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Vorwort

Der soziale Wohnbau in Europa - Osterreich als Vorbild

Viele EU Staaten weisen in den letzten 100 Jahren eine ahnliche Ent-
wicklung und Tradition auf,den kleineren Einkommensbeziehern leist-
bare Wohnungen anzubieten. Das fliihrte zum Aufbau von groBen
kommunalen, gemeinnutzigen bzw. genossenschaftlichen Mietwohn-
bestanden. Es entstand eine soziale Bautragerkultur,ermoglicht durch
Steuererleichterungen und staatliche Wohnbauférderungsgelder.
Von Land zu Land unterschiedlich steht diese Entwicklung in der De-
fensive —in Deutschland werden alte Wohnbestande am Markt an den
Hochstbieter verkauft, in vielen EU-Staaten sind jahrliche Budgetmittel
flr die Wohnbaufoérderung nicht mehr selbstverstandlich oder seit
Jahren ganz versiegt.

Das bis vor 50 Jahren arme Osterreich zeichnet sich heute als Vorbild
in der EU aus: es gibt gesicherte Wohnbauférderungsmittel, die Korper-
schaftsteuerbefreiung der gemeinnitzigen Bautrager ist mit dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz ein funktionierendes soziales
Ausgleichsinstrument lber Generationen. Das Ergebnis ist, dass die
Osterreicher seit vielen Jahren eine gedampfte Wohnkostenbelastung
haben.

Osterreich ist damit in der EU fiir den sozialen Wohnbau und fiir den

sozialen Ausgleich ein Vorbild!

Prof. Dr.Klaus Lugger
Obmann der ARGE Eigenheim



Das Wichtigste in Kiirze

Im vorliegenden Band sind Beitrage von flihrenden europaischen Wissen-
schaftern im Bereich des Wohnungswesens mit dem Ziel zusammenge-
fasst, das Osterreichische System des gemeinn(tzigen Wohnbaus in einen
Kontext mit dem sozialen Wohnbau in Europa zu stellen.

Osterreich weist insgesamt gute wirtschaftliche und soziale Kennzahlen
auf. Das Wirtschaftswachstum hat im Durchschnitt der Jahre 1995 bis
2003 mit real 2,2% pro Jahr den Durchschnitt der EU 15 erreicht. Oster-
reich liegt damit zwar weit hinter den wirtschaftlich dynamischeren
nordeuropdischen Landern zurlick. Es ist aber immerhin gelungen, sich
von der stagnierenden Wirtschaftsentwicklung in den benachbarten
groBen Volkswirtschaften Deutschland und Italien zu entkoppeln. Der
Wohlstand der dsterreichischen Haushalte hat sich verfestigt. Die Ein-
kommen liegen im europaischen Vergleich im oberen Mittelfeld, unter
Heranziehung der Berechnung nach Kaufkraft sogar im Spitzenfeld. Die
Unterschiede zwischen den Einkommen sowie zwischen stadtischen
und landlichen Gebieten sind geringer als im EU 15-Durchschnitt. Die
Preise in Osterreich nach Kaufkraftparitaten sind zwischen 1995 und
2003 um 6,5% gesunken. Ahnliches trifft auf die Wohnkosten zu. Die
Chancen der EU-Erweiterung sind somit in erheblichem Ausmaf ge-
nutzt worden. Auch und gerade die stagnierenden Wohnungskosten
leisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung des Wohlstands.
Wenngleich sich auch in Osterreich die Schere zwischen den obersten
und den untersten Einkommen offnet, scheint zumindest im Wohnungs-
wesen ein gewisser Ausgleich gegeben zu sein.

Das Bevolkerungswachstum zwischen 1990 und 2003 war mit fast 6%
deutlich starker als das gesamteuropaische. Fur die nachsten 15 Jahre
wird eine Bevolkerungszunahme im selben Ausmal3 erwartet. Mit dieser
aktuellen Prognose der Statistik Austria werden altere Bevolkerungs-
prognosen, die die Basis der Wohnungsbedarfsprognose der OROK von
2005 waren, deutlich nach oben revidiert. Gemal3 der neuen Daten ist
eine Wohnungsproduktion von dauerhaft tber 50.000 Einheiten pro
Jahr fur die Deckung des Bedarfs erforderlich.

Der Wohnungsbestand ist mit 477 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
leicht liber dem Durchschnitt der EU 15, dasselbe trifft auf die Wohnungs-
groRe zu (94m? bzw. 38m? pro Person). Den grofSten Wohnflachenkonsum
haben die Danen mit lber som? pro Person. 23% des Wohnungsbestands



sind sozial gebundene Mietwohnungen (GBV und Gemeinden). Dieser
Wert liegt zehn Prozentpunkte ber dem Durchschnitt der EU 15, aber
unter den Werten von Schweden, den Niederlanden, Tschechien und
Danemark. Auch der Wohnungsneubau hat den EU 15-Durchschnitt
erreicht, nachdem er in den neunziger Jahre deutlich darlber lag.

Osterreich ist heute fiihrend im Neubau von sozial gebundenen Woh-
nungen. In der gesamten EU 15 werden jahrlich immerhin 140.000
Sozialwohnungen errichtet (2003), die Osterreichischen Gemeinnitzigen
allein kommen auf eine Bauleistung von jahrlich etwa 13.000 Wohnungen.
Hinsichtlich des Anteils am Neubau (31%) ist das der hochste Wert
nach Danemark, in Absolutzahlen schafft nur Frankreich mehr neue Sozial-
wohnungen!

Einige wohnungsbezogenen Kennzahlen Osterreichs sind im EU 15-Ver-
gleich besonders positiv: eine Wohnkostenbelastung der Haushalte von
19% (EU 15:23%), hoher Grad an raumlicher und sozialer Integration, kaum
Wohnungslosigkeit, sehr hohes Maf8 an Gleichheit bei Wohnversorgung
und Wohnkostenbelastung, besonders hervorzuheben sind die moderaten
offentlichen Kosten von aktuell 1% des Brutto-Inlandsprodukts, einem
der niedrigsten Werte im EU-Vergleich.

Die wohnungspolitischen Systeme in Europa unterscheiden sich erheblich.
Sinnvoll ist eine Unterscheidung in zwei Gruppen:in Lander mit einheit-
lichen Mietmarkten (schwerpunktméaRig Objektforderung, hohe Miet-
wohnungsquoten), zu denen v.a. Skandinavien und Osterreich zéhlen, und
Lander mit geteilten Mietmarkten (schwerpunktmaRig Subjektforde-
rung, hohe Eigentumsquoten), denen die meisten stideuropaischen, viele
englischsprachige und mittlerweile die stidost-europaischen Lander an-
gehoren. Der internationale Trend geht seit Jahren stark in Richtung der
zweiten Gruppe mit einer Forcierung der Eigentumsbildung und sub-
jektbezogenen Forderungen. Wenngleich beide Systeme Uberzeugende
Vorteile bieten, ist es ein klarer Befund, dass die wohnungspolitischen
Systeme, wie sie in einigen skandinavischen Landern und Osterreich prak-
tiziert werden, Uberzeugende Ergebnisse zeigen. Sie erweisen sich hin-
sichtlich der meisten 6konomischen und sozialen Kennzahlen gegentiber
den Systemen mit geteilten Mietmarkten als Uberlegen.

Wahrend die meisten europdischen Lander seit mehreren Jahren starke
Wohnungspreissteigerungen verzeichnen, stagnieren die Preise und
Wohnkosten im deutschsprachigen Raum (real). Lagen die Wohnkosten

in Osterreich 1995 um 6% tiber dem Durchschnitt der EU 15, sanken sie bis
2002 auf 6% darunter. Steigende Wohnungspreise haben auch Vorteile,
indem sie das Vermogen der Eigentlimer mehren. Aus volkswirtschaftlicher
Sicht durften die Nachteile jedoch tiberwiegen.

In jlingerer Vergangenheit ist die Diskussion dariiber entbrannt, ob bzw.
unter welchen Bedingungen sozialer Wohnbau mit dem EU-Beihilfen-
und -Wettbewerbsrecht kompatibel ist. Das »Altmark-Urteil« (2003)
und vertiefende Regelungen 2005 brachten Klarung, wonach das oster-
reichische Modell grundsatzlich mit EU-Recht vereinbar ist.

Michael Ball von der University of Reading, GroBbritannien, fokussiert
seinen Beitrag auf die geographischen Zusammenhange zwischen den
wohnungspolitischen Systemen verschiedener EU-Lander, auf die Inter-
pretation der massiven Preissteigerungen an den Wohnungsmarkten
aller europaischen Landern aufBer im deutschsprachigen Raum sowie
auf die Reaktion der wohnungspolitischen Systeme auf die teils starke
Zunahmen der Nachfrage. Der gefragte franzésische Konsulent in Sachen
sozialer Wohnbau Laurent Ghekiere geht in seinem Beitrag auf das Thema
des Verkaufs von Sozialwohnungen an die Mieter ein und beschreibt zwei
unterschiedliche Modelle, einerseits das undifferenzierte Recht auf
Wohnungserwerb, wie es in Grol3britannien mit seinem iberwiegenden
Ein- und Zweifamilienhausbestand praktiziert wurde, andererseits das
vorteilhaftere Modell des Wohnungsverkaufs unter Wahrung der Rechte
der Wohnungsunternehmen. Er identifiziert die Kommunen als Verlierer
des Wohnungsverkaufs, und zwar sowohl beim Gesamt- als auch beim
Einzelverkauf der Wohnungen. Die Schweden Bengt Owe Birgersson und
Bengt Turner thematisieren die Fragen zur Vereinbarkeit der wohnungs-
politischen Systeme Schwedens oder Osterreichs mit dem EU-Beihilfen-
bzw. Wettbewerbsrecht. Sie beschreiben die Orientierung dieser Systeme
an untere und mittlere Einkommensschichten im Gegensatz zu den
rein bedarfsorientierten Modellen und belegen deren Effizienz. Martin
Lux von der Akademie der Wissenschaften in Prag thematisiert die Vor-
und Nachteile objekt- bzw. subjektbezogener Forderungsinstrumente,
beschreibt die schwierige Suche nach eigenen wohnungspolitischen
Wegen in Polen und der Tschechischen Republik und analysiert die
Rahmenbedingungen einer allfalligen Ubernahme von dem osterreichi-
schen System ahnlichen Forderungsmodellen in Mittel-Ost-Europa.
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1. Das Osterreichische Modell sozialen Wohnbaus

im europaischen Vergleich
Wolfgang Amann, IIBW

1.1 Methode

Fur eine Positionsbestimmung des dsterreichischen Modells der Woh-
nungsgemeinnitzigkeit macht der Vergleich mit strukturell ahnlichen
EU-Landern Sinn. Zu diesem Zweck fokussieren die folgenden Analysen
aufden Vergleich mit Deutschland, Frankreich, GroRbritannien, Italien,
den Niederlanden und Schweden. Wo inhaltlich sinnvoll werden auch
andere EU-Staaten und die Landern Mittel-Ost-Europas (MOE) in den Ver-
gleich einbezogen.

Es wurden alle verfugbaren Datenquellen herangezogen und vergleichend
bewertet. Fur die unterschiedlichen Bereiche wurde jeweils versucht, die
zuverlassigsten Quellen zu eruieren.’ Die wichtigsten sind:

+ Housing Statistics in the European Union 2004
(Nationaler Beirat fiir Wohnen, Bauen und Planen, Schweden);

+ Bericht fur die Europdische Wohnbauministerkonferenz 2005
in Prag, »Sustainable Refurbishment of High-Rise Residential
Buildings and Restructuring of Surrounding Areas in Europe«
(PRC Bouwcentrum International, Niederlande);

« Eurostat-Datenbank;

+ OECD Factbook 2005;

- Statistik Austria.

Es wurden keine eigenen Erhebungen durchgefiihrt. Die Daten beziehen
sich im Allgemeinen auf das Jahr 2004. Die am Projekt beteiligten inter-
nationalen Experten beziehen sich teilweise auf andere Datenquellen,
wodurch gelegentlich leicht abweichende Werte angegeben sind.

1.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Osterreich zeigt fir das abgelaufene Jahrzehnt eine im Vergleich posi-
tive wirtschaftliche Entwicklung. Es profitiert mehr als andere Mitglieds-
staaten von der EU-Erweiterung um die mittel-ost-europaischen Lander.
Im Abstand eines Jahrzehnts erreicht Osterreich mit 2,2% dieselben

1 Siehe dazu Anhang, Tabelle 22, S 101.



durchschnittlichen Wachstumsraten wie der EU 15-Durchschnitt’. Dies
ist insofern positiv einzuschatzen, als die benachbarten grof3en Volks-
wirtschaften Deutschland und Italien, von deren Entwicklung Osterreich
stark abhangt, Wachstumsraten weit unter diesem Wert haben. Die
Prognosen bis 2007 zeigen eine Weiterflihrung dieses Trends.

Das Haushaltseinkommen liegt mit € 26.400 pro Jahr etwa 19% Uber
dem Durchschnitt der EU 25 und 6% Uber jenem der EU 15. Europaische
Spitzenreiter sind Luxemburg, Danemark und Gro3britannien, mit je-
weils deutlich Gber € 30.000 Haushaltseinkommen pro Jahr. Ahnliche
Haushaltseinkommen wie in Osterreich finden sich in den Niederlanden,
Frankreich und Schweden, deutlich niedrigere in Sideuropa und etwa
auch in Deutschland. Die MOE-Lander (auRer Slowenien, das schon
fast den Wert von Portugal erreicht) sind hinsichtlich der Einkommen
noch nicht mit den alten EU-Mitgliedslandern vergleichbar? GemafR
anderer Quellen ist die relative Einkommenssituation der Osterreicher
noch besser. Demnach liegt das Pro-Kopf-Einkommen nach Kaufkraft-
paritaten mit € 27.000 pro Jahr gleich hinter Luxemburg, Irland und
Danemark rund 11% Uber dem Durchschnitt der EU 15.2

Gleichzeitig ist die Einkommensverteilung in Osterreich relativ flach,
wenngleich sich die Schere zwischen arm und reich auch in Osterreich
offnet. Wahrend im EU 15-Durchschnitt das oberste Einkommens-Flinftel
etwa finf mal so viel verdient wie das unterste, liegt der Faktor in
Osterreich beim Vierfachen (Grafik 1). Besonders niedrige Werte haben
Skandinavien, einzelne MOE-Lander und Frankreich. Positiv zu werten ist
daruber hinaus das geringe 6konomische Gefalle zwischen stadtischen
und landlichen Raumen in Osterreich, dargestellt in der Ungleichheit re-
gionaler Beschaftigungsraten. Hier weist Osterreich nach den Nieder-
landen den besten Wert im EU 15-Vergleich auf.

1 Durchschnittliches reales Wirtschaftswachstum 1996-200s5, Eurostat.
2 PRC Bouwcentrum International (2005).
3 Housing Statistics in the EU (2005).

Grafik 1:
Einkommen und soziale Indikatoren 2004

35 35%
30 30%
25 25%
20 H 20%
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Haushaltseinkommen in 1.000 € pro Jahr (2003) (linke Skala)

Ungleichheit Einkommensverteilung (linke Skala): Faktor zwischen durchschnittlichen
Einkommen des untersten und des obersten Einkommensquintils

Ungleichheit regionaler Beschaftigungsraten (linke Skala):
Faktor unterschiedlicher Beschaftigungsraten zwischen den Regionen (NUTS 2)

== Arbeitslosigkeit (rechte Skala)

== Armutsgefahrdung nach Sozialtransfers (rechte Skala): Anteil der Haushalte, die
unter Berlicksichtigung der Sozialtransfers weniger als 60% des Medianeinkommens
des Landes haben.

Quelle: PRC Bouwcentrum International (2005), Eurostat Datenbank.

1.3 Bevdlkerungsentwicklung und Wohnungsbedarf

Die EU 15 beherbergte 2004 rund 383 Millionen Menschen in 153 Milli-
onen Haushalten. In den MOE-Landern leben weitere 66 Millionen
Menschen. Insgesamt sind es in der EU 25 rund 455 Millionen Personen
in 176 Millionen Haushalten. Das sind 2,5 Personen pro Haushalt in der
EU 15 bzw. 2,6 Personen in der EU 25. Die Haushalte sind in Osterreich
mit durchschnittlich 2,4 Personen etwas kleiner als im Durchschnitt der
EU 15, aber deutlich grofer als in Deutschland und Skandinavien.
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Seit 1990 nahm die Bevolkerung in Osterreich um insgesamt 5,8% zu.
Dies ist deutlich mehr als der Durchschnitt der EU 15 mit 4,7% und mit-
verantwortlich fir das im Vergleich mit Italien und Deutschland gute
Wirtschaftswachstum.

Eine nicht mehr ganz aktuelle Bevolkerungsvorausschatzung geht fur
die EU 15 von einem Bevolkerungswachstum von 3,5% zwischen 2003
und 2020 aus. Fur die MOE-Lander wird fir denselben Zeitraum ein Be-
volkerungsriickgang um1,2% prognostiziert. Besonders hohes Wachstum
ist fur Irland (+21%), Frankreich (+10%), die Niederlande und GrofRbritannien
(jeweils +7%) zu erwarten, mit Bevolkerungsriickgangen ist in Italien,
Portugal, Ungarn, Slowenien und der Tschechischen Republik zu rechnen.
Deutschland erwartet ein leichtes, Schweden ein Bevolkerungswachs-
tum im Durchschnitt der EU 15’

Eine aktuelle Bevolkerungsvorausschatzung der Statistik Austria geht
fur Osterreich fur denselben Zeitraum von einem Wachstum von knapp
6% aus.? Damit werden friihere Prognosen deutlich nach oben revidiert.
GemafR der Bevolkerungsprognose aus 2003, die als Grundlage fur die
jungste Wohnungsbedarfsprognose fiir Osterreich diente?, sollte das
Wachstum nur gut halb so stark ausfallen. Die Wachstumskurve ist nicht
nur steiler.Im Gegensatz zur alten Prognose wird auch davon ausgegangen,
dass der Hohepunkt der Bevolkerungsentwicklung viel spater erreicht
wird. Nach der alten Prognose sollte die Bevolkerungszahl ab ca. 2030
wieder sinken. Dieser Scheitelpunkt ist nach der neuen Berechnung selbst
2050 noch in weiter Ferne.

Die revidierte Bevolkerungsprognose hat selbstverstandlich massive Aus-
wirkungen auf den Wohnungsbedarf. Nach der Wohnungsbedarfs-
prognose von 2005 sollte die Bedarfsdeckung mit einem Bauvolumen von
rund 46.000 Wohnungen im Jahrzehnt bis 2011, von 39.500 im folgenden
Jahrzehnt bis 2021 und von 28.000 im dritten Jahrzehnt bis 2031 gesichert
sein (Grafik 2).

Es wurde von Seiten des [IBW eine vorsichtige Schatzung des Woh-
nungsbedarfs unter den gednderten demografischen Rahmenbedingungen
auf Basis der Berechnungsmethode der OROK-Prognose vorgenommen.
Demnach erhoht sich der Wohnungsbedarf im laufenden Jahrzehnt an-

1 Housing statistics EU (2005), PRC Bouwcentrum International (2005), Statistik Austria.
2 Presseaussendung der Statistik Austria, Oktober 2005.
3 OROK (2005).

gesichts der massiv hoheren Bevolkerungszahlen um 16% auf durch-
schnittlich 5s4.000 Einheiten jahrlich. Vielleicht noch wichtiger: die lang-
fristig gegebene Bevolkerungsdynamik flihrt dazu, dass es auf Dauer zu
keinem Absinken des Wohnungsbedarfs kommen wird. Flr das zweite
Jahrzehnt wird ein Bedarf von jahrlich 53.000, im dritten Jahrzehnt von
52.000 geschatzt.

Grafik 2:
Verschiedene Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen
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OROK Wohnungsbedarfsprognose 2005: Neubaubedarf in 10 Jahren (linke Skala)
IIBW-Schatzung Neubaubedarf in 10 Jahren (linke Skala)

== Statistik Austria Bevolkerungsprognose 2003 (Mio. rechte Skala)

== Statistik Austria Bevolkerungsprognose 10/2005 (Mio. rechte Skala)

Quelle: OROK, Statistik Austria, [IBW.

Hinsichtlich wesentlicher Merkmale wie Haushaltsgrofie, Wohnflachen-
konsum und Rechtsverhiltnisse liegt Osterreich im westeuropaischen
Mittelfeld. Die demografische Entwicklung und der intensive Wohnungs-
neubau wahrend der neunziger Jahre haben zwar zu einer Erhdhung der
durchschnittlichen Wohnfliche pro Person gefiihrt. Osterreich riickt damit
zu den Landern mit der besten Wohnversorgung auf. Fiir die nachsten Jahre
ist dennoch erheblicher Wohnungsbedarf gegeben, nicht nur aufgrund



der prognostizierten demografischen Entwicklung, sondern durchaus
auch hinsichtlich einer weiteren Erhohung des durchschnittlichen
Wohnflachenkonsums.

1.4 Wohnungsbestinde

Die EU 15 hat Wohnungsbestande von insgesamt etwa 180 Millionen Ein-
heiten. Dazu kommen noch etwa 26 Millionen Wohnungen in den neuen
Mitgliedslandern. Osterreich hat einen Wohnungsbestand von aktuell 3,9
Millionen Einheiten. Das sind 477 Wohnungen pro 1.000 Einwohner, ein
Wert leicht Gber dem Durchschnitt der EU 15 (Grafik 3).

Der Eigentumsanteil liegt in Osterreich mit ca. 57% leicht unter dem
Durchschnitt der EU 15 (63%). Besonders hohe Eigentumsanteile finden
sich in Slideuropa und im englischsprachigen Raum; niedrige in der
Schweiz, Deutschland und Skandinavien.' Dies korrespondiert mit den
Bestanden an sozial gebundenen Mietwohnungen. Hier liegt Osterreich
mit einem Anteil von 23% des Wohnungsbestandes im Spitzenfeld.
Hohere Anteile haben nur einzelne Benelux- und skandinavische Lander.
Der Durchschnitt der EU 15 liegt bei13%. Das sind immerhin 23,5 Millionen
sozial gebundene Mietwohnungen in der EU 15. Besonders niedrige An-
teile haben die meisten slideuropdischen Lander, Irland, Belgien und seit
einigen Jahren auch Deutschland.”

1 Housing Statistics in the EU (2005). Siehe dazu Kapitel 2.2, S 43, insb. Grafik 10 und Grafik 11.
2 PRC Bouwcentrum International (2005); Housing Statistics in the EU (2005); Czischke (2005); Statistik
Austria.

Grafik 3:
Wohnungsbestande absolut (in Mio.) und relativ 2003
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Quelle: PRC Bouwcentrum International (2005); Housing Statistics in the EU (2005);
Czischke (2005).

Die groBten Wohnungen mit durchschnittlich tber 10om?sind in Luxem-
burg, Ddnemark und Irland zu finden. Osterreich liegt mit 9gam? knapp
tber dem Durchschnitt der EU 15. Auch bei der Wohnflache pro Person
liegt Osterreich mit gut 38m* nur knapp Gber dem européischen Durch-
schnitt. Den groBten Wohnflachenkonsum haben die Haushalte in
Danemark und Luxemburg mit jeweils liber som* pro Person. Aber auch
Schweden, GroBbritannien, die Niederlande und Deutschland liegen vor
Osterreich.

1.5 Wohnungsneubau

Die Wohnungsfertigstellungen sind auf Ebene der EU 15 seit Anfang der
achtziger Jahre anndhernd konstant geblieben (Grafik 4). Allerdings kam
es zu einer grundlegenden Verschiebung. Viele Staaten Mittel- und Nord-
europas reduzierten ihre Bauleistung wahrend der achtziger und neun-
ziger Jahre substanziell. Deutschland und Osterreich erlebten Mitte der



neunziger Jahre noch einmal eine Boomphase, auf die seither deutliche
Rickgange gefolgt sind. Frankreich zeichnet sich durch besonders kon-
stante Neubauraten Uiber dem EU 15-Durchschnitt aus. Starke Zunahmen
verzeichnen demgegenuber die Lander am westlichen und stdlichen Rand
der EU mit besonders groRem Nachholbedarf und gleichzeitig besonders
starkem Wirtschaftswachstum. Irland, Spanien und Griechenland haben
heute Neubauraten vom Zwei- bis Dreifachen des EU 15-Durchschnitts. In
den MOE-Landern hinkt der Neubau trotz des teilweise sehr grofBen Be-
darfs noch stark nach und erreicht nur ungefahr die halben Durchschnitts-
werte der EU 15, allerdings mit deutlich steigender Tendenz.

Im Durchschnitt der EU 15 werden heute 5,1 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner gebaut. Das sind in Summe gut 1,9 Millionen Einheiten im
Jahr 2003. Die hochsten Fertigstellungszahlen haben heute Spanien mit
460.000 und — ungeachtet der starken Riickgange — Deutschland mit
270.000 Wohnungen.

Grafik 4:
Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner in der EU 1980 — 2003
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Quelle: Housing Statistics in the EU (2005).

Sozial gebundene Wohnungen spielen im Neubau eine unterschiedliche
Rolle.In der gesamten EU 15 wurden 2003 rund 140.000 Einheiten gebaut
(Tabelle 5). Das sind lediglich 7% der Gesamtleistung. Dem gegeniiber
werden in Osterreich iber 30% des Wohnungsneubaus von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen errichtet. Das ist nach Danemark der zweithochste Wert
in der EU 15. Relativ hohe Werte mit annahernd 20% erreichen auch
Schweden und die Niederlande (trotz der dortigen Absicht einer Forcierung
des Eigentumssektors). In Deutschland, Italien, GroBbritannien und den
meisten sudlichen EU-Landern werden heute nur mehr sehr wenige, teil-
weise auch gar keine sozial gebundenen Wohnungen neu gebaut.

Tabelle 5:
Wohnungsneubau (Fertigstellungen) und Anteil Sozialwohnungen 2003

Fertigstellungen Anteil Sozialwohnungen ~ Neubau Sozialwohnungen
pro 1.000 Einwohner an Fertigstellungen absolut
Osterreich 52 31% 12.900
Deutschland 3,2 3% 8.600
Frankreich 5,6 13% 43.400
GroRbritannien 3,2
talien 3,1
Niederlande 3,7 18% 10.900
Schweden 2,7 18% 4.300
EU 15 51 % 140.200

Quelle: Housing Statistics in the EU (2005); Statistik Austria.

