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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 Bevolkerungswachstum 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 Verdnderung der griinderzeitlichen Bestandsstadt.
Letzterer ist augenscheinlich, wenn man offenen Auges durch die Stadt geht: Abrisse,
Fassaden- oder Gebédudesanierungen sowie die Errichtung von (luxuridsen) Dachge-
schofBausbauten sind vielerorts sichtbar.

Hinter diesem Wandel auf der materiellen Ebene steht eine Transformation der
Eigentiimerstrukturen der griinderzeitlichen Bestandsstadt: Einerseits dominieren juris-
tische Personen und institutionelle Investoren als Kédufer der Zinshduser, hiufig mit
einem kurzfristigen und spekulationsgetriebenen Interesse an dem Objekt. Sie 16sen
sukzessive jene traditionellen, privaten Eigentiimer 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 griinderzeitliche Bestandsstadt

Die Folgen dieser Entwicklung sind fiir die griinderzeitliche Bestandsstadt
vielfaltig: Erstens kommt es durch die Abrisse, teilweise auch durch die mit wenig
Sensibilitdt fiir die historischen Strukturen durchgefiihrten Um- und Anbauten, zu
einem Verlust des baukulturellen Erbes der Griinderzeit. Dies gilt gleichermalen fiir
die groB3- und gutbiirgerlichen Wohnhiuser innerhalb des Giirtels sowie auch fiir 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
griinderzeitliche Wohnungsmarktsegment ist aufgrund der starken Regulierung durch
das Mietrechtsgesetz (MRG) — Stichwort Richtwertzins — ein giinstiges Wohnungs-

' 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 fiir Wohnungssuchende gekennzeichnet.

Diese Kombination aus gilinstigen Mietpreisen und einer niederschwelligen
Zuginglichkeit hat dazu gefiihrt, dass der griinderzeitliche Wohnungsbestand in Wien
fiir Zuwanderer aus dem In- und Ausland die Funktion einer ,,Ankunftsstadt® hat: fiir
Gastarbeiter seit den 1960er Jahren, fiir Studierende, fiir Zuwanderer aus der EU wie
auch fiir gefliichteten Menschen heute stellt dieses Wohnungsmarktsegment sehr hiufig
die erste Station in Wien dar. Die wohnungspolitische Folge dieser gegenwértigen Trans-
formation ist somit das langsame Verschwinden dieses freien, giinstigen 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
naturgemal3 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 verkniipft 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,
Kabp1 & VERLIC 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
konnen, ist es auch notwendig zu verstehen, wie Verdrangungsprozesse 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 GLAss in ihrer Londoner Fallstudie der
1960er Jahre galten (GLass 1964), kaum auf den Wiener Wohnungsmarkt tibertragen
werden konnen. Um Verdrangungsprozesse von sozial schwachen Haushalten am
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Wohnungsmarkt feststellen zu konnen, ist es notwendig, den regulativen Kontext zu
berticksichtigen.

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 2013D).

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 griinderzeitlichen Wohnungsmarktes vorantreiben, wobei auch die Eigentiimer 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 fiir 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 grofles
Interesse stoft. 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 fiihrt, andererseits dessen Umgehung fiir Investoren besonders
hohe Renditen erwarten ldsst und damit zum Verschwinden dieses Marktsegmentes
beitrégt.

Mit diesem Zugang soll in dieser Studie ganz bewusst die Perspektive von
Investoren und Projektentwicklern eingenommen werden, um die Transformation am
griinderzeitlichen Wohnungsmarkt sowie die relevanten Akteure erfassen zu konnen.
Das Zinshaus soll damit stérker als bisher in den Fokus wissenschaftlicher Debatten
geriickt werden: Das ,,Verschwinden* der Wiener Zinshéuser ist einerseits ein quantifi-
zierbarer Indikator fiir potenzielle Verdrangungsprozesse am Wohnungsmarkt, anderer-
seits macht es dieser Zugang moglich, 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-, Gebdude- und
Wohnungsregister) verschnitten wurden, um auf Grundstiicksebene 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 Versténdnis 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 raumlichen Statistik analysiert werden. Dariiber
hinaus erfolgt fiir ausgewéhlte 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 Architekturbiiro 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 abschlieBen zu koénnen, wurde das
Projektteam von vielen Seiten unterstiitzt: Fiir die Bereitstellung wichtiger Datengrund-
lagen diirfen 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 fiir 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 konnen. Bei den
statistischen Analysen wurden wir freundlicherweise von Dr. Andreas BAIERL unter-
stiitzt. Sandra Punz MA danken wir fiir ihren Beitrag zur Analyse der Akteursstrukturen
sowie fiir die akribische Bewertung der Zinshauser in den Fallstudien. Dartiber hinaus
danken wir ihr fiir das umsichtige Lektorat dieses Forschungsberichtes.
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2 STRUKTUREN UND ENTWICKLUNGEN AM
WIENER WOHNUNGSMARKT

Auch wenn Wohnungsmirkte sehr stark segmentiert und oft von unterschied-
lichen, wenn nicht gar gegenldufigen Entwicklungen geprégt sein konnen, ist fir die
Bewertung der Trends in einzelnen Segmenten der gesamtstadtische Kontext relevant.
Dies gilt auch fiir den Wiener Zinshausmarkt. Daher werden in diesem Kapitel die histo-
risch gewachsenen Strukturen und deren Verdnderungen in den letzten beiden Dekaden
aus dem Blickwinkel der offiziellen Statistiken (v.a. Statistik Austria) erldutert. Ergén-
zende Quellen (etwa Marktberichte von Immobilienberatern) werden herangezogen, um
einen groben Uberblick {iber jene Entwicklungen zu geben, die mit den amtlichen Daten
nicht abgebildet werden konnen: etwa die Internationalisierung am Wohnungsmarkt,
der stark wachsende Markt der Vorsorgewohnungen, aktuelle Preisentwicklungen und
natiirlich die Entwicklung des Zinshausmarktes.

2.1 Die Struktur des Wiener Wohnungsmarktes

Der Wohnungsbestand in Wien betrug 2019 gemdl Mikrozensus® der Statistik
Austria (vgl. STATISTIK AUSTRIA 2020, Mikrozensus Wohnen®) rund 912.000 Haupt-
wohnsitzwohnungen. Dieser Gesamtbestand untergliedert sich in 849.600 Wohnungen
in Mehrwohnungsgebéduden (also den eigentlichen Wohnungsbestand) und in 62.400
Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhdusern. Der Wohnungsbestand stieg zwischen
den Jahren 2000 und 2019 um rund 137.400 Wohnungen. Mit dieser Ausweitung ist es
naturgemal} zu einer Verjiingung des Baubestandes gekommen. So sank der Anteil der
griinderzeitlichen Wohnungen (vor 1919 errichtet) zwischen 2000 und 2019 von 33,1 %
auf 24,1 %, und hat damit — im Vergleich zu allen anderen Bauperioden — am stérksten
abgenommen (-9,0 Prozentpunkte, Tabelle 2.1/1). Die Griinde fiir diesen starken
Riickgang liegen einerseits vermutlich in der Erhebungsmethode (Nebenwohnsitze
werden nicht berticksichtigt, sind im Altbau tendenziell héufiger), andererseits fiihren
Abrisse sowie Wohnungszusammenlegungen zu einem Riickgang des griinderzeitlichen
Wohnungsbestandes.

2 Mikrozensus-Daten basieren auf einer Stichprobe und weisen daher eine gewisse Schwan-

kungsbreite auf.
3 Mikrozensus Wohnen <https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesell-
schaft/wohnen/index.html> [letzter Zugrift: 30.08.2021].
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Tabelle 2.1/1: Wohnungsbestand in Wien nach Bauperioden, 2000 und 2019

Anteil am Bestand (in%)

Hauptwohnsitzwhg.
(Bestand in 1.000) | v 1919 | 1919-1944 | 1945-1970 | 1971-1990 | nach 1990
2000 774,71 33,1 10.8 27,2 19.9 9.0
2019 912,0 24,1 10,5 25,3 19.2 20,9
Verénderung -9,0 -0,3 -1,9 -0,7 11,9

Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020 (eigene Berechnung).

Nach dem Rechtsverhiltnis konnen die rund 912.000 Hauptwohnsitzwohnungen
in drei Gruppen eingeteilt werden (Abbildung 2.1/1): erstens das Haus- (6,8 %) und
Wohnungseigentum (12,9 %), zweitens sonstige Rechtsverhéltnisse (etwa Untermiete
w.A., 3,3 %) sowie drittens Wohnungen mit einem Mietverhéltnis im Hauptwohnsitz
(77,0 %). Dieses grofle Mietmarktsegment unterteilt sich weiters in folgende Bereiche:
Erstens in den Bestand der sozialen bzw. geférderten Genossenschafts- und Gemein-
dewohnungen, die zusammen beinahe die Hélfte der Hauptwohnsitzfille (43,5 %)
ausmachen — ein im internationalen Vergleich aulergewohnlich hoher Wert (FORSTER
& MENKING 2016). Zweitens das im Verhéltnis dazu kleine Segment des Mietmarktes
mit einem Anteil von 33,5 % am Wohnungsbestand. Dieses lésst sich wieder in zwei
Bereiche differenzieren: Zum einen in den Bereich der Neubauwohnungen (nach 1945
errichtet), die mietrechtlich unter das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch (ABGB,
freie Miete) fallen, und zum anderen Altbauwohnungen (vor 1945 errichtet), die
mietrechtlich in den Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen. Dort wird
die Miethohe durch den Richtwertzins gesetzlich geregelt, unbefristete Mietverhaltnisse
werden rechtlich stark abgesichert (vgl. Kapitel 3.3). Wahrend das Neubau-Mietmarkt-
segment 103.900 Wohnungen (11,4 %) ausmacht, entfielen auf das stirker regulierte
Altbau-Mietmarktsegment 201.500 Wohnungen (22,1 %). Diese Relation unterstreicht
die Bedeutung des Altbau- bzw. des griinderzeitlichen Wohnungsmarktsegments fiir den
Wiener Wohnungsmarkt, auch wenn es eine Verzerrung aufgrund der in der Statistik
nicht beriicksichtigten Nebenwohnsitzfille gibt.

Zwischen diesen Wohnungsmarktsegmenten ist es in den vergangenen eineinhalb
Dekaden zu kontinuierlichen Verschiebungen gekommen. So ist der Anteil der Eigen-
tumswohnungen am Gesamtbestand zwischen 2005 und 2011 leicht angestiegen (von
12,9 % auf 14,6 %) und der Anteil des Mietmarktsegments aliquot leicht zuriickge-
gangen. Seit 2011 zeichnet sich hingegen eine Trendumkehr ab: Das Eigentumssegment
ist leicht riicklaufig, wihrend der Anteil des Mietmarktsegments wieder angestiegen
ist — allerdings weniger aufgrund der Bautdtigkeit im Bereich des sozial geforderten
Wohnbaus (Genossenschaften), sondern aufgrund der groen Dynamik im freifinan-
zierten Wohnbau (STATISTIK AUSTRIA 2020).



Neubaudynamik in Wien

Abbildung 2.1/1: Struktur des Wohnungsmarktes in Wien 2019
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020 (eigene Darstellung).

2.2 Neubaudynamik in Wien

Die in Kapitel 2.1 beschriebene Verschiebung des Wohnungsbestandes zwischen
den Bauperioden ist Ausdruck einer enormen Neubautitigkeit der vergangenen Jahre
in Wien, die vor dem Hintergrund eines starken demographischen Wachstums stattge-
funden hat. Zwischen 2004 und 2018 stieg die Zahl der Haushalte rasant, insgesamt
um rund 110.800 (Abbildung 2.2/1). Mit dieser Entwicklung konnte der Wohnungs-
neubau in den 2000er Jahren nicht anndhernd Schritt halten, was zu einem Nachfrage-
iiberhang gefiihrt hat: So standen im Jahr 2005 den 9.600 zusétzlichen Haushalten in
Wien nur 1.600 neu errichtete Wohnungen gegeniiber. Bemerkenswert ist, dass Ein- und
Zweifamilienhduser in den spaten 2000er Jahren rund ein Drittel der gesamten Neubau-
produktion am Wohnungsmarkt ausmachten. In den 2010er Jahren nahm der GeschoB-
wohnungsbau jedoch rasch an Fahrt auf. Vor allem ab 2012 stieg die Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen in Mehrwohnungsgebiuden deutlich an und erreichte im Jahr 2018
mit Giber 12.000 Wohnungen einen vorldufigen Hohepunkt. Parallel dazu hat sich das
Wachstum der Haushalte spiirbar verlangsamt, sodass dieses 2017 und 2018 deutlich
unter der Neubauproduktion lag. Damit diirfte der Nachfrageiiberhang zumindest in
der Quantitit der Bautdtigkeit mit einer mehrjdhrigen Verzogerung (der ,time-lag* der
Neubauproduktion, vgl. MusIiL 2019) bewaltigt werden.
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Der enorme Bauboom geht einerseits auf Maflnahmen der Stadt Wien zuriick,
die erstens zahlreiche Stadterweiterungsgebiete entwickelt hat (etwa Seestadt Aspern,
Nordbahnhof-Areal oder das Sonnwendviertel) und zweitens mit zwei Wiener Wohnbau-
initiativen 2011 und 2015 neue Forderstrategien fiir Investitionen in den sozialen bzw.
geforderten Wohnbau geschaffen hat (MUNDT & AMANN 2020). Andererseits findet der
private, freifinanzierte Wohnbau aufgrund des starken Nachfrageiiberhanges und den
damit steigenden Preisen in Wien ein sehr attraktives Umfeld. Wenn auch nicht aus der
Fertigstellungsstatistik der Statistik Austria direkt ableitbar, so weist die Entwicklung
der Wohnbauforderung darauf hin, dass die Neubaudynamik in Wien zunehmend vom
privaten, freifinanzierten Wohnbau dominiert wird (MUNDT et al. 2018). In Osterreich
wie auch in Wien gehen die Ausgaben fiir die Wohnbauforderung kontinuierlich zuriick.
Dies zeigt sich vor allem an der Diskrepanz zwischen Neubau-Bewilligungen und
Forderzusicherungen, die seit 2014 zunimmt. Standen 2013 noch 9.600 Bewilligungen
fir den Wohnungsneubau etwa 8.000 Forderzusicherungen gegeniiber, so lag das
Verhéltnis 2019 bei 19.100 Bewilligungen, zu nur rund 5.000 Foérderzusicherungen: der
Anteil, also der Forderungsdurchsatz sank (bei erheblichen jahrlichen Schwankungen)
von 83 % auf 26 % (AMANN et al. 2020).

Abbildung 2.2/1: Neubauproduktion und Haushaltsdynamik in Wien,
2005 bis 2018/2021
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020, EXPLOREAL (eigene Darstellung).
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Eine weitere Quelle zur Analyse der Neubaudynamik ist die Bautrdgerdatenbank
des Start-ups Exploreal, die nicht nur Fertigstellungsmeldungen, sondern auch in
Bau befindliche Projekte beriicksichtigt (Bosak & Grossg 2019, TiscHLER 2020, vgl.
orangefarbige Sdulen in Abbildung 2.1/1). Die Daten, die sich fiir die Jahre 2017 und
2018 ungefihr mit der offiziellen Fertigstellungsstatistik decken, bestétigen einerseits
die Dominanz gewerblicher bzw. freifinanzierter Bauprojekte (zwischen 2017 und 2021
rund 65 %), andererseits einen steigenden Anteil von Mietwohnungen im Wohnungs-
neubau (gemeinniitzig und gewerblich). Halten diese Trends ldnger an, kommt es zu
einer sukzessiven Verschiebung zwischen den Wohnungsmarktsegmenten (Miete und
Eigentum), sowie zu einem riickldufigen Anteil der Gemeinde- und Genossenschafts-
wohnungen am Gesamtbestand (vgl. Kapitel 2.1).

2.3 Aktuelle Trends: Internationalisierung, neue Anlageformen

Der deutliche Preisanstieg am Wiener Wohnungsmarkt wird einerseits durch die
wachsende Zahl der Haushalte, andererseits durch steigende Investitionen getrieben.
Denn der Wohnungsmarkt wird zunehmend als Anlagefeld fiir Investoren — Stichwort
,Finanzialisierung* (vgl. Kapitel 4.2) — gesehen. Das Spektrum von Investoren ist breit:
es reicht von institutionellen Anlegern (wie Pensions- oder Anlagefonds, Banken oder
Immobilien-Aktiengesellschaften), die in den groBvolumigen Wohnungsneubau inves-
tieren, bis zu privaten Haushalten, die zur Vermdgensabsicherung oder als Altersvor-
sorge einzelne Wohnungen erwerben (HEEG 2013b, MusiL 2019).

Bei den institutionellen Anlegern im Wohnungsneubau haben in den vergan-
genen Jahren Investments auslidndischer Akteure stark an Bedeutung gewonnen, die
zwischen 2012 und 2020 im Durchschnitt knapp die Hélfte der groBvolumigen Inves-
titionen (iiber 10 Mio. Euro Projektvolumen) in Wien ausmachen (CBRE 2020). Hier
investieren (meist deutsche) Fonds in ,,forward deals”, bei denen Neubauprojekte
erworben werden, die sich erst in der Planung oder Errichtung befinden. Damit hat
sich der En-bloc-Verkauf von groBvolumigen Bauprojekten in den vergangenen Jahren
fiir Projektentwickler einer alternativen Vermarktung gegeniiber dem Einzelabverkauf
entwickelt. Die Nachfrage aus dem Ausland hat stark zugenommen, wobei der Mangel
an adidquaten Projekten am Wiener Markt den priméren limitierenden Faktor bildet.
Dies und die ausgeprigte Zyklizitét an internationalen Anlagemarkten erklért die starke
Schwankung ausléndischer Investoren am Wiener Wohnungsmarkt (Abbildung 2.3/1).

Die Internationalisierung stellt fiir den Wiener Wohnungsmarkt ein junges
Phénomen dar, das in den 2000er Jahren defacto noch nicht existierte. Traditionell
beschrdnkte sich der Anlagemarkt von ausldndischen Investoren lange Zeit vorrangig
auf den Biiro- und Hotelmarkt sowie auf Gewerbeobjekte. Erst indirekt, tiber diverse
Sonderformen des Wohnens (insbesondere das studentische Wohnen, auch Serviced
Apartments), wurde auch der Wohnungsmarkt erschlossen (CBRE 2019a, CBRE
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2019b). Am Wiener Zinshausmarkt scheint es zwar in den vergangenen beiden Dekaden
zu einer Dominanz institutioneller Investoren gekommen zu sein (vgl. Kapitel 7.2),
ausldndische Investoren diirften hier jedoch nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen.
Bei den auslidndischen Kéufern am Wiener Zinshausmarkt dominieren vor allem Fonds
und Anleger aus Deutschland, die allerdings weniger als 10% des Transaktionsvo-
lumens ausmachen (CBRE 2020). Griinde fiir den geringen Internationalisierungsgrad
sind erstens die vergleichsweise kleinvolumigen Objekte am Wiener Zinshausmarkt,
andererseits die fir ausldndische Investoren oft undurchsichtigen mietrechtlichen
Regulierungen.

Eine zusitzliche, fiir den Zinshausmarkt und im weiteren Sinne fiir den griinder-
zeitlichen Wohnungsbestand relevante Nachfragegrofie stellen private Haushalte dar,
die Immobilien zur persénlichen Absicherung erwerben. Dieser Vorsorgemarkt umfasst
zum einen den Neubaumarkt, in dem Developer gezielt Objekte als Vorsorgewohnungen
anbieten, inklusive der Organisation der Vermietung. Entsprechenden Marktberichten
zufolge diirfte das Volumen dieses ,,offiziellen” Vorsorgemarktes im Jahr 2019 bei 145,6
Mio. Euro oder 654 Wohnungen liegen. 2018 lag der Wert bei 677 Wohnungen und fiir
2020 werden rund 900 vermittelte Vorsorgewohnungen erwartet (EHL 2020).

Abbildung 2.3/1: Investitionen in den groflvolumigen Wohnungsmarkt (Invest-
ments iiber 10 Mio. Euro), Anteil der Investoren aus Deutsch-
land und dem restlichen Ausland
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Quelle: CBRE Marktdaten 2020 (eigene Darstellung).

Anmerkung: Sonderform Wohnen umfasst v.a. studentisches Wohnen und Serviced Apartments
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Zum anderen existiert dariiber hinaus noch ein — vermutlich gréerer — Markt, auf
dem Privathaushalte oder Stiftungen direkt zur Vermogensabsicherung am Wohnungs-
markt aktiv werden. Wie grof3 das Potenzial fiir Vorsorgewohnungen abseits des offizi-
ellen Vorsorgemarktes ist, ist unklar. Gemaf einer Studie zum Salzburger Wohnungsei-
gentumsmarkt wird das Potenzial der Vorsorge-Kéaufe auf 20 bis 30 % aller Wohnungs-
einzelverkédufe geschétzt (VAN-HAMETNER & LANG 2019). Dieser Wert kann vermutlich
nicht direkt auf Wien tibertragen werden, allerdings ist anzunehmen, dass die Nachfrage
nach Vorsorgewohnungen im griinderzeitlichen Eigentumssegment (also bei parifi-
zierten Zinshdusern) einen nicht zu unterschétzenden Faktor darstellen diirfte.

2.4 Preisentwicklungen am Wiener Wohnungsmarkt

Anders als in vielen anderen europdischen Léndern (etwa GrofBbritannien, Irland,
Spanien oder Italien) haben sich die Immobilienpreise in Osterreich in den 2000er Jahren
sehr moderat entwickelt. Erst mit dem Platzen des globalen Immobilienbooms und den
makrodkonomischen Verwerfungen in der Eurozone ist es zu einem merklichen Preis-
auftrieb in Osterreich gekommen. Das Land erlebt seit 2009 einen Post-Krisen-Boom,
der vom niedrigen Zinsniveau, aber auch von der Angst um die Sicherheit der Erspar-
nisse getrieben ist (SCHNEIDER et al. 2017). Der Anstieg der Immobilienpreise betrug
in Osterreich gemiB den Preisindizes der Osterreichischen Nationalbank zwischen
2007 und 2019 83 %, allerdings bei starken regionalen Unterschieden (OeNB 2021,
Immobiliendatenbank). Vor allem in Wien ist es zu einem betrachtlichen Anstieg der
Immobilienpreise gekommen; der Gesamtpreisindex (2007=100) lag 2019 bei 204, hat
sich also mehr als verdoppelt (Abbildung 2.4/1). Wahrend die Einfamilienhauspreise
relativ moderat stiegen (Preisindex 2019: 145), kam es vor allem bei gebrauchten Eigen-
tumswohnungen — aufgrund des beschrankten Angebotes — zu einem enormen Anstieg
(Preisindex 2019: 211). Die Quadratmeterpreise bei Zinshaus-Transaktionen stiegen
gemifd der Datenbank ,,Wiener Kaufpreissammlung®™ ebenfalls stark an; die ausge-
pragten jéhrlichen Schwankungen diirften der geringen Transaktionszahlen sowie den
unterschiedlichen Preislagen in der Stadt geschuldet sein.

Uber die einzelnen Marktsegmente hinweg betrachtet, waren die Preisanstiege am
Wiener Immobilienmarkt in den vergangenen Jahren enorm. Marktbeobacher, die davon
sprachen, dass ,,jetzt endgiiltig der Plafond der Preisanstiege erreicht sei* (etwa KURIER
11.8.2014), wurden bald eines Besseren belehrt. Die Entwicklungen haben in der Oster-
reichischen Nationalbank zur Befilirchtung einer Preisblase am Wiener Immobilienmarkt
gefiihrt, die ein Risiko fiir die Finanzmarktstabilitdt der Volkswirtschaft darstellen kann.
Aus diesem Grund wurde ein Indikator eingefiihrt, der die Entkoppelung der Preise
von ,,fundamentalen* Preisfaktoren bemisst. Dieser Fundamentalpreis-Indikator lag im
Jahr 2005 noch bei -14,5 %, was also bedeutet, dass die Immobilienpreise um diesen
Prozentsatz unterbewertet waren. 2015 lag der Indikator bei 14,6 % und 2019 bereits
bei 20,8 % (SCHNEIDER et al. 2017, OeENB 2020). Auch wenn dieser Indikator keinen
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Riickschluss darauf erlaubt, ab wann von einer Preisblase gesprochen werden kann, so
zeigt sich doch, dass aus dem Blickwinkel der Fundamentalpreis-Faktoren eine tenden-
zielle Uberbewertung der Wiener Immobilienpreise besteht, die sich laufend verstirkt.

Abbildung 2.4/1: Preisindices am Wiener Wohnungsmarkt fiir unterschiedliche
Marktsegmente (Index 2007 = 100)
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020, Wiener Kaufpreissammlung (eigene Darstellung).

Die starke Preisentwicklung am Wiener Immobilienmarkt zeigt sich nicht nur
daran, dass diese tiber der Dynamik der allgemeinen Preissteigerung, sondern auch iiber
der durchschnittlichen Einkommensentwicklung lag: Zwischen 2003 und 2017 stiegen
die Bodenpreise in Wien um 79,5 %, die realen Netto-Jahreseinkommen der Arbeit-
nehmer hingegen nur um 22 % (STATISTIK AUSTRIA 2019). Diese ungiinstige Relation hat
zu einer intensiven politischen und medialen Debatte liber die Leistbarkeit des Wohnens
gefiihrt (bei der die ungiinstige Entwicklung am Arbeitsmarkt jedoch kaum thematisiert
wird). Die steigenden Immobilienpreise schlagen auch — wenn auch nicht so stark — auf
die Mietpreisentwicklung durch; geméaf Statistik Austria stiegen die Mietpreise in Wien
zwischen 2009 und 2019 (ohne Betriebskosten) um 48,7 % an, wenngleich zwischen
den Wohnungsmarktsegmenten betridchtliche Unterschiede liegen (Tabelle 2.4/1). Die
Hauptmieten stiegen in Wien mit 63,8 % iiberproportional an, sowohl gegeniiber dem
nationalen Vergleichswert, als auch gegeniiber den Segmenten des sozialen und gefor-
derten Mietmarktes in Wien.
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Tabelle 2.4/1: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen nach
dem Rechtsverhiltnis, 2009 und 2019 (in Euro)

Osterreich Wien
2009 2019 | Anstieg (%)| 2009 2019 | Anstieg (%)
Hauptmietwohnungen ges. 280,3 399,7 42,6 2723 405,0 48,7
Gemeindewohnung 205,6 269,2 30,9 207,1 267,2 29,0
Genossenschaftswohnung 270,0 364,6 35,0 2933 402,0 37,1
Hauptmiete (privat) 326,1 480,8 47,4 305,3 500,2 63,8

Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020 (eigene Berechnung).

2.5 Der Wiener Zinshausmarkt als Anlagemarkt

Der generelle starke Preisauftrieb am Wiener Wohnungsmarkt — getrieben durch
die Nachfrage nach Wohnraum wie auch durch das Anlegerinteresse — hat sich auch
auf den Wiener Zinshausmarkt ausgewirkt. Dass sich dieser in den vergangenen Jahren
zu einem attraktiven und lukrativen Anlagefeld entwickelt hat, zeigt sich schon alleine
daran, dass mehrere Immobilienberater auf diese Asset-Klasse spezialisiert sind und
regelméBig umfangreiche Marktberichte verdffentlichen. Hier ist der Zinshaus-Markt-
bericht von OTTO Immobilien* zu nennen, der seit 2009 halbjahrlich erscheint (OTTO
ImmOBILIEN 2020), ebenso gibt der Immobilienberater EHL (EHL 2019) regelmaBige
Zinshausmarktberichte heraus, andere Unternehmen mit Marktberichten sind beispiels-
weise Hudej Zinshduser und die 3SI-Gruppe.’

Diese Zinshaus-Marktberichte der Immobilienberater und -makler sind insofern
relevant, als sie eine Funktion als ,,market maker* haben. Denn durch das verfiigbare
Wissen iiber den sehr spezifischen Zinshausmarkt wird dieses Segment fiir Anleger
sichtbar (ScHARMANSKI & Fuchs 2008). Uberdies wird mit den Marktberichten ein
Narrativ geschaffen, in dem das Zinshaus als besonders sichere, lukrative und auch
prestigetrachtige Anlageform dargestellt wird. Aufgrund des begrenzten und langsam
abnehmenden Angebotes einerseits und der steigenden Nachfrage andererseits handelt
es sich hier um einen ausgeprigten Anbicetermarkt. Wahrend sich die genannten Markt-
berichte mit Analysen und Kennzahlen an Investoren richten und das Marktwissen der
jeweiligen Unternehmen belegen, zielen Inserate entsprechender Unternehmen weniger
darauf ab, die Nachfrage zu stimulieren, als vielmehr private Besitzer dazu zu bewegen,
sich von der ,,Last ihres Besitzes zu trennen® (Abbildung 2.5/1 und Abbildung 2.5/2).

4 <https://www.otto.at/de/marktberichte/zinshaus-marktbericht> [letzter Zugriff: 30.08.2021].
°  EHL (<www.ehl.at/research>), Hudej (<https://www.hudej.com/zinshaus-marktbericht>),
3SI (<www.3si.at/>) [letzter Zugriff: 30.08.2021].
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Marktdynamik

Eine wichtige Quelle, mit der sich die Marktdynamik am Wiener Zinshausmarkt
darstellen lésst, ist die Kaufpreissammlung der Stadt Wien (MA 69), wenngleich dort die
Abgrenzung von ,,Altmiethdusern® nur nach dem Baualter (errichtet vor 1946) vorge-
nommen wird und damit breiter abgegrenzt ist als in dieser Studie oder im Zinshaus-
Marktbericht von OTTO Immobilien (GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD & GETZNER 2012).
Die Daten der Kaufpreissammlung zeigen auf jeden Fall fiir die 2000er Jahre ausgepragte
Wellenbewegungen, die 2005 einen Hohepunkt erreichten (323 Transaktionen). An den
bisherigen Hochstwert um das Jahr 1990 mit rund 700 Transaktionen pro Jahr reichte
die Entwicklung allerdings nicht heran (BLaAs et al. 2007). In dem Zeitraum der 2000er
Jahre ist es gemél der Wiener Kaufpreissammlung zu einem enormen Preisauftrieb
gekommen. Der Median-Quadratmeterpreis von Zinshdusern in Wien stieg von 804 Euro
(2000) auf2.206 Euro (2010); dies entspricht einem jéhrlichen Preiswachstum von 10,6 %
(GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD & GETZNER 2012).

Gemil dem Zinshaus-Marktbericht von OTTO Immobilien (OTTO IMMOBILIEN
2019) wurden zwischen 2008 und 2018 jéhrlich rund 980 Mio. Euro in den Wiener
Zinshausmarkt investiert. Vor allem in den Jahren 2015 bis 2017 wurde jahrlich deutlich
iiber eine Milliarde Euro investiert, wobei 2015 mit 1,3 Mrd. Euro den bisherigen
Hohepunkt darstellt. Diese Zahlen spiegeln das reine Marktgeschehen (also die Trans-
aktionen) wider, sie decken sich somit nicht mit der Dynamik der in dieser Studie unter-
suchten Transformationen (Abrisse oder Parifizierungen). Zwischen 2008 und 2018 ist
der durchschnittliche Quadratmeterpreis von 1.244 Euro auf 2.890 Euro gestiegen, hat
sich also mehr als verdoppelt. Auffdllig ist, dass vor allem das giinstigste Preissegment
(Minimalpreise) tiberproportional stark angestiegen ist (ibd.). Auch wenn die Preise der
beiden hier angefiihrten Quellen — Wiener Kaufpreissammlung und Zinshausmarkt-
bericht OTTO Immobilien — aufgrund der jeweils unterschiedlichen Definition nicht
iibereinstimmen, bestdtigen beide die enorme Preissteigerung sowie die hohe Transak-
tionsdynamik am Wiener Zinshausmarkt.

Entsprechend der hier dargestellten Preissteigerungen ist es naheliegend, dass
es parallel zu einem deutlichen Riickgang der Renditen gekommen ist. Der Zinshaus-
marktbericht (OTTO IMMOBILIEN 2019, OTTO IMMOBILIEN 2020) gibt diese fiir 2008
mit 4,7 % und fir 2018 mit 2,6 % an. Diese aggregierten Zahlen diirfen aber nicht
iibersehen lassen, dass sowohl Quadratmeterpreise als auch Renditen zwischen den
Wiener Bezirken betrdchtlich streuen: Aufgrund der Preissteigerungen haben vor allem
die westlichen und siidlichen Bezirke au3erhalb des Giirtels deutlich an Attraktivitét fiir
Investoren gewonnen; so schwankt die Rendite in den Bezirken 5, 6 und 7 zwischen
1,8 % und 2,9 %, im 15. Bezirk hingegen zwischen 2,6 % und 3,4 %. Hier ist auch
anzumerken, dass es sich lediglich um errechnete Renditen (Relation Miete zu Kaufpreis)
handelt, die jene Gewinne, die sich aus den Preissteigerungen ergeben, nicht beriick-
sichtigen. Doch gerade diese sind fiir Investoren und Immobilienhéndler ein wichtiger
Anreiz, um am Zinshausmarkt aktiv zu sein.
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Abbildung 2.5/1: Printinserate fiir den Verkauf von Zinshiiusern

Zinshiuser in Wien vom Zinshaus-
experten gesucht!

Sie mdchten ein Zinshaus verkaufen! Ich erziele den besten Preis fiir Sie!

Unser Zinshaus verkaufen,
nach so vielen Generatione

Meine jahrzehntelange Erfahrung und umfassende Kompetenz in simtlichen Bereichen der Immobilien-
wirtschaft bieten die perfekte itzung beim Zi und bei Neuinvestitionen. Speziali-

siert auf den Zinshaus- und gebe ich realistische Einschi begleite die gesamte
Abwicklung, erziele optimale Verkaufspreise und kann auf jede Situation gesondert eingehen.

Ich suche fi Investoren und Partner Klein-, Mittel- und Eckzinshauser sowie

Anlageobjekte. Das Kaufinteresse it auch Zinshausanteilen sowie Zinshaus-

paketen. Zinshausbesitzer, die konkret an einen Verkauf gedacht haben, sollten

eine lukrative Verduerung in Betracht ziehen. Meine exklusive Klientel ist an

langfristig stabilen Investmentgelegenheiten interessiert, zahit marktkon-
i ohne langatmige

Mein Kundenportfoio umfasst sowohl langfistig denkende Anleger, die cinen
k fo konzentri
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strahlen lassen. Einzigartig st die mir Gbertragene Abschlussvollmacht zur
Kaufzusage, damit entfallt fur Sic die gesamte Verkiuferprovision. Ich kann

Keine einfache Entscheidung. Wir wissen das.

Deshalb reiien wir unsere Zinshéuser nach dem Ankauf nicht ab. Sondern
revitalisieren und modernisieren sie. Ganz so, wie es Generationen vorab
beauftragt hétten. Stilvoll, mit Bedacht und viel Liebe zum Detail. Weil wir
dasselbe an Zinshdusern lisben, wie Sie: deren Vergangenheit

Anbieter und Investoren flhre ich diskret ohne Umwege zusammen und be-
geite diese professionell bei der Abwicklung, Seit bild 40 Jahren bin ich auf
dem Wiener Zinshausmarkt titig und kenne ihn mit all seinen Herausforde-
rungen. Durch meine jabrzehntelange Erfahrung haben beide Parteien die
Sicherhelt, dass Zug um Zug ein optimales und fir beide Seiten profitables

: p Immobilengeschit zur Abwicklung koman.
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Privatbesitz bleiben bei uns in Privatbesitz.
Sie werden von uns sorgsam entwickelt und
liebevoll saniert.

Kontaktieren Sie uns,
wir machen lhnen ein attraktives Angebot

(01) 308 16 44

A

Quelle: 3SI (POSTWURFSENDUNG 2020, oben links), Haager (DIE PRESSE, 29. Februar 2020, oben
rechts), VRG (ZEITSCHRIFT HAaus & EIGENTUM, April 2021)
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Abbildung 2.5/2 Werbeplakat fiir den Zinshausverkauf

Nicht im Bild:
lhr verkauftes
Zinshaus.

Sle genfeBemrdas Leben.
— Soeinfach.kann es sein.
Vertrauen Sie auf mehr als
25 Jahre Erfahrung.

01596 60 20-550
JP IMMOBILIEN zinshaus@jpiiat Jplat

Quelle: Projektteam.
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3 DIE GRUNDERZEITLICHE BESTANDSSTADT IN WIEN

Das griinderzeitliche Erbe Wiens — bezogen auf den Wohnungsmarkt — stellt einen
kompakten Stadtkdrper dar, der die Wiener Innenstadt mit einer streng rasterformigen,
dicht verbauten Blockstruktur umschlief3t. Trotz eines aktuell leicht riicklaufigen Anteils
hat die griinderzeitliche Bestandsstadt fiir den Wiener Wohnungsmarkt nach wie vor
eine betrdchtliche Relevanz. Dieses Kapitel skizziert zuerst die historischen Vorbedin-
gungen der griinderzeitlichen Bestandsstadt (Kapitel 3.1) und geht in weiterer Folge auf
zwei zentrale Aspekte ein: erstens auf die stddtebaulichen und bautechnischen Quali-
taten (Kapitel 3.2), zweitens auf die mietrechtlichen Regulierungen (Kapitel 3.3).

3.1 Historische Vorbedingungen: Die Griinderzeit in Wien

Wien — Transformation zur Metropole

Die Wiener Griinderzeit und das damit verbundene exzessive Stadtwachstum
umfasst die Periode zwischen dem Revolutionsjahr 1848 und dem Ende des Ersten
Weltkriegs 1918. Zentrale Voraussetzung fiir diese Entwicklung war die Industriali-
sierung Wiens und die damit einhergehende Zuwanderung aus allen Teilen der Donau-
monarchie: Zwischen 1840 und 1910 wuchs die Bevolkerungszahl Wiens von 0,44
auf 2,1 Millionen Einwohner, wihrend des Ersten Weltkriegs vermutlich sogar auf
2,25 Millionen (WEIGL 2003). Dieses Wachstum Wiens wurde durch zwei regulative
MaBnahmen ermoglicht: Erstens durch die Eingemeindungen der Vorstddte um 1850
sowie der Vororte in den folgenden Dekaden. Die damit einhergehende Schleifung der
Befestigungsanlagen, des Wiener Glacis sowie des Linienwalls entlang des heutigen
Grtels, erleichterten die bauliche und funktionale Integration dieser Teilrdume (BoBEK
& LICHTENBERGER 1966). Zweitens fiihrte die Authebung der Grundherrschaft zu einer
Dynamisierung des Immobilienmarktes (HAUER et al. 2012). Grund und Boden wurden
damit erstmals zur Ware, deren Preis von Angebot und Nachfrage bestimmt wird. Mit
dem demographischen und flichenméBigen Wachstum der Stadt ging eine enorme
Bautatigkeit einher, die das raumliche Gefiige der Stadt bis heute prégt.

GemiB den Vorstellungen der liberalen Ara schuf die 6ffentliche Hand die infra-
strukturellen Rahmenbedingungen fiir das Stadtwachstum, die Wohnbautétigkeit oblag
nahezu vollstdndig der privaten Hand. Die Infrastrukturprojekte umfassten neben der
genannten Schleifung der Stadtbefestigungen das Verkehrssystem — Kopfbahnhofe und
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das innerstddtische Netz der Stadtbahnen — sowie die Regulierungen, vor allem von
Donau und Wienfluss. Die Leistungen der Gemeindeverwaltung des ,,Munizipalsozia-
lismus‘ umfassten weiters eine Kommunalisierung der innerstddtischen Verkehrsmittel,
die Versorgung Wiens mit Gas und Licht sowie den Ausbau der sozialen Infrastruktur,
insbesondere von Schulen und Spitdlern (BOBEK & LICHTENBERGER 1966). Beim
Wohnungsbau beschrénkte sich die 6ffentliche Hand auf die Bauordnung, die eine streng
rasterformige Struktur vorsah sowie auf den Bauzonenplan, der die Bebauungshohe
beschrinkte, die bei fiinf Geschof3en in der Innenstadt, den Vorstiddten sowie teilweise
in Favoriten, vier Geschof3en in den westlichen Vororten sowie drei Geschof3en in den
duBeren Stadtteilen lag. Die maximale Bauhohe wurde 1870 auf 25 m festgelegt (ibd.).

