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1. Einleitung

Die Européaische Union nimmt — formal gesehen — keinen direkten Einfluss auf die Woh-
nungspolitik ihrer Mitgliedstaaten. Viele auf europaischer Ebene gefasste Beschliisse haben
allerdings unmittelbare Auswirkungen auf die nationalen Wohnungsmarkte, da sie die mak-
rookonomischen Variablen beeinflussen (z.B. Zins-, Inflations- und Arbeitslosenraten, Wirt-
schaftswachstum usw.). AuRerdem schréanken die fur den Beitritt zur Wahrungsunion festge-
legten Konvergenz- und Stabilitatskriterien den Spielraum der nationalen Regierungen stark
ein. SchlieBlich haben bestimmte Grundprinzipien der Européischen Union — namentlich die
vier Freiheiten: freier Warenverkehr, freier Kapitalverkehr, freier Dienstleistungsverkehr, frei-
er Personenverkehr — grol3e Auswirkungen auf die nationalen Wohnungsmarkte und reduzie-
ren somit die Interventionsmaoglichkeiten der jeweiligen Regierungen.

Entsprechend dem Subsidiaritatsprinzip gibt es in der EU keine Rechtsvorschriften zur Woh-
nungspolitik; die EU finanziert auch keine Wohnbauvorhaben. Lediglich im Rahmen von EU-
Strukturprogrammen, zum Beispiel flr Stadterneuerung, ist nationale Wohnpolitik von EU-
MalRnahmen positiv betroffen.

Sehr allgemein gehalten sind auch die Formulierungen zur Wohnpolitik in der Charta der
Grundrechte der Europaischen Union. In Artikel 34 (3) heil3t es: Um die soziale Ausgrenzung
und die Armut zu bekampfen, anerkennt und achtet die Union das Recht auf eine soziale
Unterstlitzung und eine Unterstitzung fur die Wohnung, die allen, die nicht Uber aus-
reichende Mittel verfigen, ein menschenwirdiges Dasein sicherstellen sollen, nach Mal3-
gabe des Gemeinschaftsrechts und der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften und Gepflogen-
heiten. Das Recht auf Wohnen ist, obwohl einzelne Lander es immer wieder eingefordert
haben, in der Charta nicht explizit enthalten.

Ein Vergleich der Wohnungspolitik in den verschiedenen EU-Staaten ist kein einfaches Un-
terfangen. Zwar finden sich bestimmte, allgemein formulierte Ziele in nahezu allen west-
europdischen Staaten, die jeweils eingesetzten Instrumente unterscheiden sich allerdings
recht stark voneinander. Dazu kommt, dass die konkreten Ausgangslagen sehr unter-
schiedlich sind; so etwa befinden sich in Spanien fast 80% der Wohnstéatten im Eigentum
ihrer Bewohnerlnnen, wéhrend es in Deutschland anteilsmafig nur knapp 40% sind. Umge-
kehrt entfallen in Spanien auf Sozialwohnungen nur 2%, in den Niederlanden 36%.

Doch selbst in diesen Punkten ist es schwierig, Ubereinstimmende Kategorien zu definieren.
Zu unterschiedlich sind (in manchen Fallen) die zu vergleichenden Systeme, und manche
Besitzformen liegen zwischen Miete und Eigentum (namentlich die Kategorien Miteigentum
und Genossenschaftswohnungen, so z.B. das Gem einschaftseigentum in Grol3britannien
oder die Genossenschaften in Schweden und Frankreich). Im Ubrigen sind die diesbezig-
lichen Quellen manchmal widersprichlich.

Folgende Kriterien wurden zum Vergleich herangezogen:

® Unter ,Sozialwohnung” werden im allgemeinen Wohnungen der 6ffentlichen Hand oder
des gemeinnitzigen (nicht gewinnorientierten) Privatsektors verstanden.

®* Zu den ,privaten Mietwohnungen” gehéren Wohnungen des privatwirtschaftlichen, ge-
winnorientierten Sektors.

* Als ,Wohnungseigentum” gelten Hauser und Wohnungen, die sich im Eigentum ihrer
Bewohnerinnen befinden.

Der Sektor der sozialen Mietwohnungen umfasst etwa ein Finftel der Haushalte in der EU.
Allgemein treten Wohnungsbauvereinigungen, Genossenschaften oder kommunale Wohn-
unternehmen als Sozialvermieter auf. Seit in den 80er-Jahren die 6ffentlichen Investitionen
zuriickgingen, ist dieser Sektor stark rucklaufig. Allgemein kommt es zu einer Verschiebung
von der Objektférderung mittels Investitionen zur Subjektférderung mittels personlicher Zu-
schisse. So etwa wurden in Irland und in Grol3britannien den Mieterinnen finanzielle Anreize
gewahrt, um Wohnungen, die sich im Eigentum der Gemeinden befanden, zu erwerben.



In einigen Staaten der EU haben das Privateigentum an Wohnungen und die Foérderungen
zur Schaffung von Wohneigentum Tradition, so etwa in Portugal, Spanien, Italien, Griechen-
land, aber auch in Belgien, Finnland und Luxemburg. In diesen Landern kommt der Privati-
sierung oder Liberalisierung des Wohnungsmarktes nur eine geringe Rolle zu. In einer Reihe
anderer Lander, so in Danemark, Frankreich oder Schweden, spielen Privatisierung und Li-
beralisierung ebenfalls keine bedeutende Rolle, weil Wohnungspolitik und ihre Férderung
hier als 6ffentliche Aufgabe verstanden wird. Bleiben schlielich nhoch jene Staaten, in denen
ein grof3er und sozialpolitisch bedeutender offentlicher Wohnungsbestand zur Privatisierung
ansteht oder bereits privatisiert, also an Mieterinnen oder Investoren verkauft wurde — wo-
durch es entweder zu Kostenbelastungen der neuen Besitzerlnnen oder zu teils drastischen
Mieterhohungen fir die Mieterlnnen kam. Diese Gruppe umfasst vor allem Grof3britannien,
Irland, Deutschland, die Niederlande — und zuletzt auch Osterreich.

Wohnungsbestand nach Bewohnerstatus und o6ffentliche Ausgaben im Wohnungs-
wesen (1996)

Eigentum Sozialwohnung Pv\rli(;/r?rt]Tri]Zt' Kosten dg/ro\(/j\gashglupr;gspolitik
Belgien 62 6 30 0,24 (1988)
Dé&nemark 50 18 24 1,02 (1988)
Deutschland 38 26 36 1 (1994)
Finnland 72 14 11 2 (1994)
Frankreich 54 17 21 1,8 (1993)
Griechenland 70 0 26
Grol3britannien 66 24 10 3,3 (1993)
Irland 80 11 9
Italien 67 6 20
Luxemburg 67 2 31
Niederlande 47 36 17 3,2 (1990)
Osterreich 54 24 22 1.3 (1997)
Portugal 66 4 28
Schweden* 43 22 18
Spanien 76 2 16
EU-Schnitt 61 14 21

Quelle: European Parliament, Housing Policy in the EU Member States, Working Document, 1996.

* Schweden besitzt zusétzlich einen groen Genossenschaftssektor (16%), der aus Miet und Eigentums-
wohnungen besteht.



Wohnungsbestande gemeinnitziger Unternehmen (1998)

Land Wohnungs- be- Gemeinnitziger Anteil am Gesamt- | Anteil am Miet-
stand insgesamt| Wohnungsbestand wohnungsbestand wohnungsbe-
(in Mio) (in Mio) stand
Osterreich 3,1 0,425 14% 36%
Belgien 4,0 0,250 6% 19%
Danemark 2,4 0,430 18% 45%
Deutschland 28,4 2,500 9% 17%
England 20,2 0,850 4% 13%
Frankreich 22,5 3,300 15% 38%
Niederlande 6,3 2,300 37% 74%

Quelle: Christian Donner, Wohnungsgemeinniitzigkeit und Marktwirtschaft in der EU, in: WBFO 3/1998.

Abweichungen in den beiden Statistiken ergeben sich dadurch, dass in der ersten Aufstellung in der
Kategorie ,Sozialwohnungen“ sowohl kommunale Mietwohnungen als auch genossenschaftliche Miet-
wohnungen aufscheinen, aber auch durch den unterschiedlichen Zeitpunkt der Erhebungen.



2. Erfahrungen in den einzelnen Landern der EU

2.1. Belgien

Im Zentrum der belgischen Wohnpolitik steht die Férderung von privatem Eigentum. Uber
60% des belgischen Wohnungsbestandes befindet sich im Besitz seiner Bewohnerlnnen,
etwa ein Drittel entfallt auf private Mietwohnungen und nur 6% koénnen als Sozialwohnungen
bezeichnet werden.