Der Wohnungsneubau gemeinniitziger Bauvereinigungen in Osterreich
zeigt seit Jahrzehnten groRe Konstanz (Grafik 6). Er lag stets bei rund 30%
(+/-5%) des gesamten Neubaus. Eine wesentliche Anderung hat sich seit
Anfang der neunziger Jahre durch die Einfuhrung des Mietkauf-Modells
ergeben. Seither hat der Anteil an geforderten Eigentumswohnungen stark
abgenommen. Aufgrund der eigentumsahnlichen Rechte von Mieter-
haushalten ist es absehbar, dass die Kaufoption nur von 20-30% der Be-
wohner in Anspruch genommen wird.
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Grafik 6:
Wohnungsneubau gemeinniitziger Bauvereinigungen in Osterreich
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1.6 Unterschiedliche Wohnungspolitiksysteme

Die in diesem Band versammelten internationalen Beitrage (Kapitel 2 bis 5)
fokussieren stark auf die unterschiedlichen Mietwohnungs-Teilmarkte in
den europdischen Landern. Das GegenUber von privaten auf der einen und
sozial gebundenen Mietwohnungsmarkten auf der anderen Seite hat stark
an Brisanz gewonnen, seit die Forderung des Wohnbaus fur mittlere Ein-
kommensgruppen von der Europdischen Kommission thematisiert
worden ist.

Kemeny* hat eine Unterscheidung der wohnungspolitischen Systeme
nach dem Umgang mit den Mietwohnungssektoren vorgeschlagen:

a) In einem »geteilten Mietenmarkt« ist der private Sektor vom Wettbe-
werb mit dem sozialen Sektor abgeschirmt. Die Sozialwohnungen sind
einkommensschwachen Haushalten vorbehalten. Sie haben die Funktion
eines Sicherheitsnetzes, tragen aber auch zur Ghettoisierung der darin
wohnenden Haushalte bei. Der private Mietensektor ist durch ein hohes

1 Siehe Kapitel 112, S 32, Kapitel 4,S 63 und Kapitel 6,5 93.
2 Kemeny (1995), Kemeny et al. (2001)

Preisniveau und unsichere Vertragsverhaltnisse gekennzeichnet. Geteilte
Mietenmarkte sind typisch flr die sideuropaischen Lander, einige eng-
lischsprachige Lander, mittlerweile aber auch Mittel-Ost- und Stdost-
Europa.

b) In einem »einheitlichen Mietenmarkt« wird das Mietenniveau durch
den Wettbewerb zwischen dem privaten und dem geforderten Mieten-
markt bestimmt. Sozialwohnungen sind fur breitere Bevolkerungs-
schichten zuganglich, wodurch Ghettobildung vermieden wird. Einheit-
liche Mietwohnungsmarkte finden sich v.a. in den skandinavischen
Landern und Osterreich.

Die Gliederung von Kemeny bietet Uberzeugende Erklarungen fur
wesentliche Unterschiede zwischen den europaischen Landern. Sie ist
insbesondere hinsichtlich der Problematik des Forderungsverbots ge-
maf EU-Vertrag aufschlussreich. Diesem Thema sind die Kapitel 3 und
6 des vorliegenden Bandes gewidmet.

Die Unterteilung deckt sich in erheblichem Maf hinsichtlich der bevor-
zugten Forderungsmodelle. Die grof3en Sozialwohnungsbestande in den
Landern mit einheitlichen Mietenmarkten sind Uberwiegend durch
objektbezogene Forderungen aufgebaut worden. Der Trend der letzten
Jahre geht in die Richtung bedarfsorientierter Férderungen (Subjekt-
forderungen). Diesem Thema widmet Martin Lux in seinem Beitrag ab
Seite 77 breiten Raum.

Offensichtlich verfigen wohnungspolitische Systeme mit einheitlichen
Mietenmarkten tber erhebliche Vorteile gegenuiber Systemen mit ge-
teilten Mietmarkten, was sich am Beispiel Osterreichs verdeutlichen lasst:

- Dampfende Wirkung auf die Wohnungspreisentwicklung: Dort, wo
geforderte und private Mietwohnungen dieselben Nachfragergruppen
ansprechen, gleichen sich die privaten Mieten eindeutig den preisge-
bundenen geférderten Mieten an. Das hat ginstige und vorhersehbare
Wohnkosten fur breite Bevolkerungsschichten zur Folge.

« Dampfung der Inflation durch konstante Wohnkosten.

« Umfangreiche Lenkungseffekte: Flir das Osterreichische Modell wurden
umfangreiche soziale, wirtschaftliche, raumordnerische, energie-
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wirtschaftliche Lenkungseffekte sowie meritorische Wirkungen nach-

gewiesen. Die Wohnbauforderung ist eines der leistungsfahigsten

Instrumente zur Umsetzung von Politikzielen auf regionaler Ebene.’

Integration: Geforderter Neubau folgt nur bedingt Marktkraften und ge-

schieht auch in strukturschwachen Regionen. Das bewirkt eine raum-

liche Integration. Soziale Integration ist durch die Zuganglichkeit der

Bestande flir sehr unterschiedliche Bevolkerungsgruppen sicherge-

stellt. Der Erfolg wird durch unterschiedliche Fakten bestatigt. Die Wohn-

kostenbelastung in Osterreich ist nicht nur im Median, sondern auch
bezliglich des untersten Einkommensquartils moderat. Es gibt keine

Ghettos. Wohnungslosigkeit ist praktisch kein Problem. Die soziale

Qualitat der Wohnumgebung ist sehr hoch, und zwar auch bezuglich

der einkommensschwachsten Bevolkerungsteile.”

- Ein wichtiger Vorteil von Miete gegentiber Eigentum kommt im Ge-
scholRwohnbau zum Tragen. Wie das Osterreichische Beispiel klar be-
legt, ist die langfristige Instandhaltung und Sanierung der Bauten
mit einem Vermieter als einzigem Trager der MaRnahmen wesentlich
effizienter handhabbar, als mit einer grol3en Zahl von Wohnungseigen-
tumern mit haufig gegenlaufigen Interessen.

« Entsprechend gestaltet, miissen Systeme mit einheitlichen Mieten-
markten keineswegs kostspieliger als bedarfsorientierte Wohnungs-
politiksysteme sein, wie die Beispiele von Osterreich, Schweden oder den
Niederlanden zeigen (siehe Abschnitt 1.9).

Zu den Vorteilen dieses wohnungspolitischen Typs aulert sich Bengt
Turner ausfihrlich.? Nattrlich haben auch wohnungspolitische Systeme
mit geteilten Mietenmarkten Vorteile aufzuweisen. Nicht ohne Grund hat
die Wohnungspolitik zahlreicher Lander ihre Instrumente wahrend der
letzten Jahre in diese Richtung getrimmt:

- Siefuhren fast unweigerlich zu hohen Eigentumsquoten, da der Sozial-
mietsektor nur fiir eng begrenzte Gruppen zuganglich und der private
Mietenmarkt teuer ist. Eigentum bietet erhebliche Vorteile flr den
Einzelnen. Einer unter vielen ist der verbesserte Zugang zum Kapital-
markt, indem die Finanzierung von Investitionen durch das Immobilien-
vermogen besichert werden kann.

« Wohnen wird als Aufgabe des Einzelnen und nicht des Staats definiert.
Der Staat beschrankt sich auf die Unterstitzung der einkommens-

1 siehe Kapitel 3,553
2 Amann, Oberhuber et al. (2005); Deutsch (1999).
3 Vgl. Abschnitt 1.7 und 1.10.

schwachsten Bevolkerungsgruppen. Freilich fordert der Staat in den
meisten betroffenen Landern die Eigentumsbildung massiv.’

- Eswird zugrunde gelegt, dass zielgerichtete staatliche Unterstutzungen
billiger als universelle Systeme sind. Dies wird durch die vorliegenden
Daten widerlegt. Heute wenden die Staaten mit einheitlichen Miet-
markten (Skandinavien, Osterreich) geringere Anteile ihrer Brutto-Sozial-
produkte fur den Wohnbau auf, als Staaten mit geteilten Mietmarkten.
Dies liegt einerseits daran, dass die Lander mit geteilten Mietmarkten
den Mittelstand durch teils massive steuerliche Forderungen stutzen
(mussen), andererseits daran, dass die Lander mit einheitlichen Miet-
markten Uber gewachsene, teils sehr grofSe soziale Wohnungsbestande
verfluigen. Ohne diese Voraussetzung sind derart geringe offentliche
Aufwendungen nicht erreichbar (z.B. hinsichtlich der Anwendbarkeit
des osterreichischen Modells auf die MOE-Lander).?

Beflrworter marktbasierter Wohnungspolitiksysteme argumentieren,
dass die wahrend der vergangenen Jahre stark steigenden Immobilien-
preise (Uberall auBer im deutschsprachigen Raum)® groRRe volkswirt-
schaftliche Vorteile haben, indem sie die Altersvorsorge sichern und durch
ausgeweitete Kreditrahmen den Konsum anregen. Dem ist entgegen-
zuhalten, dass den groen Wertsteigerungen entsprechende Risken
entgegenstehen, dass vom Preisboom nur diejenigen profitieren, die be-
reits Uber Eigentum verfligen, wahrend neu auf den Wohnungsmarkt
tretende Haushalte vor wachsenden Schwierigkeiten stehen und dass
die Entwicklung die Spreizung nicht nur der Einkommens- sondern auch
der Vermogenssituation verscharft. Das Argument einer verbesserten
Altersvorsorge ist nur stichhaltig, wenn der betreffende Haushalt seine
Wohnung verkauft (und furr den letzten Lebensabschnitt beispielsweise
an die Costa del Sol zieht). Bleibt er in der eigenen Wohnung, ist der Wert-
zuwachs unwirksam.

Die Abwagung der beiden grundlegenden Wohnungspolitik-Typen ver-
deutlicht Uberzeugende Vor- und Nachteile auf beiden Seiten. Es zeigt
sich schlussendlich, dass ein Urteil darliber, welchem der Systeme der
Vorzug zu geben ist, von politisch-philosophischen Grundhaltungen ab-
hangt, insbesondere dahingehend, ob sich eine Gesellschaft mehr
Gleichheit oder groRere Moglichkeiten der personlichen Differenzierung

1 Insb. Abschnitte 4.3 und 4.4.

2 Martin Lux geht in seinem Beitrag auf die nur scheinbar geringeren Kosten bedarfsorientierter Forderungssysteme
ein, da vielfach versteckte Kosten einer Systemumstellung nicht beriicksichtigt wurden, siehe S 82.

3 Vgl.Tabelle12,S 46.
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wiinscht.' Aus volkswirtschaftlicher Sicht scheinen Systeme mit moderaten
Unterschieden im Zugang zu Ressourcen effizienter zu sein als solche
mit sehr grofRen Einkommens- und Vermogensunterschieden. Die Trieb-
kraft des Einzelnen mag demgegenuber in Systemen mit geringen
ausgleichenden Mechanismen starker geweckt werden.

1.7 Mietpreise und Wohnkosten

Die Marktpreise, die fir neu vermietete Wohnungen zu bezahlen sind,
sind von den Wohnkosten zu unterscheiden, die sich auf den gesamten
Wohnungsbestand beziehen.

Die Wohnungsmarktpreise haben sich in Osterreich im abgelaufenen
Jahrzehnt sehr moderat entwickelt. Im Eigentumsbereich sind fiir Wien
sogar nominell sinkende Preise dokumentiert.” Von geringer Preisdynamik
waren auch die Wohnungsmarkte in Deutschland und der Schweiz ge-
pragt. Dem stehen sehr dynamische Preisentwicklungen in den meisten
anderen Staaten, allen voran in Irland, GroRbritannien, den Niederlanden
und Spanien, gegenuber. In diesen Landern sind die Preise fur Hauser
und Eigentumswohnungen im Durchschnitt der Jahre 1995 bis 2003 um
jahrlich nominell10% und mehr gestiegen. In Irland haben sich die Haus-
preise zwischen 1997 und 2004 nominell verdreifacht. Ahnliches trifft
auf die Mietmarkte zu.

Michael Ball beschreibt in seinem Beitrag (ab Seite 35) die zyklische
Entwicklung der Wohnungsmarkte, die in den einzelnen Landern weit-
gehend asynchron verlaufen. In GroBbritannien begann der Aufschwung
1995, gefolgt von Frankreich seit 1997 und Italien seit 1999, wahrend er
in den deutschsprachigen Landern Uberhaupt kaum in Bewegung kam.
Deutschland, Osterreich und die Schweiz erlebten Anfang bis Mitte der
neunziger Jahre Grundstiicks- und Immobilienbooms. Gleichzeitig be-
fanden sich zahlreiche andere europdische Wohnungsmarkte an einem
Tiefpunkt und verarbeiteten gerade die Boomphase der spaten acht-
ziger Jahre. Aus dieser Ungleichzeitigkeit erklart sich, dass die Oster-
reichischen und deutschen Wohnungsmarkte auf die sinkenden Zins-
satze wahrend der vergangenen Jahre nur gedampft reagiert haben.

Die Marktpreisentwicklung schlagt sich zeitverzogert auf die Wohnkosten
des gesamten Bestands nieder. Lagen die Wohnkosten in Osterreich 1995

1 Vgl.Kymlicka (1990).
2 Marterbauer, Walterskirchen (2005).

noch 6% tber dem Durchschnitt der EU 15, erreichten sie bis 2002 einen
Wert 6% unter dem europaischen Durchschnitt.’ Sinkende relative Wohn-
kosten sind ebenso flir Deutschland, Frankreich, Schweden und Belgien,
stark steigende fur Irland, Gro8britannien und Italien ausgewiesen. Bengt
Turner weist in seinem Beitrag (ab Seite 63) auf den Zusammenhang
zwischen der GroRe des sozialen Wohnungssektors und ahnlichen Miet-
niveaus auf den Teilmarkten hin, ein Charakteristikum einheitlicher
Mietwohnungsmarkte.

Dass die Wohnkosten in Osterreich trotz positiver wirtschaftlicher Ent-
wicklung und Bevdlkerungswachstum real stagnieren, ist u.a. auf die
Wirksamkeit des Systems der Wohnbauforderung und der Wohnungs-
gemeinnutzigkeit zurtickzuftihren.

Tabelle 7:
Entwicklung der Wohnkosten

Relative Kosten @ Mietanstieg Miete/m? im Miete/m? im
fur Wohnen 2002 2000-2003 sozialen Wohnbau  privaten Wohnbau

(EU 15 = 100) 2004 2004
Osterreich 93,6 2,9% €410 €450
Deutschland 119,2 1,2% € 4,90
Frankreich 108,4 2,0% :€3150 €5,20
GroRbritannien 86,7 2,5% €393 € 8,89
Italien 87,6 2,4%
Niederlande 115,7 2,8% €420 <€ 8,50
Schweden 118,2 2,2% €558 € 5,96
EU 15 100,0 2,8% €392 €6,18

Quelle: Housing Statistik in the EU (2005), Statistik Austria.

Der Wohnungsaufwand bei den 6sterreichischen Gemeinnitzigen lag 2004
bei durchschnittlich 4,70 € pro Quadratmeter (Tabelle 7)°. Das ist etwas
mehr als bei Gebietskorperschaften und etwas weniger als bei privaten
Vermietern. Diese Wohnkosten werden bei einem vergleichsweise neuen
bzw. sanierten Wohnungsbestand erreicht. Die moderaten durchschnitt-

1 Mieten inkl. Energie nach Kaufkraftparitaten. Housing Statistics in the EU (2005).
2 Vgl. Grafik17,S 68, PRC Bouwcentrum International (2005), gemaR einer FGW-Sonderauswertung
bei 4,88 €/m*brutto (kalt).
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lichen Kosten bei privaten Mietwohnungen sind wesentlich auf den um-
fangreichen Altbestand zurtickzufiihren. Ein Vergleich zwischen dem Neu-
bausegment der Gemeinnitzigen mit dem (nicht preisgeregelten) Neu-
bausegment privater Bautrager fallt deutlich starker zugunsten der Ge-
meinnutzigen aus. Die durchschnittlichen Wohnkosten im gemein-
nitzigen Sektor sind bis 1999 starker als der Verbraucherpreisindex (VPI)
angestiegen — Ausdruck der intensiven Neubautatigkeit wahrend der
neunziger Jahre — wahrend sie seit 2000 deutlich schwacher als der VPI
ansteigen.

1.8 Wohnkostenbelastung

Die Wohnkostenbelastung, das heil3t die Ausgaben der Haushalte fur
Miete (bzw. Darlehen fiir Eigentumswohnungen), Energie und Instand-
haltung, ist fur die Beurteilung der Effizienz von wohnungspolitischen
Systemen von grolRer Bedeutung, allerdings statistisch schwer zu fassen.
Eine verhaltnismalig zuverlassige Quelle baut auf den Daten zum pri-
vaten Konsum innerhalb der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung auf
(Grafik 8)." Demnach liegen die Konsumausgaben fiir Wohnen ein-
schlieRlich Energie und Instandhaltung in Osterreich mit nur 19,1%
deutlich unter dem europaischen Durchschnitt von 23%. Noch niedrigere
Anteile finden sich in GroRbritannien und wenigen stideuropaischen
Landern. Uber 25% Wohnausgaben haben die Haushalte in Deutschland
und den skandinavischen Landern zu bestreiten. Eine andere Quelle auf
Basis empirischer Erhebungen® weist fiir Osterreich eine Wohnkosten-
belastung von 24% des Haushaltseinkommens aus, was knapp unter dem
Durchschnitt der EU 15 mit 24,6% liegt.16% sind Mieten bzw. Darlehens-
rickzahlungen, 5% Energiekosten und die verbleibenden 3% Instand-
haltungskosten. Nordeuropdische Lander haben tendenziell hohere,
stdeuropaische Lander tendenziell niedrigere Wohnkostenbelastungen.
Die MOE-Lander haben aufgrund des hohen Eigentumsanteils, den ge-
ringen Hypothekarfinanzierungen und den reglementierten Mietmarkten
nur niedrige Wohnkosten, dafiir schlagen die Energiekosten angesichts
niedriger Einkommen, schlechter thermischer Standards und Energie-
kosten annahernd auf internationalem Niveau sehr stark zu Buche.
Hohe Wohnkostenbelastungen gehen m.E. mit hohen Mietwohnungs-
anteilen einher. Osterreich bildet diesbeziiglich eine Ausnahme.

1 Housing Statistics in the EU (2005).
2 PRC Bouwcentrum International (2005).

Grafik 8:
Wohnkostenbelastung der Haushalte in% des Haushaltseinkommens (VGR)
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Quelle: Housing Statistics in the EU (2005).

1.9 Kosten fiir die 6ffentliche Hand

Der Bundesstaat bzw. die Bundeslander gaben 2005 ca.1% des Brutto-
Inlandsprodukts (BIP) fir Malnahmen der Wohnbauférderung aus.
Dieser Wert lag Ende der neunziger Jahre noch bei1,3%. Darin enthalten
sind die Ausgaben der Wohnbauforderung der Lander, die Bausparforderung
und der KESt.-Entgang der Wohnbaubanken. Nicht quantifizierbar ist die
Befreiung der gemeinnutzigen Bauvereinigungen von der Korperschaft-
steuer. Andere Forderungen (steuerliche Absetzbarkeit von wohnbaube-
zogenen Malknahmen im Rahmen des Einkommensteuergesetzes, tber
die Finanzamter abgewickelte Mietenbeihilfen) fallen kaum ins Gewicht.

Die offentlichen Aufwendungen fir Wohnen liegen in Osterreich damit
deutlich unter jenen der meisten westeuropaischen Lander. So wenden
Deutschland und die Niederlande jeweils 1,4% ihres BIP flir die Wohn-
bauférderung auf, Frankreich sogar 2,4% (2003). GroRbritannien liegt
aufgrund sehr umfangreicher Wohnbeihilfen in einem ahnlichen Be-
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reich. Schweden konnte seine Ausgaben fiir Wohnen seit Mitte der
neunziger Jahre massiv von 3% auf1,1% des BIP (2002) reduzieren. Auch
die USA verzeichnen Forderungsausgaben tUber dem osterreichischen
Wert. Niedrigere Forderungsausgaben als Osterreich haben die meisten
sudeuropaischen sowie mittel-ost-europdischen Lander.

1.10 Sozialen Treffsicherheit

Sehr aufschlussreich fir die Beurteilung der Wohnversorgung in Oster-
reich ist der Anteil an niedrigen Einkommensbeziehern in unter-
schiedlichen Wohnformen.? Im Eigentumssegment liegen 12% der Be-
wohner unter dieser Grenze. Das entspricht genau dem Durchschnitt
der EU 15.Im Mietsegment liegt der Anteil an einkommensschwachen
Personen in Osterreich ebenfalls bei12%, im européischen Durchschnitt
allerdings beim doppelten Wert. Damit hat Osterreich den im Vergleich
mit Abstand niedrigsten Anteil an einkommensschwachen Personen im
Mietwohnungssektor. Das heiSt umgekehrt, dass der Mietsektor nicht
starker als andere Marktsegmente flr die Wohnversorgung der Ein-
kommensschwachsten herangezogen wird. In Landern wie Irland, Grol3-
britannien und Italien liegt der entsprechende Wert bei liber 30%. Die-
se Zahlen sind zum einen Ausdruck flr die ausgepragte Mittelstands-
orientierung des Mietwohnungsbaus in Osterreich. Zum anderen lassen
sie die Strategie der Wohnungspolitik in den dsterreichischen Bundes-
landern erkennen, einkommensschwéchere Personen in allen Wohnformen,
somit auch im Eigentum, mit Wohnraum zu versorgen.

Dieser Befund wird durch eine Auswertung des EU-Haushaltspanels durch
das Wiener Institut SRZ bestitigt.* Demnach zeigt Osterreich im Vergleich
besonders gute Werte bei der sozialen Qualitat der Wohnumgebung.
Nur 6% der Bevolkerung gegeniiber 16% im europaischen Durchschnitt
erklaren sich durch Kriminalitat und Vandalismus in ihrer Wohnumgebung
beeintrachtigt. Bezogen auf das unterste Einkommens-Flnftel erreicht
Osterreich ahnlich gute Werte, wahrend der europaische Durchschnitt
bei 18% liegt. Diese Zahlen belegen nicht nur die hohe Qualitat im
osterreichischen Siedlungswesen. Sie sind auch Ausdruck fur das hohe
Maf an Gleichheit in der Wohnversorgung.

1 Ball (2005), PRC Bouwcentrum International (2005), de Morvonnais (2000), Lujanen (2005).

2 Housing Statistics in the EU (2005). Niedrige Einkommen liegen definitionsgemaB unter 60% des
Medianeinkommens nach Kaufkraftparitaten. Das waren fiir Osterreich 2001 knapp € 9.400 pro Jahr.

3 Zur Leistbarkeit des Wohnens siehe den Beitrag von Michael Ball, S 35. Die weitgehend gleichmaRige
Verteilung der Einkommensgruppen wird von Bengt Turner beschrieben, siehe S 66.

4 SRZ-Auswertung auf Basis des ECHP2000, vgl. Tabelle 15,S 66.

Die starke Mittelstandsorientierung des geforderten Wohnbaus in Oster-
reich steht uU. im Widerspruch zu EU-Regelungen hinsichtlich staat-
licher Beihilfen und Wettbewerbsrecht. Diesem Thema wird in weiterer
Folge breiter Raum gewidmet (Kapitel 3,S 53 und Kapitel 6,S 93).

1.11 Stellenwert der gemeinniitzigen Bauvereinigungen

Alle EU 15-Staaten haben ein erhebliches gemeinnitziges Wohnungs-
angebot — getragen entweder durch Gemeinden oder gewinnbe-
schrankte Organisationen.In den letzten Jahren ist dessen Bedeutung
in einigen Staaten jedoch zuritickgegangen, am deutlichsten in Grol3-
britannien.’

In Osterreich sind zurzeit knapp 200 gemeinniitzige Bauvereinigungen
in den Rechtsformen der Genossenschaft, der GmbH und der Aktienge-
sellschaft tatig. Zusammen verwalten sie einen Bestand von rund 510.000
Miet- und 240.000 Eigentumswohnungen, das entspricht etwa 20% des
oOsterreichischen Wohnungsbestands (2004). Gemeinden und Lander
verfligen Uber weitere ca.330.000 Mietwohnungen, allein die Stadt Wien
ist Eigentlimerin von rund 220.000 Wohnungen. Zusammen sind ca. 23%
des Wohnungsbestands »soziale« Mietwohnungen (Grafik 3,5 19). Auf-
grund des grofRen Bestands und der Orientierung an mittleren Ein-
kommensschichten werden in Osterreich die GBV-Wohnungen nicht als
»Sozialmietwohnungen«, sondern als »geforderte Mietwohnungen«
bezeichnet. Der Anteil dieses Bestandes liegt rund zehn Prozentpunkte
Uber dem EU 15-Durchschnitt. Schweden, die Niederlande, die Tsche-
chische Republik und Danemark weisen noch hohere Werte auf.

Die Gemeinnutzigen sind fir mehr als 30% des Wohnungsneubaus ver-
antwortlich. Das ist mit rund 13.000 Wohnungen (2003) etwa die Halfte
des mehrgeschossigen Wohnbaus (Tabelle 5,S 21 und Grafik 6,S 22). Dafr
flieRt ziemlich genau ein Drittel der gesamten Wohnbauférderung in
diesen Sektor. Auch bei der Sanierung zeigt der Sektor sehr gute Werte.
Obwohl der gemeinnitzige Wohnungsbestand deutlich jinger als der
Durchschnitt ist, liegt die Sanierungsquote beim Doppelten des Gesamt-
durchschnitts.

