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Wohnen am (freien) Markt: wer kann sich das leisten?

von Manfred Krenn / A&W blog

Fur die einen sind die Mieten zu teuer, fir die anderen Wohnungen ein lukratives Anlageobjekt, und fir Dritte ist eine
Eigentumswohnung, ein Haus im Grinen das erklarte Ziel. So unterschiedlich sind die Perspektiven auf eines der
wesentlichen menschlichen Grundbediirfnisse: Wohnen! Wie dieses fiir alle ausreichend sichergestellt werden kann, ist
eine essenzielle Frage. Ob der freie Wohnungsmarkt mit seinem Mythos der Regulierung durch Angebot und Nachfrage
dazu in der Lage ist, darf mit Blick auf Zahlen und Fakten jedoch bezweifelt werden.

» Drei Fragen an den freien Wohnungsmarkt

Der freie Markt, also das mdglichst unregulierte Wirken von Marktkraften, wird seit Jahrzehnten als Allheilmittel fir alle
moglichen ékonomischen, aber auch sozialen Belange beschworen. Der Wohnungssektor ist dabei keine Ausnahme.
Beschwérungen haftet jedoch seit jeher eine Art sakraler Heilsgewissheit an. Insofern lohnt es sich, dem Geist des
Marktes auf dem Feld der Wohnversorgung auf den Zahn zu fahlen.

Der folgende Beitrag macht dies anhand von drei Fragen:
- Wie wirkt sich das Wechselspiel von Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt aus?
- Welchen Einfluss hat der Finanzmarkt auf die Wohnungspreise?

- Was passiert, wenn der Mieterschutz im Mietrecht gelockert wird und der Markt mehr Spielraum erhalt?
» Der 6sterreichische Wohnungsmarkt

Werfen wir zunachst einen Blick auf den &sterreichischen Wohnungsmarkt. Dieser zeichnet sich im internationalen
Vergleich durch einen hohen Bestand an sozialem Wohnbau (mit regulierten niedrigeren Mieten) aus. Von Gemeinden
und gemeinnltzigen Bauvereinigungen errichtete Wohnungen machen fast ein Viertel (23 Prozent) aller Wohneinheiten
aus, bei den Mietwohnungen sogar 60 Prozent. Dieser hohe Anteil an sozial reguliertem Wohnbau beeinflusst auch die
allgemeinen Mietpreise. So ist die Wohnkostenbelastung [3], also der Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen,
mit 17,9 Prozent in Osterreich noch moderat, in Deutschland betrégt sie beispielsweise 26,3 Prozent.

Und doch hat, wer heute, vor allem in den wachsenden Stadten, eine Wohnung sucht, das Gefiihl, kaum eine leistbare zu
finden. Und dieses Gefihl triigt nicht: Auch in Osterreich sind die Kaufpreise fiir Immobilien um 60 Prozent und die
Mieten um 40 Prozent gestiegen (2008-2017 [4]). Mit diesen enormen Zuwachsraten konnte natirlich das
Medianeinkommen der unselbststédndig Beschaftigten nicht Schritt halten, es hat seit 2005 nur um ein Viertel
zugenommen, wobei der Zuwachs bei den unteren Einkommen geringer ausgefallen ist. [Luftbild v. Wien]

Des einen Freud’, des anderen Leid: Immobilienbesitzerlnnen und Vermieterlnnen freuen sich uber den Wertzuwachs
ihres Eigentums, fur (Miet-)Wohnungssuchende schranken die hohen Wohnkostenbelastungen den Lebensstandard
hingegen empfindlich ein. Es sind Markimechanismen, die die Preise anheizen.

» Angebot und Nachfrage — ein Ungleichgewichtsmechanismus

Die Marktlogik von Angebot und Nachfrage ist in Bezug auf leistoare Wohnungen in der Tat bestechend: Denn je mehr
Haushalte bzw. Personen mit geringen Einkommen giinstige Wohnungen nachfragen, desto teurer werden diese. Das
Angebot kann im Wohnungsbau einerseits nicht kurzfristig gesteigert werden. Andererseits erhdht der Mangel an Boden
in Stadten die Grundstiicks- und damit die Errichtungskosten.

Eine adaquate Wohnversorgung fir alle Menschen zur Befriedigung eines der zentralen menschlichen Grundbedirfnisse
(und menschlicher Wiirde) zu gewabhrleisten ist damit offenkundig nicht méglich. Das freie Spiel von Angebot und
Nachfrage produziert also, wie ein Blick auf die Zahlen zeigt, keineswegs das in der &konomischen Theorie
vielgepriesene Gleichgewicht, sondern vielmehr massive Ungleichgewichte. Die Miet- und Immobilienpreissteigerungen
sind vor allem fir Menschen mit niedrigen und mittleren Einkommen ein Problem.