Die offentliche Hand selbst betreibt in Belgien keinen Wohnungsbau. Es gibt jedoch 270 ge-
meinnitzige Wohnungsgesellschaften, deren Eigentimer die Regionen, Provinzen und Ge-
meinden des Landes sind. Die Bewirtschaftung der Wohnungsbestande dieser Societés Im-
mobilieres de Service Public orientiert sich an zwei Kriterien: einerseits hat das jahrliche
Budget jedes Unternehmens ausgeglichen zu sein, andererseits wird die Miete nach dem
Haushaltseinkommen festgelegt, wobei die Miete 20% des Einkommens nicht Ubersteigen
soll. Diese individuell festgelegte Mieththe stellt eine Alternative zu der in Belgien (fast) nicht
existierenden Wohnbeihilfe dar.

Daraus ergibt sich aber auch, dass von Seiten der vermietenden Unternehmen ein wirt-
schaftliches Interesse daran besteht, nicht allzu viele einkommensschwache Personen oder
Familien aufzunehmen. Familien, die die festgelegten Einkommensobergrenzen lberschrei-
ten, kdnnen theoretisch dazu aufgefordert werden, die Wohnung freizugeben. In der Praxis
geschieht dies nur selten, da die gemeinnitzigen Unternehmen sowohl an der Erhaltung
einer ausgewogenen sozialen Mischung in ihren Wohnanlagen, als auch an héheren Mieten
interessiert sind.

Die Gemeinden besitzen ein Belegungsrecht von durchschnittlich 15% der gemeinnitzigen
Wohnungen. In letzter Zeit verscharfen sich die Interessengegensétze zwischen den ge-
meinnltzigen Wohnungsunternehmen und den lokalen Behorden, die — nach Ansicht der
Vermieter — zu viele ,problematische” Haushalte, die auf dem freien Wohnungsmarkt nicht zu
vermitteln sind, zuweisen.

2.2. Danemark

Privatisierungstendenzen sind im déanischen Wohnungswesen nicht erkennbar. Obwohl sich
nur wenige Wohnungen im direkten Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden, wird die Woh-
nungspolitik als ein zentraler Teil der Sozialpolitik gesehen. Die offentliche Forderung des
gemeinnitzigen Wohnbaus in Verbindung mit Wohnbeihilfen machen die relativ hohen Mie-
ten in Danemark auch fur einkommensschwachere Haushalte erschwinglich. Der Verkauf
von geforderten Mietwohnungen ist in Danemark verboten.

Die Wohnungsstatistik weist fir DAnemark einen Anteil von 24% an privaten Mietwohnungen
und 18% an Sozialwohnungen aus. Der soziale Wohnbau wird von 700 verschiedenen ge-
meinnitzigen Wohnbaugesellschaften betrieben. Wohnungen, die sich in direktem Besitz
des Staates oder der Gemeinden befinden, bilden die Ausnahme, allerdings tben die Kom-
munen grof3en Einfluss auf die Wohnbaugesellschaften aus — bis hin zu einem Belegungs-
recht von 25% der Sozialwohnungen.

Finanziert werden gemeinnitzige Wohnbauprojekte zu 91% durch private Bankdarlehen, zu
7% durch die Gemeinden und zu 2% durch die Mieterlnnen; flir einkommensschwache Per-
sonen Ubernimmt die Gemeinde auch diesen Anteil. Eine Besonderheit des danischen Sys-
tems ist, dass es keine Einkommensgrenzen fir Sozialwohnungen gibt. Wohnbeihilfen kon-
nen fur jede Form der Mietwohnung bezogen werden, wobei 80% der Forderungen aus dem
Staatshaushalt kommen und nur 20% von den Gemeinden.

Besonders ausgepragt ist in Danemark die Mitbestimmung der Mieterlnnen. Seit den 70er-
Jahren sitzen in den Entscheidungsgremien der Wohnbaugesellschaften mehrheitlich Mieter-

vertreterinnen. Zusatzlich besteht fir jede gemeinnitzig betriebene Immobilie ein Mieterin-
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nenkomitee, d.h. wichtige Einscheidungen sind immer von der Zustimmung der BewohnerIn-
nen abhangig.

In den 90er-Jahren war ein deutlicher Rickgang bei der Bautatigkeit der gemeinnitzigen
Trager zu verzeichnen — eine Folge der gesunkenen Nachfrage, aber auch der neuen
Schwerpunktsetzungen der danischen Regierung. Im Vordergrund steht nun die Reno-
vierung von Gebauden aus den 60er-Jahren, die oftmals eine nur unzureichende Wohn-
gualitat aufweisen. Der bereits bestehende Wohnraum soll an die veranderten Bedurfnisse
der Bevdlkerung angepasst werden; konkret bedeutet das, mehr singlegerechte Wohnungen
flr junge Menschen, aber auch fur Seniorlnnen zu schaffen. Wohnungspolitik wird in Dane-
mark aber auch als Integrationspolitik verstanden, weshalb Migrantinnen und Flichtlingen
der Zugang zum geforderten Wohnungsbau erleichtert werden soll.

Im Mai 2001 wurde von der danischen Regierung ein MalRhahmenpaket zum Thema Woh-
nen unter dem Titel Housing Package vorgestellt. Ziel dieser Initiative ist es, mehr Wohn-
raum flUr Studentinnen und junge Haushalte mit Kindern zu schaffen, eine bessere soziale
Durchmischung herzustellen, um in Zukunft die Konzentration benachteiligter Familien an
gewissen Orten zu vermeiden, und die Wohnmobilitat ,junger Seniorlnnen” durch Errichtung
attraktiverer Sozialwohnungen zu steigern..

Ein im Jahr 2001 beschlossenes Gesetz sieht rent control boards im ganzen Land vor. Diese
lokalen Gremien kdénnen Uber Mietpreise, Renovierungsarbeiten sowie Giber angemessene
Wasser- und Heizungskosten fur private Mietverhaltnisse entscheiden. Die déanische Mieter-
vereinigung sieht in diesem Gesetz einen grof3en Fortschritt, da private Mieterlnnen nun
nicht mehr wegen relativ geringen Mietrechtsproblemen vor Gericht ziehen mussen.

2.3. Deutschland

In Deutschland gibt es derzeit mehr als 30 Mio. Wohnungen; davon waren laut deutschem
Mieterbund im Jahr 2000 nur noch 1,9 Mio. echte soziale Mietwohnungen. Gesicherte Daten
fur die anderen Sektoren sind derzeit schwer feststellbar, da die Aufhebung der Gemein-
nutzigkeit und die Privatisierung vieler Wohnungen zu einer standigen Verschiebung der
Sektoren fuhrt. Dartber hinaus werden auch privaten Bautrdgern Férderungen fir den Miet-
wohnungsbau zur Verfigung gestellt. Eindeutig unterdurchschnittlich ist im européischen
Vergleich jedoch der Anteil von Wohneigentum mit nur knapp 40%.

1990 wurde in Deutschland das Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz aufgehoben. Die in die-
se Kategorie fallenden Wohnungen machten vor der Aufhebung des Status der Gemein-
natzigkeit etwa 10% des Wohnungsmarktes aus. Die Folge war, dass sich nur mehr die von
Gemeinden und Landern kontrollierten Genossenschaften an das Prinzip der Kostendeckung
hielten. Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen strebten dagegen hdhere Preise an und
setzten die erzielten Gewinne teilweise in anderen Wirtschaftsbereichen ein.

Die bei der Aufhebung der Gemeinnitzigkeit vereinbarten Preis- und Belegungsbindungen
laufen derzeit nach und nach aus. Damit aber verschwinden diese Wohnungen als preis-
werte Alternative vom Wohnungsmarkt. Dieser ,Schwund" kann durch den Neubau von So-
zialwohnungen nicht ausgeglichen werden, da insbesondere der Bund Jahr fiir Jahr weniger
finanzielle Mittel fir den Sozialwohnungsbau zur Verfigung stellt. Seit 1993 wurden die Mit-
tel fir den sozialen Wohnungsbau um zwei Drittel gekurzt; im Gegenzug wurden die steuerli-
chen Subventionen fiur die Erwerb von Wohnungseigentum erhdht.

Seit 1.1.2001 gibt es in Deutschland ein héheres Wohngeld. Durchschnittlich wird dieses je
Haushalt um 40 € pro Monat steigen. Geschéatzte 400.000 Haushalte werden zum ersten Mal
einen Anspruch auf Wohngeld erheben kénnen. Einpersonenhaushalte werden im Durch-
schnitt 25 € erhalten, Familien mit zwei Kindern etwa 55 €. Diese Maflnahme soll einkom-
mensschwachen Familien dabei helfen, die hohen Wohnkosten, aber auch die sténdig stei-
genden Wohnnebenkosten zu finanzieren.