1 Siehe Kapitel 1.4,518 und 2.2, S 43 sowie insbesondere Grafik 11, S 45.
2 Gebaude-Wohnungszéhlung 2001.
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Die Baukosten der gemeinnutzigen Bauvereinigungen stagnieren seit
1995 real. Es kommt in dieser Entwicklung die Wirkung der Wohnbau-
forderung und die Marktmacht der Gemeinnutzigen zum Ausdruck. In
den Forderungssystemen aller Lander wurden wahrend der neunziger
Jahre Anreize fur die Bautrager eingebaut, die sowohl! auf die Bau-, als
auch Finanzierungskosten dampfend wirken. Insbesondere wurde von
einer Forderung als Anteil der Baukosten abgegangen und stattdessen
ein System eingefuihrt, bei dem Forderung und zulassige Miete festgelegt
sind. Wirtschaftliche Spielraume kann sich der Bautrager unter diesen
Rahmenbedingungen nur verschaffen, wenn er den Druck an Baufirmen
und Banken weitergibt. Die Stabilitat des Sektors fuhrt dazu, dass Gemein-
nutzige —auch kleinere Unternehmen —deutlich bessere Finanzierungs-
konditionen vorfinden, als gewerbliche Unternehmen von vergleichbarer
GrofRe. Als ausschlaggebend fur diese Situation wird die Sicherungsfunktion
der Wohnbauforderung sowie das komplexe Kontroll- und Aufsichtswesen
des Sektors durch den eigenen Revisionsverband und die Aufsicht durch
die Landesregierungen angesehen.

1.12 EU-Regelungen zum geférderten Mietwohnbau

Sozialer Wohnbau ist grundsitzlich mit EU-Recht in Ubereinstimmung.
Allerdings bedurfte die Vereinbarkeit mit der Frage staatlicher Beihilfen
wiederholter Klarungen, indem sozialer Wohnbau unter gewissen Be-
dingungen in die Ausnahmen des Beihilfenverbots fallt. Details zu diesem
flr die aktuelle Entwicklung des geférderten Wohnbaus entscheidenden
Aspekt sind in Kapitel 6,S 93 ausgefuhrt. Ausfihrlich behandeln auch
Birgersson und Turner diesen Aspekt, v.a.ab S 73.

Einen generellen Rahmen fur den Umgang der EU mit sozialem Wohn-
bau bildet das »Altmark-Urteil« von 2003. Sozialer Wohnbau gilt demnach
unter folgenden Bedingungen als Entsprechung 6ffentlicher Leistungen,
was eine Ausnahme vom Beihilfenverbot legitimiert:

+ Das Wohnungsunternehmen muss klar definierte 6ffentliche Aufgaben
erfullen.

- Die Entsprechung offentlicher Leistungen muss im Vorhinein in klarer
und transparenter Form festgelegt sein.

1 Die Baukostenstatistik der Statistik Austria ist nur bis 2001 verfiigbar.
2 Amann, Ramaseder, Riss (2005).
3 ECR-7747 2003.

- Die finanzielle Unterstiutzung der erbrachten 6ffentlichen Leistungen
darfden Aufwand einschlielich eines angemessenen Gewinns nicht
Ubersteigen.

- Die Unternehmen, die derartige offentliche Leistungen erbringen,
sollen vorzugsweise mittels eines 6ffentlichen Ausschreibungsver-
fahrens ermittelt werden.

2005 erfolgten weitere Regelungen beziglich des EU-Wettbewerbs-
rechts’, wonach die Zielgruppe von sozialem Wohnbau benachteiligte
Burger oder Gruppen zu sein haben, die aufgrund finanzieller Beschran-
kungen keinen Zugang zu Wohnraum zu Marktbedingungen haben. Die
Beschrankung der finanziellen Unterstitzung der erbrachten offent-
lichen Leistungen kann ggf. in bestimmtem Ausmal? auf Folgejahre
vorgetragen werden. Weiters wurden das Ausmaf der finanziellen Unter-
stitzung fur die Erbringung offentlicher Leistungen sowie das Neben-
einander von offentlichen Leistungen und anderen (kommerziellen)
Aktivitaten im Detail geregelt. Im Janner 2006 wurde schlief3lich eine
Regelung bestatigt, die es den Mitgliedsstaaten erlaubt, reduzierte Um-
satzsteuersatze fur sozialen Wohnbau vorzusehen.

Mit diesen Regelungen wurde versucht, die sehr unterschiedlichen
wohnungspolitischen Systeme in Europa unter einheitliches EU-Recht
zu bringen. Sie wurden und werden aufmerksam dahingehend disku-
tiert, ob erfolgreiche wohnungspolitische Systeme nach dem Muster Oster-
reichs, der Niederlande oder Schwedens weiterhin uneingeschrankt
angewandt werden kénnen.Von groRer Relevanz ist diese Frage, wenn
es darum geht, Aspekte etwa des osterreichischen Modells auf Staaten
Mittel-Ost- oder Slidost-Europas anzuwenden.

1 Entscheidung der Kommission vom 29.11.2005 (L 312/67-73).
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2. Wohnversorgung im Vergleich
Michael Ball, University of Reading

Die Wohnungspolitiksysteme in Europa sind ausgesprochen unter-
schiedlich. Obwohl jedes Land spezifische Institutionen und historische
Erfahrungen in der Wohnungspolitik besitzt, ist es dennoch interessant,
einige landertbergreifende Themen zu diskutieren:

- Es bestehen geographische Zusammenhange zwischen den Wohnungs-
politiksystemen.

+ Es kommt zu unterschiedlichen Reaktionen auf unerwartete Nachfrage-
steigerungen.

« Europa hatinden letzten Jahren einen der massivsten und langsten
Wohnungsmarktbooms der Geschichte erlebt, der sowohl die Leistbar-
keit von Wohnungen, als auch den Wechsel zwischen Miete und Eigen-
tum im Lebenszyklus verandert hat. Auch bei diesen Entwicklungen
zeigen die europdischen Lander unterschiedliche Reaktionen.

2.1 Die Geographie der europdischen Wohnungspolitiksysteme

Es lasst sich eine ungefahre Unterteilung der europdischen Wohnungs-
politiksysteme in flinf Hauptgruppen vornehmen: Der Stiden, der Nord-
westen, der Norden, das Zentrum und die mittel-ost-europaischen Lander.
Diese Unterteilung ist nicht vollig stichhaltig. Manche Lander konnen
unterschiedlichen Gruppen zugeordnet werden, sollen aber der Einfach-
keit halber nurinnerhalb einer Gruppe beschrieben werden. Darliber
hinaus ist die Unterschiedlichkeit innerhalb der Gruppen grof3. Dennoch
ermoglicht diese Gruppierung einen nitzlichen tberblicksmaligen
Zugang zu den europaischen Wohnungspolitiksystemen. Es ist nicht ver-
wunderlich, dass auch die europdischen Sozialpolitiksysteme in einer
ahnlichen Weise geographisch gegliedert worden sind.

2.1.1 Die nérdlichen Staaten:

Danemark, Finnland, Norwegen und Schweden

Diese Staaten haben einen hohen Lebensstandard, legen Wert auf eine gute
sozialpolitische Versorgung und haben eine dementsprechend hohe
Steuerquote. Das Wirtschaftswachstum war in den letzten Jahren stark,
aber auf bestimmte Regionen konzentriert. Relativ flexible Arbeitsmarkte
haben zum Wachstum beigetragen. Die Wohnversorgung wird als be-
einflussender Faktor hinsichtlich der Mobilitat der Arbeitskrafte gesehen.
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Die nordischen Staaten verzeichnen relativ hohe Anteile von Mietwoh-
nungen am Gesamtbestand, ausgenommen ist lediglich Norwegen.
Norwegen hat einen Mietanteil von 23%, davon nur 4% Sozialwohnungen.
Die anderen drei nordischen Staaten haben Mietwohnungsquoten von
Uber 40%, davon mindestens die Halfte Sozialwohnungen.In Schweden
und Danemark werden die Mieten streng reguliert, wahrend in Finnland
solche Regulierungen in Folge der Liberalisierung des privaten Sektors
Mitte der neunziger Jahre lediglich fir Sozialwohnungen gelten. In
Norwegen sind nur die typischen dreijahrigen Mietvertrage reguliert.

In Skandinavien existiert ein spezifischer Typ von Eigentumswohnungen
in Genossenschaftsform. Hierbei sind die allgemeinen Gebaudeteile im
genossenschaftlichen Eigentum aller Eigentimer.Jeder Bewohner kann
sein Wohnrecht auf dem freien Wohnungsmarkt verauern. Dieses Modell
kommt in stadtischen Erneuerungsprogrammen, in der Bestandsanderung
und im Neubau zur Anwendung. Diese Rechtsform ist am haufigsten in
Schweden zu finden, wo sie 18% des Gesamtbestandes ausmacht, gewinnt
aber auch in Danemark und Finnland zusehends an Bedeutung.

Die vier nordischen Staaten haben seit mehreren Jahren eine dhnliche Woh-
nungspreisentwicklung im internationalen Mittelfeld, haben allerdings
in den spaten achtziger und friihen neunziger Jahren das schockartige
Platzen von Wohnungsmarktblasen erlebt. Eine relativ hohe Preisvo-
latilitat ist nach wie vor feststellbar. Die Hypothekenmarkte sind stark
konzentriert und haben besondere nationale Charakteristiken. Die
Wohnungspolitik ist zentralisiert.

2.1.2 Die zentraleuropdischen Staaten:

Osterreich, Deutschland und die Schweiz

Der Mietwohnungsanteil ist in diesen Staaten hoch, insbesondere in den
grolReren Stadten. Dabei fuhrt die Schweiz mit einem Mietanteil von 70%
(dem hochsten Mietanteil aller entwickelten Staaten der Welt), gefolgt von
Deutschland mit 57% und Osterreich mit 43%. Im Gegensatz zu den skandi-
navischen Staaten steht jedoch der Hauptteil der Mietwohnungen im pri-
vaten Besitz. Private Vermieter wurden hierbei durch attraktive steuer-
liche Rahmenbedingungen zu Investitionen angeregt. Die Mietvertrage
werden frei ausgehandelt und unterliegen nach Abschluss lediglich der
Anpassung an die Kosteninflation. Die Sicherheit der Mietverhaltnisse
ist mit Ausnahme besonderer Umstande garantiert.

Die typische Mietwohnung befindet sich in Wohnblocks, der haufigsten
Gebaudeart in den Stadten. Eigentumswohnungen werden oft maR-
geschneidert nach Absprache mit den zukilnftigen Besitzern erbaut,im
Gegensatz zu GroRbritannien, Irland und Spanien, wo sie ein typisches
Massenprodukt der privaten Bauindustrie sind. Wohnungseigentimer
sind generell dlter als in Landern mit hoheren Eigentumsanteilen und
haben eine geringere Mobilitat als in Landern, wo der An- und Verkauf
von Wohnungen und Eigenheimen den personlichen Lebenszyklus be-
gleitet. Die finanziellen Vorteile bei Verbleib in Mietwohnungen verringern
tendenziell die Mobilitat von Mietern.

Die Dynamik der Wohnungsmarkte wahrend der vergangenen flinfzehn
Jahre unterscheidet sich vom Rest Europas, indem die generelle Hoch-
konjunktur der Wohnungsmarkte nicht mitgemacht wurde. Die Woh-
nungspreise sind vielmehr seit mehreren Jahren gleich geblieben oder
sogar gesunken.Zum Teil auch aus diesem Grund besteht nur geringer
Druck auf die Ausweitung der Eigentumsquoten. Das Fehlen einer
Hochkonjunktur auf den Wohnungsmarkten dieser Lander hat dazu bei-
getragen, dass sie bei weitem die geringste Wohnungspreisvolatilitat
in Europa verzeichnen.

Das Wirtschaftswachstum war generell gering, was den Umstand be-
glnstigte, dass sich die Wohnungsmarkte mit Ausnahme weniger Re-
gionen gedampft entwickelten. Bevolkerungszunahmen aufgrund von
Immigration haben in den frihen neunziger Jahren zu Angebotsan-
passungen gefuhrt und in der Folge einen Angebotsiiberhang bedingt,
der erst vor kurzem abgebaut werden konnte. Die Konjunkturen auf den
Wohnungsmarkten in diesen drei Landern verlaufen daher weitgehend
asynchron zum Rest Europas.

Gemessen am europaischen Standard ist die Elastizitat des Wohnungs-
angebots relativ hoch. Die Wohnungsteilmarkte sind nur schwach inte-
griert und besitzen starke regionale Besonderheiten. Der Hauptteil der
Wohnungspolitik ist auf untergeordnete Gebietskorperschaften de-
zentralisiert, was einen Gegensatz zum stark zentralisierten Rest Europas
darstellt. Die Hypothekenfinanzierung ist stark reguliert, kaum dem inter-
nationalen Wettbewerb ausgesetzt und hat sich in den letzten Jahrzehnten
nur geringfligig verandert.
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2.1.3 Die nordwestlichen Kiistenstaaten:

Belgien, Irland, die Niederlande und GroRbritannien

Diese Staaten werden vor allem deshalb in einer Gruppe zusammengefasst,
weil sie alle im letzten Jahrzehnt extreme Wohnungspreisbooms erlebt
haben. Dadurch wurde einerseits das Wohnungseigentum zur belieb-
teren Bestandsform, um steuerglinstige Vermogensgewinne lukrieren
zu konnen, andererseits wurde bestimmten Haushalten —in der Regel
jlingeren —der Zugang aufgrund der gestiegenen Einstiegszahlungen
erschwert. Durch diese Zugangsbeschrankungen wurde die Nachfrage
am Mietmarkt angeregt. Haushalte werden typischerweise wesentlich
spater zu Eigenheimbesitzern als noch vor einem Jahrzehnt.

Die Griinde fur das Ansteigen der Wohnungspreise in diesen Landern
sind im Wesentlichen dieselben: starke Nachfrageanreize, die von einer
schwachen und hinterherhinkenden Ausweitung des Angebots be-
gleitet werden. Das Wirtschaftswachstum war wahrend der letzten
Jahre stark positiv, insbesondere in Irland, und geographisch auf bestimmte
Wachstumsregionen konzentriert.

Die Anzahl der Haushalte steigt stark an, teilweise ausgeldst durch dy-
namische Arbeitsmarkte und Immigration. Die Hypothekenmarkte sind
moderat konzentriert und wurden, besonders was die Vertragskonditionen
betrifft, weitgehend liberalisiert. Dies hatte einen betrachtlichen Anstieg
der Hypothekarverschuldung zur Folge. Das Wohnungsangebot ist un-
zureichend, mit der partiellen Ausnahme von Irland, wo jedoch grofRe
Teile des Neubaus an strukturell falscher Stelle und als Zweitwohnsitze
entstehen. Restriktive Flachenwidmungsplane und andere staatliche
Einschrankungen hinsichtlich der ErschlieBung zahlen zu den gemein-
samen Griinden des schwachen Angebots.

Zwej Staaten dieser Gruppe haben jlingst eine Stagnation der Wohnungs-
preise erlebt: Die Niederlande und Gro3britannien. Zurzeit sieht es jedoch
wieder nach steigenden Preisen aus.

Die Unterschiede im Mietwohnungsanteil in diesen Landern sind deut-
lich.In den Niederlanden gehort der Hauptteil des Bestandes (35%) dem
Sozialwohnungssektor an, wohl der weltweit hochste Anteil in einem
nicht ehemals staatswirtschaftlichen Regime. Es gibt einen kleinen, stark

regulierten privaten Mietsektor mit niedriger Qualitat und einen win-
zigen Luxussektor, der unreguliert ist. Der gemeinnutzige Wohnungs-
sektor besteht aus Wohnungsunternehmen, die gut mit Vermogenswerten
ausgestattet sind, wohingegen dem Staat die Kontrolle zukommt. Die
Zielsetzung einer Ausweitung des Eigentumsanteils wird von allen po-
litischen Parteien getragen. Die aktuelle Wohnungsknappheit hat die
Regierung jedoch dazu gezwungen, den Neubau einer grof3en Zahl von
Wohnungen durch die gemeinnutzigen Bautrager innerhalb der kom-
menden flnfJahre zu vereinbaren. Dadurch wird sich der Eigentums-
anteil mittelfristig kaum weiter erhohen.

In GroRbritannien ist der enemals hohe Anteil an sozialen Mietwohnungen
von 31% des Gesamtbestandes auf ca. 20% gesunken. Wahrend dieser
Bestand bis 1980 grofteils im Besitz von Gemeinden war, wird er mittler-
weile zusehends von gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen besessen
und verwaltet. Der private Mietmarkt in GroRbritannien wurde in den
spaten achtziger Jahren liberalisiert. Der Anteil von freien Marktmieten
ist maRgeblich auf ungefahr10% des Bestandes gestiegen.

Auch Irland hat seinen privaten Mietmarkt in den frihen neunziger
Jahren liberalisiert. Seit dieser Zeit floriert er. Seit kurzem nehmen die
Beschrankungen wieder zu. Etwa 11% der Haushalte leben in privaten
Mietverhdltnissen, weitere 7% mieten von sozialen Wohnungsunter-
nehmen. Die Regierung weitet zurzeit ihr Forderungsprogramm des
sozialen Neubaus aus und verlangt von privaten Bauherren, als Auflage
der Erschliefung Teile ihres Baugrunds an gemeinnutzige Wohnungs-
unternehmen abzutreten. Eine solche Praxis existiert auch in Grof3-
britannien.

Belgien hat einerseits einen kontrollierten privaten und andererseits einen
nur kleinen gemeinnutzigen Mietmarkt, wodurch fir einen grol3en Teil der
Haushalte Wohnungseigentum die einzige Alternative ist. In jungster Zeit
wurden viele privat vermietete Wohnungen in ehemals herunterge-
kommenen innerstadtischen Gebieten in Eigentumswohnungen umge-
wandelt.
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2.1.4 Mittelmeerlander:

Frankreich, Griechenland, Italien, Portugal und Spanien
Sudeuropaische Staaten haben eine Tradition von hohen Eigentums-
anteilen, die hauptsachlich durch Familientransfers finanziert werden.
Daher ist der Anteil dieser Bestandsart typischerweise weit hoher als
im nordlichen Europa. Die Inanspruchnahme von Hypothekenfinan-
zierungen ist wesentlich geringer. Die Wohnqualitat ist tendenziell ge-
ringer, die Haushalte sind eher groRer. Die Kinder verlassen den elterlichen
Haushalt in einem weitaus hoheren Alter, als es im Norden Europas
ublich ist. Malta und Zypern sind ebenfalls durch sehr hohe Eigentumsquoten
und grolRe durchschnittliche Nutzflachen gekennzeichnet. Die hohen
Eigentumsquoten sind zum Teil durch Zuwanderung und starken Neu-
bau von Ferienhausern begriindet.

Frankreich zahlt sowohl zu den »Mittelmeerlandern«als auch zu den
»nordwestlichen Kiistenstaaten« und verkorpert daher Charakteristi-
ken beider Gruppen. Der private wie auch der gemeinnutzige Mietanteil
ist im Norden des Landes, und vor allem im GroRraum Paris, tenden-
ziell hoher als im Stden.

Innerhalb der Mittelmeerlander ist lediglich in Frankreich der Mietsektor
von Bedeutung und verzeichnet einen hohen gemeinnitzigen Anteil.
In Italien und Portugal fiel der Mietanteil in den vergangenen zwei Jahr-
zehnten dramatisch ab und auch in anderen Staaten sinkt er.

Alle Mittelmeerlander waren in den vergangen Jahren mit einer be-
deutenden Ausweitung der Wohnungsnachfrage konfrontiert. Teilweise
wird diese auf die Markte flr Zweitwohnsitze und flr Vorsorgewohnungen
zurlickgefuhrt — sowohl der heimischen Bevolkerung, als auch anderer
Europder auf der Suche nach sonnigen Gefilden. Dadurch waren die Neu-
bauraten auch gerade in Ferienregionen besonders hoch.

Auch die Wohnungsnachfrage in den groReren Stadten ist im Zuge des
starkeren Wirtschaftswachstums und der Bevolkerungsbewegung in
die wachstumsstarken Regionen deutlich gestiegen. Das Wachstum der
Vorstadte war ebenso massiv, wie die Erneuerungstatigkeit und die Be-
standsveranderung bestehender Mietwohnungen in Eigentumswoh-
nungen in den Innenstadten.

Gemeinsam mit dem Anstieg der Wohnungsnachfrage, die nicht durch
eine ausreichende Ausweitung des Angebots befriedigt werden konnte,
sind auch die Wohnungspreise seit den achtziger Jahren stark gestiegen,
insbesondere in Spanien. In Portugal flhrten wirtschaftliche Probleme
dazu, dass die Hochkonjunktur der Wohnungspreise nicht so stark
ausfiel wie in anderen Staaten. In Italien ist sogar eine Stagnation der
Wohnungspreise aufgrund der wirtschaftlichen Schwierigkeiten zu be-
obachten. Die Beschranktheit des wirtschaftlichen Wachstums hat
auch in Griechenland einen dampfenden Einfluss auf die Entwicklung
der Nachfrage nach Hauptwohnsitzen.

Zwei der Mittelmeerstaaten haben erst unlangst Erfahrungen mit einem
wachsenden Hypothekenmarkt gemacht: Griechenland und Italien. In
Spanien und Frankreich indes ist die Hohe der Hypothekarverschuldung
von Eigentlimerhaushalten wesentlich niedriger als in nordlichen Landern
Europas.

2.1.5 Mittel-Ost-Europdische Lander

Die Wohnungspolitiksysteme in den mittel-ost-europaischen Landern
(MOEL) sind anders als im Rest Europas. Zurtickgefiihrt wird dieser Um-
stand auf ihre Vergangenheit als zentrale Planwirtschaften und den lang-
samen Ubergang zu umfassenden Marktékonomien seit der politischen
Transformation der spaten achtziger und friihen neunziger Jahre.

Die Qualitat des Wohnungsbestandes ist generell weit schlechter als
im Westen Europas, die Wohnkosten sind geringer. Die Bevolkerungs-
bewegung in Richtung der Wachstumsregionen, allen voran der Haupt-
stadte, ist massiv. Daher fallt die Wohnungsnachfrage in manchen Re-
gionen ab, wahrend sie in den expansiven Regionen ansteigt.

Das Wirtschaftswachstum war bisher relativ unspektakular, beginnt je-
doch anzuziehen. Auch sind Hypothekenmarkte erst jingst im Entstehen
begriffen. Die Wohnungsmarkte waren wahrend dem Grofteil der
neunziger Jahre gedampft, die Neubauraten sehr gering. In den letzten
Jahren allerdings begannen die Wohnungspreise stark zu steigen, was
Renovierung und Neubau angeregt hat — jedoch ausschlie8lich fiir besser
gestellte Haushalte. Spekulatives auslandisches Investitionskapital
ist in der Region in betrachtlichem Ausmaf vorhanden, obwohl die An-
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zahl an Wohnungstransaktionen wesentlich geringer als in Westeuropa
ist.Im Anschluss an die demokratische Revolution lbertrugen viele Lander
die ehemals im Staatsbesitz stehenden gemeinnitzigen Wohnungen
an ansassige Mieter. Da das Eigentum bereits friher das haufigste Be-
standsverhdltnis aulRerhalb der stadtischen Regionen war, fuhrte die
Privatisierung zu sehr hohen Eigentumsquoten in vielen MOE-Landern.
Weildrussland und Russland sowie andere ehemals sowjetische Staaten
verlangsamten den Prozess nach einigen Jahren, und haben daher
noch immer bedeutende staatliche Mietwohnungsbestande.

Alle Staaten fUhrten darliber hinaus strenge Mietkontrollen ein, welche
die potentielle Entwicklung eines privaten Mietmarktes zunichte machte.
Die Tschechische Republik und Lettland haben bedeutende private
Mietmarkte von 17% bzw. 40% des Bestandes, wenngleich diese Zahlen
davon abhangen, wie der Rechtsstatus dieser Wohnungen interpretiert
wird, nachdem er nicht direkt mit privaten Mietverhaltnissen westlichen
Zuschnitts vergleichbar ist. Die Zahlen sind daher im Vergleich zum privaten
Mietsektor in anderen Staaten nur beschrankt aussagekraftig.

Grafik g zeigt den Stellenwert der verschiedenen Bestandsarten in den
neuen EU-Mitgliedsstaaten Mittel-Ost- und Nordost-Europas. Sofern es
zu keinem markanten Wiederaufleben des Mietmarktes kommt, wovon
mit ziemlicher Sicherheit auszugehen ist, wird der Eigentumssektor in
der Region in den kommenden Jahren weiter anwachsen. Daher wird die
Qualitat der bestehenden Wohnungen zu einem bedeutenden Thema, zu-
mal Erhaltungs- und Erneuerungsarbeiten in der Vergangenheit nicht in
ausreichendem Maf3 durchgeflihrt worden sind. Dies gilt vor allem fiir
Plattenbausiedlungen, von welchen zwar zahlreiche in Ostdeutsch-
land abgerissen werden, nicht aber in den Transformationsstaaten.

Grafik 9:
Bestandsarten in Mittel-Ost- und Nordost-Europa
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Da es flr den weit tGberwiegenden Teil der Bevolkerung in den Transfor-
mationslandern keinen effizient funktionierenden Wohnungsmarkt gibt,
mussen viele Personen dort wohnen bleiben, wo sie ansassig sind. Die Mo-
bilitat ist sehr gering. Dadurch kommt es zu Uberbelegungen, Konflikten
zwischen den Generationen, Arbeitsmarktproblemen und weiten Pendler-
strecken. Die Leistbarkeit ist ein grol3es Problem fir alle, die umziehen
maochten. Einige Staaten versuchen daher, den gemeinnitzigen Wohnungs-
sektor wiederzubeleben, ein Unterfangen, das angesichts der ohnehin ange-
spannten Staatsbudgets nur mit Schwierigkeiten durchzufiihren sein wird.

2.2 Bestandsverhiltnisse

Grafik 10 und Grafik 11 fassen die Bestandsverhaltnisse in den EU 15-
Staaten zusammen. Grafik 10 zeigt den Faktor, der die Wohnungspolitik-
systeme in den alten EU-Staaten am meisten zu beeinflussen scheint, nam-
lich der Stellenwert des Eigentumssektors. Im EU-Durchschnitt betragt
die Eigentumsquote etwa zwei Drittel. In Griechenland, Spanien, Irland und
Italien liegt der Anteil zwischen hohen siebziger- und niedrigen achtziger-
Werten.Wahrend in GroRbritannien der Anteil im EU-Durchschnitt liegt,
betragt er in Frankreich nur 55% und in Deutschland sogar nur 43%.
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Grafik 10:
Eigentumsquoten in Europa
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Quelle: Ball (2005).