Das Zinshaus in der Griinderzeit

Mit dem exzessiven Stadtwachstum entstand ein neuer Wohntyp, das Mietshaus.
Wohl existierten auch im Biedermeier ,,Logierhduser, Biirger- oder Handwerkerhiuser,
in denen auch Gesinde und Arbeitskrifte lebten; doch erst das Mietshaus war ein Bau-
typus, der primér als Ertrag abwerfende Einkommensquelle gesehen wurde. Es diente
als Anlage- und Sparform, von dessen Einnahmen der Hausbesitzer-Rentier zum Teil
leben konnte (BOBEK & LICHTENBERGER 1966). Der verbreitete Begrift ,,Zinshaus* leitet
sich aus dem Mietzins ab, der zweimal jdhrlich im Voraus zu bezahlen war (HAUER et
al. 2012). Die ,,Hausherren* der Griinderzeit galten damals als eigener sozialer Stand,
wenngleich es sich um eine sozial sehr heterogene Gruppe handelte, die sowohl Gewer-
betreibende als auch das Grofbiirgertum, den Adel jedoch nur in geringerem Ausmal
umfasste (KAUFMANN & HARTMANN 1984). Weiters war der Anteil der ,,Rentiers™ oder
,Capitalisten, die ihr Einkommen ausschlieBlich aus den Kapitalertrigen der Zinshéu-
ser lukrierten, relativ gering: im Jahr 1869 betrug dieser an den rund 18.600 Zinshaus-
besitzern in Wien lediglich 15 % (ScHIMMER 1874, zit. in KAUFMANN & HARTMANN
1984). Auch in der Griinderzeit war das Zinshaus Handelsobjekt, das durch hiufige
Eingentiimerwechsel gekennzeichnet war: Um 1870 wurden jéhrlich 4,5 % des Bestan-
des verduflert, was einer Haltedauer von durchschnittlich 22 Jahren entsprach (BoBex &
LICHTENBERGER 1966). Boden und Wohnen wurden zu einer Ware, und angesichts der
dynamischen Entwicklung des Immobilienmarktes auch sehr rasch zu einem Spekula-
tionsobjekt.

Wihrend die Frithgriinderzeit (1840—1870) noch stirker von Umbauten beste-
hender Gebdude geprigt war und der Neubau lediglich die Fortfithrung biedermeier-
licher Bauformen darstellte, so entstand in der Hochgriinderzeit (1870—1890) das ideal-
typische Zinshaus, mit dem die Flachenexpansion im strengen Stralenraster erfolgte
und den bis heute typischen, geschlossenen Stadtkdrper Wiens bildet. Diese Periode
war durch eine stirkere Normierung der Bauformen geprégt, wobei grob drei Typen
unterschieden werden konnen: das herrschaftliche Nobelmietshaus (etwa entlang der
Ringstral3e), das biirgerliche Mietshaus (Vorstadt) und das Arbeitermietshaus (Vororte).
Die beiden letzteren unterschieden sich weniger von der Fassadengestaltung, die als
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Imagefaktor (neben Ausstattung und Fldche) den Marktwert mitbestimmte, sondern von
der inneren Gebidudestruktur. Abbildung 3.1/1 zeigt (links) ein biirgerliches Mietshaus
mit zentralem Stiegenhaus, das pro Etage zwei grole Wohnungen (ohne Gang) erschloss,
und (rechts) ein Arbeitermiethaus mit Zweizimmerwohnungen, die iiber lange Génge,
ausgestattet mit Bassena und Gang-WC, erreicht wurden. In letzteren fehlten haufig
die typischen Hausherrenwohnungen in der Beletage, was auf eine Professionalisierung
und Marktkonzentration der Eigentumsstrukturen hinweist (BOBEK & LICHTENBERGER
1966). Die Wohnverhiltnisse in den Arbeitermiethiusern waren katastrophal: Uberbe-
legung (bis zu 10 Personen in Kleinwohnungen), Bettgeher, hohe Mietkosten sowie
eine hohe Mobilitit (die halbe Bevolkerung wechselte im Durchschnitt jahrlich die
Wohnung) waren fiir die Masse der Bevolkerung alltidglich und zeigen, dass der libertére
Munizipalsozialismus trotz aller Errungenschaften nicht in der Lage war, Wohnen als
soziales Grundbediirfnis addquat zu befriedigen.

Abbildung 3.1/1: Biirgerliches Mietshaus (links), mit zusammengebauten Seiten-
fliigeln (T-Form), Arbeitermietshaus ,,Bassenatyp* (rechts),
beide Hochgriinderzeit

1
fé mmi

.

3.Stock

Quelle: BOBEK & LICHTENBERGER 1966, S. 91.

Das griinderzeitliche Stadterweiterungsgebiet umschlieft die Wiener Innen-
stadt ringformig, wobei diese im Westen die weiteste Ausdehnung erfahren hat, von
Wihring bis Meidling, ungeféhr entlang der Vorortelinie. Im Siiden (Favoriten) reichte
die griinderzeitliche Bebauung iiber den Giirtel bzw. den Linienwall hinaus, war aber
durch industrielle Nutzungen sowie Bahnanlagen begrenzt. Dies war noch vielmehr im
Stidosten der Fall, wo die griinderzeitliche Verbauung durch die 6ffentlichen Areale
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Abbildung 3.1/2: Verbreitung des griinderzeitlichen Baubestandes in Wien

® Typ Altstadt/Vorstadt

B Typ Vororte
@ Typ Stadtrand/Cottage

Quelle: STabT WIEN/MA 18 2016, Wohngebietstypologie 2016 (eigene Darstellung).

Stidbahnhof, Arsenal und Schlachthaus begrenzt war und damit am Giirtel endete. Im
Osten war der 2. und 20. Bezirk von der griinderzeitlichen Verbauung erfasst, jenseits
der Donau findet sich diese nur punktuell, etwa im Bereich der historischen Siedlungs-
kerne (z.B. Floridsdorf, Strebersdorf). Die griinderzeitliche Bestandsstadt ldsst sich in
drei Zonen differenzieren, die sich hinsichtlich der Bebauungs- und Blockstruktur unter-
scheiden (Abbildung 3.1/2 , STaADT WIEN/MA18 2016):

e Typ Altstadt/Vorstadt: umfasst den Bereich innerhalb des Giirtels sowie
zentrale Bereiche in den Bezirken 2, 17 und 18. Er ist vom ,biirgerlichen
Zinshaus mit hoher Bauqualitét und groBziigigen Wohnungsgrundrissen gepragt.
Die Baublocke sind verhéltnismiBig gro und gemifB der entsprechenden
Bauordnung meist flinfgeschoBig verbaut. Die Baublocke weisen iiber das
Wohnen hinaus eine breite Nutzungsvielfalt (Biiros, Einzelhandel, Gewerbe, ...)
auf, die sich auch an einer intensiven Hofnutzung und -bebauung zeigt.
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e Der Typ Vorort liegt vor allem auBerhalb des Giirtels sowie im 5. Bezirk und ist
vom ,,Arbeiterzinshaus* geprigt, das in billigerer Bauweise und mit urspriinglich
kleinen Wohnungsgrundrissen (meist Wohnungen mit Kiiche und Zimmer oder
mit zusétzlichem Kabinett) errichtet wurde. Gestaltungselemente beschrinken
sich auf die Fassade, iiber die Ginge wurden Wohnungen und WCs erschlossen
sowie die Wasserentnahme (Bassena) ermdoglicht. Es dominiert abseits der
Einkaufsstralen die Wohnnutzung, auch im Erdgeschof3 bzw. im Hochparterre.

e Der Typ Stadtrand findet sich in den guten Cottagelagen im 13. und 17. bis
19. Bezirk und wird von griinderzeitlichen Villen und kleineren Mietshdusern
in offener Bauform dominiert. Die Bevdlkerungs- und Bebauungsdichte ist
aufgrund der Griinflaichen bzw. Gérten sehr gering.

3.2 Stidtebauliche und bautechnische Qualititen —
das Erbe der Griinderzeit

Der Bauboom der Griinderzeit hat Qualitiaten hervorgebracht, die sowohl bautech-
nische Aspekte auf der Gebdudeebene, als auch stidtebauliche Aspekte auf der Ebene
des Baublocks sowie des Quartiers umfassen. Diese sind das Produkt historischer
Rahmenbedingungen, insbesondere der Bauordnung, der bautechnischen Moglich-
keiten und Standards der Griinderzeit sowie der damaligen Markttrends, also der
Anspriiche auf der Nachfrageseite (Hausbesitzer) und der Verwertungsinteressen auf
der Angebotsseite (Produktion). Es handelt sich gewissermaflen um Qualitdten, die aus
einer historischen Marktlogik heraus entstanden sind und gegenwirtig nur noch partiell
reproduziert werden konnen. Darin liegen auch die Griinde, warum das Wohnen im
griinderzeitlichen Altbau als besonders attraktiv empfunden wird und dieser letztlich
auch als Anlageobjekt gefragt ist.

Architektonisch-bauliche Qualitiiten

Das griinderzeitliche Zinshaus stellt eine flexible Bebauungsform dar, die sich
mittlerweile seit rund 100 bis 150 Jahren an die wandelnden gesellschaftlichen und
6konomischen Rahmenbedingungen anpassen konnte. Ausschlaggebend dafiir ist das
,.weiche* Baumaterial Ziegel, das — im Gegensatz zu der im aktuellen Neubau dominie-
renden Betonbauweise — eine hohe Flexibilitdt bietet. In Verbindung mit dem einfachen
Raummodell des griinderzeitlichen Zinshauses ermoglicht dies nicht nur Umbauten
innerhalb einer Wohnung, sondern auch Wohnungsteilungen oder -zusammenlegungen,
sogar iiber Etagen hinweg. So kdnnen Wohnungen mit tiberschaubarem Aufwand zu
groBziigigen Biiros, Arztpraxen o.A. umgebaut werden (STADT WIEN/MA 21 2018).
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Abbildung 3.2/1: Block- und Gebiudetypen der Griinderzeit-Zinshiuser

Block Typen

Typ Vorstadt
innerhalb des
Linienwalls

Altlerchenfeld-
Burggasse

100m

Typ Vorort
auBerhalb des
Linienwalls

Neulerchenfeld-
Koppstralke

Gebéaudetypen

StraRentrakt Eckhaus StraRentrakt H-Trakter
mit Hoftrakt mit Seitenfligel

Quelle: ScHWARZPLAN WIEN (eigene Darstellung).

Ein weiteres, wichtiges Kennzeichen fiir die Anpassungsfahigkeit des griinder-
zeitlichen Zinshauses ist die besondere Raumhohe, die zwischen 3,2 und 4 Meter liegt,
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in der ErdgeschoB3zone oft auch dariiber. Diese Raumhohen, die heute als besondere
Qualitidt empfunden werden, ergaben sich aus den wenigen Vorgaben der Bauordnung,
die neben einer maximalen Gebdudehohe auch eine maximale GeschoBanzahl vorgab.
Dariiber hinaus sprachen Griinde der besseren Belichtung und Beliiftung sowie der
Fassadengestaltung fiir die groBen GeschoShohen und eine Mindestraumhdhe.

Die Belichtung war nicht nur aufgrund der oft schmalen Gassen, sondern auch
aufgrund der dichten hofseitigen Bebauung ein kritischer Faktor, wobei hier die unter-
schiedlichen Gebdudetypen eine wichtige Rolle spielen. In der Gebaudetypologie der
Wiener Griinderzeithduser kehren einige Grundmuster der Bebauung wieder (Abbildung
3.2/1), die auch hinsichtlich ihrer aktuellen Entwicklungspotenziale eine unterschied-
liche Ausgangslage darstellen.

Die Grundform bildet der Straflentrakter mit zur Strafle orientierten Aufent-
haltsraumen und einem hofseitigen Stiegenhaus mit Géngen. Dass diese allgemeinen
Flachen durchgédngig mit Fenstern direkt belichtet waren, stellt eine weitere bauliche
Qualitét dieses Bautyps — auch in den Arbeiterzinshdusern — dar. Die Gangerschliefung
im Wiener Zinshaus ist eine Folge des feuerpolizeilichen Verbots von Pawlatschen-
géngen, wodurch sich eine andersartige Gebdudestruktur ergibt als beispielsweise im
griinderzeitlichen Budapest (LELEK 2019).

Der Typ des StraBlentrakters tritt ebenso mit einer Ergidnzung durch einen
abgesetzten, parallel zum Stralentrakt liegenden Hoftrakt oder auch in Form eines
angebauten Seitenfliigels auf. Eine Sonderform sind die sogenannten H-Trakter, bei
denen der StraBen- und Hoftrakt durch ein dazwischenliegendes Stiegenhaus direkt
miteinander verbunden sind, wodurch zwar eine besonders hohe bauliche Dichte
erzielt werden konnte, jedoch die Belichtung der Wohnungen durch die engen Hofe
besonders in den unteren Geschoflen hiufig eingeschriankt ist. Der Gebaudetypus mit
besonders groen Nutzflichen in der Grundform ist das Eckhaus. Neben den genannten
Wohnhaustypen gibt es unterschiedliche, meist niedrigere Hofbebauungen, in der Regel
flir die gewerbliche Nutzung.

Stidtebauliche Qualitiiten — der Wiener Block

Das zentrale rdumliche Ordnungsschema der griinderzeitlichen Stadterweiterung
stellt das rasterformige Stralennetz mit seiner gleichférmigen, rechteckigen Block-
struktur dar. Der ,,Wiener Block® ist durch eine nach aulen geschlossene Gesamtform
charakterisiert, die aus vielen einzelnen Liegenschaften und Gebduden zusammen-
gesetzt ist. Die Parzellenbreiten liegen meist zwischen 15 und 20 Meter, woraus sich
eine Kleinteiligkeit der Bebauungsformen und damit ein lebendiges Erscheinungsbild
ergibt (StabT WIEN/MA 21 2018). Diese Kleinteiligkeit bildet sich auch in der Eigen-
tlimerstruktur ab und ist einer der Griinde fiir die hohe Widerstandskraft der Griinder-
zeitstadt gegeniiber allzu schnellen Verdnderungen. Der geschlossenen Blockrandver-
bauung steht eine kleinteilige und kaum regulierte Struktur der Innenhdfe gegeniiber.
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In Kombination mit den genannten architektonisch-baulichen Qualititen der Gebdude
(einfaches Raummodell, Ziegelbauweise, hohe Ridume) weist der Wiener Block eine
hohe Anpassungsfahigkeit und gleichzeitig eine Beharrungstendenz gegeniiber neuen
Entwicklungen auf (GLASER 2011). Trotz einer differenzierten Typologie und Dimension
der Baublocke je nach Lage lassen sich diese Grundmerkmale im gesamten Wiener
Griinderzeitgebiet feststellen.

Die Blockstruktur der griinderzeitlichen Bestandsstadt untergliedert sich nach der
GroBe und Nutzungsintensitit in unterschiedliche Typen: Im ,,Masterplan Griinderzeit™
werden vier Blocktypen unterschieden (STADT WIEN/MA 21 2018). Fiir den Kontext
dieser Studie ist eine Differenzierung in zwei Blocktypen sinnvoll, ndmlich einerseits
die groBBen Blocke in der ehemaligen Vorstadt, also liberwiegend innerhalb des Giirtels,
und andererseits die kleinen homogenen Blocke (quadratisch oder rechteckig) in den
Arbeiterquartieren der fritheren Vororte, aulerhalb des Giirtels (Abbildung 3.2/1). Die
Baublockgroflen sind insofern relevant, als sich daraus stddtebauliche Differenzie-
rungen ergeben: Kleinblocke weisen ein geringeres Verdichtungspotenzial auf als grofie
Baublocke — insbesondere aufgrund der ungiinstigeren Belichtungssituation. Dariiber
hinaus haben Kleinblocke einen hoheren Anteil an Stralenfliche als gro3e Baublocke.
Ein weiteres Kennzeichen, das von der Blockgrofle abhéngt, ist der ErdgeschoBanteil,
gemessen in Laufmeter/Hektar. Dies bedeutet, dass im Falle der grofen Baublocke
einer grof3en Bevolkerungszahl — meist in Bezirken innerhalb des Giirtels — ein geringer
ErdgeschoBanteil gegeniibersteht. Damit geht eine hhere Nutzungsintensitéit und eine
potenziell geringere Leerstandsquote einher, als in den ehemaligen Arbeitervierteln
auBlerhalb des Giirtels, die von kleinen Blocken gepragt sind. Urbanitédt, Nutzungs-
vielfalt und die Stadt der kurzen Wege sind untrennbar mit der Stadt der Griinderzeit
verbunden, allerdings ist das entsprechende Potenzial ungleich verteilt (STaDT WIEN/
MA 21 2018).

Insgesamt verkorpert die griinderzeitliche Bestandsstadt genau das, was die
Vorziige der europdischen Stadt, was Urbanitdt ausmacht (S1EBEL 2004): einen leben-
digen offentlichen Raum, funktionale Durchmischung und soziale Vielfalt, Fulldu-
figkeit, Anpassungsfahigkeit an neue Nutzungsanspriiche. Die Kehrseite der Medaille
sind ein Mangel an Griinflichen, was zu ungiinstigen mikroklimatischen Bedingungen
fithren kann, insbesondere zur Ausbildung von Hitzeinseln (STaADT WIEN/MA 21 2018),
und eine dominierende Inanspruchnahme der 6ffentlichen (Verkehrs-)Fldachen durch den
motorisierten Individualverkehr. Dennoch weist die Bebauungsstruktur Eigenschaften
auf, die sich mit aktuellen Leitbildern der Stadtentwicklung weitgehend decken: Dies
trifft insbesondere auf die ,,Stadt der kurzen Wege®, die ,.,kompakte Stadt“, die ,,gemischt
genutzte Stadt”, die ,,polyzentrale Stadt™ und die ,,nachhaltige Stadt* zu (GLASER et al.
2013).

Vor diesem Hintergrund hat die Wiener Stadtplanung mit dem ,,Masterplan
Griinderzeit” (STapT WIEN/MA 21 2018) nach Strategien gesucht, wie die Qualititen
der Griinderzeitstadt erhalten und weiterentwickelt werden kdnnen. Dabei wurde
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mit der Definition von Qualitatskriterien der Griinderzeitstruktur der Versuch unter-
nommen, Rahmenbedingungen festzulegen, um diese stadtraumlichen Qualitéten in die
Zukunft zu tibertragen, ohne dabei auf reine Bewahrungsaspekte zu setzen. Der 6ffent-
liche Diskurs pendelt in den letzten Jahren zwischen den Aspekten der Bewahrung, der
gesteuerten Entwicklung und der Entkernung und Verdichtung, wihrend die faktische
Transformation der Zinshduser meist kapitalgetrieben und relativ ungesteuert voran-
schreitet.

Mafinahmen der offentlichen Hand

Die Bemiihungen der 6ffentlichen Hand, die griinderzeitliche Bestandsstadt einer-
seits zu bewahren, andererseits zeitgemil3 weiterzuentwickeln, reichen in Wien bis in
die 1970er Jahre zuriick, als sich das Bewusstsein fiir die stiddtebauliche Bedeutung des
Altbaubestandes wandelte. Ab 1972 wurden durch die Stadt Wien erste Schutzzonen
im Flachenwidmungsplan verordnet, die im Unterschied zum Denkmalschutz nicht das
Einzelobjekt, sondern das Gesamtensemble, die Struktur und die Fassadenerscheinung
als offentliches Interesse definierten und den bewahrenden Charakter in den Vorder-
grund riickten. Schutzzonen erschweren zwar im Besonderen den Abbruch und Neubau
von Gebduden, was nur bei einem Nachweis der technischen oder wirtschaftlichen
Abbruchreife moglich ist, sie verhindern aber nicht generell die bauliche Entwicklung,
wie am Beispiel des 1. Bezirks nachzuvollziehen ist, der zur Génze eine Schutzzone
darstellt und dennoch in den letzten Jahrzehnten eine enorme Immobilienentwicklung
durchmachte (FORSTER & MENKING 2016).

Um die immer schlechter werdende Wohnsituation vor allem in den einfachen
Vorstadthdusern mit bis zu 70 % Substandard-Wohnungen (ohne eigenes Bad/WC)
nach rund 70 Jahren Lebensdauer und zwei Weltkriegen ohne grofle Sanierungsmal-
nahmen zu verbessern, wurde durch die Stadt Wien ab 1974 das Modell der ,,Sanften
Stadterneuerung™ mit der ersten lokalen Gebietsbetreuung im ,,Assanierungsgebiet™
Wichtelgasse in Wien Ottakring implementiert und mit dem daraus resultierenden
Sanierungsforderungsgesetz 1984 ein erster Entwicklungsimpuls fiir die Griinderzeit-
stadt durch die offentliche Hand gesetzt. Das Ziel war die Sanierung und der Erhalt
der alten Bausubstanz bei gleichzeitiger Verbesserung der Wohnsituation fiir die beste-
hende Bevolkerung. Einen Immobilienmarkt der Zinshduser gab es damals nicht. Fiir
viele Hauseigentiimer war das Mietshaus eher eine Belastung, da der Erhalt mit den
gedeckelten Mietertrdgen teilweise kaum zu finanzieren war (FASSMANN & Harz 2006).

Im Laufe der Jahre konnte der Substandard bis heute wienweit groBteils beseitigt
werden, bei mehreren tausend Hadusern wurden mit der Sanierungsforderung unter-
schiedliche bauliche MafBlnahmen umgesetzt. Spatestens seit 2008 werden die gefor-
derten Sanierungen durch Niedrigzinsen, Immobilienboom und die enorme Nachfrage
nach Wohnen und Eigentum in der Griinderzeitstadt jedoch deutlich konterkariert.

Hinsichtlich der Flichenwidmung und Bebauungspline wurde lange Zeit die
Hofentkernung durch die sogenannte ,,G“-Widmung forciert, um dem Riickgang der



32 DIE GRUNDERZEITLICHE BESTANDSSTADT IN WIEN

gewerblichen Nutzungen und der Aufwertung des Wohnens gerecht zu werden. Seit
dem starken Stadtwachstum ab dem Jahr 2000 wurden Stimmen lauter, die sich fiir
eine sanfte Nachverdichtung starkmachten. Hinsichtlich der Entwicklungspotenziale
einer Liegenschaft spielen diese ,,G*“-Widmungen im Hof eine wichtige Rolle — sie
befordern hdufig den Fall, dass an der Strae neu gebaut wird und zugleich der Hoftrakt
als Bestand im ,,G* saniert wird, da hier ein Neubau unzuléssig wére.

Die kommunalen SteuerungsmafBnahmen — insbesondere vor dem Hintergrund des
gegenwirtigen Immobilienpreisbooms — sind im griinderzeitlichen Baubestand aller-
dings zunehmend eingeschrénkt, da es sich hier um einen Wohnungsbestand handelt,
der nahezu ausschlieBlich in Privatbesitz ist.

3.3 Mietrechtliche Regulierungen im Zinshausbestand

Die ersten Mieterschutzbestimmungen im osterreichischen Recht finden sich
1917/18, wobei vor allem Mieterhdhungen und Kiindigungen beschrinkt wurden
(MarzNETTER 2019). Mit dem Mietengesetz 1922 wurden diesbeziigliche Bestim-
mungen umfassend rechtlich verankert, auch der sogenannte ,,Friedenszins® wurde
eingefiihrt, der die Berechnungsgrundlage der Miethohe auf das Jahr 1914 riickdatierte.
Um 1930 gab es mit der Mdglichkeit von Zuschlédgen zum Friedenszins und der Unter-
scheidung von Wohn- und Geschiftsrdumen erste Lockerungen im Sinne der Vermieter.
Nach dem 2. Weltkrieg wurde der Friedenszins mit neuerlicher Bezugnahme auf 1914
neu definiert und fiir Neuvermietungen bis 1968 angewandt. Danach folgte eine Libera-
lisierung durch eine frei zu vereinbarende Miethohe. 1982 wurde das mit dem neuen
Mietrechtsgesetz (MRG) durch die Festlegung des Kategoriesystems wieder zuriickge-
nommen, 1994 wurde dieses Berechnungssystem schlieBlich von dem bis heute giiltigen
Richtwertsystem abgelost. Dieses sieht grundsitzlich die Deckelung der Miethohe vor
und liegt in Wien derzeit bei netto 5,81 €/m? (Tabelle 3.3/1). Dariiber hinaus existiert ein
komplexes Regelwerk mit Zu- und Abschlédgen, die die Ausstattung der Wohnung sowie
des Wohngebéudes beriicksichtigen, sowie Zuschldgen fiir die Lage des Wohngebéudes
im Stadtraum.

Tabelle 3.3/1:  Richtwerte in den Bundeslindern, giiltig ab 1. April 2019

Richtwert (in Euro/m?) Richtwert (in Euro/m?)
Burgenland 5,30 € Steiermark 8,02 €
Kérnten 6,80 € Tirol 7,09 €
Niederosterreich 5,96 € Vorarlberg 8,92 €
Oberdsterreich 6,29 € Wien 5,81 €
Salzburg 8,03 €

Quelle: RicHTWERTGESETZ 2019 (BGBI. 11 Nr. 70/2019).
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Abbildung 3.3/1: Lagezuschlagskarten fiir Wien 2010 und 2019
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Quelle: STADT WIEN/MA 25 (eigene Darstellung).
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Die starken Regulierungen des MRG stellen eine deutliche Einflussnahme der
offentlichen Hand in diesem Mietmarktsegment dar. Uberdies wurde in den vergangenen
Jahren von der Moglichkeit gebrauch gemacht, die Indexanpassung der Richtwertmieten
zu verschieben. Das ,,Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz (MILG) wurde bereits
2008 und 2016 als Bundesgesetz im Nationalrat beschlossen (1. und 2. MILG) und
wird auch 2021 vor dem Hintergrund der Covid-19-Pandemie zur Anwendung gebracht
(3. MILG). Neben den im Bundesgesetz durch das Justizministerium festgelegten
Richtwerten stellen die oft in Diskussion geratenen Lagezuschlidge einen wesentlichen
Hebel dar. Die Frage, inwieweit Griinderzeitgebiete eine durchschnittliche Lage ohne
Zuschlag darstellen, ist in Wien von besonderer Bedeutung. Die Definition der Lagezu-
schlagsgebiete durch die Stadt Wien (MA 25) auf der Grundlage der Bundesgesetzvor-
gaben widerspiegelt seit einem entsprechenden Erkenntnis des Obersten Gerichtshofes
aus 2017 anstelle des reinen Wertes des Grundkostenanteils nunmehr die ,,allgemeine
Verkehrsauffassung und Erfahrung des tédglichen Lebens* eines Stadtgebietes.®

Wihrend die Richtwertanpassung nur auf Bundesebene erfolgen kann, ist es auf
Landesebene moglich, durch die Verdnderung der Lagezuschldge die Miethohe zu beein-
flussen. Dies erfolgte in Wien im Jahr 2018, indem jene Gebiete, in denen ein Lagezu-
schlag moglich ist, nach einem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes vom 28.6.2017
stark reduziert worden sind (Abbildung 3.3/1).

Die wiederkehrenden Gesetzesnovellen spiegeln die stets aktuelle Brisanz des
Themas zwischen Mieter- und Vermieterfreundlichkeit im politischen Kontext wider.
Es stehen dabei die Argumente des leistbaren Wohnens jenen der Kostendeckung einer
Hauserhaltung sowie der Gewinnerzielung aus freiem Eigentum gegeniiber.

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) wurde in Osterreich im Jahr 1948 einge-
fithrt und zuletzt 2002 novelliert. Es werden darin die Voraussetzungen, die Begriindung,
der Erwerb und die Rechte und Pflichten fiir das Wohnungseigentum definiert. Ein
wesentlicher Aspekt im Sinne einer gemeinsamen Liegenschaftsentwicklung der Eigen-
tlimergemeinschaft sind dabei die oft schwierig zu erzielenden erforderlichen Mehrheits-
verhéltnisse fiir unterschiedliche Malnahmen am Haus. Die Handlungsfahigkeit der
Eigentlimergemeinschaft des Hauses kann dadurch in Frage gestellt werden, was durch
die vielen parifizierten Hauser der letzten zwei Jahrzehnte in der Zukunft ein stadtweites
Thema darstellen wird. Fiir die individuelle Perspektive von Wohnungseigentiimern ist
die sogenannte Solidarhaftung von besonderer Bedeutung, die die finanzielle Last der
allgemeinen Kosten des Hauses beim Ausfall einzelner Miteigentiimer auf die anderen
Eigentlimer umwalzt.

¢ <https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/ahs-info/lagezuschlagskarte.html>
[letzter Zugriff: 30.08.2021].
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4 KONZEPTIONELLE ERKLARUNGSRAHMEN ZUR
TRANSFORMATION URBANER WOHNUNGSMARKTE —
GENTRIFIZIERUNG, FINANZIALISIERUNG

Die stark steigenden Kauf- und Mietpreise auf urbanen Wohnungsmaérkten sowie
die damit verbundenen sozialen und stadtebaulichen Wirkungen sind schon seit Jahren ein
vorrangiges Thema in der raumlichen Stadtforschung. Fiir die Erklarung dieser Prozesse
wird in der wissenschaftlichen Debatte vor allem auf zwei konzeptionelle Erklarungs-
rahmen zuriickgegriffen: Erstens auf den Gentrifizierungsansatz, der — explizit fiir den
Wohnungsmarkt entwickelt — auf eine Londoner Fallstudie zuriickgeht, die den Zusam-
menhang von baulicher Aufwertung und sozialen Verdrangungsprozessen behandelt.
Zweitens auf das urspriinglich fiir den Unternehmenssektor entwickelte Konzept der
Finanzialisierung (AGLIETTA 2002, EpPSTEIN 2005), das spéter auf den Wohnungsmarkt
iibertragen worden ist.

Bei beiden Ansdtzen stehen Akteure und deren Praktiken am Wohnungsmarkt
im Zentrum des Interesses: Bei der Gentrifizierung sind es die Haushalte, die durch
ihre Nachfrage Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse auslosen. Bei der Finanziali-
sierung steht hingegen die Anbieterseite im Mittelpunkt: Investoren und Immobilienent-
wickler, die die Verwertungslogiken und -strategien des Finanzmarktes auf die urbanen
Wohnungsmirkte tibertragen. In der Folge werden die konzeptionellen Grundlagen,
die empirischen Zugénge sowie die Kritik an den beiden genannten Ansétze diskutiert
(Kapitel 4.1 und Kapitel 4.2) und abschlieBend hinsichtlich ihrer Aussagekraft fiir die
Wiener Griinderzeitstadt reflektiert (Kapitel 4.3).

4.1 Gentrifizierung — Aufwertung und Verdringung an
stidtischen Wohnungsmirkten

Die Grundlagen: eine Fallstudie aus Islington (London)

Mit der Studie ,,London: Aspects of Change” (GrLAss 1964) hat die Stadtsozio-
login Ruth Grass in den 1960er Jahren den Begriff der Gentrifizierung geprigt. Darin
beschreibt sie die Transformation von Islington, einem heruntergekommenen, aber
innenstadtnahen Londoner Arbeiterquartier mit historischer Bausubstanz. Ausloser
dieser Verdnderungen war die steigende Nachfrage von Haushalten der Mittel- und
Oberschicht. Diese fiihrte zu einer baulichen Aufwertung des Quartiers; mit den
steigenden Wohnungspreisen kam es zu einer Verdringung der alteingesessenen, sozial
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schwachen Haushalte (vgl. HoLm 2012, ECKARDT 2018). Gentrifizierung kann demnach
definiert werden als ,,stadtteilbezogener Aufwertungsprozess, der auf der Verdrangung
unterer Einkommensschichten durch den Zuzug wohlhabender Schichten basiert und
zu Qualitdtsverbesserungen im Gebdudebestand fiihrt (HELBRECHT 1996, p. 3). Eine
stirkere Systematisierung des Begriffes erfolgte in den 1970er Jahren, indem Cray
(1979) zwei zentrale Akteursgruppen identifizierte: Erstens die Pioniere, zu denen
vor allem Kiinstler, Kreative und Studierende mit iiberwiegend geringem Einkommen
zdhlen, die die heruntergekommenen — und damit giinstigen — Innenstadtquartiere
schitzen. Zweitens die Gentrifizierer, junge, kaufkriftige Haushalte (mit und ohne
Kinder), die das von den Pionieren geprégte kreativ-urbane Milieu, aber auch die histo-
rische Bausubstanz und die zentrale Lage dieser Quartiere anspricht. Die Nachfrage der
letztgenannten Akteursgruppe und die dadurch ausgelsten Investitionen und baulichen
Aufwertungen fithren zu Preissteigerungen, die zur Verdrangung der alteingesessenen
Bewohnern, aber auch der Pioniere fiihrt (dieser Verdringungsprozess wird auch als
,,doppelter Invasions-Sukzessions-Zyklus® beschrieben; vgl. DANGSCHAT & BLASIUS
1990, als Ubersicht MusIL 2019).

Seit der Fallstudie von Ruth Glass ist es zu einer kontinuierlichen inhaltlichen
Erweiterung des Konzepts gekommen: ,,Studentification” etwa beschreibt die Gentri-
fizierung, die durch die residentielle Konzentration von Studierenden ausgeldst wird
(SmiTH & HUBBARD 2014), bei der ,,Super-Gentrifizierung* (LEgs 2003) geht der Prozess
von (super-)reichen Haushalten aus, bei der ,,Neubau-Gentrifzierung® (DAVIDSON & LEES
2005) fiihren Neubauprojekte zu Preissteigerungen und Verdrangungen in umliegenden
Quartieren. Die Auflistung der Subformen und Begriffe, die sich um das urspriingliche
Konzept ,,angelagert* haben, konnte noch betrachtlich erweitert werden.

Eine wichtige konzeptionelle Erweiterung des Gentrifizierungsansatzes erfolgte
durch Neil SmitH, der an einem zentralen Kritikpunkt ansetzte: Das Modell des
doppelten Invasions-Sukzessions-Zyklus beschrieb zwar einen Transformationsprozess
am Wohnungsmarkt, ohne diesen aber erkldren zu kdnnen. SmiTH (1996) gelang es
mit dem Rent-Gap-Ansatz, den Prozess der Gentrifizierung in einen breiteren, polit-
o6konomischen Erkldrungszusammenhang zu stellen. Wahrend der klassische Gentri-
fizierungsansatz die Nachfrageseite (also Pioniere und Gentrifizierer) als Ausldser von
baulichen Aufwertungs- und sozialen Verdringungsprozessen sieht, argumentiert die
Rent-Gap-Theorie stiarker von der Seite des Angebots: Sie erklért jene 6konomischen
Voraussetzungen bzw. Rahmenbedingungen, unter denen Gentrifizierungsprozesse erst
moglich sind. Der Rent-Gap — also die Mietertragsliicke — liefert ein Argument, wann
und wo es fiir Investoren wieder interessant wird, in den innenstadtnahen, herunter-
gekommenen Altbaubestand zu investieren: ndmlich dann, wenn die Liicke zwischen
potenziellem und tatsdchlichem Mietertrag groBer ist als die Kosten fiir Erwerb und
Sanierung einer Immobilie (SmrTH 2010). Die Rent-Gap-Theorie ist dem Gentrifizie-
rungsansatz gewissermalen ,,vorgelagert” und erklart, wann und wo es zu Gentrifzie-
rungsprozessen kommen kann.
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Von der Islington-Fallstudie zur ,,global travelling idea*

In den vergangenen Dekaden, insbesondere seit den 1980er Jahren, ist es zu
einer rdumlichen Ausbreitung und Rezeption des Gentrifizierungsansatzes gekommen,
der mit der oben beschriebenen Erweiterung des Begriffes einhergegangen ist. So ist
eine uniberblickbare Zahl an Publikationen erschienen, die sich mit dem Phdnomen
der Gentrifizierung in Stiddten quer iiber den Globus auseinandergesetzt haben. Die
Entwicklung von einer lokalen Fallstudie zu einer globalen Theorie der Stadtforschung
kann in folgende Phasen untergliedert werden (ECKARDT 2018):

e Die frithe Gentrifizierungsforschung erfolgte in direkter Anlehnung an die Arbeit
von Ruth Grass, die vor allem im regionalen und nationalen Kontext wahrge-
nommen worden ist und keinen breiteren konzeptionellen Niederschlag in der
Stadtforschung gefunden hat.

e Die New Yorker Fallstudien der 1980er Jahre {iberwanden die humanokologische
Tradition der Stadtforschung und stellten mit dem Konzept der Gentrifizierung
aktuelle Prozesse der Stadtentwicklung vor allem in einen politdkonomischen
bzw. neomarxistischen Kontext.

e In den 1990er Jahren setzte eine zunehmende Globalisierung der Gentrifizie-
rungsforschung ein. Zahlreiche européische Fallstudien haben sich dabei eng an
den angloamerikanischen Studien orientiert.

e Mit der jiingeren Gentrifizierungsforschung seit den 2000er Jahren ist es zu einer
raumlichen und konzeptionellen Erweiterung des Konzeptes der Gentrifizierung
gekommen.

Das Konzept der Gentrifizierung hat sich tiber die Jahrzehnte von einer lokalen
Fallstudie zu einer Theorie globaler Reichweite entwickelt. Hinter dem Begriff
Lwplanetary gentrification® (LEES et al. 2016) steht der Anspruch, dass es sich um einen
allgemein giiltigen Stadtentwicklungsprozess, um eine globale Strategie der Profitmaxi-
mierung des Kapitalismus handelt, die sich vom (angloamerikanischen) Zentrum aus in
die Peripherien ausgebreitet hat.

Die zunehmende Kritik an der Annahme der globalen Giiltigkeit des Gentrifizie-
rungsansatzes zielt vor allem darauf ab, dass dabei der spezifische urbane Kontext ausge-
blendet wird — etwa nationale und regionale Regulierungen, (partei-)politische Macht-
verhéltnisse oder die Pfadabhingigkeit des bestechenden Wohnungsbestandes (FRANZ
& Torri 2017). Wihrend sich die frithen Autoren (Ruth Grass, Neil SmiTH) noch der
Kontextgebundenheit des Gentrifizierungsansatzes bewusst waren, riickt diese mit der
Verallgemeinerung, mit dem Wandel zu einem ,,one size fits all“-Konzept, zunehmend
in den Hintergrund — und ermdglicht damit erst dessen globale Verbreitung (MALOUTAS
2018). Die mangelnde Generalisierbarkeit des (kontextgebundenen) Gentrifizierungs-
ansatzes wurde dadurch iiberwunden, indem gerade dieser Kontext ausgeblendet wurde.
In dieser Dekontextualisierung scheint der Erfolg bzw. der Aufstieg des Gentrifizie-
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rungsansatzes zu einer dominierenden Theorie der Stadtforschung zu liegen (MALOUTAS
2018), eines Konzeptes, das eigentlich fest im Kontext der angloamerikanischen Stadt
verankert ist: ““...gentrification is a concept highly dependent on contextual causality,
and its universal use does not remove its contextual attachment to the Anglo-American
metropolis.” (ibd., p. 253).

