bund, Ldndern und
Gemeinden [...] grundsitzlich auszugleichen” (Republik Osterreich 2013: 3) seien, wobei dies
jeweils dann der Fall ist, wenn ,der jahrliche strukturelle Haushaltssaldo Osterreichs in den
Jahren ab 2017 insgesamt -0,45% des nominellen BIP nicht unterschreitet” (ebd.). Ohne an
dieser Stelle naher auf die komplexen Folgen einer solchen MaBnahme einzugehen, macht

dies jedoch deutlich, dass damit, selbst nachhaltige und sozial-progressive, Investitionen
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stark gebremst werden. Der Stabilitdtspakt bzw. die darin enthaltene Schuldenbremse
stellen folglich eine Form der neoliberalen, urbanen Austeritdt dar. Die Vereinbarung
umfasst namlich nicht nur den Bund, sondern gilt auch flr die Gemeinden und Bundeslander
als verbindlich. Diese sind verpflichtet, dass ihr ,Anteil [...] am strukturellen Haushaltssaldo
des Gesamtstaates -0,1% des nominellen BIP nicht unterschreitet” (ebd.), womit sie noch
strengeren Austeritatsregelungen unterliegen und in der Erflllung ihrer lokal-
regulatorischen Aufgaben stark eingeschrankt werden. Daher fordern Expertlnnen der
Arbeiterkammer (= AK) zumindest solche, zur Férderung von nachhaltigem und leistbarem
Wohnbau und sozialer Infrastruktur unbedingt erforderlichen, Investitionen, von der

Regelung der Schuldenbremse auszunehmen (vgl. Zgubic-Engleder 2015: 112 f.).

Die folgende Abbildung 3 - Wachstum der Wiener Bevélkerung und der Immobilienpreise im
Vergleich bietet einen zusammenfassenden Uberblick zur Entwicklung der letzten Jahre.
Dem Bevolkerungswachstum werden die Entwicklung der Mietpreise sowie der Preise fiir
Eigentumswohnungen gegenibergestellt. Ausgehend von einem Index = 100 im Jahr 2006
zeigt die rote Linie das starke Bevolkerungswachstum der Stadt Wien. Die Einwohnerzahl
nahm dabei zwischen 2006 und 2016 um etwa 17% zu. Die Mietpreisentwicklung bezieht
sich auf alle Mietwohnungen, unabhdngig von der regulativen Form. Hier zeigt sich, dass sich
der Anstieg der Mietpreise zundchst etwa gleich stark wie das Bevdlkerungswachstum
entwickelte. Mit Einsetzten der Finanz- und Wirtschaftskrise ab 2008 dnderte sich dies
dramatisch und die Mietpreise stiegen mehr als doppelt so stark wie die Zahl der
Einwohnerinnen, bezogen auf den Zeitraum von 2006 bis 2016 um 39%. Obwohl hier alle
regulativen Formen der Miete, als auch bestehende sowie neu abgeschlossene Vertrage
zusammengefasst werden, zeigt sich —im Vergleich mit der Entwicklung der Eigentumspreise
— dennoch die preisdampfende Wirkung der wohnungspolitischen Regulation. Die Preise fiir
Eigentumswohnungen (Anm.: neue und gebrauchte im Durchschnitt) stiegen, besonders ab
2010, extrem stark an. Die durchschnittlichen Preise fiir Wiener Eigentumswohnungen
waren 2016 fast doppelt so hoch wie 2006, womit eine klar spekulative Dynamik feststellbar

ist.

57



Wachstum der Wiener Bevolkerung und der Immobilienpreise im Vergleich
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Abbildung 3: Wachstum der Wiener Bevélkerung und der Immobilienpreise im Vergleich. Entwicklung der
Zahl der Einwohnerinnen im Vergleich mit der Entwicklung von durchschnittlichen Mietpreisen sowie
Eigentumspreisen in Wien zwischen 2006 und 2016 (jeweils zum 1.1.). Indexierte Daten, 2006 = 100. Eigene
Darstellung (vgl. Statistik Austria 2017a, 2017b; OeNB 2017).

3.2.2. Unterschiedliche regulative Formen 6ffentlichen Wohnbaus
Im Folgenden werden die unterschiedlichen Spielarten der nationalen und lokalpolitischen

Regulation 6ffentlichen Wohnbaus diskutiert, wobei ein deutlicher Fokus auf die Entwicklung
seit der neoliberalen Wende gelegt wird. Ziel ist es, die unterschiedlichen politischen
Steuerungs- und Einflussmoglichkeiten bezliglich der Verfligbarkeit von leistbarem
Wohnraum kritisch zu untersuchen und in den Kontext der globalen, neoliberalen
Transformation zu setzen. Der Begriff des offentlichen Wohnbaus wird hier bewusst sehr
weit gefasst, um ein moglichst breites Bild des Wohnungsmarktes und der wohnpolitischen,

regulatorischen Einflussmoglichkeiten zeichnen zu kénnen.
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a) Gemeindebau
Den, seit den 1920er Jahren, durch die Gemeinde Wien errichteten, Gemeindewohnungen

verdankt die Stadt vieles: Nicht nur die anlassgebende, eklatante Wohnungsnot der
Zwischenkriegszeit konnte gelindert werden, auch standen die Gemeindebauten fir
elementare soziale Fortschritte. Die Bewohnerlnnen kamen in den Genuss von (semi-)
offentlichen Einrichtungen wie Bader und Waschkiichen, Bibliotheken oder aber auch
grofiziigigen Parkanlagen, gleichbedeutend mit einer enormen offentlichen Investition in
Gesundheit und Bildung der Wiener Bevolkerung. Bereits neun Jahre nach der Er6ffnung des
ersten Wiener Gemeindebaus lebte jede/r zehnte Wienerln in einer Gemeindebauwohnung
und der, von den fast durchgangig regierenden Sozialdemokratinnen erarbeitete, Ruf des
Roten Wien wirkt bis in die Gegenwart nach. Insgesamt belduft sich der heutige Bestand an
Gemeindewohnungen auf Giber 220.000 Einheiten, wodurch jede/r vierte Wienerln in einem
der, im kommunalem Eigentum stehenden, Gemeindebauten zu sozial vertraglichen Preisen,
weit unter dem Niveau am freien Markt, wohnen kann (vgl. Wiener Wohnen 2015). Die
Auswirkungen der Neoliberalisierung auf den Wiener Gemeindebau lassen sich anhand
folgender, exemplarischer Entwicklungen ablesen: Erstens wurde die stadteigene Errichtung
von Gemeindewohnungen durch die Forderung gemeinnitziger und — nicht zuletzt auch
immer haufiger — gewerblicher Bautrager abgelost. Dies lautete einen, mehr oder minder,
sanften Paradigmenwechsel ein, welcher einer, zumindest indirekten, Rekommodifizierung
von leistbaren kommunalen Wohnbestanden gleichkommt. Im Zuge dieser Entwicklung kam
es um die Jahrtausendwende auch zur Privatisierung einzelner Gemeindebauten, teilweise
unter dubiosen Umstanden. Zweitens kam es, im Zuge der Modernisierung der kommunalen
Verwaltung, zur organisatorischen Auslagerung einiger ihrer Magistratsabteilungen (= MA),
wie zum Beispiel der Vergabestelle fir Gemeindewohnungen, dem heutigen Wiener Wohnen
(= WW). Dies ging wiederum mit der, nicht eindeutig nachvollziehbaren, Verscharfung der,
flr den Zugang zu Gemeindewohnungen zu erfiillenden, Anforderungen einher. Diese eben
genannten Entwicklungen und ihre Auswirkungen auf leistbares Wohnen im Gemeindebau

werden im Folgenden diskutiert:

1). Ein exemplarisches Beispiel fir den schrittweisen Abschied vom wohnungspolitischen

Paradigma des Roten Wien stellt die Reform, welche der Wohnbaustadtrat Werner Faymann
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mit seinem Amtsantritt 1995 in die Wege geleitet hat, dar. Unter dem Schlagwort der
regulierten Konkurrenz wurden Planung und Errichtung von Gemeindebauten nicht mehr
von der Gemeinde Wien selbst Ubernommen, sondern an (semi-)private Akteure
ausgelagert. Zu diesem Zweck wurden etliche Bautragerwettbewerbe veranstaltet, bei
denen diverse privatwirtschaftliche Bautrdager um den Zuschlag konkurrierten. Der
Bieterkreis setzt sich sowohl aus gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften (= GBV, siehe
3.2.2. b)) als auch aus privatwirtschaftlichen, profitorientierten Immobilienunternehmen
zusammen. Da die Stadt Wien nun nicht mehr selbst als Bautrager tatig wurde, sondern
stattdessen private Wohnbaugesellschaften bei der Errichtung von Wohnraum offentlich
subventionierte, sollte das Stadtbudget entlastet werden. Zugleich wurde mit der, durch die
Einbindung privater Akteure angeblich zu erzielenden, hoheren Effizienz und Qualitat im
kommunalen Wohnbau argumentiert. Die Auswirkungen waren unmittelbar nicht sonderlich
stark zu spiren, zeigen sich aber in der Retrospektive recht deutlich. So kam es, dass im
Zeitraum von 1991 bis 2001 insgesamt nur noch etwa 1.700 Gemeindewohnungen errichtet
wurden, was weniger als ein Prozent des Gesamtbestandes ausmacht. Schlussendlich wurde
der stadteigene Wohnbau, in Form des klassischen Gemeindebaus, im Jahr 2004 voéllig
eingestellt (vgl. Penninger 2015: 22 ff.). Da die geforderten Wohnhauser, anders als die
Gemeindebauten, nicht mehr im Eigentum und damit aullerhalb des direkten
Einflussbereiches der lokalen Verwaltung stehen, kommt es — zeitlich verzogert — zu einer
Rekommodifizierung von bis dato leistbarem Wohnraum. Der Trend der
Rekommodifizierung verscharfte sich im Zuge der Finanz- und Wirtschaftskrise ab 2007/08
weiter, siehe 3.2.2. d) Geférderter, gewerblicher Neubau. Eine solche Vorgangsweise
entspricht langfristig einem weiteren Schritt in Richtung des Verlustes von
wohnungspolitischen Regulationsmoglichkeiten der Stadt Wien. Eine besondere Stellung
nimmt diesbeziiglich die, ebenfalls in diese Phase fallende, Privatisierung sogenannter

atypischer Gemeindebauten ein:

Im Jahr 2000 veroffentlichte der Rechnungshof der Stadt Wien einen Bericht Uber die
Tatigkeiten der MA 17 bzw. Wiener Wohnen. Darin empfiehlt die Kontrollinstanz, aufgrund
eines negativen 10-Jahres Saldos der Hauptmieten von knapp liber 50 Millionen Euro (ca.

700 Millionen ATS), den rechtlichen Rahmen voll auszuschopfen und samtliche
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Gemeindebau-Mietverhaltnisse an das Richtwertsystem des Mietrechtsgesetzes (= MRG)
anzupassen. Von 1982 bis 2004 wurde der Mietzins der Gemeindewohnungen in der Regel
gemaR des giinstigeren Kategoriemietzinsgesetzes bestimmt.*®> Die Anpassung alterer
Vertrdge an den Richtwertmietzins hatte laut Rechnungshof einen positiven
Durchschnittssaldo von 15 Millionen Euro (ca. 200 Millionen ATS) ermdglicht, ohne die
Mietkosten Uber einen, vom Gesetzgeber als sozial vertragliches Mal§, angesehenen Wert
anzuheben (im Jahr 2000: ca. € 4,05/m? (vgl. MSV Wien 0.A.)). Gemeindebauten, welche
nicht durch die konventionelle Vorgangsweise — also durch die Stadt Wien selbst errichtet —
ins Eigentum der Gemeinde gelangt waren, sondern dieser in Form eines Geschenkes, einer
Uberlassung o.A. zufielen, wurden unter der Bezeichnung atypische Gemeindebauten
gefiihrt. Es waren auch eben jene atypischen Wohnhauser der Stadt Wien welche von der,
durch den Rechnungshof empfohlenen, Mieterh6hung betroffen gewesen waren. Die Stadt
Wien lehnte allerdings diesen Vorschlag, unter dem Verweis auf den sozialen Auftrag,
welcher mit der Vermietung von Gemeindewohnungen verbunden sei, zunachst ab (vgl. RH
Wien 2000: 37 f.). Der damals zustdandige Wohnbaustadtrat Werner Faymann entschied sich
dann allerdings fir einen, einer vorgeblichen um den sozialen Auftrag besorgten
Stadtregierung, recht ungewdhnlichen Schritt. Anstatt die Mieten an ein kostendeckendes
Niveau anzuheben, wurden die 36 atypischen Gemeindebauten an private Akteure verkauft.
Trotz des, auf den Gesamtmarkt bezogen, geringen Anteils an privatisierten Wohneinheiten,
namlich insgesamt 539 von 220.000 Gemeindewohnungen, kann diese MalRnahme als
verhaltnismaRig spektakuldr eingestuft werden (vgl. RH Wien 2002: 2). Nicht nur befindet
bzw. befand sich eine Mehrzahl der Gebaude in guter bis sehr guter Lage, sondern erfolgte
die Vergabe durchwegs auch an Unternehmen, welche sich auf die profitorientierte
Verwertung von Altbaubestinden spezialisiert hatten. Auch die Vorgangsweise, wie die
Verkdaufe abgewickelt wurden, ist zu hinterfragen. Die Wiener Griinen initiierten
diesbeziiglich Anfang 2002 eine parlamentarische Anfrage an den Stadtrat Werner Faymann.
Dies zog wiederum eine eigene Untersuchung durch den Rechnungshof nach sich, deren

Erkenntnisse im Folgenden zusammengefasst wurden:

** Die vor dem Jahr 1982 abgeschlossenen Mietvertrage waren noch ginstiger und der Zins bestand im
Wesentlichen aus sogenannten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen. Dies betraf im Jahr 1999 rund 30.000
Gemeindewohnungen (vgl. RH 2000: 37).
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a)

Insgesamt wurden, zwischen 1998 und 2002, 36 atypische Gemeindebauten durch
Wiener Wohnen bzw. der Vorgangerorganisation an private Unternehmen
unterschiedlicher Art verkauft. Wiener Wohnen argumentierte dies zum Teil mit dem
Zustand der Hauser, fiir welche eine Sanierung zwar dringend notwendig gewesen ware,
dies aber laut dem stadtischen Unternehmen nicht im Budget bericksichtigt werden
konnte. Um der sozialen Verantwortung nachkommen zu konnen, wurde den
betroffenen Mieterinnen das Recht auf Tausch der bisherigen Wohnung gegen eine,
mindestens gleichwertige, zugesprochen. Diese Mdglichkeit beinhaltete allerdings keine
Garantie auf einen gleichbleibenden Mietzins, wodurch zumindest ein moderater Anstieg
auf das Niveau neu vermieteter Gemeindewohnungen zu vermuten war (vgl. RH Wien
2002: 1 ff.). In die Wege geleitet und abgewickelt wurden die Verkaufe bis einschlieflich
Dezember 1999 von der Magistratsabteilung 69. Dies betraf allerdings nur drei Objekte,
welche an diverse Wohnbaugesellschaften abgetreten wurden. Die Ubrigen 33 Gebaude
fielen mit der Grindung des Unternehmens Wiener Wohnen (= WW) am 1.1.2000
bereits in deren Verantwortungsbereich. Die MA 69 war laut Rechnungshof an, nicht
ndher definierte, sozialpolitische Vorgaben gebunden. Dies driickte sich unter anderem
in den, den einzelnen Kaufvertragen zugrunde liegenden, Auflagen aus. Diese umfassten
etwa ein Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt Wien bzw. eine Verpflichtung des
Kaufers/der Kauferin zur Sanierung (vgl. ebd: 6 ff.). Wie damit in der Praxis umgegangen
wurde, zeigt beispielsweise der Fall der Turnergasse 33 in 1150 Wien. Zur Vermeidung
von Wohnbauspekulation wurde mit der Kauferin A. Frauwallner GmbH — deren
Vorgangerunternehmen  bereits auf den internen Spekulationslisten der
Gebietsbetreuung zu finden war — ein automatisches Wiederkaufsrecht fir die Stadt
Wien im Grundbuch eingetragen. Dieses Recht wirde erst dann wirksam werden, wenn
das dringend renovierungsbedirftige Gebdude innerhalb von drei Jahren keiner
Sanierung unterzogen worden ware. Dennoch lieR die Eigentimerin keinerlei
Reparaturen vornehmen, bis das Haus, aufgrund enormer Schuldenlast der A.
Frauwallner GmbH, im Jahr 2002 zwangsversteigert werden musste. Die Stadt Wien
verzichtete hier explizit auf ihr Recht auf Wiederkauf und entliel die verbliebenen

Mieterlnnen bewusst in eine unsichere Zukunft (vgl. OTS 2002a).
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b) Mit Ubernahme der Verkaufsagenden durch Wiener Wohnen glich sich auch die
Vorgangsweise an die eines privatrechtlichen Unternehmens an. Durch Erstellung von
Katalogen und Werbeeinschaltungen in 06sterreichischen Tageszeitungen sollten die
Anzahl der Angebote und letztendlich auch der zu erzielende Kaufpreis erhéht werden.
Gleichzeitig band sich Wiener Wohnen allerdings damit an die rechtlichen
Bestimmungen des Allgemeinen Birgerlichen Gesetzbuches (= AGBG) und gab damit das,
aus sozialpolitischer Sicht wichtige, Recht etwaige Bestbieter (im Sinne des hochsten
Kaufpreises), aufgrund moglicher Bedenken beziiglich der sozialen Nachhaltigkeit,
ablehnen zu koénnen aus der Hand. Um die betroffenen Haduser moglichst
gewinnbringend verkaufen zu koénnen, verzichtete WW zum Teil auch auf eine
offentliche Ausschreibung. Dies war etwa dann der Fall, wenn langjahrige Mieter oder
Nachbarn direkt ein Kaufangebot stellten. Teilweise traf dies aber auch auf
profitorientierte Unternehmen, wie etwa die Lenikus & Co. GmbH, zu. Diese trat
selbststandig an Wiener Wohnen heran und eréffnete, zunachst nicht naher festgelegte,
Projektplane fir die Objekte am Bauernmarkt 1 und 9, 1010 Wien, in bester
Innenstadtlage. Beide Hauser wurden zusammen verkauft und erzielten in etwa den

festgelegten Verkaufswert (vgl. RH Wien 2002: 15 ff.).

Aus politokonomischen Perspektive ist jedenfalls zu kritisieren, dass die Privatisierung der 36
atypischen Gemeindebauten — obgleich ihrer sehr geringen Bedeutung fir den
Gesamtsektor — einerseits EinbuRen an Regulationsmacht und -moglichkeiten fir die Stadt
Wien, und anderseits die Offnung eines bisher dekommodifizierten Teilbereiches des
Wohnungsmarktes fir privates, renditesuchendes Kapital bedeutet. Besonders brisant
muten die Verkdufe der Stadt Wien an den umstrittenen Immobilienverwerter Martin L.
bzw. die Lenikus Privatstiftung und, in deren Eigentum stehende, Tochterunternehmen, wie
die Lenikus & Co GmbH, an. Welche Risiken mit dem Verkauf von offentlichem Wohnraum
an private Investoren verbunden sein kdnnen, zeigt sich auch an dem bereits zuvor
erwahnten Beispiel des Wohnhauses am Bauernmarkt 1, 1010 Wien. Das besagte

Wohnobjekt, ein Uber 300 Jahre altes Biedermeierhaus, wurde 1941 der Stadt Wien
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gestiftet und erfiillte fortan die Funktion eines normalen Gemeindebaus. Die
Magistratsabteilung 17 Glbernahm bis zum Verkauf 2001 die Verwaltung und die Vergabe der
21 Wohnungen®* an Beddrftige (vgl. Ulbrich 2016). Zur Zeit des Eigentiimerwechsels im Jahre
2001 waren noch 14 Wohneinheiten unbefristet, und damit quasi auf Lebensdauer,
vermietet. Die Lenikus & Co. GmbH plante in dem denkmalgeschitzten Gebdude einen
Dachbodenausbau sowie die Umwandlung in ein reines Blirohaus. Trotz anders lautender
Stellungnahmen von Seiten der Lenikus & Co GmbH kam es in den laufenden Jahren zu
zahlreichen Beschwerden liber die zunehmende Verwahrlosung des Hauses. Im Zuge dessen,
zogen beinahe alle Mietparteien aus. Ab 2009 funktionierte der Lift in dem dreistockigen
Haus nicht mehr, wobei einer der verbliebenen Mieter, aufgrund der vehementen
Weigerung des Eigentlimers der Instandhaltungspflicht entsprechend nachzukommen, bis
vor den Obersten Gerichtshof ziehen musste, wo er schlussendlich Recht bekam. Dennoch
setzte der Eigentliimer des Miethauses keine, dem Urteil entsprechenden, Handlungen, was
er mit zu hohen Kosten begriindete (vgl. Sellner 2014). Im Jahr 2016 war allerdings von
Seiten der Lenikus & Co GmbH genug Kapital fir einen teilweisen Umbau des Hauses
vorhanden. Im Zuge dieser Arbeiten wurde auch ein Schornstein abgetragen, was fir den,
nunmehr allerletzten, Altmieter ein Heizverbot durch die MA 68, zustandig fiir Feuerwehr
und Katastrophenschutz, zur Folge hatte. Vom Denkmalamt gab es interessanterweise gegen
diesen Abbruch, mit der Begriindung, dass die betroffenen Rauchfdange nicht mehr in Betrieb
seien, keine Einwande (vgl. Martzak-Gorike 2016). Generell steht einer aus Eigentlimersicht
erfolgreichen Verwertung der Immobilie, welche nur rund 200 Meter vom Wiener
Stephansdom entfernt und somit in Mitten des UNESCO Weltkulturerbes liegt, von Seiten
des Denkmalschutzes Uberraschend wenig entgegen. Zwar wurde die von Lenikus & Co
GmbH beantragte Entlassung aus dem Denkmalschutz, welche gleich nach dem Kauf gestellt
wurde, abgelehnt, der geplante Ausbau des historischen Dachstuhls wurde jedoch
genehmigt. Als die UNESCO, in Sorge um das Weltkulturerbe, die beabsichtige Aufstockung
beanstandete, folgte ihr zwar das Bundesdenkmalamt, dies wurde allerdings vom

Eigentimer umgangen. Durch den Einspruch gegen den Bescheid des Denkmalamtes ging

** Anm.: Hinzu kamen neun Lokale, zwei Bliros, zwei Werkstadtten und drei sogenannte Magazine (vgl. RH Wien
2002: 31)
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der Sachverhalt an das zustandige Kulturministerium der Regierung Faymann Uber. Die
damalige Ministerin Claudia Schmid entschied gegen die Bedenken der UNESCO und des
Bundesdenkmalamtes und genehmigte den Ausbau (vgl. Martzak-Goérike 2016) Seit dem
Winter 2016/17 scheint die Immobilie vollstandig bestandsfrei zu sein, der Umbau ist bereits
im Gange. Vergleicht man den urspriinglichen Kaufpreis von knapp unter vier Millionen Euro
mit dem Preis, welcher aktuell am Markt fir sanierte Eigentumswohnungen in der Wiener
Innenstadt herrscht, so ergibt sich ein Wiederverkaufswert von bis zu 35 Millionen Euro
respektive etwa 28 Millionen Euro fiir Blros. Bertlicksichtigt man, dass die Sanierung
aufgrund des, grofRtenteils selbst verschuldeten, schlechten Zustandes des Gebdudes und
der weiterhin bestehenden Auflagen durch Denkmalschutz eher kostenintensiv sein wird, so
werden die Kosten dafiir dennoch hochstwahrscheinlich weniger als zehn Millionen Euro
betragen. In Summe ergibt sich (iber den Zeitraum der letzten 15 Jahre somit eine jahrliche
Wertsteigerung von einer Million Euro (vgl. Ulbrich 2016). Damit gehen nicht nur die, durch
die Bestandsfreimachung vertriebenen, Mieterinnen, abgesehen von finanziellen
Entschadigungsangebote durch die Lenikus & Co GmbH, weitgehend leer aus, es wird auch
leistbarer Wohnraum, zugunsten von Profiten gewinnorientierter Unternehmen, zerstort.
Damit einher geht ebenso die Abwanderung aus der Innenstadt als auch der Umstand, dass
lediglich das investierte Anlagekapital von dieser Entwicklung profitieren kann. Gemal der
finanzdominierten Akkumulation zeigt sich die Ausdehnung der Anlagesphdren auf
dekommodifizierte Bereiche als duRerst profitabel, wohingegen die Mdglichkeiten durch
Politik regulierend einwirken zu kénnen, beschnitten werden. Die aktive Rolle, welche der
verantwortliche, damalige Stadtrat Faymann, die Stadtregierung und Wiener Wohnen bei
der Kommodifizierung des ehemaligen Gemeindebaus eingenommen haben, entspricht
weitgehend der, fir die finanzdominierte Produktionsweise (blichen, Transformation der

politischen Regulation in Richtung Kommaodifizierung und unternehmerischer Stadtplanung.