In der von der Osterreichischen Gewerkschaft der Privatangestellten herausgegebenen Bro-
schire Aus fur den sozialen Wohnbau? findet sich folgende Einschatzung der Situation in
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Deutschland: Fir die Folgen eines Verkaufs von Genossenschaften an Private sind die Er-
fahrungen aus Deutschland interessant. Von der Privatisierung in den 90er Jahren waren
bundeseigene Wohnungsgesellschaften, die Wohnungsbestande von Bahn und Post und der
Bundesversicherungsanstalt betroffen. Die Folge der Privatisierung ist, dass der Bestand an
offentlichen und kommunalen Wohnungen, die eine wichtige Funktion zur sozialen Woh-
nungsversorgung der Bevdlkerung haben, immer geringer wird. Dartiber hinaus findet auf
diese Weise im Immobilienbereich ein gigantischer Eigentumstransfer von der 6ffentlichen in
private Hande, vorwiegend Banken und Versicherungsgesellschaften, statt. Der Uberwiegen-
de Teil der verkauften Wohnungen ging nicht in Mieterhand, sondern gehort inzwischen
GrolRbanken, sowie westdeutschen Versicherungs- und Immobiliengesellschaften, sowie
Kapitalanlegern, die dafir Sonderabschreibungen bis zu 40% des Kaufpreises geltend ma-
chen konnten. Die Privatisierungen von kommunalen oder genossenschaftlichen Bestanden
zur Kapitalanlage wurde mit Steuersubventionen vom Staat mitbezahlt. Im Jahr 2000 wurden
in der BRD 200.000 Wohnungen der Deutschen Bahn privatisiert. Wie solche Geschéfte ab-
laufen kdnnen, bzw. welche Gewinne sich private Investoren erwarten, zeigt der Fall des
Immobilienbesitzers Ehlerding, der 1998 6 Mio. DM (3,06 Mio. €) an die CDU spendete, und
den Zuschlag fiir einen grofRen Teil der Eisenbahnwohnungen erhielt.

Der politische Streit um die Privatisierung der bundeseigenen Eisenbahnerwohnungen zog
sich in Deutschland tGber mehrere Jahre. Was die Gewerkschaft als ,Verschleuderung des
Tafelsilbers” bezeichnete, verteidigte die Regierung als notwendige MaRnahme, um die an-
fallenden Pensionen fir die Eisenbahnerinnen bezahlen zu kénnen. SchlielZlich wurden die
Wohnungen im Dezember 2000 zum Grof3teil an die Firma Annington, eine Tochter der vom
japanischen Bankenkonzern Nomura finanzierten Prinzipal Finance Group, verkauft. Die
Folge fur die Mieterinnen waren Mieterh6hungen. Der Verwaltungsgerichtshof genehmigte
den Verkauf unter der Bedingung, den Mieterlnnenschutz aufrechtzuerhalten; gleichzeitig
wurden Mieterhéhungen von 3% jahrlich zuztglich der Inflation Uber die ndchsten zehn Jah-
re als ,zulassig"“ erklart.

Der Deutsche Mieterbund &uf3ert ernsthafte Bedenken beziglich des Privatisierungstrends,
der mittlerweile auch immer mehr Gemeindewohnungen erfasst. Als ,héchst bedenklich* be-
zeichnet der Mieterbund vor allem, dass nur etwa 10% der Wohnungen an ihre Mieterinnen
verkauft, mehr als 50% der Wohnungsbestande hingegen von privaten Investoren, Gesell-
schaften oder borsennotierten Unternehmen erworben wirden, die die Bewirtschaftung und
Verwertung des erworbenen Wohnungsbestandes v.a. nach dem Gesichtspunkt der Rendi-
temaximierung betrieben. Kiritisiert werden v.a. die mangelnde Investitionsbereitschaft der
neuen Eigentiimer, teils drastische Mietpreiserhbhungen und eine nachhaltige Veranderung
in der Mieterlnnenstruktur. Die Verliererinnen dieser Entwicklung stehen bereits fest: ein-
kommensschwache Haushalte, Alleinerziehende, behinderte oder kranke Menschen, und
Grol3familien.

Beispiel KoIn

1997 wurden die beiden Wohnungsunternehmen Grund und Boden (Grubo) mit 14.000
Wohnungen und die Gemeinnitzige Aktiengesellschaft fir Wohnungsbau (GAG) mit 25.000
Wohnungen und 5.000 Hausern unter dem Dach der privatwirtschaftlich organisierten GAG
zusammengefasst. Die Grubo war vor der Privatisierung eine 100%ige Tochter der Stadt
Koln, die auch bei der GAG mit 55,8% der Anteile Mehrheitsaktionar war. Nach der Fusion
gehorten der Stadt 58%, der Stadtsparkasse rund 10%, 20% hielt ein Treuh&ander fur die
Mieterlnnen und weniger als 10% befanden sich im freien Handel.

Nach den Kommunalwahlen von 1999, bei denen CDU und FDP die Mehrheit erreichten, wur-
de bekannt, dass die Wohnungen der GAG nach und nach verkauft werden sollten. Die Stadt
kindigte an, zunéchst bei 15.000 Wohnungen die Sozialbindung aufzuheben und diese Woh-



nungen zum Kauf anzubieten. Sofort machte eine Aktionsgemeinschaft der Mieterinnen ge-
gen den Verkauf ihrer Wohnungen mobil und startete ein erfolgreiches Birgerlnnenbegeh-
ren. Seit Februar 2003 regiert im Koélner Rathaus eine Koalition aus CDU und Griinen, die
sich darauf verstandigt hat, vorerst nur 6.000 Wohnungen bis zum Jahr 2007 zu verkaufen.
Das ,Mieter werden Eigentiimer“-Programm wurde allerdings um den Zusatz erweitert, dass
auch private Dritte GAG-Wohnungen erwerben kdénnen. Dagegen machen SPD und FDP
vehement Stimmung.

Beispiel Berlin

Zur ehemals stadtischen Wohnbaugesellschaft GEHAG gehodren knapp 40.000 Miet-
einheiten, darunter 29.000 Wohnungen in Berlin. Schon 1998 verkaufte Berlin drei Viertel
seiner Anteile an die Hamburgische Landesbank und die Hamburger Immobilien-AG RSE —
mittlerweile eine Tochter des Immobilienkonzerns WCM. Schon im ersten Jahr nach dem
Verkauf der Anteile wurden 3.000 Wohnungen ,privatisiert* — davon allerdings lediglich 280
an ehemalige Mieterinnen. Die massiven Weiterverkaufe und die geringen Instandsetzungs-
tatigkeiten sorgten fur rasant ansteigende Gewinnausschittungen an die Anteilseigner. Mitte
des Jahres 2001 kam es in den GEHAG-Wohnanlagen zu Mietzinserhéhungen von bis zu
30% — angeblich eine Angleichung an die ortsiiblichen Vergleichsmieten.

Seit Jahresende 2001 halt die Stadt Berlin nur mehr eine einzige Aktie an der Wohn-
baugesellschaft; inr wohnpolitischer Einfluss ging damit praktisch zur Géanze verloren. Nach
dem Verkauf der GEHAG besitzt Berlin noch acht weitere landeseigene Wohnungs-
baugesellschaften — und bei einigen ist die Privatisierung bereits in Planung.

2.4. Finnland

Privatisierungen von Sozialwohnungen spielen in Finnland keine grof3e Rolle; lediglich in
einigen nachfrageschwachen Regionen wurden in den letzten Jahren den Mieterinnen Woh-
nungen zum Kauf angeboten. Der Riickzug der o6ffentlichen Hand zeigte sich in Finnland in
erster Linie in Kirzungen der Ausgaben fir den Wohnsektor im Zuge der budgetaren A-
strengungen rund um den EU-Beitritt des Landes im Jahr 1995.

Der finnische Wohnungsmarkt besteht zu 11% aus privaten Mietwohnungen, zu 14% aus
Sozialwohnungen (gemeinnitzige Bautrager und offentliche Genossenschaften) und zu 72%
aus Eigentumswohnungen bzw. -h&dusern.

Als staatlich beauftragte Institution zur Umsetzung finnischer Wohnungspolitik fungiert der
Wohnungsfonds ARA (friher ARAVA), der die von der Regierung bewilligten Finanzierungs-
mittel auf die Gemeinden verteilt, die ihren Finanzierungsbedarf jahrlich zu begriinden ha-
ben. Daruber hinaus kdnnen auch private Bautréger offentliche Forderungen beantragen.
Deshalb wird in Finnland auch nicht von ,Sozialwohnungen®, sondern von ,geférderten Woh-
nungen” gesprochen. Der Zugang zu geférderten Wohnungen ist von sozialen Kriterien ab-
hangig. Die Mieteinnahmen durfen jedenfalls nur die laufenden Kosten abdecken, Gewinne
durfen nicht lukriert werden. Ein im Jahr 2000 in Kraft getretenes Gesetz sichert diese Rege-
lung fur alle ARA-Wohnungen.

Im Vergleich zu anderen nordeuropaischen Landern gibt Finnland — trotz Wohnungsmangels
in den Stadten — nur geringe Mittel fur den Wohnbau aus. Die fur ,Wohnungspolitik* aus-
gewesenen 2% des BIP fliel3en in erster Linie in Hypothekarzinszuschisse bei Eigentums-
erwerb und in Wohnbeihilfen.

