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Abstract

Gemeinnlitzige Bautrager sind etablierte Akteure am Wiener Wohnungsmarkt. Die in den
letzten Jahren exorbitant gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten sowie eine steigende
Nachfrage nach leistbarem Wohnraum haben weitreichende Auswirkungen fiir die Bereit-
stellung von leistbarem Wohnraum in Wien. Diese Entwicklungen fiihren nicht nur am
Wohnungsmarkt im Allgemeinen zu Verschiebungen, sondern auch innerhalb des gemein-
nltzigen Sektors. Der Beitrag ndhert sich diesen Verschiebungen auf Ebene der gemein-
natzigen Unternehmen an und untersucht a) welche Deutungen von Leistbarkeit und da-
mit verbundene Herausforderungen im Feld der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft zu
finden sind, und b) welche Praktiken in der Bereitstellung von (leistbarem) Wohnraum zur
Anwendung gelangen. Empirisch stiitzt sich der Beitrag auf leitfadengestitzte Interviews
mit Vorstdanden, Geschaftsfiihrer*innen und Projektentwickler*innen aus der gemeinniit-
zigen Wohnungswirtschaft, die zwischen 2020 und 2021 gefiihrt wurden. AbschlieRend
werden Implikationen fiir die Gemeinnitzigkeit in Wien, sowie fiir die Bereitstellung von

(leistbarem) Wohnraum diskutiert.
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1 Einleitung

Die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum ist in den
letzten Jahren stark unter Druck gekommen. Steigende
Grundstiicks- und Baukosten, intensivierte Aktivititen
gewerblicher Bautridger und nicht zuletzt demographi-
sche Verinderungen und zunehmende Einkom-
mensungleichheiten bergen sowohl fiir die Errichtung
als auch den Zugang zu leistbarem Wohnen gro3e Her-
ausforderungen. Vor diesem Hintergrund wird die
Wohnungsfrage von vielen Seiten als eine der zentralen
sozialen Fragen der Gegenwart erachtet (Kadi/Bana-
bak/Plank 2020; Kadi/Vollmer/Stein 2021).! In die-
sem Kontext wird auch die Rolle des sozialen Wohn-
baus neu diskutiert. Wihrend in den vergangenen Jahr-
zehnten in vielen europiischen Stidten der soziale
Wohnungsbestand privatisiert und Bauaktivititen dem
privaten Markt uiberlassen wurden (Andersson/Turner
2014; Marquardt/Glaser 2020), behielt der soziale, res-
pektive kommunale und gemeinniitzige Wohnbau in
Wien seine zentrale Bedeutung.

Leistbaren Wohnraum zu schaffen, und diesen auch
Bevolkerungsgruppen mit niedrigen Einkommen zur
Verfligung zu stellen, prigt seit den 1920er Jahren (mit
Unterbrechungen wihrend der Zeit des Austrofaschis-
mus und des Nationalsozialismus) das Leitbild der Wie-
ner Wohnpolitik (Foérster/Menking 2016). Seit die Stadt
Wien in den 1990er Jahren den Neubau kommunaler
Wohnungen weitestgehend eingestellt hat, sind gemein-
niitzige Bautriger die primiren Anbieter von sozialem
Wohnungsneubau in Wien. Es handelt sich dabei um
etablierte Akteure, die teilweise bereits in der Zwischen-
kriegszeit gegriindet und spitestens nach dem Ende des
Zweiten Weltkriegs einen GrofB3teil des Wohnungsneu-
baus betrieben haben. Sie verstehen sich als ,,dritten
Sektor® zwischen Markt und Staat, dessen Aufgabe die
Versorgung mit leistbarem und qualititsvollem Wohn-
raum ist (GBV 2010).

Der vorliegende Beitrag versteht ,,Gemeinnttzigkeit
als dynamisches Konstrukt, dessen historisch konkrete
Ausformung Ergebnis von Aushandlungsprozessen ist
(Thiemeyer 1970), in denen darum gerungen wird, was
unter Gemeinntitzigkeit verstanden wird und wie eine
gemeinntitzige Baupraxis ausgestaltet sein soll. In diese
Aushandlung sind unterschiedliche Interessengruppen
involviert — sie reichen von staatlichen Akteur*innen,

1 Vergleiche dazu auch den Aufruf von Wissenschaf-
ter*innen fur eine soziale Wohnungspolitik (Die Unterzeich-
nenden 2018).

tber sozialpartnerschaftliche Institutionen bis hin zur
gewerblichen Immobilien- und Bauwirtschaft und nicht
zuletzt den gemeinniitzigen Wohnbautrigern selbst.
Auf die letztgenannten soll im Folgenden das Augen-
merk gelegt werden. Der Beitrag nihert sich diesen
Auseinandersetzungen tiber den Begriff der ,,Leistbat-
keit an, der von den gemeinnitzigen Bautrigern als
zentrale Aufgabe und Zweck der Gemeinniitzigkeit ge-
deutet wird. Gefragt wird, welche Deutungen von
Leistbarkeit und damit verbundene Herausforderungen
in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft zu finden
sind und wie sich die Baupraxis gestaltet. Erkundet wer-
den soll dadurch auch, ob sich durch die ,,neue Woh-
nungsfrage” Spannungslinien innerhalb der Gemein-
nitzigkeit ergeben, welche auf unterschiedlichen
Selbstverstindnissen und Strategien gemeinniitziger
Bautridger in puncto Leistbarkeit beruhen.

Eine solche differenzierte Analyse der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft ist bislang ausgeblieben, obwohl
der soziale Wohnungsmarkt in Wien nicht zuletzt we-
gen seiner im internationalen Vergleich besonderen
Stellung ein vielbeforschter Gegenstand ist (Kadi 2015;
Reinprecht 2017). Tendenziell wird die gemeinniitzige
Wohnungswirtschaft in der Literatur als homogenes
Feld betrachtet und dabei dem privaten Wohnungs-
markt gegeniibergestellt. Ein relationaler Blick auf die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft, der die unter-
schiedlichen Deutungen und Praktiken in Beziehung
zueinander setzt, wie thn dieser Beitrag verfolgt, ist je-
doch notwendig, um herausarbeiten zu koénnen, auf
welche Weise aktuelle Herausforderungen am Woh-
nungsmarkt bearbeitet werden. Die damit verbundenen
Auseinandersetzungen bestimmen ganz wesentlich die
Ausgestaltung des (sozialen) Wohnbaus in Wien. Der
Beitrag zeigt, dass es unter den aktuellen Bedingungen
marktlicher Entwicklungen und verinderter staatlicher
Wohnpolitik zu einer Stirkung marktwirtschaftlicher
gegeniiber gemeinwohlorientierter Praktiken in der ge-
meinniitzigen Wohnraumwirtschaft kommt. Diese Ver-
schiebung birgt das Potential, zu einer langfristigen
Umgestaltung des sozialen Wohnbaus in Wien beizu-
tragen.

Im Folgenden wird nach einer kurzen Beschreibung des
Wiener Kontexts (2), die Forschungsfrage in der Ge-
meinwirtschaftstheorie verortet (3) und das methodi-
sche Vorgehen beschrieben (4). Im Anschluss folgt die
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Darstellung der Ergebnisse, wobei die Bereitstellung
von leistbarem Wohnraum als umkimpftes Handlungs-
feld der Gemeinniitzigkeit beschrieben wird (5). Abge-
schlossen wird der Beitrag mit der Herausarbeitung
zentraler Implikationen dieser Erkenntnisse (6).

2 Die Gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft in Wien

Gemeinniitzige Bautriger sind etablierte Akteure am
Wiener Wohnungsmarkt. Die knapp 181.000 gemein-
nitzigen Mietwohnungen (GBV 2021: 22) machen
etwa 21% aller Hauptwohnsitze in Wien aus (Statistik
Austria 2021a: 24). Der GroBteil der 60 registrierten ge-
meinniitzigen Bautriger in Wien wurde in der Zwi-
schenkriegszeit (33%) oder kurz nach dem Zweiten
Weltkrieg (55%) gegriindet. Die Mehrheit (58%) ist als
Genossenschaft organisiert, wihrend Kapitalgesell-
schaften (AG und GmbH) mit 42% zwar zahlenmiBig
weniger sind, aber knapp 60% des gemeinnitzigen
Wohnungsbestandes verwalten und ebenso 60% des
gemeinntitzigen Neubaus leisten.?

Der Status der Gemeinniitzigkeit ist vorrangig legistisch
durch das nationale Wohnungsgemeinnttzigkeitsgesetz
(WGG) bestimmt. Die zentralen Prinzipien des WGG
sind Kostendeckung und Gewinnbeschrinkung. Dem
Kostendeckungsprinzip entsprechend durfen ,,Kauf-
und Nutzungsentgelte [...] grundsitzlich nicht héher
oder niedriger sein, als dies zur Deckung der Kosten
notwendig ist“ (Achatz/Finsterer 2019:16). Mietpreise
miissen folglich je nach anfallenden Herstellungs- und
Bewirtschaftungskosten (inkl. Erhaltungs- und Finan-
zierungskosten) berechnet werden.? Gewinnmdglich-
keiten sind dabei nicht ausgeschlossen, aber beschrinkt
auf einen Héchstsatz von 5%. Dariiber hinaus ist laut
WGG der Geschiftskreis auf Wohnbau und verwandte
Bereiche limitiert, und es besteht eine Baupflicht, wel-
che sicherstellt, dass erwirtschaftete Gewinne wieder in
Wohnbau investiert werden. Zentrales Charakteristi-
kum ist damit die gesetzliche ,,Beschrinkung der Eigen-
timerrechte®, die vorsieht, dass erwirtschaftetes Ver-
mogen ,,der Erfillung gemeinniitziger Zwecke gewid-
met bleibt* (Bauer 2006:21).

2 Basierend auf offentlichen Daten in den Prifbe-
richten der  Stadt  Wien, zZu finden  unter

https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/auf-

sicht/pruefberichte/index.html.

Die Stadt Wien hat eine lange Tradition der Wohnpoli-
tik und unterstiitzt die Schaffung von sozialem Wohn-
bau durch gemeinniitzige Bautrdger auf vielfiltige
Weise. Neben der Wohnbauférderung betreibt die
Stadt Wien auch eine aktive Bodenbevorratung und
vergibt Grundstiicke als gewidmetes Bauland vorrangig
fiir die Umsetzung von geférdertem Wohnbau. Lange
Zeit gab es ein einigermallen stabiles Verhiltnis zwi-
schen Gemeinnitzigen, Staat und Markt. Gemeinniit-
zige Bautriger versorgten sich am Markt oder tiber die
Stadt Wien mit Grundstiicken und deckten ihre Finan-
zierungskosten zu 25-50 % iiber ginstige Darlehen der
Stadt Wien (GBV 2016: 91). Im aktuellen Kontext stei-
gender Grund- und Baukosten gerit die gemeinntitzige
Wohnungswirtschaft allerdings zunechmend unter
Druck. Hohe Grundstiickspreise erschweren den Zu-
gang zu Bauland und damit die Umsetzung von Neu-
bauprojekten. Die durchschnittlichen Baugrundpreise
sind in Wien zwischen 2010 und 2019 um 120% gestie-
gen: Wihrend im Jahr 2010 der durchschnittliche
Quadratmeterpreis fiir Bauland bei rund 490 EUR lag,
stieg dieser bis 2019 auf durchschnittlich 1.100 EUR an
(Baron et al. 2021: 14). Die Ursachen fiir diese Entwick-
lungen sind vielfiltig: Gewerbliche Bautriger haben in
ihrer Bauaktivitit in den vergangenen Jahren deutlich
zugelegt und damit auch die Bodenpreisentwicklung
befeuert (siche Abbildung 1). Dariiber hinaus ermogli-
chen niedrige Zinsen am Kapitalmarkt einen iibermafi-
gen Ankauf von Grundstiicken, was wiederum die spe-
kulative Nachfrage erhoht und die Preise weiter in die
Hohe treibt.