Mit Ausnahme der siideuropaischen Staaten haben alle EU 15-Staaten
ein erhebliches gemeinnitziges Wohnungsangebot — getragen entweder
durch Gemeinden oder gewinnbeschrankte Organisationen (Grafik 11).
Dieser Sektor hat innerhalb des Mietangebots groe Bedeutung fir untere
und mittlere Einkommensbezieher. In den letzten Jahren ist dessen Be-
deutungin einigen Staaten jedoch zuriickgegangen, am deutlichsten in
Grofbritannien. In anderen Landern wurde dessen Anteil durch Wohnungs-
neubau oder durch Ankauf und Instandsetzung privater Altbestande auf-
rechterhalten. Die Niederlande verzeichnen mit mehr als einem Drittel
des Bestandes den hochsten Anteil, wahrend in flinf weitere Staaten je-
weils etwa ein Flinftel des Bestandes soziale Mietwohnungen sind:
Osterreich, Danemark, Finnland, Schweden und GroRbritannien.In allen
diesen Landern ist der starke gemeinnitzige Sektor das Erbe einer langen
sozialreformerischen Tradition.

Grafik 11:

Anteil sozialer Mietwohnungen an den Gesamtbestdanden
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Quelle: Quelle: Ball (2005).

2.3 Wohnungspreisentwicklung und Hypothekarverschuldung

Die jungste Hochkonjunktur der Wohnungspreise in einigen europaischen
Landern hat ein nie da gewesenes Mal erreicht. Die Unterschiede sind
jedoch, wie in Tabelle 12 dargestellt, gro8. Irland, die Niederlande, Grof3-
britannien, Spanien und Danemark (vor allem seit 2006) haben alle eine
Verdopplung der realen Wohnungspreise erlebt. In anderen Staaten waren
die Preissteigerungen verhaltener und in einigen Landern fand lber-
haupt kein Anstieg statt.
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Tabelle 12:
Wohnungspreise in bestimmten EU-Staaten wahrend
der letzten Hochkonjunktur

Beginn des letzten Aufschwungs Realer Wohnungspreisanstieg bis 2005

Irland 1992 243%
Niederlande 1985 183%
GroRbritannien 1995 137%
Spanien 1996 114%
Danemark 1993 93%
Schweden 1996 80%
Frankreich 1997 74%
Italien 1998 50%
Finnland 1993 50%
Osterreich kein Aufschwung

Deutschland kein Aufschwung

Schweiz kein Aufschwung

Quelle: OECD (2005).

Tabelle 13:
Hypothekarverschuldung
als Anteil der verfiigbaren Jahres-Einkommen 2003

Niederlande 208%
Déanemark 188%
Australien 120%
GroRbritannien 105%
Schweden 98%
Irland 92%
Deutschland 83%
USA 78%
Finnland 71%
Spanien 67%
Frankreich 40%
Italien 20%
Osterreich 20%

Quelle: OECD (2005).

Der Aufschwung wurde durch niedrige Nominalzinsen und erleichter-
te Kreditanforderungen in einigen Staaten beglinstigt. Die steigenden
Wohnungspreise waren begleitet von einem dramatischen Wachstum
der Hypothekarverschuldung, so dass die Quoten von Hypothekarver-
schuldung zum Einkommen in einigen europaischen Staaten nun zu den
hochsten der Welt zihlen (Tabelle 13). Fiir Osterreich trifft das zweifel-
los nicht zu, wenngleich die in der Quelle angegebenen 20% vermutlich
unterschatzt sind.

2.4 Stellenwert des Wohnungsangebots

So wie bei allen Gutern wird der langfristige Preis des Wohnens durch die
Kostenfaktoren des Angebots bestimmt. Das Angebot auf Wohnungs-
markten passt sich nur langsam an, so dass kurzfristige Wohnungs-
preise tendenziell Gber den langfristigen liegen. Zwei Angebotsfaktoren
haben einen besonders starken Einfluss auf die Preissteigerungen auf
zahlreichen europdischen Wohnungsmarkten gehabt:

+ Konzentration der wirtschaftlichen Dynamik auf eine kleine Gruppe von
Wachstumsregionen: Je starker geographisch konzentriert die wirt-
schaftliche Dynamik ist, desto geringer ist der verfligbare Wohnungs-
bestand und das Angebot an Bauland flir Wohnzwecke, das zur Anpas-
sung an den gestiegenen Bedarf bereitsteht.

- Eines der grof3ten Probleme auf europaischen Wohnungsmarkten ist
der Umstand, dass die Anpassungsgeschwindigkeit des Angebots auf
Nachfragesteigerungen gering ist und tendenziell noch sinkt. Einige
Staaten, etwa Danemark, die Niederlande und Schweden, haben aus
einerVielzahl von Griinden relativ hohe Baukosten. Die meisten Staaten
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etablierten in unterschiedlichem Ausmaf zusehends rigide Widmungs-
bestimmungen, die das Baulandangebot verringern —v.a.in den Ge-
bieten des hochsten Bedarfs.

Das Beispiel Stdenglands ist bekannt, wo das Widmungssystem Ein-
schrankungen des Wachstums des suburbanen Wohnungsangebots aus-
geldst hat. Auch lassen jlingste Anklindigungen der gesamtstaatlichen
und regionalen Regierungen uber das Baulandangebot vermuten, dass
das Problem andauern wird. Die Versuche, mit dem irischen Wohnungs-
preisboom umzugehen, fokussierten auf die Notwendigkeit des Infra-
strukturausbaus zur Gewinnung zusatzlicher Bebauungsflachen, was
zu einer zogerlichen Ausweitung des Baulandangebots fiihrte. Auch in
Spanien wurden die Gemeinden daflir verantwortlich gemacht, die Bau-
landbereitstellung verzégert zu haben, obwohl die Bautatigkeit in den
letzten Jahren stark zugenommen hat (in geringerem Ausmaf3 in den
groRen Stadten).In den Niederlanden wurde in der zweiten Halfte der
neunziger Jahre ein strengeres Regime der Baulandbereitstellung eta-
bliert, genau zu jenem Zeitpunkt, als die Wohnungsnachfrage extrem hoch
war. Knappheit an Bauland wird auch in Belgien beobachtet. Sogar
Schweden, das gemeinhin niedrige Baulandkosten verzeichnet, hat heute
mit Problemen eines unzureichenden Baulandangebots zu kampfen.

Ein Faktor der steigenden Wohnungspreise kdnnte demnach darin zu
finden sein, dass die Akteure auf den Wohnungsmarkten ein geringer
werdendes Wohnungsangebot antizipieren.

2.5 Asynchrone Wohnungszyklen

Die verzogerte Anpassung des Wohnungsneubaus an eine gestiegene
Nachfrage flihrt zu einer zyklischen Entwicklung des Wohnungsangebots.
Wenn die Wohnungsmarkte einen Hohepunkt der Preisentwicklung er-
reichen, wéchst der Uberhang an unverkauften Wohnungen, der in einem
Umfeld schwacher werdender Konsumnachfrage nur mehr zégerlich ab-
gebaut werden kann. Dadurch entstehen Auf- und Abschwiinge, die in
einigen europdischen Staaten anscheinend ein Jahrzehnt oder langer
dauern konnen. Die zeitliche Abfolge solcher Zyklen hangt von Angebot
und Nachfrage auf regionaler Ebene ab. Die Nachfrage wird durch die
regionale Bevolkerungsentwicklung, Migration, Steuer- und Forderungs-
bestimmungen ebenso bestimmt, wie durch Strukturanpassungen,

Veranderungen bei Einkommen und Zinssatzen sowie andere makro-
okonomische Faktoren. Auch die Geschwindigkeiten der regionalen An-
gebotsanpassung sind stark unterschiedlich. Dadurch kénnen sich die
regionalen Wohnungszyklen innerhalb eines Landes in ihrer zeitlichen
Abfolge verschieben. Auch zwischen Staaten lassen sich derartig asynchrone
Wohnungszyklen beobachten.

In den meisten europdischen Landern haben sich die nationalen Woh-
nungszyklen im vergangenen Jahrzehnt angenahert. Dies liegt vor allem
an im Wesentlichen Ubereinstimmenden Konjunkturzyklen und einer
weitgehend einheitlichen Entwicklung der nominellen Zinssatze im
Euro-Raum. Natlrlich entwickeln sich die Wohnungsmarkte keines-
falls synchron. Betrachtet man beispielsweise die vier groSten Volks-
wirtschaften in der EU wahrend des jlingsten Wohnungspreisbooms, be-
gann zuerst der britische Wohnungsmarkt Mitte der neunziger Jahre zu
expandieren, gefolgt von Frankreich seit 1997 und Italien seit 1999,
wahrend er in Deutschland tberhaupt kaum in Bewegung kam.

Die groSten Unterschiede innerhalb der EU bestehen zwischen Woh-
nungszyklen in den deutschsprachigen Landern einerseits und den Zy-
klen im Rest Europas andererseits. Deutschland, Osterreich und die
Schweiz erlebten Anfang bis Mitte der neunziger Jahre Grundstticks- und
Immobilienbooms, ausgelost durch die Wiedervereinigung Deutschlands
und Zuwanderung aus Mittel-Ost- und Stdost-Europa. Gleichzeitig
befanden sich zahlreiche andere europdische Wohnungsmarkte an
einem Tiefpunkt und verarbeiteten gerade die Wohnungspreisbooms
der spaten achtziger Jahre. In der Folge kam es zu Angebotstiberhangen
in Deutschland und Osterreich, als die Hochkonjunkturen Mitte der neun-
ziger Jahre ihren Hohepunkt Uberschritten hatten. Dies geschah gerade
zu einem Zeitpunkt, als die Preise im Rest Europas zu steigen begannen.
Die Anbieter von Hypothekarkrediten in Deutschland verscharften auf-
grund einiger Verluste in der Abschwungsphase gerade damals ihre Kre-
ditkonditionen. Fast zeitgleich begannen die Darlehensgeber in den Uibri-
gen EU-Staaten, ihre Konditionen aufgrund des hohen Wettbewerbsdrucks
zu lockern.

Aus dieser Entwicklung erklart es sich, dass die osterreichischen und
deutschen Wohnungsmarkte auf die sinkenden Zinssatze wahrend der ver-
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gangenen Jahre nur gedampft reagiert haben. Der massive Riickgang der
Neubauraten bremste auch die allgemeine Wirtschaftsentwicklung. Im
Gegensatz dazu haben die Wohnungsmarkte in vielen anderen EU-
Staaten in den vergangenen Jahren kraftig angezogen und dadurch das
Niveau der Gesamtnachfrage in den Volkswirtschaften belebt. Die Stel-
lung der deutschen Wirtschaft innerhalb der EU ist einer der Haupt-
griinde, warum sich in den letzten Jahren die Wohnungs- und Hypotheken-
markte in der gesamten EU so viel schwacher als in den Vereinigten
Staaten entwickelt haben.

2.6 Leistbarkeit

Boomende Wohnungsmarkte haben die Wohnkosten fur grof3e Bevol-
kerungsgruppen erhoht, vor allem fir jene Haushalte, die zum ersten
Mal auf die Eigentums- oder Mietmarkte treten. Fir Wohnungseigen-
timer sind die gestiegenen Anzahlungen und die Zinsenbelastung
wahrend der ersten Jahre besonders schwer zu verkraften. Aufgrund der
ublichen groziigigen Steuererleichterungen fir Wohnungseigentum
und der weiterhin steigenden Preise profitieren allerdings auch neue Ei-
gentimer schon bald von steuerfreien Vermogenszuwachsen, obwohl
sie eine solche erzwungene Vermogensakkumulation unter anderen
Rahmenbedingungen moglicherweise nicht gewahlt hatten.

Die steigenden Kosten fur Eigentum am freien Markt fihren auch zu
einer Erhohung des Mietenniveaus. Bedingt durch die starke Mieten-
regulierung in vielen europdischen Staaten sind viele Mieter vor diesem
Druck gefeit — nicht jedoch junge Haushalte und Mieter, die neue Miet-
vertrage eingehen. Auch kommen Mieter nicht in den Genuss von lang-
fristig akkumuliertem Wohnvermaogen. Dies alles fuhrt zu bedeutenden
Problemen flr Bezieher geringer Einkommen, insbesondere in Gebieten
der hochsten Wohnungsnachfrage.

Regierungen und andere Politikverantwortliche befinden sich im Dilemma,
wie man mit Wohnungsknappheit vor allem bei schlechter verdienen-
den Bevolkerungsgruppen umgehen soll. Die Forderung des Wohnens
ist extrem teuer und erzeugt lang anhaltende und unsichere Ver-
pflichtungen und Ausgabenposten. Daruiber hinaus verdrangt dort, wo
gestiegene Nachfrage die Wohnungsknappheit bedingt, die Bereit-
stellung einer Wohnung fiir die eine Person u.U. eine andere Person vom

Markt. Dadurch kann es zu der paradoxen Entwicklung kommen, dass
Wohnungspreise noch weiter ansteigen. Die Erfolge und Irrungen von
Wohnungsmarktinterventionen sind seit jeher ein Thema der europa-
ischen Politik. Nach wie vor sind einfache Losungen nicht in Sicht.
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3. Politiken des Wohnungsverkaufs in Europa -
Ansdtze einer Bewertung

Laurent Ghekiere, 'Union Sociale pour I'Habitat, Paris

Das Recht auf den Erwerb der Wohnung durch die Mieter im sozialen
Wohnungssektor ist eine alte Idee in Europa.

Wenngleich es den Regierungen Grol3britanniens und Irlands in grofsem
Mafistab gelungen ist, grol3e aus Ein- und Mehrfamilienhdusern beste-
hende Siedlungen zu privatisieren, wurden Regierungen anderer Lander
bei der Verfolgung dieser Zielsetzung durch das Beharren der Parlamente
und regionaler Gebietskorperschaften gehemmt.

Das niederlandische Parlament hat vor einigen Jahren eine Regierungs-

vorlage zum Verkauf von Sozialwohnungen an die Mieter zurtickgewiesen,

die vorsah, dass dieser Prozess von den gemeinnltzigen Wohnungs-
= unternehmen auf freiwilliger Basis durchgefuihrt werden sollte. Heute ist
der Wohnungserwerb durch die Mieter eine haufig gelibte Praxis bei
den niederlandischen gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen.

In Danemark scheiterte ein dhnliches Projekt am Widerstand auf lokaler
Ebene. Die lokalen Gebietskorperschaften sollten die eigenen Sozial-
wohnungen auf freiwilliger Basis den Mietern zum Kauf anbieten. Das
Recht auf Wohnungserwerb kollidierte aber mit dem Belegungsrecht
der Gemeinden flr einen groRRen Teil (25%) der Sozialwohnungen. Die
Gesetzesvorlage sah vor, dass flr den Fall dass der freiwillige Verkauf nicht
funktioniert, der Verfassungsgerichtshof angerufen werden kann, der
MafBnahmen bis zur Enteignung anordnen kann. Diese Regelung war aus-
schlaggebend flr die Ablehnung der Gesetzesvorlage durch das Parlament.

Diese zwei Beispiele belegen die Aktualitat der Frage des Verkaufs von
Sozialwohnungen an die Mieter auf Basis eines rechtlichen Anspruchs.In
Frankreich besteht ebenfalls grol3es Interesse an dieser Thematik, doch
| findet der Wohnungsverkauf heute noch weit weniger Verbreitung als in
anderen Landern.
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3.1 Vergleich zwischen den EU-Mitgliedsstaaten

Der Verkauf von Sozialwohnungen an die Mieter wird heute in einer
steigenden Zahl von Mitgliedsstaaten praktiziert. Dabei kommen zwei stark
unterschiedliche Konzeptionen zur Anwendung:

1. Eine politische Konzeption, die den Wohnungsverkauf als wohnungs-
politische Aufgabe nach der Logik der Privatisierung einer 6ffentlichen
Wohnhausanlagen auffasst. Der Verkauf und die Bewirtschaftung wird
meistens von lokalen Gebietskorperschaften nach nicht primar 6kono-
mischen Kriterien durchgefihrt. Diese Konzeption ist angesichts ahnlicher
Rahmenbedingungen in GroRbritannien und Irland verbreitet. In Spanien
und Portugal folgt der Wohnungsverkauf der Logik einer »Liquidierung«
des wohnungspolitischen Erbes des 6ffentlichen Wohnbaus der sechziger
und siebziger Jahre. In jingerer Vergangenheit findet sich diese Politik auch
in den Neuen Bundeslandern in Deutschland als Teil einer umfassenden
Strategie mit dem Ziel, die herunter gekommenen offentlichen Wohnanlagen
als Erbe der Ex-DDR auf heutige Standards zu bringen. Das italienische Ge-
setz zum Verkauf von sozialen Mietwohnungen der IACP geht in dieselbe
Richtung. In den neuen EU-Mitgliedsstaaten wurde der soziale Miet-
wohnungsbestand in einem ersten Schritt vom Staat an die lokalen Ge-
bietskorperschaften tbertragen, die dann diese Wohnungen in groflem
Umfang an die Bewohner verkauft haben. Das fiihrt heute zu grof3en
Problemen bei der Bewirtschaftung der allgemeinen Teile der Bauten, die
meist in sehr schlechtem Zustand sind.

2.Eine starker pragmatische Konzeption, die im Wesentlichen ein Instrument
der Bewirtschaftung des Erbes an sozialen Mietwohnungen durch unabhangige
Akteuren ist. Der Verkauf folgt der Initiative des Vermieters und ist stark
reglementiert. Dies ist der Fall in Belgien (in den flandrischen und wallonischen
Regionen),in Deutschland (Alte Bundeslander), wo sich die Dynamik des
Wohnungsverkaufs im Zuge der Privatisierung kommunaler Wohnungs-
gesellschaften stark erhoht hat, in Luxemburg und den Niederlanden. Der
Verkauf folgt einerseits der Logik, die Investitions- und Erhaltungskosten
des Wohnungsunternehmens in voller Hohe dem Wohnungskaufer an-
zulasten (Belgien), anderseits der Logik der Reinvestition des Verkaufser-
|6ses innerhalb des Sektors bzw. der Diversifikation der Mittelaufbringung
der Wohnungsunternehmen (Luxemburg, Deutschland,am meisten in den
Niederlanden im Rahmen des Prozesses der finanziellen Verselbstandigung
der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen).

Die letztgenannte Konzeption ermdglicht mehr Handlungsalternativen
als die heutige franzosische Praxis, die durch ein im europaischen Vergleich
schwaches Verkaufsvolumen charakterisiert ist.

In Luxemburg fuhrt die Praxis des selektiven Verkaufs von Wohnungen zu
einer Diversifizierung der Mittelaufbringung flir den sozialen Wohnbau,
der durch das Fehlen spezifischer Finanzierungskreislaufe sowie einen
starken Anstieg des Bedarfs gekennzeichnet ist.

In den Alten Bundeslandern Deutschlands ist der Verkauf von ehemaligen
Sozialwohnungen durch ein Bundesgesetz von 1980 geregelt, erganzt durch
regionale und kommunale Regelungen. Das Gesetz erlaubt einem Vermieter,
einen gewissen Anteil der Wohnungen zu verkaufen, wahrend beim ver-
bleibenden Teil der Wohnungen die dem sozialen Sektor entsprechenden
Bestandsrechte unter Berlicksichtigung regionaler Bedingungen auf-
recht bleiben.

In den Niederlanden wurde 1990 eine wohnungspolitische Reform durch-
geflihrt, die den erleichterten Zugang zu Eigentum, eine Starkung der so-
zialen Rolle der Wohnbaugesellschaften sowie deren finanzielle Autonomie
zum Ziel hatte. In diesem Zusammenhang sollten die Wohnbaugesellschaften
15% ihrer Wohnungsbestande an die Bewohner verkaufen. Dem lag die Idee
zugrunde, dass die Verkaufserlose flir die Sanierung der verbleibenden Be-
stande und weiteren Wohnungsneubau genutzt werden sollte. Es wurde
festgelegt, dass es nur mit dem Einverstandnis der Gemeinden zu Woh-
nungsverkaufen kommen sollte. Als ZielgroRe wurde der Verkauf von
jahrlich10.000 Bestandswohnungen bei einem gesamten Wohnungsbestand
von zwei Millionen Einheiten fixiert.

Den drei Beispielen ist die Zielsetzung gemeinsam, durch eine Diversifi-
zierung der Mittelaufbringung der Wohnbaugesellschaften den Neubau
von Sozialwohnungen zu stltzen. Der Verkauf eines Teils der Bestande
sollte dazu beitragen, die notwendigen finanziellen Ressourcen fir Inve-
stitionen in den verbleibenden Bestand und Neuinvestitionen zu erlangen.
Selbst dort, wo das Volumen der jahrlichen Verkaufe vorgegeben und
Verkaufsanreize fur die Vermieter gesetzt wurden, respektierten die Re-
gierungen die Rechte der Wohnbaugesellschaften und zwangen diese nicht,
ihre Bestande gegen ihren Willen zu verauf3ern. Die Ziele einer Starkung
der rechtlichen und finanziellen Autonomie der Wohnungsunternehmen
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geriet dabei in Konflikt mit den Verpflichtungen zum Wohnungsverkauf
an die Bestandsmieter.

Allerdings schloss das Zugestandnis, dass die Wohnungsunternehmen nicht
zum Verkauf gezwungen werden sollten, den indirekten Zwang zur Ver-
aufllerung nicht aus; so geschehen in den Niederlanden durch die Kiirzung
von Fordermitteln bei gleichzeitiger Erhdhung des Anteils an Eigenmittel-
finanzierung. Dennoch blieb in allen Fallen die Entscheidung tber den
Verkauf und die Nutzung der Ertrage in der Verantwortung der Wohnbau-
gesellschaften.

3.2 Recht auf Wohnungserwerb in GroRbritannien

1980 flhrte die Regierung Thatcher ein neues Instrument der Wohnungs-
politik ein. Der Verkauf von Kommunalwohnungen an die Mieter sollte mit
einem Recht auf Wohnungserwerb forciert werden. Diese Idee war nicht
neu. Soziale Mietwohnungen wurden auch vor Regierungsantritt von
Margret Thatcher 1979 an die Mieter verauBert. Neu war der Ansatz des
Rechts auf Wohnungserwerb als Instrument der Wohnungspolitik. Die
ambitionierten Verkaufsziele (250.000 Wohnungen bzw. 5% des Wohnungs-
bestands) zeigen den Anspruch der politischen Entscheidungstrager, ein
neues Kapitel in der Geschichte des ¢ffentlichen Wohnungssektors auf-
zuschlagen. Folgende Ziele wurden verfolgt:

1. Es sollte ein Instrument zur Steigerung des Anteils an Eigentliimern
etabliert werden. Das Vereinigte Konigreich sollte zu einer »Nation von
Eigentimern« gemacht werden. Wahrend der 1980oer Jahre stieg die
Eigentumsquote um 12 Prozentpunkte, im Gegensatz zu den 1970er
Jahren mit nur sechs Prozentpunkten Anstieg. 1990 erreichte das Vereinigte
Kénigreich 67% Wohnungseigentumsquote, im Vergleich zu 55% zehn
Jahre zuvor.

2.Es sollte ein Instrument der Chancengleichheit geschaffen werden, das
es auch Mietern mit bescheidenen Einklinften ermoglicht, Eigentimer ih-
rer Wohnung zu werden. Dieses Ziel wurde aus mehreren Griinden nur
teilweise erreicht. Der Wohnungserwerb beglinstigte vor allem Haushalte
mit Uberdurchschnittlichen Einkiinften. Einkommensschwachere Haus-
halte wurden zwar gleichfalls zum Kauf motiviert. Nachdem die laufen-
den Einkunfte aber trotz Kaufpreisen deutlich unter dem Marktniveau kaum
flr die Ratenzahlungen reichten, fruchtete diese Zielsetzung nur wenig.

3. Das Instrument sollte zur Reduktion des Einflusses des o6ffentlichen
Sektors in der britischen Wirtschaft beitragen, indem lokale Gebietskor-
perschaften stimuliert wurden, einen Teil ihrer Wohnungsbestande an die
Mieter oder an private Vermieter zu verkaufen. Diesbezuglich ist die Un-
zufriedenheit der Mieter zu betonen, die durch hohe Bewirtschaftungs-
kosten stark belastet waren. Die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes
war unzureichend organisiert.

4. Es sollte die soziale Durchmischung in Gebieten mit tberwiegendem
Sozialwohnungsbestand verbessert werden.Vor allem in einigen Stadten
mit besonders hohen Anteilen an offentlichem Wohnbau sollte eine
bessere Sozialstruktur geschaffen werden.

5.SchlieRlich sollte dem Wunsch derjenigen entsprochen werden, die die
Verwendung der Wohnbauforderung verantworten. Nach deren Ansicht
war der Wohnungsverkauf eine Gefalligkeit gegentiber den Gemeinden,
da sowohl die Erhaltung der gealterten Wohnungsbestande, als auch die
Wohnbeihilfen sehr kostenintensiv waren. Genauere Untersuchungen
haben mittlerweile gezeigt, dass dies insgesamt und langfristig nicht
zutrifft.

