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Der Kontinent
als Patient

Der Dachverband Housing EU
prasentierte seinen Zweijahres-
bericht zum europaischen
Wohnbau. Ergebnis: Osterreich
darf sich trotz Wohnungskrise
noch als Musterknabe flhlen.

MAIK NOVOTNY

b Berlin, London oder Barce-

lona: Die Wohnungskrise hat

Europa im Griff. Das ist nichts

Neues, dennoch stellt sich die
Frage nach der genauen Diagnose des Pa-
tienten. Dies leistet der am 1. Oktober in
Brussel veroffentlichte Bericht ,The State
of Housing in the EU 2019“ von Housing
Europe, dem Dachverband der gemein-
niitzigen Bautriger in 22 Staaten (EU so-
wie Norwegen und Armenien). Es ist der
dritte Bericht nach 2015 und 2017 und das
Ergebnis von gut einem Dreivierteljahr
genauer Recherche. Kernthema des Be-
richts ist die Wohnungskrise, die sich — so
Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald und
Gerald Kossl vom Wohnwirtschaftlichen
Referat der GBV bei der Vorstellung des
Berichts in Wien — schon seit Jahrzehnten
durch den Verkauf sozialer Wohnbauten
und den Mangel an Investitionen ange-
deutet hat.

Indiz dafiir ist die Wohnkosten-Uber-
belastung, das heifdt, wenn mehr als 40
Prozent des Einkommens fiir Wohnkosten
verwendet werden. In der EU sind zehn
Prozent der Haushalte {iberbelastet, in
Osterreich sieben Prozent. Vor allem ir-
mere und jiingere Bewohner sind betrof-
fen. Diese Last ist jedoch nicht gleichmi-
Big auf die Wohnformen verteilt, denn sie
trifft vor allem private Mieter, von diesen
sind im EU-Durchschnitt 26 Prozent tiber-
belastet.

Hohere Mietquote

Bei den Fordersystemen ist eine Verlage-
rung von der Subjekt- zur Objektforde-
rung zu verzeichnen: War es 2009 noch
jeweils in etwa der gleiche Anteil, betrug
der Anteil der Subjektforderung im Jahr

2017 schon 73 Prozent. Auch bei der
Verteilung von Miete und Eigentum gibt
es deutliche Unterschiede, wie GBV-Ob-
mann Bernd Rieflland erklirt: ,Je drmer
das Land, desto hoher ist der Anteil des
Eigentums. Die Linder mit dem hochsten
Mietanteil dagegen sind die Schweiz und
Deutschland.” Linder mit hoherer Miet-
quote erwiesen sich nach der Finanzkrise
als Uberlebensfihiger, weil dort die Ge-
fahr der Privatverschuldung geringer war.

Eine besondere Rolle kommt hier den
Stadten zu. Diese sind von der Wohnungs-
krise am stirksten betroffen, aber bei
der Bekdmpfung auch am innovativsten.
Zahlreiche Metropolen von Amsterdam
bis Barcelona haben Strategien fir die
Eindimmung von Anbietern wie AirBnB
entwickelt, die den Wohnraum fiir tou-
ristische Zwecke nutzen. Hinzu kommen
Mietpreisregulierungen wie in Dublin, die
Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) in
Minchen, oder die 2018 eingefiihrte Wid-
mungskategorie ,geforderter Wohnbau®
in Wien. Noch wenig Gras gewachsen
ist gegen die schwindende Rechenschaft
auf Eigentiimerseite: Diese sind heute im-
mer Ofter anonyme Konstrukte, ohne An-
sprechpartner fur Mieter. Zwar gilt noch
der Regelfall ,Buy to let”, dieser wird je-
doch zusehends durch ,buy to leave” er-

setzt, das heifdt: spekulativer Leerstand, bei
dem die Mieter nur storen. Als weiteren
Trend konstatiert der Bericht einen deutli-
chen Wandel von der Objekt- zur Subjekt-
forderung. Osterreich steht als fast einzi-
ges Land hier dem EU-Trend entgegen.

Okonomischer Musterfall
Ohnehin darf sich Osterreich, trotz man-
cher Krisensymptome, noch als europi-
ischer Musterknabe fiihlen. ,Geringere
Ausgaben bei besserer Wirkung — das
Osterreichische System ist auch ©kono-
misch ein Musterfall“, betont Riefdland.
Das bestitigen die Daten: Das Osterreichi-
sche System kostet pro Kopf und Jahr 119
Euro, der EU-Durchschnitt liegt dagegen
mit 191 weit hoher. Langfristig sei es also
deutlich glinstiger, auf Objektforderung
zu setzen anstelle auf Subjektforderung.
,Osterreich kann heute reagieren,
ohne dirigistisch einzugreifen, weil sich
der Wohnbau hier organisch entwickelt
hat“, so RiefSland. ,Es gibt hier eine pro-
fessionelle Unternehmenskultur, die nicht
auf Gewinnmaximierung abzielt. Oster-
reich hat die solidarische Kultur der Nach-
kriegszeit in die Gegenwart hintiberge-
rettet und ein Segment etabliert, in dem
Leistbarkeit nicht auf Zeit, sondern auf
Dauer gesichert ist.”
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