Im Jahr 1992 wurde die Mietzinskontrolle im gesamten Land aufgehoben, mit der Folge, dass
Investitionen in den privaten Wohnbau attraktiver wurden und mehr Neubauen entstanden. Der
staatlich geférderte Wohnbau ist hingegen eher im Riickgang begriffen. Der Wohnbau in Finn-
land k&mpft aulRerdem mit einem chronischen Mangel an qualifizierten Bauarbeitern und der
fehlenden Verfiigbarkeit von bebaubaren Grundstiicken in der Hauptstadt Helsinki.



Aufgrund der gestiegenen Mieten hat sich die Zahl der Wohnbeihilfe-Bezieherlnnen in den
letzten zehn Jahren verdoppelt. Zusétzlich fiihrte die Knappheit an Mietwohnungen in den
groRen Stadten zu einer steigenden Anzahl von Obdachlosen. Im Gegensatz dazu wachst
die Zahl der leerstehenden Wohnungen in den landlichen Gebieten aufgrund der massiven
Landflucht immer mehr an. Prognosen sprechen von etwa 12.000 leerstehenden Wohnun-
gen im Jahr 2020.

2.5. Frankreich

Der Verkauf von Sozialwohnungen an die Mieterlnnen ist in Frankreich zwar grundsatzlich
erlaubt, spielt aber bis dato nur eine unbedeutende Rolle (jahrlich etwa 1% der Wohnungen).
Auch beim Thema Liberalisierungen im franzésischen Wohnungsmarkt wird hauptsachlich
Uber die rechtliche und finanzielle Beziehung zwischen dem gemeinnitzigen Verein HLM
(Habitations a loyer modéré), der die Sozialwohnungen verwaltet, und der 6ffentlichen Hand
diskutiert. Das System der HLM umfasst gegenwartig rund 900 Gesellschaften im ganzen
Land.

In der franzésischen Wohnungspolitik kommt dem gemeinnutzigen Sektor groRe Bedeutung
zu. 17% der Wohnungen werden von diesem Sektor zur Verfigung gestellt, 21% der Fran-
zosen leben in privaten Mietwohnungen und 54% besitzen ihre Wohnstétten im Eigentum.
Mit umfangreicher staatlicher Unterstitzung hat die Organisation HLM den grof3ten gemein-
ndtzigen Wohnungsbestand Europas aufgebaut. Daneben existieren auch noch kleinere An-
bieter gemeinnitziger Wohnungen.

HLM-Wohnungen befinden sich meist in stadtischer Randlage und wurden in den 50er-,
60er- und 70er-Jahren in Form von GroR3siedlungen mit geringer architektonischer Qualitat
und nicht selten ohne ausreichende lokale Infrastruktur errichtet. Viele dieser ,Wohn-
maschinen® stehen heute in einem lblen Ruf und leiden unter hoher (Jugend-) Arbeitslosig-
keit, Kriminalitdt und allgemeiner Verwahrlosung.

Die Finanzierung und Forderung der HLM wurde mehrfach abgeéandert, wobei zun&chst der
Staat selbst als Darlehensgeber auftrat. Im Rahmen der grof3en wohnungspolitischen Re-
form des Jahres 1977 wurde die Finanzierung auf geférderte Mietwohnungsdarlehen umge-
stellt und durch Baukostenzuschiisse und Wohnbeihilfen ergénzt. Die Belegungsrechte fur
freie HLM-Wohnungen sind auf die Départements (30%), die Gemeinden (20%) und jene
Arbeitgeberfonds (50%), die zur Finanzierung von Neubauten beitragen, aufgeteilt.

Um eine ,soziale Durchmischung“ zu gewahrleisten, wurden urspriinglich sehr grof3ziigige
Einkommensgrenzen festgelegt, die zu Beginn etwa 80% der Haushalte umfassten. Die Ab-
senkung der Einkommensgrenzen nach 1977 und der massenhafte Zuzug &rmerer und kin-
derreicher (Einwanderer-)Familien hat in vielen HLM-Siedlungen zu starken Segregations-
tendenzen gefihrt. Etwa 1.000 Wohnanlagen gelten heute als problembelastet — v.a. in den
Ballungsrdumen der grof3en Metropolen. Landesweit allerdings gehdrt immer noch ein Finf-
tel der HLM-Bewohnerinnen zur oberen Halfte der Einkommensbezieher.

Die Mieten in den HLM-Wohnungen liegen in den Ballungsraumen weit unter den markt-
Ublichen Mieten, weshalb kaum jemand seine HLM-Wohnung aufzugeben bereit ist — die
Folge sind lange Wartelisten. Seit kurzem sind die HLM-Verwaltungen deshalb verpflichtet,
Mieterinnen, deren Einkommen den festgelegten Grenzwert um mehr als 40% Ubersteigen,
Fehlbelegungszuschlage vorzuschreiben.

Seit Mitte der 90er-Jahre ist die franzosische Wohnpolitik starker auf personenbezogene
Forderungen ausgerichtet. Nahezu 50% des Wohnbudgets werden fur Wohnbeihilfen aus-
gegeben, 30% flr Steuererleichterungen und nur etwa 12% fir die Errichtung neuer Woh-
nungen. Diese Schwerpunktsetzung wird auch von der franzdsischen Mietervereinigung CNL
kritisiert, die mehr 6ffentliches Geld fur neue Wohnungen fordert.

Die Regierung Jospin (bis 2002) hat zuletzt die Wohnbeihilfen erhéht und die Mieten in den
Sozialwohnungen gesenkt bzw. eingefroren. Im Dezember 2000 wurde das ,,Gesetz zur So-
lidaritéat und Erneuerung in den Stadten” beschlossen. Die wichtigsten wohnpolitischen Punk-
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te betreffen die kinftige Verpflichtung der grof3en Stadte, mindestens 20% Sozialwohnungen
am gesamten Wohnungsbestand anzubieten, und die Ausweitung der Rechte fur die Miete-
rinnen. Der langjéhrigen Forderung der Mieterinnenvertretungen nach Mietzins obergrenzen
wurde allerdings auch in diesem Gesetz nicht entsprochen. Obergrenzen fur den Mietzins
bestehen nur fir HLM-Wohnungen; diese Werte werden von der Regierung jahrlich neu —
und regional abgestuft — festgelegt.

2.6. Griechenland

Der soziale Wohnbau spielt in Griechenland keine Rolle. Die Wohnungspolitik ist nahezu
ausschlief3lich auf die Forderung von Eigentum ausgerichtet. Durch Steuererleichterungen
und Subventionen fur Kredite versucht die Regierung, den Anteil der Eigentimerinnen von
Hausern und Wohnungen sténdig zu erweitern. Derzeit leben etwa 26% der griechischen
Bevdlkerung in privaten Mietwohnungen, 70% besitzen ihre Wohnungen im Egentum, und
der Rest lebt in — zumeist von Verwandten — kostenlos tberlassenen Wohnraumen.

Durch die vollige Abwesenheit eines 6ffentlichen Sektors sind v.a. jene Menschen, die sich
eine Eigentumswohnung nicht leisten kénnen, in den — haufig Uberteuerten — Mietwohnun-
gen anzutreffen. In einer Mietwohnung zu leben wird mit sozialen und wirtschatftlichen Prob-
lemen gleichgesetzt, und haufig werden Mieterinnen und Obdachlose mit ein und demselben
abwertenden Terminus bedacht.

So wie in lItalien auch, erfolgt die Finanzierung des Wohnbaus in Griechenland traditioneller-
weise zu einem erheblichen Teil aus Eigenmitteln, die durch Familienersparnisse erganzt
werden. Eine zweite Parallele zu ltalien ist die groRe Anzahl an Neubauten, die ohne jede
Baubewilligung errichtet werden.

Die Arbeiterinnen-Wohnbau-Gesellschaft OEK ist das wichtigste Instrument der griechischen
Wohnbaupolitik. Allerdings errichtet auch sie nur wenige Wohnungen, die an einkommens-
schwache Familien vermietet werden. Die OEK verfolgt ebenfalls das Ziel, durch langfristige
Kredite Mieterinnen zu Eigentiimerinnen zu machen. Zusatzlich vergibt sie Wohnbeihilfen an
einkommensschwache Haushalte. Diese beginstigten Haushalte stellen allerdings nur etwa
ein Prozent aller griechischen Haushalte dar.

Sozialer Wohnbau war in der Vergangenheit niemals Gegenstand der politischen Diskussion.
In den letzten Jahren wurde jedoch — gerade im Zusammenhang mit Migration und Fliicht-
lingsstrémen — vermehrt tber die offentliche Verantwortung des Staates fur den Wohnungs-
markt diskutiert — ohne dass bis dato konkrete MalRnahmen ergriffen worden waren.

