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1 EINLEITUNG

Der Wiener Wohnungsmarkt verzeichnet seit mehreren Jahren einen rasanten
Preisanstieg: zwischen 2007 und 2019 stiegen die Wohnungskaufpreise jahrlich um
durchschnittlich 7,5 % (OeNB 2021, Immobiliendatenbank?). Diese Entwicklung erklart
sich einerseits durch das starke Bevdlkerungswachstum der Stadt, andererseits durch
einen zunehmenden Veranlagungsdruck, der von institutionellen sowie von privaten
Investoren ausgeht — Stichwort ,,Betongold*. Die Folge dieses Nachfrage- und Preis-
auftriebes ist ein enormer Bauboom in den Wiener Stadterweiterungsgebieten, gleich-
zeitig kommt es aber auch zu einer Veranderung der griinderzeitlichen Bestandsstadt.
Letzterer ist augenscheinlich, wenn man offenen Auges durch die Stadt geht: Abrisse,
Fassaden- oder Gebaudesanierungen sowie die Errichtung von (luxuriésen) Dachge-
scholRausbauten sind vielerorts sichtbar.

Hinter diesem Wandel auf der materiellen Ebene steht eine Transformation der
Eigentimerstrukturen der griinderzeitlichen Bestandsstadt: Einerseits dominieren juris-
tische Personen und institutionelle Investoren als Kédufer der Zinshéduser, hiufig mit
einem kurzfristigen und spekulationsgetriebenen Interesse an dem Objekt. Sie lésen
sukzessive jene traditionellen, privaten Eigentlimer ab, die die Immobilie meist geerbt
und tiber Jahrzehnte gehalten haben. Andererseits finden in zunehmendem Male ,,Parifi-
zierungen® statt, womit die Wohnungen eines (bisherigen) Mietshauses zu Eigentums-
wohnungen umgewandelt und verkauft werden.

Die grunderzeitliche Bestandsstadt

Die Folgen dieser Entwicklung sind fur die griinderzeitliche Bestandsstadt
vielfaltig: Erstens kommt es durch die Abrisse, teilweise auch durch die mit wenig
Sensibilitat fur die historischen Strukturen durchgefiuhrten Um- und Anbauten, zu
einem Verlust des baukulturellen Erbes der Grinderzeit. Dies gilt gleichermalen fur
die grof3- und gutbirgerlichen Wohnh&user innerhalb des Gurtels sowie auch fir die
weniger reprasentativen Vorstadthduser, die ebenfalls ein wertvolles Erbe, ndmlich
jenes der Arbeiterkultur in Wien, darstellen. Zweitens hat die schleichende Transfor-
mation der Griinderzeitstadt auch betrachtliche wohnungspolitische Implikationen: Das
grinderzeitliche Wohnungsmarktsegment ist aufgrund der starken Regulierung durch
das Mietrechtsgesetz (MRG) — Stichwort Richtwertzins — ein giinstiges Wohnungs-

1 vgl. Immobilienmarktanalyse der OeNB <https://www.oenb.at/Geldpolitik/schwerpunkt
immobilienmarktanalyse.html> [letzter Zugriff: 30.08.2021].
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marktsegment. Nicht zuletzt ist dieses vergleichsweise giinstige Segment durch einen
niederschwelligen Zugang fur Wohnungssuchende gekennzeichnet.

Diese Kombination aus gunstigen Mietpreisen und einer niederschwelligen
Zugénglichkeit hat dazu gefuhrt, dass der griinderzeitliche Wohnungsbestand in Wien
fiir Zuwanderer aus dem In- und Ausland die Funktion einer ,,Ankunftsstadt® hat: fiir
Gastarbeiter seit den 1960er Jahren, fur Studierende, fir Zuwanderer aus der EU wie
auch fiir gefliichteten Menschen heute stellt dieses Wohnungsmarktsegment sehr haufig
die erste Station in Wien dar. Die wohnungspolitische Folge dieser gegenwartigen Trans-
formation ist somit das langsame Verschwinden dieses freien, gunstigen Wohnungs-
marktsegmentes, der Ankunftsstadt oder der ,,Arrival City” Wiens.