2). Auch die, hauptsachlich verwaltungstechnische, Ausgliederung der erst 1996
zusammengefiuhrten MA 17, welche die zentrale Verwaltungs- und Vergabestelle fir die
Gemeindebauwohnungen darstellt, ist vor dem Hintergrund einer zunehmenden

Neoliberalisierung zu betrachten. Die MA 17 wurde, nach einem Gemeinderatsbeschluss des
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Jahres 1999, als organisatorische Sonderform (Unternehmung der Stadt Wien) in das
Unternehmen Stadt Wien — Wiener Wohnen umgewandelt. WW stellt jedoch keine eigene
gesellschaftsrechtliche Einheit dar und ist nicht mit einer privatwirtschaftlichen
Ausgliederung gleichzusetzen. Wiener Wohnen beschaftigt nach wie vor Angestellte der
Stadt Wien und unterliegt der Kontrolle durch kommunale Verwaltungsorgane, wie etwa
dem zustandigen Stadtrat und nicht zuletzt auch dem Gemeinderat, verfliigt aber
beispielsweise Uber eigene Statuten sowie eine gesonderte Buchhaltung. Damit einhergehen
auch diverse Verscharfungen und Beschrankungen bezliglich der Vergabe der
Gemeindewohnungen (vgl. RH Wien 2000: 33; Stadt Wien o0.A.). Seit Juli 2015 werden alle
Formen des geforderten Wohnbaus lGber das sogenannte Wiener Wohn Ticket vergeben.
Dabei werden Menschen, welche schon ldnger ihren Hauptwohnsitz in Wien haben,
gegeniber zuziehenden Personen beziglich der Wartezeit bevorzugt. Generell sind gewisse
Kriterien zu erfiillen, welche paradoxerweise gerade Menschen in prekadren
Lebensumstanden  benachteiligen. So liegt die  Einkommensobergrenze  fiir
Gemeindewohnungen bei einem ungewodhnlich hohen Betrag, namlich rund 3.190 €
monatliches Nettoeinkommen fiir eine, bzw. 6.009 € fiir vier Personen. Weiters gilt, dass die
Antragstellerinnen seit mindestens zwei Jahren, ohne Unterbrechung, an der gleichen
Adresse ihren Hauptwohnsitz gemeldet haben missen (vgl. Wiener Wohnen 2017a). Diese
Vergabevorschrift benachteiligt Menschen, welche, aufgrund prekarer Lebensumstédnde, wie
zum Beispiel einem fehlenden stabilen Beschaftigungs- und/oder Wohnverhiltnis, 6fters den
Wohnsitz wechseln missen, womit die proklamierte soziale Treffsicherheit ad absurdum

gefiihrt wird.

Im Ubergang des Fordismus zum Neoliberalismus wird also die aktive Position der Stadt
Wien, als Eigentiimerin von leistbarem Wohnraum, zugunsten der Rolle einer, zunehmend
nur mehr passiv auf den Markt antwortenden, Akteurin aufgegeben. Diese Verdanderungen
sind auch ein Zugestandnis an den neoliberalen, marktwirtschaftlichen Zeitgeist, welcher an
die Stelle der sozialdemokratischen Ideen getreten zu sein scheint. Nichtsdestoweniger ist
der Gemeindebau nach wie vor von elementarer Bedeutung fir leistbares Wohnen in Wien
und Wiener Wohnen gilt als der grofSte 6ffentliche Hausverwalter Europas. Auch blieben die,

weiter oben beschriebenen Privatisierungen die Ausnahme, wodurch der grof3e Sektor der
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Gemeindewohnungen von direkter Kommodifizierung verschont geblieben ist. Ohne den
Bestand der tGiber 220.000 Wohnungen im Eigentum der kommunalen Verwaltung waren die
Wohnungspreise wohl um ein Vielfaches hoher und die Kosten fur Wohnbeihilfen und
dhnliche, subjektorientierte Unterstltzungsleistungen waren enorm. Wie grol3 der
preisbremsende Effekt tatsachlich ist, ldsst sich nicht exakt feststellen. Vergleicht man
jedoch die Preisentwicklung der vergangenen Jahre am Wiener Wohnungsmarkt, zeigt sich
ein eindeutiges Bild. In der Regel vermietet die Stadt Wien ihre Wohnungen ab dem Jahr
2004 nach dem Richtwertzinsgesetz, jedoch unter Ausschluss der marktorientierten
Lagezuschlige. Altere Mietvertrige, welche zwischen 1982 und 2004 abgeschlossen wurden,
orientieren sich prinzipiell am Kategoriemietzins. Obwohl befristete Mietvertrage auch im
Gemeindebau moglich sind, kommen diese deutlich seltener zur Anwendung als am freien
oder regulierten Markt (vgl. Baumgartner 2013: 563). All diese Faktoren wirken sich
dampfend auf die Preisentwicklung aus: Zwischen 2005 und 2012 legten die Bruttomieten (=
Hauptmietzins, Betriebskosten und Umsatzsteuer) im Gemeindebau um durchschnittlich
17% zu® und lagen damit nur knapp Uber der Steigerung des Medianlohns von 15% sowie
der allgemeinen Inflationsrate 16%. Ein wenig starker war die Preissteigerung im Bereich des
gemeinnitzigen Wohnbaus mit 19%, wahrend die Mieten im privaten Bereich (regulierter
und freier Markt) mit 40% mehr als doppelt so stark anstiegen (vgl. Ritt 2015: 38; Wiener
Wohnen 2017b).

b) Gemeinniitziger Wohnbau
Eine in ganz Osterreich weitverbreitete Form des Wohnbaus bewegt sich im Spannungsfeld

zwischen privatwirtschaftlicher Profitorientierung und sozialstaatlicher Versorgungsfunktion.
Gemeint sind damit Wohnungen, welche im Eigentum einer gemeinnitzigen Bauvereinigung
(= GBV) stehen und umgangssprachlich zumeist als Genossenschaftswohnungen bezeichnet
werden. Tatsdchlich stehen im Jahr 2013 6sterreichweit mehr als 600.000 Mietwohnungen
unter der Verwaltung der rund 200 gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Rund ein Viertel der
GBV-Wohnungen (ca. 155.000) befinden sich in Wien, wo sie 23,8% des gesamten,

stadtischen Bestandes an Hauptmietwohnungen ausmachen. Aber auch bei der jahrlichen

* Dies entspricht in etwa dem Anstieg des im Zweijahresabstand neu herausgegebenen Richtwertzinses. Dieser
flr Neuvermietungen herangezogene Nettowert stieg zwischen 2005 und 2012 um ca. 15% und bis zum Jahr
2017 nochmals um 8% (vgl. Wiener Wohnen 2017b).
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Neubauleistung zeigt sich die enorme Bedeutung dieser rechtlichen Sonderform: In ganz
Osterreich werden rund 50% der aktuellen Neubauten von GBV errichtet, in Wien sind die
Gemeinntzigen mit Gber 6.400 errichteten Wohnungen im Jahr 2015 sogar fiir knapp zwei
Drittel der gesamten Neubauleistung verantwortlich (vgl. GBV 2017a; Weber 2016; Rosifka
2015: 60). Grundlage dieses Erfolgs ist eine institutionelle Kooperation zwischen dem Staat
Osterreich und den, als gemeinniitzig ausgezeichneten, Unternehmen. Die offizielle
Zuerkennung der Gemeinnitzigkeit ist an mehrere Faktoren gekoppelt, welche als
regulatorische Sonderform - rechtlich festgelegt im WGG, dem
Wohngemeinnitzigkeitsgesetz — einen wesentlichen Einfluss auf die Geschaftsgebarung der
Gemeinnitzigen nimmt (vgl. jusline 2017a). Erfillt ein Wohnbauunternehmen dauerhaft
bestimmte Kriterien, welche insbesondere auf einen leistbaren Mietzins hinwirken, kommt
es in den Genuss starker steuerlicher Vorteile. Diese umfassen hauptsachlich die Befreiung
von der 25prozentigen Korperschaftssteuer, welche Ublicherweise auf
Unternehmensgewinne zu leisten ist. Im Gegenzug verpflichtet sich der gemeinnitzige
Bautrager, welcher entgegen der langldaufigen Bezeichnung nur in etwa der Halfte der Falle
tatsachlich als Genossenschaft organisiert ist, keinen Mietzins Uber, aber auch nicht unter,
den zur Errichtung und Erhaltung anfallenden Kosten, zu verlangen. Dies inkludiert auch
einen gesetzlich festgelegten Gewinnaufschlag, welcher in der Hohe beschrankt ist und
unter anderem dem Aufbau eines soliden Eigenkapitalstocks — zur Absicherung der
finanziellen Situation des Bautrigers — dienen soll.*® Ubersteigen die Einnahmen auch diesen
Wert, muss der erwirtschaftete Gewinn in Erhalt, Verbesserung oder Neubau des
gemeinnitzigen Wohnbaus reinvestiert werden. Auf diese Weise soll ein Kapitalkreislauf
entstehen, welcher eine freie Gewinnverwendung und damit einen Abfluss in andere
Anlageformen verhindert. Das politische Ziel ist es, durch diese Art der staatlichen
Unterstilitzung, leistbare und qualitativ hochwertige Wohnungen am Markt zur Verfligung
stellen zu kénnen. Um die soziale Treffsicherheit zu erhéhen, ist der Zugang zu derartigen
Wohnungen mieterseitig gewissen formalen Anforderungen unterworfen. Neben einem

Mindestalter von 18 Jahren und einem legalen Aufenthaltstitel sind dies insbesondere

*® Fiir weitere Details zu den gesetzlichen Verpflichtungen der gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaften siehe
etwa GBV (2017c).
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Einkommensgrenzen, welche zum Zeitpunkt der Anmietung nicht Uberschritten werden
dirfen. Dieser Hochstbetrag schwankt je nach Forderung und Bundesland und betragt im
Jahr 2017 fir Wien 44.700 € Nettojahreseinkommen, wobei sich der Wert pro
zusatzlichem/r Bewohnerln um einen bestimmten Betrag erhoht. Wesentlich niedriger
angesetzt sind die Einkommensgrenzen mit 25.690 € bei den sogenannten SMART
Wohnungen. Diese, mit einer speziellen Férderung der Stadt Wien finanzierten, Unterkiinfte
sollen insbesondere monetar tendenziell schlechter gestellte Personengruppen, wie etwa

Alleinerziehende oder Jungfamilien, mit leistbarem Wohnraum versorgen (vgl. MIGRA 2017).

Der gemeinnitzige Wohnbau stellt damit in der derzeitigen Form eine, vor allem fiir den
Mittelstand, brauchbare Alternative zum rein marktlich organisiertem Wohnbau dar (vgl.
GBV 2017b). Der Mietzins (bei Kapitalgesellschaften) bzw. das Nutzungsentgelt (bei
Genossenschaften) richtet sich zu Beginn hauptsachlich nach den zur Errichtung
aufgenommenen Krediten und den darauf zu zahlenden Zinsen, darf aber auch nach
Rickzahlung bzw. Entschuldung eine gesetzlich festgelegte H6he von derzeit netto ca. 3,5 €
pro m? Wohnfliche nicht Ubersteigen. Damit unterscheidet sich der gemeinnutzige
Wohnbau auch wesentlich von 6ffentlich geférdertem, privaten Wohnraum (z.B. im Rahmen
der Wohnbauforderung = WBF), welcher nur fiir den Zeitraum bis zur Rickzahlung der
Subventionen an die niedrigeren, geférderten Mieten gebunden ist (siehe 3.2.2 d)
Geférderter Neubau). Bei Osterreichweiten Durchschnittsbruttomieten, fir im Jahr 2014 neu
vermietete Wohnungen, liegen die Gemeinniitzigen mit ca. 7,2 € pro m? in etwa auf dem
Preisniveau der Gemeindebauwohnungen und deutlich unter jenen der profitorientierten,
gewerblichen Unternehmen am freien Markt (ca. 9,5 € pro m?2) (vgl. GBV 2017d). Generell ist
die Bedeutung des geférderten Wohnbaus auch fiir die Entwicklung der heimischen
Volkswirtschaft nicht zu unterschitzen. Gerade in einem so sensiblen Bereich, wie der
Befriedigung des Grundbediirfnisses nach angemessenem und leistbaren Wohnraum, gilt
eine alleinige Versorgung Uber den kapitalistischen Markt — aufgrund dessen mangelhaften
Funktionsfahigkeit — auch fir viele Vertreterlnnen der Wirtschaftswissenschaften als nicht
zielfihrend. Der Wegfall von geférdertem Wohnbau wiirde das Angebot an leistbarem
Wohnraum drastisch verschlechtern, was wiederum hohe Kosten fiir Subjektférderung und

Sozialbauten, bis weit in die Mittelschicht hinein, nach sich ziehen koénnte. Die
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volkswirtschaftlichen Kosten wirden die Einsparungen also bei weitem Uberragen. Hinzu
kommen wichtige Multiplikatoreffekte, welche der 6ffentlich subventionierte Wohnbau im
Bereich der Beschaftigung, sowie generell in der inldndischen Wertschopfung nach sich
zieht. Folglich wiirde die Aufgabe des gemeinnitzigen Wohnbaus kurzfristig zwar budgetare
Kosten verringern, mittel- und langfristig allerdings die Volkswirtschaft bremsen und hohe
staatliche Aufwendungen — zugunsten gewerblicher Bautragerlnnen bzw. deren

Shareholderinnen — fithren (vgl. Riessland 2015: 102 ff.).

Aber auch der groRe, durch die Verbindung zu institutionellen Kapitalgebern®’, durchaus
machtige Sektor der Gemeinnitzigen, sieht sich den transformativen Kraften der
Neoliberalisierung ausgesetzt, wenn auch tendenziell in abgeschwachter bzw. indirekter
Form. Die, durch den liberalisierten Immobilienmarkt angetriebene, dynamische Entwicklung
der Grundstlickspreise, wirkt sich auch auf die Finanzierbarkeit gemeinnitziger
Wohnprojekte negativ aus. Gleichwohl die zumeist gute Eigenkapitalausstattung, in
Verbindung mit glnstigen Zinskonditionen, etwa durch 6ffentliche Niedrigzinsdarlehen,
einen deutlich positiven Einfluss auf die Bonitdt der GBV ausibt, bereiten die hohen
Grundstickspreise zunehmend Schwierigkeiten. Laut dem Vergleichsportal bodenpreise.at,
welches den Medianwert der zwischen 2009 und 2016 im Grundbuch vermerkten
Grundstlckstransaktionen ausweist, bewegen sich die niedrigsten Kosten fiir einen
Quadratmeter Baugrund in Wien zwischen 275,09 € in Floridsdorf bzw. 302,36 € in
Donaustadt. In bereits dichter verbauten Bezirken, wie Ottakring oder Meidling, sind im
Mittel 474 € bzw. 489,58 € zu bezahlen (vgl. Bodenpreise.at 2017). Vergleichbare Daten
beziiglich aktueller Preisniveaus sind nicht verfligbar, dennoch lasst sich, anhand der
Preissteigerungen bei Eigentumswohnungen, in etwa das AusmaR des Anstiegs der
Grundstickskosten erahnen. Der Quadratmeterpreis fiir Eigentumswohnungen verteuerte
sich innerhalb der letzten vier Jahre, also von Janner 2013 bis Janner 2017, in Meidling um
ca. 27,3% und in Floridsdorf sogar um rund 40,3%. Alles in allem zeigt sich eine eindeutige
Entwicklung in Richtung sehr hoher Grundstiickspreise, mit starker Dynamik in den letzten

Jahren. Fiir die GBV kann dies insofern problematisch sein, als das die gesetzlich verankerte

7 Eigentimer der GBV sind zumeist Banken und Versicherungen, oftmals mit guten Verbindungen in die
heimische Politik.
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Kostenobergrenze fiir Grundstiickskdufe des geférderten Wohnbaus bei 250 € pro
Quadratmeter erzielbarer Wohnnutzfliche liegt und nicht an die dynamischen
Entwicklungen am Markt angepasst wurde. Viele GBV sehen ihre finanzielle Situation
gefahrdet und setzen deshalb zusatzlich auch auf lukrative, frei finanzierte Wohnprojekte.
Abgewickelt werden diese Uber eigens daflir geschaffene, profitorientierte
Tochterunternehmen, entweder auf eigenen Standorten oder auch in kombinierter Form.
Letzteres wird, im Rahmen der Bautréger-Kooperation der Stadt Wien, auch von Seiten der
Stadtregierung beflirwortet (vgl. Czaja 2017). Problematisch ist diese Doppelfunktion der
GBV und ihrer Tochterunternehmen vor allem durch die Aufweichung der klaren Trennung
von geforderter Gemeinnitzigkeit und Profitorientierung. In wie weit die gesetzlich
verankerte Orientierung am Gemeinwohl, welche die Grundlage fiir die Befreiung von der
Koérperschaftssteuer darstellt, weiterhin einwandfrei gegeben ist, miusste jedenfalls
regelmalig Gberprift werden. Durch die freifinanzierte Bautatigkeit der GBV wird jedoch
auch die allgemeine Preisentwicklung am Markt beschleunigt, in der Regel bei gleichzeitigem
Verlust der ohnehin knappen Bestande an leistbaren Bauflachen. Dies gefahrdet nicht zuletzt

den eigentlichen, sozial- und wohnungspolitischen Auftrag der GBV.

Seit 2016 werden allerdings auch von Seiten der nationalen, wohnungspolitischen
Regulation alternative, baurechtliche Modelle, wie etwa die kostenglinstige Pacht von
Gemeindegrundstiicken, erschwert. Die Anpassung der zu zahlenden Grunderwerbssteuer
an den aktuellen Verkehrswert fiihrt dazu, dass die marktliche Preisentwicklung auch die
Vergabe von kommunalen Grundsticken an gemeinnitzige Wohnbauunternehmen
empfindlich verteuert. Dieses, aus sozialpolitischer Sicht progressive, Steuergesetz wire
jedenfalls um eine Ausnahmeregelung fir GBV zu erweitern. Auch die langfristige
Absicherung der sozialen Treffsicherheit, Gber den Zeitraum der Refinanzierung hinaus, wére
wohnungspolitisch verbesserungswiirdig. Die gegenwartige Regelung sieht namlich fir
Mietverhaltnisse in, bereits vollkommen ausfinanzierten und freigewordenen Wohnungen
keinerlei Einkommensobergrenzen mehr vor. Auf diese Weise kénnen theoretisch auch
Menschen mit sehr hohem Einkommen von den staatlich subventionierten GBV-Wohnungen
profitieren. Somit wirde die gesellschaftspolitische Funktion der Gemeinnitzigkeit, die

Schaffung von leistbarem Wohnraum, ad absurdum gefiihrt und es kdnnte auf diese Weise
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auch zu einer speziellen Form der ausschlieBenden Verdrangung kommen (vgl. Kischko

2017).