Dieses Ausblenden des urbanen Kontexts in der Gentrifizierungsforschung hat
dazu gefiihrt, dass weniger die Prozesse des sozio6konomischen Wandels, als vielmehr
die Ahnlichkeit der stadtriumlichen Strukturen in den Fokus der Forschung geriickt sind.
MALouTAs (2012, p. 38f.) hilt dazu fest: ,,An important consequence of the contextual
stretching of gentrification is that the emphasis is sliding from causal mechanisms and
processes of socio-spatial change (as these become inevitably more diverse) to simila-
rities in outcomes. Similarity in outcomes overshadows diversity in mechanisms and
processes and contributes, through the eclectic use of case studies, to increasingly
inductive rather than deductive reasoning.” Anders ausgedriickt: Nur weil ein Stadt-
quartier den visuellen Eindruck von Gentrifizierung macht, bedeutet das nicht, dass es
nicht auch andere Mechanismen geben konnte, die diesen Strukturen zugrundeliegen.

Die Liicke zwischen der ,urbanen Realitit” und dem Gentrifizierungsansatz
scheint mit zunehmender Entfernung vom Zentrum zuzunehmen, wobei hier keine
rdumliche, sondern eine institutionelle Distanz gemeint ist — also die Entfernung von
jenen marktliberalen Rahmenbedingungen, die vor allem in angloamerikanischen
Stadten vorherrschen. Dies zeigt sich nicht zuletzt daran, dass Stadtforscher, die zu
Stadten des globalen Siidens arbeiten, zu den starksten Kritikern des Ansatzes zéhlen.
Aus dieser Perspektive wird etwa hervorgehoben, dass die Allokation von Bauland
hiufig nicht iber den Markt, sondern iiber formelle und informelle Institutionen erfolgt,
die Land fiir bestimmte soziale, ethnische oder religidse Gruppen bereitstellen (ABASA et
al. 2012). Mit Blick auf die Stidte Indiens (GHERTNER 2015) zeigt sich, dass gerade die
gewaltsamen Vertreibungen in den Slums nicht durch den Markt erklért werden konnen.
Der Gentrifizierungsansatz ist gewissermafien blind fiir jene Prozesse, die nicht durch
Markt- und Kapitallogiken erklart werden bzw. nach diesen erfolgen. Dieser Umstand
ist dafiir ausschlaggebend, ,,why gentrification fails in so much of the world* (ibd.).
EckarDT (2018) geht noch weiter und fragt, ob sich hinter der Idee der ,,planetary
gentrification® nicht ein theorie-imperialistischer Anspruch verbirgt, um die aus dem
eigenen urbanen Kontext entwickelte Theorie anderen Stiddten aufzuzwingen und um
dort Diskurse zu dominieren.

Letztendlich geht es bei der Frage, ob der Gentrifizierungsansatz fiir einen
Wohnungsmarkt relevant und aussagekriftig ist, um die Ausgestaltung des Marktes. Wie
wird der Wohnungs- oder Grundstiicksmarkt reguliert? Welche Prozesse am Wohnungs-
markt finden auBlerhalb des Marktes statt, beziechungsweise sind stirker durch Insti-
tutionen geregelt? Dahinter steht die noch grundsitzlichere Frage, welche Bedeutung
individuelles Eigentum in den jeweiligen Gesellschaften hat.

Fiir das Verhiltnis zwischen Markt und Institutionen existieren mehrere politikwis-
senschaftliche und institutionendkonomische Ansétze: etwa die Wohlfahrtsregime und
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deren Einfluss auf den Wohnungsmarkt (ESPING-ANDERSEN 1990, MATZNETTER 2002),
oder die Varieties of Residential Capitalism (SCHWARTZ & SEABROOKE 2008), die Volks-
wirtschaften nach der Struktur ihrer Eigentumsmarkte typisieren. Eine weitere Typologie,
der die politischen und regulativen Machtverhéltnisse der stadtischen Wohnungsmarkte
zugrunde liegen, sind die Urban Housing Regimes (HEGEDUS 2020, MATZNETTER 2020).
Bemerkenswert ist, dass bislang kaum Versuche unternommen worden sind, Gentrifi-
zierungsdynamiken nach diesen Typologien zu differenzieren. Denn es ist naheliegend,
dass der Gentrifizierungsansatz, der im Kontext des liberalen (angloamerikanischen)
Marktmodells entwickelt worden ist, in den ,,anderen® Wohlfahrtsregimen oder Kapita-
lismustypen nur einen eingeschrinkten Erkldrungswert hat.

Man muss nicht auf die Stiadte Indiens blicken, um Zweifel an der These des unmit-
telbaren Zusammenhanges zwischen baulicher Aufwertung und Verdrangung von sozial
schwachen Mietern zu bekommen. Diese These relativiert sich auch in jenen européi-
schen Staaten, die auf die eine oder andere Weise vom liberalen Wohnungsmarktmodell
abweichen: die skandinavischen Lénder mit dem starken sozialen Wohnungsbau,
die osteuropdischen Lander mit einer Eigentumsquote, die selbst in den Stidten bei
tiber 80 % liegt. Insbesondere fiir Wien stellt sich die Frage, in welchem Segment des
Wohnungsmarktes Gentrifizierung tiberhaupt moglich sein kann. Und weiter gefragt:
Gibt es Verdrangungsprozesse, die auBlerhalb des Marktes stattfinden? Konkret auf den
Wiener Wohnungsmarkt bezogen muss man sich fragen, — ohne die gegenwirtigen
Probleme der steigenden Preise und der Leistbarkeit am Wohnungsmarkt zu relativieren
— ob eine zu enge Fokussierung auf die Gentrifizierung dazu fiihrt, dass andere Prozesse
im Stadtraum schlichtweg iibersehen werden?

Konzeptuelle Unschiirfe

Der Begriff der Gentrifizierung stellt einen ,,catch all“~-Sammelbegriff dar, unter
dem man vielfdltige Verdnderungen an stiddtischen Wohnungsmaérkten, die gewisse
soziale Problemlagen beinhalten, zusammenfassen bzw. erkliaren kann (ECKARDT 2018).
Dabhinter steht eine gewisse analytische Unschérfe, die mehrere Aspekte aufweist:

e Erstens fallt die Zuordnung von sozialen Gruppen bzw. Haushalten zu den
fiir die Gentrifizierung relevanten Akteuren schwer: Unklar ist, wer exakt als
Pionier bzw. als Gentrifizierer eingestuft werden kann. Daher ist es auch kaum
iiberraschend, dass die Abfolge des ,,doppelten Invasions-Sukzessions-Zyklus®
empirisch kaum nachweisbar ist. Uberdies kann es auch dazu kommen, dass
es mit dem sozialen Aufstieg der in einem Quartier lebenden Haushalte zu
baulichen Aufwertungen und Preissteigerungen kommen kann — man spricht hier
von einem ,,incumbent upgrading* (Cray 1979, FrRiEDRICHS 2000).

e Zweitens ist die Grenze zwischen notwendiger bzw. gerechtfertigter stddte-
baulicher Aufwertung (im Sinne der Uberwindung des Stadtverfalls, der viele
Stédte bis in die 1980er Jahre prigte) und sozialen Verdringungsprozessen —
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also Gentrifizierung — unklar. Folgt man der Vorstellung von Ruth Grass, dass
Gentrifizierung — sobald der Prozess begonnen hat — unumkehrbar ist, so steht
jede bauliche Aufwertung, Sanierungsforderung oder auch die Aufwertung des
offentlichen Raumes potenziell unter dem Verdacht, Gentrifizierungsprozesse
auszulosen. Letztlich ist diese Bewertung bzw. Grenzziehung eine schwierige,
mitunter politisch-ideologische Frage. Gerade fiir Wien zeigt sich, dass man mit
dem Programm der ,,sanften Stadterneuerung® durch Forderprogramme versucht
hat, stadtebauliche Aufwertungen ohne negative soziale Effekte zu induzieren
(FassMaNN & Harz 2006).

e Drittens ist die Identifikation und die Abgrenzung von gentrifizierten Stadtquar-
tieren haufig eine sehr willkiirliche, die sich weniger an objektiven Parametern
wie Immobilienpreisen oder bau- und sanierungsrelevanten Merkmalen, als an
subjektiven, sichtbaren Kriterien — wie einer kreativen Nutzung in den Erdge-
schoBzonen — orientiert (FRIEDRICHS 2000, UBLACKER 2017).

e Viertens ist unklar, wo die Grenze zwischen Gentrifizierung und anderen gesell-
schaftlichen Prozessen, wie der Tertidrisierung oder der Sub-/Reurbanisierung,
verlauft. Die Zunahme wohlhabender Haushalte kann auch eine Folge der
Transformation zur Dienstleistungsgesellschaft sein, die im Stadtraum ungleich
erfolgt. Wegziige von Haushalten aus Quartieren mit einer Aufwertungsdynamik
konnen die Folge von Verdriangung, sie kdnnen aber auch dem Wunsch nach
Wohnen im Griinen geschuldet sein (HAMNETT 2003).

Die Quantifizierung der Gentrifizierung

Wihrend es weltweit eine enorme Zahl an qualitativen Fallstudien zu Gentrifi-
zierungsprozessen in ausgewihlten stidtischen Nachbarschaften gegeben hat, blieben
Studien, die den Versuch einer Quantifizierung des Phdnomens unternommen haben,
im liberschaubaren Rahmen. Beispielhaft konnen hier etwa die Arbeiten von Wyry &
HAMMEL (1999), FREEMAN & Bracont (2004), NEwMAN & WyLy (2006), HEDIN et al.
(2012), FREEMAN et al. (2016), DESMOND & GERSHENSON (2017), HoLm & ScHULZ
(2018) oder von BERAN (2018) genannt werden. Diese Studien basieren auf zwei Grund-
lagen: amtlichen Daten sowie quantitativen Surveys, die jedoch nur eine eingeschrénkte
raumliche Differenzierung nach Stadtquartieren zulassen. Die Daten ermdglichen es,
die Mobilitdt von Haushalten zu erfassen, der Zusammenhang zwischen den Umziigen
und den dahinterstehenden Ursachen (freiwilliger Umzug oder Verdriangung) bleibt im
Unklaren (FREEMAN and BRacoONT 2004).

Das Ungleichgewicht zwischen qualitativen und quantitativen Fallstudien ist
insofern kritisch zu sehen, als sie zur Relevanz von Gentrifizierungs-Prozessen fiir
stadtische Wohnungsmirkte unterschiedliche, wenn nicht gegensitzliche Schliisse
zulassen. Denn qualitative Fallstudien, die auf deskriptiven, ethnographischen oder
kulturgeographischen Methoden basieren, erwecken héufig den Eindruck, dass es sich
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um ein sich unaufhaltsam ausbreitetendes Phanomen handelt, das ein Stadtquartier
nach dem anderen erfasst (ECKARDT 2018). Diesem Bild widersprechen allerdings
mehrere quantitative Studien: Fiir die USA zeigen Analysen, dass Gentrifizierung nur
in einer Minderheit an Stiddten, und iiberdies oft nur in iiberschaubaren, innenstadt-
nahen Quartieren, einen relevanten Prozess darstellt (etwa HwaNG 2015), wihrend die
Abwertung von Quartieren durch den Niedergang oder durch die Abwanderung der
Mittelschicht viel bedeutender ist. Quantitative Studien sind also insofern relevant, als
sie helfen, beobachtete Gentrifizierungsdynamiken in einen breiteren Kontext unter-
schiedlicher stddtischer Dynamiken zu stellen.

Forschungsdesign quantitativer Gentrifizierungsstudien

Die oben genannten quantitativen Gentrifizierungsstudien folgen in der Regel
einem zweistufigen Forschungsdesign: In einem ersten Schritt werden auf Grundlage
quantitativer, meist amtlicher Statistiken jene Stadtquartiere identifiziert, in denen
aufgrund der soziodkonomischen Struktur und Dynamik Gentrifizierungsprozesse
wahrscheinlich sind. Fiir diese Identifikation hat FREEMAN (2005) folgende fiinf Indika-
toren herangezogen: Ndhe zum Stadtzentrum, unterdurchschnittliches Haushaltsein-
kommen, historische Gebdudestruktur, Anstieg von Haushalten mit hohem Bildungs-
niveau sowie stark steigende Immobilienpreise. HoLm & ScHULz (2018) haben in ihrer
Gentrifizierungsstudie zu Berlin (,,GentriMap*) zwei Indikatoren gebildet: Einerseits
einen Sozialindex, der aus der Verdnderung sozial schwacher Haushalte gebildet wird,
andererseits einen Immobilienmarktindex, der auf der Verdnderung von Immobilien-
preisen basiert. Die Operationalisierung von Gentrifizierung erfolgt durch die Kombi-
nation dieser zwei Dimensionen zu einem Index, der Quartiere mit abnehmenden
Anteilen von sozial schwachen Haushalten sowie mit steigenden Preisen identifiziert.

In einem zweiten Schritt, nach der Identifikation von jenen Quartieren, in denen
aufgrund der Daten Gentrifizierungsdynamiken wahrscheinlich sind, wurden dort sozio-
o6konomische Verdnderungen vertieft untersucht: Anhand von lokalen Mobilitdts- bzw.
Migrationsdaten (etwa der Umzug in nicht-gentrifizierungsgeféahrdete Quartiere) sowie
Haushaltsbefragungen wurde das Ausmal} der Verdringung von sozial schwachen
Haushalten bewertet: Entweder als Schitzung durch ein Regressionsmodell, oder
anhand der von Respondenten genannten Umzugsmotive.

Hempniss der Quantifizierung: die Operationalisierung von direkter Verdringung

Ein zentrales Hemmnis fiir die Quantifizierung der Gentrifizierung stellt die
Operationalisierung der Verdrdngung von sozial schwachen Haushalten in den betref-
fenden Stadtquartieren dar (EAsTON et al. 2020). Der haufig unterstellte Zusammenhang
zwischen baulicher Aufwertung bzw. steigenden Preisen, sozialer Aufwertung und
Verdrangung — die Kernthese des Gentrifizierungsansatzes — wird in vielen Studien
angenommen, ist aber nicht zwingend. Die Schwierigkeit der Quantifizierung liegt
an der komplexen Definition von Verdrdngung, die etwa von GRIER & GRIER (1978)
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durch drei Kriterien festgelegt wird: Namlich, wenn ein Umzug (1.) von den Haushalten
nicht gesteuert oder verhindert werden kann, (2.) stattfindet, obwohl die zuvor aufge-
zwungenen Bedingungen der Wohnungsbelegung erfiillt wurden, und (3.) eine weiter-
gehende Wohnungsbelegung fiir die betroffenen Haushalte unmdglich, geféhrlich oder
unleistbar ist. Somit lassen sich unterschiedliche Formen von Verdringung unter-
scheiden (MARcUSE 1986, FrieDRICHS 2000): Direkte Verdrangung, bei der Mieterhaus-
halte aufgrund steigender Wohnkosten zum Auszug gezwungen werden (6konomische
Verdrangung) oder durch (illegale) MaBinahmen — wie partielle Abrissarbeiten am Haus,
kurzfristige Unterbrechung von Wasser-, Strom- und Gasleitungen — zum Wegzug
gendtigt werden. Dem gegeniiber kommt es zu einer ausschlieBenden Verdringung,
wenn der Umbau einer Wohnung oder eines Wohnhauses dazu fiihrt, dass ein Haushalt
jener sozialen Gruppe, die dort vor dem Umbau gewohnt hat, sich diese danach nicht
mehr leisten kann. Letztens kann ein Verdringungsdruck (kulturelle Verdrangung) auch
durch die soziale Verdnderung des Wohnquartiers, das Wegbrechen nachbarschaftlicher
Netzwerke oder die Transformation der Erdgeschof3zonen erfolgen.

Aufgrund der Komplexitét des Phdnomens ist vor allem die Erfassung der dirckten
Verdriangung durch quantitative Zugénge kaum operationalisierbar. Damit ist unklar,
ob die Migrationsmuster, die Verdnderung der Haushaltsstruktur oder die steigenden
Immobilienpreise nicht anderen Prozessen geschuldet sind: etwa der Suburbanisierung,
dem demographischen Wandel oder dem allgemeinen Wandel zur urbanen Dienstleis-
tungs- und Wissensokonomie (HAMNETT 2003). Nicht nur die implizite Annahme der
Kausalitdt zwischen Aufwertung und Verdrangung ist eine Schwachstelle der quantita-
tiven Gentrifzierungsforschung; im Rahmen von Befragungen wurde aulerdem festge-
stellt, dass die Respondenten die wahren Griinde der Wohnsitzverlagerung nicht angeben
oder eine Verdringung gar nicht als solche wahrgenommen worden ist (DESMOND &
GERSHENSON 2017).

,» Tenement conversion“— Mechanismus am Zinshaus-Markt

Die Quantifizierung direkter Verdrangung setzt bei den oben beschriebenen
Studien auf der Akteursebene an, also bei den unmittelbar verdringten Haushalten,
woraus sich die genannten Schwierigkeiten der Operationalisierung ergeben. Ein alter-
nativer Zugang riickt hingen die Transformation des Wohnungsbestandes in den Mittel-
punkt. Dabei steht die Verlagerung von Wohnungen zwischen den Wohnungsmarktseg-
menten im Mittelpunkt, also etwa die vom Miet- in den Eigentumsmarkt. Dieser Prozess
wird als ,,tenement conversion“ bezeichnet, bei der in internationalen Studien meist die
Privatisierung von 6ffentlichen Wohnungsbestanden im Mittelpunkt stand: So haben
HAMNETT & RANDOLPH (1984) etwa die sozialen Wirkungen und Verdringungseffekte
der ,,Right-to-buy“-Politik in London untersucht. Aber auch iiber die Privatisierung
hinaus waren die sozialen Effekte der ,tenement conversion Gegenstand quantita-
tiver Studien. Beispielsweise hat BRousseau (2015) fiir San Francisco die Verlagerung
des Wohnungsbestandes vom Mietmarkt- zum Eigentumssegment erfasst und konnte
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zeigen, dass es mit diesem Strukturwandel zu einem starken Riickgang von Haushalten
mit Migrationshintergrund gekommen ist: Der Riickgang des (giinstigen) Mietmarkt-
segments ist ein plausibler Indikator fiir ausschlieBende Verdringung.

Der immobilien6konomische Mechanismus hinter der ,,tenement conversion® ist
der sogenannte ,,Value-Gap* (CLARK 1992), der sich aus der Differenz zwischen den
zukiinftig zu erwartetenden Mieteinnahmen sowie dem potenziellen Quadratmeterpreis
— als leerstehende Wohnung — am Eigentumsmarkt ergibt. Der ,,Value-Gap* 6ffnet sich,
wenn diese beiden Werte unterschiedliche Wachstumsraten aufweisen, also die Mietein-
nahmen — etwa aufgrund von Regulierungen — sinken oder stagnieren und gleichzeitig
die Eigentumspreise steigen. Je stiarker diese beiden Werte auseinanderlaufen, umso
hoher ist der 6konomische Anreiz, eine Mietwohnung am Eigentumsmarkt zu verkaufen.
Genau dieser Mechanismus ist in den vergangenen Jahren am Wiener Zinshausmarkt,
bzw. am Altbau-Mietmarkt zu beobachten gewesen: Die starke Regulierung der Mieten
durch das MRG hat einerseits die Mietpreise gedampft, andererseits aufgrund der Preis-
steigerungen zur Transformation des Wohnungsbestandes beigetragen.

4.2 Finanzialisierung und Immobilienmirkte

Wihrend beim Gentrifizierungsansatz jene Akteure im Mittelpunkt stehen, deren
Nachfrage am Wohnungsmarkt zur baulichen Aufwertung und damit zur Verdringung
von alteingesessenen Haushalten fiihrt, argumentiert das Konzept der Finanzialisierung
starker liber die Kapital- und Anbieterseite: Hier liegt das Hauptaugenmerk vor allem
auf den institutionellen Investoren, aber auch auf privaten Haushalten, die durch die
Veranlagung auf stadtischen Wohnungsmarkten Transformationsprozesse auslosen.

Grundlagen: der finance housing nexus

In den vergangenen zwei Dekaden sind enorme Kapitalmengen in die Immobilien-
mérkte der entwickelten Volkswirtschaften geflossen; diese ,,wall of money* (SERFATI
2011) hat zu einem globalen Immobilienboom und in weiterer Folge zur Bildung von
Preisblasen gefiihrt (GIesk et al. 2011, MARTIN 2011). In den USA platzte die Blase
2008, als der steigende Leitzinssatz der FED, in Kombination mit einer Rezession,
die Nachfrage einbrechen lie und zu einem enormen Preisverfall am Subprime-
Markt fiihrte (als Ubersicht siehe MusiL 2019). Der Konkurs von Hypothekarbanken
in den USA (Fanni MaE, Freddie MAc), der Zusammenbruch des Interbankenmarktes
in Europa (SinN 2012) und die folgende Finanz- und Eurokrise mit ihren schwerwie-
genden sozialen Folgen zeigen deutlich, wie eng Finanzsektor und Immobilienmérkte
miteinander verflochten sind. Dies gilt aber nicht fiir alle Linder, denn Osterreich oder
Deutschland wurden von diesem Boom nicht erfasst. Allerdings ist es in diesen Landern
seit der Krise 2009 zu enormen Preissteigerungen, vor allem auf stadtischen Wohnungs-
mirkten, gekommen. Man kann daher von einem ,,Post-Krisen-Boom* sprechen.
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Mittlerweile werden auch hierzulande Befiirchtungen hinsichtlich der Uberbewertung
von Immobilien und negativen Effekten auf die Finanzmarktstabilitit laut (SCHNEIDER
2013, SCHNEIDER et al. 2017, OENB 2021). Die Risiken, die sich aus der zunehmenden
Verflechtung von Immobilien- und Finanzmarkt ergaben, aber auch die Implikationen
auf die Leistbarkeit des Wohnens, haben in den Sozialwissenschaften zu einer inten-
siven Debatte iiber die Finanzialisierung von stddtischen Wohnungsmaérkten gefiihrt
(FERNANDEZ & AALBERS 2016, THEURILLAT et al. 2016).

Der Begriff ,Finanzialisierung™ umschreibt ganz allgemein die zunehmende
Bedeutung von Finanzmirkten bzw. deren Akteuren (v.a. institutionelle Investoren
wie Anlagefonds), die die Rendite- und Kapitalverwertungslogiken des Finanzsektors
auf die Realwirtschaft oder die Gesellschaft im weiteren Sinne libertragen (AGLIETTA
2002, EpsTEIN 2005). Der Einfluss dieser Akteure und ihrer Praktiken resultiert aus
den wachsenden Kapitalvermogen, die in verschiedenen Finanzprodukten veranlagt
werden (v.a. Vermogens- und Pensionsfonds). Urspriinglich standen Industriebranchen
im Mittelpunkt, die durch neue Anleger- und Verwertungslogiken (Shareholder Value)
transformiert wurden, beispielsweise die Pharmaindustrie, in der die Forschungsstra-
tegien durch die gednderten Eigentumsverhéltnisse neu ausgerichtet wurden (ZELLER
2003). Kennzeichen der Finanzialisierung ist, dass keine neuen Branchen entstehen,
sondern Bestehendes hinsichtlich einer optimalen Verwertungslogik umstrukturiert
wird. Spitestens seit dem Immobilienpreisboom der 2000er Jahre ist dieses Thema auch
in der Stadtforschung angekommen (AALBERS 2019). Diese Entwicklungen, vor allem
auf stadtischen Wohnungsmirkten, werden verstirkt im Kontext der Finanzialisierung —
als finance housing nexus — diskutiert.

Die Debatte um die Finanzialisierung von Immobilienmérkten kniipft an zwei
Theoriegebduden an: Erstens an die Regulationstheorie, die aus einer eher institutio-
nendkonomischen Perspektive den Wandel von einem fordistischen zu einem finanz-
marktdominierten Akkumulationsregime beschreibt (BoyErR 2000, AGLIETTA 2002).
Zweitens an die marxistische Stadtforschung (HArRVEY 1982), der zufolge es durch die
Uberakkumulationskrisen des Kapitalismus zu Kapitalverlagerungen in den ,,zweiten
Kapitalkreislauf kommt, in dem {iberschiissiges Kapital ,,geparkt™ werden kann, um
Krisen raumlich und zeitlich zu verschieben (BELINA 2010, WIEGAND 2013). Fiir diese
Verlagerung haben stiddtische Wohnungsmaérkte eine zentrale Bedeutung: Es sind die
groflen Kapitalspeicher, die iiberschiissiges Kapital absorbieren konnen — allerdings nur
in einem bestimmten Ausmafl und um den Preis, dass das (leistbare) Wohnen zu einer
drangenden sozialen Frage wird.

Kennzeichen und Akteure der Finanzialisierung

Im Mittelpunkt der Finanzialisierungsdebatte stehen unterschiedliche Akteurs-
gruppen, die die Transformation des Wohnungsmarktes zu einer Anlageklasse voran-
treiben oder die Voraussetzungen dazu schaffen. Hier sind an erster Stelle institutionelle
Investoren zu nennen, die es Anlegern ermdglichen in den Immobilienmarkt zu inves-
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tieren, ohne eine Immobilie direkt zu erwerben. Bei diesen indirekten Immobilienan-
lagen werden die Betrdge von Grof3- und Kleinanlegern gebiindelt, die einen Anspruch
auf die Bewirtschaftungsertrage einer Immobilie erwerben, ohne weitere Eigentiimer-
verpflichtungen zu iibernehmen. Dabei konnen zwei grundsétzliche Formen unter-
schieden werden (SCHARMANSKI & KORINKE 2010):

e Borsennotierte Anlageformen, bei denen von Immobilien-AGs Aktien
emittiert werden, mit denen Immobilienprojekte finanziert werden; bedeutende
Immobilien-AGs sind in Osterreich etwa die S Immo oder die CA Immo, in
Deutschland die Vonovia oder die Deutsche Wohnen.

e Nicht-borsennotierte Anlageformen umfassen in erster Linie Fonds, die etwa
von Banken oder Versicherungen aufgelegt werden, um von Kleinanlegern
(Publikumfonds) oder von institutionellen Investoren (Spezialfonds) Kapital fiir
Immobilieninvestitionen zu sammeln.

Traditionell spielen indirekte Immobilienanlagen in jenen Landern eine groBere
Rolle, in denen die Pensionsvorsorge weniger iiber das staatliche Umlageverfahren,
sondern iiber private Pensionsfonds erfolgt. Daher sind die Fonds aus diesen liberalen
Okonomien (etwa USA, GroBbritannien) zentrale Treiber der Finanzialisierung; man
spricht in diesem Zusammenhang von einem ,,pension fund capitalism™ (CLARK 2000).

Durch diese neuen Veranlagungsstrategien haben sich stddtische Wohnungs-
mirkte von ,versteinerten Mérkten* (LICHTENBERGER 1995) zu ,mobilen Anlage-
formen* (HEEG 2004, HEEG 2013a) entwickelt: Einerseits, weil Immobilien fungible
(also leicht austauschbare) Anlageobjekte geworden sind, und andererseits, weil
Immobilieninvestitionen zunehmend grenziiberschreitend durchgefiihrt werden. Der
Aufstieg institutioneller Investoren ist eng mit der Zunahme an grenziiberschreitenden
Immobilieninvestitionen verbunden; Grund dafiir ist erstens der Umstand, dass es in den
Heimatlédndern der Fonds und Immobilien-AGs nicht ausreichend Anlagemdglichkeiten
fiir die steigende Nachfrage nach indirekten Immobilienanlagen gibt,” zweitens werden
erfolgreiche Geschéftsmodelle in andere Mirkte ,,exportiert™ und drittens ist die Risiko-
streuung ein wichtiger Treiber der Internationalisierung (Just 2010).

Seit den 2000er Jahren lédsst sich ein bestdndig steigender Anteil grenziiber-
schreitender Immobilieninvestitionen feststellen, wobei urspriinglich Biiro- und andere
Gewerbeimmobilien aufgrund der hoheren Transparenz dominierten. In den vergan-
genen Jahren ist der Internationalisierungsgrad bei Investitionen in Wohnimmobilien
gestiegen (fiir Wien vgl. Kapitel 2.3), wobei der Mangel an grolen Wohnungsbe-
stainden meist der limitierende Faktor ist. Wie stark der Internationalisierungsdruck sein
kann, wenn die Rahmenbedingungen giinstig sind — also ein entsprechendes Angebot
sowie der politische Wille existiert — hat sich bei der Privatisierung von kommunalen
Wohnungsbestinden in Deutschland gezeigt: Dort wurden hunderttausende Wohnungen

7 ,Zu viel Geld, zu wenig Hauser: Erste Immobilienfonds schlieBen ihre Tore gegen die

Geldflut“ titelte die Frankfurter Allgemeine Zeitung, 7. April 2016.
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an US-amerikanische Hedgefonds (wie Cerberus oder Fonds Fortress) verkauft, um sie
wenige Jahre spéter wieder weiterzuverkaufen. Die wohnungspolitischen, sozialen und
stidtebaulichen Implikationen dieser Handelsstrategie sind seither Gegenstand inten-
siver politischer und akademischer Auseinandersetzungen, bis hin zur Debatte um die
Enteigung der groBen Immobilien-AGs in Berlin (HoLm 2010, CLASSEN & ZANDER
2010, KaurmanN 2013).

Die Veranlagungsstrategien institutioneller Investoren auf Wohnungsmaérkten
werden meist als kurzfristig, spekulativ und rein gewinnorientiert charakterisiert.
Allerdings zeigen Studien zu ausgewihlten Immobilien-AGs, dass es durchaus auch
langfristige Veranlagungsstrategien gibt, die auf stabile, langfristig sichere Ertrdge
abzielen (WIBURG et al. 2018); dieser Strategiewandel wird als Ubergang von der
,Finanzialisierung 1.0“ zur ,Finanzialisierung 2.0 umschrieben. Dass die Verwer-
tungsstrategien von institutionellen Investoren auf Wohnungsmérkten einen Wandel
vollziehen, zeigen WIIBURG & AALBERs (2017), die fiir Deutschland drei ,,Wellen der
Finanzialisierung* unterscheiden. Die erste Welle war geprégt von einer Liberalisierung
und Expansion des Hypothekenmarktes, der vom Bankensektor getragen wurde (1988—
1999). Die zweite Welle umfasste die oben beschriebene finanzialisierte Privatisierung
des kommunalen Wohnungsbestandes, getragen von internationalen institutionellen
Investoren (1999-2009). Die dritte Welle seit 2009 ist vom Aufstieg groler Immobilien-
AGs geprégt, die durch ihr Anlegerverhalten in den urbanen Zentren zu einem enormen
Preisanstieg, vor allem im Mietmarktsegment, beigetragen haben.

Neben den oben genannten institutionellen Investoren sind auch private Haushalte
zu wichtigen Akteuren des finance housing nexus geworden. Die Unsicherheit in Folge
der Euro-Krise, der niedrige Leitzinssatz wie auch Angste hinsichtlich der Sicherheit
der staatlichen Pensionsvorsorge haben dazu gefiihrt, dass Haushalte zunehmend direkt
in den Wohnungsmarkt investieren; insbesondere der Aspekt der Alters- und Risiko-
vorsorge wird mit dem Begriff der ,,Responsibilisierung® beschrieben (HEEG 2013a,
HEEgG 2013b). Aus welchen Griinden auch immer: Die Flucht ins ,,Betongold® ist neben
der effektiven Nachfrage in den Stadtregionen zu einem relevanten Preistreiber auf den
Wohnungs- und Grundstiicksmérkten geworden. Es handelt sich gewissermal3en um eine
Finanzialisierung ,,von unten, bei der die Haushalte als Unternehmer am Wohnungs-
markt auftreten, die einerseits Mietrenten lukrieren, aber auch vielfaltige Risiken tragen
miissen (vgl. Kapitel 2.3).

Die Kernaussage des finance housing nexus ist die zunehmende Verflechtung
zwischen Finanz- und Wohnungsmarkt (Abbildung 4.2/1). Voraussetzungen dafiir sind
eine Expansion des an Finanzmairkten veranlagten Kapitals sowie eine steigende Durch-
lassigkeit zwischen den Anlagemaérkten. Fiir Letzteres sind drei Aspekte relevant: erstens
die regulativen Rahmenbedingungen (wie Finanzmarktfordergesetze, keine Kapitalver-
kehrsbeschriankungen), zweitens die Akteure und Veranlagungsstrategien sowie drittens
ein Wohnungsangebot, das auch den Bediirfnissen der Anlager entspricht (vor allem
grofe, standardisierte Wohnungsbestéinde mit geringen mietrechtlichen Regulierungen).



Finanzialisierung und Immobilienmdrkte 47

Abbildung 4.2/1: Konzeptuelle Darstellung des finance housing nexus
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Die Operationalisierung von Finanzialisierung

Diese Zusammenstellung macht deutlich, dass hinter der sehr allgemeinen
Definition des Begriffes der Finanzialisierung sehr unterschiedliche Akteure, Anlage-
strategien und -formen stehen. Die wissenschaftliche Debatte ist durch eine gewisse
Widerspriichlichkeit gekennzeichnet: Einerseits besteht ein breiter Konsens dahin-
gehend, dass Entwicklungen von Wohnungsmirkten zunehmend von finanzialisierten
Akteuren beeinflusst werden (AALBERS 2019), andererseits regt sich auch Kritik an der
Unschérfe des Begriffes. CHRISTOPHERS (2015) weist auf die betrdchtliche Anzahl an
Definitionen von ,,Finanzialisierung™ hin, deren gemeinsamer Nenner darin besteht,
dass der Finanzsektor eine enorme Bedeutung hat; der Begriff weist damit eine Belie-
bigkeit und analytische Unschérfe auf. Weiters bringt der Begriff Finanzialisierung nur
wenig liber das hinaus, was David HARVEY vor dreiflig Jahre in der urbanen politischen
Okonomie festgehalten hat, nimlich dass Immobilien zunehmend als finanzielle Anlage
gehandelt werden. Es fehlt eine Abgrenzung zu anderen Theorien (neben der politischen
Okonomie auch zur Regulationstheorie). JAcoBs & Manzi1 (2020) halten fest, dass es
sich bei Finanzialisierung um eine Verschmelzung von bekannten Begriffen handelt:
Globalisierung, Neoliberalismus und Kommodifizierung. Ebenso kritisieren FRENCH et
al. (2011), dass das Konzept der Finanzialisierung ein Narrativ darstellt, das gewisser-
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maBen als Sammelbegriff oder Black Box zwar zusammenhédngende, aber doch sehr
unterschiedliche Prozesse zusammenfasst.

Die analytische Unschérfe des Konzepts hat dazu gefiihrt, dass es zwar eine
umfangreiche theoretische Auseinandersetzung mit dem finance housing nexus gegeben
hat, aber nur in verhéltnismifig geringem Umfang empirische Untersuchungen durch-
gefiihrt worden sind. Kurz auf den Punkt gebracht: Die wissenschaftlichen Debatten
haben dazu gefiihrt, dass man Finanzialisierung zwar sehr gut beschreiben kann, aber es
ist offen, wie man dieses Phinomen messen kann. Man weil3 viel iiber die Praktiken und
das Verhalten (Stichwort ,,Gewinnmaximierung®) im Kontext der Finanzialisierung,
dies ldsst sich jedoch schwer operationalisieren. AALBERS (2019) differenziert fiir die
Analyse des finance housing nexus vier empirische Zuginge:

1. Die Verschuldung privater Haushalte, etwa gemessen als Anteil am BIP.

2. Die Entwicklung von Finanzinnovationen, insbesondere die Verbriefung von
Hypothekarkrediten, die sich von liberalen angloamerikanischen Léndern (USA,
UK) aus stark ausgebreitet hat.

3. Die , finanzialisierte Privatisierung® des 6ffentlichen Mietwohnungsmarktes.

4. Und letztens die Finanzialisierung der Bautrdger und Developer in der Wohnungs-
neubauproduktion.

Der empirische Gehalt der nach diesen vier Zugidngen durchgefiihrten Studien
ist sehr unterschiedlich. Die Ausbreitung des finance housing nexus wird haufig durch
einfache makrodkonomische Indikatoren erklért, wie den steigenden Verschuldungsgrad
der Privathaushalte (ad 1; vgl. dazu auch die Kritik von WIJBURG & AALBERS 2017), oder
durch die qualitativ-deskriptive Auseinandersetzung mit einzelnen Unternehmen (z.B.
Vonovia, Deutsche Wohnen) und ihre Strategiewechsel (ad 2 und 3). Damit lasst sich
wohl das Narrativ der Finanzialisierung belegen, allerdings bleiben vor allem raumlich
differenzierte Fragen, wie die Implikationen auf den Stadtraum, im Unklaren.

Eine der wenigen quantitativen Arbeiten, die sich mit der Finanzialisierung von
Bautrdgern (Zugang ad 4) auseinandergesetzt hat, ist jene von Alice ROMAINVILLE
(2017). Sie hat den Zusammenhang zwischen Finanzialisierung und dem Wohnungs-
markt — genauer der Wohnungsneubauproduktion — untersucht. Allerdings nicht anhand
der Praktiken ausgewihlter Unternechmensfallstudien, sondern anhand der Beteiligungs-
und Finanzierungsstrukturen von Bautrdgern und Immobilien-Developern. Die Opera-
tionalisierung des finance housing nexus erfolgte nach zwei Kriterien: Erstens danach,
ob das Unternehmen am Finanzmarkt selbst aktiv ist, und zweitens, ob es Immobilien-
projekte {iber den Finanzmarkt finanziert.

Romainville konnte mit der Analyse von 2.900 Neubauprojekten in Briissel
zwischen 2003 und 2011 aufzeigen, wie sich einerseits finanzialisierte und nicht-finanz-
ialisierte Bautrdger in Briissel hinsichtlich ihrer Struktur (Unternehmensgrof3e, Internati-
onalisierungsgrad, Finanzierungsformen, Geschéftsfelder) sowie hinsichtlich der durch-
gefiihrten Neubauprojekte (Lage im Stadtraum, GroBe der Bauprojekte) unterscheiden.
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Kurz zusammengefasst hat sie festgestellt, dass finanzialisierte Bautrdger groBer und
stirker international orientiert sind, sich {iberwiegend iiber den Finanzmarkt (als
Aktiengesellschaften) finanzieren und iiber ein breiteres Geschiftsspektrum verfiigen.
Sie setzten groBere Projekte um, meist in guten/peripheren Lagen (was als Ausdruck
einer gewissen Risikoaversion interpretiert werden kann). Einen sehr dhnlichen Zugang,
namlich die Differenzierung von Bautrdgern nach der Finanzialisierung, hat TISCHLER
(2020) gewihlt, um die Neubautdtigkeit in Wien zu untersuchen. Dabei zeigt sich, dass
gemil der in Anlehnung an Romainville definierten Kriterien selbst gemeinniitzige
Bautriger (sogar tiberwiegend, 39 von 41 Unternehmen) als finanzialisiert einzustufen
sind.

Um das Phanomen des finance housing nexus empirisch adaquat zu erfassen und
zu operationalisieren, schlagen JacoBs & ManNz1 (2020) vor, zwischen drei Ebenen zu
differenzieren: Erstens einer strukturellen Ebene, die auf diec Wohnungsmarkt- sowie
die Wohlfahrtspolitik des Staates abzielt. Zweitens einer institutionellen Ebene, bei der
Unternehmen (insbesondere frei finanzierte wie auch gemeinniitzige Bautrdger, Banken
und Versicherungen, vor allem aber auch institutionelle Investoren) wie auch deren
Praktiken und Strategien im Fokus stehen. Und drittens der Ebene der Haushalte, auf
der die Wirkungen auf Miethaushalte sowie die Risiken fiir private Wohnungseigen-
tiimer im Mittelpunkt stehen.