3.3 Bewertung der britischen Erfahrungen

Das Beispiel Grol3britanniens wird sowohl von Beftirwortern, als auch von
Gegnern der Wohnungsprivatisierung gerne herangezogen, vor allem
wegen des erreichten Volumens (wahrend zwanzig Jahren wurden zwei
Millionen Wohnungen verkauft, was 25% des 6ffentlichen Wohnungs-
bestandes ausmacht) und der Effizienz der Verfolgung des Ziels einer Er-
hohung der Wohnungseigentumsquote. Die wichtigsten Schlussfolgerungen
sind:

1. Hinsichtlich der Beurteilung der Effizienz kommt der Preisgabe eines
Teils der Wohnungsbestande lokaler Gebietskorperschaften zentrale Be-
deutung zu. Die niedrigen Verkaufspreise von 40% bis 70% unter dem
Marktwert wurden nicht durch den Staat kompensiert. Zwar konnte ein
Teil der Ertrage fur die Sanierung der verbleibenden Wohnungsbe-
stande benutzt werden. Dies wurde aber bald dadurch aufgewogen,
dass die Gemeinden ihre Besitzstande verloren haben und der Erhalt
der verbleibenden Bestande kostenintensiver wurde (Kostendegression:
kleiner werdende Bestande verursachen hohere Kosten pro Einheit,
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Alterung der Bauten, Verkauf der qualitativ besten Wohnungen, sinkende
Ausgleichswirkung wegen der Verarmung der Mieterhaushalte und der
Abwertung der verbleibenden Miethduser).

2. Hinsichtlich der Chancengleichheit wurde die Konzentration 6ffent-
licher Forderungen (der Preisnachlass betrug im Durchschnitt 50%
des Marktwerts) auf Haushalte mit iberdurchschnittlichen Einkiinften
offen kritisiert. Demgegenuber waren Haushalte mit unzureichender
Zahlungsfahigkeit von den Vorteilen des Rechts auf Wohnungserwerb
ausgeschlossen. In der Folge hat die Forcierung des Wohnungsver-
kaufs zu einer Erhohung der Mieten geflihrt. Der Verkauf war fur die
Mieter unfair, weil die 6ffentliche Unterstitzung des Erwerbs nicht ein-
kommensbezogen moduliert wurde, sondern von der Bestandsdauer
abhing. Hinsichtlich der Situation der Mieter im privaten Sektor und
der Haushalte auf den Wartelisten der Gemeinden wird die fehlende
Fairness dieses Systems sogar noch deutlicher sichtbar, weil die Kauf-
option auf Bestandsmieter beschrankt war, die bereits jahrelang von
Forderungen profitiert haben (z.B.durch einkommensbezogene Mieten,
Wohnungsvergabe, Mietensicherheit). Zu allen diesen Beglinstigungen
kamen die mit dem Kauf verbundenen Vorteile hinzu. Weiters fuhrte
die Verkaufspolitik zu einer Reduktion des Angebots an Sozialwohnungen
(unzureichende Bestandsinvestitionen, Steigerung der Mieten) und zur
Verlangerung der Wartelisten.

3.Soziale und raumliche Segregation: Die Kaufoption wurde tiberwiegend
von Haushalten mit hoheren und mittleren Einklinften in Anspruch ge-
nommen, nachdem diese haufig bereits bei der Wohnungsvergabe
profitiert hatten. Es kam zu einer Stigmatisierung des verbleibenden
offentlichen Wohnungsbestandes, weil jene Haushalte librig blieben,
die wegen ihrer nicht gegebenen Zahlungsfahigkeit bzw. der fehlenden
Attraktivitdt der Wohnungen (herab gewirtschaftete Wohnungen, Ge-
meinschaftswohnungen) vom Kaufrecht ausgeschlossen waren. Diese
Wohnungen waren haufig sowohl aus wirtschaftlichen, als auch aus
sozialen Griinden (hohe Arbeitslosigkeit, Unsicherheit) unattraktiv.
Der Anteil der privatisierten Wohnungen war tblicher Weise umgekehrt
proportional zum Anteil an sozial problematischen Haushalten.

4. Hinsichtlich der sozialen Durchmischung der Siedlungen und der
Integration der verkauften Wohnungen in die lokalen Markte bleiben

die Resultate sehr ungleich und abhangig von den regionalen Markten.
Die ersten Verkaufswellen waren von nur geringer Mobilitat der Mieter
und folgendem Weiterverkauf begleitet (Stabilitat sozialer Strukturen).
Bei jungeren Verkaufswellen war die Mobilitat starker. Allerdings war
bei Hausern der sechziger und siebziger Jahre ein Weiterverkauf haufig
unmoglich, da die Banken die Finanzierung ablehnten.

5.Was den Erhalt der verkauften Wohnungen betrifft, steht heute zur
Diskussion, ob flr die Renovierung dieser Wohnungen Hilfsprogramme
flr einkommensschwachere Haushalte notwendig sind. Es wird heute tat-
sachlich untersucht, ob solche Wohnungen durch lokale Gebietskorper-
schaften oder Wohnbaugesellschaften zurlickgekauft werden sollen!

6. Bei der Bewirtschaftung von Mehrfamilienhausern kommt es heute
haufig zu Interessenkonflikten zwischen Sozialmietern und Neo-Eigen-
tumern wegen unterschiedlichen Erwartungen hinsichtlich Service und
Ausstattung, meistens als Ergebnis der unterschiedlichen Zahlungsfa-
higkeit. Diese Interessenkonflikte verscharfen die ohnehin gegebenen
sozialen Spannungen zwischen den Gruppen.

7.Hinsichtlich des Angebots von Sozialwohnungen hat der ungleichmaRige
Verkauf zu Ungleichgewichten beim Angebot von sozialen Mietwoh-
nungen gefuhrt. Dieses blieb hoch in Zonen schwacher wirtschaftlicher
Dynamik (geringer Verkauf wegen unzureichender Zahlungsfahigkeit
der Mieter) und sank zu stark in Zonen mit guter wirtschaftlichen
Entwicklung (steigendes Verkaufsvolumen). Das Recht auf Wohnungs-
erwerb erlaubt kein territoriales Management des sozialen Mietwoh-
nungsangebots.

3.4 Umstellungsschwierigkeiten in Frankreich
Folgende Fakten beeintrachtigen den Transfer der britischen Erfahrungen
auf Frankreich:

1.Struktur des sozialen Mietwohnungsbestands: Der britische Wohnungs-
bestand besteht zu 80% aus Ein- und Zweifamilienhausern in der Umgebung
der Stadte. Das erklart den Erfolg des Verkaufs im gegebenen AusmaR.
Demgegentiber machte der Verkauf von Geschosswohnungen trotz
spezifischer Stimuli (mit Rabatten von bis zu 70% des Marktwerts) nur
4% aller Wohnungsverkaufe aus.
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2. Die Konzeption des Rechts auf Eigentum unterscheidet sich zwischen
den beiden Staaten. In Frankreich ist das Eigentumsrecht in der Verfassung
(Praambel und Artikel 34) sowie in der Deklaration der Menschen- und
Burgerrechte von 1789 festgeschrieben. Eine Studie zum Ursprung des
Eigentumsrechts in England zeigt in allen Bereichen Unterschiede zum
franzosischen System. Die geringen Reaktionen der britischen Kommunen
aufdie Einschrankung ihrer Eigentumsrechte an den sozialen Wohnungs-
bestanden waren in Frankreich angesichts des Prinzips der Souveranitat
des Eigentums, dessen historische Bedeutung und republikanischen
Wurzeln, aber auch aufgrund der rechtlichen Unabhangigkeit der ge-
meinnitzigen Wohnungsunternehmen, undenkbar (vergleiche die
niederlandischen und danischen Beispiele).

3.Schlussendlich entspricht die Logik des Wohnungsverkaufs in GroR3-
britannien dem Privatisierungsprozess der britischen Wirtschaft ein-
schlieBlich des Gewichtsverlusts des 6ffentlichen Sektors. Der Verkauf
kommunaler Wohnungen war ein Teilaspekt der Privatisierung 6ffent-
licher Einrichtungen. Die Regelungen, die es den britischen Gemeinden
untersagen, die Verkaufserlose zur Ganze zu reinvestieren, sowie die
Mechanismen des Transfers der Wohnungsbestande von 6ffentlichen
zu privaten Vermietern oder gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
gehen auf die zweite Halfte der achtziger Jahre zurlck.

4. Es ist schlieBlich auf die groRe Zahl von Forderungsprodukten zum
Wohnungserwerb (direkte, progressive etc.) hinzuweisen, die von den
britischen Wohnungsunternehmen entwickelt wurden und sehr gute Re-
sultate hinsichtlich des Wohnungsangebots, der sozialen Durchmischung
innerhalb der Siedlungen sowie der Stadterneuerung erzielten.

3.5 Schlussfolgerungen
Das Vorgesagte erlaubt folgende Schlusse:

1.Wenn das Recht auf Wohnungserwerb quantitativen Zielen folgt, dann
schmalert es massiv die Interventionsmoglichkeiten der offentlichen
Hand bei der Regulierung lokaler Markte, und zwar sowohl hinsichtlich
der Angebotsausweitung sozialer Mietwohnungen als auch des Gleich-
gewichts der raumlichen Verteilung. Vom Verkauf profitieren vor allem Mie-
ter mit mittleren und hoheren Einktnften. Er flhrt gerade dort zu einer

Reduktion des Angebot an sozialen Mietwohnungen, wo die Angebote oh-
nehin schwach ausgepragt sind. Aullerdem konzentriert sich der Ver-
kauf meist auf die attraktivsten Wohnungen, die in der Folge nicht mehr
als Teil des sozialen Wohnungsbestands zur Verfligung stehen.

2. Aulder der Reduktion des soziale Mietwohnungsbestands gerade dort,
wo sie am meisten gebraucht werden, konnen anhand verschiedener
europadischer Beispiele weitere Effekte identifiziert werden:

« Mangel von Fairness im System, indem mittlere und hohere Einkom-
mensschichten favorisiert und ihnen Vorteile durch den Kauf geboten
werden, obwohl sie schon zuvor von 6ffentlichen Forderungen profitiert
haben.

« Verlust des Lastenausgleichs im Wohnungsbestand mit einer Tendenz
zur Erhohung der Mieten in den verbleibenden sozialen Mietwohnungen.

« Verlust der Kostendegression.

- Relative Verarmung von sozialen Wohnhausanlagen und deren Stigma-
tisierung.

+ Sehr ungleiche Effekte auf die Durchmischung, Schwierigkeiten beim
Weiterverkauf.

3.Anscheinend ist das Recht auf Wohnungserwerb in Frankreich auch
angesichts einer bevorstehenden Dezentralisation wenig erwiinscht.
Die Beispiele der Niederlande und Danemarks zeigen, dass man auf das
Recht auf Wohnungserwerb verzichten kann,ohne Mietern mit legitimen
Anspriichen die Tur zu verschlieBen. Die gesetzten Ziele sind mit einer
Politik des freiwilligen Verkaufs am ehesten zu erreichen.

4.Die Moglichkeit des Wohnungsverkaufs sollte wieder er6ffnet werden,
allerdings auf Initiative der Wohnungsunternehmen. Die Beispiele der
Niederlande und Danemarks zeugen davon, dass es Fortschritte auch in
Frankreich geben kann.
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4. Aktuelle Entwicklungen

im sozialen Wohnbau in Europa
Bengt Owe Birgersson, SABO, und Bengt Turner, Universitat Uppsala

4.1 Wohnungspolitik auf EU-Ebene

Offentlicher Wohnbau ist seit vielen Jahren eine der wesentlichen S3ulen
europdischer Wohnungspolitik. In Stdeuropa fungiert er als eine ziel-
gruppenspezifische Sachleistung, wahrend er im nordlichen Europa einen
Bestandteil der allgemeinen Sozialpolitik darstellt." Im zweiten Fall ist der
offentliche Wohnbau dadurch charakterisiert, dass die Mieten etwa auf
kostendeckendem Niveau festgelegt sind und dass die Wohnungen fast
allen Haushaltstypen zuganglich sind. Schweden, Danemark, die Nieder-
lande, Frankreich, Osterreich und GroRbritannien werden meist diesem
Wobhlfahrtsregime zugerechnet, in dem ein groer und manchmal be-
vorzugter 6ffentlicher Wohnungssektor wesentlicher Teil einer nichtstig-
matisierenden sozialen Wohnungspolitik darstellt.

Der vorliegende Beitrag fokussiert auf die institutionellen Rahmenbe-
dingungen des nordeuropdischen 6ffentlichen Wohnungssektors und wie
sich dessen traditionelle Rolle im Laufe der Zeit geandert hat —wie er zu-
sehends vom Staat unabhangig wurde und sich gleichzeitig dem Markt
angepasst hat. Diese Entwicklung wird jiingst von der Europaische Kom-
mission hinterfragt, welche die ¢ffentliche oder geforderte Bereitstellung
von Wohnungen nur fur arme oder von sozialer Ausgrenzung bedrohte
Haushalte zulassen will. Dies ist ein Ergebnis der so genannten »Altmark-
Entscheidung«.?

Wohnungspolitiker wurden glauben gemacht, dass Wohnungspolitik
dem Subsidiaritatsprinzip unterliegt, wodurch dieses Politikfeld den na-
tionalen Regierungen allein vorbehalten ware. Allerdings wird die Woh-
nungspolitik, wie auch zahlreiche angrenzende Politikfelder, durch Aktivi-
taten der EU in anderen Bereichen beeinflusst. Hierfir konnen zahlreiche
Beispiele angeflihrt werden, z.B. der Einfluss von Regelungen zum Finanz-
markt, zum Verkehr, zum Siedlungswesen oder zu Bauprodukten auf das
Wohnungswesen.

1 Vgl.Turner, Whitehead (2002).
2 ECR1-7747 2003, siehe Kapitel 6.5 93.
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Das graduelle Abgehen vom Subsidiaritatsprinzip ist in ibergeordneten
Prinzipien der EU begriindet: dem Grundsatz, dass Steuergelder nicht zu
unlauterem Wettbewerb verwendet werden diirfen und den Freiheiten
des Personen-, Guter- und Dienstleistungsverkehrs. Die Wettbewerbs-
regelungen konnen mit einem geforderten 6ffentlichen oder gemeinnttzigen
Wohnungssektor in Konflikt geraten, insofern dieser ohne eine klar defi-
nierte soziale Zielsetzung — wie etwa der ausschliel3lichen Fokussierung
aufarme Haushalte — mit dem privaten Markt konkurriert. Dies wurde
durch die »Altmark-Entscheidung« verdeutlicht.

Der vorliegende Beitrag versucht zum Ersten, den Charakter des 6ffent-
lichen Wohnungssektors in Europa darzustellen. Zum Zweiten wird
die Struktur des wohnungspolitischen Instrumentariums in Landern mit
bzw. ohne einen groRRen 6ffentlichen Wohnungssektor behandelt. Es er-
scheint dabei nicht sinnvoll, den 6ffentlichen Wohnungssektor isoliert zu
betrachten, da er ein Instrument ist, das andere Instrumente erganzt. In
einem abschlieBenden Teil werden die moglicherweise verheerenden
Folgen einer strengen Auslegung der »Altmark-Entscheidung« auf den
offentlichen Wohnungssektors in Europa analysiert. Es gilt, zahlreiche
Fragen zu klaren: Welche Lander sind besonders betroffen? Welche Folgen
zeichnen sich fir die Politik ab? Sind damit die Moglichkeiten beein-
trachtigt,den Markt zu beeinflussen? Kénnen armere Haushalte weiter-
hin auf eine Weise unterstutzt werden, die nicht ausgrenzt?

4.2 Wer wohnt im gemeinniitzigen und 6ffentlichen Wohnungsbestand
Der soziale Wohnungsbestand ist wesentlich durch seine lange Ge-
schichte gekennzeichnet. Seine Wirkungsweise ist das Resultat jahrzehnte-
langer Bautatigkeit. Kurzfristig 1asst sich am Gesamtbestand nur wenig
andern.Im Vergleich zum Gesamtbestand sind die Neubauraten eines
einzelnen Jahres fast unbedeutend. Die Zusammensetzung des Wohnungs-
bestandes aus der Sicht der Bestandsverhaltnisse wird in Grafik 3,S 19
sowie Grafik 10 und Grafik 11, S 44 wiedergegeben.

Welche Lander haben also bedeutende 6ffentliche oder gemeinnutzige
Sektoren und welche Haushalte wohnen darin? Zu nennen sind insbe-
sondere Schweden, Dianemark, die Niederlande, Frankreich, Osterreich und
GrofRbritannien. Allen gemeinsam ist, dass sie grof3e dffentliche bzw. ge-
meinnutzige Wohnungsbestande habe, zu denen auch durchschnittlich
verdienende Haushalte Zugang haben. Flr die Analyse der Haushalts-

einkommen (durchschnittlich verfiigbare Einkommen nach Dezilen) in den
verschiedenen Bestandssektoren wird auf Statistiken des Europaischen
Haushaltspanels (ECHP) zurlickgegriffen. Die Methode wurde von Mark
Stephens und von SABO zur Darstellung sozialer Aspekte im 6ffentlichen
Wohnungswesen angewandt.

Tabelle 14:
Anteile von Haushalten im 6ffentlichen Wohnungssektor nach Einkommens-
dezilen und Landern wahrend der achtziger und neunziger Jahre

Niedrige Einkommen Mittlere Einkommen Hohe Einkommen
(1.-3. Dezil) (4.-7. Dezil) (8.-10. Dezil)

1980er Jahre 1990er Jahre 1980er Jahre 1990er Jahre 1980er Jahre 1990er Jahre

GroRbritannien ) ) ) . ; .
(1988-98) %% 62% 32% 34% 9% 5%
Frankreich 37% 38% 7% 5% 1% -
(1984-96)

Deutschland 0 o . . . .
(1981-98) 33% 44% 45% 43% 22% 14%
Niederlande " 5 ) . , .
(1985-99) 43% 44% 43% 42% 14% 13%
Schweden ) . ) , . .
(1980-95) 40% 49% 45% 41% 15% 11%

Quelle: Birgersson/SABO

Aus Tabelle 14 ist ersichtlich, dass die offentlichen Wohnungssektoren in
Grof3britannien, Frankreich, Deutschland, den Niederlanden und Schweden
in ahnlicher Weise auf Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen
ausgerichtet sind. Bezieher hoher Einkommen sind unterreprasentiert. In
Grofbritannien und Schweden ist der Anteil niedriger Einkommensbezieher
besonders hoch, es werden aber auch Haushalte mittlerer Einkommen
bedient. Die Situation in Slideuropa unterscheidet sich, da der dortige 6f-
fentliche Sektor Flrsorgecharakter mit bedarfsorientiertem Zugang hat.
Es ist dort durchaus beabsichtigt, Haushalte in die Lage zu versetzen, in
den privaten Mietmarkt oder den Eigentumssektor tiberzuwechseln, wo-
hingegen in den genannten nordeuropaischen Landern die Haushalte in
bunter Mischung in den offentlichen Bestanden bleiben konnen.
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Tabelle 15:
Uber- und Unterreprisentation der drei Einkommensgruppen in
verschiedenen Wohnungsmarktsektoren

Uber- oder Unterreprasentation Uber- oder Unterreprasentation Uber- oder Unterreprésentation
der untersten 20% in... der mittleren 60% in... der obersten 20% in...

SM PM EW EH SM PM EW EH SM PM EW EH

A 11 16 07 1,0 11 10 1,0 1,0 X X 13 09
15 13 08 07 10 12 11 11 05 12 15
F 1,6 18 02 0,8 10 11 0,9 11 X X 19 12

GB 1% 16 05 06 10 10 gl | kil X X 185 13
| 2,5 19 09 07 07 10 09 11 X X 11 11
NL 23 23 05 04 08 11 09 09 0,2 X 18 14
EU1S 18 15 07 08 10 11 10 11 03 04 13 12

Anmerkung:

SM = Sozial-Miete, billigstes Segment (unterste 25%)

PM = Private Miete, billigstes Segment (unterste 25%)

EW = Eigentumswohnung / EH = Eigenheim

X = zu geringes Sample

Werte (iber 1 bedeutet Uber-, Werte unter 1 Unterreprisentation
der jeweiligen Einkommensgruppe

Quelle: Czasny (2004b).

Der Befund von Tabelle 14 wird durch eine Studie des Wiener Instituts
SRZ bestétigt (Tabelle 15), wonach die nordeuropaischen Staaten mitihren
grofRen offentlichen Wohnungsbestanden als umfassender »6ffentlich«
gelten konnen, da Haushalte mit niedrigen Einkommen in diesen Sektoren
weniger Uberreprasentiert sind. Noch deutlicher ist dies in Osterreich
sichtbar, wo der 6ffentliche Wohnungssektor in besonderem Maf3e nicht-
diskriminierend zu sein scheint. Demgegenuber verzeichnen stideuro-
paische Lander eine starke Konzentration von einkommensschwachen
Haushalten in ihren kleinen, zielgruppenspezifischen Sozialwohnungs-
sektoren. Diese Sektoren sind im wortlichen Sinne sozial.

Fir eine vertiefte Analyse konnen schwedische Daten heran gezogen
werden. In Grafik 16 sind die Anteile gefahrdeter Haushalte in unter-
schiedlichen Bestandssektoren dargestellt. Als gefahrdet werden Haus-

halte aufgefasst, die Uberwiegend von Sozialtransfers leben. Dasselbe
Muster wird bestatigt, dass namlich diese Haushalte Gberproportional
vom offentlichen Sektor aufgenommen werden, dass dieser Sektor aber
auch in groBer Zahl andere Haushalte beherbergt.

Grafik16:
Familien mit Sozialtransfers nach Bestandsarten in Schweden 2002
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Quelle: Magnusson, Turner (2005).

Wir wissen auch durch die erwahnte SRZ-Studie’, dass in Stideuropa das
durchschnittliche Einkommen im Eigentumssegment niedriger ist als im
privaten Mietwohnungssegment. Armere Haushalte tendieren dazu, in
den Eigentumssektor tberzuwechseln, weil sonst keine Wohnalternative
vorhanden ist.

Unsere wichtigste Folgerung ist, dass der offentliche Wohnungssektor in
Nordeuropa in der Hinsicht als »sozial« gelten kann, als ein groBer Anteil
von einkommensschwachen und von Ausgrenzung bedrohten Haushalten
inihm lebt, aber dass dieser Sektor so grof3 ist,dass er auch einen grof3en
Anteil von nicht gefahrdeten Haushalten aufnehmen kann.

1 Czasny (2004b).
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4.3 Forderungstiefe im 6ffentlichen Wohnbau

In friheren Arbeiten' wurden vom Autor die Mietenniveaus der 6ffentlichen
Wohnungssektoren und der privaten Wohnungsmarkte mehrerer west-
europaischer Lander analysiert und mit der relativen GroRe der o6ffent-
lichen Sektoren in Bezug gesetzt. Die Daten basierten auf dem Europaischen
Haushaltspanel (ECHP), welcher als einzige Datenquelle die gewiinschten
Variablen anbietet. Grafik 17 zeigt ein ziemlich klares Muster.Je hoher der
Anteil des sozialen (6ffentlichen) Wohnungssektors am gesamten Woh-
nungsbestand, desto geringer ist der Unterschied in den Mietenniveaus
der beiden Sektoren.? Das bedeutet nicht, dass ein groRer 6ffentlicher
Sektor nicht subventioniert wird, doch scheint die Hohe der notwendigen
Forderung mit steigender Bedeutung des offentlichen Sektors zu sinken.

Es mag der Anschein entstehen, dass die Mieten im sozialen Wohnungs-
sektor in den Niederlanden und in Danemark hoher seien,doch liegt das
wahrscheinlich an der Verzerrung, die durch die jingste Wohnungspro-
duktion im gemeinnutzigen Sektor erzeugt wird. In einem neueren Woh-
nungsbestand konnen die Mieten tberdurchschnittlich hoch sein.

Grafik17:
Mieten im sozialen Sektor in Prozent der Mieten im privaten Sektor,
Anteil des sozialen Mietsektors am Gesamtbestand 2000

140%
DEN

- 120% u N
L
% SW

100% =1
5 ° Aavl
s sp b
© GER
2 o [ FRE
S 8o% ] L
N GRE
- M BEL Uk Il
= 60% n |
j5)
8
L
E 40%
©
o pOR M REM
& 20%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Mietsektor in % des Gesamtbestands

Quelle:
Schatzung Turner auf Basis von EHCP und Bostads-och Hyresundersokningen fiir Schweden.

1 Tsenkova, Turner (2004).
2 Siehe auch Tabelle 7,S 27.

Hieraus lasst sich die Schlussfolgerung ziehen, dass Lander mit einem
traditionell grolRen offentlichen Wohnungssektor, wie z.B. Schweden,
Danemark, die Niederlande, Osterreich, Frankreich und méglicherweise
GrolRbritannien, nur geringe Forderungen fur diesen bendtigen, da er
unter marktnahen Bedingungen operiert. Auch beherbergen diese Sek-
toren naheliegender Weise ein weites Spektrum von Haushalten, da sie
im Verhaltnis zu den dringendsten sozialen Notwendigkeiten grol3 sind.

4.4 Offentlicher Wohnbau im Abgleich zu anderen wohnungs- und
sozialpolitischen Instrumenten

Offensichtlich ist der 6ffentliche Wohnbau in Nordeuropa integraler Be-
standteil einer sozialen Wohnungspolitik. Als Teil eines umfassenden Wohl-
fahrtsregimes erganzt sie die staatliche Sozialpolitik.

Jingere wohnungspolitische Entwicklungen' sind von einer Umorien-
tierung von allgemeinen zu spezifischen Subventionen und einer Um-
schichtung von angebots- zu nachfrageseitigen Forderungen gekenn-
zeichnet. Gleichzeitig ist eine Entwicklung erkennbar, die sich von Re-
gulierungen ab- und einem freieren Markt zuwendet. In der Praxis be-
deutet dies eine Entwicklung von Zinssubventionen zu Investitionszu-
schissen, von Baukostenzuschtssen zu Wohnbeihilfen und von Mieten-
kontrolle zu Mietenfreigabe. Die folgende Tabelle beztglich der schwe-
dischen Wohnungspolitik verdeutlicht die jingsten Politiktrends.