3 Details siehe auch  https://www.housingeu-

rope.cu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-

curope.
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Abbildung 1:Banaktivitat in Wien 2005-2019

Da die Wiener Wohnbauférderung die Grundstiicks-
kosten mit 188 EUR pro Quadratmeter zukiinftiger
BruttogeschofB3fliche beschrinkt, ist es zunehmend
schwierig Grundstiicke fiir forderbaren Wohnbau zu
finden. Gemeinniitzige Bautriger sind allerdings nicht
verpflichtet, geférdert zu bauen, sie kénnen auch ohne
Foérderung, also freifinanziert, Miet- oder Eigentums-
wohnungen errichten. In den letzten Jahren ist dement-
sprechend eine deutliche Ausweitung des freifinanzier-
ten Wohnbaus zu beobachten. So ist das steigende Bau-
volumen zwischen 2012 und 2019 fast ausschlief3lich
auf dieses Segment zuriickzufithren, wihrend die An-
zahl gemeinniitzig geférderter Wohnungen in diesen
Jahren relativ stabil zwischen 2.000 und 3.000 Wohnun-
gen pro Jahr lag. Seit 2013, wo der Anteil geférderter
Wohnungen an den Gesamtfertigstellungen noch bei
93 Prozent lag, sank dieser Anteil kontinuierlich und lag
2019 bei 63 Prozent (siche Abbildung 2). Wenngleich
das Kostendeckungsprinzip des WGG weiterhin zur
Anwendung kommt, sind freifinanzierte Wohnungen in
der Regel teurer, da die Obergrenze fiir Grundkosten,
die das Wohnbauforderungsgesetzes vorsieht, nicht be-
riicksichtigt werden muss. Hohe Grundstiicks- und
Baukosten fihren somit zu hohen kostendeckenden
Mieten.

4 Die Teilnahme an Bautrdgerwettbewerben ist so-
wohl fiir gemeinniitzige als auch fir gewerbliche Bautriger

moglich.
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Quelle: GB1” 2019

Abbildung 2: Fertiggestellte Wobnungen durch gemeinniitzige Bantri-
ger in Wien nach Forderung (ohne Heime)

Vor dem Hintergrund steigender Bodenpreise kommt
der Bodenbevorratung der Stadt Wien und ihrer
Vergabe von Bauland zu Konditionen, die geférderten
Wohnbau erméglichen, zunehmend mehr Bedeutung
zu. Seit Mitte der 1990er Jahre vergibt der Wohnfonds
Wien grofiere Baugrundstiicke tiber das Instrument des
Bautrigerwettbewerbs, welches bestimmte Qualititen
auf Basis eines 4-Sdulen Modells einfordert.* Der gefor-
derte Wohnbau, so die Stadt Wien, soll , Leistbarkeit*
sicherstellen, aber auch den ,,zeitgendssischen Qualitd-
ten in den Bereichen Okonomie, sozialer Nachhaltig-
keit, Architektur und Okologie [...] entsprechen®
(Wohnfonds 2019b). Der Bautrigerwettbewerb setzt
damit Leistbarkeit, Nutzer*innen und Wohnqualitit in
ein Verhiltnis und stellt in der Aushandlung der Deu-
tungen von Leistbarkeit eine zentrale Instanz dar, an
der sich gemeinnitzige Bautrdger orientieren miissen
(Azevedo et al. 2022).

Die Herstellung von leistbarem Wohnraum ist jedoch
nicht nur durch Herausforderungen auf der Ange-
botsseite geprigt, sondern ebenso auf der Nachfra-
geseite. Die Entwicklung der Wohnkosten und Ein-
kommen macht deutlich, dass es in Wien ein zuneh-
mendes Leistbarkeitsproblem gibt. Die durchschnittli-
chen Mietwohnungspreise inkl. Betriebskosten sind in
den letzten zehn Jahren in Wien um knapp 40% gestie-
gen, von 6,2 EUR im Jahr 2010 auf 8,6 EUR im Jaht
2020. Am privaten Wohnungsmarkt liegen die Durch-
schnittspreise inzwischen sogar bei 10,3 EUR (Statistik
Austria 2021b). Im Zusammenspiel mit seit den 1990er
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Jahren stagnierenden bzw. sinkenden Reallohnen in
den unteren Einkommensgruppen (Rechnungshof
2020) fihrt dies zu einer massiven Wohnkostenbelas-
tung. > Die zunehmende Nachfrage nach leistbarem
Wohnraum ist neben der Einkommenssituation u.a.
auch auf verstirkten Zuzug nach Wien und demogra-
phische Verdnderungen, wie einer Versingelung von
Haushalten, zurlckzufithren. Bei der Frage des Zu-
gangs zu sozialem Wohnbau wird speziell der gemein-
nttzige Sektor daftr kritisiert, dass durch groB3ztgige
Einkommensgrenzen® zwar formal 80% der Bevélke-
rung dazu berechtigt sind (Tsenkova 2014: 103), der
Zugang fir Bevolkerungsgruppen mit prekdrem 6ko-
nomischen aber auch aufenthaltsrechtlichen Status al-
lerdings deutlich erschwert wird (Kadi 2015; Kumnig
2018; Reinprecht 2017). So zeigen Analysen der Be-
wohner*innen-Strukturen, dass mehrheitlich mittlere
und hohe Einkommensgruppen im gemeinniitzigen
Sektor wohnen, wihrend der Zugang fiir untere Ein-
kommensgruppen aufgrund von FEigenmittelanteilen
schwieriger ist und diese vorrangig auf den Gemeinde-
bau oder den privaten Mietmarkt angewiesen sind (Lit-
schauer/Friesenecker 2022).

Insgesamt sind gemeinntitzige Bautriger aktuell sowohl
mit einem steigenden Bedarf an leistbarem Wohnraum
als auch mit erschwerten Bedingungen fiir dessen Her-
stellung konfrontiert. Es stellt sich die Frage, wie mit
diesen Entwicklungen innerhalb des heterogenen Fel-
des der Gemeinnttzigkeit umgegangen wird.

Leist-
barkeit zwischen Gemein-

3 Gemeinniitzigkeit:

wohl wund Erwerbswirt-
schaft

In der wissenschaftlichen Literatur gibt es angesichts
vielfiltiger zugrundeliegender Anliegen und diverser

5 Bei den untersten 10% der Einkommen entsprach
das inflationsbereinigte Bruttojahreseinkommen 2019 nur
61% von 1998. Vor allem Arbeiter*innen mussten im Gegen-
satz zu Angestellten und Beamt*innen seit den 1990er Jahren
deutliche Reallohnverluste hinnehmen. In den letzten 21 Jah-
ren konnten sie in nur neun Jahren Einkommen iber der In-
flationsrate erzielen (Rechnungshof 2020).

6 Die Einkommenshochstgrenze fiir den Zugang zu
geforderten Mietwohnungen und Gemeindewohnungen be-

Einsatzméglichkeiten von Indikatoren sehr unter-
schiedliche Definitionen, Operationalisierungen und
Richtwerte fiir Leistbarkeit (Hancock 1993; Hulchanski
1995; Stone 2000). Im Allgemeinen setzt Leistbarkeit
Wohnkosten ins Verhiltnis zu Einkommen, und kann
damit weniger als Charakteristikum von Wohnraum,
sondern vielmehr als Beziehung zwischen Wohnraum
und Bewohner*innen interpretiert werden (Stone
2006). Dabei stellt sich allerdings die Frage, welche
Kosten- und Einkommenskomponenten Berticksichti-
gung finden und welche Wohnbediirfnisse und Wohn-
qualititen als notwendig oder akzeptabel unterstellt
werden (Definition). Zudem kdénnen zur Bestimmung
von Leistbarkeit unterschiedliche Indikatoren herange-
zogen werden (Messung). SchlieBlich gilt es die Grenze
zwischen leistbarem und nicht-leistbarem Wohnraum
zu ziechen (Richtwert).

Grundsitzlich kénnen zwei Konzepte zur Messbarma-
chung von Leistbarkeit unterschieden werden (Kunnert
2016). Im Ausgabenanteilsansatz werden Wohnkosten
ins Verhiltnis zum FEinkommen gesetzt und diese
Wohnkostenbelastung als Indikator zur Messung der
Betroffenheit ermittelt. Beim Residualeinkommensan-
satz wird ermittelt welches Einkommen nach Abzug
der Wohnkosten zur Befriedigung anderer Grundbe-
dirfnisse des Lebens zur Verfiigung steht.” Die Grenze
zwischen leistbar und nicht-leistbar folgt damit cher
normativen Grundsitzen und wird entsprechend unter-
schiedlich gezogen. So legt die Statistik Austria die
Grenze bei 25% des verfiigbaren Haushaltseinkom-
mens fest, EU-SILC bei 40% (allerdings inkl. Energie-
kosten), und Kadi et al. (2021) setzen den Richtwert bei
30%. Einen anderen Ansatz verfolgen Bacher und Ta-
mesberger (2019), die als ,,glinstigen Wohnraum* jene
Wohnungen bestimmen, die weniger als 70% des
durchschnittlichen Mietpreises von Wohnungen mit
gleicher Zimmeranzahl kosten. Leistbarkeit wird also
entweder als Frage des Wohnungsmarktes und der
Wohnkosten oder als Frage der Einkommensverteilung

tragt monatlich 3.505 Euto netto, Stand 2022. https://wohn-
beratung-wien.at/footet/einkommenshoechstgrenzen (Zu-
griff 04.04.2022)

7 Beide Ansitze haben Vor- und Nachteile, da sie in
unterschiedliche Weise Vergleiche ermdéglichen oder er-
schweren. Beispielsweise bleibt im Ausgabenanteilsansatz die
zugrundeliegende Einkommensverteilung unbertcksichtigt,
da héhere Wohnkosten bei einem hoheren Einkommen zum
selben Anteil fithren wie niedrige Wohnkosten bei niedrigen
Einkommen.
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betrachtet, und kann daher als relatives Konzept ver-
standen werden, das einer Deutung, Interpretation und
Konkretisierung bedarf.

Die Gemeinwirtschaftstheorie ist eine gewinnbrin-
gende Heuristik, um die damit verbundenen Aushand-
lungen von Leistbarkeit im Speziellen und aktuelle Ent-
wicklungen innerhalb der Gemeinniitzigkeit im Allge-
meinen theoretisch greifbar zu machen. Diese in der
jungsten Vergangenheit etwas in Vergessenheit gera-
tene Theoriedebatte umfasst dabei eher unterschiedli-
che theoretische Konzepte als eine einheitliche Theorie,
erlaubt so allerdings eine Konkretisierung relevanter
Aspekte und die Identifizierung zentraler Elemente fiir
unsere Analyse.