2.7. GrolR3britannien

In GrofRbritannien ist die Wohnpolitik Uberwiegend auf die Forderung des Eigentums-
erwerbes zentriert. Alle, die es sich leisten kdnnen, meiden die gesellschaftlich wenig ange-
sehenen Mietwohnungen. Heute befinden sich deshalb bereits fast 70% des britischen Woh-
nungsbestandes im Eigentum der Bewohnerlnnen; die privaten Mietwohnungen machen nur
etwa 10% aus, weitere 20% konnen zum Sozialmietbereich gezéhlt werden. Zum
~sozialen Wohnbau“ zahlen auch die von den Gemeinden errichteten Wohnungen und Rei-
henhauser, die 1980 noch rund ein Drittel des gesamten britischen Wohnungsbestandes
ausmachten.

Da das Wohnungseigentum sozial sehr angesehen ist, wurden die Privatisierungen in den
groRen Stadten wie London, Liverpool oder Manchester, die in den 80er-Jahren begannen
und von der Regierung Thatcher energisch vorangetrieben wurden, anfangs durchaus als
sozialer Aufstieg gesehen. Die Mieterlnnen erhielten ihre Wohnungen zu Dumpingpreisen
angeboten, die Kommunen ersparten sich in der Folge die teuren Erhaltungskosten, und die
Regierung konnte die Bedeutung der Gemeinden in der Wohnungspolitik zurlickdréangen.
Insgesamt wurden auf diesem Weg nahezu zwei Millionen Wohnungen verkauft. Als Miete-
rinnen blieben nur die einkommensschwéachsten Familien zuriick. Bald stellten sich aller-
dings die ersten Probleme ein. Die gro3zugig vergebenen Kredite wurden fiir viele der neuen
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Eigentimer zur finanziellen Falle, was eine grof3e Anzahl von Delogierungen und Pfandun-
gen zur Folge hatte. Heute, 20 Jahre spater, sind die privatisierten Wohnhauser haufig ab-
gewohnt und langst renovierungsbedurftig.

Die Regierung Blair versuchte in den letzten Jahren neue Wege in der Wohnungspolitik zu
beschreiten. Nicht mehr der Verkauf der Wohnungen an die Mieterlnnen steht nun im Vor-
dergrund, sondern die Ubertragung der Hauser an private und gemeinnitzige Wohnungs-
unternehmen (housing associations), die sich wiederum um private Finanziers bemuhen.
Diese Wohnungen werden aufgrund der oOffentlich finanzierten Errichtung weiterhin zum So-
zialsektor gerechnet, obwohl die Mieten sich weitgehend dem (hohen) privaten Mietsektor
angenéhert haben.

Der Guardian meldete am 3.11.1999: Seit 1980 wurden 1.7 Millionen Wohnungen an ihre
Mieterinnen verkauft. Heute versuchen die Gemeinden, ihren gesamten Wohnungsbestand
auf private Wohnungsgenossenschaften auszulagern. Hauptgrund fir den Verkauf ist die
hohe Verschuldung des kommunalen Wohnbauwesens. Folgende Zahlen zeigen die Dimen-
sion der Verkdufe: Glasgow und Birmingham jeweils 90.000 Wohnungen, Sunderland
39.000, Dudley 29.000, Walsall 29.000, Calderdale 13.000, Warrington 11.000 und Black-
burn 10.000. Die neuen Verwalter bemuhen sich allerorts, den ehemaligen Sozialwohnungen
ein besseres Image zu verleihen. Eine ausgewogenere soziale Mischung der Mieterinnen ist
eine Methode, dies zu erreichen.

Und in einem Interview im Guardian meinte der fur den kommunalen Wohnbau in Blackburn
zustandige Steve Greenwood am 2.2.2000: In einer idealen Welt wirden wir gerne die Kon-
trolle Uber die Sozialwohnungen behalten, doch wir haben erkannt, dass das in der Realitat
nicht maglich ist. Wir sehen keinen anderen Weg als den Verkauf, um Zugang zu den not-
wendigen finanziellen Mitteln zu erlangen. Unter der Labour-Regierung wurde unser Budget
fur den Wohnbau zwar verdoppelt, aber dies ist immer noch nicht genug.

Um Sozialwohnungen an einen privaten Trager Ubertragen zu koénnen, wird in Grol3-
britannien Ublicherweise eine Abstimmung unter den Mieterlnnen durchgefiihrt. In den letz-
ten Jahren entstanden deshalb zahlreiche Mieterinnen-Initiativen, die fir den Verbleib der
Wohnungen in der stadtischen Verwaltung mobil machten. Haufig werden diese Mieterinnen-
vereinigungen von den Gewerkschaften unterstutzt. Mittlerweile gibt es eine eigene Dach-
organisation, Defend Council Housing, die unter dem Motto Hand off our homes — say no to
privatization agiert und den lokalen Initiativen praktische Hilfestellung und Unterstiitzung bei
ihren Kampagnen anbietet. Eines von vier Privatisierungsvorhaben scheitert derzeit am
.Nein” der Mieterlnnen. Diese Abstimmungen erregen hohes lokales Interesse, und die
Wabhlbeteiligung ist fur gewdhnlich hoher als bei Parlamentswahlen. Meist verlangen die Mie-
terinnen als Gegenleistung fur ihre Zustimmung zum Verkauf von den kinftigen privaten
Tragerorganisationen die Renovierung der oft desolaten Gebdude und eine Mietpreis-
garantie. Dennoch steht zu befiirchten, dass nach Auslaufen der auf einige Jahre befristeten
Mietpreisgarantien de Mieten steigen werden, wahrend gleichzeitig die Mitbestimmungs-
rechte der Mieterlnnen innerhalb der neuen Genossenschaften schwinden.

2.8. Irland

Auch in Irland wurden in den 90er-Jahren viele Sozialwohnungen zu ,Diskontpreisen” an ihre
Mieterinnen verkauft. Der Anteil an Wohneigentum ist dadurch stark angestiegen und liegt
heute bei Uber 80%. Obwohl etwa ein Drittel des irischen Wohnraums von gemeinnitzigen
Gesellschaften oder von den Kommunen errichtet wurde, liegt der Anteil der Sozial-
wohnungen heute nur noch bei ca. 11%. Der Anteil an privaten Mietwohnungen ist in Irland
mit 9% besonders klein.

Weit verbreitet ist das System des shared ownership; Mieterinnen kénnen mit Hilfe eines
Darlehens mindestens 40% ihrer Wohnstatte im Eigentum erwerben, der Rest wird Uber eine
erhOhte Miete in Raten abbezahlt.
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Neben dem aus Grol3britannien bekannten Problem, dass die neuen Eigentiimerinnen von
Sozialwohnungen die finanziellen Mittel fur die Instandhaltung ihrer Wohnstatten nicht auf-
bringen kdnnen, besteht in Irland die groteske Situation, dass viele Kommunen private Miet-
wohnungen fur sozial bedurftige Familien teuer anmieten mussen.

In Irland Ubernehmen die 88 lokalen Behorden die Hauptaufgaben bei der Verteilung und
Verwaltung der Sozialwohnungen; dennoch wird Wohnpolitik primér als zentralstaatliche
Aufgabe angesehen. Infolge des herrschenden Wohnungsmangels und der relativ hohen
Wohnkosten wurden in den letzen Jahren verschiedenste Initiativen ergriffen, um den Woh-
nungsmarkt zu beleben. So etwa wurde das staatliche Budget fir den Wohnbereich erhoéht,
um den Bau von Sozialwohnungen durch genossenschaftliche Bautréger zu fordern; aul3er-
dem wurden Steuervergunstigungen und glnstige Darlehen gewahrt.

Im irischen ,Plan der nationalen Entwicklung”, der den Zeitraum von 2000 bis 2006 umfasst,
ist eine Steigerung des Angebots an Sozialwohnungen vorgesehen (geschatzter Bedarf bis
2006: 90.000 Sozialwohnungen); dartber hinaus werden die Forderungen fir den erst
maligen Erwerb von Wohnungseigentum erhoht. Erwartet wird, dass die Errichtung von
Wohnraum durch gemeinnitzige Unternehmen dadurch signifikant geférdert werden kann,
und dass die eingesetzten 6ffentlichen Forderungen durch den spateren Verkauf der Woh-
nungen an die Mieterlnnen wieder in das 6ffentliche Budget zurtckfliel3en.

2.9. ltalien

Knapp 70% der belegten Wohnstétten befinden sich im Eigentum ihrer Bewohnerlnnen, ca.
ein Funftel sind private Mietwohnungen im privaten Sektor und etwa 5% Sozialwohnungen.
Der Rest setzt sich aus Wohnungen zusammen, die von Verwandten meist kostenlos zur
Verfugung gestellt werden. Grol3e Unterschiede bestehen jedoch zwischen dem Norden und
dem Siden des Landes. In Stadten wie Mailand liegt der Anteil der Sozialwohnungen bei bis
zu 20%. Allgemein ist der Sektor der kommunalen Sozialwohnungen in Italien im euro-
paischen Vergleich jedoch sehr schwach entwickelt. Dazu zéhlen auch die 6ffentliche Wohn-
baugesellschaft Agenzie territoriali per la casa (ATER), die Sozialwohnungen vermietet, so-
wie einige Genossenschaften, die sowohl Eigentums- als auch Mietwohnungen verwalten.