Ganz grundsatzliche Kritik an dem GBV-Modell richtet sich gegen die, doch recht hohen,
Hiirden, welche sich aus den zu zahlenden Finanzierungsbeitragen ergeben. Diese Beitrage
werden in der Regel bei Abschluss des Mietvertrags fallig und fungieren als anteilsmaRige
Ubernahme von Grundstiicks- und Errichtungskosten durch die Mieterlnnen. Die
Finanzierungsbeitrage sind in ihrer HOhe, je nach Objekt, sehr unterschiedlich, betragen bei
neu gebauten Wohnungen jedoch meist einige Hundert Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Trotz einiger 6ffentlicher und auch privater Finanzierungsmodelle stellt dies fiir
viele Menschen, vor allem jene ohne stabiles Beschaftigungsverhaltnis, eine nur schwer zu
Uberwindende Hiirde dar. Die knapp 200 gemeinniitzigen Bauvereinigungen Osterreichs
gelten auBerdem, durch die Ndhe zu parteinahen Institutionen, als anfallig flr korrupte

Vergabepraktiken (vgl. Bundeskanzleramt 2017).

Eine relativ komplexe und nicht unproblematische Sonderform des geférderten Wohnens
stellt der sogenannte Mietkauf bzw. Miete mit Eigentumsoption dar. Hierbei wird dem/der
Mieter/in das Recht auf eine Kaufoption einer GBV-Mietwohnung zu spaterem Zeitpunkt
erteilt. Dieser Erwerb unterliegt zwar einigen Regelungen, ist aber nicht an etwaige
Eigennutzung gekoppelt, wodurch es den Eigentimerlnnen frei steht, das Objekt am
unregulierten Markt zu vermieten oder zu verkaufen. Somit kann auch der Mietkauf von
GBV-Wohnungen, ebenso wie die 6ffentliche Férderung gewerblicher Bautrager, den Effekt
einer nachgelagerten Kommodifizierung haben, da die urspriingliche, wohnungspolitisch
regulierende Wirkung durch den Markteintritt verpufft (vgl. Zgubic-Engleder 2015: 108 ff.).
Eine erste regulatorische Korrektur im Wohngemeinnitzigkeitsgesetz (= WGG) erlangte mit
1.1.2016 ihre Giltigkeit. Dieser Novelle nach missen zukiinftige Gewinne aus einem
Weiterverkauf nach Ziehen der Eigentumsoption an die Bautrdger abgefiihrt werden,
zusatzlich erhalten die GBV ein grundbiicherlich besichertes Vorkaufsrecht. Dieser
Kompromiss zwischen den sehr divergierenden Zielsetzungen von SPO und OVP ist ein erster
kleiner Schritt zur Korrektur dieser Fehlentwicklung. Die an den Kauf anschliefende,

unregulierte Weitervermietung am freien Markt bleibt allerdings weiterhin moglich (vgl.
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Putschogl 2015). Problematisch ist allerdings auch die, aus fehlender Information
resultierende, Erwartungshaltung, welche Mieterlnnen oftmals an die Eigentumsoption
haben. Viele erhoffen sich eine glinstige Moglichkeit Eigentum zur persénlichen Absicherung
erwerben zu konnen und verstehen darliber hinaus die laufenden Mietzahlungen bereits als
eine Art Leasingrate. Dies ist aber in der Regel nicht der Fall, wobei auch die, erstmals nach
einer zehnjahrigen Sperrfrist zu ziehende, Eigentumsoption nicht an einen bestimmten, im
Vorhinein festgelegten Kaufpreis gebunden ist, sondern sich meistens an den zu erzielenden
Marktpreisen orientiert (vgl. Arbeiterkammer Salzburg 2015). Um einer nachhaltigen
Versorgung mit leistbarem Wohnraum nachkommen zu kdnnen, miisste der Gesetzgeber
diese Unklarheiten, ebenso wie die Moglichkeiten einer nachgelagerten Kommodifizierung,
alsbald 16sen, wobei auch hier die politischen Interessensgegensitze eine Einigung

erschweren.

Trotz der genannten Problemfelder leisten die Gemeinniitzigen einen enormen Beitrag zu
leistbarem Wohnraum in Osterreich und gelten, in Bezug auf giinstiges und qualitativ
hochwertiges Wohnen, als europdisches Vorbild. Die mittelfristige Zukunft des
gemeinnitzigen Wohnbaus wird sich wohl im Spannungsfeld zwischen regulativer Festigung
des Systems und schrittweiser Finanzialisierung entscheiden. Hinweise darauf geben die,
nicht umgesetzten, Plane der Bundesregierung des Jahres 2016 (Anm.: SPO-OVP-Koalition):
Diese sehen einerseits gewisse Erleichterungen fiir den Grundstiickserwerb vor, wie
beispielsweise die Zuweisung von mindestens 25% zukiinftig umzuwidmender 6ffentlicher
Liegenschaften an den gemeinniitzigen Wohnbau. Andererseits steht auch die Offnung des
Sektors fiir institutionelle Fremdanleger im Raum, wobei unklar ist wie diese MaBhahme
Kapital mobilisieren soll, ohne dass das identitatsstiftende Wesen der GBV - der
geschlossene Kapitalkreislauf — beschadigt wird. Vermutet werden kann, dass angesichts des
weiterhin bestehenden Verbots von Gewinnausschittungen diese Mallnahme eher der
buchhalterischen Aufbesserung der GBV-Eigentlimerbilanzen dienen soll. Auf diese Weise
konnten die Bilanzen der GBV-Eigentimer — oft groRe heimische Banken und
Versicherungen — namlich ohne groBen Aufwand stark aufgewertet werden (vgl. Blaas et al.
2017). Die, wahrend dem Verfassen der Arbeit stattgefundenen, Neuwahlen auf

Bundesebene, brachten eine rechtsgerichtete, neoliberale Parlamentsmehrheit fiir OVP und
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FPO hervor. Zusammen mit den wirtschaftsliberalen NEOS verfiigen die genannten Parteien
Uber eine Zweidrittelmehrheit, womit auch verfassungsrechtliche Veranderungen moglich
sind (vgl. Egyed/Oswald 2017). Von diesem Standpunkt aus ist auch die Zukunft des
gemeinnitzigen Wohnsektors ungewiss. Aufgrund der wirtschaftspolitisch sehr
marktfreundlichen Parteiprogramme kann wohl eine marktorientierte Offnung des Sektors,

welche zugleich das Ende des bisherigen GBV-Systems bedeuten wiirde, vermutet werden.

c) Regulierte Mieten im Altbausektor
Einen, in vielfacher Hinsicht speziellen, Mietwohnungssektor stellt der sogenannte

Altbaubestand Wiens dar. Darunter werden all jene im Privatbesitz befindlichen
Mietwohnungen zusammengefasst, welche auf Grundlage einer, vor dem 8.5.1945 bzw. dem
30.6.1953 erteilten, Baubewilligung errichtet wurden. Fir den Zweck dieser Arbeit wird eine
analytische Einschrankung auf jene Mietwohnungen welche unter das Vollanwendungsrecht
des Mietrechtsgesetzes (= MRG) fallen, vorgenommen (vgl: Jusline.at 2017c). Mit Uber
210.000 Einheiten ist dieser Sektor nur geringflgig kleiner als der Bestand an
Gemeindewohnungen, etwa jede/r vierte Wienerln bewohnt eine Altbaumietwohnung. Aber
nicht nur aufgrund der schieren GroRe des Bestandes ergibt sich die enorme Bedeutung des
Altbausektors. Regulatorisch ist dieser besonders interessant, da hier das MRG in seinem
vollen Umfang gilt und somit theoretisch eine ausgleichende, wohnungspolitische Steuerung
moglich ist. Grund dafir ist, dass die allermeisten Altbauwohnungen dem System des
Richtwertmietzinses unterliegen, also gesetzlich in ihrer Hohe limitiert sind (vgl. Tockner
2013; Kadi/Verlic 2013). Die Qualitat dieser Regulationsmoglichkeiten hat sich seit den
1980er Jahren allerdings deutlich gewandelt. Wahrend Nachkriegszeit und Austro-
Keynesianismus, die vor allem durch die Errichtung von Gemeindewohnungen sowie von
gemeinniitzigem Wohnbau gepragt waren, befand sich der Altbausektor, metaphorisch
gesprochen, in einer Art Dornréschenschlaf. Bedingt durch die, damals strenge, Regulierung
der Mieten hatten die privaten Eigentiimerlnnen kaum ©konomische Anreize in ihren
Bestand zu investieren. Das staatliche Interesse galt vor allem den oben genannten (halb-
)offentlichen Sektoren, weshalb nur sehr wenig Kapital zur Sanierung der, nicht mehr
zeitgemdRen und von Verfallserscheinungen gepragten, Hauser zur Verfligung stand. Im Jahr

1981 sind 48% der Altbauwohnungen nur entsprechend der Kategorie C bzw. D der
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Kategoriemietzins-Regelung ausgestattet, verfligen also Uber kein eigenes WC bzw. Bad,
und/oder keine Zentralheizung. Als politische Losung wurde 1985, unter dem Begriff Sanfte
Stadterneuerung, eine Art Public-Private-Partnership lanciert, welche durch die Vergabe
offentlicher Férdergelder privatwirtschaftliche Investitionen in den Altbaubestand ankurbeln
sollte. Um den Zuschlag zu den Fordergeldern zu bekommen, mussten die Eigentlimerinnen
von einer Mieterhéhung, welche nach erfolgter Sanierung am freien Markt méglich gewesen
ware, Abstand nehmen und abhangig vom konkreten Zeitpunkt der Verbesserung fir
mindestens 15 Jahre zum Kategorie- bzw. Richtwertmietzins vermieten (vgl. Kadi/Verlic
2013). Die Sanfte Stadterneuerung bewirkte eine doch deutliche Verbesserung der
Wohnqualitat, zumindest langerfristig gesehen. Zwischen den Erhebungsjahren 1981 und
2001 konnte der Anteil der Kategorie C und D Wohnungen um mehr als die Halfte, von 48%
auf 23%, gesenkt werden. In der Dekade bis 2011 kam es zu einer weiteren Senkung auf
knapp 14%, wobei dieser letzte Wert nur bedingt aussagekraftig ist, da hier der
Gesamtbestand an Wohnungen als Referenz herangezogen wurde (vgl. Statistik Austria
2013). Abgesehen von der zweifelsfrei bedeutsamen Verbesserung der Wohnqualitat gilt
dieses Sanierungsprogramm aber auch als Startschuss fiir eine schrittweise Liberalisierung
des Altbausektors in Richtung einer marktfreundlichen Regulierung. Insbesondere die im
Jahr 1994 getétigte Reform des aus dem Jahr 1981 stammenden MRG gilt als bedeutender
Schritt zur Kommodifizierung des Altbaubestandes. In diesem Jahr wurde das System des
Kategorie- durch jenes des Richtwertmietzinses ersetzt, was eine deutliche Flexibilisierung
der rechtlichen Rahmenbedingungen bedeutete. Der Gesetzgeber geht zur Feststellung des
angebrachten Mietpreises von einer fiktiven Normwohnung aus. Deren Mietzins berechnet
sich zunachst aus Nutzfliche und dem gesetzlich festgelegten Richtwert und wird als
Vergleichswert flir die Berechnung des tatsachlich erlaubten Mietzinses herangezogen.
Anhand der, 1992 erhobenen, durchschnittlichen Bau- und Grundstlickskosten wurden —
getrennt nach Bundeslandern — die jeweiligen Richtwerte in Form eines Netto-Hauptmietzins
pro Quadratmeter Wohnflache festgelegt und seitdem inflationsbedingt erhoht, zuletzt im
April 2017 auf den fir Wien giltigen Wert von 5,58 €. Die Normwohnung muss zudem
bestimmte qualitative Kriterien erfiillen, wobei sich diese laut Rechtsprechung wiederum an

einer durchschnittlichen Altbauwohnung, welche per definitionem vor 1945/1953 errichtet
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wurde, orientieren. Daher sind heute langst Ubliche Ausstattungsmerkmale (wie etwa
Waschmaschinenanschluss, Gegensprechanlage etc.) nicht in dieser fiktiven Normwohnung
enthalten. Von der Ausstattung der fiktiven Normwohnung abweichende Merkmale kénnen
als Faktor fur Ab- und Zuschlage herangezogen werden, wobei die Details unprazise
formuliert wurden. Dies 6ffnet gerade fiir die, in der Praxis regelmaBig mit mehr rechtlichen
Moglichkeiten ausgestatteten, Eigentlimerinnen einiges an Interpretationsspielraum (vgl.
Mietervereinigung 2017b; Putschogl 2017a). Gegeniiber den vorherigen Regulierungspraxen,
wie dem Kategoriemietzinssystemsg, sind vor allem zwei Neuerungen besonders relevant:
Zum einen wurden die bis dahin kaum existenten, befristeten Mietverhaltnisse legalisiert.
Diese Liberalisierung ist insofern bedeutsam, als dass auf diese Weise deutlich mehr
Dynamik in die Preisentwicklung des bis dato beinahe dekommodifizierten Altbausektors
Einzug erhdlt. Von nun an ist es namlich legal, nach Ablauf der vereinbarten Mietdauer eine
marktlich orientierte Preisanpassung durchzufihren, sprich den Mietzins deutlich starker als
bisher — also nicht nur inflationsangleichend — anzuheben. Ermdglicht wird dies aber erst
durch die zweite wesentliche regulatorische Anderung, namlich die Beriicksichtigung von
Merkmalen der Lage im Mietpreis. Neben der Ausstattung der Wohnung flieSt nun auch der
sogenannte Lagezuschlag als weiterer Faktor in die Preisbildung mit ein. Auf diese Weise
ermoglicht das MRG die indirekte Koppelung der, eigentlich durch das Richtmietzinssystem,
regulierten Mieten an die unregulierte Entwicklung der Bodenpreise.*® Grund dafiir ist, dass
sich der lagebedingte Zuschlag nach dem Verkehrswert — sprich dem am Markt zu
erzielenden Kaufpreis des jeweiligen Grundstiicks — richtet. Dieser kann wiederum auf
unterschiedliche Art und Weise ermittelt werden, wobei sich in Wien eine Orientierung an
der durch die MA 25 jahrlich erstellte Lagezuschlagskarte als gangige Praxis etabliert hat (vgl.

Mietervereinigung 2017a).

% Das Kategoriemietzinssystem wurde zusammen mit dem MRG im Jahre 1981 eingefiihrt und staffelt die
Hauptmietzinse nach Ausstattungsmerkmalen, von der vollwertigen Kategorie A bis zur Kategorie D, den
sogenannten Substandardwohnungen. Die Kategoriemiete wird auch heute noch fiir bestimmte Wohnungen,
welche die giltigen Kriterien (z.B. Vollanwendungsbereich des MRG) erfiillen und deren Mietverhaltnis
zwischen 1981 und 1994 abgeschlossen wurde, verwendet (vgl. Konsumentenfragen o0.A.).

* Eine wichtige Ausnahme stellen Mietwohnungen in den sogenannten Griinderzeitviertel dar. Deren Lage
wird als bestenfalls durchschnittlich bezeichnet, womit keine Lagezuschlage mdoglich sind. Interessensverbande
der Eigentimerlnnen ziehen seit langerer Zeit dagegen vor Gericht, wobei der Verfassungsgerichtshof zuletzt
im November 2016 entsprechend der giiltigen Regelung urteilte. Begriindet wurde dies u.a. mit dem
sozialpolitischen Interesse an leistbarem Wohnraum in zentrumsnaher Lage (derStandard.at 2016).
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Fir die profitorientierte Bewirtschaftung von Altbaubestdanden erwiesen sich das Programm
der sanften Stadterneuerung ab 1985 und insbesondere die MRG-Novelle von 1994 also als
sehr vorteilhaft. Die Investitionen stiegen an und bewirkten — neben der qualitativen
Verbesserung vieler Wohnungen — ein deutliches Plus an Transaktionen sowie steigende
Preise fiir Eigentumswohnungen bzw. Zinshduser. Um die Jahrtausendwende war es eine
recht verbreitete Praxis ganze Wohngebaude aufzukaufen, zu sanieren und anschlielfend mit
deutlicher Gewinnspanne zu verduBern. So wechselten zwischen 1987 und 2005 knapp
5.600 Altbauten — und damit rund ein Viertel des Bestandes — ihre Besitzer. Auffallig ist dabei
die vergleichsweise sehr kurze Haltedauer, von weniger als zwei Jahren. Diese betragt in den
anderen Sektoren ublicherweise zehn bis fiinfzehn Jahre. Vor allem ab den 2000er Jahren
entwickelte sich eine preisliche Dynamik, welche, unabhdngig von offentlichen
Fordergeldern, eine sehr profitable Form der Bewirtschaftung ermdoglicht. Aus
Investorensicht scheint es nun wesentlich lukrativer zu sein, auf befristete Mieten und
regelmalige Anpassungen an den aktualisierten Lagezuschlag zu setzen als auf Fordergelder.
So liegen die Kaufpreise pro Quadratmeter Altbau 2004 fast doppelt so hoch wie im Jahr
1995, was selbst unter Beriicksichtigung der Inflation (ca. 14% von 1996 - 2004) einen
starken Anstieg bedeutet (vgl. WKO 2017). Auch die Finanzialisierung des
Immobilienmarktes tragt einiges zur Beschleunigung der Preisentwicklung bei, zumal
Kleinanleger aktiv zur Anlage in Finanzmarktprodukte, welche auf die profitable Entwicklung
des Wohnungsmarktes setzen, angeregt werden. Zwar sind 2013 immer noch drei Viertel
des Altbaubestandes im Eigentum von Privatpersonen, womit die private Eigentlimergruppe
im Altbausektor etwas starker vertreten ist, als dies auf den gesamten Wiener
Wohnungsmarkt (67%)* bezogen der Fall ist. Dennoch wurden zwischen 2009 und 2013
tUber 70% des Investitionsvolumens durch juristische Personen, wie etwa

Kapitalgesellschaften, aufgebracht (vgl. Kadi/Verlic ebd.; Stadt Wien 2011).

Auf Seite der Mieterinnen bewirkte die MRG-Novelle von 1994 jedenfalls eine Reihe von

Nachteilen:

0 Stand von 2011.
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1. Das Richtwertsystem, eingefiihrt um die Mietpreise auf ein sozial vertragliches
Ausmal} zu beschranken, erweist sich als wenig bis gar nicht effektiv. Eine 2010
durchgefiihrte Studie der Wiener Arbeiterkammer, welche 350 unterschiedliche
Mietvertrage naher analysiert hat, kommt zu dem Schluss, dass zwischen den
Mieten, welche dem Richtwertsystem unterliegen und solchen die frei am Markt
vereinbart wurden, ,kaum ein nennenswerter Unterschied”“ (Rosifka/Postler 2010:
15) besteht. Dies lasst sich zum Teil mit der mangelhaften, juristischen Prazision des
Gesetzestextes erklaren. Unklare, unvollstandige Anmerkungen und nicht bindende
Empfehlungen ermoglichen eine groRzigige Auslegung zugunsten der
Vermieterlnnen, unabhadngig davon ob dies bewusst oder aufgrund von
Missverstandnissen herbeigefiihrt wird. Alleine die Referenz an eine nicht existente
Normwohnung, welche zur Feststellung von Ab- oder Zuschligen herangezogen
werden soll, riskiert zahlreiche Fehler bei der Berechnung. Diese undurchsichtige
rechtliche Situation ergibt sich weiters aus dem Umstand, dass die Zu- und Abschlage
in keinerlei abschlieRendem Katalog oder ahnlichem kodifiziert sind, sondern
stattdessen aus der ,allgemeinen Verkehrsauffassung und [..] Erfahrungen des
taglichen Lebens” (Jusline.at 2017b) abgeleitet werden sollen (vgl. Rosifka/Postler
2010).*

2. Die Moglichkeit der Befristung fiihrt regelmaRig dazu, dass Mietverhéltnisse nur
mehr auf kurze Zeit geschlossen werden, wobei die durchschnittliche Dauer bei den
2010 von der AK untersuchten Vertragen 4,85 Jahre betragt. Dies schafft nicht nur die
Moglichkeit regelmaBiger Mieterhohungen, sondern drangt die betroffenen
Mietparteien, sofern sie auf eine Verlangerung des Mietverhaltnisses abzielen,
schwiachere Position bei etwaigen Nachverhandlungen oder Einspriichen gegen
unlautere Vertragsbestimmungen. Obwohl das MRG einen 25%igen Abschlag vom
Hauptmietzins flr befristete Mieten vorsieht, wird dies in der Praxis kaum
bericksichtigt. Eine weitere Untersuchung aus dem Jahr 2012 zeigt sogar, dass

befristete Mieten mit durchschnittlich 8,3 €/m? Nettokaltmiete sogar geringfiigig

*L Fiir den Wiener Wohnungsmarkt gibt die MA 25 regelmaRig Richtlinien zur Berechnung heraus. Diese dienen
aber de jure nur als nicht-bindender Orientierung- bzw Anhaltspunkt (vgl. MA 25 2017: 1 ff.)
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teurer als unbefristete Vertrige (8,1 €/m?) waren. Somit wird die gesetzlich
verankerte Absicht, regulatorisch die Attraktivitdt fiir befristete Mieten durch
niedrigere Zinse zu verringern, pervertiert. Auch fehlen unabhangige Kontrollen und
strafrechtliche Sanktionen weitgehend. Umgelegt auf eine Standard-Altbauwohnung
mit  77m?> Wohnfliche koénnen sich, durch die Untauglichkeit des
Richtwertzinssystems, im Durchschnitt unbegriindete Mehrkosten von liber 150 € bei
unbefristeten, und fast 290 € bei befristeten, Altbaumieten pro Monat ergeben.
Dariber hinaus kann die Befristung die Sicherheit und Stabilitat der Wohnsituation
verringern und nach Ablauf des Verhaltnisses einen zeitlichen und finanziellen

Mehraufwand fir die Vermieterinnen bedeuten42(vgl. Tockner 2013).