Erste Uberlegungen der klassischen Periode der Ge-
meinwirtschaft (1860-1890) wurden sowohl in den
1920et/30er Jahren als auch in den 1970et/80er Jahren
aufgegriffen und weiterentwickelt (vgl. Thiemeyer
1970, 1972; Hesselbach 1972; Kihne 1978; Kritke
1987). In dieser Tradition wurden auf der einen Seite
auf struktureller Ebene die Stellung der Gemeinwirtschaft
in der Wirtschaftsordnung reflektiert sowie Prinzipien
gemeinwirtschaftlicher Titigkeit herausgearbeitet, also
Gemeinwirtschaftlichkeit bestimmt. Auf der anderen Seite
fand eine Auseinandersetzung mit Aspekten der Unter-
nehmenskultur und -philosophie gemeinwirtschaftli-
cher Unternehmen statt. Folgen wir Kritke (1987) kén-
nen drei zentrale Aspekte in der Theoretisierung von
Gemeinntitzigkeit identifiziert werden, die auch fir die
Aufarbeitung der verschiedenen Zuginge hilfreich sind:
Erstens im Hinblick auf ihre Funktion in einer wirt-
schaftlichen Gesamtordnung, zweitens im Hinblick auf
die Form der Wirtschaftsfithrung und drittens im Hin-
blick auf den Inbalt der Wirtschaftstitigkeit.

Die Funktion gemeinniitziger Unternchmen wird so-
wohl auf Ebene der (markt-)wirtschaftlichen Titigkeit,
als auch auf Ebene der Wirtschaftsordnung im Verhalt-
nis zu Markt und Staat verortet. Ersteres umfasst die
Betonung der Versorgungsfunktion gegeniiber einem
Gewinnstreben. Letzteres sieht die Funktion einerseits
als Erginzung (im Sinne einer sozialen Marktwirt-
schaft), andererseits wird ihr aber auch das Potential ei-
ner Gegenmacht zugeschrieben. So konzipiert Ritschl
(1931) Gemeinwirtschaft als Teil einer dualistischen
Wirtschaftsordnung, in der ein gemeinwirtschaftlicher

8 In Anlehnung an Kritke (1987) wollen wir in jenen
Fillen, in denen nach dem Kostendeckungsprinzip gewirt-

schaftet wird, von Gewinnbeschrinkung sprechen.

Sektor neben einem marktwirtschaftlichen besteht, wel-
che sich wechselseitig erganzen. Demgegeniiber sieht
Novy (2020) in genossenschaftlichen Organisationsfor-
men mit ihren alternativen Formen der Wirtschaftsfiih-
rung das Potential fiir eine Transformation des Wirt-
schaftssystems und konzipiert Gemeinwirtschaft ent-
sprechend als Gegensatz zu einer privaten, aber auch
staatlich organisierten, Wohnversorgung.

In Bezug auf die Form gemeinnitziger Wirtschaftsfiih-
rung betont Ritschl (1931, 1973), dass gemeinntitzige
Unternehmen im Gegensatz zu erwerbswirtschaftli-
chen Anbietern nicht nach dem Gewinnprinzip operie-
ren, sondern den Zweck verfolgen, einen Bedarf zu de-
cken und damit dem Bedarfsdeckungsprinzip und dem
Kostendeckungsprinzip folgen. Dabei gibt es unter-
schiedliche Auslegungen und Bestimmungen des Kos-
tendeckungsprinzips. Wihrend Ritschl (ebd.) Gemein-
wirtschaftlichkeit mit einem Gewinnverzicht verkniipft,
versteht Thiemeyer unter Gemeinwirtschaft jene Un-
ternehmen, die unmittelbar dazu bestimmt sind, ,,6f-
fentlichen Aufgaben [zu] dienen (1970: 75) und ,auf
die optimale Deckung des Bedarfs“ (1970: 25) abzielen,
anstatt primér die Gewinnerzielung im Fokus zu haben.
Im Gegensatz zu Ritschl wird hier nicht von einem Ge-
winnverzicht ausgegangen, sondern die Gewinnver-
wendung in den Vordergrund gertickt. Dartber hinaus
gibt es auch gemeinwirtschaftliche Unternehmen, die
nach dem Gewinnprinzip, also erwerbswirtschaftlich,
gefiihrt werden (Kritke 1987: 177).8

Auch der dritte Aspekt, der Inbalt gemeinniitziger Wirt-
schaftstitigkeit, wird nicht eindeutig bestimmt. Kritke
(1987: 177£.) betont, dass der Inhalt von ,,konkutrieren-
den Gemeinwohldefinitionen geprigt wird“ und ,,in
konkreten Zielvorhaben® und ,,Verhaltensregeln® ge-
fasst werden muss. Auch Thiemeyer (1970) verweist da-
rauf, dass sich Zielbestimmungen in Gruppenauseinan-
dersetzungen vollziehen und nicht abschliefend defi-
niert, sondern stetig neu ausgehandelt werden. Diese in-
haltliche Ausgestaltung vollzieht sich zum einen in der
rechtsférmigen Institutionalisierung der Gemeinniitzig-
keit, ist aber zum anderen auch durch Unternehmens-
philosophien und -kulturen geprigt. Hesselbach (1972)
betont in diesem Zusammenhang, dass trotz erwerbs-
wirtschaftlicher Rechts- und Organisationsformen ge-

meinwirtschaftliche Verhaltensweisen beibehalten wer-
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den, weshalb historisch gewachsene Unternehmen-
spraktiken die Gemeinniitzigkeit inhaltlich mal3geblich
mitbestimmen.

Der Beitrag greift auf diese Differenzierung von Funk-
tion, Form und Inhalt zuriick, um zentrale Elemente der
Auseinandersetzungen aber auch Spannungslinien und
Widerspriichlichkeiten in der Aushandlung von Leist-
barkeit innerhalb der gemeinnitzigen Wohnungswirt-
schaft identifizieren und in ihrer Relationalitit analysie-
ren zu kénnen. Dabei definieren wir zunichst die Ver-
sorgung mit leistbarem (und qualititsvollem) Wohn-
raum als zentrale Funktion der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft. Die Form der Wirtschaftsfihrung
ergibt sich sowohl aus dem regulativen Rahmen des
WGG, insbesondere tiber die Definition des Kostende-
ckungsprinzips, als auch aus der Unternehmensfithrung
der Bautriger, welche diese Prinzipien in ihrer Baupra-
xis konkretisieren, und in weiterer Folge die Art der Be-
reitstellung von leistbarem Wohnraum beeinflussen.
Der Inbalt der Bautitigkeit wird in politischen Zielvor-
gaben ebenso bestimmt wie in den Deutungen und
Praktiken der Bautriger. Die Bestimmung vollzieht sich
dabei in der Definition und Auslegung des Verhiltnis-
ses von Nutzer*innen, Wohnqualitit und Leistbarkeit.
Nach der Darstellung des methodischen Zugangs wer-
den im empirischen Teil die Aushandlungen tiber Leist-
barkeit entlang dieser drei Dimensionen skizziert.

4 Methodischer Zugang

Empirisch stiitzt sich der vorliegende Beitrag auf leitfa-
dengestitzte Interviews, die mit Personen der Ge-
schiftsleitung bzw. des Vorstandes oder Verantwortli-
chen fiir Projektentwicklung von gemeinniitzigen Bau-
trigern zwischen 2020 und 2021 durchgefiihrt wurden.?
Von den insgesamt 60 in Wien registrierten gemeinniit-
zigen Bautrdgern wurden alle, die eine eigenstindige
Verwaltung aufweisen, kontaktiert und letztlich 16 fiir
ein Interview gewonnen (B1 bis B16).1° Funf dieser
Bautridger sind Genossenschaften, sieben sind in der
Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrinkter Haf-
tung (GmbH) und drei als Aktiengesellschaft (AG) or-
ganisiert. Damit ermdglicht das Sample die Berticksich-
tigung der Sichtweisen, Deutungen und Praktiken sehr

9 Die Erhebung ist Teil einer groBBeren, vom 6sterrei-
chischen Wissenschaftsfonds geférderten Studie zu Wettbe-
werb in der Produktion und Konsumption von sozialen
Wohnraum in Wien (Férderprogramm ZK-60, www.fwf.a).

unterschiedlicher Bautriger und erlaubt einen differen-
zierten Einblick in die Wiener Gemeinnitzigkeit.

Die Gespriche kamen mehrheitlich durch Anfragen per
E-Mail oder Telefon zustande, in manchen Fillen wut-
den wir von Gesprichspartner*innen an Kolleg*innen
in anderen Unternehmen vermittelt. Aufgrund der CO-
VID-19-Pandemie fanden die Interviews fast aus-
schlielich online statt. Die Gespriche wurden aufge-
zeichnet und anschlieBend transkribiert und dauerten
zwischen 45 Minuten und zwei Stunden. Fir die Aus-
wertung wurden die Namen und Organisationszugeh6-
rigkeiten anonymisiert. Die Themen der Interviews um-
fassten das Feld des gemeinniitzigen Wohnungsmark-
tes, Anspriiche an die Herstellung und das Anbieten
von gemeinnttzigem Wohnraum, Unternehmensstruk-
tur der Bautrdger und den Ablauf der Bautrigerwettbe-
werbe. Dabei interessierten uns vor allem Deutungen
tber die Aufgaben und Zwecke der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft, Deutungen tber die Nutzer*in-
nen und Wohnqualitit, Umgangsweisen mit institutio-
nellen Rahmenbedingungen der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft sowie Praktiken in der Errichtung von
leistbarem Wohnraum.

Bei der Auswertung orientierten wir uns an Vorschli-
gen von Michael Meuser und Ulrike Nagel zu Ex-
pert*innen-Interviews (1991). Im Vordergrund stand
nicht die Herausarbeitung der Logik eines Einzelfalls,
sondern es wurde auf der Grundlage von thematischen
Vergleichen auf geteilte — aber auch divergierende —
Deutungsstrukturen, Wissensbestinde, Werthaltungen
und Unternehmenspraktiken abgezielt (ebd.: 452). Bei
der Interpretation des Interviewmaterials wurde sowohl
der inner-organisatorischen Funktion der Befragten als
auch dem Verhiltnis zwischen den Organisationen im
Sinne einer Marktpositionierung (Altreiter/Litschauer
2021) besondere Aufmerksamkeit gewidmet. Die Ana-
lyse des Materials wurde mit objektivierten Daten zur
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft (z.B. Unterneh-
mensgrofle, Bauaktivitdt, rechtlicher Status, Eigenti-
merstruktur) kontextualisiert. Die fir die Frage der
Aushandlung von Leistbarkeit relevanten Themen wur-
den sowohl induktiv als auch deduktiv entwickelt. Ei-
nerseits diente uns bestehendes Wissen tber die Ge-
meinniitzigkeit als erster Orientierungsrahmen fir be-

deutsame Themen, andererseits wurden diese im Laufe

10 In zwei Fillen (B2, B5) wurde das Interview mit

zwei Personen gefiihrt.
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der Interpretation des Materials noch erweitert. Die
Kontextualisierung des rekonstruierten Expert*innen-
wissens mit Theorien der Gemeinnttzigkeit erlaubt
schlieflich eine theoretische Generalisierung (Meu-
ser/Nagel 1991: 463) der Deutungen und Praktiken.