4.3 Gentrifizierung und Finanzialisierung in der Wiener
Griinderzeitstadt?

Die hier vorgestellten Ansétze der Gentrifizierung und der Finanzialisierung bilden
in aktuellen Debatten der Stadtforschung zentrale konzeptionelle Erklarungsrahmen. Es
handelt sich trotz — oder wegen — ihrer konzeptionellen Unschirfe um ,,global travelling
theories, die aus einem spezifischen urbanen und regulativen Kontext herausgeldst
wurden und weltweit Debatten in der Stadtforschung pragen. Das Ziel dieser Studie
ist es, die Anwendbarkeit und Aussagekraft dieser beiden Ansitze fiir den Wiener
Wohnungsmarkt, genauer fiir die griinderzeitliche Bestandsstadt in Wien, zu diskutieren.
Dabei stellt der spezifische regulative Kontext dieses Wohnungsmarktsegmentes zwar
eine Herausforderung dar, allerdings geben die aktuellen Entwicklungen — die starke
Abrissdynamik sowie die Parifizierungen — einen Hinweis, wie sich Gentrifizierungs-
und Finanzialisierungsprozesse ihren Weg durch die uniibersichtlichen Regulierungen
am Wiener Wohnungsmarkt bahnen konnen.

Aus der Sicht des gebauten Wohnungsbestandes weisen die beiden Ansitze
Gemeinsamkeiten, aber auch deutliche Unterschiede auf. Der Ansatz der Gentrifi-
zierung riickt die Nachfragepriferenzen von bestimmten Akteuren — Pioniere, Gentrifi-
zierer — in den Mittelpunkt. Sie sind es, die die Transformation der Bestandsstadt und in
weiterer Folge die Verdrangung sozial schwacher Gruppen vorantreiben. Zumindest im
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urspriinglichem Konzept von Ruth Grass geht es dabei nicht um die Kommodifizierung
des Wohnens oder um die Optimierung von Veranlagungsstrategien, sondern um die
Wohnnachfrage unterschiedlicher sozialer Gruppen, die auf einem liberalen Wohnungs-
markt um den gleichen Wohnungsbestand eines Quartiers konkurrieren.

Der Finanzialisierungsansatz bildet hingegen einen konzeptionellen Rahmen, der
Veranlagungsstrategien von Akteuren des Finanzsektors, oder jene Unternehmen, die
sich iiber diesen finanzieren, in den Mittelpunkt stellt. Das Schlagwort ,,Wohnen als
Ware* beschreibt wohl die zentrale Idee des finance housing nexus. Trotz der unter-
schiedlichen Orientierung existieren Berithrungspunkte zwischen diesen Ansitzen:
Erstens stellen der Rent-Gap-Ansatz wie auch der Value-Gap-Ansatz soetwas wie
ein Bindeglied dar, weil diese dem Prozess der Gentrifizierung vorgelagert sind und
— wie auch der Finanzialisierungsansatz — an die Theorie der marxistischen Stadtfor-
schung ankniipfen. In beiden Ansétzen wird der Zusammenhang zwischen den lokalen
Wohnungsmarktdynamiken und dem globalen Kapitalismus mit seinen Uberakkumu-
lationskrisen geschlossen. Einen zweiten Beriihrungspunkt bilden jene Haushalte, die
nachfrageseitig als Responsibilisierer am Wohnungsmarkt auftreten und (Vorsorge-)
Wohnungen erwerben; diese potenziellen Gentrifizierer bewohnen ihre Wohnungen
jedoch nicht selbst, sondern erwerben diese fiir die individuelle Vorsorge.

Aus der Sicht des urbanen Wohnungsmarktbestandes handelt es sich um zwei
ineinander verschachtelte Konzepte, die den Preisauftrieb und die Leistbarkeit des
Wohnens, die bauliche Aufwertung und Verdriangung der Bestandsstadt erklaren. Mit
Blick auf den Wiener Wohnungsmarkt stellt sich die Frage: Wo — und wenn ja, wie
— konnen die beiden Prozesse iiberhaupt stattfinden? Welche Segmente sind gewis-
sermaflen ,,ungentrifizierbar (ECKARDT 2018) und ,,unfinanzialisierbar”, und welche
nicht? Weiters ist unklar, ob diese zwei Prozesse iiberhaupt flir bestimmte Wohnungs-
marktsegmente gleichermallen relevant sind. Die Studie von Romainville weist ja
darauf hin, dass eher nicht-finanzialisierte Bautrdger in diversen, sozial unterdurch-
schnittlichen Quartieren Projekte entwickeln, wihrend grofe, finanzialisierte Bautréger
in guten Randlagen oder Business-Vierteln aktiv sind. Lassen sich in der griinderzeit-
lichen Bestandsstadt Hinweise auf den finance housing nexus finden? Der kleinteilige
Bestand konnte den institutionellen Investoren, oft international agierenden Akteuren,
als zu kleinteilig und intransparent erscheinen. Umgekehrt ist dieses Wohnungsmarkt-
segment fiir private Haushalte durchaus attraktiv, die als ,,Responsibilisierer im Sinne
der Finanzialisierung auftreten.

Ausgangspunkt der empirischen Analyse sind in diesem Forschungsprojekt nicht
die Akteure oder ihre Anlagestrategien, sondern die gebaute Struktur der griinder-
zeitlichen Bestandsstadt mit ihren spezifischen mietrechtlichen Regulierungen. Das
Zinshaus dient hier als zentraler Indikator der Transformation, von dem ausgehend
Gentrifizierungsdynamiken sowie Strategien der Finanzialisierung erfasst und analy-
siert werden.
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Die Transformation der griinderzeitlichen Bestandsstadt in Wien hat sich
spétestens mit der Finanz- und Eurokrise ab 2008/09 deutlich intensiviert; im Zentrum
der Dynamik steht das Wiener Zinshaus, das fiir Investoren eine sichere und zugleich
lukrative Anlageform darstellt. Die Transformation des Zinshausbestandes erfolgt einer-
seits durch Abriss und Neubau, andererseits durch die Begriindung von Wohnungsei-
gentum (Parifizierung). Beide Formen der Transformation haben betrichtliche soziale
und wohnungspolitische Implikationen fiir den Stadtraum. Es handelt sich um einen
sukzessiven, langsam ablaufenden Prozess, der meist nur in Einzelfdllen medial disku-
tiert wird; etwa weil ein prominentes und identitétsstiftendes, aber baukulturell nicht
schiitzenswertes Gebdude abgerissen wird (etwa Hetzgasse® oder das Gasthaus Sperl in
der Karolinengasse®) oder weil es zum Teilabriss von noch bewohnten Hausern kommt
(Radetzkystraf3e'?). In der Regel handelt es sich um eine Vielzahl an kleinen Eingriffen
in der griinderzeitlichen Bestandsstadt, abseits der medialen Wahrnehmung.

Dieses ,,Dahinschmelzen® des Wiener Zinshaussegments wird in dieser Studie
als Indikator fiir die Gentrifizierungsdynamik in Wien herangezogen und soll dariiber
hinaus einen Einblick in die Finanzialisierungsprozesse in der griinderzeitlichen
Bestandsstadt liefern. In der Folge wird die Entwicklung der Datengrundlagen (Kapitel
5.1) sowie das Zinshaus als Indikator der Transformation (Kapitel 5.2) beschrieben. Die
angewandten Methoden und die rdumlichen Bezugsebenen der quantitativen und quali-
tativen Analysen werden in Kapitel 5.3 erldutert sowie die Forschungsfragen formuliert.

5.1 Datengrundlage — der Aufbau der Zinshaus-Datenbank

Definition und Grundlagen

Die fiir diesen Bericht gewéhlte Definition von Zinshdusern orientiert sich nicht
nur an bauhistorischen oder baumorphologischen Kriterien (wie etwa Baualter, Baustil,
Fassadengestaltung, Traufenhohe), sondern auch am rechtlichen Kriterium der Parifi-

8 Hetzgasse 8, 1030 Wien: <https://wien.orf.at/v2/news/stories/2799904/> [letzter Zugriff:
30.08.2021].

®  Karolinengasse 13, 1040 Wien: <https://www.derstandard.at/story/200010511563 1/frueheres-
gasthaus-sperl-in-wien-wieden-darf-abgerissen-werden> [letzter Zugriff: 30.08.2021].

10 RadetzkystraBe 24-26, 1030 Wien, <https://kurier.at/chronik/wien/gruenderzeithaus-eigen-
tuemer-muss-nach-teilabriss-dach-wiederherstellen/400544969> [letzter Zugriff: 30.08.2021].
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zierung, das Zinshéuser fiir Investoren so lukrativ macht. Damit ist es moglich, dieses
Wohnungsmarktsegment aus einer Perspektive zu analysieren, die auch fiir Anleger
relevant ist. In Anlehnung an den Zinshaus-Marktbericht von OTTO Immobilien (2020)
definiert sich ein Zinshaus nach folgenden Kriterien:

1. Mehrwohnungsgebdude mit mehr als zwei Wohnungen.

2. Griinderzeitliches Wohngebaude, zwischen 1848 und 1918 errichtet.

3. Nicht-parifiziertes Eigentum (Wohnungseigentum nicht begriindet).

Das Wissen um den Zinshausbestand in Wien beschréinkt sich auf die bereits
angefiihrten Marktberichte (v.a. von OTTO Immobilien und EHL), die von der hier
gewihlten Definition abweichen (etwa beriicksichtigt der Zinshaus-Marktbericht von
OTTO Immobilien auch architektonische Stilelemente). Daher stimmen die im Rahmen

Tabelle 5.1/1:

Register-Quellen der Zinshaus-Datenbank

Datenbank Quelle Zeitpunkt Inhalt Anmerkung
Adress- MA 23 2019 — kein Alle Gebdude Untererfassung
Gebaude- und genauer Stichtag Wiens, unabhéngig | der 2000er
Wohnungsregister von HWS- Jahre, fehlende
(AGWR) Meldungen Informationen

zu Ausbauten/
Umbauten —
Georeferenzierung
durch WBR
Wiener Bevol- MA 23 1.1.2019 (Geo- Alle Gebédude Nicht aktuell,
kerungsregister Referenz des Wiens, wo Schlissel zu WBR-
(kurz: WBR) Datensatzes) mindestens eine Georeferenzierung
1.4.2019 Person HWS nicht aktuell
(Informationen gemeldet ist
zu Bevolkerung/
Gebéude/
Wohnungen)
Bauperiodenund | MA 19 via Open Datensatz laufend | Relevante Nicht
Bautypologien Government Data!' | aktualisiert — letzter | Gebdude Wiens flachendeckend,
Download: Mai mit Schwerpunkt nicht historisiert
2019 Bauperioden und
Bautypologien
Katastralmappe Bundesamt 1.4.2019 Gesamter Kataster | Sonderabfrage
samt Grund- fir Eich- und fiir die Stadt Wien | zur Feststellung
stiickdaten und Vermessungswesen samt Eigentlimer des Datums der
Eigentiimerdaten zum Stichtag Parifizierung
1.4.2019

Quelle: eigene Darstellung.

1 <https://www.data.gv.at/katalog/dataset/38aac30b-6b79-4fee-88f0-a37b2e6c092>

Zugriff: 30.08.2021]

[letzter



Datengrundlage — der Aufbau der Zinshaus-Datenbank 53

dieser Studie ermittelten Zahlen auch nicht mit denen der genannten Marktbe-
richte tiberein. Da die bautechnisch-rechtliche Dimension ,,Zinshaus® auch in keiner
amtlichen Statistik aufscheint, war die Entwicklung einer Datenbank auf Grundlage
mehrerer Register erforderlich. Dazu zdhlen das Adress-, Gebdude- und Wohnungsre-
gister (AGWR)'2, das Wiener Bevolkerungsregister'?, die Datenbank der Bauperioden
und -typologien'* sowie die Katastralmappe mit den Grundstiicks- und Eigentiimer-
daten (Grundbuch)®. Diese vier zentralen Datenquellen dienten als Ausgangsbasis
(vgl. Tabelle 5.1/1), um aus dem gesamten Hauserbestand Wiens den Zinshausbestand
herauszufiltern.

Die Identifikation des Zinshausbestandes erfolgte in drei Schritten (als Ubersicht
vgl. Abbildung 5.1/1), wobei der Grundstiickskataster Wiens die zentrale Ebene bildet,
auf der sdmtliche Daten verschnitten wurden. In einem ersten Schritt erfolgte eine
Verschneidung von AGWR und dem Bevdlkerungsregister, um samtliche Wohngebaude
in Wien auf Parzellenebene zu identifizieren. Von diesen 200.096 Gebduden wurden jene

Abbildung 5.1/1: Organigramm — Entwicklung der Zinshaus-Datenbank

200.096 Gebaude

Allgemeines Gebaude- und Wohnungsregister
Wohnungsregister

84.000 Mehrwohnungsgebaude

Verifizierung mit Selektion: Bauperiode 1848-1918
,Gebadudetypologie® 6.319 Geb3ude eindeutige Angabe
-> Begehung, Online-Recherche
22124
Zinshauser nach baulichen
Kriterien

Verschneidung mit dem
Grundbuch

17.829 Zinshauser nach baulichen und
rechtlichen Kriterien im Jahr 2007

Quelle: eigene Darstellung.

2 <www.statistik.at/web_de/services/adress_gwr online/allgemeines/gebacude und_woh

nungsregister/index.html> [letzter Zugriff: 30.08.2021].

3 <https://www.data.gv.at/katalog/dataset/9ecf5866-dbe8-4cb2-b156-5097c7eecO1f> [letzter
Zugriff: 30.08.2021].

14 <https://www.data.gv.at/katalog/dataset/bauperioden-bautypologien-wien> [letzter Zugriff:
30.08.2021].

15 <https://www.bev.gv.at/portal/page? pageid=713,3175363& dad=portal& schema=PORTAL>
[letzter Zugriff: 30.08.2021].
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Mehrwohnungsgebéude selektiert, die erstens tiber mehr als zwei Wohnungen verfiigten
und zweitens zwischen 1848 und 1918 errichtet wurden. Diese Datenbank wurde mit den
Daten zu den Bauperioden und -typologien verifiziert, um das Baualter einwandfreizu
bestimmen. Aufgrund widerspriichlicher Angaben war es notwendig, 6.319 Gebdude
mittels Vor-Ort-Begehung oder durch Online-Recherche (Google StreetView) zu verifi-
zieren. Das Ergebnis dieser Datenbank-Analyse war die parzellengenaue Identifikation
von 22.124 griinderzeitlichen Mehrwohnungsgebéuden fiir das Jahr 2019.

In einem zweiten Schritt wurden die Daten um die juristische Dimension ergénzt:
Mittels Verschneidung der Datenbank mit dem Grundbuch wurde festgestellt, ob fiir
das jeweilige Gebdaude 2007 ein Wohnungseigentum begriindet war oder nicht. 17.829
griinderzeitliche Mehrwohnungsgebdude waren mit 1. Janner 2007 nicht parifiziert.
Diese ,,Zinshaus-Population‘ bildete die Ausgangsbasis dieser Studie.

Der dritte Erhebungsschritt zielte auf die Erfassung der Transformation des
Zinshausbestandes seit 2007 ab: Welche Zinshduser wurden seither abgerissen, welche
parifiziert? Die Erhebung der Abrisse gestaltete sich als aufwéndig, da keine amtlichen
Daten, etwa seitens der Baupolizei, verfligbar sind. Abrisse von Zinshidusern wurden
einerseits kontinuierlich wéhrend der Datenerhebung mitdokumentiert. Die Inkon-
sistenz der Datensdtze (etwa: Baualter 1897 und 2009) war teilweise die Folge von
Abrissen und Neubauten, welche durch Luftbildvergleich, Vor-Ort-Sichtung sowie
Google Street View verifiziert wurde. Andererseits konnte durch Online-Recherche
einschldgiger Foren von einzelnen Biirgerinitiativen und durch das semi-automatisierte
Durchkdmmen der Blogs von Vereinen ein umfassendes Abbild der Abrissdynamik
erreicht werden. Hier war insbesondere der Blog ,,WienSchauen® von Georg Scherer
mit einer strukturierten Aufbereitung von Abrissen hilfreich.!® Dariiber hinaus erwies
sich auch das systematische Abfragen von Social-Media-Kanilen diverser Abrissfirmen
als ergiebige Informationsquelle.

Parifizierungen sind im Vergleich zu Abrissen eine ,,unsichtbare Transformation®.
Zwar weisen bauliche Verdnderungen wie sanierte Fassaden oder ausgebaute Dachge-
schofle héufig auf Parifizierungen hin, konkreten Aufschluss dariiber erlaubt jedoch
nur das Grundbuch. In der sogenannten ,,Plombe* des Grundbuchs ist bei parifizierten
Objekten der Eintrag ,,Wohnungseigentum eingetragen* vermerkt. Im B-Blatt des
Grundbuchs, welches Aufschluss iiber die derzeitigen und ehemaligen Eigentiimern gibt,
ist auch das Datum der Parifizierung einsehbar. Durch eine gesonderte Abfrage beim
Bundesrechenzentrum konnten sédmtliche Parifizierungen in der Zinshaus-Population
identifiziert werden.

16 <http://www.wienschauen.at/> [letzter Zugriff: 30.08.2021].
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5.2 Das Zinshaus als Indikator der Transformation
in der griinderzeitlichen Bestandsstadt

Die Zinshaus-Population und deren langsames Verschwinden ist ein zentrales
Kennzeichen fiir die gegenwirtigen Dynamiken in der griinderzeitlichen Bestandsstadt
Wiens. Dieses ,,Verschwinden® bzw. die Transformation der Zinshduser kann in zwei
Formen stattfinden (Abbildung 5.2/1 und Abbildung 5.2/2):

e Abriss des bestehenden Gebdudes und Errichtung eines Neubaus. Damit ergeben
sich fiir den Investor bzw. den Immobilienentwickler zwei Vorteile: Erstens
nimmt die vermietbare Gesamtwohnflache zu, weil die zuldssige Bauhdhe oft
iiber dem historischen Bestand liegt, das Grundstiick moglicherweise dichter
verbaut werden kann und letztlich aufgrund der heute deutlich geringeren
Raumhohe mehr Etagen errichtet werden konnen. Neben der Erhéhung der
Gesamtwohnflache ergibt sich mit dem Neubau noch ein zweiter Vorteil: Im
Falle einer Vermietung unterliegen die Wohnungen nicht dem Mietrechtsgesetz,
die Miethohe wird durch das freie Marktniveau bestimmt.

e Die Transformation eines bestehenden Zinshauses durch die Begriindung von
Wohnungseigentum (Parifizierung) ermoglicht es, die Wohnungen — je nach
Marktlage saniert oder unsaniert — als Eigentumswohnungen zu verkaufen. Meist
kommt es im Zuge der Parifizierung zum Ausbau des Rohdachbodens, wobei oft
hochpreisige DachgeschofSwohnungen errichtet werden.

Beide Formen der Transformation von Zinshdusern haben auch Effekte, die liber
die wohnungspolitischen Folgen hinausgehen. Dies betrifft insbesondere den Abriss

Abbildung 5.2/1: Formen der Transformation von Zinshiusern

Transformation
der Zinshauser

physische Transformation Definition Zinshaus legistische Transformation

* Vor 1919 errichtet
* Gebdude mit mehrals
zwei Wohnungen

Abriss und * Nicht parifiziert / kein

Neubau

- keine MRG-gebundenen
Wohnungen

- mehr Wohnflache
- Verlust der EG-Zone

Quelle: eigene Darstellung.

Wohnungseigentum

- Erhaltung/ Aufwertung
des historischen
Bestandes

- Verlagerungin den
Eigentumsmarkt
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bzw. Neubau. Hier kommt es einerseits zum Verlust des baukulturellen Erbes, anderer-
seits bestehen hiufig negative Effekte fiir den offentlichen Raum des betroffenen
Quartiers. Denn die ErdgeschoBzonen von Neubauten in der Bestandsstadt werden
meist fiir Garageneinfahrten, Technik- und Miillriume genutzt (HAUER et al. 2012),
wodurch genau jene Lebendigkeit und Urbanitédt verloren geht, die die Griinderzeit-
stadt eigentlich ausmacht. Aus diesen Griinden ist es 2018 zu einer Novellierung der
Bauordnung gekommen, die den Abriss von griinderzeitlichen Gebauden genehmi-
gungspflichtig macht. Ob diese Mallnahme nur zu einer mittelfristigen Verzogerung
oder tatsdchlich zu einer geringeren Abrissdynamik fiihrt, wird sich erst zeigen.

Im Fall der Parifizierung bleibt das Zinshaus in seiner physischen Form bestehen
und wird in seiner Substanz meistens aufgewertet, allerdings wird es in ein anderes
Wohnungsmarktsegment, ndmlich in den Eigentumsmarkt, verlagert — hier kommt es
zur ,tenement conversion® (vgl. Kapitel 4.1). Die neuen Eigentiimer der Wohnungen
nutzen diese selbst oder vermieten diese als Vorsorgewohnungen — teurer als vor der
Parifizierung — weiter, wenngleich diese nach wie vor unter das MRG fallen.

Eine Variation dieser beiden Formen der Transformation stellt das Bauherren-
modell dar. Dabei handelt es sich um eine Bauform, bei der sich eine Gruppe von
Investoren zusammenschlie3t, um eine Immobilie zu erwerben, zu sanieren oder neu
zu errichten und langfristig zu vermieten. Bei dieser Konstruktion scheinen die Inves-
toren rechtlich und v.a. steuerrechtlich nicht als Eigentiimer auf. Dieses Modell ist ein
langfristiges Veranlagungsmodell, auf dessen Basis es moglich ist, neben der Forderin-
anspruchnahme auch durch die langfristige Absetzbarkeit Steuervorteile in Anspruch zu
nehmen. Die letztgenannten Aspekte sind auch ein entscheidender Vorteil im Vergleich
zu den klassischen Vorsorgewohnungen (AuMAYR 2018). Ein Kennzeichen des Bauher-
renmodells, das im Kontext dieses Forschungsprojektes relevant ist, ist der Umstand,
dass die Parifizierung des Gebdudes meist erst nach 15 oder 20 Jahren erfolgt, die
eigentliche Transformation jedoch schon viel frither stattfindet. In den quantitativen
Analysen (Kapitel 6) werden Bauherren-Projekte als eine zeitlich verzdgerte Variation
der beiden oben beschriebenen Formen der Transformation thematisiert, sofern sie den
Zinshausbestand betreffen.

Zinshaus-Transformation als Indikator fiir Verdringung

Abriss und Neubau oder die Parifizierung von griinderzeitlichen Mehrwohnungs-
gebduden — also Zinshdusern — sind zwei Strategien, die es ermdglichen, aus dem
historischen Wohnungsbestand enorme Profite zu schlagen. Paradoxerweise ist es auch
die starke Regulierung dieses historischen Gebédudebestandes, vor allem der Mieter-
schutz in Form des Mietrechtsgesetzes (MRG), die zum sukzessiven Verschwinden des
Zinshausbestandes beitrdgt. Die starke Regulierung des Altbau-Mietmarktes hat einer-
seits eine frithe Transformation verhindert, andererseits ist auch dadurch in den vergan-
genen Jahren der Value-Gap (also die Liicke zwischen Verkaufspreis und langfristigen
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Abbildung 5.2/2: Die zwei Formen der Transformation von Zinshiusern:
Abriss/Neubau und Parifizierung

Quelle: Projektteam.
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Mieteinnahmen, vgl. Kap. 4.2) aufgegangen. Beide Formen der Transformation gehen
mit einer Verdrdngung der Altmieter einher: Beim Abriss des Zinshauses, aber auch
bei der Parifizierung erfolgt diese meist, nachdem ein Haus ,,leergemacht™ wurde;
vereinzelt kommt es dazu, dass Altmieter die eigene Wohnung kaufen. Wenn es bei
der direkten Verdringung eine gewisse Unschirfe gibt, so kann auf jeden Fall davon
ausgegangen werden, dass eine indirekte, ausschlieBende Verdringung stattfindet:
Denn jene soziale Gruppe, die zuvor eine MRG-gebundene Wohnung um rund 7 Euro/
m? gemietet hat, ist vermutlich eine génzlich andere, als jene, welche die gleiche
Wohnung um etwa 5.000 Euro/m? kauft. Um diese Unschérfe zu berticksichtigen,
wird in weiterer Folge von der ,,potenziellen Verdrangung® gesprochen.

Die hier beschriebenen Formen der Transformation des griinderzeitlichen
Gebdudebestandes dienen einerseits der Operationalisierung der Verdringung am
Wiener Wohnungsmarkt, andererseits werden anhand ausgewéhlter Hotspots jene
Akteure untersucht, die diese Transformation vorantreiben. Damit wird ein Beitrag
zur Analyse des finance housing nexus am Beispiel der historischen Bestandsstadt
Wiens geleistet.

5.3 Forschungsfragen, Analyseebenen und Methodik

Forschungsfragen

Dieses Forschungsprojekt zielt darauf ab, die Transformation der griinderzeit-
lichen Bestandsstadt in Wien aus dem Blickwinkel des Zinshausmarktes zu analysieren.
Neben diesem empirischen Erkenntnisinteresse mdchte das Forschungsprojekt auch
auf der konzeptionellen Ebene einen Beitrag zu aktuellen Debatten in der Stadtfor-
schung leisten. Einerseits geht es darum, einen neuen Ansatz zur Operationalisierung
von Verdriangung zu diskutieren, der sich an den spezifischen regulativen Rahmenbe-
dingungen des Wiener Wohnungsmarktes orientiert. Andererseits soll ein Einblick in
die Eigentiimer- und Akteursstrukturen gewonnen werden sowie in die Praktiken, die
die Transformation der griinderzeitlichen Bestandsstadt vorantreiben. Dazu lassen sich
folgende Forschungsfragen formulieren:

1. Welche Dynamiken weist die Transformation des Zinshausmarktes seit dem
Beginn des aktuellen Immobilienpreis-Booms auf?

2. Welche rdumlichen Muster lassen sich bei der Transformation des Zinshaus-
bestandes feststellen? Ist es im Untersuchungszeitraum zu rdumlichen Verlage-
rungen der Transformationsdynamik gekommen?

3. Fiihrt die Transformation von Zinshédusern zu soziodkonomischen Verdnderungen
in der jeweiligen Nachbarschaft?

4. Welche Akteurs- und Eigentiimerstrukturen treiben den Wandel voran? Welche
Einfliisse lassen sich auf die bauliche Transformation feststellen?
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Analyseebenen und Methodik

Die Analysen in dem Forschungsprojekt und die Beantwortung der Forschungs-
fragen basieren auf quantitativen und qualitativen Methoden, die auf unterschiedlichen
MafBstabsebenen angesiedelt sind, wobei die Grundlage immer die hier entwickelte
Zinshaus-Datenbank auf Ebene der einzelnen Parzellen darstellt.

Auf der Ebene der Gesamtstadt wird die Dynamik der Transformation am
Zinshausmarkt {iber den gesamten Untersuchungszeitraum zur Beantwortung von
Forschungsfrage (1) analysiert. Neben der Entwicklung von Abrissen und Parifizie-
rungen werden unterschiedliche Preisindikatoren zur Kontextualisierung herangezogen
sowie der Strukturwandel der Eigentiimer untersucht.

Die Analyse der rdumlichen Muster zur Beantwortung von Forschungsfrage
(2) erfolgt in erster Linie auf der Ebene des Einzelobjekts. Damit ist es moglich, die
Verteilung der Zinshduser nach Lage- oder Distanzkriterien zu erfassen. Das Muster
der Transformationsdynamik sowie dessen zeitliche Verdnderung wird weiters mit
geostatistischen Methoden in QGIS analysiert: Einerseits werden mit einer Nearest-
Neighbour hierarchischen Clusteranalyse signifikante Konzentrationen identifiziert
(vgl. LEvINE 2013), andererseits werden mit einer Kerndichteschitzung (kernel density
estimation) die Hotspots und Coolspots fiir unterschiedliche Zeitperioden visualisiert
(EsTER et al. 1996). Die Anwendung dieser zwei geostatistischen Methoden dient dazu,
die Validitdt der Ergebnisse zu erhéhen. Beide Methoden wurden in der rdumlichen
Stadtforschung zur Analyse von Einzelobjekten eingesetzt (vgl. MusiL & EDER 2015).
Ergénzend werden das rdumliche Muster des Zinshausbestandes und seine Transfor-
mation auf Grundlage der Wiener Wohngebietstypologie 2016 (STaAbT WIEN/MA 18,
2016) analysiert. Dies erfolgt aufgrund der Datenverfiigbarkeit auf Zahlsprengelebene.

Die soziookonomischen Implikationen der Transformation des Zinshausbestandes,
also Forschungsfrage (3) betreffend, werden auf der Ebene von Rasterzellen (250-m-
Grid) analysiert. Dies ist die kleinste rdumliche Gebietseinheit, auf der soziodkono-
mische Variablen der Statistik Austria ohne datenschutzrechtliche Auflagen verfiigbar
sind. Auf dieser Ebene wurden die soziodkonomischen Verdnderungen fiir unterschied-
liche Raster-Typen analysiert und verglichen: Rasterzellen mit bzw. ohne Zinshéuser,
Rasterzellen mit transformierten Zinshdusern sowie Rasterzellen in signifikanten
Clustern der Transformation. Die Unterschiede der sozioSkonomischen Dynamiken
zwischen den rdumlichen Teilgruppen wurden mittels Varianzanalyse ANOVA getestet
(auf SPSS 25 und R 4.02, Signifikanzlevel <0,05).

Weiters wurde mittels eines multivariaten linearen Regressionsmodells der
Einfluss der Zinshaus-Transformation auf soziodkonomische Verdnderungen geschitzt.
Abhéngige Variablen waren etwa Anteilsverdnderungen von unterschiedlichen Bevol-
kerungsgruppen mit Migrationshintergrund (Tiirkei, Ex-Jugoslawien, Osteuropa,
Deutschland), Veranderungen von Bildungsvariablen (Akademikerquote, Anteil Pflicht-
schulabsolventen) sowie die Verdnderung der Arbeitslosenrate und des Netto-Haushalts-
einkommen. Unabhidngige Variable war der Anteil der Wohnungen in transformierten
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Zinshdusern am Gesamtbestand der Wohnungen in der gegebenen Rasterzelle. Um
Scheinkorrelationen zu identifizieren und um damit die Aussagekraft des Modells zu
erhdhen, wurden soziodkonomische Variablen als Co-Variablen in das Modell integriert.

Um die Eigentiimerstrukturen und deren Wandel sowie die relevanten Akteure der
Zinshaus-Transformation zu untersuchen — Forschungsfrage (4) —, wurden in ausge-
wihlten Hotspots auf Ebene der Zahlsprengel qualitative Analysen durchgefiihrt. In
insgesamt neun Zahlsprengeln wurden fiir parifizierte und nicht-parifizierte Zinshduser
die Verdnderungen der Eigentiimerstrukturen erfasst, insbesondere das Auftreten von
institutionellen Investoren und juristischen Personen war hier von Interesse. Dazu
erfolgte eine detaillierte Grundbuchanalyse, auf deren Grundlage ,,Hauserbiographien®
erstellt wurden. Weiters erfolgte mittels Firmenbuch und Desk-Research eine Erhebung
der Immobilienfirmen und Projektentwickler der betroffenen Gebédude. Diese Infor-
mationen wurden mit den baulichen Verdnderungen (Sanierungsmafinahmen, Dachge-
schoBausbauten, ...) verkniipft und mit sozio6konomischen Variablen der betreffenden
Zahlsprengel erginzt.

In der Folge gliedert sich der empirische Teil in zwei Abschnitte: Kapitel 6 umfasst
die quantitativen Analysen (Forschungsfrage 1 bis 3), in Kapitel 7 sind die qualitativen
Analysen fiir die 9 Hotspots aufgearbeitet (Forschungsfrage 4).
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6 DIE TRANSFORMATION DES ZINSHAUSBESTANDES

Die quantitative Analyse des Zinshausbestandes sowie der Dynamik und Muster
der Transformation in den Jahren 2007 bis 2019 erfolgt in mehreren Schritten und
auf unterschiedlichen Maf3stabsebenen. Zuerst wird auf gesamtstéadtischer Ebene eine
Analyse der allgemeinen Marktentwicklungen sowie der damit verbundenen Verschie-
bungen in der Eigentiimerstruktur durchgefiihrt (Kapitel 6.1). In der Folge wird die
Verteilung der Transformationen im Stadtraum untersucht: Auf der Grundlage unter-
schiedlicher Raumtypologien sowie anhand geostatistischer Methoden erfolgt eine
Identifikation von Clustern und Hotspots der Transformation im Stadtraum (Kapitel
6.2). Abschliefend werden die soziookonomischen Implikationen der Zinshaus-Trans-
formationen bewertet sowie das Gentrifizierungspotenzial fiir diec Gesamtstadt geschétzt
(Kapitel 6.3).

6.1 Transformationsdynamik und Eigentiimerstruktur
des Zinshausbestandes

Transformationsdynamik

Die Zinshaus-Population in Wien erfuhr im Untersuchungszeitraum einen
betrachtlichen Riickgang: 2007 lag der Bestand noch bei 17.829 Zinshédusern, 2019 nur
noch bei 15.712. Dies entspricht einem Riickgang von 2.117 Zinshdusern oder 11,9 %
iber den gesamten Zeitraum bzw. einer jdhrlichen Wachstumsrate von -1,05 %.
Extrapoliert man diesen Trend linear in die Zukunft, so wiirde der Gesamtbestand an
Zinshéusern in Wien im Jahr 2030 bei rund 13.990 und im Jahr 2050 nur noch bei 11.340
Gebéduden liegen. Die ausgeprigte zyklische Entwicklung der Transformationen in den
letzten Jahren lasst allerdings nicht darauf schlieen, dass eine lineare Fortschreibung
in die Zukunft realistisch ist.

Der Riickgang der Zinshaus-Population fand iiberwiegend durch Parifizierungen
(81,5 %) und nur zu einem geringeren Anteil (18,5 %) durch Abrisse statt. Die jahrlichen
Daten der Zinshaus-Transformation zeigen eine erhebliche Zyklizitét, die sich in drei
Phasen untergliedern ldsst (Abbildung 6.1/1): Die erste Phase (2007-2011) war durch
eine relativ geringe Dynamik gepragt, die Anzahl der Transformationen betrug jahrlich
100 bis 150 Zinshduser (im Durchschnitt 123 Zinshéduser pro Jahr). In einer zweiten,
kurzen Ubergangsperiode (2012-2014) lag die Zahl der jihrlichen Transformationen
durchgéngig tiber 150 (im Durchschnitt jahrlich 166). In der dritten Periode (2015—
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2019) kam es zu einer deutlichen Steigerung der Dynamik, die 2017 mit 269 Trans-
formationen ihren Hohepunkt erreichte und in den Folgejahren deutlich zuriickging (im
Durchschnitt jahrlich 201 Zinshaus-Transformationen in der dritten Periode).

Die Griinde fiir den Einbruch der Transformationen nach 2017 sind unklar. Auf
jeden Fall handelt es sich nicht um die Folge eines generellen Markteinbruches, denn
die Quadratmeterpreise am Wohnungsmarkt in Wien insgesamt weisen auf einen konti-
nuierlichen Preisanstieg hin (vgl. griine Linie, Abb. 6.1/1). Die in der Wiener Kaufpreis-
sammlung'’ erfassten Zinshaus-Transaktionen zeigten zwar von 2017 auf 2018 einen
Riickgang der Quadratmeterpreise um 21,0 %, doch schon im Jahr 2019 wurde das
Rekordniveau von 2017 beinahe wieder erreicht (vgl. violette Linie). Denkbar ist, dass
die Anderung der Bauordnung, die einen Abriss von historischen Gebiuden (vor 1945
errichtet) genehmigungspflichtig macht, zu einem gewissen Vorzieheffekt gefiihrt hat
— wenngleich die starken Schwankungen von 2015 bis 2017 und von 2017 bis 2019
weniger auf Abrisse als auf Parifizierungen zuriickgehen.

Abbildung 6.1/1: Jihrliche Transformationen am Wiener Zinshausmarkt,

2007-2019
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Quelle: eigene Erhebung, Immobilienpreisindex OeNB, Wiener Kaufpreissammlung (eigene
Darstellung).

7 <https://www.data.gv.at/katalog/dataset/c307f89d-b01a-4da2-9f9e-cf3fd2dd651e>
[letzter Zugriff: 30.08.2021].
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Uber den gesamten Untersuchungszeitraum hinweg ist es zu einem sukzessiven
Riickgang der Parifizierungen an den Transformationen gekommen: Lag der Anteil
der Parifizierungen in der ersten Periode noch durchschnittlich bei 89,1 %, ging dieser
in der zweiten Periode auf 80,5 % und in der dritten Periode auf 77,4 % zuriick. Im
Jahr 2019 erfolgten bereits 30,6 % der Zinshaus-Transformationen durch Abrisse. In
den Interviews mit Akteuren der Zinshaus-Transformation (vgl. Kapitel 7.3) wurden
folgende Erklarungen fiir den Riickgang der Parifizierungen genannt: erstens die zuneh-
mende Bedeutung institutioneller Investoren auf der Kéuferseite, die nicht-parifizierte
Zinshduser erwerben und in ihrem Portfolio halten (Textfeld 6.1/1, Q1), zweitens eine
generelle Abnahme des Angebots an geeigneten Zinshdusern am Wiener Zinshausmarkt
(Textfeld 6.1/1, Q2, Q3) und drittens eine Verunsicherung der Investoren aufgrund sich
andernder rechtlicher Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 3.3, Textfeld 6.1/1, Q4).

Textfeld 6.1/1:  Interviews I — Transformationsdynamik

., Was schon zugenommen hat ist, dass Investoren verstdrkt auf das ganze Haus gehen. Da
stehen institutionelle Investoren oder Stiftungen dahinter ... " (Q1/Interview 4, Typ 2)

,,Das Angebot ist nicht mehr da. Die Ware, die auf den Markt kommt, ist viel zu wenig.
(Q2/Interview 5, Typ 3)

., Ich glaube, es gibt schlichtweg zu wenig attraktive Hduser am Markt, und wenn, dann
werden Phantasiepreise bezahlt ... " (Q3/Interview 2, Typ 1)

,,2017 — da wurde schon intensiv iiber die Abrissgenehmigungen diskutiert. Das haben viele
Investoren genau beobachtet und sich gesagt, schaun wir mal, was passiert. [...] Vielleicht
ist das auch schon eine Verlagerung, dass Investoren mehr in den Neubau gehen. *
(Q4/Interview 8, Typ 3)

Quelle: eigene Erhebung.

Eine Sonderform der Verdnderung im griinderzeitlichen Baubestand stellen die
Bauherrenmodelle dar; diese Investitionsform betrifft sowohl Wohnh&user, die in der
Zinshaus-Datenbank enthalten sind, aber auch Objekte dariiber hinaus. Im Zeitraum
von 2007 bis 2019 wurden in Wien von den dominierenden Unternehmen in diesem
Geschiftsbereich 168 Bauherrenmodelle entwickelt (Tabelle 6.1/1). Der grofite Teil
davon — 102 Zinshduser — wurde weder abgerissen noch parifiziert, ist also in dieser
Studie als ,,nicht-transformiertes” Zinshaus beriicksichtigt. Ob es hier zu Verdrin-
gungen von Altmietern gekommen ist, ist unklar; die 6ffentlichen Férderungen gehen
jedoch mit einem starken Mieterschutz in den Bauherrenmodellen einher. Hingegen
sind 18 Bauherrenmodelle als transformierte Zinshauser eingestuft, davon {iberwiegend
Abrisse (17), und nur eines als parifiziertes Zinshaus. Weiters sind 48 Bauherrenmodelle
in der Zinshaus-Datenbank nicht enthalten, aus unterschiedlichen Griinden: Weil es sich
urspriinglich um kein Wohngebéude gehandelt hat, also die Anzahl der Wohnungen zu
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gering war (1 oder 2 Wohnungen), weil das Gebdude nicht in der Griinderzeit errichtet
wurde (nach 1919) oder weil die Transformation des Gebdudes schon vor 2007 erfolgte.