Weitere Instrumente der sozialen Wohnpolitik, wie z.B. eine Mietregulierung im privaten Sek-
tor oder offentliche Zuschusse fiir Mieten, gibt es in Italien nicht. Offentliche Wohnbaukredite
erfreuen sich keiner besonderen Beliebtheit, die Finanzierung von Wohnraum erfolgt immer
noch in erster Linie mit Hilfe der Familie. Trotz oder gerade wegen der strengen Bauvor-
schriften wurden seit den 60er-Jahren etwa zwei Millionen Hauser illegal errichtet.

Der Mangel an gunstigem Wohnraum wird in den letzten Jahren fir die — auch im euro-
paischen Vergleich — besonders niedrigen Geburtenraten verantwortlich gemacht; aufgrund
der hohen Mieten im Privatsektor und des geringen Angebots an Sozialwohnungen missen
junge Erwachsene oft so lange im elterlichen Haushalt bleiben, bis sie sich ein Wohn-
eigentum leisten kdnnen.

Angesichts der geringen Zahl von Sozialwohnungen ist deren Privatisierung kein besonders
aktuelles Thema; zwar besteht fur die Mieterinnen die Méglichkeit, kommunale Wohnungen
zu erwerben, allerdings wird dieses Angebot nur selten in Anspruch genommen. Umfang-
reiche Privatisierungen wurden hingegen im genossenschatftlichen Sektor durchgefihrt. Die
italienische Pensionsversicherungsanstalt INPS zum Beispiel verduRRerte erst kirzlich 26.000
Wohnungen im Wert von 5 Mrd. €.

Ganz allgemein kann festgehalten werden, dass die Finanzierung von Wohnraum in Italien
traditionell Privatsache ist. Nicht nur die 6ffentlich finanzierten Wohnungen, sondern auch
staatliche Forderungen spielen nur eine sehr untergeordnete Rolle. Allerdings steht die ita-
lienische Wohnpolitik durch die zunehmende Uberalterung der Bevolkerung und die standig
wachsende Zahl von Migrantinnen vor riesigen Herausforderungen.
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2.10. Luxemburg

Die Wohnungspolitik Luxemburgs ist vorwiegend auf Wohnungseigentum ausgerichtet —
weshalb ein gravierender Mangel an billigem Wohnraum herrscht. Nur 2% des Wohnraums
koénnen als Sozialwohnungen bezeichnet werden, ca. 70% befinden sich im Eigentum ihrer
Bewohnerinnen, der Rest besteht aus privaten Mietverhaltnissen.

Der Erwerb von Wohneigentum wird in Luxemburg durch Baukostenzuschiisse und billige
Wohnkredite besonders gefordert. Als ein — zumeist wenig wirksames — Instrument der
Wohnungspolitik wurde eine Beschrédnkung der zuldssigen Miethohe fir private Miet-
wohnungen eingefuhrt.

Die wenigen Sozialwohnungen werden vom staatlichen Wohnungsfonds Fonds pour le Loge-
ment a Colt Modéré und von den Kommunen verwaltet. Der Bedarf an Sozialwohnungen
kann damit jedoch bei weitem nicht gedeckt werden, weshalb viele einkommensschwache
Familien gezwungen sind, auf den im europaischen Vergleich sehr teuren privaten Miet-
sektor auszuweichen. Von den 2.700 neuen Wohnungen, die in Luxemburg jahrlich errichtet
werden, sind 12% Sozialwohnungen, davon allerdings etwa die Halfte geférderte Eigentums-
wohnungen. Unter bestimmten Bedingungen kénnen soziale Mietwohnungen auch an die
Mieterlnnen verkauft werden.

2.11. Niederlande

FUr den sozialen Wohnbau sind in den Niederlanden 700 gemeinnitzige Wohnbau-
vereinigungen (woningcorporaties) verantwortlich. Bestehende kommunale Wohnungen
wurden in den letzen Jahren fast zur Ganze an eine dieser Wohnbauvereinigungen uber-
tragen. Der Sektor deckt mittlerweile etwa 37% des gesamten Wohnungsbestandes ab. Die
zugleich unternommenen Anstrengungen, den Eigentumssektor durch finanzielle Anreize zu
starken, haben dazu gefuhrt, dass sich heute fast 50% des Wohnraums im Eigentum der
Bewohnerlnnen befinden. Der verbleibende Rest besteht aus privaten Mietwohnungen.

1990 wurde der gemeinnitzige Sektor liberalisiert, d.h. der Staat zog sich aus der Finan-
zierung immer weiter zurtick, die Darlehen zum Wohnungsbau mussten auf dem Kapital-
markt aufgenommen werden und die Mieten wurden auf eine kostendeckende Hohe ange-
hoben. Der Staat Ubernimmt jedoch nach wie vor eine gewisse Kontrollfunktion im Woh-
nungswesen. Gemeinnitzige Bautrager sind verpflichtet, einen gewissen Teil des Woh-
nungsbestandes an einkommensschwache Haushalte zu vergeben. Sie sind aber auch be-
rechtigt, Wohnungen zu marktiiblichen Preisen an die Mieterinnen zu verkaufen.

Heute entfallt der Grofteil der staatlichen Mittel fir den Wohnbereich auf die individuellen
Wohnbeihilfen, die auch Mieterlnnen in privaten Mietwohnungen beantragen konnen.
Daneben bestehen offentliche Zuschisse fur Mieterlnnen, die eine private oder genossen-
schaftliche Wohnung erwerben wollen.

Als Folge der Liberalisierungen am niederlandischen Wohnungsmarkt stiegen die Mieten
signifikant an, wodurch gemeinnitzige Wohnungen fir untere Einkommensschichten immer
weniger leistbar wurden und die Abhangigkeit dieser Personen von staatlichen Wohn-
beihilfen zunahm.

2.12. Osterreich

Zum sozialen Wohnbau zahlen in Osterreich die Mietwohnungen der Kommunen und die
Wohnbaugesellschaften des gemeinniitzigen Sektors, der aus rund 200 privatrechtlichen
AGs, GmbHs und Genossenschaften besteht. Im europaischen Vergleich ist der Eigentums-
sektor relativ schwach ausgepragt.
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Wohnungsbestand 2000 in Osterreich*

Eigentum (Wohnungen und Hauser) 57%
Kommunale Mietwohnungen 9%
Genossenschaftsmietwohnungen 12%
Private Mietwohnungen 22%

Zu den wichtigsten finanziellen Instrumenten der Gsterreichischen Wohnpolitik z&hlen die
Objektférderung fur gemeinnitzige, aber auch fur gewerbliche Bautrager und die Forderung
von Bausparvertragen. Die Vergabe der vom Bund aufgebrachten und aufgrund des Finanz-
ausgleiches zwischen Bund und Léndern bis 2004 fixierten Wohnbauférderungsmittel ist seit
1989 Landersache. Allerdings scheinen die sozialpolitischen Ziele und realen Verteilungswir-
kungen staatlicher Wohnbauférderung revisionsbedurftig, denn derzeit bewirkt diese Forde-
rung eindeutig eine Umverteilung zugunsten mittlerer und hdherer Einkommensschic hten.
Die bestehenden Férderungsmechanismen beginstigen sowohl direkt als auch indirekt die
Errichtung und Nutzung von Zweitwohnsitzen, wodurch vorhandene Kaufkraft in den Bau
oder Erwerb von Zweitwohnungen fliel3t, statt in eine adaquate Finanzierung oder Verbesse-
rung des Hauptwohnsitzes. Dadurch werden auch billigere Altwohnungen oder Sozialwoh-
nungen von einkommensstarkeren Haushalten ,blockiert”. Gleichzeitig kommen bestimmte
Haushalte in den Genuss einer Doppelférderung von Erst- und Zweitwohnsitzen. Beides er-
scheint aus siedlungs- und verteilungspolitischer Sicht nicht winschenswert

Bundespolitisch relevant sind das Steuer- und Mietrecht und die dem Bund gehdrenden
Wohnungen. Die derzeitige Regierung beabsichtigt, jene Gesellschaften und Wohnungen,
die noch dem Bund gehdren, zu privatisieren. Dazu Finanzminister Grasser in seiner Budget-
rede am 18.10.2000: Wir arbeiten an der Privatisierung der rund 60.000 Wohnungen, die
sich in den vier Wohnbaugesellschaften im Eigentum des Bundes befinden. Auch dieser Bei-
trag soll fur die Schuldenrtickzahlungen eingesetzt werden.