3. Insbesondere der Lagezuschlag ermoglicht enorme Preisaufschlage auf den,
eigentlich gedeckelten, Richtwertmietzins. Die Koppelung der Lagezuschldge an den
aktuellen Verkehrswert des Grundsticks ermoglicht eine direkte Verbindung
zwischen reguliertem Wohnbau und der preislichen Entwicklung am unregulierten
Markt. Vor allem in Kombination mit der Befristung der Mietverhéltnisse wird die
politisch beabsichtigte Deckelung der Mieten ad absurdum gefiihrt. Die vollstandige
Erfassung der preislichen Entwicklung ist kaum moglich, dennoch l&sst sich insgesamt
annehmen, dass ein Uberwiegender Grofteil — im Falle der Studie der
Arbeiterkammer aus dem Jahr 2010 sogar 99% - der, unter den Anwendungsbereich
des Richtwertsystems fallenden, Vertriage einen deutlich Uberhohten Preis
beinhalten. Dabei Ubersteigt der verlangte Mietzins den gesetzlich erlaubten Betrag
bei unbefristeten Verhaltnissen um durchschnittlich 61,5%, bei befristeten Vertragen
sogar um knapp 100% (vgl. Rosifka/Postler 2010; Tockner 2013). Noch deutlicher
wird das preistreibende Zusammenwirken von Befristung und marktorientiertem
Lagezuschlag durch folgendes plakatives Beispiel: Fur eine durchschnittliche
Altbauwohnung mit 77m? Wohnflache, gelegen im inneren Teil des 7. Bezirks stieg

der Zuschlag zwischen 2010 und 2017 von 1,93 € auf 4,16 € pro m?2. Das bedeutet,

* Hinzu kommen Belastungen durch a) oftmals umstdndliche Bonitatsnachweise, b) leistungsunabhangige
Beteiligung der Mieterlnnen an den Maklergebiihren und c) weitere Gebiihren (z.B. Vertragsvergebihrung,
Vertragserstellungsgebiihr etc.) welche von gewerblichen Anbieterlnnen meist nicht iGbernommen werden (vgl.
Tockner 2013).
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dass ein 2012 abgeschlossener Vertrag, befristet auf finf Jahre, im Jahr 2017 durch
einen erneuten Abschluss ersetzt werden kann, welcher 171,71 € Einnahmen mehr
pro Monat ermdoglicht, ohne dass groRere Summen in das Wohnobjekt investiert
werden muissen. Auf Mieterlnnenseite wirden allerdings jahrliche Mehrkosten von
etwa 2.000 € entstehen, was bei stagnierenden Realldhnen einer ausschlieRenden
Verdrangung gleichkommt. Am starksten spiirbar ist die lagezuschlagsinduzierte
Preissteigerung bei regulierten Altbaumieten in der Wiener Innenstadt. Der erste
Wiener Gemeindebezirk konnte in den letzten Jahren besonders starke Preisanstiege
verzeichnen, was sich auch in der Entwicklung des marktabhangigen Lagezuschlags
zeigt. Dieser hat sich innerhalb der letzten fiinf Jahre beinahe verdoppelt (Steigerung
um 91,9%) und betragt seit dem 01.04.2017 10,93 €/m?. Fur die oben angefihrte
77m? groRe Wohnung bedeutet dies investitionsfreie* Mehreinnahmen bzw.
Mehrkosten von knapp Uber 400 € pro Monat (vgl. diePresse.com 2014; Putschogl
2017a).

d) Geforderter, gewerblicher Neubau
Neben dem Gemeindebau zahlt der geférderte Wohnbau zu den Eckpfeilern des

Osterreichischen, wohnungspolitischen Versorgungsmodells. Die Wohnbauférderung (=
WBF) umfasst prinzipiell alle direkten und indirekten Subventionen mit dem Ziel
hochwertigen und leistbaren Wohnraum zu schaffen. Ein bedeutender Teil dieser
Forderungen erfolgt im Rahmen der bereits unter b) Gemeinniitziger Wohnbau
dargestellten Kooperation zwischen dem Bund und den GBV. Mit zunehmendem Ausmal
werden jedoch auch offentliche Fordergelder an private, gewerbliche Unternehmen
vergeben (vgl. Zgubic-Engleder 2015: 108 ff.).* Eingehoben werden die Mittel, aus denen
sich die WBF speist, vom Bund, wobei Arbeitgeberlnnen und -nehmerinnen je 0,5% der
Lohnhohe bezahlen. Im Laufe der 2000er Jahre wurde die ausgabenseitige Verwendung den
einzelnen Landern Ubertragen, zusatzlich entfiel auch die Zweckbindung. Das heilst, die

jeweiligen Landesregierungen sind nicht mehr an die wohnbauliche Verwendung der Mittel

* Zumindest beinahe, denn Ublicherweise werden Mietwohnungen vor einer Neuvermietung grundgereinigt
und neu ausgemalt.
* Dariiber hinaus bestehen auch weitere wohnungspolitische Forderungsinstrumente, welche auBerhalb des
hier untersuchten Forschungsbereiches angesiedelt sind und deshalb nicht explizit dargestellt werden. Dazu
zahlt beispielsweise die Eigenheimférderung in Form des Bausparens (vgl. Riessland 2015: 103).
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gebunden, sie konnen die WBF als reinen Zuschuss flir das Landesbudget verwenden.
Zusitzlich beschloss die Bundesregierung im September 2017 die Ubertragung der
einnahmeseitigen Kompetenz auf die Bundeslander mit 2018 umzusetzen. Damit einher geht
auch eine Starkung der regionalen Regulation, da es nun den Bundeslandern selbst obliegt
wie viel Lohnsteuer sie zukiinftig fiir die WBF einheben. Zumindest in kleinem Male sind
damit Alleingange moglich — sowohl in Richtung Steuerwettbewerb als auch einer Re-
Aktivierung des sozialen Wohnbaus. Der Versuch der Griinen, im Rahmen der Verlanderung
der WBF, auch die Zweckbindung wieder einzufiihren, scheiterte an der mangelnden

Unterstiitzung der anderen Parlamentsparteien (vgl. Zens 2017).*

Die Zuschiisse aus der Wohnbauférderung werden meist in Form glinstiger
Darlehenskonditionen, teilweise aber auch als, nicht zuriickzuzahlende, Direktférderungen
vergeben. Die Auszahlung ist dabei an gewisse Forderkriterien gebunden, welche ein
Mindestmal? an sozialer Nachhaltigkeit garantieren sollen. In einem direkten Zusammenhang
damit steht einer der Hauptkritikpunkte an der offentlichen Forderungen gewerblichen
Wohnbaus. Im Gegensatz zu dem geschlossenen Finanzierungskreislauf der GBV gelten die
vereinbarten Konditionen — dies betrifft hauptsachlich die Hohe des Mietzinses — lediglich bis
zum Ablauf des gewadhrten Darlehens, also flir etwa 15 bis 30 Jahre. AnschlieBend kdnnen
gewerbliche Bautrager den sogenannten angemessenen Mietzins verlangen, also jenen im
Rahmen der Teilanwendbarkeit des MRG am freien Markt zu erzielenden Preis (vgl. Zgubic-
Engleder 2015: 108 ff.). Somit stellt diese Form der Forderung nur eine voribergehende
Schaffung von leistbarem Wohnraum dar, welcher nach Ablauf der vereinbarten Frist
verloren geht. Die offentlichen Sonderkonditionen — fiir das Bundesland Wien betragt die
Hauptférderung im Jahr 2017 zwischen 510 € und 700 € pro m? Nutzflache, verzinst mit 1%
p.a.*® — kehren sich also zeitlich versetzt in ihrer Wirkung um (vgl. Stadt Wien 2017c). Dieser

neue Weg, also der Versuch Prinzipien des freien Marktes mit dem Anspruch einer sozial

*> Die hier beschriebenen Bestimmungen beschrinken sich gemiR dem Forschungsinteresse, wenn nicht
anders gekennzeichnet, auf das Bundesland Wien.

& zusstzliche Forderungen sind moglich, beispielsweise im fir die Errichtung von Niedrigenergie- bzw.
Passivhausern oder auch im Rahmen der Superférderung. Diese beinhaltet weitere an den Bautrager gewahrte
Darlehen, wodurch sich dieser zu einem in der Hoéhe begrenzten (bis Ende 2018: 69,21 €/m?)
Finanzierungsbeitrag verpflichtet. Auf diese Weise soll die finanzielle Eintrittsschwelle sinken; dartber hinaus
sind die Rickzahlungskonditionen auf Mieterlnnenseite sozial gestaffelt (vgl. Stadt Wien 2017b.).
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gerechten Stadt zu vereinen, wurde mit der Wiener Wohnbauinitiative 2011 fortgesetzt.
Dieses, von Wohnbaustadtrat Dr. Michael Ludwig mitinitiierte, Paket setzt auf die Forderung
privater Wohnbauakteure mit offentlichen Mitteln in Form von glinstigen Darlehen.
Ausschlaggebend war dabei das Einsetzen, der bis in die Gegenwart anhaltenden,
Niedrigzinsphase, welche es der Stadt Wien ermoglicht Kredite zu Vorzugskonditionen an
gewerbliche Unternehmen zu vergeben. Im Gegenzug verpflichten sich die Bautrager zur
Deckelung der Nettoquadratmetermieten auf 4,75 bis 6,10 € und dem Einbringen eigener
Grundsticke, welche durch stadtische Flachen erganzt werden kénnen. Auf diese Weise soll
die Bautédtigkeit am freien Markt angekurbelt werden, um den wachsenden Bedarf an
leistbarem Wohnraum decken zu kdnnen. Dabei zielt man insbesondere auf den Sektor
zwischen den teureren, freien Mieten und dem glinstigeren, gemeinnitzigen Wohnbau ab.
Innerhalb weniger Jahre konnten im Rahmen der Wohnbauinitiative Giber 6.000 Wohnungen
neu errichtet und ein nicht unbedeutender Impuls fir die regionale Volkswirtschaft
ausgelost werden. Dies kann als versuchter Kompromiss zwischen den
Budgetbeschrankungen neoliberaler Politik und gleichzeitigem Festhalten an
sozialdemokratischen Versorgungsprinzipien interpretiert werden. Dennoch verscharft
gerade diese Form der Wohnbaufdorderung mittelfristig die Verfligbarkeit von leistbaren
Wohnraum. Schuld daran ist die, im Rahmen der Wiener Wohnbauinitiative geschlossene,
Vereinbarung die Mietdeckelung auf zehn Jahre zu befristen (vgl. Stadt Wien 2016; Kallco
0.A.). Aus politokonomischer Sicht ist zu kritisieren, dass die 6ffentliche Schuldenaufnahme
der Stadt Wien durch die Weitergabe der kommunalen Kredite an gewerbliche,
profitorientierte Unternehmen zu einem groBen Teil lediglich renditesuchendes, privates
Kapital bei seiner Suche nach einem temporal-spatial-fix unterstiitzt und somit an sozial und
O0konomisch nachhaltiger Wohnbaupolitik vorbeigeht. Die NutznieRBer sind nun nicht mehr
die Mieterlnnen, die sich mitunter einer Verdoppelung der Mietaufwendungen
gegenlbersehen, sondern die Eigentimerlnnen der Bautragerunternehmen, welche hohe

Profite hoffen konnen.

e) Mieten am freien Markt
Als Mietwohnungen am freien Markt werden all jene Wohnobjekte bezeichnet, welche in

einem Hauptmietverhaltnis stehen und fir die folgende Kriterien zutreffen: Erstens, die
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Neuerrichtung des Gebdudes erfolgte auf Grundlage einer nach dem 30.6.1953 bzw.
8.5.1945% erteilten Baubewilligung. Zweitens, das Gebiude wurde ohne &ffentliche
Forderung errichtet bzw. wurde diese Forderung bereits vollstandig zurlickgezahlt. Sind
diese Anforderungen erfillt und gibt es keine anderen rechtlichen Ausschlussgriinde (z.B.
gewerbliche Ferienappartements u.A.; oder gemeinniitziger Wohnbau welcher unter das
WGG fillt)*8, dann fallen diese Wohnungen in aller Regel unter den Teilanwendungsbereich
des Mietrechtgesetzes (= MRG). Demnach gelten nur die abgeschwiachte Regelungen des
Mieterinnenschutzes, insbesondere darf die Hohe des ,angemessenen Hauptmietzinses”
(Konsumentenfragen.at 0.A.) frei am Markt gebildet werden. Es gelten lediglich die im ABGB
festgelegten und in Praxis selten beanspruchten Verbote von Wucher und Verkiirzung tiber
die Hdlfte (vgl. Arbeiterkammer 2017: 22 ff.). Der gesamte Mietwohnungsmarkt in Wien
steht zu rund 40% bzw. 275.000 Einheiten im Eigentum privater bzw. juristischer Personen.
Davon fallen wiederum knapp 75% unter den Vollanwendungsbereich des MRG und sind
somit dem regulierten Altbaubestand zuzurechnen. Der Anteil der Wohnungen, welche nur
in den Teilanwendungsbereich des MRG fallen und somit de jure am freien Markt vermietet
werden konnen, ist also mit knapp 70.000 Einheiten bzw. etwa 10% des Gesamtbestandes
an Mietwohnungen relativ klein. Dennoch gilt dieser Sektor aufgrund seiner regulatorischen
Freiheiten als Pull-Faktor fir profitorientierte Immobilieninvestments und weist bereits seit
einigen Jahren hohe Mietzinse auf. Die Preissteigerung bei Neuvermietungen betrug in den
besonders beliebten Bezirken, wie beispielsweise dem 7. Wiener Gemeindebezirk, von
Janner 2014 bis Janner 2017 nur noch relativ moderate 8,2% und auch in anderen, stark
nachgefragten Gebieten wie dem 2. Bezirk scheinen sich die Preise auf sehr hohem Niveau,
namlich bei rund 16,5 €/m? brutto einzupendeln (vgl. Immopreise.at 2017). Grund dafur
konnte sein, dass die rasante Entwicklung der Mietpreise, aufgrund der stagnierenden
Realldhne, auf immer weniger zahlungskraftige Nachfrage trifft. Vergleicht man nun die

gesetzlich erlaubten Mietzinse im Altbau mit jenen fiir Neubauwohnungen am freien Markt,

* Zweiteres trifft auf parifizierte und vertraglich festgelegte sowie grundbiicherlich eingetragene

Eigentumswohnungen zu.
® Fur die Mietwohnungen der Gemeinnitzigen Bauvereinigungen gelten in der Regel die gleichen
Bestimmungen wie fir Wohnungen, welche unter den Vollanwendungsbereich des MRG fallen. Wichtigste
Ausnahme sind die Regelungen zur Hohe des Mietzinses, welcher nach WGG prinzipiell kostendeckend zu
halten ist und auch nach Ablauf der Forderdarlehen in seiner Hohe relativ stark beschrankt bleibt (vgl. AK 2017:
22 ff.).
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so zeigt sich ein enormes Auseinanderklaffen. Besonders eklatant ist der Spread zwischen
privaten, unregulierten Mieten und jenen im gemeinnitzigen bzw. kommunalen Sektor. Fiir
die Miete einer, nach Ausstattung und Lage, etwa gleichwertigen Wohnung ist am freien
Markt regelmafig das Eineinhalbfache bis Doppelte, mitunter sogar noch mehr zu bezahlen
(vgl. Kurier.at 2013). Verwassert wird die ungleiche Belastung jedoch durch den Umstand,
dass die regulierten Altbaumieten in den allermeisten Fallen viel zu teuer vermietet werden
(siehe auch 3.2.2. c¢) Regulierte Mieten im Altbausektor). Der Sektor der
Neubaumietwohnungen ist zwar vergleichsweise noch relativ klein, nimmt aber naturgemafd
bestandig zu. Knapp 2.000 Wohnungen werden jahrlich freifinanziert errichtet und erweitern
den Bestand. Hinzukommen auch noch Wohnungen, welche im Zuge innerstadtischer
Verdichtungen (wie beispielsweise Dachbodenausbauten — diese sind vom
Vollanwendungsbereich des MRG ausgenommen) oder auch dem Abriss von Altbestdnden
neu entstehen. Besonders lukrativ aus Investorensicht scheint folgende Praxis zu sein: Zuerst
wird ein, idealerweise heruntergekommenes, Zinshaus erworben. Dabei kann es durchaus
hilfreich sein, dass einige Wohnungen in unbefristeten Mietverhaltnissen vergeben wurden,
denn dies senkt den Marktwert und somit auch den Kaufpreis. Die alten Mietvertrage —
insbesondere nach dem nur inflationsbedingt angepassten Kategoriemietzins49 -
ermoglichen namlich eine nur sehr geringe Rendite. Besonders profitabel verwertet werden
kann das Wohnhaus hingegen, wenn die bestehenden Mietparteien in Eigeninitiative
kiindigen und ausziehen. Dies ermoglicht in der Regel den Abriss des Hauses, auch wenn es
von Seiten des Denkmalschutzes immer wieder Einwande gibt. AnschlieBend lassen sich auf
diesem Baugrund etwa neue Eigentumswohnungen errichten, welche zu den aktuellen, sehr
hohen Marktpreisen verkauft werden kénnen. Da die meisten Mietparteien in der Regel
nicht von selbst, aus einem vergleichsweise glinstigen Vertrag aussteigen, helfen diverse
Immobilienverwerter mit dubiosen und zum Teil auch illegalen Mitteln nach. Um das Haus
bestandsfrei zu bekommen, lassen die Unternehmen beispielsweise die Gebaude gezielt

verwahrlosen. Oft kommt es dabei zu Millansammlungen, manipulierten Leitungen,

* Der oftmals von Gegnerlnnen der Mietenregulierung thematisierte und als besonders niedrig gebrandmarkte
Friedenszins, welcher im Rahmen des Mietengesetzes von 1922 eingefiihrt wurde existiert seit geraumer Zeit
nicht mehr. Der Friedenszins wurde flir Neuvertrage bereits 1968 und fiir Altvertrage 1985 abgeschafft (vgl.
Mieterschutzwien.at 2015).
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kaputten Aufziigen und physischer sowie psychischer Gewalt bzw. Androhungen. Derartige
MalRnahmen setzen die Wohn- und Lebensqualitdt der Bewohnerinnen herab und sollen sie
so zum Auszug bewegen. Parallel dazu werden den Verbliebenen immer wieder durchaus
hohe Ablésen angeboten um den Vorgang zu beschleunigen. Die genaue Anzahl solcher
Vorgange ist nicht bekannt, da die meisten Falle gar nicht erst publik werden. Dennoch gab
es in den vergangenen Jahren einige durchaus spektakuldre, auch medial und politisch
aufbereitete, Falle von derartiger Wohnbauspekulation. Zu fragwirdiger Berlihmtheit
gelangte dabei die Castella GmbH, ein Unternehmen im Eigentum der berlchtigten
Spekulanten Avner M. und Nery A. Die Firma erwarb im Jahr 2011 ein Zinshaus in der
Miuhlfeldgasse 12, in 1020 Wien und lies dieses gezielt verwahrlosen. Um die
Bestandsfreimachung noch effektiver zu gestalten, UberlieBen die Eigentiimer ein im
Erdgeschoss befindliches, ehemaliges Pizza-Restaurant einigen Personen aus der Punk-
Szene. Diese sollten die Wohnqualitat der verbliebenen Mieterlnnen weiter herabsetzen
(vgl. No-rascism.net 2012; Stockmann 2011). Es kam jedoch im Laufe der Monate zu einem
regen Austausch und zu Solidarisierungsaktionen zwischen den Punks und den (brigen
Bewohnerlnnen und das leerstehende Lokal wurde unter der selbstgewahlten Bezeichnung
Pizzeria Anarchia zu einem sozialen Ort des Widerstandes. Nach zwei Jahren wurde das
gesamte Haus durch ein enormes Polizeiaufgebot schlussendlich geraumt. Vor allem in der
unmittelbaren Nachbarschaft, aber auch in landesweiten Medien wurde lber den Fall und
die generelle Praxis der unrechtmafigen Bestandsfreimachung durchaus kritisch berichtet
und diskutiert. Jedoch wurden weder von Seiten der Exekutive noch von Seiten der
zustandigen Politik merkbare Konsequenzen gezogen (vgl. Pizzeria Anarchia 2014). Derartige
Falle sind dennoch nicht die Regel, sondern vielmehr die Ausnahme. Unabhdngig davon,
wurden in letzter Zeit Stimmen laut, welche eine Vereinheitlichung der mietrechtlichen
Regulatorien fordern. Die profitorientierten Immobilienverbdnde fordern, wenig
Uberraschend, eine weitere Liberalisierung, unter anderem eine Anpassung der
Altbauwohnungen an den Teilanwendbarkeitsbereich des MRG. Von Seiten sozialpolitisch
tendenziell progressiver Akteure, wie etwa der Arbeiterkammer, aber auch den Griinen und
der SPO, wird eine Ausdehnung des Vollanwendungsbereiches des MRG auch auf Neubauten

gefordert. Vorgeschlagen wird beispielsweise eine 20 jahrige Frist, innerhalb der weiterhin
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die Preisbildung gemaB dem angemessenen Hauptmietzins erfolgen kann. Nach Ablauf
wirden jedoch auch die Mieten in Neubauten gemdR des Richtwertmietzinses festgelegt
werden, wobei angesichts der mangelhaften Tauglichkeit dieser Regelung auch eine neue,
transparente und einheitliche Mietenregulation anzudenken ist (vgl. WienerZeitung.at 2017;

Rosifka 2015: 67 f.).