Tabelle 6.1/1: Bauherrenmodelle im Kontext der Zinshaus-Transformation

2007-11 2012-14 2015-19 Gesamt
BHM nicht im Zinshaus-Datensatz 24 12 12 48
nicht-parifizierte Zinshiuser 59 26 17 102
Abrisse 3 7 7 17
parifizierte Zinshduser 0 0 1 1
Gesamt 86 45 37 168

Quelle: eigene Erhebung.

Eigentiimerstruktur und deren Wandel

Die Transformationsdynamik am Wiener Zinshausmarkt geht auch mit einer Verén-
derung der Eigentiimerstrukturen einher. Dies spiegelt sich besonders deutlich in der
Auswertung der Wiener Kaufpreissammlung wider, bei der sémtliche Kauftransaktionen
am Wiener Zinshausmarkt zwischen 2007 und 2019 beriicksichtigt wurden. Insgesamt
handelt es sich um 3.013 Kauftransaktionen. Bei den beteiligten Akteuren wurde vor
allem zwischen Privatpersonen und juristischen Personen unterschieden, in die Kategorie
»Sonstige™ fallen vor allem gemeinniitzige Bautrdger (Abbildung 6.1/2). Auf der Verkéu-
ferseite iiberwiegen, liber den gesamten Zeitraum betrachtet, die Privatpersonen mit
einem Anteil von 54,3 % gegeniiber den juristischen Personen (45,3 %). Umgekehrt
dominieren auf der Kauferseite ganz klar juristische Personen mit einem Anteil von 74,5
%, wihrend nur noch jeder vierte Kaufer (25,2 %) eine Privatperson war. Die zuneh-
mende Professionalisierung der Eigentiimerstrukturen und die steigende Bedeutung von
Investoren zeigt sich auch an den jéhrlichen Transformationen: so stieg der Anteil juris-
tischer Personen als Kaufer seit 2009 von 59,0 % auf 93,0 % im Jahr 2019.

Wie radikal sich die Eigentiimerstruktur am Wiener Zinshausmarkt gewandelt hat,
lasst sich im Vergleich zu élteren Studien sehr deutlich zeigen. So betrug der Anteil der
juristischen Personen auf der Kéuferseite fiir den Zeitraum 1987 bis 2005 noch 50,7 %
(Braas et al. 2007). In der Untersuchung von KAUFMANN & HARTMANN (1984) zeigt
sich vor 1980 eine Dominanz privater Kaufer: Nur 12 % der Zinshéuser wurden von
juristischen Personen erworben, hier hat es sich in erster Linie um Wohnbaugenossen-
schaften und um die Gemeinde Wien gehandelt. Institutionelle Investoren im heutigen
Sinne waren in den 1980er Jahren (und davor) am Wiener Zinshausmarkt nicht existent.

Die Eigentiimerstruktur, differenziert nach der Zahl der Eigentiimer je Zinshaus
(Tabelle 6.1/2), zeigt, dass 2007 zwei Drittel (66,4 %) im Besitz eines Einzeleigen-
timers waren; ein weiteres Fiinftel der Zinshauser hatte zwei Eigentiimer, der Streu-
besitz dariiber hinaus spielte mit insgesamt 12,7 % keine grofle Rolle. Die Streuung
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Abbildung 6.1/2: Kéiufer- und Verkiuferstruktur am Wiener Zinshausmarkt
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Quelle: Wiener Kaufpreissammlung (eigene Darstellung).

der Eigentumsverhéltnisse hat sich bis 2019 insofern verdndert, als der Anteil der
Einzeleigentiimer weiter zugenommen hat (auf 70,6 %). Grund dafiir diirfte einerseits
die zunehmende Bedeutung juristischer Personen als Eigentlimer sein, andererseits
werden Zinshduser im Einzelbesitz vergleichsweise selten transformiert. Mit zuneh-
mender Zersplitterung des Eigentums (d.h. hohe Eigentiimerzahl im Jahr 2007) steigt
die Wahrscheinlichkeit einer Parifizierung/eines Abrisses in den folgenden Jahren. Von
jenen Zinshédusern, die 2007 im Einzelbesitz waren, wurde rund jedes zehnte Zinshaus
(10,9 %) transformiert, beim Streubesitz mit mehr als fiinf Eigentiimern mehr als die
Hilfte, bei mehr als 10 Eigentiimern mehr als zwei Drittel.

Tabelle 6.1/2: Wandel der Eigentiimerstrukturen

2007 2019 Anteil Transforma-
Zinshiuser mit tionen am Zinshaus-
17.767 15.674 bestand 2007

1 66,4 % 70,6 % 10,9 %
- 2 20,9 % 17,4 % 12,9 %
é 5| 3 59% | 54% 19,3 %
S 4 26% | 22% 28,1 %
<z 5 1,1% 1,1% 23,7 %
6bis10| 1,8% 1,6 % 53,4 %
>10 1,3 % 1,7% 68,3 %

Quelle: eigene Erhebung.



66 DIE TRANSFORMATION DES ZINSHAUSBESTANDES

6.2 Raumliche Muster der Zinshaus-Transformationen

Verteilung des Zinshausbestandes und Transformation nach Raumtypen

Die rdumliche Verteilung der Zinshaus-Population fiir das Jahr 2007 sowie die
Transformationsdynamik bis 2019 wird in einem ersten Schritt nach drei unterschied-
lichen Raumtypen differenziert: Erstens nach den Bebauungstypen gemaf3 der Wohnge-
bietstypologie der MA 18 (StapT WIEN/MA 18 2016, vgl. auch Abbildung 3.1/2),
zweitens nach einer Gruppierung der Wiener Gemeindebezirke und drittens nach
Distanzzonen, ausgehend vom Stadtzentrum/Stephansdom (Tabelle 6.2/1).

Das rdumliche Muster des Zinshausbestandes aus dem Jahr 2007 verdeutlicht
die Kompaktheit und Zentrumsorientierung des griinderzeitlichen Baubestandes. Der
tiberwiegende Teil der Zinshduser liegt in einer Zone zwischen einem und flinf Kilometer
vom Stadtzentrum (insgesamt 82,2 %), also im Westen ungefahr zwischen dem Ring und
der Vorortelinie. Wenig iiberraschend lassen sich knapp 80 % des Zinshausbestandes
den beiden griinderzeitlichen Bebauungstypen zuordnen (GZ Altstadt und GZ Vorstadt),
weitere 17 % den Stadtquartieren mit gemischter Bausubstanz aus der Errichtungs-
periode 1919 bis 1979; in den Neubau- und Stadterweiterungsgebicten sowie in den
Einfamilienhauslagen ist der Zinshausbestand mit 3 % vernachléssigbar. Nach Bezirks-
gruppen dominieren die Zinshduser in zentralen Bezirken (1.-9.) sowie in den westlichen
Bezirken (13.-19.); auf diese Bezirke entfallen zusammen 79,5 % des Gesamtbestandes.
In den groflen Flachenbezirken im Siiden (10.-12., 23.) ist der Anteil deutlich geringer,
gleiches gilt fiir die Ostlichen Flachenbezirke (20., 21., 22.). Insbesondere jenseits der
Donau gibt es nur kleinere Bestidnde, etwa im Bereich des historischen Siedlungskerns
von Floridsdorf, im Umfeld des Zentrums von Stadlau oder in Kaisermiihlen/Schiittau.

Die Verteilung der Zinshaus-Transformationen folgt im Wesentlichen dem
beschriebenen Muster des Gesamtbestandes von 2007, allerdings zeigen sich zwischen
den Raumtypen deutliche Unterschiede betreffend der Art der Transformation (also
Parifizierung oder Abriss). Uber alle Raumtypen zusammengefasst, sinkt der Anteil der
Parifizierungen an den Transformationen der Zinshduser, der in den zentralen griinder-
zeitlichen Quartieren innerhalb des Giirtels bei rund 90 % liegt, nach auen hin deutlich
ab. In den siidlichen und 6stlichen Bezirken, insbesondere in Neubaugebieten und in
der Peripherie, betrdgt der Anteil der Parifizierungen nur 50 bis 60 %. Dies bedeutet
umgekehrt, dass knapp jede zweite Zinshaus-Transformation in den stddtischen
Randlagen durch einen Abriss und Neubau erfolgt. Weiters ist es im Untersuchungs-
zeitraum zu einer Verlagerung der Transformationsdynamik gekommen: Dies zeigt
sich besonders deutlich im Vergleich zwischen der ersten (2007-2011) und der dritten
Periode (2015-2019). So reduzierte sich der Anteil der zentralen Bezirke, der griinder-
zeitlichen Altstadt wie auch der zentrumsnahen Lagen an der Transformationsdynamik,
wihrend die Vorstddte (auBerhalb des Giirtels), die westlichen und siidlichen Bezirke
und die mittleren Lagen anteilsméBig deutlich zugelegt haben.



Réumliche Muster der Zinshaus-Transformationen

67

Tabelle 6.2/1:  Zinshausbestand und -transformation nach Raumtypen
Zinshiuser 2007 Transformationen Anteil Transformationen
Bestand | Anteil | Zahl | Anteil ;a’:;;g. 22(:]01’;- 22%111- 22%1159-
= | GZ Altstadt 7.006 393 821 388 83,7 41,8 41,9 35,5
% GZ Vorstadt 7.247 40,6 839 39,6 86,8 37,0 35,6 432
gﬁ Periode 1919-79 3.035 17,0 393 18,6 70,5 19,6 18,5 18,0
=
£ | Neubaugebiet (1980-) 306 17 47 22 | 532 13 2,8 25
M Einfamilienhaus-Gebiet 235 1,3 17 0,8 47,1 0,3 1,2 0,9
£ Zentral (Bez 1-9) 7.387 41,4 850 40,2 90,6 43,1 43,8 34,7
% Ost (Bez 20, 21, 22) 1.288 7,2 173 82 61,8 8,0 8,0 85
2
-5 | Siid (Bez 10, 11, 12,23) | 2.367 13,3 243 11,5 588 8.6 104 14,6
@ West (Bez 13-19) 6.787 38,1 851 40,2 82,8 40,3 37,8 42,2
- Zentrum (bis 1km) 756 4.2 48 2,3 93,8 2,3 24 22
g zentrumsnahe (1-3km) 8.418 47,2 1.010 47,7 88,3 49,1 50,9 45,3
Né Mitte (3-5km) 6.233 35,0 757 35,8 76,4 339 324 385
% Rand (5-7km) 1.645 9,2 214 10,1 72,0 10,6 10,1 9,8
= Peripherie (iiber 7km) 777 4,4 88 4,2 63,6 4,1 4,2 4,2
Gesamt 17.829 2.117 613 497 | 1.007
Gesamt/jihrlich 123 166 201

Quelle: eigene Erhebung.

Eine detaillierte Darstellung des Zinshausbestandes sowie der Transformations-
dynamik zeigen die folgenden Faltkarten. Abbildung 6.2/1(a) zeigt die Zinshaus-
Population fiir 2019 (griin) sowie die im Untersuchungszeitraum transformierten
Zinshéduser auf Einzelobjektebene. Augenscheinlich ist die Kompaktheit der griinder-
zeitlichen Bestandsstadt in den zentralen Bezirken bzw. Bezirksteilen sowie die dispers
gestreuten Kerne in den peripheren Lagen. Um die Transformationsdynamik trotz dieser

Abbildung 6.2/1: Zinshausbestand und -transformation, 2007-2019

(a) Riumliches Muster (Objektebene)

(b) Anteil der Zinshduser am Gebdudebestand, Anteil der
Transformationen am Zinshausbestand
(c) Anteil der Wohnungen transformierter Zinshduser am

Wohnungsbestand
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Anteil der Zinshdauser am Bestand der Mehrwohnungsgebaude.

=]
D,
. Diolm
SR
: o £
ofel-]
o [5] o
0O B. ‘ola BEEGDOE
. . faia oo e
: . H_ ® 0 -
o N o oo - @
w - [3o] %o = 0 o s
siei@ [CHI=Ho] =] «:e:@0
o mic Oioi[] JO @ - @8 o [
oleiein = B vim@il] °. 0 Do 0 B.p 0 ol
ol e o o] [ aff {ooHolol= 0] O:o
®s@oioi0 o (loHocHCHC-HeHoH-HOH - 5 sioi. H
@]-@ s@s LN OeooefEeleEbke s Jele VTEe . @ .
@iEi o . B o=y o EHoHoH-HC-1. Y=Tag]s}{-Holof[=1{=] c @B e @0 -
o TE el 0@ o o B oHoHcHoHoi B O eife) o &) o@e (-0
P e c 00 efels pUEHE e 0N cdoEla o 0BL[]E .
- # el @ BN HE O YE M@ e ey @elod.
' kiG] oo ol-H0o[f|[00(fs e @k OCl@ e« o « )
8 0 ][3e):E: s JLO0MB Jo Ne[Jo ke sge \Oo @ eee 3 o]
o - 0E[WPrTE o NOeioo |- B e )as| -
=8 0ie o fLILEA[IENO L0 0RO\ os
Jo'a -@le0 co@au e IND AL - CH
o 5] 8 0@ o BCIEcaY o EIFis s 9 B]olslojegeopNolo/o]
o-@ BoE e EEE R o] [Ero O EEENG []Ee\Z 0 o
oim e e @NLEL S o [{E paEoe®oposns
S e el sieia@d e [Ol] clle]ic-ndolol pralcl B {oficHoll YCHoID/RNE
. . 004 - CBEE[Isk 298 o/g/@ ][l oMo o - o 08
. ceiale Tt eECEBEEEOETEREECN0EEREN OB/ 0
. .-...1\L.EEEE,E_.___._uEMEEuBEBEEE@.DEun@_m_.
@ @ooe [pe EeoFRERBR D o0 e 0 e)EEE o) - H 1o}
. . ol oo - HE- g 0ebMHd - e B0 B 8 grEO - .
ciei@ - S Rie e @ 6K o BEeoa | ‘[P Hefioee s @ ais
@ - Jome el - @h[JEelle B ofclo]:) ‘ﬂ@ oo \
(] (RSB ofEEOE e - mwmﬁd c . ]
i Jegw BheHEE e Ao . P
- ] og O o:o [oHololEm} @B e @80 L
m Sl uwﬂm_@amn s0@e[]0O o iR
<o . . [mHo} [oHCR O H=HER ] 0O@io sl BB
.m 15\ ﬁ ey i@ um‘umun L] [OHERSF
o o > -im o .ioie o - Gl e [a]: «
b.m s oiai-imfe ol i @ \
2 o[- [o H:= K} sie 8/
wm . Bio CH-HCHo) o o imi[]
g% B e o el TE o
nB Ja ol[o]i @ - )
S e g N XL 1 B
c 3 B - . . oY N
hH o S R B ol i =
mﬂ . BB O
s AR o
o L ol .
MQ s A
o T Slaany
c g 9 :
S _ o o]
0w g © ]
vV o O D
o C 2
S 85
o 3 o5
G2z ,
cC n 9 o0
= c
N = C
NS E f
ES R 4



Zinshausbestand und -transformation
2007 - 2019

Abbildung 6.2.c

Anteil der Wohnungen transformierter Zinshauser
am Wohnungsbestand der Rasterzelle (in %)
>0-5

>5-10

> 10 - 15

>15-20

>20

Kartographie: ISR
Daten: Statistik Austria, OGD Wien, ISR

005115 2km

—
..
ISR - INSTITUT FUR STADT-
UND REGIONALFORSCHUNG
—



68 DIE TRANSFORMATION DES ZINSHAUSBESTANDES

ungleichen Verteilung im Stadtraum adidquat zu erfassen, wurden der Zinshausbestand
und die Transformationen in das Verhiltnis zum Gebdude- und Wohnungsbestand
auf Rasterzellen-Ebene gesetzt. Dazu zeigt Abbildung 6.2/1(b) einerseits den Anteil
der Zinshduser am Mehrwohnungsbestand je Rasterzelle (griine Signatur), der vom
Zentrum, in dem der griinderzeitliche Zinshausbestand den Gebaudebestand dominiert,
zum Rand hin aber deutlich abnimmt. Umgekehrt verhdlt es sich mit dem Anteil der
transformierten Zinshduser am Zinshausbestand der jeweiligen Rasterzelle (orange
Signatur); aufgrund der geringen absoluten Zahl an Zinshéusern ist dieser Anteilswert in
den Randbereichen deutlich hoher als im Zentrum. Abbildung 6.2/1(c) visualisiert den
Anteil der Wohnungen in transformierten Zinshdusern im Verhéltnis zum Gesamtwoh-
nungsbestand der jeweiligen Rasterzelle. Der damit dargestellte Einfluss auf den lokalen
Wohnungsbestand erlaubt es, potenzielle Gentrifizierungseffekte abzuschitzen. Diese
Variable bildet auch die unabhéngige Variable im Regressionsmodell (Kapitel 6.3).

Hotspots und Cluster

Die Analyse der Zinshaus-Transformationen auf Gebaudeebene ermoglicht einen
detaillierten Einblick in das rdumliche Verteilungsmuster und dessen Dynamik. Fiir
die drei Zeitperioden wurden die rdumlichen Muster der Zinshaus-Transformation mit
zwel geostatistischen Methoden analysiert: Erstens mit einer Kerndichteschidtzung, die
es ermoglicht Hotspots zu identifizieren, zweitens mit einer Nearest Neighbour hierar-
chischen Clusteranalyse.'® Mit der Anwendung unterschiedlicher Methoden kénnen die
Ergebnisse validiert bzw. kann die Aussagekraft besser eingeschitzt werden. Um die
Bedeutung der Zinshaus-Transformationen fiir den Wohnungsmarkt in den geostatis-
tischen Analysen zu beriicksichtigen, wurden die transformierten Zinshduser nach der
Wohnungsanzahl gewichtet. Die Unterschiede in den Ergebnissen zwischen den drei
Perioden sind auch eine Folge der unterschiedlichen Zeitriume bzw. der Anzahl der
Transformationen je Periode. Dies gilt insbesondere fiir die zweite Periode (Zwischen-
periode), die nur drei Jahre umfasst. Damit ist die Vergleichbarkeit der in dieser Periode
identifizierten Hotspots gegentiber jenen der anderen beiden Perioden eingeschréinkt,
da die Kerndichteschitzung rdumliche Konzentrationen unabhingig von der absoluten
Fallzahl visualisiert.

In der ersten Periode (,,geringe Dynamik®, vgl. Abbildung 6.2/2) konzentrierte
sich die Dynamik der 613 Zinshaus-Transformationen auf acht signifikante Cluster, die
vor allem in biirgerlichen Quartieren innerhalb des Giirtels, im 6., 7. und teilweise im 5.
Bezirk — also im klassischen Wiener ,,Boboville* — liegen (DusL 2009). Dartiber hinaus
befinden sich noch zwei kleinere Cluster im giirtelnahen Bereich des 18. und teilweise
des 17. Bezirks sowie zentrumsnahe im 3. Bezirk und an der Grenze zwischen dem 2.
und 20. Bezirk. Wihrend die zweite Periode (,,Ubergang*) aufgrund der geringen Zahlen
(497 Transformationen) nur drei signifikante Cluster zeigt, die auf eine beschrinkte

18 Parameter der Clusteranalyse: minstestens 10 Transformationen, Distanz zwischen den Zins-
hiusern maximal 300 Meter
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Abbildung 6.2/2: Hotspot-Analyse und Cluster der Zinshaus-Transformationen

Periode 1 (2007-2011):
8 Cluster, 1.115 ha

XVIIT

XvIiL O

XIII

XI1

XI

Periode 2 (2012-2014):
3 Cluster, 237 ha XXI

XVIIT XXIT

. 4 (

Periode 3 (2014-2019):
13 Cluster 5.422 ha

Cluster Uberlappung

Anteil an ...
P1 P2 P3 total
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© p3 2,5 1,0 96,5 100
P3
o
D._
’ P1
Kerndichteschatzun
s gl 1:150000

Radius 500m, gewichtet Daten: ISR

nach Anzahl Wohnungen

Quelle: eigene Erhebung.

Verlagerung der Transformationsdynamik schlieen lassen, kommt es in der dritten
Periode (,,Boom®) zugleich zu einer enormen Ausweitung der Dynamik (1.007 Trans-
formationen) hinsichtlich der Anzahl (13) sowie der Grofe der Cluster, wie auch zu

einer deutlichen raumlichen Verschiebung.

Besonders augenscheinlich ist in der dritten Periode, dass sich der frithere Hotspot
im 6. und 7. Bezirk defacto zu einem ,,Coolspot™ gewandelt hat. Innerhalb des Gtirtels
liegen nur noch drei kleinere Cluster: im 8. Bezirk, im giirtelnahen 4. Bezirk (im Nahbe-
reich des Hauptbahnhofes) sowie im 5. Bezirk (Umfeld Zentaplatz/Ramperstorffer-
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gasse). Die Transformationsdynamik am Zinshausmarkt hat sich stadtauswirts, in die
historischen Arbeiter- und spiteren Gastarbeiterquartiere der Vororte, verschoben: Etwa
in den 15. Bezirk (giirtelnahe im Bereich Fiinfhausgasse/Kranzgasse sowie nordlich
des Westbahnhofes zwischen Wieningerplatz und Kardinal-Rauscher-Platz) und in den
giirtelnahen Bereich des 16., 17. und 18. Bezirks (insbesondere im Bereich Wéhringer
StraBe/Teschnergasse). Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang besonders zwei
Cluster, einer im 10. (Umfeld Laxenburger Straf3e/Gudrunstrafie) sowie einer im 12.
Bezirk (Umfeld Ruckergasse/Ratschkygasse). Hier handelt es sich um Quartiere, die
bislang definitiv nicht im Blickfeld der Gentrifizierungsforschung lagen. Weitere signi-
fikante Cluster liegen im 2. Bezirk (im Umfeld der Heinestralle) sowie im 20. Bezirk
(Umfeld Brigittapark).

Das Ausmal} der Verlagerung zwischen den drei Perioden lésst sich auch an der
sehr geringen Uberlagerung der jeweiligen Clusterflichen ermessen (vgl. Flidchendia-
gramm in Abbildung 6.2/2). Nur 6,4 % der Clusterfliche aus Periode 1 tiberlagern sich
mit der Clusterfliche aus Periode 2, und 12,2 % mit der Clusterfliche aus Periode 3.
Umgekehrt iiberlagern sich nur 2,5 % und 1,0 % der Clusterflichen aus der Periode 3
mit jenen aus den ersten beiden Perioden. Dies ist ein deutlicher Hinweis auf die hohe
raumliche Mobilitdt des Transformationsgeschehens am Wiener Zinshausmarkt. Das
raumliche Muster der Cluster in Periode 3 zeigt nicht nur eine starke Ausbreitung der
Transformationsdynamik in der Fliche — diese ist mit 5.422 Hektar nahezu fiinfmal so
grof3 wie die Cluster in Periode 1 (1.115 Hektar) und 23-mal so gro8 wie die Cluster in
Periode 2 (237 Hektar).

Neben der flichenmiBigen Ausdehnung weist das raumliche Muster der Trans-
formationsdynamik auch auf eine Verlagerungstendenz hin, die weg von hochprei-
sigen, biirgerlichen Stadtquartieren hin zu Lagen fiihrt, die durch ein niedrigeres Preis-
niveau sowie durch klassische Arbeiter- und Zuwanderermilieus geprigt sind (vgl. die
Cluster im 10. und 12. Bezirk sowie die peripheren Cluster im 15. und 16. Bezirk).
Diese Verlagerung folgt einem rdumlich-sozialen Gradienten und erkldrt auch die
Zunahme der Abrisse an der Transformationsdynamik, da die Parifizierungen in den
zentralen griinderzeitlichen Quartieren innerhalb des Giirtels am stirksten dominieren
und gegeniiber der Peripherie deutlich abnehmen. Die Ursache dafiir konnte in einer
niedrigeren Bebauungshdhe des griinderzeitlichen Gebaudebestandes liegen, die einen
Abriss lukrativer macht, sowie in der schlechteren Bausubstanz der Arbeiter-Zinshiuser
gegeniiber den biirgerlichen Zinshdusern innerhalb des Giirtels wie auch dem weitge-
henden Fehlen von Schutzzonen.

Die Ergebnisse der raumlichen Analyse der Zinshaus-Transformation bestitigen
einerseits bereits bekannte Hotspots, die intensiv unter dem Aspekt der Gentrifizierung
diskutiert werden (vgl. Kapr & VERLIC 2019, etwa im 16. Bezirk: Brunnenmarkt und
Yppenplatz; im 18. Bezirk: Wahringer Strae/Kutschkermarkt). Andererseits weisen die
Ergebnisse auch auf eine starke Transformationsdynamik in Stadtquartieren hin, die
bislang nicht Gegenstand von Gentrifizierungs-Debatten waren.
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Die Verlagerung der Transformationsdynamik in peripherere Stadtrdume wurde
im Rahmen der Interviews liberwiegend durch ein fehlendes Angebot an Zinshiusern in
den zentralen Lagen innerhalb des Giirtels erklért, aber auch durch die hohen Héuser-
preise (Textfeld 6.2/1, Q1 bis Q4). Umgekehrt existiert in den peripheren Lagen ein
groBerer Hauserbestand, der auch am Markt verfiigbar ist. Diese Verlagerung wird
teilweise auch kritisch gesehen, weil das gute Image (etwa Brunnenviertel, Yppenmarkt)
angeblich auf keinen objektiven Lagefaktoren basiert (Textfeld 6.2/1, Q5).

Textfeld 6.2/1:  Interviews II — Rdumliche Muster der Transformationsdynamik

,,Diese Verschiebung in die Aufsenbezirke deckt sich auch mit unserer Aufiragslage. Grund
dafiir ist einerseits die Preisentwicklung, der 7. ist viel zu teuer. Und die Investitionen in
den offentlichen Raum, so wie die neue Beleuchtung in der Koppstrafie, sowas macht diese
Lagen auch attraktiver ... “ (Q1/Interview 1, Typ 4)

,, Weil es drinnen immer teurer wird, wandert die Masse der Immobilienentwickler immer
weiter hinaus. Fiir die breite Masse, wie gesagt. Ich mache immer noch viel innerstddtisch.
Ich bin hier [Anm.. innerstddtisch] noch unterwegs, weil ich da noch schénere Gritzel
sehe. [...] Im 2. gibt es eine Reihe von Developern, die sind nur dort unterwegs. Das ist
dann sehr Community-spezifisch. “ (Q2/Interview 4, Typ 2)

,,Das ist der Markt. Die Bezirke 3 bis 9 sind einfach durchparifiziert. Wir schauen dort
garnicht mehr, weil die Chancen so gering sind. Und der Aufwand steht nicht in Relation zu
den Kosten. “ (Q3/Interview 5, Typ 3)

., Wenn ich ein Zinshaus um 4.000 Euro am Quadratmeter verkaufe, kann ich nicht jede
Wohnung um 8.000 Euro am Quadratmeter verkaufen. Das geht sich dann alles nicht mehr
aus. [..] Drinnen ist schon alles hergerichtet; drauflen, im 20. oder im 3. wird noch viel
passieren. Im 7. verkauft auch niemand mehr. ** (Q4/Interview 8, Typ 3)

,,Die peripheren Lagen ziehen einfach nach, aber wenn man das mit dem Investitionsvo-
lumen gegeniiberstellt, wird das relativiert. [...] Ich glaub, die Infrastruktur ist sehr wichtig,
wo die Investitionen hingehen. [...] Da steckt auch viel Marketing dahinter — der Yppenmarkt
ist angeblich so cool, aber in Wahrheit ist dort nichts passiert. [..] Hier spielt auch der
Migrationshintergrund eine Rolle. Dort tun sich die alten Eigentiimer leicht, zu verkaufen,
weil die haben auch viel Zores, und natiirlich Vorurteile. “ (Q5/Interview 8, Typ 3)

Quelle: eigene Erhebung.

Réiumliches Muster der Bauherrenmodelle

Die im Untersuchungszeitraum 2007 bis 2019 erfassten Bauherrenmodelle zeigen
ein Muster, das sich vom Zinshausbestand sowie den Transformationen teilweise unter-
scheidet. So liegen auffallend wenig Bauherrenmodelle in den zentralen Bezirken
innerhalb des Giirtels: in den Bezirken 1 bis 9 befinden sich insgesamt nur 14 Bauher-
renmodelle (Abbildung 6.2/3). Umgekehrt zeigt sich eine auffallende Konzentration
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auf die giirtelnahen Lagen in den westlichen Bezirken (15. Bezirk: 13; 16. Bezirk: 32;
17. Bezirk: 13). In weiteren stadtauswértigen, giirtelnahen Lagen liegen dariiber hinaus
noch Bauherrenmodelle im 18. (7) und im 19. Bezirk (1) sowie im 10. (19) und im 12.
Bezirk (8).

Die giinstigen Lagen in den echemaligen Arbeiterquartieren scheinen demnach
eher dem Geschiftsmodell der Bauherrenmodelle zu entsprechen als die hochpreisigen
Quartiere innerhalb des Giirtels. Sieht man von den Clustern im 16. und 17. Bezirk
ab, so fillt auch die Uberlappung mit den Bauherrenmodellen eher gering aus: Nur 50
Objekte oder 30 % liegen innerhalb der identifizierten Cluster.

Abbildung 6.2/3: Bauherrenmodelle und Cluster

Cluster [24] Bauherrenmodelle [168] Transformationen [2117]
[ ] 2007-2011[8] = nicht transformiertes ZH [102]  Abriss [392]
[ ] 2012-2014 [3] = transformierts ZH [18] e Parifizierung [1725]

[[] 2015-2019 [13] = kein zH [48]

Quelle: eigene Erhebung.
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6.3 Soziookonomische Implikationen der
Zinshaus-Transformationen

Das Gentrifizierungspotenzial Wiens

Seit mehreren Jahren wird angesichts der enormen Preissteigerungen am Wiener
Wohnungsmarkt eine intensive Debatte um die Leistbarkeit des Wohnens sowie um
die Gentrifizierung von Stadtquartieren gefiihrt. Zahlreiche Fallstudien haben sich mit
Verdrangungsprozessen in Wien auseinandergesetzt (etwa HUBER 2013, FRIESENECKER
& Franz 2019); im Mai 2019 hat die Arbeiterkammer Wien eine Tagung unter dem
Titel ,,Gentrifizierung in Wien“ organisiert, auf der zahlreiche empirische Arbeiten zu
unterschiedlichen Aspekten der Gentrifizierung vorgestellt wurden (Kapr & VERLIC
2019). Was die bislang erschienenen Studien vermissen lassen ist eine Quantifizierung
des Gentrifizierungspotenzials, um die Relevanz dieses Phanomens fiir den Wohnungs-
markt in Wien insgesamt abschitzen zu koénnen.

Fiir die quantitative Bewertung des Gentrifizierungspotenzials ist es notwendig,
zwischen jenen Wohnungsmarktsegmenten zu differenzieren, in denen Gentrifizierung
moglich ist und jenen, in denen es aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen
oder der Eigentumsverhiltnisse gar nicht zu Gentrifizierung kommen kann. Im letzt-
genannten Fall kann man von einem ,,ungentrifizierbaren® Wohnungsbestand sprechen
(EckarDT 2018).

Welche der Wiener Wohnungsmarktsegmente (nach dem Rechtsverhéltnis der
Hauptwohnsitze, vgl. Abbildung 6.3/1) konnen als gentrifizierbar bzw. ungentrifizierbar
eingestuft werden? Im grofen Segment des sozialen bzw. geforderten Wohnbaus
(Gemeindewohnungen: 22,7%, Genossenschaftswohnungen: 20,8 %) sind Gentrifizie-
rungsprozesse unmoglich. Dies schlieft zwar nicht aus, dass es in diesem Wohnungs-
marktsegment nicht zu Verdrangungen aufgrund sozialer Konflikte, Larmbeeintrach-
tigung usw. kommen kann (Stichwort ,kulturelle Verdringung®), allerdings nicht
auf Grundlage von Marktmechanismen, da die Allokation und die Preisbildung nicht
iiber den freien Markt erfolgen. Auch im Eigentumssegment (Hauseigentum: 6,8 %,
Wohnungseigentum 12,9 %) ist eine Verdrangung der Eigentiimer durch Marktmecha-
nismen auszuschliefen.

Jenes Wohnungsmarktsegment, in dem Gentrifizierung moglich ist, ist der
Mietmarkt, der in Wien insgesamt 33,5 % des Wohnungsbestandes ausmacht. Dieses
kann in zwei weitere Segmente differenziert werden (vgl. Kapitel 2.1): erstens das
kleinere Segment der Hauptmiete nach 1945 (,,Neubau-Mietmarkt™; 11,4 % am Gesamt-
bestand oder rund ein Drittel des Mietmarktes), zweitens das Segment der Hauptmiete
vor 1945 (,,Altbau-Mietmarkt™; 22,1 % oder rund zwei Drittel des Mietmarktes). Im
Neubau-Mietmarkt ist Gentrifizierung rein rechtlich mdglich, allerdings unwahr-
scheinlich, weil es sich hier iiberwiegend um jlingere Wohnungsbestéinde (grofteils
seit den 1980er Jahren errichtet) handelt, die zu hohen, marktkonformen Mietpreisen
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vergeben worden sind. Dem gegeniiber ist das Altbau-Mietsegment, das den griinder-
zeitlichen Wohnungsbestand umfasst und unter den Vollanwendungsbereich des MRG
fallt, vorrangig von Gentrifizierung betroffen. Immobiliendkonomisch betrachtet ist
hier der Value-Gap, also die zunehmende Diskrepanz zwischen dem Verkaufserlos einer
Wohnung und den zukiinftig zu erwartenden Mieteinnahmen, der zentrale Mechanismus
der Verdrangung. Die Verlagerung der Wohnungen aus dem Miet- in den Eigentums-
markt und im weiteren die Aushebung der mietrechtlichen Regulierungen, die mit
der Zinshaus-Transformation (Abriss/Neubau oder Parifizierung) einhergehen, sind
aufgrund der enormen Profite ein maB3geblicher Treiber potenzieller Gentrifizierungs-
prozesse (vgl. Kapitel 5.2).

Schitzt man das Gentrifizierungspotenzial auf Basis der Parifizierungen und
Abrisse von Zinshdusern in diesem historischen Mietmarktsegment (vor 1945 errichtet),
so war in der Periode von 2007 bis 2019 mit 2.117 transformierten Zinshdusern ein
Bestand von 30.300 Wohnungen insgesamt bzw. von durchschnittlich 2.331 Wohnungen
jahrlich betroffen. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand Wiens, der sich gemal
Adress-, Gebdude- und Wohnungsregister (AGWR) auf rund 1,032.100 Wohnungen
belduft, ergibt sich fiir den gesamten Untersuchungszeitraum ein Gentrifizierungspo-
tenzial von 2,9 % oder von 0,22 % pro Jahr.

Abbildung 6.3/1: Das Gentrifizierungspotenzial in Wien (Angaben in %)
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020 (eigene Darstellung).
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Dieser Wert stellt, wie schon festgehalten, nur eine Schitzung des Gentrifizie-
rungspotenzials dar. Mehrere Aspekte sind hier als Einschrinkung zu nennen:

e Erstens ldsst sich die Unterscheidung zwischen ,,gentrifizierbaren® und ,,ungen-
trifizierbaren” Wohnungsmarktsegmenten nicht eindeutig durchfiihren. So kann
es auch im nicht MRG-gebundenen ,,Neubau-Mietmarktsegment™ zu Verdréin-
gungsprozessen kommen, wenngleich der 6konomische Anreiz bzw. die aus dem
Value-Gap zu schlagenden Profite nicht bestehen. Weiters sind auch Verdréin-
gungen im Eigentumssegment — etwa von Untermietern — moglich. Die aktuelle
Forschungslage ldsst allerdings vermuten, dass Verdringungen in beiden
genannten Fillen nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen und es sich hier
weniger um einen strukturellen Prozess, sondern um Einzelfélle handelt.

e Zweitens kann es auch durch Bauherrenmodelle zu einer Verdringung von
Altmietern kommen, wenngleich aufgrund der Forderung der starke Mieter-
schutz in den betroffenen Wohngebéduden bestehen bleibt und hiufig Bauherren-
modelle mit Altmietern im Bestand durchgefiihrt werden. Da die Bauherrenmo-
delle teilweise als Transformation erfasst sind, teilweise auch nicht, besteht hier
ein gewisser Verzerrungsfaktor.

e Die dritte Einschrankung bezieht sich unmittelbar auf das geschitzte Gentrifizie-
rungspotenzial im Zinshausbestand, denn Verdrangung ist dort zwar potenziell
moglich (und auch wahrscheinlich), findet aber nicht zwingend statt. So kénnen
die betreffenden Wohnungen auch durch den (freiwilligen) Umzug der Mieter
oder durch deren Ableben ,,frei werden®. Mitunter kann es auch ohne Transfor-
mation in einem bestehenden Zinshaus zu Verdringungen kommen.

Trotz einer gewissen Unschdrfe liefert das hier ermittelte Gentrifizierungs-
potenzial eine brauchbare Orientierungshilfe, um die Relevanz dieses Prozesses fiir
den Wiener Wohnungsmarkt einzuschétzen. Eine internationale Einordnung durch
Vergleichsstudien ist faktisch nicht moglich, da andere quantitative Studien haufig
nur die Wahrscheinlichkeit der Gentrifizierung bewerten (etwa FREEMAn et al. 2016,
DesMOND & GERSHENSON 2017) oder nur das Potenzial fiir ausgewihlte Stadtquartiere
untersuchen (DORING & ULBRICHT 2018). Das hier geschitzte Gentrifizierungspotenzial
fiir den Wiener Wohnungsmarkt diirfte jedoch im Vergleich zu westeuropdischen Stadten
— schon allein aufgrund der quantitativen Bedeutung ungentrifizierbarer Wohnungs-
marktsegmente — verhéltnismiBig klein sein. Es scheint eine gewisse Schieflage
zwischen dem gesellschaftlichen und wissenschaftlichen Diskurs tiber Gentrifizierung
in Wien und dem effektiven Ausmal} des Prozesses zu bestehen. Dies ist aus wohnungs-
marktpolitischer Sicht insofern problematisch, als Diskurse, die mit den falschen oder
iiberschétzten Begriffen und Konzepten gefiihrt werden, moglicherweise den Blick auf
andere, vielleicht auch grofere Problem- und Handlungsfelder verdecken.
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Implikationen der Zinshaus-Transformationen fiir den soziookonomischen Wandel

Der Zusammenhang zwischen der physischen Transformation bzw. der baulichen
Aufwertung der Wohnungsbestinde und einem soziodkonomischen Wandel, mit dem
Verdrangungsprozesse einhergehen, ist die zentrale Annahme des Gentrifizierungs-
ansatzes. In den transformierten Zinshdusern kommt es potenziell zu direkten oder
indirekten Verdrdngungen, aber fiihrt dies zu einer soziodkonomischen Verdnderung
der jeweiligen Quartiere? Um diesen Effekt abzuschitzen, wurde die Verdnderung der
Sozialstruktur auf der Ebene von Rasterzellen (250m-Grids) untersucht.