5 Leistbarer Wohnraum:

Umkiampftes Handlungs-
feld der Gemeinniitzigkeit

Um unterschiedliche Deutungen und Praktiken betref-
fend Leistbarkeit herauszuarbeiten, werden im Folgen-
den sowohl die Aushandlung beziiglich der Funktion,
der Form und des Inbalts gemeinniitziger Wohnungs-
wirtschaft analysiert. Zunichst wird dargelegt, inwie-
fern Leistbarkeit als Funktion gemeinniitziger Tatigkeit
gedeutet und begriindet wird und auf welche Weise die
befragten Bautriger leistbaren Wohnraum bestimmen
und definieren (5.1). Im Anschluss wird die Fomz der
Bedarfsdeckung untersucht und auch die Form gemein-
nttziger Wirtschaftsfihrung in den Blick genommen
(5.2). Der letzte Abschnitt widmet sich den konkreten
Baupraktiken und Strategien gemeinniitziger Bautriger
als Inbalt gemeinnitziger Titigkeit (5.3).

5.1 Leistbarer Wohnraum als Funktion
der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft

Die Versorgung mit leistbarem Wohnraum zeigt sich
im Forschungsmaterial als von allen geteilte, grundle-
gende Aufgabe der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft. Die Herstellung von Leistbarkeit wird somit als
zentrale Funktion der Gemeinniitzigen geschen: ,,Das
heifst dieses Thema leistbar, wirtschaftlich, iiber das braucht man
nicht noch einmal diskutieren in unserer Branche. Das ist sowieso
immer unsere Hanptanfgabe' (B5), oder anders ausge-
drickt: ,,die Aufgabe des Gemeinniitzigen ist es eben leistbaren
Wobnraum zu schaffen’* (B15). Dabei unterscheiden sich
allerdings die verwendeten Begriffe: Wihrend mehr-
heitlich dezidiert ,,/eistharer Wobnranm' (B2, B4, B11,
B14, B15) benannt wird, sprechen manche von , ginst-
gem Wobnraum' (B3, B5, BY), ,giinstigen Preisen (B8) oder
davon ,,kostengiinstigen Wobnban u produgieren’ (B12).
Diese Begriffsvielfalt macht deutlich, dass der ver-

11 In den Interviews wird meist von ,,Zweck® gespro-

chen.

meintlichen Einigkeit betreffend der Funktion unter-
schiedliche Deutungen, Schwerpunktsetzungen und
Ziele zugrunde liegen.

5.1.1  Verortung der Versorgungsfunktion

Zunichst unterscheiden sich Bautriger dahingehend,
woraus ihre Funktion!! begriindet wird. Einerseits fin-
den wir im Material eine extrinsische Verortung, welche
die Funktion durch gesetzliche Rahmenbedingungen
bestimmt sieht. BY verweist darauf, dass sie ,,per Defini-
tion verpflichtet [sind], giinstigen Wobnraum zur Verfiignng u
stellen”, B12 beschreibt dies als ,politischen Auftrag [...]
kostengiinstigen Wobnban zu produzieren’, B5 erklirt es so:
swwenn ich nach Strich und Faden des Gesetzes agieren will, muss
ich giinstigen Wobnraum [...] herstellen®. Andererseits re-
kurriert eine intrinsische Verortung der gemeinniitzigen
Funktion auf eine ,,soziale® Unternehmenskultur bzw.
unternehmerisches Selbstverstindnis. So wird die ,,s037-
ale Ausrichtung™ (B1) des Unternehmens betont, der ,,s0-
Ziale Auftrag des leistbaren Wobnbaus“ (B4) aus der Ge-
schichte des Unternehmens abgeleitet oder auf die Fi-
gentiimerstruktur hingewiesen, die einen ,,s0%7alen
Punfkte-Plan (B5) verfolgt. Diese Verortungen schlie-
Ben sich dabei nicht wechselseitig aus, sondern deuten
vielmehr an, dass sowohl die rechtsférmige Institutio-
nalisierung als auch Unternehmensphilosophien die
Gemeinntitzigkeit formen.

Auch wenn die Funktion, leistbaren Wohnraum bereit-
zustellen, unterschiedlich begriindet wird, wird er von
allen als zentrale Versorgungsaufgabe wahrgenommen.
Die Relevanz dieser Versorgungsfunktion wird dabei
auf unterschiedlichen Ebenen verortet, was wiederum
die konkrete Bestimmung von Leistbarkeit prigt. Zu-
nichst wird die Versorgungsfunktion als subjektive Be-
durfnisbefriedigung und damit als individuelle Bereit-
stellung von leistbarem und qualititsvollem Wohnbau
gedeutet. In dieser Perspektive geht es darum , fiir die
Menschen niedrige Preise zu erzengen’ (B16) und gute Ange-
bote zu schaffen. Speziell kleinere und genossenschaft-
lich organisierte gemeinniitzige Bautriger verorten Thre
Verantwortung auf dieser individuellen Versorgungs-
ebene (B9, B13). Zweitens wird die Versorgungsfunk-
tion auf einer wohnwirtschaftlichen Ebene verortet,
wenn auf die Bedeutung der Gemeinniitzigkeit im Ver-
hiltnis zum gesamten Wohnungsmarkt Bezug genom-
men wird. Die Bedeutung der Gemeinniitzigkeit wird
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darin gesehen, den ,,Wobnungsmarkt beeinflussen (B2) zu
kénnen, eine ,,preisdampfende Wirkung am Marks* (B8) zu
haben, und so als ,,gewichtiges Regulativ fiir den Wobnungs-
markt* (BY) wirken zu kénnen. Ein Bautriger erklirt, er
wolle ,,dass das Wobnen als Grundbediirfnis wabrgenommen
wird und nicht als Luxus oder als vermigensbildend (B14).
Die Versorgung mit leistbarem Wohnraum dient also
nicht nur der individuellen Bedurfnisbefriedigung der
Nutzer*innen, sondern zielt, tber die Betonung und
Absicherung der Versorgung gegeniiber der 1Verwertung,
auch auf die Deutung des Gutes Wohnens. Drittens
wird die Versorgungsfunktion auf eine gesamtgesell-
schaftliche Ebene bezogen, wenn auf die iber
Wohnversorgung hinausreichende Funktion der woh-
nungswirtschaftlichen Tatigkeit fir eine Gesellschaft
hingewiesen wird. So wird ,,die Aufgabe des Gemeinniitzi-
gen® dahingehend aufgefasst ,,/eistharen Wobnraum zu
schaffen und damit auch fiir soziale Stabilitdt einzutreten’
(B15). So wird es als ,,im gesamtwirtschaftlichen Interesse
geschen, eine ,gewisse Grundpersorgung in der Bevilkernng™
sicherzustellen, um einen Beitrag zum ,,Woblstand im
Land zu leisten (B16) und so zum ,,s0éalen Frieden in
Wien (B10) beizutragen. Uber diese drei Ebenen wird
der Doppelcharakter als Sozial- und Wirtschaftsgut an-
erkannt, und der weitreichenden Bedeutung des Woh-
nens im Leben jeder Person, sowie in der Gesellschaft

im allgemeinen, Rechnung getragen.

5.1.2  Adressat*innen von 1 eistbarkeit

Es stellt sich sodann die Frage fiir wen diese Versor-
gungsfunktion ibernommen wird, wer also als Ziel-
gruppe des gemeinniitzigen Wohnbaus definiert wird.
Vieltach wird ein wniverseller Anspruch vertreten und das
Ziel dahingehend definiert ,,leistbaren Wobnraum fiir alle”
(B14) bereitzustellen. Entsprechend soll ,,Schichten woh-
nen ermiglicht werden ,,die sonst niemals zn Wobnraum dieser
Qualitit gekommen wairen’ (B9). Die Versorgungstunktion
witd ,,in der Mitte der Gesellschaft' (B8) verortet und um-
fasst in der ,,Realitit |...] achtzig Prozent der Bevolkernng'
(B11). Gleichzeitig zeigt die Analyse der Interviews,
dass in der Praxis die Versorgung durchaus klassenspe-
zifisch selektiv ist und zwar in der Weise, dass vor allem
die ,,Mittelschichr* (B11), die ,,Menschen mit durchschnittli-
chen Einkommen (B14) angesprochen wird. Dabei er-
folgt eine Abgrenzung sowohl zum gesellschaftlichen
Oben, also der Gruppe der ,,Hochverdiener* (B12) bzw.
von det ,,Oberschicht* (B5), als auch zu Menschen mit
whiedrigem Einkommen™ bzw. den S Ammsten der Armen
(B14). So meint B14, ,,unser Wobnungsangebot |.. . ] ist auch

leistbar fiir Menschen mit durchschnittlichen Einkommen, aber
Menschen mit niedrigem Einkommen |...] sind mit Kosten kon-
[frontiert, die sie mit ihrem Einkommen nicht obne weiteres be-
streiten konnen.” Hierbei werden mit Referenz auf das
Einkommen die ,,ganz andere[n] Bewobnerstrukturen’ des
gemeinnttzigen Wohnbaus thematisiert, und als ,gue
Erginzung zum Gemeindeban' (B11) gedeutet. Diese ,,Mir-
telstandssituation’ (B8) wird dabei mit Verweis auf die ge-
setzlich festgelegten Einkommensgrenzen im Kontext
der extrinsischen Verortung der Funktion als legitime
Erfillung der Versorgungsfunktion gedeutet. Nur von
wenigen wird dies auch kritisch betrachtet und als nur
begrenzt mit der intrinsisch verorteten sozialen Unter-
nehmenskultur vereinbar gedeutet.

5.1.3  Wobngunalitit und Leistbarkeit

In dhnlicher Weise divergieren die Auffassungen beziig-
lich des Verhiltnisses von Leistbarkeit und Wohnquali-
tit. Diese zwei Elemente werden sowohl als parallele
Ziele des gemeinnttzigen Wohnbaus (B3, B9, B11, BS,
B1), als auch als in Konflikt stebende Grofien (312, B8, B1)
gedeutet. So wird einerseits kein Widerspruch in hoher
architektonischer Qualitit und Leistbarkeit gesehen,
und betont, dass es méglich sei ,,hobe Wobnwertigkeit si-
cherzustellen und trotzdem nicht mebr Geld zu verbranchen'
(B8), und der Anspruch verfolgt ,,auf Dauner giinstigen
Wobnraum |...] mit sehr hoher Qualitat* (B3) bereitzustel-
len. Andererseits wird Leistbarkeit als unvereinbar mit

bestimmten geforderten und angestrebten Qualititen
wahrgenommen: ,,Es sind verschiedene Qualititen und nicht
jedes Projekt kann alles (B2). Ein Bautriger fithrt aus: ,,wir
wissen, dass wir heute nicht mebr billig wobhnen, nicht mebr billig
sein kdnnen und anch die Wobnungen, die wir herstellen, sind
natiirlich nicht billig, sie kdnnen anch nicht billig sein, weil sie
anch eine Qualitat widerspiegeln (B14). In dieser Perspek-
tive werden Leistbarkeit und Wohnqualitit als teilweise
unvereinbar begriffen und Wohnbedirfnisse zur Dis-
position gestellt. Wihrend ersterer Zugang eine Verein-
barkeit der sozialen Verantwortung und der wirtschaft-
lichen Bereitstellung unterstellt, wird in zweiterer Per-
spektive betreffend der Versorgung mit leistbarem
Wohnraum ein Widerspruch zwischen Sozial- und
Wirtschaftsgut ausgemacht. Entsprechend divergieren
die Bestimmungen der Versorgungsfunktion.

5.1.4  Konzgeption von Leistbarkeit

Diese Ausfiihrungen zur Funktion zeigen, dass, gerade
weil marktliche und gesellschaftliche Entwicklungen in-



11 Altreiter, Kohout, Kumnig, Litschauer & Wolfmayr: Leistbarer Wohnraum

nerhalb der Gemeinniitzigkeit reflektiert und bertick-
sichtig werden, die Aufgabe der Versorgung mit leistba-
rem Wohnraum nie abschlieBend definiert, sondern
ihre inhaltliche Bestimmung stetig neu verhandelt wird.
Im Material zeigen sich zwei allgemeine Bestimmungs-
formen von Leistbarkeit.