3.3. Leistbares Wohnen aus lokalpolitischer Perspektive
Um die eingangs gestellte Frage nach den Moglichkeiten der politischen Regulation, die

Versorgung mit leistbarem Wohnraum sicherstellen zu kénnen, auf die lokale Ebene der
Stadt Wien zu konkretisieren, folgt an dieser Stelle der qualitative Sozialforschungsteil der
Arbeit. Dabei wird auf die Perspektive der formal-politischen Vertreterinnen abgezielt und
nach den parteipolitischen Standpunkten bezlglich leistbarem Wohnen gefragt. Als
Orientierungshilfe dient die Gemeinderats- und Bezirksvertretungswahl 2015, wonach alle
Parteien, welche im Gemeinderat vertreten sind, schriftlich befragt wurden. Dies sind neben
den, in einer Koalition regierenden, SPO (= sozialdemokratische Partei) und den Griinen, die
wirtschaftsliberalen Parteien OVP (= Volkspartei) und NEOS (= das Neue Osterreich und
Liberales Forum) sowie als grofRte Oppositionspartei, die zwischen rechtsextremen und
birgerlich-neoliberalen Positionen schwankende, FPO (= freiheitliche Partei). Neben diesen
im Landesparlament, respektive Gemeinderat, vertretenen Parteien wurde auch die Position
des links-progressiven Biindnisses Wien Anders, welches rund um die KPO (=
kommunistische Partei) organisiert ist, abgefragt. Bei der Wiener Gemeinderatswahl 2015
scheiterte Wien Anders zwar klar an der Vier-Prozent-Hiirde und damit am Einzug in den
Gemeinderat, erhielt aber dennoch in insgesamt fiinf Bezirken im Rahmen der gleichzeitig
stattfindenden Bezirksvertretungswahl einzelne Mandate und tritt nicht zuletzt konsequent
fir die Rechte der Lohnabhangigen und insbesondere auch der Mieterlnnen ein. Aus diesem
Grund erschien es sinnvoll die Position der groRten, aulRerparlamentarischen linken Kraft
ebenfalls zu bertcksichtigen (vgl. Stadt Wien 2017d). Die Fragen wurden in den Monaten Juli
und August 2017 per E-Mail an die Parteien libermittelt. Der anfangs schwache Ricklauf
konnte, nach einer neuerlichen Kontaktaufnahme, stark verbessert werden. Mit Ausnahme

einer einzigen Partei, (ibermittelten alle ihre Positionen. Lediglich die FPO verzichtete auch
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beim zweiten Anlauf auf jegliche Rickmeldung bzw. Beantwortung. Um diese Partei
dennoch in die Analyse miteinbeziehen zu kdénnen, wurde das online frei zugangliche,
wohnungspolitische Programm der FPO Wien zur Beantwortung herangezogen. Auch in all
jenen Fallen, in denen sich aus den lbermittelten Antworten nicht genligend Material fir die
Analyse ableiten lief}, wurde auf das online zugangliche, parteieigene Programm bzw. sich

darauf beziehende Zeitungsartikel zuriick gegriffen.

3.3.1. Fragen
Der Forschende formulierte drei bzw. vier bewusst relativ einfach gehaltene, nicht zu

umfangreiche Fragen zu leistbarem Wohnen und den entsprechenden Positionen der
befragten Parteien. Wichtig war dabei, dass anders als bei einem miindlichen Interview,
nicht die befragte Person und ihre Rolle in der Partei selbst untersucht werden sollte,
sondern primdr die theoretische und praktische Perspektive der wichtigsten formal-
politischen Vertreter auf Ebene der Stadt Wien (unter Berlicksichtigung ihrer Sonderposition

als Gemeinde und Bundesland zugleich). Folgende Fragen wurden ibermittelt:

,11 Wie wiirden Sie/ihre Partei die gegenwdrtige Situation am Wiener Wohnungsmarkt
beurteilen? Ist die Versorgung mit leistbarem Wohnraum ausreichend? Gibt es akute

Problemfelder?

2] Sind aus ihrer Perspektive/der Perspektive ihrer Partei in den letzten zehn Jahren

besondere Verédnderungen am Wiener Wohnungsmarkt festzustellen?
2a) Wenn ja, welche Faktoren spielen dabei eine wichtige Rolle?

3] Welche politischen MafSnahmen halten Sie/ihre Partei fiir wichtig um die Versorgung mit
ausreichend leistbarem Wohnraum auch in Zukunft sicherstellen zu kénnen? Welche

wohnpolitischen Schritte wollen Sie als Partei diesbeziiglich setzen? ,

3.3.2. Beantwortung
Im Folgenden wurden die Positionen der untersuchten Parteien, gemalR dem erarbeiteten

theoretischen Blickwinkel, interpretiert. Wurden andere Quellen als die bermittelten
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Antworten zur Interpretation verwendet, so dient dies der Ergdanzung bzw.

Kontextualisierung und ist unter Angabe der jeweiligen, verwendeten Literatur angemerkt.

a) Sozialdemokratische Partei (SPO)
Die Wiener SPO erkennt die Herausforderungen des starken Bevolkerungswachstums an und

benennt, neben dem Ausbau des Wohnungsangebotes, auch generelle infrastrukturelle
MalBnahmen sowie deren Beschaftigungseffekte, als notwendig. Makro6konomische
Wirkkrafte, wie etwa die Finanzialisierung, werden in der Beantwortung weitgehend
ausgeklammert und fir die steigenden Wohnkosten nicht als ursachlich gesehen. Lediglich
die ,weltweit wirtschaftlich zunehmend raueren Rahmenbedingungen” (Beantwortung SPO
2017: 2) werden angesprochen. Die SPO verweist besonders auf die eigenen Leistungen im
Bereich der Wohnbaupolitik und stellt die Erfolge bezliglich des geférderten Wohnbaus, in
dem ,rund sechzig Prozent aller Wienerlnnen leben” (Beantwortung SPO 2017: 1) der
Situation im Altbaubestand — gegeniiber. Wohnbaustadtrat Michael Ludwig verweist darauf,
dass Altbaumieten — welche dem regulativen Bereich der Bundesgesetzgebung unterliegen —
um ,,durchschnittlich [...] 3,18 Euro pro Quadratmeter” (ebd.) zu teuer seien. Dem stehe der
grolle Sektor der geférderten und kommunalen Wohnungen, welche vom , Kraftespiel des
freien Markts (sic!) ausgenommen” (ebd.) seien gegenliber. Dies entspricht allerdings, wie
bereits gezeigt werden konnte, nicht ganz den Tatsachen, da eben auch die steigenden
Bodenpreise am freien Markt die Moglichkeiten der GBV, leistbares Wohnen anbieten zu
konnen, einschranken. Als wohnungspolitische Losung werden vor allem die Neuauflage der
Wiener Wohnbau-Offensive aus dem Jahr 2016 sowie burokratische und
verfahrenstechnische  Verbesserungen im Bereich der ,Grundstlicks- und
Flachenmobilisierung” (ebd.) genannt. Dadurch erhofft man, die geférderte Bauleistung von
7335 Zusicherungen fiir das Jahr 2016 auf rund 9.000 im Jahr 2017 steigern zu konnen.
Bezogen auf den kommunalen Wohnbau, nennt die SPO vor allem die Sanierung der
bestehenden Gemeindebauten als vorrangiges Ziel, um die Wohnqualitat verbessern und die
Betriebskosten senken zu kdnnen. Darliber hinaus verspricht man die Errichtung von
zumindest 4.000 neuen Gemeindewohnungen bis 2020, wobei bis dato (November 2017)
keine der bereits im Wahlkampf 2015 thematisierten Bauten fertigstellt werden konnten.

Die SPO Wien widersetzt sich auch der Kritik des Rechnungshofes, die besagt, dass durch die
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,Bereitstellung von Liegenschaften zu giinstigeren Konditionen“ (Beantwortung SPO 2017: 3)
der Stadt Wien Einnahmen entgehen wirden. Hier weist man volkswirtschaftliche Weitsicht
auf, indem die niedrigeren Einnahmen der potentiellen Ersparnis, der ansonsten fir die
subjektorientierte Wohnbeihilfe benétigten Bundesmittel, gegenlibergestellt werden. Auch
wird auf die Problematik der unklaren und uneinheitlichen Regelungen beziiglich des MRG
(Anm.: Unterschiedliche Regelung beziiglich Vollanwendung bzw. Teilanwendung in Alt- bzw.
Neubau) verwiesen, wobei , Transparenz und klare Mietobergrenzen, wie es sie im Bereich
der Gemeindewohnungen und der geforderten Wohnungen bereits seit vielen Jahren gibt”
(ebd.), gefordert wird. Daflir wére allerdings eine bundespolitische Entscheidung notwendig;
auf dieser Ebene konnte aber in der, bis Herbst 2017 laufenden, Legislaturperiode keine
Einigung erzielt werden. Die wohnungspolitische Perspektive der Wiener SPO lasst, auch die
Idee der unternehmerischen Stadtpolitik durchscheinen, allerdings beschrankt man sich hier
vor allem auf eine qualitative Weiterentwicklung, einzelner innovativer und international
kompetitiver Stadtquartiere wie der Seestadt, bzw. einer regionalen, politischen Kooperation

zur Stirkung des Standortes Ostregion (vgl. Beantwortung SPO 2017: 1 ff.).

b) Freiheitliche Partei (FPO)
Die FPO hat, als einzige der befragten Parteien, komplett auf eine Antwort verzichtet,

weshalb ihre Position anhand der, von der Partei selbst, 6ffentlich zuganglich gemachten,
Informationen zusammengetragen wird. Die Ergebnisse sind also nur bedingt mit jenen der
anderen Parteien vergleichbar. Die Wiener FPO fiihrt auf ihrer Website gemaR des
Programmes zur Wien Wahl 2015 zentrale Problemfelder auf, darunter befindet sich auch
der Themenbereich ,Leistbares Wohnen fiir die Wiener statt Wuchermieten” (FPO Wien
2015). Die dort artikulierte Kritik widmet sich in der Regel der Stadtregierung, welche fir die
meisten Fehlentwicklungen verantwortlich gemacht wird. Dabei werden Tatsachen mit nicht
belegbaren Behauptungen vermischt, etwa wenn die Einstellung des Gemeindebaus
angeprangert, zugleich aber den Managerinnen der Wohnbaugenossenschaften (Anm.:
gemeint sind hier wohl die GBV, welche umgangssprachlich als Genossenschaften
bezeichnet werden) vorgeworfen wird, sich ,,aus den Tépfen ordentlich bedient” (ebd.) zu
haben. Auch kritisiert wird die tatsdchlich gestiegene Belastung durch Betriebskosten,

welche sich zu einem Teil aus kommunalen Abgaben fiir Leistungen wie Millabfuhr, Wasser-

89



bzw. Kanalleitungen und einem anderen Teil aus den Kosten fiir Gebdudereinigung,
Hausverwaltung, Strom etc. zusammensetzen. Problematisch ist jedoch, dass die FPO in ihrer
Kritik Posten, welche keineswegs zu den klassischen Betriebskosten zdhlen, zu diesen
addiert. Wenn es heilt ,,zudem wurde das Wohnen durch die gestiegenen Betriebskosten
wie Gas, Wasser, Strom, Mill und Kanal beinahe unerschwinglich” (ebd.) dann ist das
inhaltlich nicht richtig, da die Betriebskosten in der Regel den Gas- und Strombedarf nicht
berlicksichtigen. Diese Aussage ist aber auch analytisch wenig durchdacht. Die
Betriebskosten in Wien liegen im Schnitt bei etwa zwei Euro pro Quadratmeter Wohnflache,
weniger als die Halfte davon geht auf das Konto der kommunalen Gebiihren (vgl.
Immobilienscout24.at  0.A.). Wenngleich die stddtischen Dienstleistungen, wie
Wasserversorgung und Millabfuhr, zum Teil eine mehr als hundertprozentige
Kostendeckung aufweisen, also quasi Gewinne erzielen, geht diese Erkenntnis am Kern der
Sache vorbei. Gleichwohl das Problem der mangelhaften Versorgung mit leistbarem
Wohnraum also erkannt wird, fehlt eine analytische Herangehensweise vollig. Stattdessen
wird in populistischer Manier versucht die lokale Administration fiir samtliche Entwicklungen
verantwortlich zu machen. Selbst bei durchaus kritischen Bemerkungen und Vorschldgen
beziglich der preistreibenden Rolle von ,Spekulanten [...] und deren Geschaftemacherei”
(FPO Wien 2014) wird das Grundiibel nicht etwa im Bereich der Finanzialisierung des
Wohnbaus gesehen, sondern bei den ,Anlasswidmungen zum finanziellen Wohle
,sozialistischer Freunderln‘“ (ebd.). Die Lésungsvorschlige der FPO beinhalten unter
anderem eine, nicht naher definierte, Betriebskostensenkung, die ,Entflechtung von Politik
und Genossenschaften” (FPO Wien 2015) sowie der ,Bevorzugung echter Wiener” bei der
Wohnungsvergabe. Gefordert wird ebenso die Wiederaufnahme des kommunalen
Wohnbaus, wie auch durch die im Jahr 2017 gestellte Forderung 15.000
Gemeindewohnungen jahrlich zu errichten, bekraftigt wurde (vgl. derStandard.at 2017a).
Dieser deutliche Appell an den Sozialstaat und das Eintreten fir staatliche Eingriffe in den
freien Markt stehen im Widerspruch zur sonstigen wirtschaftspolitischen Linie der FPO. In
ihrem bundesweiten Parteiprogramm werden etwa ,niedrige Steuern und Leistungsanreize”

als ,Voraussetzung fiir ein erfolgreiches Wirtschaften“ (FPO 2011) gesehen. Ein Bekenntnis

zu einem ,ausgeglichenen Staatshaushalt” ist dort ebenso zu finden, wie die Forderung die
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Steuern und Abgaben auf ,das notwendigste MaR zu beschrianken” (ebd.) (vgl. FPO 2011;
FPO Wien 2014; FPO Wien 2015).

¢) Griine Partei (die Griinen)
Die Griinen sind gemeinsam mit der SPO seit 2011 in der Stadtregierung tatig, allerdings als

stimmenmalig deutlich kleinerer Partner. Die Beantwortung der Fragen passierte recht
prompt, leider jedoch im Umfang eher sparsam. Ein aktuelles Problem ist laut den Griinen,
dass der geforderte Wohnungsneubau in den letzten Jahren stark zurlickgedrangt wurde,
was zur aktuellen Unterversorgung mit leistbarem Wohnraum fihrt. Interessanterweise
werden dabei, schwer nachvollziehbare, Zahlen genannt, namlich ein Riickgang des Anteils
des geférderten Wohnbaus am Gesamtvolumen von ,friiher [...] ca. 80%“ (Beantwortung
Grine 2017: 1) auf ,jetzt nur mehr knapp 50%“ (ebd.). Da die offizielle Statistik fiir 2016 von
etwa 7.300 offentlich geférderten Wohneinheiten, bei einer Gesamtbauleistung von rund
10.000 Wohnungen ausgeht, bleibt der Wahrheitsgehalt dieser Aussage unklar (vgl. Tockner
2015: 80 ff.). Auch fehlt eine Quellenangabe um die Aussage nachvollziehen zu kdnnen.
Ursachlich begriindet sehen die Griinen die Entwicklung des Wiener Wohnungsmarktes in
der gestiegenen Nachfrage aufgrund des Bevdlkerungswachstums sowie den hohen
Grundstickspreisen und den Erfolgen bei der Altbausanierung. Letzteres meint wohl den
Preisanstieg in Folge der weitgehenden Sanierung ehemaliger Kategorie C und D -
Wohnungen. Kritisiert wird auch das Fehlen eines einheitlichen Mietrechts, wobei hier die
bereits erwahnte, progressive Mehrheit auf Bundesebene notig ware (vgl. Beantwortung
Griine 2017). Zur wohnungspolitischen Losung schlagen die Grinen einen Mix aus
regulativen MaRRnahmen vor: So soll etwa die Stadt Wien ihre Grundstiicke nicht mehr
gewinnorientiert an den Bestbieter verkaufen, sondern den stadtischen Boden ,glinstig im
Baurecht vergeben” (ebd.). Bei diesem Modell verbleibt der jeweilige Baugrund im Eigentum
(in diesem Fall der Stadt Wien) und dem Bautrdger wird stattdessen ein zivilrechtliches
Baurecht fiir die maximale Dauer von 100 Jahren eingerdaumt. Bereits 2013 forderten die
Grinen, dass diese zum Teil bereits praktizierte Losung zur Norm werden sollte. Im
Gegensatz zum Verkauf bliebe namlich das Grundstiick im Eigentum der Stadt, wodurch es
als Reserve fiir leistbares Wohnen langfristig erhalten bliebe. Auf der anderen Seite entfallen

fur den Baurechtsnehmer die teilweise horrenden Grundstiickskosten, stattdessen sei nur
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jahrlich ein wertbesicherter Baurechtzins zu bezahlen (vgl. Putschogl 2013). Auf diese Weise
konnte jedenfalls die, bereits in 3.2.2. b) Gemeinniitziger Wohnbau angesprochene,
Problematik der hohen Bodenpreise umgangen werden. Um die soziale Treffsicherheit einer
solchen MalRnahme nicht zu gefdahrden, sollte sich das Baurecht auf die Errichtung von
leistbarem, idealerweise gemeinnitzigen, Wohnbau beschranken. Diesbezliglich schlagen
die Griinen vor, die Hohe des zu zahlenden Baurechtszinses an den Anteil des, auf diese
Weise entstandenen, leistbaren Wohnraum anzupassen (vgl. Beantwortung Griine 2015: 1).
Daruber hinaus fordern die Wiener Griinen eine generelle Starkung des gemeinnitzigen
Wohnbaus gegeniiber der 6ffentlichen Férderung von privatem Wohnbau. Weiters will man,
Uber klimaschonende Bauweise, die Kosten fiir Heizen und Kiihlen senken, wobei auch die
Grinen dies in ihrer Beantwortung falschlicherweise den Betriebskosten zurechnen. Auch
die Gebilhrenbelastung durch Vertragsvergebihrung und Maklerkosten sollten, so die
Grinen, wegfallen, zumindest fiir die soziokonomisch meist benachteiligten Mieterlnnen

(vgl. Beantwortung Griine 2017: 1).

d) Volkspartei (OVP)
Die OVP Wien beurteilt die Situation am Wohnungsmarkt aufgrund des dort herrschenden

Mangels an leistbarem Wohnraum als ,,gravierend” (Beantwortung OVP 2017: 1) und bezieht
sich auf eine, nicht ndher bezeichnete, Studie der Arbeiterkammer, in welcher der jahrliche
Neubaubedarf mit rund 14.000 Wohnungen angegeben wird. Somit konnte, so die Aussage
der OVP, iiber die Jahre eine Liicke aus Angebot und Nachfrage entstehen, welche den
spirbar gewordenen, groRen Preisanstieg bedingt. Ahnlich wie die FPO, sieht auch die OVP
die Hauptverantwortung bei der lokalen Stadtregierung. Makrookomische Faktoren, welche
auf den Wohnungsmarkt einwirken, vor allem solche auf globaler Ebene, werden zugunsten
einer Kritik an der lokalen Regulation ausgeblendet. Dabei wird etwa beanstandet, dass rund
20.000 Gemeindewohnungen leer stiinden und diese genauso wie die ,vielen nicht
genitzten Amtshduser im innerstadtischen Bereich” (ebd.) zur Verdichtung der Stadt
herangezogen werden kdonnten. Damit ist die Volkspartei die einzige der Befragten, welche
derartiges in der Beantwortung anfiihrt. Ebenso einzigartig ist, dass die OVP laut eigener
Aussage in den letzten zehn Jahren ,keine besonderen Veranderungen am Wiener

Wohnungsmarkt” (ebd.) feststellen konnte. Nicht zu belegen ist die Aussage, dass die
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»Betriebskosten fir eine Wohnung um 345 Euro gestiegen” (ebd.) seien. Problematisch ist
jedenfalls, dass auBer der Angabe eines Zeitraumes, namlich von 2010 bis 2014, keinerlei
Konkretisierungen oder Quellenangaben dieser Behauptung hinzugefligt wurden.
Hauptaugenmerk der OVP liegt in der ,Erhéhung und Forcierung der Eigentumsquote im
Bereich des Wohnbaus“ (ebd.). Die Volkspartei scheint darin den Schliissel zur Losung des
Wohnungsmangels zu sehen, was angesichts der Feststellung, dass ,das derzeitige System
der Wohnbauforderung eine zu grolRe Abhangigkeit von der offentlichen Hand” (ebd.)
bewirke, nur konsequent ist. Um dies erreichen zu kénnen, méchte die Volkspartei den
Eigentumserwerb erleichtern, indem die Mittel der Wohnbaufoérderung verstarkt fir den
Kauf von Eigentumswohnungen herangezogen werden sollen. Dafiir schlagt sie vor,
zumindest zehn Prozent der Wiener WBF (Anm.: diese betragt etwa 600 bis 700 Millionen
Euro jahrlich) fur die Schaffung privaten Eigentums heranzuziehen. Unklar bleibt, wie eine

solche Unterstiitzung konkret gestaltet werden soll (vgl. Beantwortung OVP 2017: 1).

e) NEOS
Die Partei NEOS (= Das Neue Osterreich und Liberales Forum) schaffte bei der letzten

