Jorg Wippel:
Die EU-Politik und der soziale Wohnbau in Osterreich.
Pladoyer fiir ein System mit mehr Treffsicherheit durch Vielfalt
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Sehrgeehrte Damen und Herren,

wissen Sie, wie viel Prozent Ihres Haushaltseinkommens Sie fur lhre Wohnkosten aufwenden? Der
Durchschnittshaushalt gibtim EU-Vergleich knapp 20 Prozent seines Einkommens fiir Wohnkosten
aus. Das ist nicht wenig, aberlaut Forschungim leistbaren Bereich.

NunstellenSie sich bitte vor, Sie miissten 40% und mehr lhres Einkommens fiirs Wohnen
aufwenden. So ergeht es namlich den Haushalten mit niedrigen Einkommen —z. B. inden
Niederlanden, in Schweden, in Deutschland, aberauchin Osterreich, das durch die lange Tradition
seinessozialen Wohnbaus eigentlich als Vorzeige-Wohnland gilt.

Wieistes umdie soziale Treffsicherheitim sozialen Wohnbau Osterreichs bestellt? Kénnen die
VorgabenderEU zu einer notwendigen Reform der Wohnbaufdrderungspraxis hierzulande fiihren?
Das sind die Fragen, umdie es mirim Folgenden geht.

Wie bereitsan einzelnen Fallenin Schweden, den Niederlanden und Frankreich ersichtlich, neigt die
EU-Generaldirektion Wettbewerb dazu, nationale Wohnbauférderungen und staatliche
Mietregelungen als wettbewerbsverzerrend einzustufen.

Warum istdas so?

Das EU-Recht enthédltein generelles Verbot von staatlichen Beihilfen, es definiert aber natiirlich
einige Ausnahmetatbestdnde. So sind etwa Beihilfen zur Schadensbeseitigung nach
Naturkatastrophen zuldssig oderauch Férderungen, die der wirtschaftlichen Entwicklungvon
bedirftigen Regionen dienen. Auch Beihilfenim Zusammenhang mit Leistungen der Daseinsvorsorge
gelten als zuldssig—Wohnen wird allerdings nicht als Teil davon gesehen.

Soisteszu erkldren, dass 2009 die Wettbewerbskommission gegen das soziale Wohnbausystem der
Niederlande und 2012 gegen das Systemin Frankreich Stellung bezog. In beiden Landernistder
Anteil geforderter Mietwohnungen am Markt sehr grof3. Private Verbandeklagten auf
Wettbewerbsverzerrung—v.a. deshalb, weil die Einkommensgrenzen fiir die Zuteilung einer
geforderten Wohnung zu hoch angesetzt seien. Die Kommission gab in beiden Fallen den Kldgern
Recht.



Laut EU isteine Beihilfe wie die Wohnbauférderung nur zuldssig, wenn sie tatsachlich benachteiligten
Bevolkerungsgruppen zugutekommt.

Gegendiese Rechtsauffassung wendet sich insbesondere die Wiener Wohnbaupolitik und hatsich an
die Spitze einer Bewegung gestellt, welche den sozialen Wohnbau in seiner 6sterreichischen
Auspragung bewahren will. Dazu gehort die Auffassung, dass weite Teile der Bevolkerung Zugang zu
gefordertem Wohnen haben miissen. Wohnbauférderung solle sich dezidiert, z. B. durch
entsprechende Hohe der Einkommensgrenzen, an der Mittelschicht orientieren. Nurso kdnnten

soziale Durchmischung und Umverteilungseffekte garantiert werden.

Ich denke nun, dass wir nicht weiterkommen, uns nicht weiterentwickeln konnen, wenn wirSchwarz -
WeiR malen: Dortdie bose EU, hier das gute 6sterreichische Syste m des sozialen Wohnbaus. Auf der
einen Seite diegierigen Immobilien-Haifische, auf deranderen Seite die sozialen Wohnbautrager.
Vielmehrsollte uns das EU-Recht ein willkommener Anlass fiir selbstkritisches Hinte rfragen sein, ob
unsergegenwartiges System noch tauglichist.

Ich denke, dass es tatsdchlich notwendigist, Wohnbauférderungals Instrument einer
bedirfnisbasierten sozialen Wohnpolitik zu begreifen. Sie mussin groBerem AusmaR als bisherden
unteren Einkommensbeziehern zugutekommen. Hier binich auf der Seite der EU, weil esdem
sozialen Wohnbauin Osterreich an Treffsicherheit fehlt.