Die 3.116 Rasterzellen, die das bewohnte Stadtgebiet von Wien abdecken, wurden
in vier Gruppen geteilt (Tab. 6.3/1): Die erste Gruppe umfasst jene 1.809 Rasterzellen
(58,1 %), in denen kein Zinshausbestand existiert. Zur zweiten Gruppe zdhlen 533
Rasterzellen (17,1 %) mit Zinshdusern ohne Transformation und zur dritten Gruppe
774 Rasterzellen (24,8 %) in denen es zur Tranformation von Zinshdusern gekommen
ist. Die vierte Gruppe umfasst jene Rasterzellen, die die Cluster der jeweiligen Periode
umfassen. Fiir diese Gruppen wurden die sozialen Implikationen anhand soziodkono-
mischer Variablen zum Migrationshintergrund sowie anhand von Bildungs-, Arbeits-
markt- und Einkommensvariablen analysiert. Die Unterschiede zwischen den ersten
drei Raster-Gruppen wurden mittels F-Test auf ihre statistische Signifikanz gepriift.

Tabelle 6.3/1: Zinshausbestand, -transformation und sozio6konomische

Verinderungen
_ Migh. q q

Verinderung des T 8| Bev Tiirkei, | Migh. Migh. | Akade-| Pllicht-| , . ).c | gy

Anteils von S g mit Ex-Jugo- | Dtl EU- | miker- | schul- | = 0 ") pink

< & | Migh. . : Ost | anteil | absolv. )
slawien
Verinderung in%

Gesamt 3.116 6,02 -0,10 0,36 2,78 2,88 -1,21 2,56 | 13,97
kein ZH-Bestand 1.809 5,54 1,25 0,10 2,69 2,80 -1,14 2,49 | 14,99
ZH-Bestandohne | 5331 ;5 | g5 | 35 | 287 | 247 | 079 | 275 | 1343
Transformation
ZH-Bestandmit | 0| 30 | 509 | 096 | 302 | 340 | -173 | 2.63 | 11,49
Transformation
F-Test 14,496* | 309,084* | 62,676* | 0,923 | 7,110* | 4,196 0,376 | 0,438
.2 .| ...Periode 1 65 4,69 -4,62 2,09 1,87 5,12 -2,30 1,93 | 10,03
B
% S | ...Periode 2 30 5,57 -5,48 2,22 2,74 5,30 -2,46 2,42 | 10,21
& E
=
§ 5 ...Periode 3 173 5,56 -5,97 1,39 3,45 3,86 -2,31 3,42 9,90
<
Anmerkung: p-Signifikanzniveaus: ¥*<0.05, **<0.01%, ***<0.001%

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, eigene Erhebung.
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Bei der Verdnderung der Wohnbevolkerung mit Migrationshintergrund liegt das
hochste Wachstum in der Gruppe der Rasterzellen ohne Zinshaus-Transformationen
(7,17 %), wihrend die Rasterzellen mit transformierten Zinshéusern ein etwas geringeres
Wachstum aufweisen (6,38 %), das aber noch deutlich iiber jenen Rasterzellen liegt, in
denen es keinen Zinshausbestand gibt (5,54 %). Nach Herkunftsgruppen ergibt sich
hier ein sehr heterogenes Bild; so nimmt die Bevolkerungsgruppe mit Migrationshinter-
grund aus der Tiirkei und Ex-Jugoslawien in den beiden Gruppen mit Zinshausbestand
ab, insbesondere in der Gruppe mit transformierten Zinshdusern (-2,99 %). Umgekehrt
steigt der Anteil dieser Herkunftsgruppe in den Rasterzellen ohne griinderzeitlichen
Bestand (1,25 %). Diese Entwicklung kann Ausdruck einer gewissen Etablierung
dieser Herkunftsgruppe am Wiener Wohnungsmarkt sein, der sich in einer Verlagerung,
einerseits zu anderen Wohnungsmarktsegmenten (etwa dem sozialen oder geforderten
Wohnbau oder dem Eigentumssegment) oder andererseits in periphere Stadtraume mit
Griinlage, manifestiert. Im Gegenzug nimmt der Anteil anderer Zuwanderergruppen in
der griinderzeitlichen Bestandsstadt deutlich zu, insbesondere aus dem 6stlichen Europa.

Die Bildungsdaten weisen deutlich auf eine soziale Aufwertung in jenen Raster-
zellen hin, in denen es zu Zinshaus-Transformationen gekommen ist: Dort nimmt der
Akademikeranteil am starksten zu (3,40 %), wéahrend Pflichtschulabsolventen in dieser
Gruppe den stiarksten Riickgang vollzichen (-1,73 %). Die Arbeitslosenrate zeigt eine
Verdnderung nahe am Durchschnitt der Gesamtstadt und weist in den Rasterzellen
mit transformierten Zinshdusern einen etwas geringeren Anstieg auf als in jenen ohne
transformierte Zinshduser. Das Haushaltseinkommen wiéchst iiberraschenderweise in
jenen Rasterzellen mit Zinshaus-Transformationen schwécher als in den Gruppen ohne
Zinshduser bzw. ohne Transformationen.

Diese uneinheitlichen Befunde zeigen, dass die griinderzeitliche Bestandsstadt
sozial divers ist und nach wie vor eine wichtige Funktion als Ankunftsstadt (,,Arrival
City*) einnimmt, wenngleich diese aufgrund der Transformationsdynamik im Zinshaus-
bestand abnimmt. Die Verschiebung zwischen den unterschiedlichen Herkunftsgruppen
weist auf eine hohe Mobilitdt in der Griinderzeitstadt hin, eine unmittelbare soziale
Aufwertung ldsst sich weniger fiir die Herkunftsgruppen oder Haushaltseinkommen,
als vielmehr fiir das Bildungsniveau feststellen. Die Verdnderungen in den jeweiligen
Clustern der drei Perioden, also in den Hotspots der Zinshaus-Transformation, besta-
tigen diesen Befund. Die Unterschiede zwischen den drei Clusterperioden weisen auf
die festgestellte rdumliche Verschiebung der Transformationsdynamik hin, da in den
jeweiligen Perioden Stadtrdume mit unterschiedlichen soziodkonomischen Strukturen
dominieren. So ist in der dritten Periode (v.a. gro3e Cluster auBBerhalb des Giirtels) der
Anteil der Einwohner mit deutschem Migrationshintergrund nur sehr gering angestiegen,
jener aus Osteuropa hingegen besonders stark. Diese Ergebnisse lassen vermuten, dass
die Zinshaus-Transformationen nicht zwangslaufig als soziookonomische Aufwertung
interpretiert werden muss. Zutreffender erscheint es, eher allgemeiner von einer sozial-
rdumlichen Sukzession zu sprechen (KOHLBACHER & REEGER 2000).
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Korrelationsanalysen

Die nach Pearson berechneten Korrelationsanalysen weisen, wenn auch teilweise
signifikante, eher schwache Koeffizienten auf. Aus diesem Grund soll hier eher von
Tendenzen gesprochen werden (vgl. Tabelle 6.3/2); insgesamt werden die deskriptiven
Ergebnisse aus Tabelle 6.3/1 jedoch bestitigt. Uber den gesamten Zeitraum hinweg
korreliert der Transformationsindikator (Anteil der transformierten Wohnungen am
Gesamtbestand der Raumeinheit) negativ mit der Veranderung des Anteils der Bevol-
kerung mit Migrationshintergrund. Zwischen den Herkunftsgruppen bestehen, wie
schon zuvor festgestellt, gegenldufige Entwicklungen: einer Abnahme der Bevolkerung
mit tiirkischem und ex-jugoslawischem Migrationshintergrund steht eine Zunahme von
Personen aus dem 0stlichen Europa (EU-Staaten) sowie aus Deutschland gegeniiber.
Uber alle Variablen hinweg nehmen die Korrelationskoeffizienten von der ersten zur
dritten Periode zu. Dieser Umstand kann darauf zuriickzufithren sein, dass die Trans-
formationen in der ersten Periode liberwiegend solche Quartiere betroffen haben, die
schon langer von einer Transformationsdynamik im Zinshausbestand betroffen sind —
vor 2007 — und daher der potenzielle Verdrangungseftfekt dort vermutlich geringer ist
(etwa 7. oder 8. Bezirk, vgl. Abbildung 6.2/2).

Tabelle 6.3/2: Korrelationsanalyse: Transformationsdynamik und sozioékono-
mische Verinderung

Anteil der Wohnungen transformierter
Zinshiuser am Wohnungsbestand

Verinderung des Anteils von... 2007-11 2012-14 2015-19 2007-19
Bevolkerung mit Migrationshintergrund | -0,049 -0,051 -0,055%* -0,082%*
(2012-19)
Bevolkerung mit Migrationshintergrund | -0,160%* | -0,130%** | -0,248** -0,296%**
Tiirkei & Ex-Jugoslawien (2012-19)
Bevolkerung mit Migrationshintergrund 0,080%* 0,068%* 0,080%* 0,122%*
Deutschland (2012-19)
Bevolkerung mit Migrationshintergrund | -0,004 0,002 0,104%* 0,063*
Osteuropa (EU) (2008-19)
Akademikerquote (2011-17) 0,145%* 0,126%* 0,185%%* 0,247%*
Anteil Pflichtschulabsolventen -0,086** | -0,099** | -0,165%* -0,191%*
(2011-17)
Anteil Arbeitslose (2011-17) 0,014 -0,032 -0,080%* -0,056*
HH-Einkommen (2011-17) -0,062%* -0,010 0,023 -0,023
Anmerkung: p-Signifikanzniveaus: ¥*<0.05, ¥**¥<0.01%, ***<0.001%

Quelle: StaTisTiK AusTRIA 2020 (eigene Berechnung).
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Abbildung 6.3/2: Zusammenhang Transformationsdynamik und sozio-
okonomische Verinderung
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Bei den soziodkonomischen Indikatoren zeigt die Korrelationsanalyse — wie auch
schon zuvor festgestellt — vor allem bei der Verdnderung der Akademikerquote einen
Zusammenhang, der auf eine tendenzielle Aufwertung in den betroffenen Quartieren
hinweist, umgekehrt sind die Koeffizienten bei der Verdnderung der Pflichtschulab-
solventen sowie beim Anteil der Arbeitslosen zwar sehr schwach, aber liberwiegend
negativ. Die Verdnderung des Haushaltseinkommens zeigt ein uneindeutiges Bild.

Die Streuungsdiagramme in Abbildung 6.3/2 zeigen den Zusammenhang zwischen
der Transformationsdynamik und ausgewahlten soziookonomischen Variablen fiir den
gesamten Untersuchungszeitraum sowie filir die erste (2007-2011) und dritte (2015-
2019) Periode. In beiden Féllen (Verdnderung der Akademikerquote, links sowie Verén-
derung der Bevdlkerung mit tiirkischem und ex-jugoslawischem Migrationshintergrund,
rechts) zeigt sich eine deutliche Verstiarkung des Zusammenhanges zwischen der ersten
und dritten Periode, mit negativen bzw. mit positiven Vorzeichen.

Regressionsmodell

Um den Einfluss der Zinshaus-Transformationen auf die soziodkonomische
Struktur in der unmittelbaren Nachbarschaft zu bewerten, wurden mehrere multi-
variate Regressionsmodelle berechnet, in denen potenzielle Cofounders exkludiert
wurden, indem alle abhéngigen Variablen als Kontrollvariablen in das Modell integriert
wurden. Als unabhéngige Variable wurde der Anteil der Wohnungen in transformierten
Zinshdusern am Gesamtbestand der Wohnungen in der Rasterzelle herangezogen, der
den Einfluss der Zinshaus-Transformationen auf den Wohnungsmarkt wiedergibt.

Abhingige und unabhédngige Variablen sind in Tabelle 6.3/3 erkldrt, wobei die
statistischen Streuungsmaflie (Median, Quartil 1 und Quartil 3) sowohl fiir Raster-
zellen mit und ohne Zinshausbestand angegeben sind. Hier ist besonders auffillig,
dass alle Variablen in der ersten Spalte (mit Zinshausbestand) einen deutlich héheren
Medianwert aufweisen, mit Ausnahme des Haushaltseinkommens. Dies hebt nochmals
die Bedeutung des griinderzeitlichen Wohnungsbestandes als ,,Arrival Space* bzw. als
Wohnungsbestand hervor, der durch eine hohe soziale Diversitdt gepragt ist und leist-
baren Wohnraum niederschwellig bereitstellt.

Welchen Einfluss haben die Zinshaus-Transformationen? Werden die Qualitdten
der ,,Arrival City* mit ihrer sozialen Diversitdt eingeschrankt? Die Daten weisen darauf
hin, dass dies zumindest teilweise der Fall ist (Tabelle 6.3/4). Wéhrend die Zunahme an
Zinshaus-Transformationen einen leicht negativen, aber keinen signifikanten Einfluss
auf den Bevdlkerungsanteil mit Migrationshintergrund hat, zeigt das Modell einen
leichten, aber signifikanten Riickgang der Bevolkerung mit tiirkischem oder ex-jugos-
lawischem Migrationshintergrund. Im Gegenzug dazu geht in der Periode 3 mit einem
steigenden Anteil der Zinshaus-Transformationen auch ein Anstieg der Bevolkerung mit
osteuropdischem sowie mit deutschem Migrationshintergrund einher.

Das Modell bestitigt die deskriptiven Befunde und zeigt, dass der Einfluss der
Zinshaus-Transformationen stérker auf eine Verdnderung des Bildungsniveaus wirkt als
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Tabelle 6.3/3: Deskriptive Statistik der abhingigen und unabhiingigen Variablen
in den Regressionsmodellen

Rasterzellen mit
Zinshausbestand

Rasterzellen ohne
Zinshausbestand

Median (Q1-Q3)

Median (Q1-Q3)

Anteil der Zinshiuser am 2007 24,13 (9,21-43,50)
Gebdudebestand
2007-19 1,75 (0,00-5,34)
Anteil der Wohnungen 2007-11 0’00 (0’00_1,39)
transformierter Zinshduser am
Wohnungsbestand 2012-14 0,00 (0,00-0,62)
2015-19 0,00 (0,00-2,14)
Anteil der Bevolkerung mit 2008 29,60 (22,71-37,04)| 15,86 (11,04-21,07)
Migrationshintergrund 2019 36,82 (29,55-44,38)| 20,97 (14,00-28,83)
Anteil der Bevolkerung mit 2008 10,08  (5,15-18,53) 3,56 (1,20-7,48)
Migrationshintergrund aus der
Tiirkei und Ex-Jugoslawien 2019 8,80 (4,86-15,68)| 4,05 (1,46-9,50)
Anteil der Bevélkerung mit 2008 707 (545-8,77)| 437  (2,71-6,19)
Migrationshintergrund aus dem
ostlichen Europa (EU) 2019 9,79 (7,61-12,24)| 6,04 (3,85-8,23)
Anteil der Bevolkerung mit 2008 2,29 (1,49-3,72) 1,52 (0,82-2,49)
Migrationshintergrund aus
Deutschland 2019 2,99 (1,83-4,70) 1,56 (0,87-2,74)
Anteil Plichtschul- 2011 20,82 (14,24-28,09)| 17,19 (12,59-24,69)
absolventen 2017 19,64 (13,03-26,22)| 16,13 (11,65-23,55)
2011 17,33 (10,93-28,57)| 11,51  (6,29-19,66)
Anteil Akademiker
2017 20,86 (13,77-32,29)| 14,25 (8,35-23,10)
. 2011 8,36  (5,43-11,64) 5,56 (2,91-9,70)
Arbeitslosenrate
2017 10,80  (6,96-15,03)| 7,41 (4,25-13,33)
Median Haushaltseinkommen 2011 31,39 (27,07-38,06)| 41,36 (33,56-50,16)
(in 1.000 €) 2017 34,44 (29,69-41,83)| 46,35 (36,71-56,05)

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, eigene Erhebung.

auf den Migrationshintergrund. Fiir den Akademikeranteil besteht der starkste Effekt, fiir
den gesamten Zeitraum sowie fiir beide Perioden. Umgekehrt weisen die Koeffizienten
fiir den Anteil der Pflichtschulabsolventen auf einen negativen Zusammenhang, der
insgesamt wie auch fiir die letzte Periode signifikant negativ ist; ebenso ist die Arbeits-
losenquote in der dritten Periode signifikant negativ. Kein Effekt zeigt sich hingegen bei
der Verdnderung der Haushaltseinkommen, eine Zunahme wohlhabender Haushalte —
potenzielle Gentrifizierer — geht mit den Zinshaus-Transformationen nicht einher.
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Tabelle 6.3/4: Regressionsmodell

Migrationshintergrund aus
der Tiirkei und Ex-Jugosl.

[-0,098; -0,030]

[-0,143; -0,030]

Verinderung von Gesamt Periode 1 Periode 3

g 2007-2019 2007-2011 2015-2019
Anteil der Bevolkerung mit -0,040 -0,056 -0,020
Migrationshintergrund [-0,103; 0,022] [-0,160; 0,048] [-0,114; 0,073]
Anteil der Bevolkerung mit -0,064%%* -0,086** -0,065*

[-0,116; -0,014]

Anteil der Bevolkerung mit
Migrationshintergrund aus
dem &stlichen Europa (EU)

0,045
[-0,001; 0,090]

0,000
[-0,075; 0,077]

0,108%*
[0,040; 0,177]

Anteil der Bevolkerung mit
Migrationshintergrund aus
Deutschland

0,008
[-0,006; 0,024]

0,012%**
[-0,012; 0,038]

0,003 %%
[-0,019; 0,026]

Anteil Pflichtschul- -0,049%* -0,025 -0,074%*
absolventen [-0,090; -0,009] [-0,092; 0,041] |  [-0,134;-0,014]
. . 0,124%%* 0,112%%* 0,146%**
Al et gl e [0,078; 0,161] [0,050; 0,174] [0,090; 0,201]
Arbeitslosenrate -0,039 0,056 -0,113**
[-0,084; 0,005] [-0,018; 0,132] |  [-0,180; -0,004]
Median Haushaltseinkommen -14,458 -24,044 -16,132

(in 1.000 €) [-101,788; 69,523]

Anmerkung: Geschitzte Regressionskoeffizienten inkludieren einen 95% Konfidenzintervall.
Signifikante Werte sind mit * markiert: * p-Wert < 0.05; **: <0.01; ***: <0.001

[-72,072; 43,155] | [-119,731; 71,641]

Quelle: eigene Erhebung.

Insgesamt deutet das Modell auf einen schwachen, aber signifikanten soziodko-
nomischen Effekt der Zinshaus-Transformationen hin. Damit wird die zuvor formulierte
Annahme bestiétigt, dass die inklusiven und sozialen Qualitéten in jenen Quartieren
beeintriachtigt werden, in denen die Transformationsdynamik des Zinshausbestandes
besonders ausgepragt ist. Man konnte diesen beschleunigten sozialen Wandel, der vor
allem in der dritten Periode des Untersuchungszeitraums in Richtung soziale Aufwertung
weist, als ,,Schatten-Gentrifizierung* bezeichnen, da ja nicht nur die von der Transfor-
mation unmittelbar betroffenen Gebdude, sondern das unmittelbare Umfeld (also die
jeweilige Rasterzelle) betroffen ist. Dieser Effekt konnte in der dritten Periode wohl auch
deshalb starker ausgeprégt sein (im Vergleich zu Periode 1), weil hier Verdrangungspro-
zesse erst begonnen haben, wihrend es in den innerstddtischen Clustern der Periode 1
eine ldngere Transformations- und Aufwertungsphase gegeben hat. Die Mechanismen
hinter diesem Schatteneffekt sind unklar und bediirfen weiterer empirischer Analysen.



83

7 HOTSPOTS DER TRANSFORMATION — EIGENTUMER,
AKTEURE UND BAULICHE VERANDERUNGEN

Um die Akteure der Zinshaus-Transformation zu identifizieren und ihre Praktiken
zu untersuchen, wurden in ausgewidhlten Wiener Stadtquartieren vertiefende quali-
tative Analysen durchgefiihrt, wobei die dort transformierten Zinshéuser im Mittel-
punkt standen. In der Folge werden diese Untersuchungsgebiete hinsichtlich ihrer Lage,
der soziodkonomischen Struktur sowie der Gebédudestruktur charakterisiert (Kapitel
7.1). Die vertiefende Analyse umfasst vor allem zwei Bereiche: Erstens die Eigentii-
merstruktur und deren Wandel, insbesondere die Verdnderung der Haltedauer sowie
die Eigentumsiibertragung der Zinshéduser (Kapitel 7.2). Zweitens die Identifikation
jener Akteure und deren Praktiken, die die baulichen Transformationen der Zinshéuser
vorantreiben (Kapitel 7.3). Die abschlieBende Synthese (Kapitel 7.4) stellt den Zusam-
menhang zwischen der Zinshaus-Transformation, der Eigentiimer- und Akteursstruktur
sowie den baulichen Verdnderungen der Zinshauser her.

7.1 Untersuchungsgebiete, Gebiudestruktur,
soziookonomische Struktur

Auswahl der Untersuchungsgebiete

Fir die qualitativen Analysen wurden Untersuchungsgebicte (auf Ebene der
Zidhlsprengel) ausgewihlt, die eine hohe Dynamik der Zinshaus-Transformationen
aufweisen. Auswahlkriterien sind einerseits die Lage in einem der identifizierten Cluster
(vgl. Kapitel 6.2), andererseits eine iiberdurchschnittliche Transformationsdynamik,
gemessen am Riickgang der Grundflache von Zinshdusern im Untersuchungszeitraum
2007 bis 2019. Auf Grundlage dieser Kriterien wurden neun Zahlsprengel fiir die vertie-
fende Analyse der Fallstudien ausgewahlt (vgl. Abbildung 7.1/1).

Diese neun Zahlsprengel decken — entsprechend der Cluster — ein breites Spektrum
innerhalb der griinderzeitlichen Bestandsstadt ab: zwei Zahlsprengel liegen innerhalb
des Giirtels in der Josefstadt/Fuhrmannsgasse (8. Bezirk) sowie in Altlerchenfeld/
Burggasse (7. Bezirk). Ein Zahlsprengel liegt im Volkertviertel/Miihlfeldgasse (2.
Bezirk). Die restlichen sechs Untersuchungsgebiete liegen aullerhalb des Giirtels, davon
westlich des Giirtels zwei in Wahring (Kutschkergasse und Haizingergasse, 18. Bezirk),
in Neulerchenfeld/Koppstrae (16. Bezirk) und am Wieningerplatz/Marzstralle (15.
Bezirk). Siidlich des Giirtels liegen zwei Untersuchungsgebiete, im Bereich Meidlinger
Hauptstra3e/Pohlgasse (12. Bezirk) und Laxenburger Strale/Dampfgasse (10. Bezirk).



84 HoTSPOTS DER TRANSFORMATION — EIGENTUMER, AKTEURE UND BAULICHE VERANDERUNGEN

Abbildung 7.1/1: Lage der Untersuchungsgebiete im Stadtraum und Zugehdorig-
keit zu den Clustern
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Quelle: eigene Erhebung.
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Bei diesen Quartieren handelt es sich sowohl um bekannte Hotspots der Gentrifizierung
in Wien, als auch um solche, die diesbeziiglich wenig Beachtung gefunden haben, in der
medial-6ffentlichen Debatte wie auch im wissenschaftlichen Diskurs.

Gebdudestruktur der Untersuchungsgebiete

Die ausgewihlten Untersuchungsgebiete variieren betrdchtlich hinsichtlich
der Grofle und der Struktur des Wohngebédudebestandes: der grofite Zdhlsprengel
Wihring/Kutschkergasse umfasst 97 Mehrwohnungsgebdude, das Volkertviertel und
der Zdhlsprengel Laxenburger Strafle hingegen nur jeweils 30 (vgl. Tabelle 7.1/1). Der
Anteil des Zinshausbestandes (bezogen auf das Ausgangsjahr der Erhebung, 2007) am
gesamten Bestand der Mehrwohnungsgebdude ist naturgemil in allen Zahlsprengeln
sehr hoch, die hochsten Anteilswerte mit 75,0 % und 81,3 % haben Neulerchenfeld
und Wieningerplatz. Den geringsten relativen Zinshausbestand weisen hingegen die
Zidhlsprengel Meidlinger Hauptstrafle mit 42,5 % sowie Volkertviertel und Laxenburger
Strafie mit jeweils 50 % auf.

Diese Unterschiede im Zinshausbestand sind durch zwei Faktoren bestimmt: Einer-
seits durch die Neubautitigkeit (seit 1945), die vor allem in den drei zuletzt genannten
Ziahlsprengeln vergleichsweise hoch ist (Neubaubestand: 30 bis 47 %), andererseits ist
es auch schon vor 2007 zu Zinshaus-Transformationen gekommen. Es existieren also
iiber den Zinshausbestand von 2007 hinaus noch griinderzeitliche Mehrfamilienhduser,
die allerdings vor 2007 parifiziert worden sind. Diese konnten fiir den Zeitraum 1982
bis 2006 erfasst werden und weisen auf die ldngere Parifizierungsdynamik mancher
Ziahlsprengel hin (Abrisse sind fiir die Zeit vor 2007 nicht erfasst). Die entsprechenden
(in Tabelle 7.1/1 ausgewiesenen) Anteilswerte der Parifizierungen vor 2007 sind
durchwegs hoch, allerdings ist zu berticksichtigen, dass der Zeitraum etwa doppelt so
lange als der eigentliche Untersuchungszeitraum ist. Insbesondere in den Zahlsprengeln
im 18. sowie im 8. Bezirk zeigt sich, dass es (auch in absoluten Zahlen) schon eine
betrachtliche Transformationsdynamik im Zinshausbestand vor 2007 gegeben hat.

Die aktuelle Transformationsdynamik (2007-2019) im Zinshausbestand ist in den
neun Zahlsprengeln betrichtlich: Von den insgesamt im Jahr 2007 existierenden 286
Zinshdusern wurden 23,4 % (67 in absoluten Zahlen) transformiert, davon 63 parifi-
ziert und vier abgerissen. Besonders hoch war der relative Anteil im Volkertviertel, dort
wurden von 15 Zinshdusern sechs parifiziert (40,0 %), ebenso in Altlerchenfeld 11 von
28 Zinshdusern (39,3 %). In absoluten Zahlen waren in Wéhring/Kutschkergasse am
meisten Zinshduser von der Transformation betroffen (13 von 66).

Soziookonomische Struktur der Untersuchungsgebiete

Die ausgewihlten Untersuchungsgebiete weisen hinsichtlich ihrer Sozialstruktur
als auch ihrer Dynamik eine betrachtliche Heterogenitét auf, Tabelle 7.1/2 zeigt das
Niveau und die Verdnderung der Netto-Haushaltseinkommen. Die beiden Zéhlsprengel
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Tabelle 7.1/1: Gebiaudestruktur und Zinshaus-Transformationen in den
Untersuchungsgebieten

Anteil an Gebiudebestand Anteil
Gebiude- ZH - - - Transform.
Sy Bestand Anteil Anteil Anteil | o Zinshaus-

estan 2007 |ZH-Bestand | Transf. | Transf. Bestand

2007 vor 2007 | 2007-19 | 2007-2019

1 | Wahring/K. 97 66 68,0 23,7 13,4 19,7
2 | Wihring/H. 47 32 68,1 29,8 14,9 21,9
3 | Josefstadt/F. 43 27 62,8 30,2 18,6 29,6
4 | Laxenb. Str./D. 30 15 50,0 3,3 13,3 26,7
5 | Altlerchenfeld/B. 51 28 54,9 11,8 21,6 39,3
6 | Wieningerplatz/M. 48 39 81,3 18,8 14,6 17,9
7 | Neulerchenfeld/K. 40 30 75,0 20,0 15,0 20,0
8 | Meidl. Hauptstr./P. 80 34 42,5 11,3 6,3 14,7
9 | Volkertviertel/M. 30 15 50,0 20,0 20,0 40,0
Gesamt 466 286 61,4 19,1 14,4 23,4

Quelle: eigene Erhebung.

in Wihring sowie in der Josefstadt liegen deutlich tiber dem Wiener Durchschnitts-
niveau, alle anderen Zahlsprengel mehr oder weniger deutlich darunter. Das geringste
Netto-Haushaltseinkommen weist der Zahlsprengel in der Laxenburger Strafle auf:
Dies betrug mit 32.222 Euro (2018) sogar nur die Hilfte der einkommensstirksten
Ziahlsprengel und ist iiberdies zwischen 2011 und 2018 nahezu stagniert. Die meisten
Zidhlsprengel in dem Sample weisen allerdings eine iiberdurchschnittliche Einkom-
mensentwicklung auf (in Neulerchenfeld sogar einen Anstieg von 28,3 %).

Ein sehr dhnliches Bild zeigen das Niveau und die Entwicklung der Arbeitslosen-
quote: Die Zahlsprengel innerhalb des Giirtels (Josefstadt und Altlerchenfeld) sowie
in Wiéhring sind durch ein sehr niedriges Niveau bei der Arbeitslosenquote gekenn-
zeichnet, die teilweise (Josefstadt und Altlerchenfeld) sogar riicklaufig war, wéhrend in
den restlichen fiinf Zahlsprengeln die Arbeitslosenquote doppelt- und dreimal so hoch
lag, und im erfassten Zeitraum auch deutlich stérker gestiegen ist. Im Vergleich zu Wien
weisen aber alle neun erfassten Zahlsprengel ein relativ geringes Niveau an Arbeits-
losigkeit auf.

Die Heterogenitit, aber auch das hohe soziale Transformationspotenzial in den
neun Untersuchungsgebieten, zeigt sich besonders deutlich am Niveau und in der Veran-
derung der Bildungsstruktur (Abbildung 7.1/2). In allen neun Zdhlsprengeln hat sich
die Bildungsstruktur entsprechend dem Trend in Wien entwickelt, ndmlich mit einem
Anstieg der Akademikerquote und einem Riickgang der Pflichtschulabsolventen. Zwi-
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Tabelle 7.1/2: Durchschnittliches Haushalts-Nettoeinkommen und Arbeitslosen-
quote in den Untersuchungsgebieten

Netto-Haushaltseinkommen Arbeitslosenquote
2011 | 2018 | Verind. | 2011 | 2018 | o0

1 | Wahring/K. 44.386 | 55.670 254 3,6 4,2 0,6
2 | Wihring/H. 58.303 | 70.981 21,7 2,1 33 1,2
3 | Josefstadt/F. 60.235 | 71.404 18,5 2,9 2,5 -0,4
4 | Laxenb. Str./D. 31.262 | 32.222 3,1 7,2 9,4 2,1
5 | Altlerchenfeld/B. 39.963 | 48.654 21,7 3,9 33 -0,6
6 | Wieningerplatz/M. 30.874 | 37.021 19,9 6,7 7,5 0,9
7 | Neulerchenfeld/K. 30.652 | 39.323 28,3 6,3 7,3 1,1
8 | Meidl. Hauptstr./P. 35.336 | 39.981 13,1 4,3 6,7 24
9 | Volkertviertel/M. 32.008 | 37.690 17,8 6,4 8,0 1,6

Wien 41.988 | 47.698 13,6 81 10,0 1,9

Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2021 (eigene Berechnung).

Abbildung 7.1/2: Bildungsstruktur und -dynamik in den Untersuchungs-
gebieten, 2011-2018
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schen den Zihlsprengeln bestehen aber deutliche Unterschiede: In Wahring, Josef-
stadt und Altlerchenfeld liegt die Bildungsstruktur deutlich iiber dem Wiener Durch-
schnitt und hat sich von diesem auch noch weiter wegbewegt (Ausnahme Wihring/
Kutschkergasse). Umgekehrt ist es bei den fiinf restlichen Zahlsprengeln, die zwar eine
unterdurchschnittliche Bildungsstruktur aufweisen, zu einer sehr heterogenen Dynamik
gekommen: In den Zahlsprengeln Neulerchenfeld und Volkertviertel ist es zu einer
massiven Verschiebung der Bildungsstruktur gekommen. Der Riickgang des Anteils der
Pflichtschulabsolventen wie auch der Anstieg der Akademikerquote weist auf eine hohe
soziale Dynamik hin, die auch als Aufwertung in Zusammenhang mit Verdrangungs-
prozessen gedeutet werden kann. Deutlich abgeschwécht, aber immer noch iiber dem
Wiener Durchschnitt, stellt sich der Wandel der Bildungsstruktur in den Zahlsprengeln
Wieningerplatz und Meidlinger Hauptstrae dar. Einzig der Zahlsprengel in der Laxen-
burger Strafle weist eine deutlich unterdurchschnittliche Entwicklung auf und wurde
vom restlichen Sample abgehingt.

Die Bevolkerungsstruktur weist hinsichtlich der ausldndischen Herkunft
(Geburtsland) in saimtlichen Zahlsprengeln des Samples auf einen steigenden Anteilswert
hin, gleichzeitig ist es jedoch zu einer parallelen Verschiebung zwischen den Herkunfts-
gruppen gekommen: Wéhrend der Anteil der in den ,.klassischen™ Gastarbeiterldndern
Tiirkei und dem ehemaligen Jugoslawien Geborenen zuriickgegangen ist, kam es in
samtlichen Zahlsprengeln zu einem Anstieg von Personen, die in Deutschland oder in
einem Ostlichen EU-Mitgliedsland geboren sind (Tabelle 7.1/3).

Tabelle 7.1/3:  Verinderung des Anteils von Bevolkerungsgruppen nach dem
Geburtsland, 2008 bis 2018 (Angaben in Prozentpunkten)

o . . | Ex-Jugo-

Ausland Tiirkei . Dtl. EU-Ost

geboren slawien
1 | Wéhring/K. 3,8 -2,4 -2,4 1,0 3,0
2 | Wiahring/H. 4,0 -0,2 -4,4 3,0 0,5
3 | Josefstadt/F. 81 0,7 -1,4 33 1,9
4 | Laxenb. Str./D. 13,5 -3,4 0,4 0,9 2,0
5 | Altlerchenfeld/B. 7,9 -0,3 -0,8 4,9 0,3
6 | Wieningerplatz/M. 5,9 -4,4 -0,6 1,4 4,8
7 | Neulerchenfeld/K. 3,8 -3,3 -6,2 0,9 4,0
8 | Meidl. Hauptstr./P. 9,0 -0,8 -2,6 0,7 3,7
9 | Volkertviertel/M. 4,8 -7,0 -7,8 2,2 3,7

Quelle: STATISTIK AUSTRIA 2020 (eigene Berechnung).
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In Summe weist die Sozialstruktur der Untersuchungsgebiete auf eine hohe
soziale Diversitdt hin, die mit der griinderzeitlichen Bestandsstadt weithin assoziiert
wird, wenngleich diese weniger innerhalb, als vielmehr zwischen den einzelnen Stadt-
quartieren besteht. Sowohl was das Netto-Haushaltseinkommen, als auch die Bildungs-
struktur betrifft, so zeigt sich eine klare Spaltung zwischen den Zahlsprengeln. Weiters
sind die Untersuchungsgebiete durch eine enorme Dynamik gekennzeichnet, die iiber
dem Durchschnittsniveau der Gesamtstadt liegt. Dies betrifft vor allem die Verdnderung
der Bildungsstruktur.

7.2 Wandel der Eigentiimerstrukturen in den ausgew:ihlten
Zinshéiusern

In den neun Zidhlsprengeln wurden per Zufallsstichprobe jeweils zehn Héuser
fiir die vertiefende Analyse der Eigentiimerstruktur ausgewéhlt, das Sample umfasst
insgesamt 90 Zinshduser. Von dieser Auswahl wurde der Grofiteil — 56 Zinshéduser —
wihrend des Untersuchungszeitraumes 2007 bis 2019 parifiziert, vier Zinshduser
wurden abgerissen und durch einen Neubau ersetzt, 30 Zinshéduser blieben als solche
bestehen. Bei der Analyse der Eigentiimerstrukturen wird in weiterer Folge zwischen
den 60 transformierten Zinshdusern und den 30 bestehenden, nicht transformierten
Zinshdusern unterschieden.

Eigentiimerstruktur 2007 und Zinshaus-Transformation

Die Eigentiimerstrukturen des ausgewihlten Zinshaus-Samples waren im Jahr
2007 von Einzeleigentiimern dominiert: Von den 90 Zinshdusern waren 51 im Besitz
eines einzelnen Eigentiimers, bei 19 Zinshdusern gab es zwei Eigentiimer, bei acht
Zinshdusern gab es drei oder vier Eigentiimer und 12 Zinshduser hatten fiinf oder
mehr Eigentiimer. Erwartungsgemif verteilen sich die Parifizierungen und Abrisse in
dem Sample sehr ungleich iiber die Eigentiimerstruktur von 2007 (Tabelle 7.2/1). Mit
zunehmender Eigentiimeranzahl steigt die Wahrscheinlichkeit der Transformation des
Zinshauses: In der Gruppe der Einzeleigentiimer liegt der Anteil bei 60,8 %, bei fiinf
oder mehr Eigentiimern hingegen bei 91,7 %. Diese Werte liegen deutlich iiber jenen,
die in dieser Studie fiir die gesamte Zinshaus-Population erhoben wurden (vgl. Tabelle
6.1/2). Dies erklart sich aus dem Umstand, dass das hier zugrunde liegende Sample aus
Transformations-Hotspots gezogen wurde. Der tendenzielle Zusammenhang zwischen
der Zersplitterung der Eigentiimerstrukturen und der Transformationswahrschein-
lichkeit, der schon fiir den gesamten Zinshausbestand festgestellt wurde (vgl. Kapitel
6.1), wird hier ganz klar bestétigt.

Nicht nur die Anzahl der Eigentiimer, auch deren rechtlicher Status — also Privat-
person oder juristische Person — hat einen Einfluss auf die Wahrscheinlichkeit der
Transformation eines Zinshauses: Vereinfacht ausgedriickt kommt es tendenziell vor
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Tabelle 7.2/1: Eigentiimerstruktur und Transformationsdynamik
davon .... i

Anzahl | Zinshiuser - el

i it nic o . . *
Eigentiimer 2007 parifiziert parifiziert | abgerissen | Zinshiuser

1 51 20 27 4 60,8

2 19 12 0 63,2

3 bis4 8 6 0 75,0

5 und mehr 12 1 11 0 91,7
Summe 90 30 56 4 66,7

Quelle: eigene Erhebung.

allem dann zu einer Parifizierung oder einem Abriss, wenn juristische Personen unter
den Eigentiimern des betreffenden Zinshauses sind. Interessanterweise spielt es dabei
keine Rolle, ob diese Mehrheitseigentiimer sind oder nicht. In dem vorliegenden
Sample waren 2007 in 25 Zinshdusern juristische Personen (Mit-)Eigentiimer, davon
in 14 Féllen Einzeleigentiimer. In zwei Zinshdusern mit zwei Eigentiimern waren juris-
tische Personen beteiligt (in beiden Féllen als Mehrheitseigentiimer), beim Streubesitz
mit drei oder mehr Eigentiimern iiberwiegend (bis auf zwei Félle) Minderheitseigen-
timer (Tabelle 7.2/2). Auffillig ist, dass es — abgesehen von sechs Einzeleigentiimern
— immer zu einer Parifizierung des jeweiligen Zinshauses gekommen ist, wenn juris-
tische Personen (Mit-)Eigentiimer waren. Sind juristische Personen Einzeleigentiimer,
scheint die Strategie ein Zinshaus als Ganzes zu halten nicht so ungewo6hnlich. Anders
verhdlt es sich beim Streubesitz. Die in diesem Fall festgestellte erhohte Wahrschein-
lichkeit der Transformation kann in den unterschiedlichen 6konomischen Interessens-
lagen von Privatpersonen und juristischen Personen, und den daraus resultierenden
Konflikten innerhalb der Eigentiimergemeinschaften, begriindet sein. Uberdies hat in
den vergangenen Jahren das Phanomen der ,,erzwungenen Parifizierung® an Bedeutung
gewonnen. Dabei handelt es sich um eine Strategie von institutionellen Anlegern (also
juristischen Personen), die sich als Minderheitseigentiimer in eine Eigentiimergemein-
schaft einkaufen und dann tiber Gericht mittels Teilungsklage die Parifizierung — und
damit die Vermarktung des Zinshauses — erzwingen.'