» Betongold und Spekulation — der Finanzmarkt als Preistreiber

Dazu kommt aber noch eine andere Marktlogik, ndmlich die des Finanzmarktes. Nicht zuletzt das seit Jahren niedrige
Zinsniveau fiihrt dazu, dass Wohnungen zum begehrten Anlageobjekt fiir Finanzmarktakteure (Betongold) werden. Diese
spekulative Nachfrage treibt die Preise nochmals in die Héhe, auch die Bodenpreise, vor allem in Stadten, wo dieses Gut
ohnehin knapp ist. Dies erhéht wiederum die Errichtungskosten flir Neubauten [5]. Denn die Investitionen sind mit
bestimmten Renditeerwartungen verbunden, die sich wiederum in der Bewirtschaftung an durchschnittlich erzielbaren
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Ertragen am Finanzmarkt orientieren.

Nicht zu vergessen ist, dass der tiefe weltweite 6konomische Einbruch 2008/09 durch das Platzen einer Immobilienkrise
in den USA ausgelést wurde — und zwar durch ,kreative” Finanzprodukte, die mit Verschuldungstiteln von (Arbeiterinnen-
)Haushalten zum Erwerb von Wohnungseigentum handelten. Die durch die Krise ausgeldste Austeritatspolitik [6] fihrte
wiederum zu einem empfindlichen Rickgang von &ffentlichen Investitionen — auch in den kommunalen Wohnbau.

Der steigende Einfluss des Finanzmarktes am Wohnungssektor zeigt sich dabei sowohl durch einen (auch im ésterreich.
Regierungsprogramm verankerten [4]) Fokus auf die Férderung von individuellem Eigentumserwerb als auch in der
Zunahme der spekulativen Nachfrage (Wohnung als Anlageobjekt). Letzteres umfasst den Erwerb von Wohneigentum als
Pensionsvorsorge — eine Entwicklung, die sich vor allem in den oberen Mittelschichten ausbreitet und dadurch eine auch
quantitativ beachtliche Gré3e erreicht — wie auch den Einstieg groBer, bérsennotierter Immobilienfonds und -konzerne.

So ist etwa Deutschlands groBter Immobilienkonzern Vonovia [7] inzwischen auch der gréBte Privatvermieter in
Osterreich, zu dem beispielsweise auch die (22.400) privatisierten BUWOG [8]-Wohnungen gehéren. Auch wenn sie nur
einen kleinen Teil des gesamten Marktes ausmachen, so sind sie die Vorreiter von strikt an Finanzrenditen orientierten
Geschéftsmodellen, die sich in der Folge am Wohnungsmarkt ausbreiten. Und auch im gemeinniitzigen Wohnbau steigt
der Einfluss der Finanzwirtschaft [9].

» Die Deregulierung des Mietrechts

Man kénnte meinen, dass in Osterreich (vor allem in den wachsenden Stadten) ein Widerspruch zwischen subjektivem
GeflOhl (kaum leistbare Wohnungen) und objektiven Daten (geringe Wohnbelastung) existiert. Auflésen lasst sich dieser
allerdings nicht allein mit dem Verweis auf den Unterschied zwischen sozialem Wohnbau und Privatsektor. Auch
langjahrige Mieterlnnen in Altbauten sind noch von den Regulierungen des alten Mietrechtsgesetzes geschitzt.

In den letzten Jahren hat namlich die Marktorientierung in Form von Deregulierungen auch in der 8sterreichischen
Wohnungspolitik zugenommen. Der Mieterschutz im Mietrecht wurde in Etappen durch die Einfihrung von
Richtwertmieten, Lagezuschldgen und Befristungsmdglichkeiten gelockert. Dadurch konnten die Preise bei
Neuvermietungen, befeuert durch eine anhaltend hohe Nachfrage und finanzmarktgetriebene Renditeerwartungen,
deutlich erhéht werden. Dies trifft vor allem Menschen mit niedrigen bis mittleren Einkommen. Denn diese sind mangels
Vermdgen auf den Mietwohnungsmarkt angewiesen.