Gemeinderatswahl 2015 den Einzug in das Wiener Stadtparlament. NEOS sprechen von
einem Umbruch am Wohnungsmarkt und bezeichnen die ,Versorgung mit leistbarem
Wohnraum als nicht mehr ausreichend” (Beantwortung NEOS 2017: 1). Diese Entwicklung
geht, laut NEOS, auf verschiedene Faktoren =zurlck, darunter etwa das starke
Bevolkerungswachstum, aber auch die ,Geldpolitik der niedrigen Zinsen” (Beantwortung
NEOS 2017: 2). Hinzu kommen Versdaumnisse im Bereich der politischen Regulation, wobei
sich die Kritik von NEOS insbesondere auf die rechtliche Rahmenbedingungen im
Zustandigkeitsbereich der nationalen Gesetzgebung beziehen und damit die Verantwortung
weniger bei der Stadtregierung sehen, als das ihre Oppositionspartner von FPO und OVP tun.
Dabei werden ,,liberschieBende Regulierungen und Normen“ (ebd: 1) bezliglich Brandschutz
und Barrierefreiheit als Baukostentreiber ausgemacht. Ebenfalls kritisiert wird das, laut
NEOS, strenge Mietrecht, welches die Investitionen in Mietwohnungen unattraktiv mache.
Dies ist insofern schwer nachzuvollziehen, zumal samtliche freifinanzierten bzw.
refinanzierten Wohnungen, welche nach 1945/53 errichtet wurden, keinerlei Restriktionen

unterliegen, sondern ihr Mietzins frei am Markt gebildet werden kann (siehe 3.2.2. e) Mieten
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am freien Markt). Auch der mitgelieferte Vergleich mit der Situation im Altbaubestand der
Nachkriegszeit ist nicht valide, da die damalige Regulierung eine viel restriktivere war.
Klassisch wirtschaftsliberale Vorschldge (z.B. nach Deregulierung) werden durch durchaus
kritische Positionen erganzt. So gehen NEOS auf die Auswirkungen des ,realen Riickgang der
Haushaltseinkommen” (ebd.) auf die Leistbarkeit des Wohnens ein und kritisieren ebenso
den Ausschluss sozialokonomisch vulnerabler Personengruppen wie ,Jungfamilien,
Flichtlinge” (ebd.). Programmatische Losungsansatze werden sowohl fiir die Bundesebene —
im Bereich der Wirtschafts- und Steuerpolitik — als auch fiir die lokale Ebene, genannt. Auch
hier zieht sich die wechselhafte Linie von NEOS weiter, denn die Vorschlage bewegen sich im
Spannungsfeld zwischen neoliberaler Ideologie und sozialpolitisch progressivem
Pragmatismus. Mit den Griinen teilen sie die Position bezliglich der Vergabe von 6ffentlichen
Grundstlicken fir den geforderten Wohnbau im Baurecht sowie die Streichung von
Vertragsgebihren und Maklerkosten fiir die Mietparteien. Sinnvoll erscheint auch die
Zusammenlegung diverser Liegenschaftsverwaltungen auf eine zentrale Dienstelle, genauso
wie die Ausdehnung der Vergabekriterien beziiglich des Wiener Wohntickets. Hier fordert
man, dass ,insbesondere Jiingere mit niedrigem Einkommen [...] wieder leichter Zugang zum
geforderten Wohnbau“ (ebd.: 2) erhalten. Generell scheint mehr die soziale Treffsicherheit
der bestehenden Regelungen ein Anliegen als die Aufhebung dieser, etwa wenn ein
Einkommensmonitoring fiir den Gemeindebau gefordert wird. Ziel dieser MaBnahme ware
es, die ,Miete [..] in vertraglichem Ausmall an das gestiegene Haushaltseinkommen in
Richtung Marktpreis” (Beantwortung NEOS 2017: 2) anzupassen — und im Falle sinkender
Einkommen wieder abzusenken. Diesbeziiglich drangt sich allerdings die Frage nach der
rechtlichen Handhabung ebenso wie nach einer Kosten-Nutzen-Rechnung auf, da der
Aufwand eines solchen Monitorings sicherlich nicht wunerheblich ware. Aus
politokonomischer Perspektive zu kritisieren ist etwa der Vorschlag ,Steuerentlastungen
sowohl flir Arbeitgeber als auch fiir Arbeitnehmer“(ebd.). Laut NEOS wiirden auf diese Weise
hoheres Wachstum und héheres Nettoeinkommen ermoglicht werden, was wiederum das
Wohnen leistbarer machen wiirde. Dieses Vorhaben erinnert sehr an den, von IWF und
Weltbank vor allem in den 1980er Jahren propagierten und empirisch nicht belegbaren,

trickle down effect und entspricht, angesichts der bereits bestehenden, sehr ungleichen
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Steuerbelastung einer unangemessenen Bevorzugung des Kapitals. Zudem soll die
Mindestbefristungsdauer, so NEOS, auf sechs Monate herabgesenkt werden, um Leerstand
zu vermeiden. Man kann davon ausgehen, dass eine derartige Novelle die Preisspirale
nochmals beschleunigen wirde, weil auf diese Weise eine noch raschere Neuvermietung
zum dann aktuellen Marktpreis bzw. unter Berlcksichtigung des aktuellen Lagezuschlags
moglich ware. Dariber hinaus wirde die Unsicherheit und Abhdngigkeit der Mieterinnen
gegeniber den Vermieterlnnen nochmals verstdarkt werden (vgl. Beantwortung NEOS 2017:

1f.).

f) Kommunistische Partei (KPO)/ Biindnis Wien Anders
Die kommunistische Partei Wiens ist wesentlicher Bestandteil des progressiven Links-

Bundnisses Wien Anders,”® verpasste den Einzug in den Gemeinderat 2015 klar, konnte aber
finf Bezirksvertretungsposten erlangen. Josef Iraschko, welcher als Leiter des
Mieterselbsthilfezentrums tatig ist, konnte mir eine personliche Beantwortung der ersten
beiden Fragen sowie, bezogen auf die dritte Frage, Ausziige aus der KPO-Petition ,, Wohnen
darf nicht arm machen” Ubermitteln. Als Problemfeld wird primar ein ,enormer
Spekulationsraum® (Beantwortung KPO 2017: 1) genannt, welcher ,nicht nur die Mieten
standig in die Hohe treibt” (ebd.), sondern auch die Grundstiickpreise derart verteuert, dass
»selbst im geforderten Wohnbau (Genossenschaften etc.) nicht mehr preisglinstig gebaut
werden kann“ (ebd.). Die ursichliche Verantwortung sieht Iraschko in dem von SPO und OVP
verabschiedeten Mietrechtsgesetz von 1994. Durch das MRG und das Richtwertgesetz
wurden die heute Ublichen Befristungen der Mietvertrage erst moglich gemacht. Dartber
hinaus erfolgt durch den Lagezuschlag, welcher sich ,direkt aus den spekulativen
Immobilientransaktionen speist” (ebd.), eine Koppelung des regulierten Altbausektors an die
Entwicklungen am freien Markt (siehe 3.2.2. ¢) Regulierte Mieten im Altbausektor).
Schlussendlich gehen diese MalRknahmen am damals erklarten Ziel, namlich der
»Mobilisierung glinstiges (sic!) Wohnraums” (ebd.) deutlich vorbei, wenn gegenwartig ,, €
12,00 - € 14,00 pro gm netto verlangt werden”. Diese Analyse zeigt auf, dass Iraschko bzw.
die KPO ein recht fundiertes und detailliertes Wissen iiber die politdkonomischen

Dynamiken, insbesondere im regulatorischen Sonderbereich der Altbaumieten, aufweisen.

*% |m Rahmen der vorliegenden Arbeit wird die KPO synonym mit dem Biindnis Wien Anders verwendet.
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Insbesondere die Kritik an der, die urspriinglich prolongierte Zielsetzung pervertierende,
Koppelung der regulierten Mieten an den Lagezuschlag, gilt als Alleinstellungsmerkmal der
KPO. Anderen wohnungspolitischen Aspekten, wie den freien Mieten oder auch dem
Gemeindebau, wurde, zumindest in der lGbermittelten Beantwortung, kein weiterer Raum
gegeben. Allerdings finden sich unter der online abrufbaren Website von Wien Anders auch
umfassendere Analysen und Vorschlage etwa zum sozialen Wohnbau. Kritisiert werden dort
zum Beispiel die intransparenten Vergabepraktiken sowie die Betriebskostenkalkulation im
Gemeindebau (vgl. Wien Anders 0.A.). Die dem Forschenden ibermittelten ,KPO-
Forderungen fiir leistbares Wohnen” decken ein weites Feld an regulativen MaBnahmen ab.
Ahnlich wie Griine und NEOS wird die Abschaffung der Maklergebiihren fiir die Mieterlnnen
— sofern diese nicht Auftraggeberln sind — und auch die Abschaffung der
Mietvertragsvergebiihrung gefordert. Bezliglich der Mietobergrenzen finden sich
Gemeinsamkeiten mit der SPO, denn auch die KPO fordert ,einheitliche, niedrigere
Obergrenzen fir Mieten” (ebd.: 2) sowie , Ausweitung des Anwendungsbereiches und
Vereinfachung” (ebd.) des MRG. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass diese MaRnahme
nicht weitergehend definiert wurde, wodurch nicht klar wird in welchem Ausmal} die
Ausweitung des Geltungsbereiches des MRG beabsichtigt wird. Auf der Website von Wien
Anders wird jedenfalls eine ,Rlckkehr zum Kategoriemietsystem” (Wien Anders o0.A.)
gefordert, was einer Absenkung des zuldssigen Nettoquadratmeterpreises auf 3,43 €
gleichkommen wiirde, auch die ersatzlose Streichung von befristeten Mietverhaltnissen ist
Teil des KPO-Programms. Ebenso darin enthalten ist die Forderung, den kommunalen,
offentlichen Wohnbau vor drohenden Privatisierungen zu schiitzen, wobei der Verkauf der
62.000 Wohnungen von BUWOG und Co. als warnendes Beispiel genannt wird. Auch gegen
die Idee, hohere Gewinnausschiittungen im Bereich des gemeinnitzigen Wohnbaus zu
erméglichen — wie von SPO und OVP 2016/17 angedacht wurde — wird von der KPO strikt
abgelehnt, da dies zu einem , Aufweichen der Gemeinniitzigkeit” (Beantwortung KPO 2017:
2) fihren wirde. Die KPO fordert aber nicht nur eine Absicherung des o6ffentlichen
Wohnbaubestandes, sondern tritt darliber hinaus fir die Wiedereinfliihrung des

Gemeindebaus ein. Finanziert werden soll dies Uber die Zweckbindung der
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Wohnbauférderung mit ,Schwerpunkt auf dem sozialen Wohnbau” (ebd.: 3) (vgl.

Beantwortung KPO 2017: 1 ff.).

3.3.3. Bewertung der parteipolitischen Positionen

a) Sozialdemokratische Partei (SPO)
MalRnahmen, welche direkt zu Lasten der Lohnabhdngigen gehen wiirden, wie etwa eine

weitere Liberalisierung des Wohnungsmarktes bzw. im Extremfall Privatisierungen des
kommunalen Wohnbaubestandes, stehen offenbar nicht auf der wohnungspolitischen
Agenda der SPO. Man setzt weitgehend auf eine Fortfiihrung sozialdemokratischer
Versorgungsprinzipien im Kontext gemaRigter Neoliberalisierung, vor allem was die
Fortsetzung der offentlichen Forderung von gemeinnitzigem, aber auch von privatem
Wohnbau, betrifft. Dies ist als Kompromiss zwischen fordistischer, sozialdemokratischer
Politik und aktuellen Veranderungsprozessen zu sehen, passiert jedoch im Kontext eines
zunehmend von der neoliberalen  Transformation nicht ausgenommenen,
politokonomischem Umfeld. Allerdings werden Fehlentwicklungen und Versaumnisse, wie
etwa die bis dato nicht umgesetzte Wiederaufnahme des kommunalen Wohnbaus sowie die
zeitlich nachgelagerte Kommodifizierung — ermdglicht durch Férderung profitorientierter
Wohnbauakteure — ausgeklammert. Das trifft auch auf die Neoliberalisierungstendenzen
allgemein zu. Hier mangelt es an kritischen Perspektiven, stattdessen beschrankt sich die

SPO in der wohnungspolitischen Analyse auf vermeintlich endogene Faktoren der Stadkt.

b) Freiheitliche Partei (FPO)
Die FPO erkennt die Problematik des zuriickgedringten sozialen Wohnbaus und den Mangel

von leistbaren Wohnungen zwar an, beschrankt sich in ihrer Analyse aber auf vermeintliche
Verfehlungen der Stadtregierung und dieser zugerechneter Netzwerke. Inhaltliche Kritik an
Kommodifizierung, Finanzialisierung und neoliberaler Transformation im Allgemeinen fehlt
vollstandig. Bezliglich der Losungsansatze zeigt sich ein dahnliches Bild. Einige Problemfelder
werden zwar aufgegriffen, aber anstatt diese einer tiefergehenden, kontextualen Analyse zu
unterziehen, konzentriert man sich darauf die Schuld bei gewissen Feindbildern zu suchen.
Somit verkommt das Aufzeigen von Fehlentwicklungen zu einer Dekonstruktion
urspriinglicher Zusammenhange, wobei in populistischer Manier sogleich angebliche

Losungen prasentiert werden. Diese werden in der Regel kaum wissenschaftlich begriindet
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und haben, wenn Uberhaupt, eine sehr wirtschaftsliberale Schlagseite. Insgesamt fuhrt die
Kombination von echten Problemen und, je nach Kontext, anti-sozialdemokratischen
und/oder nationalistisch orientierten Elementen zu einer komplexen Verworrenheit des
politischen Programms. Dies gipfelt unter anderem in Forderung nach einem intensiven
Ausbau des sozialen Wohnbaus, mit ausgrenzenden Regelungen gegeniiber Nicht-
Staatsbirgerinnen, bei gleichzeitiger sehr stark an neoliberalem Stadt- bzw.
Staatsmanagement orientierter Wirtschaftspolitik. Anzumerken ist, dass sich allerdings in
Situationen, in denen die, traditionell eher in der Opposition beheimatete, FPO in
Regierungsverantwortung kommt, vor allem die Neoliberalisierung aktiv vorangetrieben
wird. Prominentes Beispiel ist etwa die Anfang der 2000er Jahre, zusammen mit der OVP
beschlossene, Privatisierung von 62.000 Wohnungen der BUWOG und anderer, im Eigentum
der Republik befindliche, Wohnbaugesellschaften. Zahlreiche, zum Teil noch
gerichtsanhangige, Vorfalle, rund um den Verkauf an 0&sterreichische Banken und
Versicherungen, beschiftigen heute noch die Offentlichkeit. Fakt ist jedenfalls, dass ein
grofler Anteil dekommodifizierter Wohnungen zugunsten privater, profitorientierter
Unternehmen verkauft wurde — noch dazu zu einem vielfach zu niedrigen Preis, wie der
Rechnungshof Jahre spater kritisierte. Nicht von der Hand zu weisen ist dabei die aktive Rolle
der damaligen Bundes-FPO, welche diesen Deal zum Wobhle einiger weniger Personen und
Konzerne sowie zum Nachteil der Lohnabhéangigen aktiv vorangetrieben hat (vgl. Furtlehner

2008).

c¢) Griine Partei (die Griinen)
Auch die Grinen erkennen den Mangel an leistbarem Wohnraum an und sehen diesen unter

anderem als Ergebnis des Zusammentreffens von hohem Bevdlkerungswachstum und dem
gleichzeitigem Rickgang des offentlichen Wohnbaus. Sie gehen in ihren Vorschligen
durchaus l6sungsorientiert heran und versuchen dabei jenen Spielraum, den die lokale
Regulation zuldsst, auszuniitzen. Pragmatische Losungsansatze dominieren dabei, wie
beispielsweise der Vorschlag der Vergabe offentlicher Flachen an GBV im Baurecht.
Fundamentale Kritik, etwa im Sinne einer tiefgehenden politékonomischen Analyse, bleibt

jedoch weitgehend aus, wobei dies moglicherweise der knappen Beantwortung (etwa eine %
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Seite) geschuldet ist.>

Wohnungspolitisch setzen die Grinen jedenfalls auf den
gemeinnitzigen Wohnbau und versuchen soziale Aspekte mit den klassischen Anliegen einer

griinen Partei, dem Umwelt- und Klimaschutz, zu vereinen.

d) Volkspartei (OVP)
Klar sollte sein, dass die propagierte Eigentumsforderung der Volkspartei weder finanziell

ausreichend, noch sozial nachhaltig umzusetzen ist. Zwar bringt die OVP in ihrer
Beantwortung angebliche Positivbeispiele, diese sind jedoch entweder nicht mit Wien
vergleichbar oder schlichtweg irrefiihrend. So werden Stidte wie London oder auch
Minchen und Zirich als Vorbild genannt, da diese (ber eine deutlich hohere
Eigentumsquote als Wien verfliigen. Hier zeigt sich die eklatante Kurzsichtigkeit einer
derartigen stark an die neoliberale Responsibilisierung angelehnten Wohnungspolitik. Die
genannten Stadte verfligen allesamt Uber einen enormen Mangel an leistbarem Wohnraum,
bei gleichzeitig horrenden Miet- und Eigentumspreisen. Vor allem Miinchen, das aufgrund
seiner GroRe, des Bevdlkerungswachstums sowie auch der politdkonomischen Ahnlichkeit
zwischen Osterreich und Deutschland recht gut mit Wien vergleichbar ist, zeigt wohin ein
weiterer Abbau des 6ffentlichen Wohnbaus fihren kann.>? Der folgende Exkurs soll dies

exemplarisch darstellen und nachvollziehbar machen:

Exkurs Miinchen: Die bayrische Landeshauptstadt verfligt Gber ein wesentlich schwacheres
wohnbaupolitisches Regulativ und kann lediglich rund 20% der neu errichteten Wohnungen
offentlich fordern (Wien: ca. 70%). Zwischen 2005 und 2015 wurden in Miinchen 69.000
Wohnungen neu gebaut, davon ca. 14.000 im Bereich des geférderten Wohnbaus, welcher
diversen Beschrankungen in Vergabe und Miethohe unterliegt. Insgesamt ist der unter
Einfluss des offentlichen Sektors stehende Wiener Wohnungsmarkt (Anm.: ohne regulierte
Altbaumieten) mit ca. 420.000 Wohnungen etwa flinfmal so groR wie jener in Miinchen (ca.
80.000) (vgl. Ritt 2015: 34 ff.). Der private, profitorientierte Wohnbau hingegen nimmt in
Miinchen eine bedeutend starkere Position ein. Die Nettokaltmiete pro m? stieg im Zeitraum

von 2005 bis 2015 fir Neuvermietungen im Schnitt von rund 11 € auf 16,6 €.

> Auch im online abrufbaren Themenkatalog finden sich keine per se kapitalismuskritischen Aspekte. Dennoch
versucht man die negativen Folgen der Deregulierung durch MaRRnahmenpakete wie das Antispekulationspaket
einzuddammen (vgl. Griine Wien 2015).
>? Nichts anderes stellt die Verlagerung der WBF in den Eigentumserwerb dar.
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Wahrenddessen lieR sich in demselben Zeitraum ein Anstieg der Preise von
Eigentumswohnungen von 3.500 €/m? auf 6.300 €/m? verzeichnen. Ohne an dieser Stelle
vertiefend in den lokalen, politdkonomischen Kontext Miinchens einzugehen, zeigt dies
deutlich die analytischen Trugschliisse einer neoliberalisierten Wohnbaupolitik. Alleine die
eben genannten Zahlen legen nahe, dass die verstarkte Forderung des Wohnungseigentums
die Preise noch deutlich starker ansteigen lgsst.>®  Wahrend  sich  die
Nettoquadratmetermiete von 2005 bis 2015 um ca. 51% verteuerte, legten die
Eigentumspreise gar um 80% zu. Von der Stadt Miinchen befragte Expertinnen warnen
deshalb auch vor einer Spekulationsblase, welche sich durch das Auseinanderklaffen von
Eigentums- und Mietpreisen ankiindigt. Wegen der enorm hohen Grundstlickpreise von
knapp 2.000 € pro m? GeschoRbaufliache in mittlerer Lage werfen auch die sehr hohen
Mieten kaum mehr Rendite ab. Der anhaltende Kaufpreisanstieg nadhrt sich deshalb
hauptsachlich aus der Erwartung weiterer Preissteigerungen, was als eindeutiges Anzeichen
fiir eine Spekulationsblase gilt (vgl. Referat fir Stadtplanung 2015: 17 ff.). Insbesondere die
Abhdngigkeit von Dynamiken am Finanzmarkt lasst sich recht gut an der Entwicklung der
Eigentumspreise ablesen (vgl. Referat fir Stadtplanung 2016: 1 f.). Insgesamt konnten sich
diese innerhalb von dreiig Jahren verdreifachen, wobei der Anstieg zwischen 1985 und
2009 etwa gleichgrol ist, wie jener zwischen 2009 und 2015, was als eindeutiger Verweis auf
die mit Ausbruch der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise ab 2007/08 geanderten

Anlagestrategien in Richtung Wohnmarktinvestition zu interpretieren ist.