1 Vgl.Whitehead, Turner (2002), Turner (1997).
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Tabelle 18: Tabelle 19:
Schwedische Wohnungspolitik 1990 bis heute Wichtigste Reformen in Besteuerung und Férderung
des Wohnens in den neunziger Jahren

Intervention 1990 1998 2002 (2004) Belgien Beschréankung der Absetzbarkeit fur Wohnungseigentiimer, kontinuierliche Erhdhung
der Tranaktions-Steuern (USt.) fir neue Gebdude
Steuern Zinsabschreibungen 40% 30% 30% ) . " o .
Déanemark Abschaffung von steuerlichen Anreizen fiir Wohn-Investitionen, kontinuierlicher Anstieg
von Gebtihren
Grundsteuer
Eigentumssektor 1,4% 1,4% 1,5% (1,0%) Deutschland ~ Mehrere MaBnahmen zur Reduktion steuerlicher Abschreibungen und Forderungen fiir
Vermietete Wohnungen 2,5% 1,5% 1,2% (0,5%) Wohn-Investitionen; Abschaffung der Grundsteuer; Erhéhung von Transaktionskosten
Forderungen Wohngeld Alle Haushalte Nur Familien mit Dito Griechenland ~ Erhghung von Grundsteuer und Transaktionskosten durch Erhhung der steuerlichen
Kindern Bemessungsgrundlage; Einftihrung einer neuen Steuer fiir GroRgrundbesitz
Zipssubventionen i o Spanien Kiirzung der steuerlichen Absetzbarkeit fiir Zweitwohnsitze und vermietete Wohnungen;
Eigentumssektor liber 4,9%  weniger Forderungen  Abgeschafft Abschaffung der Besteuerung des fiktiven Einkommens fiir selbst genutztes
Vermietete Wohnungen Uber 2,7% 30% (Differential) Dito Wohnungseigentum
Investitionsbeihilfen Beschrankt Dito Investitionsbeihilfen Frankreich Erhdhung der Grundsteuer; Abschaffung der Besteuerung fiktiver Mieten auf
zum Neubau filr leistbare Wohnungseigentum; Steuersenkung fir untere Einkommensgruppen; Reduktion der
Wohnungen Transaktionskosten
Regulierungen Mietenkontrolle Angemessene Dito, Dito Irland Reduktion der steuerlichen Absetzbarkeit des Zinsendienstes, deren Abschaffung
Mieten aber marktkonform fiir Vermieter; Abschaffung der Grundsteuer; Halbierung der Kapitalertragsteuer
Finanzierung Private Abschaffung Einfiihrung Italien Einfiihrung lokaler Grundsteuern; Steuererleichterung fir Wohnungseigentimer und
Hypothekenanbieter staatlicher von Garantien einige Kategorien von Vermietern; Reduktion der Grundbuchskosten fir
Hypothekardarlehen Wohnungseigenttimer
Luxemburg Einfiihrung bzw. Erhdhung von Zuschiissen und Abschreibungen fir breite
Quelle: Turner, Whitehead (2002), Ball (2005) und EZB (2003). Bevélkerungsschichten

Niederlande ~ Reduktion der Steuerbefreiung fiir Zinsendienst und Beschrénkung auf Hauptwohnsitze;
Einfuhrung von Forderungen fir einkommensschwache Wohnungs-Erstkéufer

. ) . ) o Osterreich Reduktion indirekter Forderungen; Einfiihrung von Wohnbaubanken
Die Ubersicht der Europdischen Zentralbank liber die wohnungspolitischen
Reformen der neunzigerJahre inTabelle 19 zeigt, dass die Entwicklung in Portugal Beschrénkung und langere Dauer von Annuitatenzuschiissen auf neue Darlehen
ganz Europa ahnlich verlaufen ist. Finnland Einfiihrung von staatlichen Garantien fiir Darlehen fiir Wohnungseigentum
Schweden Erhdhung der Grundsteuer; Steuerreform, um unterschiedliche Anreize fir

Wohnbauinvestitionen zu nivillieren

GroRbritannien  Auslaufen des Systems der Zinshegiinstigung

Quelle: Nationale Zentralbanken, EZB (2003).
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Der Trend zu starker bedarfsorientierter Forderung, der gleichzeitig
eine Reduktion der Forderung bedeutet, zeichnet sich klar ab. Auch be-
steht offensichtlich ein Abgleich zwischen verschiedenen Subventions-
arten. Dieser Abgleich zeigt sich besonders markant zwischen Sachlei-
stungen, die vom offentlichen Wohnungssektor erbracht werden, und
nachfrageseitigen selektiven Forderungen liber den Weg der Wohnbeihilfe.

Grafik 20 verdeutlicht diese Entwicklung anhand der GroRe einzelner
Wohnungssektoren und den prozentuellen Anteilen von Haushalten, die
Wohnbeihilfe beziehen. Obwohl das Muster weniger einheitlich ist,
zeichnet sich doch ab, dass »stidwestliche« Lander mit ihren kleinen,
bedarfsorientierten Sozialmietsektoren eher Sachleistungen als Geld-
leistungen zur Verfligung stellen (z.B. Portugal, Spanien, Italien). Dem-
gegenUber organisieren die Staaten mit groBen 6ffentlichen Wohnungs-
sektoren diese in einer wettbewerbsnaheren Weise, wobei sie Kosten-
deckung mit Wohnbeihilfen und anderen subjektbezogenen Forde-
rungen kombinieren. Einige der Unterschiede zwischen den Landern sind
zweifellos das Ergebnis Ubergeordneter Eigenheiten, z.B. der groReren
Einkommensungleichheit (etwa in Grobritannien) oder den bestehen-
den Sozialsystemen (etwa in Frankreich und den Niederlanden).

Grafik 20:
Anteil der Wohnbeihilfe an den gesamten Ausgaben im sozialen Mietsektor
(brutto), Anteil des sozialen Mietsektors am Gesamtbestand 2000
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Quelle: Tsenkova, Turner (2004).

Diese nur grob skizzierten Zusammenhange verdeutlichen die Rolle des
sozialen Mietsektors, seine Charakteristiken sowie die Bestandspolitik in
den unterschiedlichen nationalen wohnungspolitischen Systemen. Es
ist zu berlcksichtigen, dass sich die Grofke der Sektoren, die Position von
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen sowie deren Strategien im
Kontext des Wandels der wirtschaftlichen, sozialen und politischen
Rahmenbedingungen entwickelt haben. In GroRbritannien etwa wurde
der soziale Mietsektor trotz seiner Grole als gelenktes System bezeich-
net. In Deutschland erfullt der umfangreiche private Mietsektor auch
soziale Zielsetzungen. Die Wohnungen werden gefahrdeten Haushalten
zur Verfugung gestellt, welche durch Wohngeld unterstitzt werden, um
die Differenz zwischen sozial vertraglichen und Marktmieten zu decken
Eine spezielle Ubereinkunft ermoglicht, dass die Wohnungen in den
privaten Mietmarkt Gberfuhrt werden konnen, sobald die gestutzten
Darlehen zuriickgezahlt sind.

Es lasst sich aus den angefuihrten Beispielen darauf schlieBen, dass an-
gesichts des breit praktizierten Abgleichs zwischen verschiedenen
wohnungspolitischen Instrumenten eine isolierte Betrachtung der
Funktionsfahigkeit des 6ffentlichen Wohnungssektors unerheblich und
ungerechtfertigt ist. Denn jedes Instrument ist in einen breiteren
Interaktionsrahmen mit der allgemeinen Flrsorge- und Sozialpolitik
eingebettet.

4.5 Schlussfolgerung — Auswirkungen aktueller EU-Regelungen
Die Eigentumsverhaltnisse im offentlichen (sozialen) Wohnbau in Europa
sind stark unterschiedlich, was massive Auswirkungen auf die Durchsetzung
einer moglichen EU-weiten Gesetzgebung haben wird (Tabelle 21).

1 Kemeny (1995); Stephens et al. (2003).
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Tabelle 21:
Institutionelle Struktur europdischer Wohnungspolitik

Organisation Eigentiimer
Dénemark Wohnbauvereinigung Eigenbesitz
Frankreich GmbH, kommunale oder Gemeinden als Anteilseigentiimer

Bezirksverwaltung

Niederlande Wohnbauvereinigung Privatinitiative, als Stiftung angelegt

GroRbritannien  Kommunale Verwaltung, Gemeinden, Eigenbesitz
Wohnbauvereinigung

Schweden GmbH, Stiftung Gemeinden
Osterreich GmbH, Genossenschaften,  die GmbH stehen im Besitz von Gemeinden, Bundesléndern,
Aktiengesellschaften Gewerkschaften, Privaten, Unternehmen, Banken etc.

Quelle: Andersson, Skansfors, Turner (2004).

Angesichts derartiger Unterschiede zwischen den europaischen Systemen
des sozialen Wohnbaus wird die mogliche Einflihrung EU-weiter Regelungen
sehr kompliziert. Zwei Umstande mussen gleichzeitlich eintreten, um den
Tatbestand des unlauterem Wettbewerbs gemal? § 87 (2) des EU-Vertrags
zwischen offentlichen und privaten Wohnungsunternehmen zu bedingen:
Erstens, wenn das 6ffentliche Wohnungsunternehmen durch eine For-
derung begiinstigt wird (direkt oder indirekt, auch z.B.durch Steuerab-
schreibungen oder nicht marktkonforme Garantien); zweitens, wenn eine
klar definierte soziale oder regionale Selektivitat der Leistung fehlt. Das
ware etwa der Fall, wenn die Leistungen des Unternehmens nicht auf ein-
kommensschwache oder von sozialer Ausgrenzung bedrohte Haus-
halte bzw. unterentwickelte Regionen ausgerichtet ware." Wenn beides
zutrifft, kann der Europaische Gerichtshof die Weiterflihrung eines solchen
Wohnungsunternehmens unterbinden.

In dem niederlandischen Fall, der die Aufmerksamkeit der EU-Kommission
erregt hat, machte die Regierung folgende Vorschlage*

1 Vgl.§ 87 (2) und (3) EU-Vertrag fiir Ausnahmen.
2 Nach Marja Elsinga, Mérz 2006.

« Ausweitung der Definition der Zielgruppe;

- Das Mietenniveau im sozialen Sektor soll durch die Marktpreise begrenzt
werden (vgl. Grafik 17);

« Etwa 20% des sozialen Wohnungsbestands (600.000 Wohnungen)
sollen dem Markt zugefiihrt werden;

« Im verbleibenden sozialen Wohnungsbestand sollen 40% der Wohnungen
von Haushalten auBerhalb der sozialen Zielgruppe bewohnt werden;

+ In Zukunft sollen 9o% der Wohnungen nur an die soziale Zielgruppe
vergeben werden;

« Der Minister bevorzugt einen Ausgleich zwischen sozialem und sonstigem
Wohnbau auf der Ebene der Wohnungsunternehmen und nicht der
offentlichen Verwaltung.

Durch diese MaRnahmen versucht die Regierung, die niederlandischen
Wohnungsunternehmen mit den EU-Bestimmungen, die eine klare Ab-
grenzung der Zielgruppe fordern, in Einklang zu bringen. Der Vorschlag
besteht darin, die Definition der Zielgruppe auszuweiten und gleichzeitig
denjenigen Teil des offentlichen Wohnungssektors abzubauen, der eindeutig
nicht die Zielgruppe anvisiert.

Es wird sich noch zeigen, ob der 6ffentliche Wohnungsbestand in z.B. Oster-
reich, Schweden, Frankreich und Danemark in derselben Richtung zu ver-
andern sein wird, um die EU-Gesetzgebung und Rechtsprechung erfillen
zu konnen. Alle diese Staaten sind heute in einer Situation, in der aus gut
nachvollziehbaren geschichtlichen Griinden der Wohnungsbedarf eines
weiten Spektrums von Haushalten gedeckt wird (und sie sind stolz darauf!).
Auch wenn die zielgruppenspezifische Ausrichtung der Forderungen er-
hoht werden kann, ist dennoch nicht eindeutig geklart, ob die Forderung
des offentlichen Wohnungssektors nicht den Tatbestand des unlauteren
Wettbewerbs gegenliber dem privaten Wohnungsmarkt erfillt.

Noch ist die Auslegung der aktuellen EU-Rechtsprechung offen. Zahlreiche
Aspekte bedurfen noch einer Klarung. Auch ist noch nicht absehbar, welche
sekundaren und ausgleichenden MaRnahmen die Politik in denjenigen
Landern ergreifen wird, die ihre 6ffentlichen Wohnungsbestande in Sozial-
wohnungsbestande im engsten Sinn umgewandelt und deren Grolie
reduziert haben werden. Das allerdings wird nur der Extremfall sein.

1 Schweden ist ein besonderer Fall. Das dortige System angemessener Mieten ist auf Leistbarkeit
ausgelegt. Gleichzeitig bestimmt das Mietenniveau im kommunalen Wohnungsbestand die Mietober-
grenzen fiir den korrespondierenden privaten Mietenmarkt. Diese spezielle Regelung in Verbindung mit
den Forderungen im kommunalen Neubau gab den AnstoR fiir eine Beschwerde bei der EU von Seiten
der European Property Federation.



5. Gemeinniitziges Wohnen:
Eine Herausforderung fiir Mittel-Ost-Europa

Martin Lux, Institut fiir Soziologie an der Akademie der Wissenschaften, Prag

»Social housing is not a very popular topic nowadays in the European
Union. It implies state involvement, uses taxpayers” money and it seems
to be far from the market.«

(Hugo Priemus,1997: 549)

Keine Regierung hat jemals die wichtige Funktion des offentlichen Sek-
tors flir das Erreichen einer gerechteren Verteilung des Wohnkonsums in
Frage gestellt. Dennoch wurden in vielen der alten EU-Mitgliedsstaaten
wahrend der achtziger und neunziger Jahre dynamische Reformen in der
Wohnungspolitik durchgefiihrt, weg von objektbezogenen Forderungen
von Sozialwohnungen, hin zu bedarfsorientierten Forderungen von Haus-
halten.Besonders klar ausgepragt war diese Entwicklung in GroBbritannien,
den Niederlanden, Schweden, Frankreich und Finnland —in jenen Landern
also, die neben Osterreich dem sozialen Wohnbau den groRten Stellen-
wert beigemessen haben.Im Gegensatz dazu ist Osterreich diesen allge-
meinen politischen Entwicklungen nicht gefolgt und behielt den Fokus
auf objektbezogene Forderung bis heute bei.

5.1 Subjekt- und objektbezogene Férderung

Die Transformationsstaaten, von denen einige nach wie vor groRe Be-
stande an Gemeindewohnungen haben, etwa Polen und die Tschechische
Republik, stehen daher vor der wichtigen Entscheidung, welchen Weg
sie gehen sollen und ob gute Griinde dafur sprechen, weiterhin Objekt-
forderungen als effiziente und nutzliche Instrumente der Wohnungs-
politik zu nutzen. Fiir einen Umstieg zu subjektbezogenen Forderungen
werden im Allgemeinen folgende Griinde angefihrt:

- Die Notwendigkeit, die Staatsausgaben zu reduzieren (aufgrund von
Budgetdefiziten, aufgrund von wachsender wirtschaftlicher Globali-
sierung, die Druck auf die nationalen Steuersysteme austbt, aufgrund
der Maastrichtkriterien, die dem Beitritt zur Wahrungsunion zugrunde
liegen),in der Annahme, dass subjektbezogene Forderungen jedenfalls
geringere Kosten als objektbezogene Forderungen verursachen.
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« Unzureichende Effizienz von Sozialwohnungsanbietern (Blrokratie,
fehlende Flexibilitat, ineffiziente Betriebsfiihrung, hohe Bau- und Ver-
waltungskosten).

Geringe Effektivitat der Versorgung mit Sozialwohnungen, nachdem

gestitzte Mietwohnungen haufig auch von solchen Haushalten in An-

spruch genommen werden, die tatsachlich keinen Bedarf an offentlicher

Unterstitzung haben.

+ Das politische Bekenntnis zum Wohnungseigentum, das haufig po-
sitive Aspekte von Wohnungseigentum tberbetont und magliche
Risken verharmlost.

- Der Versuch, private Investoren fiir den Mietwohnungsbau zurlckzu-
gewinnen, aus dem sie in der Nachkriegszeit durch den massiven
offentlichen Wohnbau verdrangt worden sind.

- Die Uberzeugung, dass die Wohnungsknappheit der Nachkriegszeit
endglltig Uberwunden ist.

Wenngleich viele der angefiihrten Argumente im Grunde zutreffen, ent-
behren sie haufig einer tief greifenden kontextbezogenen Kosten-Nutzen-
Analyse. Beispielsweise ist der Anteil 6ffentlicher Wohnungsausgaben
am Brutto-Inlandsprodukt im »konservativen« Osterreich heute geringer,
als in zahlreichen Landern, die politische Reformen umgesetzt haben. Es
ist klar ersichtlich, dass die Neuorientierung der Wohnungspolitik zwar
tatsachlich zu geringeren offentlichen Ausgaben flihren kann, dass aber
haufig andere, bis dahin unbeachtete, 6ffentliche Ausgabenposten an-
steigen und dadurch Teile des erreichten Nutzengewinns zunichte ge-
macht werden. Ebenfalls klar ersichtlich ist mittlerweile, dass die Gegen-
Uberstellung von subjekt- und objektbezogenen Forderungen keine
einfache Gleichung mit nur einer optimalen Losung ist und dass beide
Forderungsarten sowohl Vorteile als auch Nachteile bergen, insbesondere
angesichts spezifischer Rahmenbedingungen in unterschiedlichen Landern.

Zusammengefasst haben objektbezogene folgende Vorteile gegentiber
subjektbezogenen Forderungen:

+ Inmanchen Fallen kann der Staat flexibler als der Markt auf erkennbare
Trends oder plotzliche Angebotsdefizite reagieren, weil marktmalig
agierende Unternehmen Risken berlcksichtigen mussen, die angesichts
der Langfristigkeit von Wohnbauinvestitionen relativ hoch sind.

1 Amann, Mundt (2006).

- Der Staat oder die Gemeinden konnen relativ schnell und flexibel ge-
ringe Errichtungskosten sicherstellen, vor allem durch Forderungsmaf-
nahmen oder die kostenlose Zurverfligungstellung von Bauland.

- Die Forderung des Wohnungsneubaus erhoht direkt das Wohnungs-
angebot in einem gegebenen Wohnungsmarkt und erzeugt dadurch
Druck auf das Mietenniveau und die Kaufpreise.

« Wenn die Elastizitat des Wohnungsangebots niedrig ist, wird der Markt
auf kurzfristige Nachfrage-Schocks mit Preissteigerungen reagieren.Im
Gegensatz zu privaten Wohnungsanbietern werden soziale Wohnungs-
anbieter einen gestiegenen Bedarf nicht nutzen,um aus Mangel Profit
zu schlagen.

- DieVerdrangung privater Investitionstatigkeit (»Crowding-out« Effekt)
istim Fall des sozialen Wohnbaus eher unwahrscheinlich, da der private
Sektor nicht besonders daran interessiert ist, hohere Wohnqualitat fur
relativ risikoreiche Konsumentengruppen bereitzustellen.

- Das Mietwohnungsangebot kleiner privater Bautrager ist keine Alter-
native zu den langfristigen Mietverhaltnissen im sozialen Wohnbau.
Auf dem privaten Markt konnten auch institutionelle Investoren eine
Rolle spielen, aber ihr Interesse an diesem Betatigungsfeld nimmt
generell ab.’

Sozialem Wohnungsneubau werden folgende Nachteile zugeschrieben:

+ Hohe Wahrscheinlichkeit einer ineffektiven Vergabe von Sozialwohnungen.

« Hohe Wahrscheinlichkeit ineffizienter Baufiihrung: im Vergleich zu einer
freien Marktsituation kénnen die Baukosten aufgrund des fehlenden
Wettbewerbsdrucks hoher liegen.

- Geringe Mobilitat der Haushalte, die bei einem Wechsel des Wohn-
orts den Verlust des Zugangs zu einer glinstigen Sozialwohnung be-
flrchten. Dies kann negative Konsequenzen fiir den Arbeitsmarkt nach
sich ziehen.

« Gefahr der Fehlbelegung: Wenn eine Sozialwohnung einmal bezogen
worden ist, haben steigende Einklinfte haufig keinen Einfluss auf die
Anspruchsberechtigung.

- Gefahr einer kinstlich erzeugten Wohnungsknappheit: Da im Sozial-
wohnungssektor die Mieten unter dem Marktniveau gehalten werden,
konzentriert sich die Wohnungsnachfrage auch derjenigen Haushalte,
die es sich leisten konnen, auf diesen Sektor.

1 Thalmann (2004); Ball, Harloe (1998).
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« Gefahr eines Schwarzmarkts fir Sozialwohnungen: wenn der Unterschied
zwischen Marktmieten und den kontrollierten Mieten des sozialen
Sektors betrachtlich ist, werden nur wenige Haushalte ihre Sozial-
wohnungen aufgeben, wahrend zahlreiche Haushalte am Bezug einer
solchen interessiert sind. Sollte ein Haushalt eine Sozialwohnung nicht
langer bendtigen, ist es fur ihn gewinntrachtig, die Wohnung illegal zu
einem Uber dem kontrollierten Mietenniveau liegenden Zins weiter zu
vermieten oder das Recht auf die niedrige Miete »zu verkaufen.

Subjektbezogene Forderungen (Wohnbeihilfe) haben folgende Vorteile
gegenlber objektbezogenem sozialem Wohnbau:

- Aufgrund der Vergabe subjektbezogener Forderungen anhand der Ein-
kommenssituation, sind sie ein prinzipiell effizientes Instrument der
Wohnungspolitik, das flr die 6ffentlichen Haushalte zumindest kurz-
fristig billiger ist, als der Bau und die Verwaltung von Sozialwohnungen.

- Die Wohnpraferenzen des beguinstigten Haushalts sind im Gegensatz

zur Vergabe von Sozialwohnungen nicht eingeschrankt, was einen ho-

heren Nutzen im Wohnkonsum sicherstellt.

Effektivitat der Forderung in Bezug auf bestimmte Einkommens-

gruppen und Flexibilitat, wenn sich die soziale Situation eines Haus-

halts andert.

Ungeachtet der Gefahren einer Armutsfalle verbessert die Wohnbeihilfe

die Arbeitsmobilitat deutlich mehr als ein starres System von Sozial-

wohnungen mit niedrigen Mieten. Die Wohnbeihilfe ist eine Ubertrag-
bare Zuwendung, die von unterschiedlichen Wohnorten aus beantragt
werden kann.

Innerhalb des weiten Feldes der Wohnungspolitik ermoglicht die

Wohnbeihilfe die weitest gehende Deregulierung der Mieten und eine

Neuordnung der haufig gestorten Verhdltnisse auf den Mietmarkten

(Beseitigung des Schwarzmarkts).

Ein korrekt konzipiertes Wohnbeihilfesystem motiviert die Haushalte,

angemessene Wohnverhiltnisse zu suchen und beseitigt den »Uber-

konsum« beim Wohnen.

Folgende sind die am haufigsten angeflihrten Nachteile subjektbezogener
Forderungen:

« Eine Starkung der Nachfrage nach Wohnungen mittels Wohnbeihilfen
flhrt, zumindest kurzfristig, zu Mietenerh6hungen bei bestehenden
Wohnungen und Inflationsdruck.’

- Es bestehen die generellen Nachteile aller bedarfsorientierten Beihilfen,
etwa Stigmatisierung, personliche Einschrankungen aufgrund der Not-
wendigkeit, regelmalig um Beihilfen ansuchen zu missen, Burokratie
bei der Abwicklung.

« Erhebliche direkte wie indirekte Administrationskosten bei der Aus-
zahlung der Beihilfen.?

- Ahnlich wie andere bedarfsbezogenen Sozialtransfers kann auch die
Wohnbeihilfe die Chancen am Arbeitsmarkt beeintrachtigen, d.h.
eine Armutsfalle bedingen.

- Eine Fokussierung auf Wohnbeihilfen bei gleichzeitiger Deregulierung
der Sozialmieten fuihrt sehr leicht zu einer Beschleunigung von Prozessen
der sozialen Ausgrenzung.

« Private Investitionen am Mietwohnungsmarkt sind unstetig und
werden stark von der Entwicklung der Zinssatze, der Bewertung von
Wohnungen und den Renditen von alternativen Investitionen beein-
flusst. Soll das Interesse von Privatinvestoren am Mietwohnungsmarkt
aufrecht erhalten werden, kann die Wohnbeihilfe zu einem sehr teueren
Instrument werden.

+ Die Umstellung des Systems von einem objektbezogenen zu einem
subjektbezogenen Modell mit Privatinvestitionen 10st nicht die Probleme
einer steigenden Anzahl obdachloser und sozial benachteiligter Personen
und der sich 6ffnenden Einkommensschere, d.h. sie stellt keine effiziente
Hilfe fir diejenigen dar, die sie am dringendsten bendtigen.?

Da Wohnbeihilfen zu den indirekten (nachfrageseitigen) Forderungen
zahlen, wird die Elastizitat des Wohnungsangebots zum entscheidenden
Faktor fur den Erfolg einer jeden Reform in diesem Bereich.Wenn die Elasti-
zitat des Angebots gering ist (etwa wegen strenger Planungsvorschriften),
werden Wohnbeihilfen lediglich einen Mietenanstieg auslosen, ohne
das Angebot an Wohnungen zu stimulieren. Dartber hinaus ist die geringste
Elastizitat des Angebots gerade in jenen Wohnungsmarktsegmenten zu
beobachten, die Haushalte mit niedrigen Einkommen mit Wohnungen ge-
ringer Qualitat versorgen.