Der hier festgestellte Wandel der Eigentiimerstruktur spiegelt sich sehr deutlich in
der Veranderung des Selbstnutzungsgrades wider. 2007 lebte in 18 Zinshdusern, also in
einem Fiinftel des Samples, zumindest ein (Mit-) Eigentiimer. Verglichen mitder Erhebung
von KAUFMANN & HARTMANN (1984) ist dies ein geringer Wert, waren doch in den 1980er
Jahren noch mehr als die Hélfte der Zinshduser von den Eigentiimern genutzt. Grund-

19 Gesprach mit Arch. DI Regina M. Lettner, <https://baukult.at/regina-m-lettner/> [letzter
Zugriff: 30.08.2021].
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Tabelle 7.2/2: Eigentiimerstruktur, Eigentiimertyp 2007 und Transformation

Eigentiimer- Zinshaus nicht -~ .
zahl 2007 parifiziert Parifiziert | Abrisse
1 Privatperson 37 14 20 3
juristische P. 14 6 7 1
5 Privatpersonen 17 7 10 0
juristische P. 2 0 2 0
. Privatpersonen 6 2 4 0
3 bis 4 ——
juristische P. 2 0 2 0
Privatpers. 5 1 4 0
S5Sund mehr [——
juristische P. 7 0 7 0

Quelle: eigene Erhebung.

sdtzlich wire anzunehmen, dass diese Eigentiimer ein groferes Interesse am Erhalt des
selbst bewohnten Zinshauses bzw. einen personlichen Bezug dazu haben. Dennoch ist
es auch in den 18 von den Eigentiimern genutzten Zinshdusern zwischen 2007 und 2019
zu einer Transformation gekommen. Betroffen waren davon zwei Drittel, also 66 % bzw.
12 Zinshéuser — dies entspricht auch dem Prozentwert im gesamten Sample. Die Grund-
buchsdaten weisen darauf hin, dass das hohe Alter der jeweiligen Eigentiimer sowie
ein Generationenwechsel in der Eigentiimerschaft hier ausschlaggebend sein diirften.

Die Selbstnutzung von nicht parifizierten Zinshéusern ist mittlerweile (2019) in
dem Sample zu einer Raritdt geworden: Von den verbliebenen 30 Zinshdusern werden
nur drei von den (Mit-)Eigentiimern bewohnt. Dies weist auf einen Wandel der Eigen-
timerstruktur auch in nicht parifizierten Zinshausern hin, der sich in einer Professionali-
sierung (steigender Anteil der juristischen Personen als Eigentiimer), aber auch in einer
raumlichen — und vermutlich auch sozialen — Distanzierung zwischen Eigentiimer und
Zinshaus, letztlich auch mit der jeweiligen Hausgemeinschaft ausdriickt.

Veriinderung der Haltedauer

Eine abnehmende Haltedauer der Eigentiimer von Immobilien wird in der Stadt-
und Wohnungsmarktforschung als ein zentrales Wesensmerkmal der Transformation von
Wohnungen zu einem Handelsgut bzw. der Kommodifizierung des Wohnens angesehen
(HeeG 2013b). Tatséchlich lasst sich dieser Trend auch fiir das vorliegende Héuser-
sample feststellen, wobei der beriicksichtigte Zeitraum von den 1920er Jahren bis 2019
reicht (bei nicht parifizierten Zinshdusern) bzw. bis zum Zeitpunkt der Parifizierung (bei
parifizierten Zinshéusern; Abbildung 7.2/1).

Anhand der Auswertung des historischen Grundbuches zeigt sich ganz eindeutig,
dass es — im Wesentlichen seit den 1920er Jahren — in dem Sample zu einer konti-
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nuierlichen Abnahme der durchschnittlichen Haltedauer gekommen ist. Wahrend die
historisch erste erfasste Eigentiimerschaft im Durchschnitt 59 Jahre dauerte bzw. das
jeweilige Zinshaus so lange im Eigentum verblieb (blaue Balken), betrug die letzte
Eigentiimerschaft durchschnittlich 11 Jahre.

Differenziert man die Zinshduser nach der Zahl der Eigentiimerwechsel, zeigen sich
betrachtliche Unterschiede (Abbildung 7.2/1; Eigentiimerwechsel/EW =1, 2, 3, 4, 5 und
mehr). Auf der einen Seite existieren Zinshéduser, in denen es seit den 1920er Jahren nur zu
einem einzigen Eigentiimerwechsel gekommen ist; dies betrifft insgesamt 14 Zinshduser
in dem Sample. Die Eigentiimer sind in diesen Féllen iiberwiegend juristische Personen
wie Vereine, Genossenschaften, Versicherungen oder die Stadt Wien. Das andere Extrem
sind jene 28 Zinshiuser, in denen es im selben Zeitraum zu fiinf oder mehr Eigentiimer-
wechsel gekommen ist. Ein deutlicher Unterschied hinsichtlich der Haltedauer besteht
zwischen nicht parifizierten Zinshdusern und solchen, die im Untersuchungszeitraum
(also in den Jahren 2007 bis 2019) letztendlich parifiziert worden sind. Bei letztge-
nannten ist es in den Jahren vor der Parifizierung besonders héaufig zu einem Besitzer-
wechsel gekommen; das Zinshaus wurde von ,,Zwischenhdndlern® erworben und rasch

Abbildung 7.2/1: Eigentiimerwechsel (EW) und Haltedauer in parifizierten und
nicht-parifizierten Zinshausern
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Quelle: eigene Erhebung.
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weiterverkauft, bis es zur Parifizierung gekommen ist. In mehr als der Hélfte (33) der
parifizierten Zinshduser kam es zu insgesamt vier oder mehr Eigentiimerwechsel (EW
4, EW 5+), davon in den letzten zehn Jahren vor der Parifizierung zu immerhin zwei
oder drei Wechsel. Bei den nicht-parifizierten Zinshdusern ist es zwar auch zu einer
Abnahme der Haltedauer gekommen, allerdings ist die Haufigkeit der Eigentiimer-
wechsel weniger stark ausgeprigt. Auffillig ist, dass sowohl bei Zinshdusern mit sehr
héufigen, wie auch bei jenen mit sehr wenigen Eigentiimerwechsel, juristische Personen
deutlich dominieren. Dies weist auf die unterschiedlichen Veranlagungsstrategien von
institutionellen Investoren am Zinshausmarkt hin, die entweder auf das Halten bzw. auf
das Handeln mit den Objekten abzielen.

Wie hoch die Dynamik der Eigentiimerwechsel in der vergangenen Dekade — vor
allem bei den parifizierten Zinshdusern — ist, ldsst sich im Vergleich zur Studie von
KAUFMANN & HARTMANN (1984) zeigen. Diese hatten die Eigentiimerstrukturen und
damit auch die Haufigkeit der Eigentiimerwechsel zwischen den frithen 20er und den
1980er Jahren erhoben. Dabei kam es iiber den Zeitraum von 60 Jahren nur in 5 % der
beobachteten Fille zu vier oder mehr Eigentiimerwechsel (ibd., p. 71), wéhrend dies in
der aktuellen Auswertung (allerdings {iber einen langeren Zeitraum) auf 42 Zinshéuser
— und damit beinahe auf die Hélfte des Samples (46 %) — zutrifft. Neben der unter-
schiedlichen Beobachtungsdauer schrinkt auch die Sampleauswahl die unmittelbare
Vergleichbarkeit ein, allerdings konnen die Daten als eine Tendenz hinsichtlich einer
Beschleunigung der Transaktionsdynamik interpretiert werden.

Form der Eigentumsiibertragung

Die im Grundbuch dokumentierten Eigentumstibertragungen geben Auskunft iiber
die Intensitét, aber auch tiber die Form der Transaktionen. In dem ausgewéhlten Sample
zeigt sich eine ausgesprochene Zyklizitdt bei der Haufigkeit der Eigentumsiibertra-
gungen. Einen ersten Anstieg gab es in den 1950er Jahren, der moglicherweise mit den
Riickstellungsverfahren von arisiertem Eigentum in Verbindung steht (KAUuFMANN &
HARrRTMANN, 1984). Davon abgesehen spiegelt die Transaktionsdynamik der Nachkriegs-
jahrzente das wider, was Elisabeth Lichtenberger als ,,versteinerten Immobilienmarkt*
(LICHTENBERGER 1995) auf der Mieterseite beschrieben hat. Dies gilt entsprechend auch
auf der Vermieter- bzw. Eigentiimerseite. Die Zahl der Eigentumsiibertragungen war —
in dem untersuchten Sample — liber viele Jahrzehnte auf dullerst geringem Niveau. Erst
in den 1990er Jahren kam es zu einem Anstieg der Eigentumsiibertragungen: in den
1990er Jahren erfolgten 59 Eigentumsiibertragungen, in den 2000er Jahren lag deren
Zahl bei 122 und in der letzten Dekade bei 127 (Abbildung 7.2/2). Die hohe Zahl an
Transaktionen ergibt sich daraus, dass nicht nur Ubertragungen von ganzen Zinshéusern,
sondern auch von Hauserteilen beriicksichtigt worden sind.

Nicht nur die H&ufigkeit, auch die Form der Eigentumsiibertragung hat sich
deutlich verindert (Abbildung 7.2/2). Uber die Jahrzehnte hinweg waren marktba-
sierte Kauftransaktionen und andere Arten der (nicht-marktbasierten) Eigentums-
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Abbildung 7.2/2: Hiufigkeit und Formen der Eigentumsiibertragung in den
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Quelle: eigene Erhebung.

iibertragung (iiberwiegend Schenkung oder Leibrentenvertrag) im langjahrigen Schnitt
ausgeglichen, die Schwankungen ergeben sich durch die sehr geringen Fallzahlen in
dem Sample. Das Verhiltnis zwischen marktbasierten und nicht-marktbasierten Trans-
aktionsformen ist in den letzten Dekaden allerdings sukzessive gekippt: Erfolgten in
den 1980er Jahren von 28 Transaktionen noch 16 durch einen Kauf (57,1 %), so lag der
Anteil in den 2010er Jahren bei 78,7 % (100 Kéufe bei 127 Transaktionen).

In dem Sample der 90 Zinshduser lésst sich bei der Form der Eigentumsiibertragung
auch ein deutlicher Unterschied zwischen parifizierten und nicht-parifizierten
Zinshdusern erkennen: ab den 1980er Jahren ist der Anteil der Kauftransaktionen
bei jenen Zinshdusern, die letztendlich parifiziert wurden deutlich hoher als bei nicht
parifizierten Zinshdusern (vgl. griine Linie in Abb. 7.2/2). Dies deutet darauf hin, dass
dort, wo die Eigentumsweitergabe verstdrkt in der Familie bzw. au8erhalb des Marktes
stattgefunden hat, das Zinshaus erhalten geblieben ist. Umgekehrt diirfte ein Zinshaus,
wenn es einmal auf den Zinshausmarkt gekommen ist, mehrfach gehandelt und letztlich
mit hoherer Wahrscheinlichkeit parifiziert oder abgerissen werden.
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7.3 Akteure der Transformation

In den neun ausgewdhlten Untersuchungsgebieten wurden 45 Unternehmen
identifiziert, die an der Transformation der 56 parifizierten Zinshauser beteiligt waren.
Unternehmen (juristische Personen) und Privatpersonen, die Eigentiimer der bislang
nicht parifizierten 30 Zinshduser bzw. der abgerissenen vier Zinshduser waren, wurden
hier nicht beriicksichtigt. Den 45 erfassten Unternehmen ist gemeinsam, dass sie als
Eigentiimer den Prozess der Transformation — also die Parifizierung sowie bauliche
Veranderungen — mafigeblich gesteuert haben. Es handelt sich dabei iiberwiegend um
Einzel- oder Mehrheitseigentiimer, nur teilweise um Minderheitseigentiimer (etwa,
wenn diese nur den Rohdachboden erwerben und ausbauen). Insgesamt weisen die
45 erfassten Unternehmen eine enorme Heterogenitit auf: Das Sample reicht von
kleinen Ein-Personen-Firmen bis zu groflen, borsennotierten Immobilienkonzernen,
von Zwischenhédndlern bis zu technischen Planungsbiiros, die auf den griinderzeitlichen
Baubestand, insbesondere auf DachgeschoBausbauten, spezialisiert sind.

Typologie der Akteure

Auf Grundlage von Recherchen im Firmenbuch, iiber Desk-Research der
Homepages sowie anhand von Experten-Interviews?® mit Unternehmen aus dem
Sample, wurde eine Typologie erstellt, um der Heterogenitdt jener Akteure, die
die Transformation am Zinshausmarkt in Wien vorantreiben, addquat abzubilden.
Faktoren fiir die Bewertung der Unternechmenstypen sind die Unternechmensgrofe, ihre
Rechtsform sowie ihre Verortung entlang der Wertschopfungskette. Um unterschied-
liche Strategien zu erfassen, wurde in den Interviews die Tdtigkeit der Unternehmen in
den zentralen Stufen der Wertschopfungskette (vgl. AMBROSE 1991) erfragt: die Projekt-
entwicklung, die Finanzierung, der Bau/Umbau, die Allokation bzw. die Vermarktung
sowie die Verwaltung der Immobilie. Auf Basis dieser Erhebung lassen sich folgende
fiinf Akteurstypen der Transformation unterscheiden (Tabelle 7.3/1):

e Typ 1: Mikro-Akteur. Hier handelt es sich vor allem um Ein-Personen-Unter-
nehmen, die iiberwiegend von Handwerkern, haufig mit Migrationshintergrund,
gegriindet worden sind. ZahlenmaBig ist dies die grofite Gruppe in dem Sample,
15 der 45 Unternehmen — also ein Drittel — sind diesem Typus zuzuordnen. Die
Firmenbuch-Recherche hat ergeben, dass diese Unternehmen meist erst seit
wenigen Jahren bestehen; in der Regel verfiigen diese iiber keine Homepage.
Haufig halten die Eigentiimer auch in ganz anderen Branchen Unternehmens-
beteiligungen (etwa Gastronomie, Handel,...). In dieser Gruppe befinden
sich auch Privatpersonen, die aufgrund ihres familidiren oder beruflichen
Hintergrunds Wissen iiber den Zinshausmarkt erworben haben und dieses fiir

20 Zwischen Mai und August 2021 wurden mit 8 Unternchmen aus dem identifizierten Sample

Interviews (personlich, via Skype oder Telefon) durchgefiihrt.



HoTSPOTS DER TRANSFORMATION — EIGENTUMER, AKTEURE UND BAULICHE VERANDERUNGEN

96

Akteurstypologie am Wiener Zinshausmarkt

Tabelle 7.3/1:
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Quelle: eigene Erhebung.
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sich als Privatperson nutzen (Textfeld 7.3/1, Q1). Der Fokus des Unternehmens
liegt in der Projektentwicklung sowie im Bau bzw. Umbau, wobei Subfirmen
eine zentrale Rolle spielen (Textfeld 7.3/1, Q2). Andere Stufen der Wertschop-
fungskette wie die Vermarktung und die bautechnische Planung werden héufig
ausgelagert, nicht selten iiber private oder familidre Netzwerke.

e Typ 2: Verwalter. Der zweite Typus umfasst Unternehmen (7 Unternehmen in
dem Sample), bei denen die Vermdgensverwaltung im Vordergrund steht. Haufig
handelt es sich um Privatstiftungen oder um Privatpersonen, die das eigene
Vermogen verwalten. Die Fluktuation ist im Vergleich zu den anderen Typen
gering, da sich die Transformation vor allem auf den baulichen Erhalt bzw. den
Ausbau beschrinkt. Parifizierungen werden gelegentlich vorgenommen, ohne
jedoch die Wohnungen am Markt abzuverkaufen. Es sind {iberwiegend kleine
Unternehmen, im Falle einer baulichen Transformation werden samtliche Stufen
der Wertschopfungskette durch externe Kooperationspartner abgedeckt.

e Typ 3: Trader. Hier handelt es sich wohl um den aktivsten Typ am Wiener
Zinshausmarkt (mit 12 Unternechmen die zweigroite Gruppe in dem Sample).
Der Schwerpunkt liegt hier auf dem Handel der Zinshduser, die Haltedauer ist in
dieser Gruppe tendenziell am kiirzesten (Textfeld 7.3/1, Q4 und QS5). Die Unter-
nehmensgrofBle ist sehr unterschiedlich, allerdings werden auch bei groferen
Unternehmen nur wenige Bereiche der Wertschopfungskette intern abgedeckt.
Der Fokus liegt dabei auf der Projektentwicklung sowie der Vermarktung
der Zinshduser. Das Wissen iiber die gesamte Wertschopfungskette ist eher
oberflachlich, Expertise fiir die meisten Stufen der Wertschopfungskette wird
anlassbezogen iiber externe Partner abgedeckt.

e Typ 4: Builder. Diese Gruppe setzt sich vor allem aus Planungs- und Architek-
turbiiros zusammen, die in hohem MaBe auf den griinderzeitlichen Baubestand
spezialisiert sind, insbesondere auf den DachgeschoBausbau. In diesem sehr
spezifischen Segment verfiigen die Unternehmen iiber langjahrige Erfahrung
und spezialisiertes Wissen in bautechnischen und baurechtlichen Belangen
(Textfeld 7.3/1, Q6). Diese Unternehmen treten entweder selbst als Bautrdger
auf, die Zinshauser erwerben und dann entwickeln, oder sie sind Generalplaner
fiir andere Projektentwickler. Der Schwerpunkt liegt auf der Entwicklung und
Planung der Projekte, fiir die anderen Stufen der Wertschopfungskette gibt es
einen Pool an Kooperationspartnern, der sich nur wenig verdndert.

e Typ 5: Big Player. Diese kleine, aber sehr bedeutende Gruppe (5 Unternehmen
in dem Sample) unterscheidet sich vor allem durch ihre Groe — gemessen an der
Zahl der jdhrlich entwickelten Projekte — von den anderen Unternehmenstypen,
die am Wiener Zinshausmarkt aktiv sind. Hinsichtlich der Verwertungsstrategien
sind die Unterschiede zu den anderen Typen hingegen gering (Textfeld 7.3/1
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Q8). Es handelt sich oft um Aktiengesellschaften, womit es den Unternehmen
moglich ist, ihre Projekte nicht nur iiber den Bankensektor (mittels Kredite),
sondern auch iiber den Aktienmarkt zu finanzieren. Diese Unternehmen sind
nicht oder nur in geringem Ausmal auf den Zinshausmarkt spezialisiert, insbe-
sondere da der Wohnungsneubau gegenwirtig nicht nur quantitativ bedeutsamer,
sondern fiir groBe Gesellschaften auch lukrativer ist. Es wird ein groBer Teil der
Wertschopfungskette innerhalb des Unternehmens — oder iiber Tochterfirmen —
abgedeckt.

Textfeld 7.3/1: Interviews III — Akteure der Transformation

., Friiher habe ich fiir meinen Ex-Mann immer Wohnungen gesucht. Spdter habe ich selber
damit begonnen. Ich mache das, weil ich alte Hdiuser liebe. “ (Q1/Interview 2, Typ 1)

., Wir machen nur Zinshduser. Wir kaufen nur das ganze Zinshaus. Wenn es leer ist, ist das
am Besten. Wir machen die Pline, dann wird parifiziert und umgebaut. So ist alles in einer
Hand, inklusive Dachgeschoffausbau. [...] Wir sind eine Baufirma, mit Subfirmen machen
wir ungefihr 30 % der Arbeiten. [...] “ (Q2/Interview 7, Typ 1)

,,..dieser Klein-Zinshaus-Dachausbau ist fest in jugoslawischer Hand. Da wird niemand
angemeldet, wenn was passiert werden die Arbeiter heimgeschickt. Die Baumaterialien
kommen auch von dort. [...][Nach der Fertigstellung geht die Firma in Konkurs, damit es
keine Haftung gibt. [...] Wir verkaufen auch manchmal an die. Die zahlen einen extrem
hohen Preis, das holen sie sich iiber die Baukosten zuriick. “ (Q3/Interview 5, Typ 3)

,,...die Trader kaufen, halten und bauen ganz ganz wenig. Das machen dann die jugoslawi-
schen Kollegen. Das ist so eine Arbeitsteilung, das ist die Realitdt.
(Q4/Interview 5, Typ 3)

,,... da gibt es eine Reihe von Spezialisten auf dem Gebiet. Die holen sich die Daten aus
dem Grundbuch, das ist mittlerweile digital zugdnglich, das geht in Minuten.
(Q5/Interview 5, Typ 3)

... ja, mit denen arbeiten wir auch. Die sind gut, mit denen machen wir zwei Dachge-
schofausbauten. Die Burschen wissen, wie das funktioniert. Die beginnen erst beim
Dachgeschofs, darauf haben sie sich spezialisiert.* (Q6/Interview 6, Typ 5)

,,... also die [Firma X], die haben friiher nur getradet, die entwickeln jetzt auch selber.
(Q7/Interview 4, Typ 2)

,, Diese fiinf Typen gibt es alle, wobei die Big Player genauso auch Trader sein kénnen.
Der deckt einfach unterschiedliche Bereiche — Gewerbe, Wohnen — ab. Der kann auch ein
Verwalter sein, ist aber einfach mehr gewinnorientiert. Der Big Player hat ein eigenes
Asset Management. © (Q8/Interview 8, Typ 3)

Quelle: eigene Erhebung.
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Diese Typologie basiert auf einer kleinen Stichprobe und kann daher nicht als
reprasentativ fiir den Wiener Zinshaus-Markt angesehen werden; sie liefert allerdings
einen Einblick in die vielféltige Akteursstruktur, die hinter den Zinshaus-Transforma-
tionen steht. Weiters hat sich gezeigt, dass die Grenzen zwischen den fiinf identifizierten
Typen nicht statisch sind; insbesondere ergab eine Recherche von Unternehmensge-
schichten, dass sich viele Trader (Typ 3) mit der Zeit in ein Typ-4- oder Typ-5-Unter-
nehmen gewandelt haben (Textfeld 7.3/1 Q7). Weiters ist aufféllig, dass es sich bei den
erfassten Unternehmen ausschlie8lich um regionale Akteure handelt, die nur teilweise
in anderen Osterreichischen Stiddten (v.a. Graz und Linz) oder im nahen Ausland (Brati-
slava, Budapest) aktiv sind.

Strategien der Transformation

Die Strategien der Transformation kdnnen anhand der Wertschopfungskette der
Zinshaus-Transformation, die in Abbildung 7.3/1 dargestellt ist, beschrieben werden.
Die ersten beiden Stufen der Wertschopfungskette sind die Projektentwicklung und
die Finanzierung, die der eigentlichen Transformation vorausgehen. Falls es zu einer
physischen Transformation kommit, stellt der Bau/Umbau die dritte Stufe dar, die jedoch
hinsichtlich der Intensitét sehr unterschiedlich ausfallen kann. Die letzten beiden Stufen
der Wertschopfungskette sind die Allokation, also der Verkauf bzw. die Vermarktung der
Wohnungen, sowie die Hausverwaltung.

Die Abdeckung der Wertschopfungskette durch die Unternehmen héngt natur-
gemdfl von der Verwertungsstrategie ab. Dabei konnen vier Formen unterschieden
werden:

e Bei der Strategie ,,Handel* wird das Zinshaus mit der Absicht erworben, es
ohne jegliche Investitionen, mit moglichst hohem Profit weiterzuverkaufen.
Eine hiufig angewendete Maflnahme, um den Wert des Zinshauses fiir Immobi-
lienentwickler zu steigern, ist die ,,Entmietung® (Kap1 2017), also das Haus
mit moglichst wenig Mietern weiterzuverkaufen. Diese impliziert eine direkte,
physische Verdringung der Mieter. Diese Strategie wird auch von befragten
Unternehmen eher kritisch gesehen, weil das hiufige ,,Wenden® der Zinshduser
den Preis in die Hohe schraubt und damit die bauliche Transformation immer
weniger lukrativ wird (Textfeld 7.3/2, Q2).

e Bei der Strategic ,,Parifizierung® kommt es in dem Zinshaus zu keinen oder
nur zu sehr oberflichlichen baulichen Mallnahmen (etwa ein Fassadenanstrich,
Sanierung der Stiegen- und Gangflichen), bevor das Haus parifiziert und die
Eigentumswohnungen abverkauft werden (Textfeld 7.3/2, Q3). Ein Lifteinbau
wird hier hdufig nur vertraglich (iiber die Kaufvertrige der Eigentumswoh-
nungen) abgesichert und nicht errichtet. Der Rohdachboden wird an eine andere
Projektentwicklerfirma weiterverkauft.
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e Die umfassendste Verwertungsstrategie stellt die ,,Transformation*“ des
Zinshauses dar: Hier kommt es zu umfangreichen baulichen Mafnahmen, wie
Wohnungszusammenlegungen, Fassadensanierungen, oft auch Fenstertausch,
Lifteinbau und DachgeschofBausbau. Parallel dazu erfolgt die Parifizierung des
Zinshauses sowie der Abverkauf der Eigentumswohnungen.

e FEine Sonderform der Verwertung stellt die Strategie ,,Verwaltung* dar, bei der
es zu partiellen baulichen Transformationen und auch zur Parifizierung kommen
kann, jedoch ohne die Eigentumswohnungen abzuverkaufen. Die langfristige
Substanzerhaltung und die Weiterentwicklung der Immobilie (,,Haltestrategie®)
steht hier im Vordergrund.

Abbildung 7.3/1: Verortung der Strategien ,,Handel“, ,,Parifizierung® und
»Iransformation® in der Wertschopfungskette
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Quelle: eigene Darstellung.

Diese Strategien lassen sich den fiinf Akteurstypen im Wesentlichen zuordnen. Bei
den Mikro-Akteuren (Typ 1) steht die Strategie ,, Transformation im Vordergrund, weil
es sich hier vorrangig um Unternehmer handelt, die aus dem Bereich des Handwerks
kommen und die kostengiinstige Sanierung des Zinshauses als primére Profitquelle
gesehen wird (Textfeld 7.3/2, Q1). Dem Akteurs-Typ Verwalter (Typ 2) kann eindeutig
die Verwertungsstrategie ,,Verwaltung* zugeordnet werden, da eine langfristige Halte-
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perspektive vorherrscht. Im Gegensatz dazu dominiert beim Trader (Typ 3) die Weiter-
vermittlung von Immobilien; diese konnen je nach Marktsituation fiir ein paar Jahre als
Spekulationsobjekt liegen gelassen oder rasch weiterverkauft werden (Textfeld 7.3/2,
Q2 und Q4). Neben der Verwertungsstrategie ,,Handel* kann es auch zu einer einfachen
,Parifizierung* kommen. Der Builder (Typ 4) zielt auf eine umfassende Transformation
der Immobilie ab, wobei Sanierungen und auch DachgeschoBausbauten in hoherer
baulicher und architektonischer Qualitdt durchgefiihrt werden als beim Akteurs-Typ 1.
Die Big Player (Typ 5) sind insofern eine Ausnahme, als sie je nach Marktentwicklung
und auch in Abhingigkeit von der Qualitdt und Lage des Zinshauses alle vier Verwer-
tungsstrategien verfolgen konnen.

Textfeld 7.3/2: Interviews IV — Strategien

., Wir kaufen nur das ganze Zinshaus. Wenn es leer ist, ist das am Besten. Wir machen die
Pldne, dann wird parifiziert und umgebaut. So ist alles in einer Hand, inklusive Dachge-
schofausbau. “ (Q1/Interview 7, Typ 1)

,,..der Zinshausmarkt ist sehr dynamisch, einzelne Hdiuser werden sehr oft gedreht [weiter-
verkauft, Anm.]. Die Tendenz ist ganz klar, es wird lieber gehandelt statt ausgebaut. Bis ein
Zinshaus zu einem Bautrdger kommt, wird es manchmal in kiirzester Zeit fiinfmal weiter-
verkauft... “ (Q2/Interview 1, Typ 4)

,,Die Firma [X] gehort eher zu den grofseren Playern, aber die handeln nur und verkaufen
weiter. Das sind so Oberflichensanierer, die Fassade und das Stiegenhaus, aber nicht
werthaltig. Die pinseln driiber und das schaut dann super aus, dann verkaufen sie das
Objekt. Die kénnen gar nicht bauen, weil ihnen die Expertise fehlt [...] ..."

(Q3/Interview 5, Typ 3)

,,...mittlerweile ist es so, dass Investoren in die Hduser investieren, ohne einen Return aus
den laufenden Mieten zu erwarten. Sie sagen sich, ok, ich parke dort mein Geld, entweder
ich spekuliere und verkaufe mit einer Preissteigerung von 10 oder 15 % weiter. Die Miete
ist denen egal... [..] Das war friiher anders. Vor 10 oderl5 Jahren hat man in ein Haus
investiert ...[und; Ergdnzung]...dies durch die Mieten zuriickbekommen. [...] Die Leute
kaufen Héuser, um sie nach fiinf Jahren weiterzudrehen... "

(Q4/Interview 3, Typ 1)

Quelle: eigene Erhebung.

Finanzierung der Zinshaus-Projekte

Die Form der Finanzierung ist ein wichtiger Aspekt bei der Transformation des
Zinshausmarktes. Dem Finanzialisierungs-Ansatz folgend wére zu erwarten, dass neue
Akteure mit neuen Finanzierungsformen, die eine erhdhte Durchléssigkeit zum Finanz-
sektor bieten, hier eine grofBere Rolle spielen. Die These vom Wandel ,,von der Banken-
zur Finanzmarktorientierung® (HEEG 2003a, SCHARMANSKI UND KORINKE 2010, MUSIL
2019) ist dabei eine zentrale Hypothese: Der Finanzmarkt gewinnt fiir die Finanzierung
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von Immobilienprojekten mehr und mehr an Bedeutung, wihrend Banken nicht mehr
wie frither Kredite vergeben, sondern nur noch als Finanzierungs-Vermittler zwischen
Finanz- und Immobilienmarkt auftreten.

Wenn auch Pensions- und Anlage-Fonds am Wiener Immobilienmarkt in zuneh-
mendem Maf3e grofle Neubauprojekte en bloc erwerben, so diirften sie fiir die Finan-
zierung am Wiener Zinshausmarkt keine Rolle spielen. Die Auswertung der Grundbiicher
hat ergeben, dass die Finanzierung der Zinshaus-Transformationen ausschlie8lich tiber
den Bankensektor, mittels Kredit erfolgt. Auffillig dabei war, dass die im Grundbuch

Textfeld 7.3/3: Interviews V — Finanzierung

,,..die Entscheidungswege sind dort kiirzer. Jetzt sind wir auf einem Bullen-Markt
unterwegs, da muss mann schnell sein. Bei kleinen, regionalen Banken ist der Weg viel
kiirzer. [...] Giinstiger sind die grofsen Banken, aber ausschlaggebend ist die Unkompli-
ziertheit. Und ich schdtze es, wenn man face-to-face redet. Bei einer grofien Bank lernt man
die Entscheidungstrdger gar nicht kennen... (Q1/Interview 3, Typ 1)

,, Unsere Banken sind draufSen, in Wr. Neustadt und in Krems. Dort brauche ich nur 10 %
FEigenkapital, es ist auch leichter zu reden. Wenn du mit deinem Projekt zur Bank nach St.
Pélten gehst, wirst du willkommen geheifien. “ (Q2/Interview 7, Typ 1)

,,..die grofien Banken wollen alles wissen, wir machen so einen Striptease nicht. [...] Die
regionalen Banken bieten tolle Konditionen, wihrend die grofien Banken beinahe eine
Abwehrschlacht fiihren, die wollen die Kredite gar nicht vergeben... " (Q3/Interview 6, Typ 5)

,,..bei uns gibt es keine Erste Bank. Man muss extrem schnell sein. Wir kaufen zuerst und
refinanzieren erst dann bei der Bank. Die Prozesse in den groffen Banken sind dafiir viel
zu langsam. Bei den kleinen Banken gibt es einen Direktor, wenn der sagt wir machen das,
geht das klar. Das Risiko, mit einer grofien Bank zu arbeiten, ist zu grofs. [...] Wir haben 20
oder 30 Kleinbanken mit denen wir arbeiten. Das sind alles unabhdngige [XXX]-Banken.
(Q4/Interview 5, Typ 3)

,,..die regionalen Banken haben in Wien oft eine Basis. Die wollen in einen steigenden
Markt hinein. Mit dem Markt in Bludenz konnen sie ihre Wachstumsvorgaben nicht
erreichen. Dieses Finanzierungswachstum schaffen sie nur mit dem Wiener Markt. Das ist
der Grund, warum sie auf Banken quer beet stofen...ich bin bei zwanzig Banken *
(Q5/Interview 3, Typ 1)

,,..die Kleinbanken wildern extrem in Wien. Die haben Kleinbiiros in Wien oder shared
offices, damit sie die Kunden in Wien betreuen kénnen. Aber auch die ganz grofien Player
arbeiten mit denen. ** (Q6/Interview 5, Typ 3)

,,Die Grofibanken, die miissen nicht zu den Kampfkonditionen finanzieren. Die machen da
nicht mehr mit, die sind zu biirokratisch aufgestellt. Die Grof3bank [X] in Wien kalkuliert
auch ihr Risiko anders. [...] Die sagen sich auch, bevor ich zehn Projekte mit einer Million
finanziere, mach ich lieber ein Projekt mit zehn Millionen. Der Profit ist der gleiche, aber
der Aufwand nur ein Zehntel. “ (Q7/Interview 8, Typ 3)

Quelle: eigene Erhebung.
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angefiihrten Banken ausschlieBlich regionale Kleinbanken waren. Wahrend die Wiener
GroBbanken — Bank Austria, Raiffeisen Landesbank Wien-Niederosterreich, Bawag,
Erste Bank — kein einziges der erfassten Zinshausprojekte in dem Sample finanzieren,
sind regionale Banken und Sparkassen aus nahezu allen anderen Bundesldndern
vertreten. Im Rahmen der durchgefiihrten Interviews wurden die Griinde eruiert.
Ausschlaggebend waren meist nicht die giinstigeren Konditionen, sondern vor allem die
rasche und unbiirokratische Kreditvergabe (Textfeld 7.3/3, Q1, Q2, Q3 und Q7). Bei den
Wiener Grof3banken wiirden die Projekte erst durch komplexe Priifprozesse bewertet
werden, die neben der langen Dauer und dem Aufwand auch ein gewisses Ablehnungs-
risiko mit sich bringen. Im Gegensatz dazu findet der Entscheidungsprozess in den
Regionalbanken in einem kleinen Kreis statt (Textfeld 7.3/3, Q4). Personliche Kontakte
und langjéhrige Geschéftsbeziehungen sind die Grundlage fiir ein gutes Vertrauensver-
héltnis zwischen den Bankangestellten und den Projektentwicklern.

Der Vorteil fiir die Banken liegt letztendlich darin, am dynamischen Immobilien-
markt in Wien zu partizipieren (Textfeld 7.3/3, Q5 und Q6). Aus diesem Grund werden
von manchen Banken auch proaktiv Mitarbeiter nach Wien entsandt, die ohne offizielle
Niederlassung, manchmal von Coworking-Spaces aus, Projektentwickler am Zinshaus-
Markt betreuen und Kontakte kniipfen.

7.4 Eigentiimer, Akteure und bauliche Verinderung

In diesem synthetischen Abschnitt geht es darum, Zusammenhénge zwischen der
Eigentiimerstruktur und deren Wandel, den Akteuren der Transformation sowie der Art
der baulichen Transformation zu untersuchen. Aus diesem Grund wurde mittels einer
Begehung der bauliche Zustand sowie das Ausmal} der baulichen Verdnderungen von
86 Zinshausern erhoben. Die vier in den Sample erfassten Abrisse/Neubauten wurden
dabei nicht beriicksichtigt. Zentrale Bewertungskritierien waren der Zustand der Fassade
und der Fenster, augenscheinlicher Leerstand in der Erdgeschosszone, der Ausbau des
Dachgeschofles sowie der Fragmentierungsgrad von Sanierungsmalnahmen (etwa
partielle Fassadensanierungen, uneinheitlicher Fenstertausch, ...). Letztlich wurden die
Zusammenhinge dieser Faktoren rdumlich differenziert bewertet, auf Ebene der jewei-
ligen Zahlsprengel.

Eigentiimerstruktur und baulicher Erhaltungszustand

Das Ergebnis der Hauserbegehung zeigt erstens einen deutlichen Unterschied im
Erhaltungszustand zwischen parifizierten und nicht-parifizierten Zinshéusern (Tabelle
7.4/1): Dies betrifft die Fassade, die bei 85,7 % der parifizierten, aber nur bei 56,7 %
der nicht-parifizierten Zinshéuser in einem sehr guten oder guten Erhaltungszustand
ist. Die Fenster in parifizierten Zinshéusern sind etwas héufiger in einem neuwertigen
Zustand (50,0 % versus 46,7 %), umgekehrt weisen diese Hauser tendenziell 6fter eine
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uneinheitliche Ausstattung mit Fenstern auf. In der ErdgeschoBBzone der untersuchten
Zinshduser befindet sich nur in 16,1 % der parifizierten, aber in 26,7 % der nicht-parifi-
zierten Zinshéuser ein partieller oder vollstindiger Leerstand. Welche Rolle hier die
unterschiedliche Lage der Zinshduser im Stadtraum hat, wird noch in weiterer Folge
diskutiert. Wenig iiberraschend ist, dass DachgeschoBBausbauten wesentlich héufiger
in parifizierten Zinshdusern stattgefunden haben, der Anteil liegt hier bei 89,3 %
(gegeniiber 40,0 %). Bei nicht-parifizierten Zinshéusern zeigt sich ofter ein fragmen-
tierter Gesamteindruck, vor allem da bauliche Erhaltungs- und Sanierungsmafnahmen
oft auf Gebiudeteile oder Stockwerke begrenzt sind, wihrend die parifizierten Hiuser
etwas haufiger (aber nicht ausschlieflich) aufgrund einer umfassenden, kompletten
Sanierung von einem einheitlichen Gesamtbild gepragt sind.

Die Bewertung des baulichen Zustands wurde bei den nicht-parifizierten
Zinshdusern auch danach differenziert, ob es einen Einzelbesitzer gibt oder ob sich
das Objekt im Streubesitz befindet. Aufgrund der geringen Fallzahlen sind die Ergeb-
nisse mit Vorsicht zu interpretieren, es zeigt sich sich aber doch relativ deutlich, dass in
den meisten Kategorien die Zinshduser im Einzelbesitz etwas besser bewertet worden
sind. Insgesamt hat die Erhebung ergeben, das parifizierte Zinshéduser tendenziell in
einem besseren Gebdudezustand sind als nicht-parifizerte Zinshduser. Weiters lésst sich
festhalten, dass die Unterschiede im Sample nicht als substanziell erscheinen, sondern
eher gradueller Natur sind, sicht man vom Ausbauzustand des Dachgeschofles einmal
ab.