» Fazit

Wohnen am Markt, etwa am Brunnenmarkt [10] in Wien, kann durchaus seinen Reiz und eine hohe Lebensqualitat, etwa
durch qualitatsvolle Nahversorgung, haben. Der freie Wohnungsmarkt macht dies aber flr Familien und Einzelpersonen
mit geringen Einkommen zunehmend unméglich (so sie nicht alte Mietvertrage haben). Lagezuschlage und Sanierungen
treiben die Preise in fUr sie unerschwingliche H6hen — so will es die Logik des Marktes. [Deregulierung, Privatisierung
und menschenfeindlicher Marktradikalismus sind die Wirkmechnismen des Neoliberalismus; erg. d. H.S.]

Die Befriedigung eines menschlichen Grundbedirfnisses fur alle bleibt am Markt auf der Strecke — umso mehr, je
ungeregelter dieser ist. Dass Wohnungen zunehmend zu einem frei handelbaren und lukrativen Gut werden, freut zwar
Anlegerinnen und Vermieterinnen. Fir viele wird Wohnen dadurch allerdings zu einer nur mehr schwer ertraglichen
Belastung. Und es beeinflusst die Stadtentwicklung: Es férdert Verdrangungsprozesse und gefahrdet die soziale
Durchmischung. Diese Erkenntnis ist nicht neu. Sie hat vor ziemlich genau einem Jahrhundert den Startschuss fiir das
beispiellose soziale Wohnbauprogramm des ,Roten Wien [11]" ausgeldst.

Seine Effekte auf den Wohnungsmarkt wirken bis heute nach. Die Entwicklung der Miet- und Immobilienpreise in den
letzten Jahren zeigt jedoch, dass der soziale Wohnbausektor trotz seiner im internationalen Vergleich starken Stellung
unter Druck steht. Obwohl Wien noch nicht London oder Minchen ist, wird Wohnen auch hierzulande zunehmend zu
einem sozialen Problem, das bis weit in die Mittelschicht reicht. Das zeigt, dass auch das Wiener Modell schon gehérig
Patina angesetzt hat und dringend einer Erneuerung bedarf: In Richtung mehr Markt kann es dabei aber keinesfalls
gehen. Denn die Versorgung mit leistbarem Wohnraum ist Teil der Daseinsvorsorge, also der gesellschaftlichen
Grundversorgung, und damit eine eminent 6ffentliche Aufgabe.

Manfred Krenn, Soziologe und wissenschaftlicher Mitarbeiter von Diskurs. Das Wissenschaftsnetz.

Lesetipps: (bitte lest auch diese Artikel - prima Zusammenstellung zum Themenkomplex Wohnen / Mieten!)

»Leistbares Wohnen: Barcelona erzwingt Vermietung von leerstehenden Wohnungen.« von Tina Goebel / Redaktion
MOMENTUM INSTITUT, 29. Juli 2020 >> weiter [12].
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»Wohnen: Wie Frankreich es geschafft hat, den Leerstand zu verringern « von Lisa W6lfl / Redaktion MOMENTUM INSTITUT,
29. Juni 2020 >> weiter [13].

»Wohnen am (freien) Markt: wer kann sich das leisten?« von Manfred Krenn / A&W blog, 3. April 2020 >>weiter [2].

»Berliner Mietendeckel ist ein Tauschungsmanover. Feigenblatt flr eine unsoziale Wohnungspolitike von Tino
Jacobson/Markus Salzmann, 12. Nov. 2019 >> weiter [14].

»Wieso zahlst du eigentlich die Maklerprovision?« von Lisa Wolfl / Redaktion MOMENTUM INSTITUT, 16. Oktober 2019 >>
weiter [15].

»Die Wiener Gemeindebauten: Leistbares Wohnen fiir alle oder Brennpunki?« von Lisa WoIfl / Redaktion MOMENTUM
INSTITUT, 14. Oktober 2019 >> weiter [16].

»Koénnen Griine Wohnungspolitik? Was fiir eine Frage! « von Egon W. Kreutzer, 05. Okt. 2019 >>weiter [17].

»Michael Obrist im Interview: 'Mehr Besitz heiBt weniger soziale Durchmischung« von Lisa W6Ifl / Redaktion
MOMENTUM INSTITUT, 03. Oktober 2019 >> weiter [18].

»Wie wir in Osterreich wohnen von« Lisa Wolfl / Redaktion MOMENTUM INSTITUT, 01. Oktober 2019 >>weiter [19].

»Vier Argumente gegen die Enteignung von Wohnungen — und warum sie falsch sind.« von Patrick Schreiner, 04. Juni 2019
>> weiter [20].

»Von Aachen bis Wiirzburg: Wie groB ist die Wohnungsnot bei uns? Stadteprofile zeigen Wohnsituation detailliert fir jede der
77 deutschen GroBstadte« von Hans Bdckler Stiftung, 4. Mai 2019 >>weiter [21].