1 Laferrére, LeBlanc (2004).
2 Oxley, Smith (1996):143.
3 Fitzpatrick (1998).
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Obwohl wohnungspolitische Reformen hin zu subjektbezogenen Systemen
die angestrebten Ziele (Senkung der Staatsausgaben) kurzfristig erfiillen
mogen, ist erkennbar, dass zahlreiche Nebeneffekte — ausgelost etwa
durch ein zu hohes Reformtempo oder die einseitige Betrachtung der
Vor- und Nachteile von angebots- und nachfrageseitigen Forderungen —
langfristig zu bedeutenden Ruckschritten fihren konnen. Haufig wurden
zusatzlich erforderliche Staatsausgaben erst nach erfolgter Reform er-
kennbar, was die erhofften Einsparungen schliel3lich zunichte machte. Wie
von Lux (2004) oder Wilcox & Meen (1995) in Bezug auf GroRRbritannien
(bzw. Schotland) aufgezeigt wurde, sind die Kosten des Staats bei steigenden
Sozialmieten wesentlich hoher als gemeinhin angenommen, wenn man
alle Kostenfaktoren berticksichtigt: Administrationskosten der Wohn-
beihilfenauszahlung, Kosten einer Aufwertung von Pensions- und Beihilfe-
anspriichen (insofern als Wohnkostensteigerungen im Verbraucherpreis-
index enthalten sind), die Kosten einer wachsenden sozialen Ausgrenzung
(die Kosten leer stehender Wohnungen in residualisierten Ghettos, die
Kosten von Kriminalitatsbekampfung und Praventionsprogrammen in den
Ghettos), zusatzliche offentliche Kosten durch Mietenanstieg im privaten
Mietwohnungsmarkt (aufgrund einer geringen Elastizitat des Angebots)
und die indirekt auf den Arbeitsmarkt umgelegten Kosten einer wach-
senden Wohnbeihilfeabhangigkeit der beguinstigten Haushalte. Die Um-
orientierung von besser gestellten Haushalten vom Sozialwohnungs-
bereich hin zum Eigentumssektor (ausgelést durch die geringeren 6ko-
nomischen Anreize aufgrund des Mietenanstiegs und der wachsenden
sozialen Probleme im Sozialwohnungssektor) hat zum bisher gréf3ten Woh-
nungspreisanstieg in Grof3britannien in den vergangenen Jahren beigetragen.
Die dargestellten sozialen Kosten sind bei anstehenden Politikentschei-
dungen dennoch oft unbeachtet geblieben. Zumindest einige Politikver-
antwortlichen im einen oder anderen MOE-Land waren trotzdem vorsichtig
bei der Konzeption ihrer wohnungspolitischen Reformen.

5.2 Sozialwohnungsprogramme in der Tschechischen Republik und Polen
Die Tschechische Republik und Polen waren die einzigen der »neuen« EU-
Mitgliedstaaten, die den Mietern in den ehemals staatlichen und spater
den Gemeinden gehorenden Wohnungen keine Kaufoption eingeraumt
und damit den umfassenden Verkauf von Sozialwohnungen verhindert
haben. Die Gemeinden begannen zwar, ihre Wohnungsbestande sukzes-
sive abzuverkaufen, da die ineffizienten gesetzlichen Mietregulierungen

beibehalten werden mussten und die Mieteinnahmen oft nicht einmal
fur die notwendigen Erhaltungs- und Verbesserungsmal3nahmen reichten.
Dennoch waren die Geschwindigkeit und der Umfang dieser Privatisie-
rungen wesentlich geringer als in anderen Transformationslandern. Die
politischen Entscheidungstrager dieser beiden Staaten schrankten sich
bei der Abwagung von angebots- und nachfrageseitigen Férderungen
aufkeine Schwarz-Weif3-Sicht ein und entschieden sich fiir einen Instru-
mentenmix beider Forderungsarten. Hinsichtlich der tatsachlichen poli-
tischen Schritte gingen die Tschechische Republik und Polen freilich
unterschiedliche Wege.

Wahrend sich in der Tschechischen Republik Wohnungsknappheit auf be-
stimmte Gebiete beschrankt, bestand in Polen schon zu Beginn der Trans-
formation eine insgesamt unzureichende Wohnversorgung. Die unter-
schiedliche Situation ist statistisch nachweisbar. Die Wohnungszahlung
2001 ergab fiir Polen einen Bestand von 327 Wohneinheiten pro1.000 Ein-
wohner,wahrend in der Tschechischen Republik 420 Wohneinheiten pro
1.000 Einwohner gezahlt wurden. Dies konnte der Grund sein, warum
Polen wesentlich aktiver an der Einflihrung eines neuen Forderungssystems
arbeitete, das angebotsseitige Forderungen unter den neu eingerichteten
gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen (TBS) verteilt. Der gesetzliche
Rahmen trat 1995 in Kraft.

Das TBS-System wurde v.a. durch das franzosische HLM-System angeregt,
obwohl auch zahlreiche Parallelen zum 6sterreichischen Modell des ge-
meinnutzigen Wohnbaus bestehen. Der Grofteil der neu eingeflihrten ge-
meinnutzigen TBS hat die Rechtsform einer GmbH und steht ausschlieflich
oder Uberwiegend im Besitz von Gemeinden. Nach rund einem Jahr-
zehnt ist es den TBS gelungen, insgesamt etwa 44.000 Sozialwohnungen
zu errichten. 8.000 weitere Wohnungen sind in Bau (Stand Mitte 2005).
Die Baukosten der TBS-Wohnungen werden durch beglinstigte Kredite des
Staatlichen Wohnungsfonds (lber die staatliche Entwicklungsbank BGK),
Eigenmittel der TBS sowie Beitrage von Gemeinden und zukunftigen
Mietern finanziert. Der beguinstigte Kredit betragt bis zu 70% der Baukosten,
die Eigenmittel der zukiinftigen Mieter bis zu 30%. Die Eigenmittel werden
im Falle einer Vertragsbeendigung zum indexierten Wert abgegolten.
Die Hohe der Mieten ist mit 4% des Wiederanschaffungswertes pro Jahr
limitiert. Die Vergabe der Wohnungen erfolgt zielgruppenspezifisch. An-

1 Lux (2003).
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gesichts der hohen Baukosten und der relativ hohen Mieten ist die Ziel-
gruppe ziemlich groRzlgig definiert, so dass auch mittlere Einkommens-
bezieher Zugang zu TBS-Wohnungen haben.

Nach nunmehr rund zehn Jahren der Anwendung fallt die Bewertung
des Systems ambivalent aus. Wahrend einerseits hinsichtlich Zahl und
Miethohe der neu errichteten Wohnungen eindeutig positive Ergebnisse
erzielt wurden, sind andererseits die groRzligige Festlegung des Be-
glinstigtenkreises und die hohen o6ffentlichen Ausgaben Gegenstand
heftiger Kritik, was zu einem Uberdenken des Forderungssystems ge-
fihrt hat. Die staatliche Entwicklungsbank BGK wurde seit Bestehen
des Systems mit mehr als PLN 3.000 Mio. (700 Mio. Euro nach heutigem
Wert) unterstitzt. Sie hat zusatzlich Kredite von EBRD, IMF und der EIB zu
bedienen. Die Verschuldung der Bank (und das anhaltende Ersuchen um
zusatzliche Mittel aus dem Budget) sowie die Verschuldung einiger TBS
wurden zu einem bedeutenden finanziellen Problem. Dariiber hinaus
betrachten viele Mieter ihre Mietzahlungen als Kreditraten und fordern
aufgrund dessen ein Ankaufsrecht flir ihre Wohnungen zu den ver-
bleibenden ausstehenden Darlehen. Obgleich die Privatisierung der
Wohnungen noch gesetzlich verboten ist, wiirden einige stark verschuldete
TBS eine dahingehende Anderung des Systems beftirworten. Ein solches
Vorgehen wirde jedoch die urspriingliche Zielsetzung, einen gemein-
nutzigen Mietwohnungsmarkt aufzubauen, komplett zunichte machen
und angesichts der grol3zuigigen Definition der Zielgruppe bei der Woh-
nungsvergabe letztlich zu sehr geringer Effektivitat und Effizienz des
Systems flhren. Kritik und Forderungen nach einer Systemumstellung
folgen somit unterschiedlichen Positionen: die Regierung ist unzufrieden
mit den erforderlichen hohen Budgetzuwendungen, die Entwicklungs-
bank sieht sich durch wachsende Ausgaben flir den Schuldendienst be-
droht, die Mieter wiinschen eine Kaufoption. Es ist offensichtlich, dass
das System momentan sehr verwundbar und seine Zukunft ungewiss ist.

In der Tschechischen Republik sind andererseits weder der Sozialwohnungs-
bereich, noch gemeinnttzige Wohnungsunternehmen gesetzlich definiert.
Die Wohnungsgenossenschaften wurden vielmehr durch das sogenannte
Transformationsgesetz in das Eigentumssegment inkludiert. Die Woh-
nungsgenossenschafter erhielten ein sofortiges Ankaufsrecht und ein un-
eingeschranktes Weitergaberecht der Genossenschaftsanteile inklusive

der Benutzungsrechte einer bestimmten Genossenschaftswohnung am
freien Markt. Allerdings begann die Regierung 1995 mit der Férderung des
Neubaus von Gemeindewohnungen mit einem Fordervolumen pro neuer
Wohnung von CZK 400.000 (€ 14.200 nach heutigem Wert), was ein Viertel
bis ein Drittel der durchschnittlichen Baukosten ausgemacht hat. Der
quantitative Erfolg war mit etwa 62.000 begonnenen Wohnungen bis
Ende 2002 etwas hoher als jener des polnischen TBS-Programmes. Der
Grund hierfir liegt hauptsachlich darin, dass keine neuen gesetzlichen
Rahmenbedingungen erforderlich waren und das Programm sofort
begonnen werden konnte.

Bedingt durch den Umstand, dass keine Kosten- oder Einkommensober-
grenzen bei der Wohnungsvergabe angewandt wurden (Abgrenzung der
Zielgruppe), 6ffnete sich das System fiir Spekulation und Missbrauch. Die
einsetzende umfassende Kritik fihrte 2003 schlieBlich zu weit reichenden
Anderungen. Das urspriingliche Programm ermoglichte die Einrichtung
von Wohnungsgenossenschaften (PPP) zwischen Gemeinden und Be-
gunstigten (zuklnftigen »Mietern«): Die Gemeinde und ein gewerbliches
Wohnungsunternehmen garantierten haufig nur den staatlichen Forde-
rungskredit, wahrend die restlichen Kosten durch Einstiegsanzahlungen
der zuklnftigen »Mieter« und Hypothekarkredite finanziert wurden. Die
Regelung, dass die Kaufoption erst ab dem 20.Jahr nach Fertigstellung
in Wirkung tritt, konnte leicht umgangen werden. Tatsachlich wurden
zahlreiche im Rahmen dieses Programms errichtete Wohnungen bald
nach Fertigstellung von den beglinstigten Personen verkauft oder
weitervermietet. Uberdies wurden einige dieser Wohnungen als Zweit-
wohnsitze oder Luxuswohnungen errichtet. Seit 2003 ist der beschrie-
bene Typ der Wohnungsgenossenschaft verboten, Kosten- und Ein-
kommensobergrenzen wurden eingefihrt und die Forderungen pro
Wohnung auf maximal CZK 630.000 (€ 22.500) beschrankt. Der Miss-
brauch des urspriinglichen Systems wurde im Jahre 2005 offiziell vom
Rechnungshof beanstandet. Es wurde bekannt, dass auch hohe politische
Vertreter NutznieBer des Programms waren.

5.3 Anwendbarkeit des 6sterreichischen Modells des
gemeinniitzigen Wohnbaus

Obwohl die Kombination von angebots- und nachfrageseitigen Forderungen
sinnvoller sein dirfte als die Konzentration auf nur eine Forderungsart,
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und obwohl die Forderung des sozialen Wohnbaus in den MOE-Landern
sicherlich Sinn macht, mussen die Effekte eines jeden Modells im jewei-
ligen institutionellen Kontext analysiert werden. Wie die Umorientierung
der Wohnungspolitik hin zu subjektorientierten Forderungen nicht not-
wendigerweise einen Riickgang der Staatsausgaben nach sich zieht,
muss auch die bloRe Ubernahme bestehender effizienter Objektforde-
rungsmodelle von einem institutionellen und wirtschaftlichen Rahmen
aufeinen anderen nicht notwendigerweise gewinnbringend sein.

Osterreich hat eine lange demokratische Tradition und das AusmaR an
Missbrauch und Korruption in der Gesellschaft ist sehr gering. Das System
des gemeinnutzigen Wohnbaus und der 6ffentlichen objektbezogenen
Forderung funktioniert bereits seit mehreren Jahrzehnten, und dies
im Wesentlichen unter Marktbedingungen. Limitierte finanzielle Anreize
und die speziellen Charakteristika der gemeinnutzigen Bauvereini-
gungen (»private Unternehmen mit sozialen Zielsetzungen«) schufen
den Hintergrund fur ein effizientes System. Dank der langfristigen Ent-
wicklung und den langjahrigen sehr umfangreichen staatlichen Férderungen
konnten die Gemeinnutzigen eine starke Marktposition erreichen. Wegen
der strengen Kontrollen durch den Verband der Gemeinnutzigen Bauver-
einigungen gewannen die Gemeinnutzigen ein hohes Maf an finan-
zieller Stabilitat und Glaubwdirdigkeit bei Banken und anderen Finanz-
marktteilnehmern. Der hohe Anteil an Eigenkapital und die gute Kredit-
wurdigkeit machen eine kombinierte Finanzierung aus o¢ffentlichen und
privaten Geldern leicht zuganglich, was eine zukinftige Reduktion der
offentlichen Forderung ermoglichen konnte. Die Mietenregulierung
im Sozialsektor ist nicht vollstandig unabhangig vom Marktwert und
basiert auf der Annahme, dass die Mieten die tatsachlichen Kosten (nach
Forderung) decken sollen. Es wurden im Zuge der Recherchen zum vorliegenden
Artikel keine Hinweise tber einen Schwarzmarkt oder andere Formen des
Missbrauchs im gemeinnttzigen Sektor gefunden. Die generelle Wohn-
zufriedenheit ist relativ hoch. Es gibt keine eindeutige Praferenz fir den
Eigentumssektor, wie in GroRbritannien oder einigen MOE-Landern. Die
Kaufkraft der Osterreicher ist hoch — zumindest im Vergleich zu den
»neuen« EU-Mitgliedsstaaten. All dies tragt mit Sicherheit zu der Tatsache
bei, dass angebotsseitige Forderungen relativ effizient und billig sein
konnen. Die Abgrenzung der Zielgruppe bei der Vergabe der Wohnungen
ist nicht sehr effektiv,es kommen auch viele reiche Haushalte in den Ge-

nuss von Forderungen, insbesondere wenn das Einkommen wahrend
des Bestandes des Mietverhaltnisses ansteigt. Auf der anderen Seite hat
Osterreich aus demselben Grund im Gegensatz etwa zu Frankreich und
Grofbritannien kaum mit Problemen der sozialen Ausgrenzung zu kampfen.

Bevor Know-how-Transfers oder die Ubertragung von Organisationsmo-
dellen empfohlen werden kdnnen, muss allerdings folgendes vergegen-
wartigt werden:

- Die Reformen zur Behebung institutioneller, wirtschaftlicher, politi-
scher und finanzieller Instabilitat sind in den Transformationslandern
noch im Gange.

- Die Hypothekenmarkte nehmen erst seit rund flinf Jahren Gestalt an.
Ihre Entwicklung verlauft in der Tschechischen Republik rascher als in
Polen.

- DieVerwaltung bestehender Gemeindewohnungen ist von Burokratie,
fehlender Professionalitat, unzureichender Kundenorientierung, Klien-
telismus, Korruption und anderen undurchsichtigen Praktiken (etwa
wahrend der Privatisierung der staatlichen Wohnungen) gepragt.
Korruption und Klientelismus scheinen nach wie vor integraler Bestand-
teil des sozialen, politischen und wirtschaftlichen Lebens in diesen
Landern zu sein.

+ Sowohlin Polen,als auch in der Tschechischen Republik reflektieren die
regulierten Mieten nicht die tatsachlichen Marktwerte. Sie sind zu
niedrig, selbst um die notwendigsten Erhaltungs- und Verbesserungs-
maRnahmen durchfiihren zu kdnnen (es besteht groRer Aufholbedarf
an ErhaltungsmaRnahmen, der vom friiheren Regime ererbt wurde) und
flhren in der Tschechischen Republik zu Missbrauch und einem regen
Schwarzmarkt.

- Die Baukosten (genauso wie die Energiekosten) sind in der Transfor-
mationszeit massiv angestiegen und verzeichnen heute Werte, die fast
mit denen entwickelter und damit wesentlich reicherer Staaten ver-
gleichbar sind. Der Grund hierfur liegt in der Einbindung der heimischen
Industrie in breitere internationale Wirtschaftsbeziehungen. In vielen
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Regionen ist der Unterschied zwischen Wohnungspreisen alterer und
neu gebauter Wohnungen substanziell. Der Wohnungsneubau wurde
im Vergleich zum Wohnungsbestand sehr teuer. Der Abgleich zwischen
zielgruppenorientierter Forderung und einem effizienten Einsatz
offentlicher Mittel im Wohnungsneubau ist weitaus grundlegender
als in Osterreich.

Die zielgruppenorientierte Bemessung von Forderungen ist aufgrund
des Ausmales der Schattenwirtschaft und unzuverlassigen Einkommens-
erklarungen weitaus schwieriger als in Osterreich.

« Es gibt keine (Tschechische Republik) oder nur geringe (Polen) geschicht-
liche Erfahrungen im Bereich des gemeinnitzigen (oder gewinnbe-
schrankten) Wohnbaus. Die Wohnungsunternehmen in Polen sind nach
wie vor (trotz der zehnjahrigen Existenz des TBS-Systems) zu schwache
Partner flir Banken, als dass sie sich starker aus privaten Krediten finan-
zieren konnten. Die TBS besitzen den in den vergangenen Jahren er-
richteten Wohnungsbestand. Sie nehmen aufgrund dessen keine der-
art starke Marktposition ein, wie die Gemeinnitzigen in Osterreich.
Ahnliches wird wohl auch firr die Tschechische Republik gelten, wenn
die gesetzlichen Rahmenbedingungen schlussendlich die Einfihrung
von gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen ermoglichen.

- Die Praferenz fur Wohnungseigentum wird auch durch die Unsicher-
heit in der Wohnungspolitik beeinflusst, die sowohl in der Tschechi-
schen Republik als auch in Polen zunimmt.

5.4 Die Miihen der Ebene

Es ist eine Tatsache, die durch die polnischen Erfahrungen bestatigt wird,
dass die Forderung des Neubau von Sozialwohnungen in den MOE-Lan-
dern sehr teuer ist und bei ahnlichen Volumina, Férderungen und selbst
bei Einfuhrung von Kostenobergrenzen einen hoheren Anteil am Brutto-
Inlandsprodukt beanspruchen wird als im Falle Osterreichs. Der Zugang
zu privaten Krediten war bisher sehr beschrankt und wird auch durch den
Umstand erschwert, dass das Vermogen der TBS wesentlich geringer ist,
als das Vermogen der Osterreichischen Gemeinnitzigen. Dartber hinaus
ist der Anteil der Schattenwirtschaft in diesen Landern hoher und es be-
steht ein erhebliches Risiko von Missbrauch 6ffentlicher Gelder, so wie er

im tschechischen Programm beobachtet wurde. Jegliches Modell einer
Public-Private-Partnership (PPP) muss mit groSter Vorsicht in die Praxis um-
gesetzt werden. Obwohl die Gefahr des Missbrauchs durch strenge
Kontrollen verringerbar ist, kann in einer Situation, wo Korruption ein
integraler Bestandteil des normalen wirtschaftlichen Lebens ist, die Kon-
trolle nicht vollig effizient sein. Moglicherweise war die wichtigste Er-
fahrung beim Ubergang zur Marktwirtschaft die Erkenntnis, dass eine be-
stimmte Gesetzeslage relativ rasch geandert werden kann, dass aber
die Einfihrung des Rechtsstaates und die Veranderung der Verhaltensmuster
der Bevolkerung Generationen dauern konnen. Jedes gemeinnitzige
oder gewinnbeschrankte Wohnbauregime wird unter solchen Bedingungen
instabil sein —zumindest im ersten Jahrzehnt nach seiner Einfihrung. Der
Fall Polen zeigt auch wie schwierig es ist, eine hohe Effektivitat des Ein-
satzes offentlicher Forderungen zu gewahrleisten. Frither oder spater
wird die Kritik einer ungentigenden Zielgruppenfokussierung laut werden.

Die Zukunft istimmer eine Kategorie mit mehr Optimismus als die triste
Gegenwart. Es sind durchaus effektiv arbeitende Wohnungsunternehmen
in der Tschechischen Republik ahnlich den osterreichischen Gemeinnut-
zigen und besser funktionierende TBS in Polen vorstellbar, doch wird
eine solche Entwicklung wohl noch einige Zeit in Anspruch nehmen. Die
gesetzlichen Rahmenbedingungen hierfir konnen relativ schnell einge-
richtet werden.In Polen, der Slowakei und Slowenien existieren sie bereits.
Es ist absehbar, dass die erwahnten Probleme in der praktischen An-
wendung zusehends abnehmen werden und gemeinnutziger Wohnbau
Spielraume der Entwicklung gewinnen wird. Jetzt schon ist der Zugang
zu Hypothekarkrediten weitaus besser als noch vor wenigen Jahren.
Auch die wirtschaftliche Situation ist, dank des starken Wirtschafts-
wachstums, der hohen Investitionen und der geringen Inflation, sicher-
lich wesentlich stabiler als jemals zuvor. Weit aktiver als in den neunziger
Jahren wird Wirtschaftskriminalitat polizeilich verfolgt, einige der offen-
sichtlichsten Gesetzesliicken sind mittlerweile geschlossen. Der Wohnbau
bleibt jedoch im Verhaltnis zu den durchschnittlichen Einkommen teuer.
Sehr umfangreiche staatliche Forderungen von vermogensschwachen
Wohnungsunternehmungen waren notig, andernfalls ist kaum mit
Bewegung zu rechnen. Dasselbe gilt flir die Gefahr des Missbrauchs der
offentlichen Forderungen und fir das Risiko der ineffizienten Wohnungs-
vergabe und -verwaltung.
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Ein Aspekt konnte in Bezug auf Polen und die Tschechische Republik
allerdings hilfreich sein: der nach wie vor relativ bedeutende kommunale
Wohnungsbestand (17% des Bestandes in der Tschechischen Republik
und 11% in Polen, 2001). Statt einer sozial ungerechten und unumkehrbaren
Privatisierung an die ansassigen Mieter konnte dieser Bestand in die
Hande von gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen gegeben werden.
Damit wirde ihre Vermogensbasis erhoht, inre Marktmacht gestarkt und
der Zugang zu Finanzierungsmoglichkeiten verbessert werden (etwa im
Sinne eines »Large Voluntary Transfers« wie in GroRbritannien). Ein
derartiger Transfer ware auch aus dem Grund sinnvoll, dass es in den
neuen EU-Mitgliedstaaten nicht so sehr auf den Neubau ankommt
(ausgenommen Polen), sondern auf die Beseitigung der Defizite in der
Wohnungsbewirtschaftung durch grol? angelegte Erneuerungsinitia-
tiven. Umfangreiche Erfahrungen aus entwickelten Staaten einschlielich
Osterreich zeigen, dass solche Vorhaben von »privaten, gewinnbe-
schrankten Unternehmen mit sozialen Zielsetzungen« effektiver ab-
gewickelt werden konnten, als durch Gemeinden. Jedenfalls mlssen
einem solchen Transfer die Einfuhrung grundlegender Kontrollme-
chanismen, die Etablierung eines detaillierten gesetzlichen Rahmens
und ein intensiver Lern- und Vermarktungsprozess vorangehen. Es
scheint heute ein guter Zeitpunkt dafur zu sein.
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6. Sozialer Wohnbau und EU-Recht

Alexis Mundt, IBW

Da es keine gesetzliche Basis fiir die Gestaltung der Wohnungspolitik auf
EU-Ebene gibt, fallt dieser Politikbereich grundsatzlich in die Zustandig-
keit der Mitgliedslander. Dennoch existieren zahlreiche Gesetze und Re-
gulierungen auf einer umfassenderen Politikebene, die grof3en Einfluss auf
die nationalstaatliche Gestaltung der Wohnungspolitik ausiiben. Auch die
Vielzahl von politischen Initiativen auf Gemeinschaftsebene, die von der
Etablierung eines »Rechts auf Wohnen« der EU-Blirgerinnen bis zu Ver-
meidung von sozialer Ausgrenzung reichen, wirken sich auf die Woh-
nungspolitik in den Mitgliedstaaten aus. Diese zunehmenden EU-weiten
Einflussfaktoren stellen den Grund dar, warum Birgersson & Turner von
einem »graduellen Abgang vom Subisdiaritatsprinzip« sprechen'. Es
istinsbesondere das EU-Wettbewerbsrecht, wie es in den Artikeln 87-89
des EG-Vertrags, in spateren sachbezogenen Entscheidungen der Euro-
paischen Kommission®und in den Urteilen der Europaischen Gerichts-
hofe? konkretisiert wurde, das in der Ausgestaltung des sozialen Wohn-
baus beachtet werden muss.

Die generell positive Einstellung der EU-Politik gegenliber dem sozialen
Wohnbau findet sich am deutlichsten in einer Stellungsnahme der Euro-
paischen Kommission: »Social housing is fully in line with the basic ob-
jectives of the EC Treaty. It is a legitimate element of public policy and
as it is limited to what is necessary it is in the interest of the Commmunity
that social housing is supported.«* Obwohl jedoch der soziale Wohnbau
als sinnvolles und willkommenes Politikinstrument gesehen wird, ist es
flr konkrete wohnungspolitische Férderungen und auch fiir andere, in-
direkte MaRBnahmen erforderlich, mit den Wettbewerbsbestimmungen
ubereinzustimmen.

Fir Forderungen im Bereich des sozialen Wohnungsbaus, aber auch fir
andere staatliche Leistungen in der Wohnungspolitik, bedeutet das
konkret Folgendes: Gemaf3 Artikel 87 (1) des EG-Vertrags sind staatliche
Beihilfen gleich welcher Art, insofern sie den Wettbewerb verfalschen oder
zu verfalschen drohen, mit dem Gemeinsamen Markt unvereinbar, soweit

1 Siehe S 64.

2 Insbesondere die Entscheidungen der EU-Kommission in den Fallen N 497/01,N 239/02, C 515/02,
N 209/01 und in L312/67-73 von 2005.