Tabelle 7.4/1:  Baulicher Erhaltungszustand, differenziert nach der
Transformation und Eigentiimerstruktur

%2:;222 Fenster . EG-Leerst. | Dachge- | hohe
sehrgut/| Deu- | unein- partle}l oq. schoB- |F ragmen-
aut wertig | heitlich | Vvollstindig | ausbau | tierung
N absolute Zahlen
Gesamt 86 65 42 17 17 62 21
parifizierte ZH 56 48 28 13 9 50 12
nicht-parif.ZH 30 17 14 4 8 12 9
Einzeleigentiimer 21 13 10 2 7 10
2 oder mehr Eigent. 9 4 4 2 1 2 3
Angaben in %
Gesamt 86 75,6 48,8 19,8 19,8 72,1 24,4
parifizierte ZH 56 85,7 50,0 23,2 16,1 89,3 21,4
nicht-parif. ZH 30 56,7 46,7 13,3 26,7 40,0 30,0
Einzeleigentiimer 21 61,9 47,6 95 33,3 47,6 28,6
2 oder mehr Eigent. 9 44,4 44,4 22,2 11,1 22,2 33,3

Quelle: eigene Erhebung.
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Lagefaktor und baulicher Erhaltungszustand

Es ist anzunehmen, dass die bauliche Transformation bzw. der Erhaltungszustand
der erfassten Zinshéuser stark von deren Lage abhidngt. Um den Lagefaktor zu bertick-
sichtigen, wurden die Zéhlsprengel in eine zentrale und periphere Gruppe eingeteilt,
wobei die beiden innerstidtischen Zahlsprengel (Josefstadt und Altlerchenfeld) sowie
jene in Wihring (Wahring/Haizingergasse und Wahring/Kutschkermarkt) als zentral
eingestuft wurden, die restlichen fiinf als peripher. In diese Differenzierung flieit nicht
nur die Lage, sondern auch die sozialrdumliche Struktur der Zéhlsprengel ein (vgl.
Kapitel 7.1, insbes. Abbildung 7.1/2 sowie Tabelle 7.1/2).

Der bauliche Zustand differenziert nach den beiden Lagetypen ist in Tabelle 7.4/2
dargestellt. Hier zeigt sich flir nahezu alle Bewertungskriterien, dass der Zustand in den
Zinshéusern in zentralen Lagen durchwegs besser ist: Dies ist vor allem am Fassadenzu-
stand sehr deutlich zu sehen (guter oder sehr guter Zustand der Fassade: zentral 86,8 %,
peripher 66,7 %). Bei der Bewertung der Fenster féllt der Unterschied hingegen deutlich
geringer aus, der Anteil der Hiuser mit uneinheitlicher Fensterausstattung ist in den
zentralen Lagen sogar etwas hoher. Besonders deutlich unterscheiden sich Hauser in
zentralen und peripheren Lagen hinsichtlich des DachgeschoBausbaus: In den zentralen
Lagen hat nahezu jedes Zinshaus einen ausgebauten Dachboden (92,1 %), in den
peripheren Lagen hingegen nur rund die Halfte (56,3 %).

Tabelle 7.4/2:  Baulicher Erhaltungszustand, differenziert nach der
Transformation und Lage

Zosimd Fenster EG-Leerst. | Dachge- | hohe
L 3 partiell od. | schoB- | Fragmen-
sehr gut/ | neu- | unein- 1 .
gut wertig | heitlich vollstindig | ausbau | tierung
N absolute Zahlen
zentral 38 33 19 8 5 35
nicht-parif. ZH 8 6 5 0 7 3
parifizierte ZH 30 27 14 8 4 28
peripher 48 32 23 9 12 27 12
nicht-parif. ZH 22 11 9 4 7 5 6
parifizierte ZH 26 21 14 5 15 22 6
Angaben in %
zentral 38 86,8 50,0 21,1 13,2 92,1 23,7
nicht-parif. ZH 8 75,0 62,5 0,0 12,5 87,5 37,5
parifizierte ZH 30 90,0 46,7 | 26,7 13,3 93,3 20,0
peripher 48 66,7 47,9 18,8 25,0 56,3 25,0
nicht-parif. ZH 22 50,0 40,9 18,2 318 22,7 27,3
parifizierte ZH 26 80,8 53,8 19,2 57,7 84,6 23,1

Quelle: eigene Erhebung.
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Zusitzlich zur Lage wurde auch der bauliche Zustand differenziert nach dem
Kriterium der Transformation (parifiziertes oder nicht-parifiziertes Zinshaus) bewertet.
Der unterschiedliche Erhaltungszustand zwischen parifizierten Zinshdusern in zentralen
und peripheren Lagen zeigt, dass die Objekte in zentralen Lagen zwar besser bewertet
worden sind, die Unterschiede sind allerdings nur gradueller Natur (vgl. Fotos in
Abbildung 7.4/4 und Abbildung 7.4/5). Bei den parifizierten Zinshdusern in peripheren
Lagen fiel die Bewertung des baulichen Zustandes teilweise sogar besser aus als in
zentralen Lagen (insbesondere der Zustand der Fenster). Dass der Leerstand in parifi-
zierten Zinshdusern in peripheren Lagen sehr hoch, sogar der hochste in sdmtlichen
Kategorien ist, lasst sich vermutlich durch die spezifische Mikrolage erklaren, auf die
hier nicht ndher eingegangen wird. Auf jeden Fall sind hier Dachgeschofausbauten
nahezu genauso hiufig wie in den transformierten Zinshdusern in zentralen Lagen.

Wesentlich deutlicher als bei parifizierten Zinshdusern fallen die Unterschiede
in der baulichen Transformation bei nicht-parifizierten Zinshiusern aus, die ergdnzend
in Abbildung 7.4/1 dargestellt sind: So wird der Fassadenzustand deutlich schlechter
bewertet, ebenso sind die Fenster nur zu einem geringen Anteil neuwertig. Auch der
augenscheinliche Leerstand ist wesentlich starker ausgeprégt. Besonders stark sind die
Unterschiede beim Ausbau des DachgeschofB3es: Wahrend in zentralen Lagen beinahe neun

Abbildung 7.4/1: Bewertung des baulichen Zustandes nicht-parifizierter Zins-
héuser in zentralen und peripheren Lagen
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von zehn Dachbdden in nicht-parifizierten Hausern ausgebaut ist, trifft dies in peripheren
Lagen nur auf jedes fiinfte Zinshaus zu. Einzig bei der Bewertung des Fragmentierungs-
grades weisen die nicht-parifizierten Zinshduser in peripheren Lagen eine etwas bessere
Bewertung auf. Insgesamt zeigt sich allerdings, das der Lagefaktor (zentral/peripher)
bei nicht-parifizierten Zinshiusern eine deutlich gréBere Rolle zu spielen scheint als bei
parifizierten (vgl. Abbildung 7.4/2 und Abbildung 7.4/3).

Abbildung 7.4/2: Baulicher Zustand eines nicht-parifizierten Zinshauses,
zentrale Lage (8. Bezirk)

Quelle fiir alle Fotos: Projektteam.
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Abbildung 7.4/3: Baulicher Zustand eines nicht-parifizierten Zinshauses,
periphere Lage (10. Bezirk)

Abbildung 7.4/4: Baulicher Zustand eines parifizierten Zinshauses, periphere
Lage (16. Bezirk)
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Abbildung 7.4/5: Baulicher Zustand eines parifizierten Zinshauses, zentrale
Lage (8. Bezirk)

Lagefaktor und Akteure der Transformation

Jenen 45 in dem Hausersample identifizierten Unternehmen, die die Transformation
der Zinshéuser mafigeblich vorantreiben, konnten 51 Zinshduser zugeordnet werden, da
einige Unternehmen mehr als ein Zinshaus parifizierten und baulich transformierten
(vgl. Kapitel 7.2). Anhand dieser 51 Hauser konnen die Unternehmen nach der Lage ihrer
Projekte im Stadtraum differenziert werden. Aufgrund der geringen Fallzahl erschien
es notwendig, diese rdumliche Differenzierung nicht auf Ebene der neun Zahlsprengel
vorzunechmen, sondern zu aggregieren. Im Unterschied zu den bisherigen Analysen
wurden die Akteure nicht nach zwei, sondern nach drei Lagetypen unterschieden: erstens
zentrale Lagen innerhalb des Giirtels (Josefstadt und Altlerchenfeld) sowie in Wihring
(Wihring/Haizingergasse und Wahring/Kutschkermarkt); die restlichen Zahlsprengel
wurden zusitzlich in einen semiperipheren Typus (Neulerchenfeld/Koppstrafie, Wienin-
gerplatz/Marzstr. und Volkertviertel) und einen peripheren Typus (Laxenburger Straf3e,
Meidlinger Hauptstrae) differenziert. Zwischen diesen drei Lagetypen lassen sich
gewisse Unterschiede erkennen; wenngleich zu beriicksichtigen ist, dass sowohl die
Zahl der zugeordneten Hauser zwischen den fiinf Akteurstypen, als auch zwischen den
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Abbildung 7.4/6: Differenzierung der Akteure nach Lagetypen
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Quelle: eigene Erhebung.

drei Lagetypen variiert. Von den 51 Zinshdusern, die den Akteuren zugeordnet sind,
entfallen 29 auf die zentralen, 14 auf die semi-peripheren und 8 auf die peripheren
Lagen.

Zwischen den fiinf Akteurstypen verteilen sich die 51 Hauser wie folgt: 15 entfallen
auf die Mikro-Akteure, jeweils 9 auf die Verwalter und die Builder, 12 auf die Trader
und 6 auf die Big Player. Dabei zeigt sich, dass in den zentralen Lagen alle fiinf Akteurs-
typen gleichermafien vertreten sind (Abbildung 7.4/6): Mikro-Akteure und Verwalter
sind mit jeweils sieben Hausern in dem Sample enthalten, die anderen drei Typen mit
je fiinf. Deutliche Unterschiede zeigen sich im Vergleich dazu bei den beiden anderen
Lagetypen: In den semi-peripheren Lagen sind vor allem Mikro-Akteure, Trader und
Builder aktiv (jeweils vier Transformationsprojekte), wiahrend der Verwalter sowie der
Big Player mit jeweils einem Projekt eine untergeordnete Rolle spielen. Dieses Bild
verstdrkt sich noch mehr bei den peripheren Lagen: Hier sind nach wie vor Mikro-
Akteure und Trader aktiv, der Verwalter-Typ scheint wieder mit nur einem Projekt auf.
Die beiden anderen Akteurstypen, Builder und Big Player, sind in den peripheren Lagen
iberhaupt nicht aktiv. Dem zentral-peripheren Gradienten folgend, verdndert sich
gewissermalfien die Struktur der Akteure, die die Transformation der griinderzeitlichen
Bestandsstadt vorantreiben. Die peripheren Lagen werden ganz augenscheinlich in dem
Sample des Untersuchungsgebietes einerseits von Mikro-Akteuren, andererseits von
Tradern dominiert. Auf eine gewisse Arbeitsteilung zwischen den beiden Akteurstypen
wurde in den Interviews explizit hingewiesen (Textfeld 7.3/1, Q4). Dieses Zusammen-
spiel diirfte vor allem in den peripheren Lagen der Stadt ein wichtiger Treiber der Trans-
formation sein.
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Aus der Verteilung der Akteure in dem Sample ldsst sich ableiten, dass diese im
Stadtraum vermutlich unterschiedliche Standortstrategien verfolgen: So sind Big Player
vorwiegend an etablierten Standorten aktiv, an denen aufgrund der hohen Preise geringe
Renditen zu erwarten sind, aber auch ein sehr geringes Risiko besteht. Abseits der
»guten Lagen™ (innerstadtische Bezirke, Wihring) sind diese Unternehmen — zumindest
am Zinshaus-Markt — kaum aktiv. Der Typus Builder diirfte eine breitere Standortstra-
tegie verfolgen, da entsprechende Projekte nicht nur in zentralen, sondern auch in besser
etablierten, semiperipheren Lagen zu finden sind. Objekte des Verwalter-Typs konnten
in allen drei Raumtypen identifiziert werden, allerdings dominieren hier ganz klar
zentrale Lagen. Die beiden Typen Trader und Mikro-Akteur scheinen als einzige keine
Standortpriferenz zu haben, Projekte werden in allen drei Lagetypen durchgefiihrt.



112



113

8 Fazt

Allgemeine Bemerkungen

Der Wiener Wohnungsmarkt ist — aufgrund des starken Bevolkerungswachstums
und des Anlageverhaltens von privaten und institutionellen Investoren — seit 2008/2009
von enormen Preissteigerungen gepragt. Vor diesem Hintergrund ist es in den vergan-
genen Jahren einerseits zu einem Neubauboom in den Stadterweiterungsgebieten
gekommen, andererseits sind die bestehenden Wohnungsstrukturen, insbesondere die
der historischen Bestandsstadt, von betrdchtlichen Verdnderungen geprdgt. Die Trans-
formation des griinderzeitlichen Wohnungsbestandes zeigt sich an den zahlreichen
Abrissen und Neubauten, aber auch im Wandel der Eigentiimerstrukturen (Stichwort
Parifizierung), der hdufig mit einer baulichen Aufwertung einhergeht.

Um diese Transformation und deren sozialen Wirkungen auf den Stadtraum
erfassen zu konnen, wurde das Wiener Zinshaus in den Mittelpunkt des Interesses
geriickt. Das Zinshaus, beziehungsweise das Verschwinden dieses Bautyps aufgrund
seiner physischen (Abriss) oder eigentumsrechtlichen Transformation (Parifizierung,
Begriindung von Wohnungseigentum), hat betrichtliche soziale und wohnungspoli-
tische Implikationen. Denn die Transformation eines Zinshauses flihrt dazu, dass dessen
Wohnungsbestand vom MRG-gebundenen, relativ giinstigen Mietmarkt in das Eigen-
tumssegment verschoben wird. Dieser Prozess der ,tenement conversion™ ist damit
auch ein aussagekréftiger Indikator, um potenzielle Verdrdngungen und Gentrifizie-
rungsdynamiken zu operationalisieren. Uber diesen quantitativen Ansatz hinaus soll
diese Studie — im Sinne eines Mixed-Method-Ansatzes — anhand der Hauserbiographien
den Wandel der Eigentiimerstrukturen, die Verdnderung der Haltedauer, aber auch die
Akteure dieser Transformation und ihre Verwertungsstrategien beleuchten.

Fiir den Wiener Wohnungsmarkt existieren bislang nur qualitative Studien, die
sich mit Gentrifizierungsprozessen in ausgewahlten Stadtquartieren auseinandersetzen.
Untersuchungen, die die Relevanz dieses Phinomens auf Grundlage quantitativer Daten
fiir den gesamten Wohnungsmarkt abschétzen, wurden bislang nicht durchgefiihrt. Das
Fehlen quantitativer Studien fiir Wien ist nicht zuletzt auch deshalb bemerkenswert,
als der Begriff der Gentrifizierung in den letzten Jahren nicht nur in der Wissenschaft,
sondern auch in der medialen, politischen und 6ffentlichen Debatte als zentraler Erkla-
rungsrahmen fiir die mit den Preissteigerungen einhergehenden Missstdnde am Wiener
Wohnungsmarkt gilt. Es ist die zentrale Intention dieses Forschungsprojektes, einen
empirischen und konzeptionellen Beitrag zu leisten, diese Forschungsliicke zu schlieBen.
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Synthese der quantitativen Forschungsergebnisse

Im Untersuchungszeitraum von 2007 bis 2019 kam es zu einem betrdchtlichen
Riickgang der Zinshaus-Population; dieser betrug 11,9 % oder 2.117 Gebédude. Die
Transformationsdynamik hat sich bis 2017 kontinuierlich gesteigert, ist aber seither
wieder deutlich zuriickgegangen. Die Entwicklung ist weiters dadurch gekennzeichnet,
dass in dem Untersuchungszeitraum Abrisse gegeniiber Parifizierungen sukzessive an
Bedeutung gewonnen haben. Ob es sich bei dieser Entwicklung um eine zyklische
Schwankung handelt, oder ob neue Verwertungsstrategien weniger auf die Parifizierung
der Zinshduser setzen als bisher, ist unklar. Die durchgefiihrten Interviews weisen
allerdings darauf hin, dass auf Investorenseite die Nachfrage nach nicht-parifizierten
Zinshdusern zugenommen hat.

Das rdaumliche Muster der Transformationsdynamik ist durch eine betrachtliche
Konzentration innerhalb der griinderzeitlichen Bestandsstadt gekennzeichnet. Uberdies
zeigt sich zwischen den drei Perioden des Untersuchungszeitraums eine deutliche
Verlagerung der Transformations-Hotspots: Diese haben sich von zentralen Lagen in
Quartiere aullerhalb des Giirtels verschoben. Der Grund dafiir diirfte einerseits in den
enormen Preissteigerungen in den innerstédtischen Bezirken liegen, andererseits sind
gerade dort sehr wenige Zinshduser am Markt. Umgekehrt hat die starke Wohnungs-
nachfrage dazu gefiihrt, dass auch Objekte in peripheren Lagen fiir Investoren und
Developer zunehmend interessant geworden sind. Die Kombination aus steigenden
Kaufpreisen und regulierten Mieten diirfte dazu gefiihrt haben, dass sich der Value-Gap
auch in den peripheren Stadtteilen gedffnet hat.

Mittels Cluster- und Hotspot-Analyse konnten bereits bekannte gentrifizierte
Quartiere bestétigt werden (etwa Brunnenviertel, Kutschkermarkt, Altlerchenfeld); es
wurden aber auch Quartiere identifiziert, die bislang in der Gentrifizierungs- und Stadt-
forschung keine Beriicksichtigung gefunden haben. Die Verlagerung der Cluster bzw.
Hotspots der Transformation deutet darauf hin, dass es sich hier um ein raumlich sehr
dynamisches und volatiles Phinomen handeln diirfte. Dieser Umstand unterstreicht die
Bedeutung quantitativer Studien, denn erst dadurch wird die rdumliche Dynamik der
Verdnderungen am Wohnungsmarkt sichtbar.

Die Transformationsdynamik am Wiener Zinshausmarkt ldsst vermuten, dass das
potenzielle Ausmall der Verdringung am Wiener Wohnungsmarkt relativ gering ist.
Uber den Untersuchungszeitraum waren insgesamt 30.300 Wohnungen (pro Jahr nur
0,22 % des gesamten Wohnungsbestandes) betroffen. Auch im Verhiltnis zum gegen-
wirtigen Neubauboom erscheint dieser Wert eher gering. Allerdings ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der starken rdumlichen Konzentration der Transformationsdy-
namik der Verdrdngungsdruck in einzelnen Quartieren durchaus betrdchtlich sein diirfte.

Die soziodkonomischen Implikationen der Transformation am Zinshausmarkt
wurden mittels eines Regressionsmodells geschitzt. Die Ergebnisse weisen darauf hin,
dass die sukzessive Erosion der griinderzeitlichen Bestandsstadt durch die Transfor-
mation der Zinshduser zwar die Qualititen der Arrival City einschrénkt, allerdings lassen
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sich die Ergebnisse nicht klar im Sinne des Gentrifizierungsansatzes interpretieren: So
kam es erstens zum Riickgang von Personen mit tiirkischem und ex-jugoslawischem
Migrationshintergrund, gleichzeitig stieg der Anteil von Zuwanderern aus den stlichen
EU-Staaten sowie aus Deutschland. Zweitens zeigen sich deutlichere Effekte auf die
Verdnderung der Bildungsstruktur: Die Transformation im Zinshausbestand geht in den
betroffenen Quartieren mit einem Riickgang der Bevolkerung mit niedrigem Bildungs-
niveau (Pflichtschule) und einem starken Anstieg der Akademikerquote einher. Bemer-
kenswert ist, dass kein Effekt auf die Verdnderung der Haushaltseinkommen besteht.
Die zentrale These des Gentrifizierungsansatzes, dass sozial schwache durch wohlha-
bende Haushalte verdrangt werden, ldsst sich somit nicht bestdtigen. Der Riickgang der
Bevolkerung mit tiirkischem und ex-jugoslawischem Migrationshintergrund kann auch
durch den Umstand erklart werden, dass sich diese Gruppen, die meist schon ldnger
in Wien leben, in andere Wohnungsmarktsegmente (sozialer Wohnungsmarkt, Eigen-
tumsmarkt) aufgestiegen sind. Die sozialen Implikationen der Zinshaus-Transformation
lassen sich daher eher als soziale Sukzession beschreiben, denn als Gentrifizierung.

Synthese der qualitativen Forschungsergebnisse

Die Analyse der Hiuserbiographien in den ausgewéhlten Untersuchungsge-
bieten weist auf eine massive Verdnderung der Eigentiimerstruktur hin. Dabei hat sich
gezeigt, dass jene Zinshéuser, die bereits 2007 durch eine Zersplitterung des Eigentums
gekennzeichnet waren, mit deutlich hoherer Wahrscheinlichkeit auch parifiziert oder
abgerissen wurden. Dabei spielte auch eine Rolle, ob juristische Personen (Mit-)Eigen-
tiimer waren oder nicht: Auch wenn diese nur Minderheitseigentiimer waren, erhohte
sich die Wahrscheinlichkeit, dass die jeweiligen Zinshduser parifiziert bzw. abgerissen
wurden. Die Struktur der Eigenlimer hat also einen erheblichen Einfluss auf die Trans-
formationswahrscheinlichkeit eines Zinshauses. Der erhobene Selbstnutzungsgrad
(Eigentiimer, die in ihrem Zinshaus wohnen) hat {iberdies sehr stark abgenommen, was
auf eine zunehmende Professionalisierung und soziale Distanzierung der Eigentiimer
hinweist. Das Zinshaus wird von den Eigentiimern zunechmend als Anlageobjekt, kaum
mehr als Wohnort gesehen.

Die sich verdndernde Eigentlimerstruktur des Zinshausbestandes in Wien geht
mit einer abnehmenden Haltedauer einher: Diese zentrale These in der Debatte um
die Finanzialisierung des Wohnens ldsst sich hier fiir die 90 erfassten Zinshéuser ganz
klar bestdtigen. Tendenziell haben jene Zinshéuser, bei denen es zu einer Parifizierung
gekommen ist, in den Jahren zuvor besonders hédufig den Eigentiimer gewechselt.
Vor allem im Vergleich zu élteren Studien zeigt sich die ,,Mobilisierung®™ des Wiener
Zinshausmarktes besonders deutlich. Die Kommodifizierung des Wohnens manifestiert
sich auch in der Form der Eigentumsiibertragung: Seit den 2000er Jahren dominiert die
Kauftransaktion deutlich; andere Formen wie Schenkung, Erbschaft oder Leibrenten-
vertridge haben massiv an Bedeutung verloren. Dies weist auch darauf hin, dass sich der
Zinshausbestand aus den familidren Eigentlimerstrukturen herausgeldst hat.
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Aus dem Sample der 90 Zinshéuser konnten 45 Unternehmen identifiziert werden,
die die Transformation (Parifizierungen und bauliche Verdnderungen) vorangetrieben
haben. Die Erhebung hat gezeigt, dass die hier aktiven Akteure duflerst heterogen sind.
Das Spektrum reicht von kleinen Ein-Personen-Unternehmen bis hin zu groen Aktien-
gesellschaften. Um dieser Vielfalt zu entsprechen, wurden fiinf Akteurstypen gebildet
und hinsichtlich ihrer Unternehmensstruktur und ihrer Strategic am Wiener Zinshaus-
markt untersucht. Dabei hat sich gezeigt, dass die Akteursstruktur iiberwiegend von
regional agierenden Unternehmen geprégt ist. Diese unterscheiden sich nicht nur durch
die Strategien der Transformation, sie scheinen auch unterschiedliche Lagepriferenzen
im Stadtraum aufzuweisen. Die Finanzierung der Projekte erfolgt iiber klassische
Bankkredite, wobei hier weniger die grolen Wiener Banken, sondern kleine, regionale
Banken und Sparkassen aus allen Regionen Osterreichs maBgeblich sind. Die These der
Finanzialisierung, dass es zu einer verstiarkten Verflechtung durch Finanzmarktakteure
kommt, ldsst sich fiir den Wiener Zinshausmarkt nicht bestétigen.

Theoretische und methodische Implikationen

Ergebnisse dieser Studie zum Wiener Zinshausmarkt zeigen die Bedeutung
quantitativer Untersuchungen fiir den gesamten stidtischen Wohnungsmarkt. So konnte
fiir Wien erstmals eine quantitative Schitzung zum Gentrifizierungspotenzial erstellt
werden. Mit dem Zinshaus als Indikator ist es mdglich die beiden zentralen Hemmnisse
der Quantifizierung von Gentrifizierung iiberwunden werden: erstens die Operationali-
sierung des diffusen Phdnomens der Verdringung, zweitens die Beriicksichtigung des
regulativen Kontexts, in dem diese Prozesse stattfinden. Dabei wurde der Fokus weg von
Akteuren (Gentrifizierer, Pioniere, Haushalte, Investoren) hin zu den Wohnungsmarkt-
strukturen gelegt; die ,,tenement conversion®, also die Verschiebung von Wohnungen
zwischen verschiedenen Marktsegmenten (hier: vom MRG-gebundenen Mietmarkt in
den Eigentumsmarkt), die Parifizierung oder der Abriss der Zinshéuser ist dabei die
zentrale, operationalisierbare Variable. Dieser Zugang erlaubt es auch, stiarker die allge-
meinen Marktprozesse zu beriicksichtigen.

Die Ergebnisse sind nicht nur fiir den Kontext des Wiener Wohnungsmarktes
relevant, sondern auch dariiber hinaus. So zeigt sich, dass die Ubertragung von ,,globalen
Theorien®, die in génzlich anderen regulativen und urbanen Kontexten entstanden sind,
mit groBer Vorsicht vorgenommen werden muss. Es stellt sich die Frage, ob die darin
formulierten Erkldrungsrahmen helfen, die Prozesse und Probleme an einem spezifi-
schen Wohnungsmarkt zu verstehen, oder ob sie diese eher verschleiern. Aus der Sicht
des Wiener Wohnungsmarktes mit seinen sehr spezifischen, idiosynkratischen Eigen-
heiten gilt dies in ganz besonderem Mafe.

Das Zinshaus (und sein Verschwinden) als Indikator fiir Verdrdngung am
Wohnungsmarkt heranzuziehen ist nur eingeschrinkt auf andere Stddte tibertragbar.
Allerdings konnte das Zinshaus als Indikator dahingehend eingesetzt werden, um die
unterschiedlichen regulativen Kontexte urbaner Wohnungsmaérkte sichtbar zu machen.
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Implikationen fiir die Wohnungsmarktpolitik

Die Ergebnisse der Studie weisen auf eine gewisse Diskrepanz zwischen dem
Phianomen der Gentrifizierung und den aktuell dazu gefiihrten Debatten hin. Dies sagt
einerseits viel dariiber aus, wie sehr wissenschaftliche Diskurse von globalen Theorien
und konzeptionellen Erkldrungszusammenhidngen dominiert werden — unabhéngig
davon, wie relevant diese in einem spezifischen regionalen bzw. urbanen Kontext sind.
Die Dominanz der ,,global travelling ideas* fiihrt mitunter dazu, dass regionale Beson-
derheiten in den Hintergrund treten. Andererseits geht damit auch die Gefahr einher,
dass Debatten — in diesem konkreten Fall die Debatte um das Wohnen in Wien — von
den falschen Begriffen bestimmt werden bzw. diese nicht richtig eingeordnet werden
konnen.

Die Handlungsmdéglichkeiten der kommunalen Wohnungspolitik fiir den Wiener
Zinshausmarkt sind sehr eingeschrinkt. Einerseits, weil die Rahmenbedingungen von
iibergeordneten politischen Ebenen bestimmt werden: Die Zinspolitik der EZB ist fiir
das Verhalten von Anlegern ausschlaggebend und die damit induzierten Preissteige-
rungen auf den Immobilienmirkten in ganz Europa sind gewissermafien ein ,,Kollate-
ralschaden* dieser Politik. Das Mietrechtsgesetz ist ein Bundesgesetz und kann nicht
auf Landerebene gedndert werden. Andererseits ist der Wiener Zinshausmarkt nahezu
ausschlieflich im Privateigentum.

Eine Herausforderung fiir die kommunale Wohnungsmarktpolitik in der Zukunft
wird sein, die Qualitdten der Bestandsgebédude, wie etwa das leistbare Wohnen oder die
flexiblen, funktionsoffenen Grundrisse durch gezielte Vorgaben in den Landesgesetzen
(Bauordnung und Nebengesetze oder der Flichenwidmungs- und Bebauungsplan), aber
auch vermehrt durch Aushandlungsprozesse mit den privaten Akteuren einzufordern
(vgl. Masterplan Griinderzeit). Dies gilt fiir den Bestand wie fiir den Neubau. Die Studie
hat gezeigt, dass weder die Stadtteile und die Gebédudestrukturen, noch die Eigentiimer
iiber einen Kamm geschoren werden kdnnen. Sowohl hinsichtlich der Forderungen,
aber auch der Forderungen braucht es in Zukunft eine stérkere Differenzierung und eine
vermehrt liegenschaftsbezogene Kommunikation zwischen der Stadt und den Eigen-
tlimern. Anstelle der starken Polarisierung zwischen gedeckelter MRG-Altbaumiete
und hochpreisigem, freifinanziertem Wohnungseigentum wére fiir die Zukunft eine
Entwicklung in Richtung diversifizierter baulicher Qualitdten und Wohnformen erstre-
benswert, um die soziale Durchmischung und Ausgewogenheit in den griinderzeitlich
geprigten Bestandsquartieren in die Zukunft weiterzuentwickeln.
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9 ZUSAMMENFASSUNG

e Diese Studie untersucht die Transformation der griinderzeitlichen Bestands-
stadt. Ziel ist es, mit einem quantitativen Zugang erstmals eine Bewertung der
potentiellen Gentrifizierung fiir den Wiener Wohnungsmarkt vorzunehmen. Dariiber
hinaus sollen die Eigentiimer- und Akteursstrukturen, die hinter der Transformation
der Griinderzeitstadt stehen, beleuchtet werden.

e Empirische Grundlage des Forschungsprojektes ist das Wiener Zinshaus
(Kennzeichen: Wohngebdude mit mehr als zwei Wohnungen, vor 1919 errichtet,
nicht-parifiziertes Eigentum). Das ,Verschwinden® der Zinshiuser durch
Parifizierung oder Abriss ist der zentrale Indikator, mit dem die potentielle
Verdringung operationalisiert werden kann.

e Die Zinshaus-Population betrug im Jahr 2007 in Wien 17.829 Gebiude. Uber
den Untersuchungszeitraum hinweg nahm die Zahl um 2.117 Zinshduser ab, dies
entspricht einem Riickgang von -11,9 %. Projiziert man diese Dynamik linear in die
Zukunft, reduziert sich die Zahl der Zinshauser in Wien bis 2030 auf 13.990 und bis
2050 auf 11.340.

e Die Transformationsdynamik weist allerdings eine erhebliche Zyklizitit auf,
wobei das Jahr 2017 den Hohepunkt markiert; in den beiden Folgejahren ist die Zahl
wieder stark zuriickgegangen. Die Griinde dafiir sind unklar, vermutlich spielt ein
steigendes Interesse der Investoren an nicht-parifizierten Zinshiusern eine gewisse
Rolle, aber auch ein geringes Angebot an Zinshiusern am Markt. Uber den Unter-
suchungszeitraum hinweg hat der Anteil der Parifizierungen an der Transforma-
tionsdynamik leicht abgenommen, jener der Abrisse ist demgegeniiber gestiegen
(bis 2019 auf 30,6 %).

e Dic Eigentiimerstruktur am Wiener Zinshausmarkt ist durch einen betrédcht-
lichen Wandel gekennzeichnet: Bei Transaktionen liberwiegen auf der Kéuferseite
juristische Personen (74,5 %). Je mehr Eigentiimer ein Zinshaus hat, je hoher die
Zersplitterung ist, umso grofBer die Wahrscheinlichkeit der Transformation.

e Das riumliche Muster der Zinshaus-Transformationen ist im Stadtraum stark
konzentriert. Mittels geostatistischer Analysen koénnen Cluster oder Hotspots
identifiziert werden. Die Analysen weisen tiber den Untersuchungszeitraum hinweg
auf eine ausgeprigte riumliche Verlagerungstendenz der Transformations-
dynamik hin. Urspriingliche Hotspots in innerstddtischen Lagen (vor allem im
7. Bezirk) haben sich zu ,,Coolspots* gewandelt, wahrend auBlerhalb des Giirtels
die neuen Zentren der Dynamik liegen. Grof3e Cluster befinden sich entlang des
Westgiirtels (15. bis 18. Bezirk), die als Gentrifizierungs-Hotspots wohlbekannt
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sind (etwa Brunnenmarkt, Yppenplatz, Kutschkermarkt). Die Analysen weisen aber
auch neue Hotspots aus, die bislang nicht im Fokus der Gentrifizierungsforschung
lagen, etwa im 10. und 12. Bezirk.

e Die Verlagerung weist klar auf eine Tendenz weg von hochpreisigen, biirgerlichen
Stadtquartieren hin zu Lagen, die durch niedrige Preisniveaus und durch Arbeiter-
und Zuwanderermilieus gepragt sind. Das Muster der Verlagerung folgt einem
klaren riumlich-sozialen Gradienten.

e Das Gentrifizierungspotenzial ldsst sich fiir Wien auf 30.300 Wohnungen
schiitzen, in denen es im Untersuchungszeitraum 2007 bis 2019 zu potentiellen
Verdrangungen gekommen sein kann. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand
in Wien ergibt sich ein Gentrifizierungspotenzial von 0,22 % pro Jahr. Wenn es sich
hier auch um einen geringen Wert handelt, so kann es doch aufgrund der starken
raumlichen Konzentration der Transformationsdynamik in bestimmten Quartieren
zu einem betréachtlichen Verdringungsdruck kommen.

e Die Zinshaus-Transformationen haben eine signifikante Wirkung auf die sozio-
okonomische Struktur der Wohnbevolkerung, die sich als eine abnehmende
Qualitét der griinderzeitlichen Bestandsstadt in ihrer Funktion als ,,Arrival City*
umschreiben lisst: Insbesondere kommt es mit der Transformation zu einem Anstieg
der Akademikerquote, wiahrend der Anteil von Pflichtschulabsolventen abnimmt.
Kein Effekt zeigt sich allerdings auf das Haushaltseinkommen. Eine zentrale These
des Gentrifizierungsansatzes, die Verdrangung durch wohlhabende Haushalte
(,,Gentrifizierer*), kann daher nicht bestétigt werden. Bei der Wohnbevdélkerung
mit Migrationshintergrund kommt es zu einer Sukzession: Der Bevolkerungs-
anteil mit tiirkischem oder ex-jugoslawischem Migrationshintergrund nimmt ab,
jener aus den Ostlichen EU-Staaten und Deutschland nimmt zu.

e In ausgewdhlten Hotspots wurden anhand von Héuserbiographien in 90
Zinshdusern der Wandel der Eigentiimerstruktur untersucht. Auch hier bestétigte
sich der Zusammenhang zwischen Eigentumszersplitterung und Transforma-
tionswahrscheinlichkeit. Weiters hat bei den erfassten Zinshdusern die Halte-
dauer bestindig abgenommen; vor allem Héuser, die parifiziert wurden, wurden
in den Jahren zuvor besonders hdufig weiterverkauft. Bei der Eigentumsiiber-
tragung dominiert der Verkauf, was auf die Herauslosung des Zinshausbestandes
aus familidren Eigentiimerkontexten hinweist.

e Fiir die 90 Zinshduser lassen sich fiinf verschiedene Akteurstypen identifizieren,
die die Transformation der Zinshduser vorantreiben: Mikro-Akteure, Verwalter,
Trader, Builder und Big Player. Diese decken unterschiedliche Teile der Wertschop-
fungskette ab und verfolgen teilweise unterschiedliche Verwertungsstrategien, die
sich auch in abweichenden rdumlichen Préferenzen ausdriicken.

e Die Finanzierung der Bauprojekte erfolgt in dem Sample iiberwiegend durch
kleine Banken aus verschiedensten Regionen Osterreichs. Grund dafiir sind u.a.
personliche Kontakte sowie rasche und unbiirokratische Entscheidungsprozesse.
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10 CoONCLUSION

e This study investigates the transformation of the Griinderzeit housing stock.
Applying a quantitative approach, it is aimed at a first-time evaluation of the gentri-
fication potential on the Viennese real-estate market. Additionally, it should provide
insight into the structures of ownership and actorship underlying the transformation
of the Griinderzeit city.

e The empirical basis of this research project is the Viennese Zinshaus (or so-called
tenement house; characteristics: residential building with more than two apart-
ments, built before 1919, undivided property). The “disappearance” of Zinshduser
through parification or demolition is the central indicator for the operationali-
sation of potential displacement.

e The Zinshaus population in Vienna comprised 17 829 buildings in 2007. During
the period of investigation, this number decreased by 2 117, which is equivalent to
a decrease of 11,9%. A linear projection of this dynamics into the future shows an
expected reduction of the number of tenement houses in Vienna to 13 990 (by 2030)
and to 11 340 (by 2050).

e Transformation dynamics however prove to be largely cyclical. The year 2017
marks the zenith of the cycle, with numbers falling sharply in the two following
years. The reasons for this pattern are not quite clear. Rising investor interest in
undivided tenement houses may possibly have an influence, as may the low supply
of Zinshduser on the market. Throughout the period of investigation, the share
of parifications in the total transformation dynamics has decreased slightly,
whereas that of demolitions has increased (to 30,6% by 2019).

e The ownership structure of the Zinshaus market in Vienna has undergone a
considerable change: buyers predominantly tend to be legal entities (74,5%). As the
number of owners of a tenement house increases, that is, the greater its fragmen-
tation is, the greater is the probability of a transformation taking place.

e The spatial pattern of Zinshaus transformations is highly condensed in the urban
space. Clusters or hotspots could be identified through geostatic analyses, which
point to a definite tendency towards spatial shifts in transformation dynamics
throughout the period of investigation. Original hotspots in inner-city locations
(especially the 7" district) turned into “coolspots”, whereas the dynamics now lie
in new central places outside the Guirtel. Larger clusters can be found alongside
the western Giirtel (15" to 18" districts), which already are well-known as gentri-
fication hotspots (e.g., Brunnenmarkt, Yppenplatz, Kutschkermarkt). Our analyses
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however also reveal new hotspots that have not received attention in gentrification
research until now, for instance in the 10" and 12 districts.

e These spatial shifts clearly point to a tendency away from high-priced, bourgeois
urban districts towards locations characterised by low price-levels and working-
class as well as migration milieus. The pattern of spatial shifts follows a clear
spatial-social gradient.

e Vienna has a projected gentrification potential of 30 300 apartments in which
potential displacement might have taken place during our period of investigation,
2007-2019. Calculated in relation to the total residential stock in Vienna, there is a
gentrification potential of 0,22% per year. Even if this is a low value, a notable drive
towards displacement may result from it in certain areas, due to the high spatial
concentration of transformation dynamics.

® Zinshaus transformations have a significant influence on the socio-economic
structure of the resident population, which may be described as a reduction in
the quality of the Griinderzeit housing stock as “arrival city”. This is particularly
noticeable in the fact that the transformation dynamics show a rise in the share
of degree holders and a reduction in the share of residents that have completed
mandatory schooling only. Household income however seems to remain unaffected.
We are therefore unable to confirm a central premise of the gentrification
approach, namely the displacement of the existing population by wealthier house-
holds (“gentrifiers”). The resident population with a migration background
displays succession: whereas the demographic share of residents with Turkish or
ex-Yugoslavian backgrounds has declined, that of residents from eastern EU-states
as well as from the Federal Republic of Germany has increased.

e We have investigated the transformation of ownership structures in ninety tenement
houses from selected hotspots according to structure biographies. Here, too,
the relation between property fragmentation and transformation probability
could be confirmed. Furthermore, the period of ownership was decreasing in the
tenement houses under our consideration. Buildings that have undergone parifi-
cation were observed to have been resold particularly often in previous years.
Ownership transfers were dominated by selling transactions, which points to the
removal of the Zinshaus stock from family-ownership contexts.

e Five different actor constellations could be identified for the ninety tenement
houses as drivers of transformation: micro actors, property administrators, traders,
builders, and big players. These represent different sections of the value chain. To a
certain extent, they follow different exploitation strategies, which are also expressed
in different spatial preferences.

e [n our sample, building projects were predominantly financed by smaller regional
Austrian banks, which can be explained by personal contacts as well as decision-
making processes that were carried out quickly and unbureaucratically.
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