Die angesprochenen 60.000 Wohnungen entsprechen jeweils etwa 20.000 in folgenden Ge-
sellschaften: BUWOG (gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft fir Bundesbedienstete);
WAG Linz; Eisenbahnwohnbaugesellschaft ESG Villach und ESG Linz, und Eisenbahn-
siedlung Wien. Die Wohnungen der BUWOG wurden den Mieterinnen bereits zum Kauf an-
geboten, das Kaufinteresse beschrankte sich jedoch auf lediglich 5% der Bewohnerinnen.
Nun werden Immobilienkonzerne und Banken als Kéufer gesucht. In jenen Féllen, in denen
ganze Objekte an grol3e Konzerne verkauft werden, wird allerdings auch die Verfigungsge-
walt derjenigen Bewohnerlnnen, die ihre Wohnung bereits im Eigentum erworben haben,
erheblich eingeschrénkt sein, da eine Minderheit von privaten Eigentimerinnen gegenuber
einem Konzern, der die Mehrheit der Wohnungen in einem Objekt besitzt, praktisch keinen
Einfluss auf die Kostenentwicklung oder die Erhaltung des Hauses nehmen kann.

Der Verkauf von Gemeindewohnungen ist in Osterreichs groReren Stadten derzeit kein
Thema — mit Ausnahme von Graz, wo ein Teil der Gemeindewohnungen an Private verkauft
wurde. Trotz eines vorliegenden Gemeinderatsbeschlusses, wonach die Einnahmen aus
diesem Verkauf fir neue Grundankaufe zweckgebunden eingesetzt werden sollten, geschah
nichts dergleichen, weshalb in Graz derzeit hunderte leistbare Wohnungen fehlen.

Im Vorfeld der Privatisierungsvorhaben wurde den staatlichen Wohnbaugenossenschaften
die Gemeinnutzigkeit entzogen. Die dadurch mdglich gewordenen Lockerungen der Mieter-
schutzbestimmungen steigern nattrlich die Attraktivitat der Objekte fur private Investoren.
Zuséatzlich wird die Abschaffung der Mietzinsobergrenzen (derzeit 2,54 € ohne Betriebs-
kosten) gefordert.

lVgI. GPA, Broschire. Aus fiir den sozialen Wohnbau, Wien 2000.
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Eine generelle Abschaffung der Gemeinnutzigkeit, wie sie von manchen Interessensgruppen
gefordert wird, wirde auf dem &sterreichischen Wohnungsmarkt zu einer Umverteilung von
den Mieterlnnen zu privaten Immobiliengesellschaften fihren. Aufgrund der Gewinn-
beschrankung, welcher gemeinnitzige Bauvereinigungen unterliegen, und der Auflage, dass
Gewinne wieder in WohnbaumalRnahmen investiert werden missen, bleiben diese Mittel
derzeit dem Wohnbausektor erhalten.

Das Mietrecht wurde von der gegenwartigen Regierung in einigen Bereichen (Ausnahmebe-
stimmungen fur Ein- und Zweifamilienh&auser, Privilegierung des Ausbaus von Dachbdden etc.)
gelockert. In der Folge sprachen sich Vertreter der OVP dafiir aus, auch die Mietzinsobergren-
zen beim Mietrechtseintritt im Todesfall oder unter Familienangehoérigen abzuschaffen.

Nach einer signifikanten Wohnkostensteigerung in den 80er- und 90er-Jahren laufen Ein-
kommens- und Wohnkostenentwicklung seit 1996 weitgehend parallel. Ohne Beheizung und
Energie ergibt sich fir Osterreich eine durchschnittliche Wohnkostenbelastung von unter
20%, was im internationalen Vergleich als niedrig einzustufen ist.

2.13. Portugal

Der Anteil an Sozialwohnungen liegt in Portugal bei weniger als 5% des gesamten
Wohnungsbestandes. Zwar werden 18% der Wohnungen vom gemeinnitzigen Sektor
(Genossenschaften) und von den Kommunen errichtet, doch durch die Verkaufe an die
Mieterinnen (ca. 1.000 Wohnungen pro Jahr) verbleiben nur wenige tausend Mietwohnungen
im sozialen Sektor. Nahezu 70% des Wohnraumes befindet sich im Eigentum der Bewohner-
Innen, rund 25% des Wohnungsbestandes besteht aus privaten Mietwohnungen. Die Mieten
im Sozialsektor werden nach dem Haushaltseinkommen festgelegt, da der Bestand jedoch
SO gering ist, gelten soziale Mietwohnungen nur noch als Durchgangsstation zum Wohn-
eigentum. In den letzten Jahren wurde versucht, diesen Trend zu stoppen, da kaum noch
billiger Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte vorhanden ist.

Die Finanzierung des sozialen Wohnbaus und die Vergabe von Forderungen wird vom
staatlichen Wohnungsinstitut Instituto Nacional de Habitacao (INH) organisiert.

Im Jahr 2000 wurde der ,Pakt zur Modernisierung des Wohnungsbestandes” von der
Regierung vorgelegt. Ziel dieses sozialpolitischen Vorhabens ist es, den portugiesischen
Mietwohnungsbestand durch Renovierungen zu modernisieren. Trotz zahlreicher Spezial-
programme ist das Problem der Slumsiedlungen in den gro3en Stadten Portugals nach wie
vor akut. Ein weiterer Problembereich ist, dass sich in den letzten Jahren viele Familien beim
Wohnungskauf hoch verschuldet haben.

2.14. Schweden

In Schweden sind die Kommunen fur die Planung und Bereitstellung von Wohnraum
zustandig. Die Wohnungen der Uber 300 kommunalen Wohnbaugesellschaften (kommunalt
allmannyttiga bostadsforetag), die ungefahr 22% des gesamten Wohnungsbestandes aus-
machen, kénnen jedoch nicht als Sozialwohnungen im eigentlichen Sinn bezeichnet werden,
da der Zugang fir alle, unabhangig vom Einkommen, offen ist. Die kommunalen Wohnbau-
gesellschaften bieten ausschlief3lich Mietwohnungen an, und dirfen diese auch nicht ver-
kaufen. Da sich die finanziellen Rahmenbedingungen fiir diese Unternehmen in den letzten
Jahren drastisch verschlechtert haben, wird bereits der Ruf nach einer Aufhebung des
Privatisierungsverbotes laut.

Genossenschaftswohnungen machen in Schweden etwa 20% des Wohnungsbestandes aus.
Dieser Sektor war immer schon marktwirtschaftlich organisiert — d.h. die Finanzierung erfolgt
hauptsachlich Uber den Kapitalmarkt —, und umfasst sowohl Eigentums- als auch Miet-
wohnungen. Derzeit wird ein Teil des Eigentums der Wohnungsgenossenschaften an Private
abgegeben, in der Region Stockholm v.a. an die Mieterlnnen dieser Wohnungen. Weitere
20% des schwedischen Wohnungsbestandes sind Mietwohnungen, rund 40% machen
Eigentumswohnungen und Privathauser aus.
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Zuschusse fur den Wohnungsneubau (Steuererleichterungen und Subventionen) sind seit
1990 stark rucklaufig, dennoch ist die Objektférderung im europdaischen Vergleich immer
noch hoch. Dartber hinaus besteht ein umfassendes Wohnbeihilfesystem, welches rund ein
Drittel der Haushalte in allen Sektoren begunstigt. Trotz Beihilfen ist Schweden im Bereich
Wohnen eines der teuersten Lander der EU. Durchschnittlich missen schwedische Familien
30% ihres Haushaltseinkommens fir Wohn- und Wohnnebenkosten aufwenden. Aufgrund
der fehlenden Neubauten kommt es in den Ballungsrdumen in den letzten Jahren teilweise
zu Wohnungsknappheit, in den l&ndlichen Abwanderungsregionen entstehen hingegen Leer-
sténde.

2.15. Spanien

Die spanische Wohnungspolitik ist tberwiegend auf die Férderung von Wohnungseigentum
durch Steuerbegunstigungen ausgerichtet. Dieser Sektor macht knapp 80% des gesamten
Wohnungsbestandes aus. Etwa 20% sind private Mietwohnungen und nur 1-2% konnen als
Sozialwohnungen bezeichnet werden. Dieser lberaus geringe Anteil ist darauf zurtick-
zuftihren, dass etwa 80% der geforderten Wohnungen verkauft werden und dass in den
letzten Jahren auch ein groRer Teil der eigentlichen sozialen Mietwohnungen an ihre
Bewohnerinnen verkauft wurden. Die wenigen verbleibenden Sozialwohnungen werden im
wesentlichen an Bewohnerinnen von Slumsiedlungen vergeben.

Der schlecht ausgebaute Sozialsektor und der teure Mietsektor verstarken den traditionell
starken Wunsch der Spanierlnnen nach Wohnraum im Eigentum. Wie in Italien oder
Griechenland auch, missen viele junge Menschen Uberdurchschnittlich lange bei ihren
Eltern wohnen, bis sie sich ein eigenes Wohneigentum leisten kénnen. Da ein Wohn-
beihilfesystem flr private Haushalte in Spanien vdllig fehlt, haben Menschen, die nicht auf
die Unterstitzung ihrer Familien zahlen kdnnen, erhebliche Probleme bei der Wohnungs-
suche.

