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peinliche S

ohnen und Mieten war

in Wien ja schon immer

ein schwieriges, ambiva-

lentes Thema. Dazu muss
man wissen, dass Wien um die Jahrhundert-
wende eine prosperierende Stadt war, die sich
ausgehend vom riesigen Einzugsgebiet der
Donaumonarchie zur weltweiten Metropole
entwickelt hat. Wien hatte im Jahr 1910 den
bisherigen Hochststand mit 2,08 Millionen
Einwohnern und war damit die flinftgrofite
Stadt der Welt. Aus heutiger Sicht eigentlich
unglaublich ...

Der Stadtplan von1912 gibt Auskunft dariiber,
dass das Stadtgebiet damals schon in etwa
so grofd wie heute war, der Gebiaudebestand
aber noch deutlich geringer. Speziell die
Bezirke 21 bis 23 waren grofiteils noch land-
wirtschaftlich genutzt. Also war die Bevol
kerungsdichte sehr viel hoher als heute. Die
durchschnittliche Wohnungsgrofle wurde
mit 22 Quadratmetern ausgewiesen. Das WC
am Gang und die Bassena setzten sich lang-

sam auch aufferhalb des Gurtels durch. Und

5 also

spiel um eine Mietpreisbremse”. Alleine die

uhrend, die Bremse hatte ja nichts
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auch bei Familien waren Untermieter und
Bettgeher die Regel. Ja richtig, damals haben
mehrere, fremde Leute in einem Bett geschla-
fen. Die Wohnsituation mag man sich, auch

olfaktorisch, kaum vorstellen.

Nattirlich wohnten nicht alle so. Einer brei-
ten Arbeiterschicht stand damals eine sehr
schmale reiche Schicht gegeniiber. Der Woh-
nungsneubau war lukrativ und erfolgte grof3
teils durch Private. Das Mietniveau und die
Fluktuation waren enorm, Investoren konn
ten damals einen Neubau in nur zwei Jahren
amortisieren. Dennoch wird der Aufwand in
den Archiven lediglich mit _fast ein Viertel
des Einkommens" beschrieben. Das ist noch

immer viel fiir Kategorie D unbrauchbar®.

Die Regelung der Bestandsvertriage erfolgte
zu jener Zeit ausschlieflich durch das ABGB
und einige Verordnungen, es herrschte also
eine weitreichende Vertragsfreiheit. Preisbil-
dend war also in erster Linie die hohe Nach
frage. Im Jahr 1917 erfolgte die erste ,Verord-

nung tiber den Schutz der Mieter”, welche

im Jahr 1922 durch das erste Mietengesetz

abgelost wurde. Der damals eingefithrte
JFriedenszins® hatte dann immerhin bis 1968
Giiltigkeit. Immerhin war das Gesetz neben
dem Mieterschutz darauf ausgelegt, dass der
Hauseigentiimer nach Abzug von Instand-
haltungs- und Betriebskosten eine Rendite
von flinf Prozent erwirtschaften kann

Wohnbausteuer fiir Superblocks

Mit Kriegsbeginn 1914 endete der private Neu-
bau abrupt. Demgegeniiber stand aber eine
massive Fluchtbewegung Richtung Wien, wel-
che die Wohnungsnot nochmals intensivierte.
Zuerst wurde von kommunaler Seite noch die
Siedlerbewegung unterstiitzt, doch wenige
Jahre spater wurde der Bau von Grofiwohn
anlagen praferiert. Zur Finanzierung dieser

Superblocks” wurde 1923 die Wohnbausteuer
eingefithrt, welche einen (sehr erheblichen)
Teil der . Breitner Steuern” darstellte. Das
Vorhaben der Stadtregierung war einfach: Es
wurde alles besteuert, was zum Leben notwen
dig war, und Dinge, die nicht lebensnotwendig

waren, wurden dabei mit extrem hohen Steu
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ersatzen belegt. Die Reichen sollten zahlen. Es
wurden Nahrungsmittel, Hunde, Fremden-
zimmer und Autos besteuert, sowie die Be
schaftigung von Hausangestellten, Kino und
Opernkarten sowie Sportveranstaltungen.
Sogar Feuerversicherungen wurden besteuert
{mit 30 Prozent der Jahrespramie!), um die
Feuerwehr zu finanzieren - und noch vieles
mehr. Man kann sich vorstellen, dass diese
Steuern nicht besonders beliebt waren.

Bereits 1927 stellten die neuen Steuern einen
Anteil von 36 Prozent der Wiener Steuer-
einnahmen dar. Allerdings gilt es auch zu
erwahnen, dass vor 1914 die  Mietzinssteuer”
fiir 5O Prozent der Einnahmen verantwort
lich war. Die ertragreichste Steuer war die

Wohnbausteuer auf die Miete, diese reichte

von zwei Prozent bei Kleinwohnungen bis zu
36 Prozent bei Luxuswohnungen. Die Treffsi-
cherheit scheint gepasst zu haben, immerhin
wurde fast die Halfte der Wohnbausteuer
durch nur 0,5 Prozent der teuersten Woh-
nungen erwirtschaftet. Durch diese Steuer
in Kombination mit dem Mieterschutzgesetz
und der Wertzuwachsabgabe (der Kauf von
Liegenschaften war hoher besteuert als der
Verkauf) war kommerzieller Wohnungsneu-
bau unmdoglich. Die Stadt wurde selbst zum
Bautrager und errichtete in den nachsten
zehn Jahren etwa 64.000 Wohnungen

Stadt verzehnfacht Grundbesitz
Der Wegfall der privaten Bautatigkeit fiithrte
aber auch zu einem drastischen Verfall der

Grundpreise in Wien, die Stadt erhielt fak-

tisch eine Monopolstellung beim Ankauf
von Grundstiicken. Innerhalb weniger Jahre
konnte die Stadt ihren Grundbesitz verzehn
fachen und wurde zum grofiten Grundeigen-
tiimer mit etwa 260 Hektar Bauland.

Man sieht also, wo viel Licht ist, ist auch viel
Schatten. In Wien ldasst man das Pendel gerne
ganz ausschlagen: Von null Prozent Wohn-
bau zu 100 Prozent im Jahr 2024 und wieder
zuriick zu null im Jahr 1994. Ahnliches gilt
fir die Migration. Billige Mieten im Altbau
sind zu schiitzen, weil arm, teure Mieten im
Neubau brauchen keine Unterstitzung, weil
reich. Die Einflussnahme bei den Grund-
stiickspreisen ist bis jetzt ausgeblieben, der
private Wohnungsneubau ist derzeit auch
ohne auf null gesunken. B