Gentrifizierung und Finanzialisierung

Die aktuellen Entwicklungen am Wiener Wohnungsmarkt sind auch Gegenstand
intensiver Debatten und Auseinandersetzungen — in Gesellschaft und Medien, aber
naturgemal auch in der sozialwissenschaftlichen Stadtforschung. Im Mittelpunkt steht
hier die soziale Dimension des Wohnens, die Frage der Leistbarkeit von Wohnraum fiir
sozial Schwache aber auch die Gefahr einer Immobilienpreisblase, die vor allem von der
Osterreichischen Nationalbank — aus Sorge um die Finanzmarktstabilitit der Volkswirt-
schaft — genau beobachtet wird (vgl. diverse OeNB-Immobilienmarktanalysen, etwa
ScHNEIDER et al. 2017). Eng verknlpft mit den aktuellen Marktentwicklungen ist die
Gefahr der Gentrifizierung am Wiener Wohnungsmarkt — also eine Verdrangung sozial
schwacher Haushalte in Kombination mit einer parallelen Aufwertung der baulichen
Struktur. Die weite Verbreitung des Begriffes ,,Gentrifizierung* in der gesellschaftlichen
und politischen Debatte zeigt sich nicht nur daran, dass dieser auch in Protestparolen
an Wohnhéusern und Mérkten zu finden ist, auch die Arbeiterkammer Wien hat im Mai
2019 eine umfangreiche Tagung zu diesem Thema organisiert. Trotz der Hochkonjunktur
des Begriffes bleiben wichtige Aspekte ungeklart: Es gibt zwar zahlreiche Fallstudien
zu Stadtquartieren, die von Gentrifizierungsprozessen betroffen sind (Franz 2015,
Kapr & VEerLIc 2019, LieBHART et al. 2019), eine Gesamtperspektive, die das Ausmaf
der Betroffenheit sowie die raumlichen Muster am gesamten Wiener Wohnungsmarkt
aufzeigt, fehlt allerdings.

Der ISR-Forschungsbericht ,,Die Transformation der Wiener Griinderzeitstadt®
setzt genau bei dieser Forschungsliicke an, die zugleich empirischer als auch konzep-
tioneller Natur ist. Denn um Gentrifizierung als quantitatives Phdnomen erfassen zu
koénnen, ist es auch notwendig zu verstehen, wie \erdrangungsprozesse unter den
spezifischen Regulationen des Wohnungsmarktes operationalisierbar sind. Gerade an
den genannten wohnungspolitischen Regulierungen der Wiener Griinderzeitstadt zeigt
sich, dass die Annahme eines vollkommen liberalen Wohnungsmarktes, wie sie in der
urspriinglichen Gentrifizierungsstudie von Ruth Grass in ihrer Londoner Fallstudie der
1960er Jahre galten (Grass 1964), kaum auf den Wiener Wohnungsmarkt ibertragen
werden kdnnen. Um Verdrangungsprozesse von sozial schwachen Haushalten am
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Wohnungsmarkt feststellen zu kénnen, ist es notwendig, den regulativen Kontext zu
beriicksichtigen.

Ein weiterer zentraler Begriff, der eng mit dem Immobilienpreis-Boom sowie mit
dessen sozial-rdumlichen Folgen verbunden ist, ist jener der Finanzialisierung. Es geht
dabei vor allem um einen Erklarungsrahmen fiir die zunehmende Dominanz von Finanz-
marktakteuren und deren meist auf kurzfristiges Profitinteresse ausgelegten Strategien
(vgl. AaLBERs 2019). Die Expansion des Finanzsektors und die zunehmende Offenheit
des Immobilienmarktes (hdufig durch indirekte Immobilienanlagen) als Anlagemarkt
haben dazu gefiihrt, dass vor allem stddtische Immobilienmarkte mit (hdufig internatio-
nalem) Anlagekapital ,,geflutet” werden und damit zu Preisanstiegen fiihren, die von der
realen Nachfrage entkoppelt sind (HeeG 2013a, HEEG 2013b).

Wihrend der Gentrifizierungsansatz den Fokus auf die nachfragenden Akteure
(Pioniere und Gentrifizierer, vgl. Kapitel 4) richtet, sind es hier die institutionellen
Anleger und Projektentwickler, also die Anbieterseite. Dieser ISR-Forschungsbericht
zielt darauf ab, jene Akteure und deren Strategien zu untersuchen, die die Transformation
des gruinderzeitlichen Wohnungsmarktes vorantreiben, wobei auch die Eigentumer von
besonderem Interesse sind. Damit soll ein Beitrag zur quantitativen Analyse von Gentri-
fizierungs- und Verdringungsprozessen geleistet werden, ebenso zum Versténdnis der
Finanzialisierung von spezifischen Wohnungsmarktsegmenten.

Das Zinshaus als Forschungsobjekt

Das Zinshaus bildet die zentrale empirische Basis, um die Transformation der
griinderzeitlichen Bestandsstadt und in weiterer Folge Gentrifizierungsprozesse sowie
den Trend zur Finanzialisierung fur Wien zu erfassen. Das Zinshaus wird in diesem
Projekt als ein Mehrwohnungsgebdaude (mehr als 2 Wohneinheiten) definiert, das
zwischen 1848 und 1919 errichtet und nicht parifiziert wurde (d.h. Mietwohngebdude
mit einem oder mehreren Besitzern). Es handelt sich beim Wiener Zinshausmarkt um
ein sehr spezifisches Marktsegment, das seit vielen Jahren bei Investoren auf grof3es
Interesse stélt. Es kommt nicht von ungefahr, dass seit Jahren von etablierten Immobi-
lienberatern regelméBig ,,Zinshausmarktberichte* erscheinen. Paradoxerweise ist es
gerade die starke Regulierung dieses Wohnungsmarktsegmentes, die zwar einerseits zu
niedrigen Mietpreisen flhrt, andererseits dessen Umgehung flr Investoren besonders
hohe Renditen erwarten lasst und damit zum Verschwinden dieses Marktsegmentes
beitragt.