Bis in die 90er-Jahre bestand die spanische Wohnungspolitik hauptséachlich in der Forderung
von Bautragern; dies hatte zugleich den positiven Nebeneffekt, dass Arbeitsplatze in der
Bauwirtschaft geschaffen werden konnten. Aus diesem Grund wurde auch der Ensatz von
Wohnbauférdermitteln fir die Errichtung von Zweitwohnungen toleriert. Diese Politik flhrte
zu einem Uberangebot an neuen Wohnungen bei gleichzeitiger Vernachlassigung der
dringend notwendigen Renovierungen alter Wohnbestande.
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3. Schlussfolgerungen

Die Entwicklungen bezuglich der Liberalisierungen und Privatisierungen im Wohnsektor ver-
liefen nicht in allen EU-Landern gleich. Es sind allerdings zahlreiche Parallelen zu beobach-
ten, die einen europaweiten Trend markieren:

Liberalisierung der Mieten

Die Liberalisierungsbestrebungen in diesem Bereich sind sehr oft — aber nicht ausschlief3lich
— ideologischer Natur. Sie dul3ern sich in einer Deregulierung der Mietpreisbhildung, wodurch
Investitionen in Mietwohnungen gefordert werden sollen. Die Liberalisierung fuhrt in der Re-
gel zu empfindlichen Mieterhéhungen, welche in vielen Féllen durch eine Anhebung der
staatlichen Zuschusse an die Mieterlnnen kompensiert werden missen.

Finanzieller Rickzug des Staates

Mit ganz wenigen Ausnahmen ist Uberall ein schrittweiser Riickzug des Staates aus dem
Wohnungsmarkt festzustellen. Dieser Riickzug kann ideologisch motiviert sein; meist sind es
allerdings budgetére Probleme, welche die Regierungen zu einer Reduktion von Krediten,
Subventionen (mit Ausnahme der Subjektforderung) und der eigenen Bautétigkeit veranlas-
sen.

Dezentralisierung

Trotz des allgemeinen Riickzugs des Staates aus dem Wohnungsmarkt hat sich die Rolle
der Regionen und der Gemeinden aufgrund der Neuverteilung der Aufgaben zwischen den
verschiedenen staatlichen Ebenen verstarkt. Die Umsetzung der Wohnungspolitik erfolgt nun
mehr und mehr auf regionaler oder lokaler Ebene. Ausnahmen bilden Grof3britannien und
Schweden.

Die Rolle der gemeinnltzigen Bautrager

Der Rickzug des Staates wird im allgemeinen durch éne wichtigere Rolle der gemein-
nitzigen Bautrédger kompensiert. In einigen Landern haben diese Institutionen einen Teil der
Wohnungen der 6ffentlichen Hand aufgekauft. Gleichzeitig wurden speziell an gemeinnitzige
Institutionen geleistete Zuschiisse (Darlehen, Subventionen, Steuervorteile, Bereitstellung
von Bauland) reduziert oder sogar abgeschatfft.

Ausbau der Subjekthilfe fir benachteiligte Haushalte

In mehreren Landern wird heute ein groRer Teil der Sozialwohnungen von Personen le-
wohnt, die aufgrund ihrer Einkommen nicht als ,bedurftig“ anzusehen sind. Da eine Kundi-
gung dieser Mieterschaft aus sozialen und politischen Griinden schwierig ist, kommt die Ob-
jekthilfe nur zum Teil der eigentlichen Zielgruppe zugute. Um dieses Giel3kannenprinzip aus-
zuschalten, wurde die Subjekthilfe in den meisten untersuchten Landern zum Teil stark er-
hoht.

Die Probleme bei der Umstellung von Objekt- auf Subjektférderungen sind bekannt: das An-
gebot an billigem Wohnraum verringert sich durch ausbleibende Investitionen in Neubauten
bzw. Renovierungen; aufgrund der geringeren Forderungen mussen die Wohnbau-
gesellschaften ihre Mieten erhdhen; hinzu kommt die psychologische Barriere, aktiv und per-
sonlich um offentliche Unterstiitzung anzusuchen.

Privatisierung von kommunalen Wohnungen

In einigen europdischen Landern wird die Privatisierung kommunaler Wohnungen als h-
strument zur Budgetkonsolidierung eingesetzt. Verkauft wird sowohl an die Mieterinnen, aber
auch an gemeinnutzige Gesellschaften und an private Immobilienunternehmen. Die Kommu-
nen argumentieren haufig, dass die erzielten Mieteinnahmen nicht zur Abdeckung der ent-
stehenden Kosten fir den Betrieb oder fir notwendige Renovierungen ausreichen. Zu

den spektakuldrsten Malinahmen gehdrte der Verkauf des offentlichen Wohnungsbestandes
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in GroRbritannien und in den Niederlanden, und zwar oft zu Preisen, die weit unter dem
Marktniveau lagen.

Far die Mieterinnen sind in der Regel Mieterhéhungen die Folgen, fur die Kommunen bleiben
hingegen die finanziellen Belastungen durch einkommensschwache Haushalte — zumeinst in
Form von Wohnbeihilfen — bestehen; die Gewinne mit den neuen, zahlungskraftigeren Miete-
rinnen machen die privaten Wohnungsunternehmen. Hinzu kommt, dass die durch den Ver-
kauf erzielten Einnahmen meist zu gering sind, um ausreichend neuen Wohnraum fir sozial
benachteiligte Gruppen errichten zu kdnnen. Es sind sogar Falle bekannt, dass Gemeinden
teure Privatmietwohnungen fir Obdachlose anmieten mussten, weil der gesamte kommuna-
le Wohnungsbestand verkauft wurde.

Die Forderung des Erwerbs von Wohneigentum

Die Forderung des Erwerbs von Wohneigentum gehoért in den meisten Landern zu den all-
gemeinen Zielen der Wohnungspolitik. Zu den Hilfen fur den Erwerb von Wohneigentum zah-
len Pramien beim Ersterwerb (GrofR3britannien, Niederlande) und Zinssubventionen. Weil der
Zugang zu Wohneigentum fiir Personen mit geringem Einkommen ohne massive staatliche
Hilfe sehr schwierig ist, fordern einige Staaten auf3erdem Mischformen zwischen Miete und
Eigentum.

Der zunehmende, hauptsachlich auf die Eigentumsférderung zuriickzufihrende Mangel an
Mietwohnungen fihrte zu Mobilitéatshindernissen. Dies deshalb, weil die mit einem Umzug
verbundenen Kosten fir Eigentimerinnen im allgemeinen viel hdher sind als fur Mieterinnen.
Reduziert sich das Angebot an Mietwohnungen, besteht auRerdem die Gefahr, dass bei an-
gespannter Marktlage die Mieten stark steigen.
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4. Internetlinks

4.1. Mietrechtsorganisationen

Belgien
Syndicat des Locataires

Danemark
Lejernes Landsorganisation

Deutschland
Deutscher Mieterbund

Finnland
Vuokralaisten Keskusliitto ry.

Frankreich
Confédération Nationale du Logement (CNL)

Griechenland
Pannellinios Syllogos Epikiaston (PASYE)

GrofR3britannien
Tenant Participation Advisory Service (TPAS)

Irland
Irish National Association of Tenants Organisations

ltalien
Sindacato Inquilini Casa e Territorio
Sindacato Unitario Nazionale Inquilini ed Assegnatari

Niederlande
Nederlandse Woonbond

Osterreich
Die Mietervereinigung

Portugal
Associacao dos Inquilinos Lisbonenses (AIL)

Schweden
Hyresgastforeningen

4.2. Weitere Links
Zeitschrift fir Kommunalpolitik
Kommunalpolitische Infothek Heinrich Boll Stiftung

European Foundation for the Improvement of Living
and Working Conditions
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www.billy-globe.org/fr 2001/ lo-
gement/solidarites garcia.htm

www.llo.dk

www.mieterbund.de

www.vuokralaistenkeskusliitto.fi

http://membres.lycos.fr/cnl59/

www.tpas.org.uk

www.threshold.ie

www.sicet.it
WWW.sunia.it

www.woonbond.nl

www.mietervereinigung.at

www.hyresgasterna.se

www.demo-online.de

www.kommunale-info.de

www.eiro.eurofound.ie




Internationale Mieterallianz

European Housing Statistics

European Housing Forum

The Institute for Housing- and Urban Research (IBF)
ENHR - The European Network for Housing Research
European Journal of Housing Policy

European Federation of National Organisations
Working with the Homeless (FEANTSA )

Initiative gegen den Verkauf von
stadtischen Wohnungen in KoIn

Initiative britischer Privatisierungsgegnerinnen
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WWW.iut.nu

www.euhousing.org

www.europeanhousingforum.com

www.ibf.uu.se

www.enhr.ibf.uu.se

www.tandf.co.uk/journals/
routledge/14616718.html

www.feantsa.org

www.antiprivat-koeln.de

www.defendcouncilhousing.org.uk