Warum?

e Die NutznieRerdesgeférderten Wohnbaus sind Haushalte mit einem durchschnittlichen oder
sogar Uberdurchschnittlichen Einkommen.

e Armutsgefahrdete Menschen leben hauptsachlichin privaten Mietwohnungen sowie in
Gemeindewohnungen und nichtin geférderten Mietwohnungen.

e Fir Bezieherunterer Einkommen gibt esim geforderten Wohnungsneubau kein auf sie
zugeschnittenes Angebot.

e DiesesAngebotgibtesdeshalb nicht, weil wir heute beim Wohnen tiber keine
Produktvielfalt mehrverfiigen, sondern nur iiber zwei Angebote: entwederteuer gefordert
oderfreifinanziert und auch teuer.

e DieinOsterreich mit Wohnbauférderung errichteten Wohnungen verfiigen samt und
sonders Ubersehrhohe Qualitdten: angefangen bei den energetischen Standards, den
vorgeschriebenen Baustoffen Gber soziale und architektonische Standards bis zur
umgebenden Infrastruktur.



e Diese hohen Qualitdten verursachen entsprechend hohe Baukosten. Die se schlagen sich auf
die Mieten bzw. die flirden Erwerb einergeférderten Wohnung erforderlichen Eigenmittel.

e Werbestelltbzw. werbestimmt diese Qualitaten? Deranonyme Konsument, der aktuell
Wohnungssuchende? Nein, diese Qualitdten werdenin ersterLinievon der 6ffentlichen
Hand bestellt und bestimmt. Sieergeben sich aus den Bauordnungen und
Wohnbaufdérderungsrichtlinien der Lander.

e Plakativgesprochen: Die 6ffentliche Hand, die Politik gibt vor, wie unsere geférderten
Wohnungen auszusehen haben. Sie weils, was wirzu wollen haben. Der Konsument hatim
Grunde keine Wahl. Er kann sich aufgrund desihm seitJahrzehnten vorgesetzten Einheits -
Wohnbaus hochster Qualitat auch gar keine anderen Moglichkeiten mehrvorstellen.

e Unser System bewirkt, dass wirverlernt haben, Fragen zu stellen. Z. B.: Welche
Wohnhausanlage ist flir welche Region angemessen? Was wiinscht und braucht die
Bevolkerungvor Ort tatsdchlich? Was kann sie sich leisten? Was gebietet die Lage?

Ein kurzerVergleich zwischendurch: Wenn Sie sich ein Auto oder eine Waschmaschine anschaffen,
kénnen Sie aus einerVielzahlvon Modellen wahlen —von sehr glinstigbis sehrteuer. Diese Wahl
habenSie im Grunde beijeder Ware, bei der Ware Neubau-Wohnungjedoch nicht.

Melden Sie sichin einem beliebigen Bundesland Osterreichs fiir eine geférderte Neubauwohnung an,
kénnen Sie GroRRe, Anzahl der Zimmer und bevorzugte Lage nennen. Mehr nicht.

Wouzu fiihrt diese mangelnde Produktvielfalt im geforderten Wohnungsbau?

e Das fehlende Angebot an wirklich leistbaren Wohnungen wird zunehmend von privaten
Bautragernins Auge gefasst, die mitdem Bau von Klein- und Kleinstwohnungen darauf
reagieren. Die Qualitatsrichtlinien der Wohnbauforderung gelten fiir sie nicht. Geringere
Baukosten, ein historisch niedriges Zinsniveau und wachsender Bedarf machen leistbaren
Mietwohnungsbau somit neuerdings auch fiir Investoren attraktiv.

e Das osterreichische System der Wohnbauférderungist dabei, sich selbst abzuschaffen —
durch die Missachtung des sozialen Auftrags. Wer braucht es noch, wenn diese Aufgabe von
der Privatwirtschaft ibernommen zu werden scheint? Und: Was einmal im privaten Sektor
drinist, bekommtdie 6ffentliche Hand nie mehr zuriick.



Wofiir ich pladiere:

Wir brauchen dsterreichweit geltende Mindeststandards fiireine Wohnung, orientiertan
den Bedurfnissen und 6konomischen Moglichkeiten der Bevolkerung.

Fir die dartber hinausgehenden Wohnstandards muss es Abstufungen geben. Vorallem
mussen wirdarliberreden, welche Standards welche Kosten auslosen.

Wir brauchen eine eigene ,,Produktschiene“fiireinkommensschwache
Bevolkerungsgruppen.

Wichtig: Es geht mir nichtum eine allgemeine Nivellierung des Wohnniveaus. Es geht mir
ganz zentral um eine Erganzung des bestehenden Angebots.

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die Reform unseres Wohnbausystems ist die langst
fallige Reform des Wohnrechts. Geférderte Mieten und freie Mieten miissen als
kommunizierende Gefalle eines Gesamtmarktes verstanden und geregelt werden. Die
notwendige Produktvielfaltam Wohnungsmarkt kann nurerreicht werden, wenn das
Mietrecht tatsdchlich und endlich fir mehr Gerechtigkeit sorgt. Es klingt so einfach und ist
dennoch sofernunserer Wirklichkeit: Der Mietzins muss sich an den Qualitdten einer
Wohnung orientieren und nicht daran, wer sie wann errichtet hat.

Lassen Sie mich abschlieRend sagen:

Nehmen wirdie EU-Vorgaben ernst, wonach eine Beihilfe wie die Wohnbauforderung nur EU-
rechtskonformist, wenn sie tatsachlich sozial Benachteiligten zugutekommt.

Nehmenwirdie Kritik der EUzum Anlass fiir eine dringende Systeméanderungin der
Wohnbauforderung und schaffen wir neue Produktschienen, die sicherstellen, dass der hochgelobte

soziale Wohnbau Osterreichs und Wiens weiter vorbildlich in Europa und der Weltbl eibt.

Und nun freue ich mich auf die Diskussion mit lhnen.