Ein Teil der Bautriger definiert Leistbarkeit (oft impli-
zit) Uber eine bestimmte, also konkrete, Hohe von Er-
richtungs- oder Wohnkosten. Entsprechend wird leist-
barer Wohnraum von der Bewohner*innenseite her
uber die Héhe von Wohnkosten, oder von der Produk-
tionsseite kommend indirekt tber die Herstellungskos-
ten bestimmt. In der ersten Sichtweise sind ,,dre Mieter-
kosten [...] entscheidend® (B11), und es geht darum ,,am
kostengiinstigsten die Nutzerkosten anbieten® (B12) zu kén-
nen, damit ,,am Tag der Uhe;gabe die Miete stimmit* (B5)
und eine ,ginstige Miete (B10) erméglicht wird. Die
S wirklich giinstige Miete mit 1,87 EUR™ gibt es ,wenn das
abfinanziert ist* (B10). Eine Ambivalenz, was als leistbar
gilt, bleibt insbesondere im Neubau, denn selten wird
die Hohe explizit definiert. Es wird festgehalten, ,,77
Euro kinnen sich viele nicht leisten’ (B16), oder aber 12
Euro als giinstig gedeutet (B15). In der zweiten Sicht,
von der Produktionsseite kommend, wird Leistbarkeit
als Frage der Errichtung, und damit im Verhiltnis zu
unterschiedlichen méglichen Wohnqualititen gedeutet.
Entsprechend wird ein ,,Kostenbewusstsein, vor allem bin-
sichtlich der Leistharkeit* (B2) eingefordert damit ,,Gebdnde
anch leistbar bleiben* (B3). Ein Bautriger beschreibt die-
sen Umgang so: ,,dann schanen wir, was wir im Rabmen dieser
Leistharkeit als Produkt oder an Qualitéten anbieten konnen
B2).

Neben diesen Formen der &onkreten Bestimmung kann
auch ein relatives Verstindnis von Leistbarkeit identifi-
ziert werden, in welchem Wohnkosten entweder im
Verhiltnis zum Einkommen der Bewohnetr*innen, oder
relativ zum privaten Markt als leistbar bestimmt wer-
den. So erklirt ein Bautriger, ,,wir haben kein Problem mit
leistbarer Miete. Wir haben ein Problem mit nicht steigenden Re-
allohnen’ (B5), und bestimmt Leistbarkeit damit nicht
konkret, iber bestimmte Wohnkosten, sondern im Ver-
hiltnis zur Einkommenssituation der Bewohner*innen.
Entsprechend wird es als Ziel gesehen, dass Wohnun-
gen anch leisthar fiir Menschen mit durchschnittlichem Ein-
kommen' (B14) sind. Denn ,.es gibt Leute, die halt nur acht
Euro zablen konnen, und die kriegen auch eine Wobnung bei
uns* (B10). Neben dieser Perspektive auf die Nachfrage,
wird Leistbarkeit auch in Relation bzw. Abgrenzung
zum privaten Markt bestimmt: ,,wir werden immer noch
giinstiger [vermieten] als jeder private Wobnbautrager* (B3).

Sowohl in der konkreten als auch in der relativen Be-
stimmung von Leistbarkeit findet sich der Doppelcha-
rakter des Wohnens wieder, wenn einmal auf die wirt-
schaftliche Herstellung bzw. den privatwirtschaftlichen
Markt, und einmal auf die soziale Zusammensetzung
der Nutzer*innen, ihre Bediirfnisse und Méglichkeiten
rekurriert wird. Wenngleich die Versorgung mit leistba-
rem Wohnraum als Funktion der Gemeinniitzigkeit
von allen interviewten Bautrigern geteilt wird, fillt die
inhaltliche Bestimmung von Leistbarkeit sehr unter-
schiedlich aus. Dabei wird Leistbarkeit zum einen aus
bauwirtschaftlicher Sicht mit Fragen des Wohnbaus,
der Herstellungskosten und der Wohnqualitit in Ver-
bindung gebracht. Zum anderen implizieren soziale
und gesellschaftspolitische Anspriiche eine Auseinan-
dersetzung mit der Frage nach Bewohner*innen bzw.
Nutzer*innen im Kontext von Leistbarkeit.

Die Bestimmung der Versorgungsfunktion umfasst da-
mit unterschiedliche Definitionen von Leistbarkeit,
welche wiederum auf divergierenden Auffassungen be-
treffend des Verhiltnisses und der Vereinbarkeit von
Leistbarkeit und Wohnqualitit, sowie auf unterschiedli-
chen Zielgruppenbestimmungen basieren. Entspre-
chend findet die Aushandlung konkreter Zielvorgaben
und moglicher Mittel zur Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum entlang der Aspekte von Wohnqualitit und
Bediirfnissen der Nutzer*innen statt. IKosten und Be-
diirfnisse werden dabei sowohl auf Ebene der wirt-
schaftlichen Bereitstellung tiber die Frage der Wohn-
qualitiit, als auch auf Ebene der sozialen Verantwortung
tber Fragen der Zielgruppe verhandelt. Damit wird die
Funktion des gemeinniitzigen Wohnbaus innerhalb die-
ses Spannungsverhiltnisses stetig neu, und durchaus
konflikthaft, bestimmt. Die unterschiedlichen Deutun-
gen zu Leistbarkeit, Nutzer*innen und Wohnqualitit
materialisieren sich letztlich in konkreten Strategien und
Praktiken der Bautrdger zur Bereitstellung und Absi-
cherung von leistbarem Wohnraum. Die Aushandlung
tber die Funktion der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft steht also in direkter Wechselwirkung mit den
unterschiedlichen Formen gemeinniitziger Wirtschafts-
fihrung und dem konkreten Inbalt gemeinniitziger Té-
tigkeit. Den letzten beiden Aspekten widmen sich die
nichsten Abschnitte.

5.2 Die Form gemeinniitziger Wirt-
schaftsfiihrung und Bedarfsdeckung

Wihrend innerhalb des gemeinniitzigen Sektors Einig-
keit dariiber besteht, dass die Funktion ithres Tuns in
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der Versorgung mit leistbarem Wohnraum und nicht
der Gewinnerzielung liegt, so wird diese Versorgungs-
funktion dennoch unterschiedlich wahrgenommen. So-
wohl in Bezug auf die Form der Bedarfsdeckung als
auch die Form der Wirtschaftsfihrung lassen sich un-
terschiedliche Deutungen und Praktiken ausmachen.

5.2.1  Die Form der Bedarfsdeckung: Leistbarer
Wobnraum zwischen Miete und Eigentum

Das Prinzip der Bedarfsdeckung wird auf unterschied-
liche Weise ausgelegt und in zwei Wohnformen vollzo-
gen, welche die Frage der Eigentumsverhiltnisse in die
Deutung von Leistbarkeit einfithren. Die Analyse der
Interviews offenbart zwei Zuginge, wie Eigentumsver-
hiltnisse mit Leistbarkeit in Zusammenhang gebracht
und welche Handlungen daraus abgeleitet werden. Fi-
nerseits gibt es die ,,Mzetwobnungsbaner* (B2), welche die
Aufgabe leistbaren Wohnraum bereitzustellen vorwie-
gend in der Errichtung von geférderten Mietwohnun-
gen sehen. ,,Wir bauen fast nur Mietwohnungen* betont B1
und B3 erklirt beispielsweise, dass in der Praxis zwar
unterschiedliche Eigentumsformen errichtet und ange-
boten werden, das Unternehmen aber eine klare Prife-
renz hat: ,,...wir wollen eber leistbares Wobnen, somit eher bei
Mietwobnungen  bleiben”. Vielfach wird mit leistbarem
Mietwohnungsbau implizit der geférderte Wohnbau
gemeint, wie der nichste Gespriachsauszug mit B2 deut-
lich macht, dessen Unternehmen , fast nur Mietwohnun-
gen‘‘baut. ,,Wir haben ganz; selten freifinanzierte Eigentumspro-
Jekte, aber das ist eber so, wenn wir irgendwie ufallig Zu einem
Grundstiick kommen, wo das balt gerade passt, |...]. Das sind
aber eher Ausnabmen. |...] unser Schwerpunkt sind geforderte
Wobnungen (B2). Von diesen Bautrdgern wird also die
Funktion der Versorgung mit leistbaren Wohnraum in
Form von Mietwohnungen eingel6st, die zusitzlich
durch die staatliche Wohnbauférderung gestiitzt ist.

Auf der anderen Seite gibt es jene, die sich als ,,FEigen-
tumsbhaner* (B5) begreifen und die Aufgabe der gemein-
nitzigen Wohnungswirtschaft dahingehend deuten, fiir
breite Bevolkerungsgruppen Zuginge zu leistbarem Fi-
gentum zu schaffen. Aus diesem Selbstverstindnis her-
aus werden zwar auch Mietwohnungen errichtet, aber
hierbei die Bedeutung von ,,Miete-Kauf Modelle[n]* (B5)
im geférderten Wohnbau als wichtiges und legitimes

12 Siehe dazu: https://www.rubicom.at/ugeschich-

ten/arge-cigenheim-50-jahre-engagement-fuer-leistbares-

wohnungseigentum

Mittel betont. Die im Vergleich zu den ,,Mzetwobnungs-
banern’ vielfiltigen Begrindungen dieser Haltung, die in
den Gesprichen angeboten werden, legen den Schluss
nahe, dass diese Position als rechtfertigungsbedtirftig
wahrgenommen wird. Die Legitimationsstrategien be-
dienen sich einer Unterscheidung zwischen ,,guterz “und
w»Schlechterr Eigentum. Hierfir wird auf unterschiedli-
che Ebenen der Versorgungsfunktion der gemeinntitzi-
gen Wohnungswirtschaft (vgl. 5.1) rekurriert. Ziel sei ei-
nerseits die individuelle Bereitstellung von leistbarem
Eigentum fir den Eigengebrauch, wie B5 betont:
wWenn man davon ansgebt, dass Eigentum, wenn es nicht zur
Spekulation genutzt wird, sondern zum selber drinnen Wobnen,
etwas Gutes oder V'erniinftiges ist.” (B5). Neben dieser indi-
viduellen Versorgungsfunktion wird Eigentumsbildung
auch aufgrund seiner gesellschaftlichen Bedeutung in
die Deutungswelt der Gemeinniitzigkeit integriert, zum
Beispiel als Mittel der Privention von Altersarmut.
Menschen mit Eigentum seien ,,wesentlich weniger [von]
Altersarmut gefabrdet* (B15). Vor diesem Hintergrund
werden auch staatliche Regulierungen begriif3t, die wie-
derum das ,,gute”, weil regulierte, Eigentum fiir den Ei-
gengebrauch, von einer ,,schlechten®, weil nicht regu-
lierten, Immobilienspekulation abgrenzt. Es erfolgt also
eine aktive Abgrenzung zu einem vermdgensbildenden
Umgang mit Wohnraum, es gehe nicht darum, ,,dass
man mit dffentlichen Mitteln Leute reich macht* (B15).