3 Vor allem ECR 1-7747 2003.

4 Entscheidung der Europaischen Kommission zu N209/2001
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sie den Handel zwischen Mitgliedsstaaten beieintrachtigen. In Artikel
87 (2) werden hierzu drei Ausnahmen von Beihilfen genannt, die mit dem
Gemeinsamen Markt sehr wohl vereinbar sind. Darunter fallen etwa Bei-
hilfen sozialer Art an einzelne Verbraucher, wenn sie ohne Diskriminierung
nach der Herkunft der Waren gewahrt werden. Wohngeld, das unter Be-
darfsprifung an Bedurftige ausgezahlt wird, stellt im Bereich der Woh-
nungspolitik eine derartige Ausnahme dar. Artikel 87 (3) nennt andere
Arten von Ausnahmen, die auf Entscheidung der Kommission hin als
vereinbar mit dem Gemeinsamen Markt angesehen werden kénnen.
So kdnnen etwa Forderungen von gemeinsamem europaischem Interesse
zur Behebung einer betrachtlichen Stérung im Wirtschaftsleben eines
Mitgliedstaats durch die Kommission bewilligt werden. Die Kommission
hat daher einen gewissen Spielraum in der Genehmigung von Forde-
rungen, doch muss sie beachten, dass die Dauer, die Intensitat und das
Ausmal3 der Forderung mit der Bedeutung des beabsichtigten Erfolges
der Forderung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Neben diesen
zwei Arten von Ausnahmen, legt Artikel 86 des EG-Vertrags eine weitere
Situation dar, in der staatliche Mittel in Ubereinstimmung mit EU-Recht
an bestimmte Unternehmen gezahlt werden kénnen. Unternehmen,
die mit Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse
betraut sind, sind nicht an die Wettbewerbsregelungen gebunden,
wenn diese die Erfullung der ihnen Ubertragenen besonderen Aufgaben
rechtlich oder tatsachlich verhindern wiirden. Es ist insbesondere diese
Regelung, die im Bereich des sozialen Wohnbaus von Bedeutung ist und
die im Weiteren genauer behandelt wird.

Die Bereitstellung von sozialen Wohnungen kann durch die Mitglied-
staaten als Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse
definiert werden. Dadurch wird die generelle Moglichkeit eroffnet, die
Unternehmen, die mit der Erfullung dieser Aufgabe durch die 6ffentliche
Hand betreut sind, durch 6ffentliche Gelder zu finanzieren. Diese Gelder
stellen nicht staatliche Beihilfen (im Sinne des Artikel 87) dar, sondern
die Abgeltung der Kosten einer spezifischen Gemeinwohlverpflichtung
und sind daher zuldssig. Eine genauere Klarung der angemessenen
Hohe dieser Abgeltung brachte das berihmte Urteil des Europaischen
Gerichtshofes im »Altmark Trans GmbH« Fall'. Der Gerichtshof stellte fest,
dass der fir die Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirt-
schaftlichem Interesse gewahrte Ausgleich keine staatliche Beihilfe

1 ECRI-7747.

im Sinne von Artikel 87 EG-Vertrag darstellt, wenn die folgenden vier
Kriterien erfullt sind:

1. Das beglnstigte Unternehmen muss tatsachlich mit der Erfullung
gemeinwirtschaftlicher Verpflichtungen betraut sein, und diese Ver-
pflichtungen mussen klar definiert sein.

2. Die Parameter,anhand deren der Ausgleich berechnet wird, mussen im
Vorhinein objektiv und transparent festgelegt werden.

3. Der Ausgleich darf nicht Giber den Kosten der Erfullung dieser gemein-
wirtschaftlichen Verpflichtung hinausgehen. Hierbei sind alle dabei
erzielten Einnahmen und ein angemessener Gewinn zu berlcksichtigen.

4.Das Unternehmen, das mit der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtung
betraut werden soll, ist mittels offentlicher Ausschreibung auszuwah-
len, mit der sich derjenige Bewerber ermitteln Iasst, der diese Dienste
zu den geringsten Kosten flr die Allgemeinheit erbringen kann.Kann
eine derartige Ausschreibung nicht durchgefiihrt werden, ist die Hohe
des erforderlichen Ausgleichs auf der Grundlage einer Kostenanalyse
zu bestimmen, wobei ein durchschnittliches, gut geflihrtes und ange-
messen ausgestattetes Unternehmen als Referenz zu dienen hat.

Die »Altmark-Entscheidung« stellt somit eine geeignete Vorlage dar,um
staatliche Forderungen an Unternehmen mit Versorgungsverpflich-
tungen gemaR ihrer Ubereinstimmung mit EU-Wettbewerbsrecht zu eva-
luieren: Wenn die Forderungen als Ausgleich gemeinwirtschaftlicher Ver-
pflichtung zu sehen sind, und die vier Voraussetzungen erftllen, stellen
sie keine »staatlichen Beihilfen« dar und sind somit rechtens.

Fur den Bereich des sozialen Wohnbaus brachte die Entscheidung der
EU-Kommission vom 29.11.2005 (L 312/67-73) zusatzliche und genauere
Klarung der Rechtslage, indem die Besonderheiten des sozialen Wohn-
baus hervorgehoben und spezielle Regelungen fur diesen Bereich fest-
gelegt wurden. Die Kommission stellte fest, dass im sozialen Wohnungs-
bau tatige Unternehmen, die mit Dienstleistung von allgemeinem
wirtschaftlichem Interesse betraut sind, Besonderheiten aufweisen,
die es zu bertlicksichtigen gilt, und dass im jetzigen Entwicklungsstadium
des Binnenmarkts die Wettbewerbsverfalschung in diesen Sektoren
nicht zwanglaufig in einem direkten Verhaltnis zum Umsatz und zur Hohe
der Ausgleichszahlungen steht.

1 L 312/69 (16), die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich ebenfalls auf L312/67-73 (2005).
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Folgende Definitionen und Regelungen wurden in dieser Entscheidung
festgelegt:

- Die Zielgruppen des sozialen Wohnungsbaus sind benachteiligte Burger
oder sozial schwache Bevolkerungsgruppen, die nicht die Mittel haben,
sich auf dem freien Wohnungsmarkt eine Unterkunft zu beschaffen.

- Furdie Finanzierungszahlungen der Leistungen des sozialen Wohnungs-
baus wird eine generelle Ausnahme von der Notifizierungspflicht fest-
gelegt. Das heift die Forderungen mussen nicht im Vorhinein durch
die Kommission Uberprift und bewilligt werden.

- Die Mitgliedstaaten sollen in regelmaRigen Abstanden Uberprifen, ob
der gewihrte Ausgleich nicht zu einer Uberkompensierung der sozialen
Wohnbauunternehmen fihrt. Ein gewisses MaR an Uberkompen-
sierung kann jedoch ins nachste Jahr Ubertragen werden: Wegen der
Gefahr von Mietausfallen wegen Zahlungsunfahigkeit der Mieter
mussen soziale Wohnungsunternehmen unter Umstanden starke
Einnahmenschwankungen hinnehmen. Wer in diesem Bereich
ausschliel3lich Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse erbringt, kann daher den jahrlichen Ausgleichsbetrag um bis
zu 20% Uberschreiten und im Folgejahr anrechnen. Ein dartber hin-
aus gehender jahrlicher Ausgleichsbetrag stellt eine Verletzung von
EU-Recht dar.

« Wenn ein Unternehmen, das Ausgleichsbetrage fir die Erfillung von
Versorgungsverpflichtungen erhalt, auch auf anderen Markten tatig
ist,muss es eine gesonderte Buchflihrung aufweisen. Der Kommission
kommt es hierbei auf eine klare Trennung von gewerblichen und ge-
meinnUtzigen Tatigkeitsbereichen von Wohnungsunternehmen an.

Ebenfalls festgelegt wurden die Kostenfaktoren, die in der Berechnung
der Ausgleichsbetrage mit einbezogen werden sollen (etwa Investitions-
kosten). Sehr von Vorteil ist die Tatsache, dass die Entscheidung klare
Bestimmungen zur »angemessenen Rendite« beinhaltet: Die ange-
messene Rendite kann ganz oder teilweise die Produktivitatsge-
winne mit einschliefen, die die betreffenden Unternehmen Uber einen
ganz bestimmten, zuvor festgelegten Zeitraum ohne Reduzierung

der vom Staat vorgegebenen Qualitat der Dienstleistung erzielt haben.
Grundsatzlich ist unter der Rendite ein angemessener Kapitalertrag
zu verstehen, der unter Berlicksichtigung des vom Unternehmen
aufgrund des staatlichen Eingreifens eingegangenen Risikos bzw.
unter Berticksichtigung des fehlenden Risikos berechnet werden soll
(etwa wenn der Staat ausschlieRliche oder besondere Rechte gewahrt).
In der Regel darf die Rendite die in dem betreffenden Sektor in den
Jahren zuvor erzielte durchschnittliche Rendite nicht Ubersteigen.
Wenn Unternehmen als moglicher VergleichsmaRstab fehlen, konnen
Unternehmen aus anderen Mitgliedsstaaten oder auch aus anderen
Wirtschaftszweigen zu Vergleichszwecken herangezogen werden.
Auch durfen die Mitgliedsstaaten fur die Bestimmung der ange-
messenen Rendite Kriterien zugrunde legen, die an die Qualitat der
zu erbringenden Dienstleistung und an die Produktivitatsgewinne
anknupfen.

Abgesehen von den Bestimmungen dieser Entscheidung der Kommis-
sion ist flr den sozialen Wohnungsbau vor allem die Verlangerung der
Mehrwertsteuer-Ausnahme relevant, die am 29.Janner 2006 beschlossen
wurde, und einen EU-weiten Kompromiss darstellt: Flir arbeitsintensive
Dienstleistungen, zu denen der soziale Wohnungsbau ausdricklich
gehort, durfen Mehrwertsteuersatze unterhalb der allgemeingultigen
15%-Mindestgrenze festgelegt werden. Diese indirekte Forderung kann
daher im Bereich des sozialen Wohnungswesens den Wohnungsneubau,
die Renovierung und die Umanderung des Bestandes beglinstigen.

Diese Regelungen, die in den vergangenen Monaten in Kraft getreten
sind, brachten somit eine weitere Konkretisierung des »Altmark-Urteils«
flr den Bereich des sozialen Wohnungsbaus mit sich. Im Groen und
Ganzen wurde die spezielle Position dieses Wohnungspolitikbereichs
innerhalb des gemeinsamen Marktes hervorgehoben und eine wohl-
wollende Handhabung innerhalb des EU-Wettbewerbs festgesetzt.
Auch wurde die Selbstverantwortung der Mitgliedsstaaten bei der
Definition der Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse bestatigt. Es bleibt den Nationalstaaten im Grunde alleine
Uberlassen, welche Aufgaben sie als solche definieren. Damit wurde
dem Umstand Rechnung getragen, dass in den 25 Mitgliedstaaten der
Europdischen Union zahlreiche unterschiedliche Definitionen von
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sozialem Wohnungsbau vorliegen, unterschiedlichste Institutionen
(des o6ffentlichen Sektors, Gemeinnitzige, Genossenschaften) mit der
Erfullung der entsprechenden Verpflichtungen betraut sind und je
nach Staat verschiedenste Bereiche zu den Verpflichtungen des sozialen
Wohnungsbaus gezahlt werden.’

Es ist keineswegs eine Gleichschaltung der Bestimmungsfaktoren des
sozialen Wohnungssektors erkennbar. Vielmehr zeigt es sich, dass tiber
das Wettbewerbsrecht die besondere Rolle der sozialen Wohnungs-
sektoren in den Mitgliedstaaten zur Kenntnis genommen wird. Mehr noch:
Auf EU-Ebene gibt es klare Bekenntnisse zur Sinnhaftigkeit und Bedeutung
einer sozial ausgerichteten Wohnungspolitik. Neben der eingangs er-
wahnten generellen Stellungsnahme der EU-Kommission ist in diesem
Zusammenhang vor allem Artikel 34 (3) der EU Charta der Grundrechte,
wie sie im Jahre 2000 in Nizza beschlossen wurde, zu erwahnen. Um
soziale Ausgrenzung und Armut zu bekampfen, anerkennt und achtet
die Union das Recht auf eine soziale Unterstiitzung und eine Unterstiitzung
flr die Wohnung, die allen, die Gber keine ausreichenden Mittel verfligen,
ein menschenwdrdiges Dasein ermoglicht. SchlieRlich ist die Entwicklung,
die Strukturfonds und andere Finanzierungsquellen fir Maltnahmen des
Wohnbaus insbesondere in den neuen Mitgliedsstaaten zu 6ffnen, als
eindeutiges Bekenntnis zur EU-weiten Forderung des sozialen Wohnungs-
baus zu verstehen. Werden somit die beschriebenen Bestimmungen des
EU-Wettbewerbsrechts im sozialen Wohnungswesen der Mitglied-
staaten beachtet, steht alles dafiir,dass die EU-Politik weitere Initiativen
in dem Bereich beflirworten wird.

1 Vgl. Czischke (2005).
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7. Anhang

Tabelle 22:
Wohnungsbezogene Kennzahlen im europdischen Vergleich

‘Jahr ‘ A ‘ D ‘ B ‘ GB ‘ | ‘ NL ‘ SW ‘EU15‘CEE5

Volkswirtschaftliche Daten

BIP pro Kopf in € 2004 | 27.800 | 24.600 | 24.800 | 26.300| 23.300| 28.200| 26.600| 24.500 | 12.500
BIP Wachstum? 996-05| 22%| 14%| 22%| 28%| 11%| 22%| 27%| 22%| 3:8%
BIP Wachstum® 902-05| 16%| 06%| 15%| 23%| 05%| 06%| 25%| 15%| 37%
BIP Wachstum 2004 | 24%| 16%| 23%| 32%| 12%| 1,7%| 37%| 23%| 50%
BIP Wachstum® 905-07 | 19%| 12%| 19%| 22%| 10%| 16%| 28%| 19%| 42%
Anderung der 95/03 | -6,5% | -11,3% | -54% | 26,0%| 163%| 0,7%| -51%| 0,0%

relativen Preise®

Bevdlkerung

Bevolkerungszahl 2004 | 8.180| 82.490| 60.200 | 59.780 | 57.550| 16.280| 8.990 |383.250 | 65.670
in 1.000"

Wachstum 90-04 5,8% 4,3% 5,9% 3,6% 1,4% 9,2% 5,3% 47% | -0,2%
Bevolkerung®

Bevolkerungs- 03-20| 08%| 16%| 97%| 7.3%| -42%| 75%| 33%| 35%| -12%
prognose’

Bevdlkerungsanteil 2005 16% 18% 17% 16% 19% 14% 17% 17% 13%
tiber 65 Jahre'

Auslandische 2004 | 94%| 89%| 56%| 47%| 34%| 43%| 53%| 0,0%
Bevdlkerung™

Haushalte in 1.000* 2003 | 3.390| 38.720 | 24.525| 20.750| 21.811| 6.930| 4.694|152.810| 23.360
# HaushaltsgroRe* 2003 24 21 25 2,9 2,6 23 19 25 28
Haushaltseinkommen 2003 | 26.400 | 19.070| 27.310 | 32.570| 27.860| 27.600| 26.090| 24.805| 4.798
in €

Arbeitslosigkeit'® 2004 | 48%| 95%| 96%| 47%| 80%| 46%| 63%| 81%| 148%
Ungleichheit der 2004 4,0 43 38 53 48 4,0 33 50 4,5
Einkommens-

verteilung*®

Armutsgefahrdung 2004 42% 36% 44% 29% 45% 37% 43% 41% 27%
vor Sozialtransfers*”

Armutsgefahrdung 2004 13% 16% 14% 18% 19% 12% 11% 16% 15%
nach Sozialtransfers*

Ungleichheit regionaler 2004 B8i5 6,2 71 58 15,6 2,3 44 11,1 6,8
Beschaftigungsraten®®

1 Def.: laufende Preise, Kaufkraftparitaten;
Q: Statistik Austria.

15 Def.: Arbeitslose Personen in% des
Beschaftigungspotenzials (Beschaftigte und

Q: Eurostat. Beschaftigungslose).; Q: Eurostat.

Q: Eurostat. 16 Def.: Verhaltnis des Gesamteinkommens des

Q: Eurostat. obersten Einkommens-Quintils zum untersten
Q: Eurostat. Einkommens-Quintil (3quivalentes verfiigbares

Def.: EU 15=100; Q: OECD Factbook 2005.
Q: Statistik Austria (2005).

Q: Housing statistics EU (2005).

Q: Housing statistics EU (2005).

Einkommen); Q: Eurostat.

17 Def.: Anteil der Personen mit weniger als 60%
des nationalen Median-Einkommens
(= Schwellenwert fir Armutsgefahrdung) vor

O O~ OV B W N

10 Q: OECD (2005).

11 Def.: Auslandische Nationalitat Stichtag 1.1.04;
Q: Statistik Austria (2005).

12 Q: PRC (2005).

13 Q: PRC (2005).

14 Def.: netto pro Jahr; Q: PRC (2005).

Sozial-Transfers. Pensionen gelten als
Einkommen und nicht als Sozial-Transfer;
Q: Eurostat.

18 Def.: Wie FN 1; Q: Eurostat.

19 Def.: Verhaltnis der Abweichung der
Beschaftigungsraten nach NUTS 2-Regionen;
Q: Eurostat.
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Jahr‘A‘D‘F‘GB‘I‘NL‘

SW ‘ EU 15 ‘ CEES

Wohnversorgung

Ausgaben fiir Wohnen
am privaten Konsum

(VGR)'

2003

19,1%

25,1%

24,1%

18,4%

20,3%

21,4%

28,9%

23,0%

23,6%

Ausgaben fiir Wohnen
am privaten Konsum
(VGR) €2

2003

210

270

283

252

230

184

340

233

67

Ausgaben fiir
Wohnen/Energie
am privaten
Konsum (VGR) in €°

2003

37

44

43

33

37

34

7

36

24

Wohnkostenbelastung
der Haushalte gesamt*

2003

24,0%

0,0%

23,9%

24,0%

26,8%

0,0%

27,0%

24,6%

26,5%

Wohnkostenbelastung
der Haushalte Miete/
Darlehen®

2003

16,0%

21,7%

17,1%

13,0%

19,0%

0,0%

0,0%

17,8%

1,3%

Wohnkostenbelastung
der Haushalte Energie®

2003

5,0%

0,0%

5,5%

9,0%

5,7%

0,0%

0,0%

5,9%

19,7%

% Bevolkerung in ein-
kommensschwachen
Eigenttimer-
Haushalten’

2003

12,0%

7,0%

12,0%

12,0%

17,0%

7,0%

6,0%

12%

0,0%

% Bevolkerung in ein-
kommensschwachen
Mieter-Haushalten®

2003

12,0%

16,0%

25,0%

32,0%

30,0%

20,0%

18,0%

24%

0,0%

Soziale Qualitat der
Wohnumgebung —
Alle Haushalte®

2004

6%

0%

19%

19%

16%

18%

14%

16%

Soziale Qualitat der
Wohnumgebung —
Arme Haushalte*

2000

4%

19%

23%

19%

25%

19%

18%

Wohnungsbestand

Wohnungsbestand*

2003

3.904

38.935

29.495

25.617

26.526

6.811

4.329

178.888

22.933

Wohnungen pro
1.000 Einwohner*

2003

477

472

490

429

461

418

482

467

349

Anteil Eigentiimer'®

2003

57%

43%

56%

70%

78%

53%

42%

63%

68%

Sozial-Miete'*

2003

22,6%

6%

17%

20%

6%

35%

45%

13%

25%

Private Miete'

2003

18%

51%

21%

10%

16%

12%

13%

22%

5%

Anteil Mehrwohnungs-
bauten®

2003

52%

54%

43%

19%

75%

31%

52%

47%

54%

Wohnungshestand
vor 1945"

2003

28%

28%

31%

39%

24%

11%

29%

26%

23%

Wohnungsbestand
1945-1990*

2003

57%

61%

56%

55%

68%

2%

63%

63%

67%

Wohnungshestand
nach 1990

2003

15%

11%

13%

%

8%

17%

8%

11%

10%

Durchschnittliche
Wohnungs-zn
gréBe in m?

2003

94

90

90

87

90

98

92

90

70

Wohnfléache "
pro Person m*

2004

38

40

38

44

32

41

44

37

25

‘ Jahr ‘ A ‘ D ‘ F ‘ GB ‘ | ‘ NL ‘ SwW ‘ EU 15 ‘ CEE5
Wohnbau
Wohnungsfertig- 2003 42 268 334 190 178 60 24| 1.927 233
stellungen in 1.000%
Anteil Sozial- 2003 26% 3% 13% 0% 0% 18% 18% % 10%

wohnungen an
Fertigstellungen®

Fertigstellungen pro 2003 52 3,2 5,6 3,2 31 37 2,7 51 815
1.000 Einwohner*

Brutto-Kapitaleinsatz | @ 01-03 4,6% 6,0% 4,3% 3,3% 4,6% 6,0% 2,1% 4,8% 3,3%
im Wohnbau*

Investitionen in 95/03 | -30%| -2,0%| 23%| 28%| 13%| 09%| 3,7%

Wohnbau®

Wohnungsnachfrage? | 03-13 540| 3.700| 3.070| 1.820| 1.460 590 260 | 18.400| 2.500
Umwelt

Anderung 95-02 | 10,0%| -41%| 62%| -0,8%| 48%| 41%| -57%| 4,0%| -11,4%
€02 Emissionen®

Faktor Energie- 2003 0,15 0,18 0,19 0,16 0,13 0,20 0,22 0,17 0,26

verbrauch zu BIP*

1 Q:Housing Statistics in the EU (2005).

2 Def.: € per month; Q: Housing Statistics in the EU (2005).

3 Def.:€ per month; Q: Housing Statistics in the EU (2005).

Q: PRC (2005).

Q: PRC (2005).

Q: PRC (2005).

Def.: Unter 60% des Medians der aquivalenten Einkommen nach Kaufkraftstandard;

Q: Housing Statistics in the EU (2005).

Def.: Wie FN 10; Q: Housing Statistics in the EU (2005).

Def.: Anteil der Haushalte mit Beeintrachtigung durch Kriminalitdt oder Vandalismus in ihrer

Wohnumgebung; Q: SRZ-Auswertung auf Basis des EU-Wohnungspanels (ECHP2000).

10 Def.: Wie FN 12, unterstes Einkommens-Quintil; Q: Wie FN 12.

11 Def: In1.000; Q: Statistik Austria (2005); PRC (2005); Housing Statistics in the EU (2005);
Czischke (2005).

12 Q: Statistik Austria (2005); OECD Datenbasis; PRC (2005); Housing Statistics in the EU (2005);
Czischke (2005).

13 Q: Housing Statistics in the EU (2005); Statistik Austria; Czischke (2005); PRC (2005).

14 Q: PRC (2005); Housing Statistics in the EU (2005); Czischke (2005).

15 Q: Housing Statistics in the EU (2005); Statistik Austria; Czischke (2005); PRC (2005).

16 Q: PRC (2005).

17 Q: PRC (2005).

18 Q: PRC (2005).

19 Q: PRC (2005).

20Q: Housing Statistics in the EU (2005).

21 Q: Housing Statistics in the EU (2005).

22 Def.:in 1.000; Q: Housing Statistics in the EU (2005).

23 Q: Housing Statistics in the EU (2005).

24 Q: Housing Statistics in the EU (2005).

25 Def.:in% des BIP; Q: Housing Statistics in the EU (2005).

26 Def.: @ real; Q: Marterbauer, Walterskirchen (2005).

27 Def.:in 1.000; Q: PRC (2005).

28 Def.: CO2 Emissionen aus Energieverbrauch; Q: OECD Factbook 2005.

29 Q: OECD Factbook 2005.
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‘.]ahr ‘ A ‘ D ‘ E ‘ GB ‘ | ‘ NL ‘ SwW ‘EUIS‘CEES

Wohnungsmarkt

Wohnungspreis- #9503 | -11%| 00%| 47%| 111%| 4,0%| 102%| 6,9%
steigerung nominell*

Mietensteigerung® @ 00-03 2,9% 1,2% 20% | 25% 24%| 2,8% 2,2% 2,8% 9,9%

Relative Preise fiir 1995 | 1064 | 139,1| 1226 66,2 69,9| 110,0| 1287| 100,0 0,0
Wohnen (EU 15=100)°

Relative Preise fiir 2002 936| 119,2| 1084 86,7 87,6 1157| 1182| 100,0 43,8
Wohnen (EU 15=100)*

Miete/m? im sozialen 2004 4,10 3,59 3,93 4,20 5,58 3,92
Wohnbau®

Miete/m? im privaten 2004 4,50 4,90 5,20 8,89 8,50 5,96 6,18
Wohnbau®

Regierung

Staatsquote’ 2002 52% 49% 54% 41% 48% 48% 58%

Steuerquote® 2004 44% 36% 44% 36% 43% 39% 50% 41% 35%
Anteil Grundsteuern 2002 1% 2% % 12% 5% 5% 3%

am Steuer-

aufkommen®

Sozialausgaben*® 2003 26% 27% 28% 22% 24% 22% 29% 24% 21%

Wohnbaufinanzierung / Forderung

Hypothekardarlehen 2003 | 37,0%| 543% | 24,7% | 70,4%| 133%| 99,9% | 50,0%| 446% | 7,8%
zu BIP*

Langfristige 2004 3,4% 4,0% 4,1% 4,9% 4,3% 4,1% 4,4%
Zinssatze™

Anteil der Staats- 2003 | 24%| 29%| 45% 3,0% 3,3%
ausgaben fir
Wohnbau'

Staatsausgaben 02/03 1,2% 1,4% 2,4% 1,4% 1,6%
fiir Wohnbau in %
des BIP*

1 Q: Marterbauer, Walterskirchen (2005).

2 Def.: Mietenindex, jahrlicher Durchschnitt; Q: Housing Statistics in the EU (2005).
3 Def.: EU 15=100; Brutto-Miete inkl. Energie, Kaufkraftparitdten; Q: Housing Statistics in the EU (2005).
4 Def.:Wie FN 2; Q: Housing Statistics in the EU (2005).

5 Q:Housing Statistics in the EU (2005).

6 Q:Housing Statistics in the EU (2005).

7 Q:Ball (2005).

8 Def.:% des BIP; Q: OECD Datenbasis.

9 Q:Ball (2005).

10 Def.:% des BIP; Q: OECD (2005).

11 Q: Housing Statistics in the EU; Ecorys (2005); OENB.

12 Def.: Sekundarmarktrendite in%; Q: Statistik Austria (2005).

13 Q: PRC (2005).

14 Q: Ball (2005), PRC (2005).
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