»Keine Angst vor Enteignungen — sie kommen ja doch nicht« von Jens Berger / NDS, 12. April 2019 >>weiter [22].

»Mieterschutz und Bodenrevolution: Wien und Wohnen passte einst gut zusammen« von Franz Schandl / Streifzlige, 24.
Dezember 2018 >> weiter [23].

»Der Weg zu mehr leistbarem Wohnraum fiihrt Giber eine kluge Raumordnungspolitik « von Gerald Fréhlich / A&W blog, 07.
November 2018 >> weiter [24].

»Verkampft im Wohnungskampf? Uber die Sackgassen der Wohnungspolitik« von Charles Pauli, 29. Oktober 2018 >> weiter
[25].

»Der Mangel an bezahlbaren Wohnungen. Was ist die Wurzel des Ubels? « von Claus Schreer, 25. September 2018 >> weiter
[26].

» Ausrichtung der Wohnungspolitik: Was tun gegen Mietenwahnsinn?« von Leo Mayer, 22. September 2018 >> weiter [27].

»Wohnverhéltnisse in Deutschland: Mietbelastung, soziale Ungleichheit und Armut« von Sozialverband Deutschl. (SoVD),
August 2018 >> weiter [28]. (PDF)

»Wie viele und welche Wohnungen fehlen in deutschen GroBstadten? Die soziale Versorgungslicke nach Einkommen und
WohnungsgréBe« von Hans-Béckler-Stiftung, April 2018 >> weiter [29]. (PDF)

»In Deutschlands GroBstadten fehlen fast 2 Mio. bezahlbare Wohnungen.« von Hans-Bdckler-Stiftung, 15. April 2018 >>
weiter [30].

»Wohnen ist Menschenrecht fir alle!« von Bindnis ,AufRecht bestehen®, 12. Marz 2018 >> weiter [31].

»Feuchte Winde, kalte Wohnung, kein Auto. Wie sich Einkommensarmut im Alltag auswirken kann« von Laurenz Nurk, 2.
Dezember 2017 >> weiter [32].

»Wohnen als Anlageobjekt, Zwangsrdumung als Marktregulierung. Staatliches Hilfesystem funktioniert nicht mehr von
Laurenz Nurk, 29. Mai 2017 >> weiter [33].

»Wohnungsnot und Mieten: Pfusch am Bau« von Charles Pauli, 31. Oktober 2016 >>weiter [34].

» Quelle: A&W blog / Redaktion »Arbeit&Wirtschaft«: 1020 Wien, Johann-Béhm-Platz 1 >>www.arbeit-wirtschaft.at
[35] >> A&W blog [36] >> Artikel [37] vom 03. Marz 2020. Der Artikel ist lizenziert unter der Creative-Commons-Lizenz
CC BY-SA 4.0 [38]. Die Lizenz bezieht sich immer nur auf den Textbeitrag, die Wirksamkeit auf alle Bilder ist davon
ausgeschlossen. Diese Lizenz ermdglicht den Nutzerlnnen eine freie Bearbeitung, Weiterverwendung, Vervielfaltigung
und Verbreitung der textlichen Inhalte unter Namensnennung der Urheberin/des Urhebers sowie unter gleichen
Bedingungen. Der durch die Bearbeitung des Beitrages entstandene neue Beitrag muss ebenfalls unter SA lizensiert
werden.
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» Bild- und Grafikquellen:

1. Hauschen: Steigende Mietpreise, Bevdlkerungswachstum, junge Familien, denen die Suche nach einer gréBeren
Wohnung nachts den Schlaf raubt: Viele der aktuellen Probleme unserer Zeit drehen sich um das Thema leistbares
Wohnen. Grafik: Prawny. Quelle: Pixabay [39]. Alle Pixabay-Inhalte dirfen kostenlos fir kommerzielle und nicht-
kommerzielle Anwendungen, genutzt werden - gedruckt und digital. Eine Genehmigung muf3 weder vom Bildautor noch
von Pixabay eingeholt werden. Auch eine Quellenangabe ist nicht erforderlich. Pixabay-Inhalte diirfen verandert werden.
Pixabay Lizenz [40]. >> Grafik [41].