In diesen teils antagonistischen Positionierungen spie-
geln sich mitunter linger zuriickliegende — und bis
heute anhaltende — Auseinandersetzungen zweier un-
terschiedlicher polit-ideologischer Lager in der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit: der OVP-nahen ARGE Eigen-
heim, die sich selbst als ,,Sprachrohr des Eigentumsge-
dankens“12 sieht, und der SPO-nahen VWBF, die im
Verkauf von gemeinniitzigen Wohnungen eine Privati-
sierung des sozialen Wohnbaus sehen (vgl. Grundsatz-
papier VWBE13). Allerdings gehen die Positionierungen
der Befragten nicht in diesem einfachen Dualismus auf
und sind in der Realitit wesentlich ambivalenter ver-
fasst. Die jeweilige Priferenz und Unternehmensphilo-
sophie in Bezug auf die Form der Bedarfsdeckung
(Miete oder Eigentum) deckt sich auch nicht unbedingt
mit der tatsdchlichen Unternehmenspraxis und dem
Verhiltnis von Miet- und Eigentumswohnungen in den

Bauportfolios der Bautriger, wie noch ausgefithrt wird
(5.3).

13 Siehe dazu: https://www.vwbf.at/das-grundsatz-

programm-des-vwbf,
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5.2.2  Die Form der Wirtschaftsfiibrung: Das Kos-
tendeckungsprinzip als ambivalenter Garant
Siir leistbaren Wobnranm

Wie bei der Form der Bedarfsdeckung und den unter-
schiedlichen Positionierungen beziiglich Miete und Ei-
gentum, sehen wir auch bei der Form der Wirtschafts-
fihrung verschiedene Auslegungen und Bestimmungen
des Kostendeckungsprinzips. Wenngleich die Abgren-
zung von profitorientierter Verwertung von allen be-
tont wird, so wird das Prinzip der Kostendeckung als
zentrales Element der gemeinniitzigen Wirtschaftsfiih-
rung und Vorgabe des WGG dennoch sehr unter-
schiedlich gedeutet und in die unternehmerische Praxis
tberfithrt. Auf der einen Seite gibt es Bautriger, welche
das Kostendeckungsprinzip als zentrale Stiitze und
wichtiges Regulativ bewerten, tiber welches Leistbarkeit
hergestellt wird. Auf der anderen Seite stehen Bautri-
ger, die stirker an einem Erwerbsprinzip orientiert sind
und das Kostendeckungsprinzip als Einschrinkung von
Gewinnchancen betrachten, weil diese der Errichtung
von leistbarem Wohnraum zugefithrt werden kénnten.
Das Prinzip der Gewinnbeschrinkung steht dabei dem
Prinzip der Gewinnverwendung gegentiber (siehe
Punkt 3).

In der ersten Position wird das Kostendeckungsprinzip
als zentrales Instrument zur Herstellung von Leistbar-
keit verstanden. Uber die ,,kostendeckenden Preise und die
langfristige Finanzierung gelingt es uns trotzdem, fiir die Men-
schen niedrige Preise zu erzengen’, meint B16. Dieses sei
aber nicht nur ein gesetzlicher Rahmen, sondern wird
auch als Teil der eigenen ,,Verbaltenskultur® bzw. ,unter-
nehmerischen Kultur“beschrieben, wo eben nicht ,, Gewinn-
maximiernng” im Vordergrund stiinde, sondern Leistbar-
keit und langfristige Qualitit im Wohnungsbestand
(B16). Neben der Bedeutung des Kostendeckungsprin-
zips fur die Versorgungsfunktion auf individueller
Ebene wird es auB3erdem als wichtiges ,,Regulativ™ (B9)
fir die gesamte wohnwirtschaftliche Ebene interpre-
tiert. Der gemeinniitzige Sektor hitte eine ,,Grifienord-
nung’, die ,gemeinsam mit dem Gemeindewobnungsban |...]
diese Stadt definitiv geformt hat™ (B9) und eine preisdimp-
fende Wirkung auf Marktpreise entfalte. So argumen-
tiert beispielsweise B16, dass er in den nichsten Jahren
nach einer Phase der Expansion gewerblicher Bautitig-
keit einen Riickgang erwarte, weil die ,,ziberschieflende
Nachfrage langsam gedeckt sel, ,,und jett kommt eine wich-
tige Phase, nachdem wir anf kostendeckender Ebene die Preise
binden in unserem Sektor, wenn genug Angebote [sind], wird sich
diese [gemeinniitzige, Anm.] Preishibe durchsetzen* (B16). Die

Funktion der Versorgung mit leistbarem Wohnraum
soll demnach durch das Prinzip der Beschrinkung von
Gewinnen erfillt werden.

Die zweite Position deutet das Kostendeckungsprinzip
als benachteiligende Ertragsbeschrinkung, wie im Zitat
von B5 deutlich witd, ,,ich habe ein ganz enges Korsett, also
als Gemeinnditziger, [...], also was ich verdienen kann und da-
mit ist der Gewinn anch sebr eingeschrankt*. Auch wenn die
Bedeutung des Kostendeckungsprinzips fiir den sozia-
len Wohnbau grundsitzlich nicht in Abrede gestellt
wird, wird die damit verbundene Gewinnbeschrinkung
als Benachteiligung gegeniiber gewerblichen Anbietern
gedeutet. ,,Umgekebrt war es aber in der Boomzeit so, dass viele
gewerbliche Bautrager sehr viel Geld verdient haben, das wir nicht
verdienen konnten” (B8). Im Gegensatz zur ersten Positi-
onierung geht es hier nicht ausschlieBlich darum, auf
den Markt regulierend zu wirken, sondern auch darum,
Maéglichkeiten zu finden, bestehende Marktdynamiken
wabzubolen’ und erwerbswirtschaftlich zu nutzen. Zu
diesem Zweck wurden von einigen gemeinniitzigen
Bautrigern gewerbliche Tochterunternehmen gegriin-
det bzw. dafir eingesetzt: ,,dort haben wir mit diesen gewerb-
lichen Tochterunternehmungen einfach [...] den Markt abgebolt,
verdient und das Geld kam wieder der gemeinniitzigen Mutter
zugnte, ja und dort wird es aber nicht wieder ausgeschiittet unseren
Eigentiimern (B8). Die Herstellung von leistbarem
Wohnraum als Funktion gemeinnitziger Wohnungs-
wirtschaft wird in dieser Logik also Gber eine Umvertei-
lung von Gewinnen, die am Markt abgeschépft werden,
erzielt. Das Prinzip der Verwendung von Gewinnen
wird in unserem Material somit als eine Umverteilung
von Gewinnen gedeutet, welche den gemeinniitzigen
Wohnbau sicherstellen soll. Dadurch kommt es zu ei-
ner Stirkung des Prinzips der Gewinnverwendung ge-
geniiber jenem der Gewinnbeschrinkung. Wenngleich
dieses Verhalten im legistischen Rahmen des WGG
durch die Méglichkeit der Grindung von gewerblichen
Tochterfirmen angelegt und erlaubt ist, wird es nicht
von allen praktiziert. Neben den gesetzlichen Regulati-
ven prigen demnach auch Unternehmensphilosophien
und moralische Grundsitze die jeweilige Form der
Wirtschaftsfithrung.

5.3  Der Inhalt gemeinniitziger Titigkeit:
Umkimpfte Baupraktiken zur Bereit-
stellung von leistbarem Wohnraum in
Zeiten der Wohnkrise

Unter den aktuellen Rahmenbedingungen wird die Ver-
sorgung mit leistbarem Wohnraum auf unterschiedliche
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Weise als Herausforderung wahrgenommen. Dabei
werden in den Interviews sowohl angebotsseitige als
auch nachfrageseitige Griinde angefithrt, wenn Leist-
barkeit als Problem benannt wird: Die Ursache wird ei-
nerseits im Wohnbau selbst verortet und auf zu hohe
Grundstiickspreise (B1, B3, B5, B9, B11, B13, B15)
bzw. steigende Baukosten (B4, B5, B8, B9, B11, B12,
B13) zuriickgefiihrt. Andererseits werden nachfragesei-
tige Aspekte thematisieren, wie eine gestiegene Nach-
frage (B3, B7, B11, B15) bzw. niedrige Einkommen und
Léhne (B5, B9, B15). Leistbarkeit wird von den inter-
viewten gemeinniitzigen Bautrdgern damit mehrheitlich
sowohl als Frage des Wohnungsmarktes als auch der
Einkommensverteilung interpretiert. Aktuell entstehen
6konomische Zwinge auf den vorgelagerten Grund-
stiicks- und Baumirkten und erfordern eine Anpassung
der Baupraxis. Im Folgenden werfen wir einen Blick da-
rauf, wie Deutungen und Praktiken gemeinniitziger
Bautriger im Kontext neuer Herausforderungen adap-
tiert werden und welche Implikationen das fiir Funk-
tion, Form und Inhalt der Gemeinniitzigkeit hat. Die
konkreten Strategien zur Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum analysieren wir dabei entlang der drei Ebe-
nen des Zugangs zu Boden, der Finanzierung und der
Errichtung.

5.3.1  Boden: Privater Markt oder Bantrégerwetthe-
werbe

Unter den aktuellen Rahmenbedingungen massiv stei-
gender Bodenpreise wird es fiir gemeinnttzige Bautri-
ger zunchmend schwierig, Grundstiicke fur leistbaren
Wohnraum zu erlangen. In den Interviews wird die
Frage von leistbaren Grundstiicken meist im Kontext
des geférderten Wohnbaus verhandelt und geforderter
Wohnbau synonym zum ,leistbaren” Wohnbau ver-
wendet. Da die Wiener Wohnbauférderung wie weiter
oben genannt eine Obergrenze fiir Grundstiickspreise
vorsieht!4, komme derzeit Bauland am privaten Markt
fir den geférderten Wohnbau nicht in Frage, wie meh-
rere Interviewpartner betonen (B1, B8, B10, B12, B13).
Preise hitten sich ,,zum Teil fast verzehnfacht. Und das ist
natiirlich vollig unerreichbar fiir den geforderten Wobnban* (B1).
Als Strategie, um trotz massiv steigender Bodenpreise
dennoch Zugang zu Grundstiicken fir die Errichtung
moglichst leistbaren Wohnraums zu erlangen, kaufen

manche gemeinniitzigen Bautriger Griinland an, also

14 188 Euro pro Quadratmeter zuklnftiger Bruttoge-
schoBfliche (WWESG §5).

Flichen, die noch nicht als Bauland gewidmet und so-
mit ginstiger sind (B1, B5, BS, B11, B12, B14). Durch
die Dauer der Umwidmungsverfahren miisse dabei al-
lerdings ein Zeithorizont von zehn Jahren aufwirts ein-
geplant werden (B1), was ausreichend Eigenkapital vo-
raussetzt. Eine weitere Strategie ist die Kooperation mit
gewerblichen Bautrigern beim Ankauf von Grundstii-
cken (B1, B5, B14). Seit der Wiener Bauordnungsno-
velle 2019 und der Vorgabe, Liegenschaften, die neu als
Bauland gewidmet werden ,,iberwiegend*, also meist zu
zwei Dirittel, fir den geférderten Wohnbau zu verwen-
den, ,,braucht fast jeder Gewerbliche einen gemeinniitzigen Part-
ner, wenn er ein Grundstiick akquiriert, das umgewidmet werden
soll.“ (B5).