Abgesehen von der wohnungspolitisch wenig vorbildhaften Entwicklung der Leistbarkeit des
Wohnens in Miinchen, kann auch Fundamentalkritik an den Plinen der OVP geiibt werden.
Denn eine verstarkte Férderung von Eigentumserwerb befeuert nicht nur den Preisanstieg
weiter und fiihrt sich somit mittelfristig selbst ad absurdum, er funktioniert auch nur bei
gleichzeitiger Vernachldssigung des gemeinnitzigen und kommunalen Wohnbaus. Denn
angesichts von bereits bestehenden Austeritdtsprogrammen (z.B. die Schuldenbremse),

welche einen inhdrenten Bestandteil neoliberaler Politiken ausmachen, ist jedenfalls nicht

>3 Ab etwa 2012 dnderte sich dementsprechend auch die Wohnbaupolitik der Miinchner Regierung (Wohnen in
Miinchen V) und der Anteil der geférderten Eigentumswohnungen an den gesamten geférderten
Wohneinheiten sank von ca. 18% auf unter 2% (vgl. Referat fir Stadtplanung 2015: 17 ff.).
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von einem steigenden Budgetposten im Sinne der WBF auszugehen. Somit wirde eine
derartige Wohnungspolitik, vor allem den bereits relativ Wohlhabenden sowie den
Investoren, zu Gute kommen. Denn auch die Entlastung des Eigentumserwerbs kénnte die
Effekte stagnierender Realléhne, hoher Wohnkosten und zurilickgedrangtem, sozial
nachhaltigem Wohnbau nicht anndahernd kompensieren. Stattdessen férdert man die
potentiellen Renditen der Immobilienanlegerinnen durch staatliche Erleichterungen bzw.
Forderungen und lauft zudem auch dem eigenen, politischen Ziel eines ausgeglichenen
Budgets entgegen, denn die Subventionierung im Sinne einer Wohnbeihilfe missten in
diesem Fall massiv erhoht werden, um die Obdachlosigkeit zahlreicher Menschen zu

verhindern (vgl. Streimelweger 2017).

e) NEOS
Das wohnungspolitische Programm von NEOS ist eine durchwegs interessante und

weitgehend inhomogene Mischung aus wissenschaftlich umstrittenen Aussagen mit klarer,
kapitalfreundlicher Tendenz auf der einen, und sozial progressivem Pragmatismus auf der
anderen Seite. Dennoch beweisen NEOS in ihrer Beantwortung zum Teil auch
politokonomischen  Weitblick, etwa beziglich des Zusammenhangs zwischen
Niedrigzinspolitik und der Finanzialisierung von Wohnraum, wobei letzteres nur implizit
angesprochen wird. Fraglich ist, welche der beiden Tendenzen — wirtschaftsliberal oder
gesellschaftlich progressiv — sich bei einer eventuellen Regierungsbeteiligung durchsetzen
wirde. Was jedenfalls klar sein sollte ist, dass in einem neoliberalisierten Staat eine sozial

vertragliche Sozial- bzw. Wohnungspolitik nicht nachhaltig finanzierbar ist.

f) Kommunistische Partei (KP0)/ Biindnis Wien Anders
Real-sozialistische bzw. planwirtschaftliche Positionen finden sich im gegenwartigen

wohnungspolitischen Programm der KPO keine. Vielmehr weist die Partei einiges an
Fachkenntnis auf, sowohl bezlglich der lokalen und nationalen Gesetzgebung als auch in
Bezug auf das Zusammenspiel multiskalarer Neoliberalisierungsdynamiken. Aufbauend auf
einem Verstindnis dieser Zusammenhinge, versucht die KPO korrektiv (iber die nationale
und lokale, politische Regulation einzugreifen. Die in der Regel politokonomisch fundierten
Positionen zielen demnach vor allem auf eine Wiederherstellung sozialdemokratischer bzw.
fordistischer Sozialstaatlichkeit ab. Teilweise neigt die KPO dazu, in populistischer Manier
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Uber die weitgehend verniinftigen und reformatorischen Vorschldage hinauszureichen, etwa
bei der ersatzlosen Streichung befristeter Mietverhaltnisse. Die vorhandene, theoretische
Kompetenz der kommunistischen Partei bzw. ihrer Bindnispartner im Bereich der
Wohnungspolitik bleibt jedoch weitgehend ohne Moglichkeiten zur Umsetzung, da mit
Ausnahmen von Graz, Krems und einzelnen Bezirksvertreterlnnenposten in Wien praktisch
keine formal-politischen Positionen erobert werden konnten. Einstweilen beschrankt man
sich daher auf die — nicht weniger notwendige — Arbeit im informellen Bereich, etwa im

parteinahen Mieterselbsthilfezentrum.
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IV. Das Recht auf Stadt: eine konkrete Utopie als radikale Alternative?
Setzt man sich tiefergehend mit dem Themenkomplex aus neoliberalisierter Globalwirtschaft

und den Veranderungen, welche diese Transformation auf nationaler und insbesondere auf
lokaler Ebene bewirkt, auseinander, bedarf es in erster Linie einer Analyse sowohl des
heutigen als auch des gestrigen Zustandes. Dies wurde in Abschnitt 2 Kapitalismus, Krise und
Wohnen und Abschnitt 3 Die Politische Okonomie des éffentlichen Wiener Wohnbaus sowohl
theoretisch als auch empirisch versucht nachzuzeichnen. Dabei ging es zunachst darum, die
Veranderungen auf den multiskalaren Ebenen politokonomisch zu kontextualisieren. In
einem nachsten Schritt konnte auf das leistbare Wohnen und den o6ffentlichen Wohnbau
bzw. dessen formal-politische Regulation konkretisiert werden. Ziel dieser Arbeit soll es
jedoch auch sein einen Blick in die nahe und mittelfristige Zukunft zu werfen. Zu diesem
Zweck wurden die maligeblichen, lokal-regulatorischen Krafte, ndmlich die bedeutendsten
politischen Parteien, nach ihren Standpunkten befragt und diese dann anhand des
erarbeiteten Wissens bewertet (siehe 3.3. Leistbares Wohnen aus lokalpolitischer
Perspektive). Ein Blick in die Zukunft besteht jedoch idealerweise nicht nur aus einer
kritischen Bewertung des Ist-Zustandes, sondern bietet auch einen alternativen Entwurf an.
Dementsprechend mochte ich in diesem Abschnitt das bisherige durch einen Ansatz, welcher
die grundlegenden Kritiken und Problemfelder des Kapitalismus und der Neoliberalisierung

aufgreift und darauf aufbauend einen alternativen Zugang prasentiert, erganzen.

Das Konzept des Rechts auf Stadt vereint meiner Meinung nach die genannten Eigenschaften
und eignet sich daher als ,konkrete Utopie” (Bloch 1976, zit. nach Muraca 2015: 105 f.),
welche vorzeigt, wie ein auf demokratischer Partizipation, gesellschaftlicher Teilhabe und
kollektiver Selbstverwirklichung basierendes, menschengerechtes Zusammenleben aussehen
kann. Das Utopische ist der grundlegenden, radikalen Andersartigkeit — im Vergleich mit dem
Ist-Zustand — geschuldet. Zugleich ist die Idee von Recht auf Stadt aber auch konkret genug
um vom jetzigen Standpunkt aus tatsdchlich, innerhalb gewisser Grenzen des Machbaren,
umgesetzt werden zu konnen. Seit den 1990er Jahren sammeln sich vermehrt soziale
Initiativen unter dem Banner von Recht auf Stadt und treten — durch die Verwerfungen in
Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise ab 2008 nochmals intensiviert — fir eine
emanzipatorische Stadtpolitik ein. Die unter diesem Dachkonzept subsumierten
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Forderungen schlieBen eine Vielzahl an Aspekten mit ein, fokussieren zugleich aber auch auf
divergierende Anliegen, welche sich mitunter sogar widersprechen kénnen.”* Zugleich
kommt dem Recht auf Stadt eine enorme Bedeutung zu, wenn es darum geht, vereinzelte
Kampfe, um Mitbestimmung an der (Re-)Produktion des stadtischen Raumes, zu biindeln
und somit schlagkraftiger zu machen. Dabei kann dieses Recht — vor dem Hintergrund einer
kritischen Auseinandersetzung mit der kapitalistischen Produktionsweise — unterschiedliche
Bedirfnisse zusammenbringen sowohl auf inhaltlicher als auch organisatorischer Ebene.
Daruber hinaus schafft das Konzept Raum fiir konkrete Aktionen, sei es im theoretischen-
wissenschaftlichen oder auch im praktischen-aktionistischen Bereich (vgl. Mullis 2013: 57).
Im Folgenden soll auf die kritisch-analytische Komponente, genauso wie auf die Idee selbst

sowie ihre Aktualitat eingegangen werden.

4.1. Analyse des urbanen Kapitalismus
David Harvey (1999 [1982]) gilt neben Henri Lefebvre (2016 [1968]) als einer der

bedeutendsten Vertreterlnnen des Rechts auf Stadt und leistete, vor allem fir die
Aktualisierung des Konzepts, wichtige grundlegende Arbeit. Harvey setzt in Limits to Capital
(ebd.) die Urbanisierungsprozesse der vergangenen Jahrhunderte mit der Ausbreitung des
Kapitalismus als gesellschaftliche Organisationsform in direkten Zusammenhang. Die
Urbanisierung ist demnach sowohl fiir einen Grof3teil der kapitalistischen Produktion von
Mehrwert, als auch der ebenso notwendigen Absorption dieses Surpluses, von zentraler
Bedeutung. Da der Mehrwert immer nur durch die Ausbeutung von Lohnabhangigen durch
die Klasse des Kapitals entstehen kann, ist die kapitalistische Urbanisierung stets
klassenférmig organisiert. Greifbar wird diese Hierarchisierung durch den Umstand, dass die
Lohnabhdngigen fir die Mehrwertproduktion zwar essentiell sind, zugleich aber einen
verschwindend kleinen Einfluss auf die Verwendung des Profits haben. Die Entscheidung wo
und in welcher Form der gesellschaftlich erwirtschaftete Uberschuss investiert wird, liegt
zumeist in den Handen der kapitalistischen Elite. Der Staat, respektive die politische
Regulation, orientieren sich in der Regel an dem Fortbestand der kapitalistischen

Akkumulation demnach vorrangig um die zentralen Interessen des Kapitals. Der urbanisierte

> Ein Beispiel fiir derart widerspriichliche Anliegen sind etwa die Interessenskonflikte, welche sich aus den
Forderungen nach mehr Sozialwohnungen einerseits, und mehr Flachen fir solidarische, urbane Landwirtschaft
andererseits, ergeben kénnen (vgl.: Exner et al. 2016: 249 ff.).
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Raum stellt fir die essentiellen Funktionen des Kapitalismus, also Akkumulation und
Absorption (bzw. (Re-)Investition) von Mehrwert, das Zentrum dar. Demnach liegt auch der
Schlissel zur Ausgestaltung des gesellschaftlichen Zusammenlebens in der kapitalistischen
Urbanisierung bzw. in der Regulation von Mehrwertproduktion- und Verwendung (vgl.

Harvey 1999[1982]: 7 ff.).

4.2. Das Recht auf Stadt
Der franzosische Stadtforscher und Philosoph Henri Lefebvre beschaftigte sich vor allem in

den 1960er und 1970er Jahren intensiv mit den Auswirkungen der kapitalistischen
Produktionsweise auf das alltdgliche Leben. Zentrales Element ist dabei die Urbanisierung,
welche er nicht blof8 als materielle Verstadterung begreift, sondern im marxistischen Sinn
den umfassenden, gesamtgesellschaftlichen Prozess der Umstrukturierung des alltaglichen
Lebens durch die , kapitalistische Vergesellschaftung” (Lefebvre 2016 [1968]: 58) mitdenkt.
Gemeint ist damit die schrittweise Umwandlung der Stadte in ihrer grundlegenden,
funktionellen Ausrichtung. Wahrend lange Zeit der Gebrauchswert, also der Nutzen fir die
Befriedigung der Bedirfnisse der Bewohnerlnnen, bestimmend war, werden Stadte
zunehmend durch die kapitalistische Logik des Tauschwertes gepragt. Die Raumproduktion
nimmt ebenfalls einen groRen Stellenwert in Lefebvres Analysen ein, wobei er Raum als
gesellschaftlich produziert versteht. Dies umfasst, neben der reinen materiellen
Raumproduktion, auch sozial Konstruiertes wie etwa durch gesellschaftlich relevante
Diskurse gepragte oOffentliche Meinungen. Zugleich kennzeichnet den Raum ein
Doppelcharakter, denn er ist dialektisch sowohl Grundlage fir die, als auch Produkt von der,
jeweiligen Gesellschaftsformation. Das heildt aber auch, dass Ideen, welche einzig und allein
in der sozialen Sphéare existieren, keine raumproduzierende Funktion erlangen konnen,
solange sie nicht lGber eben diese Ebene hinauskommen. Zur umfassenden Emanzipation der
Gesellschaft braucht es demnach nicht nur theoretisch-philosophische Konstrukte, sondern
ein Eindringen in, und Verandern von, gesellschaftlicher Raumproduktion. Lefebvre geht im
Rahmen seiner Konzeptualisierung von Recht auf Stadt jedoch nicht von einem vollstédndigen
und geschlossenen Theoriegebilde aus. Vielmehr markiert er bloB einen moglichen
Ansatzpunkt fir den erst zu bewiltigenden Weg hin zu einer befreiten Gesellschaft. Das
Recht auf Stadt ist zudem ein universelles und kollektives Recht. Ahnlich den sogenannten
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Blrgerrechten stellt auch das Recht auf Stadt Aspekte der persdnlichen Freiheit, wie etwa
die Gestaltung des eigenen Lebens, mit gesamtgesellschaftlichen Utopien in Verbindung.
Dies umfasst das Recht auf gesellschaftliche Teilhabe und Mitbestimmung, das Recht auf
Wohnen und — in Doppelfunktion sowohl als Forderung als auch Voraussetzung — das Recht,
die Produktion und die Verwendung des Mehrwertes an den kollektiven Bedirfnissen
ausrichten zu durfen. Hier knlpft Lefebvre wieder an Marx an, in dem er die umfassende
Dekommodifizierung — sprich eine Orientierung am Gebrauchswert — als notwendigen

Schritt hin zu einer emanzipierten Gesellschaft benennt (vgl. Mullis 2013: 57 ff.).

Recht auf Stadt bedeutet also die Mdéglichkeit die Ausgestaltung der Stadt an den kollektiven
Bediirfnissen, der in ihr lebenden Menschen, ausrichten zu kobnnen. Diese
Entscheidungsgewalt ist jedoch untrennbar mit der Kontrolle iiber den Prozess von
Mehrwertproduktion und -verwendung verbunden. Demnach bedarf es, zur Auslibung
dieses Rechts, umfassender Einfluss- und Kontrollmoglichkeiten Gber die Ausgestaltung der
kapitalistischen Produktion/Absorption, also einer fundamentalen Demokratisierung eben
dieser Prozesse. Somit stellt das Recht auf Stadt einen kollektiven, emanzipatorischen Angriff
auf die hierarchisch ungleiche, kapitalistische Gesellschaftsorganisation dar. Nimmt man
dieses Recht ernst, so gilt es die Entscheidung dariber, wo und wie Mehrwert produziert
und re-investiert wird, aus der Hand der kapitalistischen Elite in die Hande jener grofien
Mehrheit, welche fiir die Produktion notwendig sind, zu legen. Damit ware die, im Laufe der
Jahrhunderte sich festgeschriebene, Dynamik zwischen Ausbeutung und Entrechtung der
Lohnabhangigen durchbrochen. Nicht das Kapital alleine entscheidet tber Produktion und
Anlage und damit iber die Ausgestaltung der Urbanisierung und letzten Endes auch der
jeweiligen konkreten und unmittelbaren Lebensrdume und -umstinde, sondern die
Gesellschaft als Ganzes. Das Recht auf Stadt hat somit ein enormes, tiefgreifendes
emanzipatorisches Potential und setzt zugleich im kleinen Rahmen an. Gemeint sind damit
all jene Bereiche in denen die Neoliberalisierung den Alltag der Menschen konsequent auf
die Interessen des Kapitals auszurichten versucht. Die Frage nach der gesellschaftlichen
Organisation von leistbarem Wohnen ist demnach sowohl, ein wichtiger Ansatzpunkt fir

emanzipatorische Bestrebungen, als auch, eine sozial stark umkampfte Arena in der sich die
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Konzepte von Neoliberalisierung und Recht auf Stadt diametral gegenlber stehen (vgl.

Harvey 2008: 23 ff.; Lefebvre 2016 [1968]: 2 ff.).

4.3. Aktualitat des Konzepts
Obwohl die Arbeiten Lefebvres, historisch gesehen, in die Krise des fordistischen Staates

eingebettet sind, behdlt seine Kritik an der kapitalistischen Produktionsweise auch
gegenwartig seine Gliltigkeit. Aufgrund seines Einsatzes fiir die Dekonstruktion der
kapitalistischen Logik und die Emanzipation von repressiven Gesellschafts- bzw.
Staatsstrukturen zahlt Lefebvre, mehr denn je, zum zentralen Wegbereiter einer kritischen
stadtpolitischen Auseinandersetzung. Dies trifft sowohl auf den urbanen Alltag der
Menschen als auch auf die globalen Wirkmechanismen des Kapitalismus zu. Auf disziplindrer
Ebene haben unter anderem David Harvey (1999[1982]), aber auch Andrej Holm (2013),
Margit Mayer (2013) sowie Theodore, Peck und Brenner (2011) auf unterschiedliche Art und
Weise Lefebvres Erkenntnisse erweitert und in Bezug auf das gegenwartig hegemoniale,
finanzdominierte Akkumulationsregime aktualisiert. So brauch- und fruchtbar die Arbeiten
Lefebvres und seiner disziplindaren Nachfolgerinnen auch sein mdgen, so gilt es dennoch
auch konstruktive Kritik zu Giben. Vor allem von Seiten post-strukturalistischer und post-
kolonialer Wissenschafterlnnen wird die Zentralitit der Okonomie als zu starres und
einseitiges Konzept abgelehnt. Marcelo Lopes de Souza (2010) kritisiert nicht nur den
Strukturalismus, sondern den vor allem bei Harvey feststellbaren, impliziten Eurozentrismus.
So werden bis auf wenige Ausnahmen die sozialen Kampfe der Menschen des Globalen
Sudens ebenso wie deren akademische Arbeiten nicht weiter beachtet und die
gesellschaftliche Auseinandersetzung mit Urbanisierungsprozessen auf US-amerikanische
und europdische Stadte beschrankt. Gleichwohl die 6konomischen Strukturen und Prozesse
gewiss einen determinierenden Einfluss auf die Gesellschaft iben, so diirfen, sofern man
Anspruch auf ein emanzipatorischen Konzept erhebt, andere sozial produzierte
Ausschlusskriterien, etwa entlang rassistischer oder geschlechtsspezifischer Diskriminierung,
nicht negiert werden (vgl. Mullis 2013: 60 ff.). Gerade erst durch die Moglichkeit der
Berucksichtigung aller strukturell benachteiligten, diskriminierten und ausgeschlossenen
Menschen stellt das Recht auf Stadt nicht nur ein, akademisch anknipfungsfahiges und
brandaktuelles, Konzept, sondern auch ein wertvolles Tool zur gesellschaftlichen
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Uberwindung ebensolcher Ungleichheit und Ausschluss produzierenden Strukturen und
Dynamiken, dar. Durch das vereinende Konzept von Recht auf Stadt wird es moglich, relativ
kleinteilige, emanzipatorische Fragestellungen mit anderen verwandten Themen konstruktiv
zu verknupfen. Der, im Rahmen der hier vorliegenden Arbeit, thematisierte Kampf um
leistbaren Wohnraum gilt als ein solcher — partikuldrer, im Alltag der Betroffenen
verankerter — Ansatzpunkt. Quasi als Gegenentwurf zur Neoliberalisierung der Stadt und des
Wohnraums, sowie der seit Lefebvres Schaffenszeit nochmal deutlich verscharften
sozialraumlichen Ungleichheit — vermittelt durch prozesshafte Veranderungen wie
Kommodifizierung und Finanzialisierung, — gilt die soziale Frage nach leistbaren Wohnraum
als konkreter, dem alltaglichem Leben entspringender und zugleich durch den globalen

Kapitalismus gepragter, Ausgangspunkt emanzipatorischer Bestrebungen.
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V.

Fazit
In diesem letzten Abschnitt soll nun die eingangs gestellte Forschungsfrage

»Welche politékonomischen Verénderungen sind — vor dem Hintergrund multiskalar
wirksamer Prozesse der Neoliberalisierung — fiir den éffentlichen Wohnbau in der Stadt Wien
feststellbar und welche Perspektiven ergeben sich dadurch, seitens der wohnungspolitischen

Regulation, fiir die nachhaltige Versorgung mit leistbarem Wohnraum?“

zusammenfassend beantwortet werden. Daran anschlieBend wird ein Blick in die mdgliche,
nahe Zukunft der wohnungspolitischen Regulation geworfen. Zum Abschluss der Arbeit sind
einige konkrete Vorschlage des Forschenden, zur nachhaltigen Versorgung mit leistbaren

Wohnraum, angefiihrt.

5.1. Zusammenfassende Beantwortung der Forschungsfrage
Im theoretischen Teil der Arbeit wurde, ausgehend von der konkreten Frage nach leistbarem

Wohnraum im offentlichen Wiener Wohnbau sowie den wohnungspolitischen Maoglichkeiten
der lokalstaatlichen Regulation auf dieses Angebot einzuwirken, der globale
politokonomische Kontext als Analysefeld herangezogen. Im Zuge dessen zeigten sich starke
Transformationskrafte,  welche, unter  Berilcksichtigung  der  pfadabhangigen
Prozesshaftigkeit solcher Verdnderungen, unter dem Sammelbegriff der Neoliberalisierung
subsumiert wurden, als wesentlich. Neoliberalisierung beschreibt dabei die, seit den 1970er
Jahren weltweit in sehr unterschiedlichen Qualitdten, feststellbare Ausrichtung
gesellschaftspolitischer Fragestellungen auf die Interessen des Kapitals. Als wesentlich gilt
die Erkenntnis, dass, anders als etwa im fordistisch-keynesianischen Wachstumsmodell der
Nachkriegsjahre, nicht mehr die produktive Realwirtschaft, sondern vielmehr die
Akkumulation von Finanzkapital, im Zentrum steht. Damit einher geht auch die Aufgabe des
— auf Kerneuropa bezogen sozialdemokratisch gepragten — Klassenkompromisses zugunsten
einer sich ausbreitenden, radikalen Marktlogik. Die transformative Kraft der
Neoliberalisierung beruht dabei auf zwei grundlegenden Wirkmechanismen. Im Zuge der
Roll-Back Dynamiken werden gezielt sozialstaatliche Regulationen, wie etwa das fordistische
Lohnverhaltnis, angegriffen und zu zerstéren versucht. Parallel dazu wird, im Rahmen der

Roll-Out Prozesse, die Auslagerung gesellschaftlich sensibler Entscheidungen an den
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sogenannten freien Markt und dessen Mechanismen gezielt vorangetrieben. Dies umfasst
auch die Offnung bisher kaum von der Marktlogik erfasster Bereiche, wie etwa den

offentlichen Wohnbausektor.