2. Luftaufnahme von Wien, erstellt im Sept. 2014. Wien ist die Bundeshauptstadt von Osterreich und zugleich eines der
neun O6sterreichischen Bundeslander. Mit 1.888.776 Millionen Einwohnern (Stand Januar 2018) ist das an der Donau
gelegene Wien die bevdlkerungsreichste GroBstadt Osterreichs, die zweitgréBte im deutschen Sprachraum sowie die
sechstgréBte Stadt der Europaischen Union. Im GroBraum Wien leben etwa 2,8 Millionen Menschen — das entspricht
rund einem Drittel der &sterreichischen Gesamtbevélkerung. (Textinfo: Wikipedia)

Foto: bogitw / Gerhard Bégner, Neufeld an der Leitha/Osterreich.Quelle: Pixabay [39]. Alle Pixabay-Inhalte diirfen
kostenlos fir kommerzielle und nicht-kommerzielle Anwendungen, genutzt werden - gedruckt und digital. Eine
Genehmigung muBB weder vom Bildautor noch von Pixabay eingeholt werden. Auch eine Quellenangabe ist nicht
erforderlich. Pixabay-Inhalte dirfen verandert werden. Pixabay Lizenz [40]. >> Bild [42].

3. Austerity Perfume: The new fragrance from our present 'governments' in the EU. Quite frankly, it stinks . Parfum
Austeritat: Der neue Duft unserer heutigen 'Regierungen’ der EU-Mitgliedslander. Ehrlich gesagt, es stinkt.
Neoliberalismus sei dank. Originalfoto OHNE Textinlet: pixel2013 / Silvia & Frank. Quelle: Pixabay [39]. Alle Pixabay-
Inhalte dirfen kostenlos fiir kommerzielle und nicht-kommerzielle Anwendungen, genutzt werden - gedruckt und digital.
Eine Genehmigung mufB weder vom Bildautor noch von Pixabay eingeholt werden. Auch eine Quellenangabe ist nicht
erforderlich. Pixabay-Inhalte dirfen verandert werden. Pixabay Lizenz [40]. >> Bild [43]. Bildbearbeitung: Wilfried Kahrs
(WiKa). Bildidee: Helmut Schnug.

4. Wiener Altstadtgasse. Foto: 8moments / Simon Matzinger, Gmunden. Quelle: Pixabay [39]. Alle Pixabay-Inhalte
darfen kostenlos fir kommerzielle und nicht-kommerzielle Anwendungen, genutzt werden - gedruckt und digital. Eine
Genehmigung muB weder vom Bildautor noch von Pixabay eingeholt werden. Auch eine Quellenangabe ist nicht
erforderlich. Pixabay-Inhalte dlrfen verandert werden. Pixabay Lizenz [40]. >> Foto [44].

5. Der Brunnenmarkt ist der langste StraBenmarkt Wien. und erstreckt sich im 16. Wiener Gemeindebezirk,Ottakring
[45], in der Brunnengasse von derThaliastraBe [46] bis zurOttakringer StraBe [47]. An den Werktagen Montag bis
Freitag sind rund 40 bis 50 Stande auf dem Markt, wahrend es an Samstagen 120 sein kénnen. Damit ist er nach dem
Naschmarkt [48] der zweitgréBte innerstadtische Markt in Wien. Foto: Peter Gugerell. Quelle: Wikimedia Commons [49].
Der Urheberrechtsinhaber dieses Werkes verdffentlicht es als gemeinfrei [50]. Dies gilt weltweit.

6. Der Karl-Marx-Hof in Wien Débling Der stark zuriickversetzte Mitteltrakt mit seinen sechs monumentalen Tdrmen
der denkmalgeschiitzten Wohnhausanlage Karl-Marx-Hof der Gemeinde Wien im 19. Wiener Gemeindebezirk Débling.
Der Bau mit 1382 (aktuell rd. 1270) Wohneinheiten wurde von 1927 bis 1933 nach Pléanen des Architekten Karl Ehn
errichtet (die offizielle Eréffnung der Anlage fand am 12. Oktober 1930 statt). Er ist wohl der reprasentativste, sicherlich
aber der bekannteste kommunale Wohnbau der Stadt Wien als Musterbeispiel eines monumentalen Superblocks. Er
erstreckt sich tUber 1.100 Meter entlang der Heiligenstadter StraBe und ist damit der lAngste zusammenhéngende
Wohnbau der Welt. Die vier Figuren Uber den Rundbdgen sind Werke des Bildhauers Josef Franz Ried| (1884—-1965) und
symbolisieren die ,Freiheit’, die ,Fursorge”, die ,Aufklarung” und die ,Kdrperkultur®. Fotograf: © Bwag. (bwag @
gmx.net). Quelle: Wikimedia Commons [51]. Diese Datei ist lizenziert unter der Creative-Commons-Lizenz
.,Namensnennung — Weitergabe unter gleichen Bedingungen 4.0 international“ (CC BY-SA 4.0[38]).
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