Neben diesen Strategien, Zugang zu Boden iiber den
privaten Markt zu erlagen, wichst im aktuellen Kontext
steigender Bodenpreise aulerdem die Bedeutung der
staatlichen Vergabe von Grundstiicken tiber Bautriger-
wettbewerbe. Alle interviewten Bautriger sehen derzeit
Bautridgerwettbewerbe als die einzige Moglichkeit an,
bereits als Bauland gewidmete Grundstiicke zu Preisen
zu erhalten, die geférderten Wohnbau erméglichen:
wman kommt ja nicht mebr anders zu Grundstiicken fiir die Ge-
Sforderten.” (B1). Fr einige Bautriger wird die Teilnahme
an Wettbewerben immer wichtiger um die eigene Arbeit
abzusichern (B1, B3, B6, B14). Die Anforderungen in
diesen Wettbewerben seien allerdings sehr hoch, wie
von vielen Bautrigern kritisiert wird. Eine wachsende
Konkurrenz und ein stindig steigender Innovations-
druck wiirden die Kosten immer weiter in die Hohe
treiben, ,, /w/eil Sie nebhmen durchschnittlich, ich sage einmal, an
15 Wetthewerben teil, num einen u gewinnen. Daber miissen Sie
die Kosten von 15 Wetthewerben mit dem einen wieder herein-
kriegen und das ist keine billige Angelegenbeit.” (B9) Das In-
strument der Bautrigerwettbewerbe ist somit selektiv
und die Teilnahme nur fiir jene Bautrdger moglich, die
tber die dafiir notwendigen Ressourcen verfiigen.

Im Rahmen von Bautrigerwettbewerben werden Lie-
genschaften zunehmend im Baurecht vergeben. Fir
Baurechtsgriinde muss kein Kaufpreis bezahlt werden
(B9), sondern der Baurechtszins wird monatlich tber
die Mieten abgerechnet, was insgesamt gunstigere
Wohnungen ermégliche (B3). Eine weitere Besonder-
heit von Baurechtsgriinden ist, dass fiir die darauf er-
richteten Wohnungen keine Kaufoption angeboten
werden kann und Eigentumsbildung somit verhindert
wird. Vor dem Hintergrund der unterschiedlichen
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Selbstverstindnisse als ,,Mietwohnungsbaner oder ,,Eigen-
tumshaner* positionieren sich Bautriger unterschiedlich
zur zunehmenden Vergabe von Baurechtsgriinden. Fiir
jene, die sich dem geférderten Mietwohnungsbau ver-
schreiben ist das Baurecht eine Méglichkeit, die Eigen-
tumsoption zu umgehen. Genutzt wird dies speziell von
Bautrigern, die iiber zu wenig Eigenmittel verfiigen, um
die Kaufoption tiber die Art der Finanzierung zu vet-
meiden's: ,,jber die Finanzierungsbeitrige die Eigentumsoption
ansschliefen. Das konnen wir nicht. Und daber suchen wir uns
halt die Nische Baurecht sebr gerne herans” (B1). Abgelehnt
werden Baurechtsgriinde demgegeniiber von jenen
Bautrdgern, die sich fiir Eigentumsbildung einsetzen.
Kritisiert wird von ihnen, dass die zunehmende Bau-
rechtsvergabe dazu fihre ,dass nur mebr wenig leisthares
Edgentum zur Verfiigung stehen wird“ (B5). Die Priferenz
einzelner Bautriger, Grundstiicke lieber anzukaufen als
im Baurecht zu erhalten deckt sich allerdings wie bereits
erwihnt nicht unbedingt mit ihrer tatsichlichen Bau-
praxis: ,,da der Baungrund immer knapper wird, sind wir anch
[frob, wenn wir auch im Baurecht bekommen* (B6).

5.3.2  Finanzierung: Gefordert oder freifinanseirt

Die unterschiedlichen Formen gemeinniitziger Wirt-
schaftsfihrung, welche sich an dem Prinzip des Ge-
winnbeschrinkung oder der Gewinnverwendung orien-
tieren, werden bei einem Inhalt gemeinniitziger Tatigkeit
besonders deutlich verhandelt: dem freifinanzierten,
also ohne Fordermittel errichteten, Wohnbau. Auf der
einen Seite gibt es Bautriger, die leistbaren mit gefor-
dertem Wohnraum gleichsetzen. Aufgrund steigender
Grundstickspreise sehen sie sich allerdings dazu ge-
zwungen, freifinanziert zu bauen, obwohl es ihren ge-
meinniitzigen Grundsitzen widerspreche, nicht-gefor-
derte und damit sehr teure Wohnungen zu errichten,
wie das Interview mit B13 zeigt: ,,Nur es ist halt dann anch
absurd, wenn ein Gemeinniitziger jer3t hergebt und sagt, der Ver-
kaufspreis ist 6.000, 7.000 Euro pro Quadratmeter Wobnnutz-
fléche, damit er einen geforderten mitfinangiert. Die Entschei-
dung, ob gefordert oder freifinanziert gebaut wird bzw.
wie das Verhiltnis ist, wird dabei als reine Kostenkalku-
lation im Hintergrund beschrieben: ,,Das heifit, die anteilig
[fredfinangierten Wobnungen gablen mit, um die geforderten Wob-
nungen jiberbaupt erst miglich u machen und ob wir dann nur

15 Die Kaufoption muss fiir Wohnungen angeboten
werden, fiir die von den Mieter:innen beim Einzug ein Finan-
zierungsbeitrag von mehr als 72,07 Euro pro Quadratmeter
Nutzfliche (Stand 1.4.2019) gezahlt wurde (WGG §15c).

[freifinangiert oder nur gefordert bauen, ist schlichtweg abbdngig
von den Grundkosten” (B12). Speziell fiir die Umsetzung
von SMART-Wohnungen sei eine derartige Quersub-
ventionierung nétig, um sie finanziell Gberhaupt erst
moglich zu machen (B1, BS).

Nicht alle Bautrdger teilen jedoch die Einschitzung,
dass freifinanzierter Wohnbau ihren gemeinniitzigen
Grundsitzen widerspreche. Die Gegenposition dazu
verweist sowohl auf soziale Argumente, Stichwort sozi-
ale Durchmischung: ,,Das ist sogial nachhaltig und eine sebr
gesunde Entwicklung” (B6), als auch auf die Gewinnver-
wendung und Umverteilung als Form gemeinniitziger
Wirtschaftsfithrung. Die Praktik, iber gewerbliche
Tochterunternehmen und freifinanzierten Wohnbau
Geld zu verdienen, das anschlieBend umverteilt wird,
beschreiben manche Bautriger als Idealform der Ge-
meinniitzigkeit, denn dadurch ,,&innen wir uns dann den
sozialen Wohnban auch wieder leisten” (BS). Die Versor-
gungsfunktion gemeinniitziger Wohnungswirtschaft
und die Herstellung von Leistbarkeit wird demnach
nicht durch das Prinzip der Beschrinkung von Gewin-
nen und Kostendeckung realisiert, sondern durch eine
Form der Wirtschaftsfihrung, die sich an Gewinnver-
wendung und der Umverteilung dieser Gewinne orien-
tiert. In der konkreten Baupraktik als [nhalt gemeinniit-
ziger Titigkeit, zeigt sich dies in der Produktion von
freifinanzierten Wohnungen und der Grindung ge-
werblicher Tochterunternehmen.

5.3.3  Errichtung: Umbkdmpfte Wobngualitit

Der dritte Bereich, in dem sich konkrete Baupraktiken
und somit der [zhalt gemeinnttziger Titigkeit verhan-
delt und verdndert wird, ist die Errichtung und dabei
speziell das Verhiltnis von Leistbarkeit und Wohnqua-
litdat. Werden diese als in Konflikt stehende GréB3en be-
trachtet, wird insbesondere im Kontext einer immensen
Preisdynamik gefordert ,,.Augenmafs [zu] bewabren* und
Gberlegt ,,00 man wirklich alles in einem Projekt anbietet
(B2). Aus dieser Perspektive sind Leistbarkeit und
Wohnqualitit nur durch Reduzierung letzterer verein-
bar.

Als mogliche Bereiche der Reduktion von Wohnquali-
titen werden sowohl Ausstattung und GroBe der Woh-
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nung als auch diverse Zusatzangebote genannt. Einspa-
rungen bei der Ausstattung betreffen etwa die Qualitit
der Boden oder Fenster: , jergs musst du irgendwo Abstriche
machen, ja. Dann ist halt nicht wie frither, bei uns war das Stan-
dard, Parkettboden kommt rein in _jede Wobhnung, ans. Naja,
kommit jerzt ein Laminat rein. Friiber war das gang, flar: Holz-
Alufenster kommt rein. Jetzt zu unserer Schande, in letzter Zeit
haben wir PV'C wieder reingebaunt.“ (B10) Um Leistbarkeit
tber die Reduktion der Wohnungsgréle herzustellen,
setzen manche Bautriger auf kleine Wohnungen mit
wkompakten Grundrissen” (B12). Die WohnungsgroQle
wird dabeti als variabler Faktor gesehen, durch den Kos-
ten reduziert werden kénnen: “Giinstig wobnen heifst nicht
pro Quadratmeter giinstig bauen, sondern auf einem Rleinen
kompakten Grundriss, alle Bediirfnisse zu erfiillen. Das heifit,
unsere Wobhnungen sind relativ klein, relativ kompakt, anch um
die Wobnfolgekosten relativ gering u halten.” (B9) Entspre-
chend wird die Reduzierung der Wohnungsgroe als
eine Moglichkeit interpretiert, um Leistbarkeit und
Wohnqualitit als parallele Ziele zu verfolgen und die
Wohnbediirfnisse der Bewohner*innen weiterhin zu er-
fillen. In dieser Deutung wird Leistbarkeit hergestellt
ohne Bedurfnisse reduzieren zu mussen, da die konkre-
ten Herstellungs- und Wohnkosten minimiert werden.
Dieses technokratische Verstandnis, welches das Prob-
lem der Leistbarkeit als Kostenproblem tber die Re-
duktion von Wohngqualititen 16sen will, wird wiederum
von anderen Bautrdgern kritisiert: ,,aber dass man einfach
sagt, wenn sich die Lente die Wobnungen nicht mebr leisten kin-
nen, dann machen wir sie einfach kleiner, das ist fiir mich keine
addgquate Antwort (B1), anch B2 meint ,,man kann nicht alles
dann reduzieren.. In dieser Deutung wird ein Wider-
spruch zwischen Leistbarkeit und Wohnqualitit ausge-
macht, und kritisiert, dass Wohnbediirfnisse entspre-
chend den finanziellen Méglichkeiten zur Disposition
gestellt werden.