Mit diesem Zugang soll in dieser Studie ganz bewusst die Perspektive von
Investoren und Projektentwicklern eingenommen werden, um die Transformation am
grunderzeitlichen Wohnungsmarkt sowie die relevanten Akteure erfassen zu kdnnen.
Das Zinshaus soll damit stérker als bisher in den Fokus wissenschaftlicher Debatten
gertickt werden: Das ,,Verschwinden‘ der Wiener Zinshéuser ist einerseits ein quantifi-
zierbarer Indikator flr potenzielle Verdrangungsprozesse am Wohnungsmarkt, anderer-
seits macht es dieser Zugang mdglich, die Strategien der Transformation zu erfasen.
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Dieses Forschungsprojekt basiert auf einer umfangreichen Datenbank, in der unter-
schiedliche Registerdatenbanken (etwa das Grundbuch, Kataster, Adress-, Gebaude- und
Wohnungsregister) verschnitten wurden, um auf Grundstlicksebene die Zinshauser und
deren Transformation erfassen zu kénnen. Die vorliegenden Ergebnisse unterstreichen
die Notwendigkeit, der Grundlagenforschung die in Osterreich bestehenden Register-
datenbanken bereitzustellen.

Zum Forschungsprojekt, Forschungsziel

Ziel des Forschungsprojektes ist es, einen Beitrag zum Verstdndnis von aktuellen
Wohnungsmarktentwicklungen in der griinderzeitlichen Bestandsstadt zu leisten.
Ausgehend von der Transformation des Zinshausbestandes zwischen 2007 und 2019
soll erstmals fiir Wien das quantitative Ausmaf} des Gentrifizierungspotenzials erfasst
und mit quantitativen Methoden der rdumlichen Statistik analysiert werden. Darlber
hinaus erfolgt fur ausgewahlte Hotspots der Transformationsdynamik eine qualitative
Analyse jener Akteure, die die Transformation in der Griinderzeitstadt vorantreiben.
Weiters zielt das Forschungsprojekt auch darauf ab, einen konzeptionellen Beitrag
zur internationalen Stadtforschung zu leisten, insbesondere, indem die Bedeutung des
regulativen Kontextes fiir den Gentrifizierungs- wie auch fiir den Finanzialisierungs-
Ansatz diskutiert werden soll.

Dieser Bericht geht auf das Forschungsprojekt ,,Wiener Zinshausmarkt* zurtick,
das als Forschungskooperation zwischen dem Institut fiir Stadt- und Regionalforschung
und dem Architekturbiro HuB (www.huba.at/) durchgefiihrt wurde. Diese Konstel-
lation macht die Kombination von theoriegeleiteten Forschungsfragen und anwen-
dungsorientierten Methoden deutlich, die aus Sicht der Autorinnen und Autoren den
innovativen Charakter der Studie ausmacht. Die Finanzierung des Projektes erfolgte aus
den begrenzten Eigenmitteln des Instituts und wurde vor allem durch das Engagement
des Projektteams moglich.

Um dieses Forschungsprojekt erfolgreich abschlielen zu kénnen, wurde das
Projektteam von vielen Seiten unterstiitzt: Fir die Bereitstellung wichtiger Datengrund-
lagen dirfen wir Mag. Ramon BAUER, Leiter der Landesstatistik Wien, danken. Die
Auswertung des Grundbuches wurde durch Manfred Buric (Présidialsektion im BM
Justiz) unterstiitzt. Frau Arch.DI Regina M. LETTNER danken wir flr ihre Ratschlége bei
der Analyse und Interpretation der Gruchbuch-Daten. Der engagierten Arbeit und syste-
matischen Aufbereitung durch Georg SCHERER in seinem Blog ,,WienSchauen® ist es zu
verdanken, dass wir ein umfassendes Bild der Abrissdynamik erhalten kdnnen. Bei den
statistischen Analysen wurden wir freundlicherweise von Dr. Andreas BAIERL unter-
stitzt. Sandra Punz MA danken wir fiir ihren Beitrag zur Analyse der Akteursstrukturen
sowie fur die akribische Bewertung der Zinshéuser in den Fallstudien. Dartber hinaus
danken wir ihr fiir das umsichtige Lektorat dieses Forschungsberichtes.