Die tatsachlichen Folgen hangen dabei, trotz der globalen Wirkmachtigkeit der
Neoliberalisierung, auch stark von den bisherigen und zukiinftigen Machtverhdltnissen in
den (lokal-)staatlichen, regulativen Institutionen ab. Die formal-politischen Strukturen und
Akteure — also allen voran die politischen Parteien, Koalitionen und Administrationen —
gelten nach wie vor als zentrale Form der Regulation. Analysiert man die Neoliberalisierung
anhand ihrer strukturellen-materialistischen und ideologisch-diskursiven Dimensionen
konnen drei zentrale Prozesse, welche transformativ auf Akkumulation und Regulation
wirken, unterschieden werden. Zum einen ist das die Finanzialisierung, also die Ausrichtung
der globalen Okonomien auf das Finanzkapital und dessen Vermehrung. Weiters gilt auch die
sogenannte Kommodifizierung, also die Inwertsetzung bzw. Offnung sensibler
gesellschaftlicher Bereiche fir die profitmaximierende Logik des Kapitals, als wesentlicher
Prozess der neoliberalen Transformation. Die Responsibilisierung wiederum spiegelt vor
allem den starken ideologischen bzw. programmatischen Aspekt, den der neoliberale Umbau
mit sich bringt, wieder. Dabei stehen kapitalistische Werte wie Konkurrenzdenken,
wirtschaftliche Effizienz und Eigenverantwortung im Zentrum, welche in der Regel
hauptsachlich der schrittweisen Legitimation der Neoliberalisierung in der Bevélkerung
dienen. Dies ist notwendig, da ein solch konsequenter, gesellschaftlicher Umbau im
Interesse des Kapitals mehrheitlich Nachteile fiir die Mehrheit der Menschen, die Klasse der
Lohnabhangigen, mit sich bringt. Gerade der stadtische Raum nimmt eine zentrale Rolle fiir
die eben beschriebenen Dynamiken ein. Hier sind in der Regel die regulativen Institutionen
raumlich angesiedelt, zugleich gilt die Urbanisierung als wichtige und elementare Funktion
des Kapitalismus. In der Stadt verdichten sich aber auch die Klassenwiderspriiche: Die
negativen Externalititen wie Armut, Arbeitslosigkeit und sozialrdumliche Verdrangung
treffen auf hochklassige = Konsummoglichkeiten,  Finanzzentren und  exklusive
Wohngegenden. Deshalb gilt der urbane Raum auch als Keimzelle des emanzipatorischen
Widerstandes, wozu auch die vorliegende Forschungsarbeit, dem Selbstverstandnis nach,

gezahlt werden kann.
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Die umfassende Analyse der Neoliberalisierung und ihrer Wirkmechanismen ermdglicht eine
konzeptionelle Anndherung an die Auswirkungen von Finanzialisierung, Kommodifizierung
und Responsibilisierung auf die Versorgung mit leistbaren, offentlichen Wohnraum im
stadtischen Raum. Auch hier zeigt sich eine klare Tendenz: Versorgungspolitische Aspekte
werden zugunsten der Profitmdglichkeiten des Privatkapitals zuriickgedrangt, mit negativen
Auswirkungen fiir das Gros der Bevolkerung, wenn auch in sehr unterschiedlicher Intensitat.
Typische Folgen fiir den Wohnbausektor sind u.a. verdanderte Eigentumsstrukturen, starker
auf kurzfristige Rendite angelegte Wohnraumbewirtschaftung und Bodennutzung,
Spekulations- und Gentrifizierungsdynamiken, kapitalfreundlichere Gesetzgebung und
dhnliche Liberalisierungs- bzw. Deregulierungsmallnahmen, sowie Einstellung bzw.
Privatisierung des kommunalen Wohnbaus. Diese theoretischen Erkenntnisse bilden den
konzeptionellen Rahmen fir die anschlieende, tiefergehende Untersuchung der Situation
des offentlichen Wiener Wohnbaus. Dazu wurden zundchst die unterschiedlichen,
wohnungspolitischen Regulationen der Stadt Wien in den Kontext der Neoliberalisierung
gesetzt. Dabei zeigte sich, dass Wien nach wie vor stark vom austromarxistischen und
keynesianischen Entwicklungsmodell der 1920er bis 1980er Jahre profitieren kann. So lebt
gegenwartig knapp die Halfte der Wienerinnen in weitgehend lebenswerten und leistbaren
Gemeindewohnungen bzw. in gemeinnitzigen Wohnbauten. Dies wirkt, aufgrund der
Dekommodifizierung dieser grolen Marktsegmente, stark preisdampfend und gilt als
Hauptursache fiir die bis vor einigen Jahren noch vergleichsweise glinstigen
Durchschnittsmieten in Wien. Doch auch hier sind Neoliberalisierungstendenzen splirbar
wenngleich, aufgrund diverser u.a. struktureller Effekte, die sozialstaatliche
Versorgungsorientierung noch einigermalfien erhalten geblieben ist: Die Konsequenzen der
Transformationsprozesse sind vor allem in den weniger regulierten Segmenten des
Wohnungsmarktes wahrnehmbar. Insbesondere seit der globalen Finanzkrise ab 2008 zeigen
sich starke Tendenzen in Richtung Finanzialisierung des freifinanzierten Sektors, dort sind
auch die hochsten Preisanstiege zu verzeichnen. Auf nationaler Regulationsebene gilt allem
voran die Novelle des Mietrechtsgesetzes im Jahr 1994 als Wendepunkt in Richtung
Kommodifizierung. Dies betrifft in erster Linie den wichtigen Teilmarkt der Altbaubestande.

Dieser war lange Zeit derart stark reguliert, dass die Stadt Wien eigene Programme zur
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offentlich finanzierten Sanierung der in Privatbesitz befindlichen Hauser aufstellte. Erst mit
der Novelle 1994 wurden befristete Mieten ermdoglicht und ein lageabhangiger Zuschlag auf
den gesetzlich festgelegten Nettomietzins, den Richtwert, eingefiihrt. Dieser Lagezuschlag ist
jedoch nicht normiert sondern richtet sich nach den Grundstiickpreisen des jeweiligen
Wohnobjekts. In Kombination mit der ungenauen Formulierung des entsprechenden
Gesetzestextes, bewirkte diese Neuerung einiges an preislicher Dynamik mit sich. Ursachlich
dafur ist, dass sich fortan die, eigentlich regulierten, Altbaumieten regelmaRig an die
Entwicklung der Bodenpreise am freien Markt anpassen. Dadurch kénnen die steigenden
Preise am Eigentumsmarkt — welche wiederum teilweise auf spekulative
Finanzanlagestrategien zurlickzufiihren sind — quasi ungebremst auf den Mietenmarkt
durchschlagen. Aber auch im Zustindigkeitsbereich der lokalen, wohnungspolitischen
Regulation zeigten sich deutliche Veranderungen. Besonders bemerkenswert, wenn auch
mengenmalig vernachldssigbar, war die um die Jahrtausendwende in Gang gesetzte
Privatisierungen von 36 atypischen Gemeindebauten. Teilweise erfolgten die Verkaufe aus
nicht eindeutig nachvollziehbaren Motiven heraus, u.a. an diverse, profitorientierte
Immobilienverwertungsunternehmen, mitsamt unangenehmen Folgen auf Seiten der
Mieterlinnen. Auch bezlglich der Vergaberichtlinien der stadteigenen Gemeindewohnungen
kam es zu Verscharfungen, welche vor allem sozio6konomisch benachteiligte Menschen
treffen. Fir den offentlichen Wiener Wohnbau besonders einschneidend war der starke
Riickgang der neu errichteten Gemeindebauten in den 1990er Jahren und die schlussendlich
im Jahr 2004 erfolgte, vollige Einstellung dieser Bauprogramme. Die Wiener Stadtregierung
setzte stattdessen auf eine Mischung aus sozialdemokratischer Versorgungsdoktrin und
kapitalfreundlicher, unternehmerischer Stadtpolitik. Dies findet vor allem in der 6ffentlichen
Forderung privater Neubauten Ausdruck. Problematisch hierbei ist, dass staatliche Gelder in
den privaten Wohnbau abflielen, ohne dass dabei langfristig dekommodifizierter und damit
leistbarer Wohnraum geschaffen wird. Denn sobald Profitorientierung die einzige
Regulationsmaxime darstellt, wird leistbarer Wohnraum zur Mangelware. Dies ist der
unregulierten kapitalistischen Entwicklung inhdrent und wirde auch ohne das starke

Bevolkerungswachstum, welches Wien seit etwa 2002 erfahrt, zutreffen.

112



Insgesamt zeigt sich jedenfalls, dass die Entwicklung des 6ffentlichen Wohnbaus — und damit
verbunden auch die Versorgung mit leistbarem Wohnraum — sowohl von den globalen,
multiskalaren Dynamiken der Neoliberalisierung als auch von den lokalen Strukturen und
Machtverhaltnissen abhangt. Bezogen auf letzteres kommt der formalen, politischen
Regulation, nach wie vor, eine gewichtige Rolle zu. Dies gab den Anlass zur Befragung der
sechs wichtigsten Parteien der Stadt, darunter die Regierungsparteien SPO und Griine, nach
ihren Perspektiven beziglich der jlingeren und zukiinftigen Entwicklung des offentlichen
Wohnbaus sowie des leistbaren Wohnens. Dabei konnten vereinfacht zwei unterschiedliche
Lager ausgemacht werden: Auf der einen Seite stehen die Parteien OVP, FPO und NEOS auf
der anderen die Griinen, SPO und KPO. Die erste Gruppe strebt im Prinzip eine
Intensivierung der Marktorientierung an, wobei sich auch hier mitunter groRe Unterschiede
zeigen. Wahrend die Volkspartei am radikalsten fir eine kapitalfreundliche Regulation
eintritt — dies zeigt sich vor allem durch die geforderte o6ffentliche Fdrderung von
Wohneigentum — ist die Linie der FPO weniger eindeutig auszumachen und schwankt
zwischen Marktliberalisierung und staatlicher Wohnbauinitiative. Innerhalb dieser Gruppe
zeigen die NEOS am meisten inhaltliche Kenntnis und fordern eine durchaus gesellschaftlich
nachhaltigere Politik. Dabei drangt sich allerdings die Frage auf wie dies mit dem gleichzeitig
geforderten Angriff auf den (Sozial-)Staat in Einklang gebracht werden kann, ohne die
Finanzierung dieser Vorhaben massiv zu gefahrden. Die andere Gruppe tritt im Grof3en und
Ganzen fir eine gerechtere wohnungspolitische Regulation ein wenngleich mit
unterschiedlichen Ansitzen. Die seit Jahrzehnten in Wien regierende SPO betont vor allem
die Erfolge der eigenen Politik, ohne die Kommodifizierungstendenzen der jlingeren
Vergangenheit kritisch zu reflektieren. Der im Wahlkampf 2015 ins Spiel gebrachte Neustart
fir den gemeindeeigenen Wohnbau lauft nur schleppend an, im Herbst 2017 hatte der
Baustart erfolgen sollen (vgl. Putschogl 2017b). Die seit 2010 mitregierenden Griinen wollen
insbesondere den gemeinnitzigen Wohnbau fordern, auch unter Einbezug 6kologischer
Nachhaltigkeitsaspekte. Gemeinsam mit NEOS gibt sich die Griine Partei am ehesten
pragmatisch und bewegt sich im Spannungsfeld zwischen freiem Markt und nachhaltiger
Versorgung mit leistbarem Wohnbau. Lediglich die formal-politisch quasi unbedeutende KPO

scheint sich tiefergehend mit der Politischen Okonomie des Wiener Wohnbaus befasst zu
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haben. Sie kritisiert vor allem die regulatorische Aufweichung im Zuge der MRG-Novelle von

1994, tritt daneben aber auch fiir die Starkung des 6ffentlichen Wohnbauprogrammes ein.

Den konkreten, historisch-materialistischen Tatsachen gegeniber steht die konkrete Utopie
von Recht auf Stadt. Dieses umfassende, offene Konzept vermag partikulare Interessen zu
Bindeln und geht diesbeziglich auch auf die inhdrenten Widerspriche und
Unzuldnglichkeiten des Kapitalismus ein. Im Kern geht es um die Moglichkeit der
Lohnabhdngigen auf die Schaffung und Verwendung der durch sie produzierten Profite
einzuwirken, mit dem Ziel die kollektiven Bediirfnisse aller (iber die kapitalistischen
Interessen weniger stellen zu kdnnen. Das Recht auf Stadt stellt dabei das gemeinsame
Banner dar, welches zwar utopisch anmutet, jedoch zugleich konkret genug erscheint um

einen tatsdachlich gangbaren Weg vorzuzeigen.

AbschlieBend zeigt ein Ausblick in die ndhere Zukunft, welche wohnungspolitischen
Knackpunkte fiir die nachsten Jahre von groRer Relevanz sein werden, wenn es darum geht

leistbaren Wohnraum nachhaltig zur Verfiigung stellen zu kénnen.

5.2. Ausblick
In wie weit die genannten Plane der Stadtparteien tatsachlich umgesetzt werden kénnen,

hangt unter anderem von den formal-politischen Machtverhaltnissen ab. In Wien selbst
verfligt die Wiener Stadtregierung Ulber eine stabile, absolute Mehrheit. Die nachste
Gemeinderatswahl ist fur das Jahr 2020 angesetzt, wobei der Anfang 2018 bevorstehende
Wechsel an der Spitze der SPO — und damit auch dem Posten der/des Biirgermeisterln — den
weiteren Kurs der lokalen, wohnungspolitischen Regulation vermutlich maRBgeblich
beeinflussen wird. Insgesamt kann jedoch von einer kurz- bis mittelfristigen Fortsetzung des
Wiener Mittelweges zwischen Neoliberalisierung und sozialstaatlicher Versorgung
ausgegangen werden. Kritisch zu betrachten sind diesbeziglich jedoch auch die
Verbindungen  zwischen  politischen  Entscheidungstragerinnen und  machtigen
Vertreterlnnen des privaten Kapitals. Hier sind weitere Entscheidungen zu Lasten der
Lohnabhangigen, wie schon um die Jahrtausendwende herum, zu befiirchten. Eine ebenso
wichtige Rolle spielen jedoch auch die politischen Machtverhéltnisse auf nationaler Ebene.

Die Nationalratswahl im Oktober 2017 starkte die neoliberalen, kapitalfreundlichen Parteien
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und eine Koalition aus OVP und FPO scheint mit derzeitigem Stand (November 2017) sehr
wahrscheinlich. Eine aus Sicht der Lohnabhangigen positive Entwicklung im Bereich der
nationalen, wohnungs-(politischen) Regulation, darunter fallt etwa das MRG, scheint nahezu
ausgeschlossen. Vielmehr darf von weiteren Privatisierungswellen, dhnlich der BUWOG-
Privatisierung unter der OVP-FPO-Regierung im Jahr 2001, ausgegangen werden, wenngleich
bis dato keine konkreten Plane bekannt wurden. Die weltwirtschaftliche Entwicklung spielt
selbstverstandlich ebenfalls eine gewichtige Rolle, wie schon die, der groflen Krise von 2008
vorausgegangene, sub-prime-Krise in den USA gezeigt hat, ebenso wie der neuerliche

Immobilienboom ab 2010.

Auf die (lokal-)staatliche Ebene der wohnungspolitischen Regulation bezogen, sind aus Sicht
des Forschenden, fiir ein sozial nachhaltiges, leistbares Wohnen folgende Mallnahmen

zentral:

a) Stdrkung des éffentlichen Wohnbaus:
Anstatt auf Kooperationen mit profitorientierten Wohnbautragern zu setzen sollte

von Seiten der Politik — im Sinne einer langfristigen Erhaltung leistbaren Wohnraums
— eine gezielte Forderung von gemeinnitzigen Wohnbauten erfolgen. Hier gilt es die
Forderungen nach Vergabe von Gemeindeflichen im Baurecht ebenso wie eine
moderate Anhebung der Fordergrenze umzusetzen. Das Bundesland Wien sollte
jedenfalls von jeglichem féderalem Steuerwettbewerb Abstand nehmen und die ab
2018 gegebenen Mdoglichkeiten zur Anhebung der Wohnbauférderung wahrnehmen.
Wichtig ist jedoch, dass die sozial und ©6kologisch nachhaltige Schaffung von
leistbarem Wohnraum das oberste Ziel und der einzige wohnungspolitische Zweck

der Wohnbauférderung ist.

b) Wiederaufnahme des Gemeindebaus:
Eine progressive, wohnungspolitische Regulation ist ohne kommunalen Wohnbau

nicht langfristig haltbar. Orientiert man sich am jahrlichen Gesamtbedarf ware die
Errichtung von derzeit zumindest 2.500 Gemeindewohnungen jahrlich notwendig um
den Anteil am Gesamtbestand des Wiener Wohnungsmarktes halten zu kdnnen.

Fiskalpolitisch wird dies durch die Schuldenbremse quasi verunmoglicht, hier muss
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d)

auf nationaler als auch europdischer Ebene konsequent fiir eine Ausnahmeregelung
beziglich produktiver und gesellschaftlich notweniger Investitionen eingetreten

werden.

Regulation des Altbaubestandes
Dringend notwendig ware auch eine Novellierung des MRG. Oberste Prioritat sollte

dabei die Streichung oder zumindest die Anpassung der Lagezuschlage auf
allgemeingiiltige, gesetzlich definierte, Werte haben. Dies verfolgt den Zweck die —
Uber den Lagezuschlag moégliche — Koppelung des regulierten Sektors an spekulative
Dynamiken am freien Markt zu beenden. Konkrete Vorschlage sind etwa die
Festlegung von funf verschiedenen Lagekategorien von sehr gut, gut, durchschnittlich
bis schlecht und sehr schlecht und dementsprechend erlaubten Zu- und Abschlagen
von bis zu 20% auf den Richtwert (vgl. Ortner 2017). Dariber hinaus wére eine
generelle Reparatur des Richtwertgesetzes (= RWG) wiinschenswert: Die
schwammigen Formulierungen sollten, zugunsten der Rechtssicherheit, eindeutig
und prazise gestaltet werden. Denn die unprazisen Regelungen beglinstigen auch die
Uberzogenen Mietzinsforderungen der Vermieterlnnen und erschweren die
rechtliche Verfolgung von zu hohen Mieten. Generell sollte tiberlegt werden, ob eine
klare und wiederholte Verletzung des Richtwertgesetzes von Seiten der
Vermieterinnen als eigener Strafbestand bzw. als gewerbsmaRiger Betrug auch
strafrechtlich belangt werden sollte. Denn wie bereits gezeigt werden konnte sind die
meisten, eigentlich regulierten, Altbaumieten rechtswidrig viel zu hoch angesetzt,
genauso wird wie auch der 25 prozentige Abschlag bei befristeten Mietverhaltnissen
selten beriicksichtigt wird (siehe 3.3.2. c)). Zwar gibt es einige private wie auch
offentliche Anbieter, welche bei der Uberpriifung und etwaigen Einklagung der
Differenz zwischen erlaubten und eingehobenen Mieten Hilfestellung anbieten,
dennoch widre bei tatsachlichen, gewerbsmadRigen VerstéBen auch eine

strafrechtliche Anzeige sinnvoll.

Regulation der Neubauten
Um auch im Bereich der neu errichten Wohnungen den totalen Durchgriff der

profitmaximierenden Logik zu bremsen, wiare eine Ausdehnung des
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Vollanwendungsbereiches des MRG — und damit die Bindung an den Richtwert — auch
auf jlingere Wohnbauten winschenswert. Um die Investitionsleistung des
Privatkapitals dennoch stabil zu halten, kann eine freie Mietzinsbildung bis zur
Rickzahlung der aufgenommenen Wohnbaukredite vereinbart werden. Gangige
Vorschlage beinhalten etwa einen Zeitraum von 20 oder 30 Jahren (vgl.
derStandard.at 2017b). Danach wiirde die Mietregulierung des MRG (bzw. des RWG)
zur vollen Anwendung kommen. Voraussetzung dafir ist allerdings die weiter oben
genannte Reparatur des Gesetzes. Ein weiterer Kompromissvorschlag gegeniber den
privaten Bautrdagern konnte eine Ausnahmeregelung fiir Luxuswohnungen umfassen.
Diese findet sich bereits im MRG und gilt etwa fliir Wohnungen mit einer Wohnflache
von Uber 130m? (vgl. Arbeiterkammer 2017: 63). Hier kénnte man mehr auf
besonders exklusive Lagen und Ausstattungsmerkmale denn auf die alleinige GroRe
abzielen. Somit ware auch das Argument der regulativen Marktbeschrankung
weitgehend entkraftet: Fiir die wohlhabenden Klassenfraktionen wiirde nach wie vor
die Marktlogik gelten. Diese kénnen sich am freien Markt luxuriésen Wohnraum
mieten bzw. kaufen, zugleich wird fiir den Grof3teil der Bevolkerung leistbarer
Wohnraum, ruhend auf folgenden drei Sdulen, geschaffen: Kommunaler Sozialbau,
offentlich geforderter, gemeinnitziger Wohnbau sowie sozial nachhaltig regulierter,

privater Wohnraum.
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VL.

Verzeichnisse

6.1. Interviews

Die Interviews wurden per E-Mail durchgefiihrt und liegen dem Forschenden im Original vor.
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Mitarbeitern wurde der Nachname anonymisiert. Den Befragten wurde im Zuge des Anschreibens
eine opt-out Moglichkeit zur Veroffentlichung eingerdaumt. Diese wurde von keinem beansprucht.

Beantwortung Griine 2017: Stellungnahme des fiir Wohnfragen zustandigen Abgeordneten Chorherr,

Christoph.

Beantwortung KPO/Wien Anders: Beantwortung durch den Leiter des Mieterselbsthilfezentrums der

KPO Wien Iraschko, Josef.

Beantwortung NEOS 2017: Position leistbares Wohnen, verfasst vom Fachreferent fir

Stadtentwicklung, Verkehr, Energie, Umwelt, Wohnen der NEOS Wien B., Sebastian.

Beantwortung OVP 2017: Position der OVP Wien. Team Gernot Bliimel. Ubermittelt durch M., Marie-
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