In dhnlicher Weise lassen sich die Positionen zu MaB3-
nahmen der Férderung des sozialen Zusammenlebens
darstellen, welche im Rahmen von Bautrdgerwettbe-
werben vorgeschrieben werden. In der Tradition des
sozialen Wohnbaus wird betont, ,,nicht nur die Fassade
muss schon sein, sondern das Miteinanderleben ist wichtig™ (B4),
und die ,,s0z7ale Ausrichtung” (B1) von Projekten hervor-
gehoben. Ein anderer Bautridger beschreibt: ,,das Wob-
nen ist heute nicht mebr eine Wobnschachtel [. .. | da gibt es All-
gemeinrinume, die anch eine soziale Interaktion |. . .| miglich ma-
chen’ (B8). Entsprechend zeigt sich im Material ,,ei1 kla-
res Bekenntnis, was Gemeinschaftsranme ete. betrifft* (B11),
und es wird betont, es sei im Interesse der Bewoh-

ner*innen, dass e entsprechendes Angebot an Gemein-
schaftsranmen vorbanden isf (B7). Auch die Wichtigkeit
des Besiedelungsmanagements wird hervorgehoben,
welches mittlerweile ,,SZandard geworden™ ist und ,,wirklich
etwas bringf* (B5). Zugleich wird kritisiert, dass es ,,schon
zu viel Angebot* gibe, gefordert wird, es ,,ein bisschen u-
riickufiibren anf ein sinnvolles Mafs (B8) und ,,sée nicht siber
[zu]bewerten' (B2). Ziel soll ,,eine gute Mischung sein. Es
muss kostengiinstig sein, es muss aber anch dffentliche Funktio-
nen im Erdgeschoss beinbalten (B12). Entsprechend sehen
sich manche als ,, Anbieter von Wobnraum nicht von sonstigen
gruppendynamischen  Aktivititen, Freizeitaktivititen” (B2),
kritisieren die hohen Kosten und, dass derartige Ange-
bote nur von einer Minderheit genutzt wiirden, wih-
rend alle dafir bezahlen miissten. So meint B8, dass die
Allgemeinrdume oft nur von einer ,,klinen Minoritit,
vor allem ,,akademisch gebildete Haushalte, ,,sehr exklusiv
bespielt werden™, und zwar auf ,,Kosten aller, die das ja mit-
zahlen,“ aber es gibe eben viele Menschen, ,,die das ein-
Jfach nicht wollen, die miide sind am Abend. Insgesamt lassen
sich Verinderungen und Verschiebungen in den kon-
kreten Baupraktiken, und damit im Inbalt gemeinntitzi-
ger Titigkeit, in allen drei Bereichen des Wohnbaus
feststellen. Sowohl bei den Strategien, Zugang zu Bau-
grund zu erlangen, als auch bei der Finanzierung des
Wohnbaus und der Errichtung und Umsetzung von
Wohnqualititen werden unterschiedliche, teilweise ge-
gensitzliche Deutungen und Praktiken erkennbar.

6 Schlussbetrachtung

Durch ihre spezifische Stellung am Wohnungsmarkt
sind die Deutungen und Praktiken Gemeinniitzige
Wohnbautriger in Wien sowohl von (6ffentlichen)
wohnpolitischen Zielsetzung, als auch von marktlichen
Rahmenbedingungen bestimmt. Auf den ersten Blick
besteht innerhalb des gemeinniitzigen Sektors Einigkeit
iber die Funktion gemeinniitziger Bautriger, namlich
die Bevolkerung mit leistbarem und qualititsvollem
Wohnraum zu versorgen. Auf den zweiten Blick erweist
sich diese Einigkeit als Aushandlungsfeld heterogener
und umkimpfter Deutungen und deren praktische Um-
setzung, die sich sowohl auf die Wahrnehmung der
Funktion gemeinniitziger Bautriger und die Form der
Wirtschaftsfithrung, als auch auf die konkrete inhaltli-
che Ausgestaltung der Baupraxis beziehen. Leistbarkeit
wird im Spannungsverhiltnis von Herstellungskosten,
Wohnqualititen, Nutzer*innen, und deren (imaginier-

ten) finanziellen Moglichkeiten und (imaginierten)
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Wohnbediirfnissen bestimmt. Das konkrete Verstind-
nis von Leistbarkeit und die Praktiken der Bereitstel-
lung von leistbarem Wohnraum divergieren dabei er-
heblich. So zeigt die Analyse der Interviews, dass sich
der Doppelcharakter von Wohnen als Sozial- und Wirt-
schaftsgut auch innerhalb der Gemeinniitzigkeit repro-
duziert. Die Versorgung mit leistbarem Wohnraum
dient vorrangig der Bedirfnisbefriedigung der Nut-
zer*innen und es zeigt sich zwar eine klare Betonung
der Versorgung mit Wohnraum gegeniiber der Verwer-
tung. Zugleich wird teilweise mit profitorientierten ge-
werblichen Bautrigern kooperiert, oder mit gewerbli-
chen Té6chtern Gewinn lukriert. Auch die Form der Be-
darfsdeckung unterscheidet sich: So wird die Versor-
gung sowohl in Miet- als auch Figentumsverhiltnissen
realisiert. Ahnlich verhilt es sich mit den rechtlich insti-
tutionalisierten Formen der Wirtschaftsfithrung: Wah-
rend das Kostendeckungsprinzip und die damit verbun-
dene Gewinnbeschrinkung als Grundlage fir die Be-
reitstellung von leistbarem Wohnraum gesehen wird,
sehen andere die Zukunft leistbaren Wohnraums darin,
Gewinnmoéglichkeiten auf dem Markt zu nutzen und
gemeinniitzigen Zwecken zuzufithren. Funktion, Form
und Inhalt der Gemeinniitzigkeit werden entsprechend
in wechselseitiger Abhdngigkeit bestimmt.

Die Bereitstellung von gemeinnttzigem Wohnraum ist
sowohl von einer sozialen Verantwortung gegeniiber
den Menschen, dem Wohnungsmarkt und der Gesell-
schaft geprigt, als auch durch wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen und bauwirtschaftliche Praktiken beein-
flusst. Im Kontext eines gestiegenen Bedarfs und er-
schwerter Bedingungen zur Herstellung von leistbarem
Wohnraum wird die Bedeutung und Ausgestaltung der
Gemeinniitzigkeit bzw. der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft neu verhandelt. Insbesondere die
Preissteigerungen auf den vorgelagerten Bau- und
Grundsticksmirkten bringen Positionierungen als
auch Handlungsmdglichkeiten gemeinniitziger Bautri-
ger zunehmend unter Druck. Der Widerspruch zwi-
schen einer Versorgung der Menschen mit leistbarem
Wohnraum und der Notwendigkeit einer kostensparen-
den Produktion und Verwaltung tritt dabei in verscharf-
ter Weise zutage. Dies spiegelt sich auch in den Deu-
tungen, Strategien und Praktiken der Bautridger wider.
Leistbarkeit und Wohnqualitit werden zunehmend als
in Konflikt stehende GroBen interpretiert, entspre-
chend stehen Qualitdtsanspriiche im sozialen Wohnbau
zur Disposition. Auch wenn die Bedeutung des Bautri-
gerwettbewerbs als Instanz zur Sicherung der Qualitit
im gemeinniitzigen Wohnbau unbestritten ist, werden

die Qualititsanforderung zunehmend kritisiert und
Strategien der Qualititsreduktion zur Sicherstellung
von Leistbarkeit dominanter. Universelle Bestimmun-
gen der Zielgruppe werden im Kontext einer anhalten-
den Investitionsdynamik, steigender Preise und sinken-
der Einkommen unerreichbar. Umgekehrt macht die
Kritik an derartigen Entwicklungen deutlich, dass sich
bestehende Spannungslinien innerhalb der Gemeinniit-
zigkeit im Kontext eines anwachsenden ékonomischen
Drucks verschirfen.

Preissteigerungen auf den vorgelagerten Mirkten, und
damit einhergehende 6konomische Zwinge, fithren zu
einer Stirkung der Wahrnehmung von Wohnen als
Wirtschaftsgut. Zielvorgaben und Verhaltensregeln
werden entsprechend 6konomischen Moglichkeiten
und Grenzen angepasst. In der Bestimmung der Ver-
sorgungsfunktion zeigt sich ein zunehmender Fokus
auf Herstellungskosten und den privaten Markt. Die
Grundung gewerblicher Tochterunternehmen sowie
die zunehmende Errichtung von freifinanzierten Woh-
nungen zeigen, dass sich dies auch in der Form der
Wirtschaftsfithrung und dem Inhalt der Bautitigkeit
niederschligt. In Ermangelung an férderbaren Grund-
stiicken wird vermehrt freifinanziert gebaut um die
Bauleistung aufrechterhalten, und damit die Versor-
gungsfunktion erfiillen zu kénnen. Erzielte Gewinne im
gewerblichen/ freifinanzierten Bereich dienen der
Quersubventionierung des leistbaren Wohnraums.
Diese Strategien der Gewinnverwendung zum gemein-
niitzigen Zweck werden von einzelnen Bautrigern als
idealer Weg dargestellt, um die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft abzusichern und zu stirken. Aber auch
viele jener Bautriger, die vorrangig geférderte Miet-
wohnungen errichten, sehen sich gezwungen freifinan-
zierte Wohnungen zu bauen; deuten dies allerdings im
Widerspruch zu ihren gemeinniitzigen Grundprinzi-
pien und verfolgen derartige erwerbswirtschaftliche
Strategien nur widerwillig. Durch die Anpassung der
Baupraxis werden dennoch langfristige Realitdten ge-
schaffen, die Einfluss auf das Selbstverstindnis der ge-
meinniitzigen Bautriger haben und die Bereitstellung
von leistbarem Wohnraum, sowie die Ausgestaltung der
Gemeinntitzigkeit nachhaltig prigen.

Diese Verschiebung von einer gemeinsam tragenden
Gewinnbeschrinkung hin zu einer wachsenden Bedeu-
tung der Gewinnverwendung deutet eine Stidrkung er-
werbswirtschaftlicher, also auf Gewinn und Verwer-
tung ausgerichteter, Deutungen und Praktiken an. Zwar
ist das erwerbswirtschaftliche Prinzip immer schon Be-
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standteil der Bandbreite des gemeinniitzigen Verstind-
nisses gewesen und wurde auch durch verschiedene
Novellierungen des WGG ermdoglicht. Allerdings er-
tihrt dieses unter den aktuellen Bedingungen eine deut-
liche Verstirkung, indem es zunehmend nicht nur Be-
standteil, sondern als zentrale Voraussetzung fiir die
Errichtung von leistbarem Wohnraum interpretiert
wird. Unter den derzeitigen Marktbedingungen schei-
nen erwerbswirtschaftliche Praktiken die einzige Még-
lichkeit weiterhin gemeinniitzigem Wohnungsneubau
nachzugehen und damit leistbare Wohnungen mit dau-
erhafter Sozialbindung zu schaffen. Diese Quersubven-
tionierung tber freifinanzierten Wohnbau ermdglicht
unter aktuellen Bedingungen zwar die Bereitstellung
von leistbarem Wohnraum zu stiitzen, allerdings wird
damit das Ursprungsproblem steigender Preise auf den
vorgelagerten (liberalisierten) Grundstiicks- und Bau-
mirkten nicht gel6st.

Zugleich macht die Wahrnehmung der eigenen Rolle als
Wohnversorger der Menschen, und als Erginzung zum
privaten Wohnungsmarkt, sowie die aktive Abgrenzung
von spekulativen Praktiken innerhalb der Gemeinniit-
zigkeit deutlich, dass gemeinwirtschaftliche Prinzipien
des Handelns nach wie vor eine einigende Wirkung er-
zielen. Letztlich bedarf es der Veridnderung bestehender
Rahmenbedingungen und einer politischen Bearbei-
tung der Probleme auf den vorgelagerten Mirkten, etwa
durch eine aktive Bodenpolitik, um den Kontext der
Aushandlung der Gemeinntitzigkeit zu dndern und
Prinzipien der Bedarfs- und Kostendeckung abzusi-
chern. Ebenso kénnen gesellschaftliche Auseinander-
setzungen Uber die Bedeutung und Funktion der ge-
meinniitzigen Wohnungswirtschaft zu einer Stirkung
gemeinwirtschaftlicher Selbstverstindnisse und Prakti-
ken beitragen und die Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum abseits erwerbswirtschaftlicher Prinzipien

absichern.
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