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Die Zukunft des
Mietwohnsektors in

H Die Transformation

hat in Osteuropa auch vor
dem Wohnsektor nicht halt
gemacht. Durch die
Privatisierung von
Wohnungen im Staatsbesitz
ist der Anteil der
Wohnraumeigentiimer, der
in einigen Lindern der
Region auch schon
wiihrend des
Realsozialismus recht hoch
war, weiter gestiegen.

Ein funktionierender
Mietwohnungsmarkt,

ganz zu schweigen von
einem sozialen Wohnsektor,
ist aber noch nicht
entstanden. B
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as ,sozialistische Wohnungssystem*

— wenn man von einem solchen
iiberhaupt sprechen konnte — hat den Sys-
temwechsel nicht iiberlebt. Wie in anderen
Bereichen von Wirtschaft und Gesellschaft
verschwand die frithere institutionelle und
rechtliche Struktur im Wohnungswesen; der
Staat zog sich aus dem Wohnungssektor
zuriick, Fir die Forschung und Politik
gleichermalien blieb die Frage offen, was
an dessen Stelle treten sollte. Welches
Wohnungssystem sollte auf den alten Rui-
nen aufgebaut werden? Und - was
vielleicht eine noch wichtigere Frage ist —
wie wird dieses Wohnungsregime mit dem
sich veriindernden Wohlfahrtssystem ver-
bunden sein?

Das osteuropaische

Wohnungsmodell:

Die Bedeutung der
Unterschiede

Z:r Deutung der Transformation der ost-
uropdischen Wohnungssysteme
muss man den Ausgangspunkt kennen, Das
sozialistische Wohnungssystem! lisst sich
am besten mit Hilfe von Webers Idealtypus
beschreiben, in welchem die Prinzipien der
Funktion, des Aufbaues und des struktu-
rellen Widerspruches definiert sind. Solche
Prinzipien waren z.B. das unter staatlicher
bzw. politischer Kontrolle stehende Woh-
nungssystem, die Ausschaltung der sich
selbst regulierenden Marktmechanismen
und die daraus folgende institutionelle
Antwort. In den realen osteuropiiischen
Wohnungssystemen ergaben sich jedoch
sehr verschiedenartige institutionelle Lo-
sungen. Diese Unterschiede lassen sich auf
vier Faktoren zuriickfiihren: unterschiedli-
che rechtlich-institutionelle Voraussetzun-
gen, Vorgeschichte (die so genannte ,,Pfad
abhingige” Entwicklung), Charakter des so-
zialistischen Wohlfahrtssystems und in die-

sem Zusammenhang das AusmaB der Mit-
tel, die vorn Staat in das Wohnungssystem
geleitet wurden.

Die Besitzerstruktur der osteuropii-
schen Wohnungssysteme zeigte vor dem
Systemwechsel bedeutende Unterschiede
auf. So war fur die ehemalige Sowjetunion
ein hoher Anteil an staatlichcn Wohnun-
gen charakteristisch, wo rund 80-90 % des
stadtischen Wohnungsbestandes Staatsei-
gentum war, davon zwei Drittel Betriebsei-
gentum. Im Falle Polens und der Tschecho-
slowakei war der Wohnungsbestand zu 20—
25 % genossenschaftlich organisiert und
weitere 20-25 % waren staatliche Wohnun-
gen, wozu auch betriebliche Wohnungen
gehorten (die z.B. in Polen ein Fiinftel der
staatlichen Wohnungen ausmachten). In
den Lindern der dritten Gruppe {z.B. Un-
garn und Jugoslawien) machten das staat-
liche Wohnungseigentum 20-30 % aus, der
Rest war in Privatbesitz (in Bulgarien er-
reichte dieser sogar rund 90 %).

In den osteuropdischen Lindern ent-
standen folglich trotz dhnlicher politischer
und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen
unterschiedliche Wohnungsregime. Im
Laufe des sich vollziehenden Systemwech-
sels in den Jahren 1989/90 verringerte sich
die Bedeutsamkeit der Unterschiede, ob-
wohl einige Elemente des alten Wohnungs-
systems beim Ubergang eine wichtige Rol-
le spielten.

Wohnungsprivatisierung

Von den nahezu 100 Millionen Wohnun-
gen in Osteuropa gehdrte rund die
Hilfte dem Staat, wovon rund 60 %, d.h. 30
Millionen Wehnungen, nach dem Ende des
Realsozialismus in Privateigentum iibergin-
gen. In einigen Lindern der Region wurden
sogar ca. 90 % der Wohnungen privatisiert.
Was ist die Erkldrung fur diese schnelle und
aullergewohnlich umfangreiche Privatisie-
rung, denn die Privatisierung des Staatsei-
gentums musste nicht zwangsldufig auch
zu einer Privatisierung des Wohnungsbe-
standes fithren? Die Gesetze zur Woh-
nungsprivatisierung in den einzelnen Lin-
dern waren sehr unterschiedlich, aber sie
alle boten nur den MieterInnen die Mog-
lichkeit des Kaufes. Das ist so, als ob die
Privatisierung in der Industrie ausschlief3-
lich im Rahmen eines Arbeiterlnnen-Aktien-
erwerbsprogrammes erfolgt wire. Folglich
ist die erste Frage, die man beantworten
muss, ob es eine Alternative zur Massen-
privatisierung gab.

Eine kurze Antwort auf diese Frage wire
theoretisch ja, praktisch nein. Theoretisch
gab es eine Alternative zur Umwandlung
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Grafik: Anteil der Staatswohnungen in den
osteuropdischen Landergruppen 1990 und 2001
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Bemerkung:

OME = Ostmiticleuropa ( Tschechien, Ungarn, Polen, Slowakei und Slowenien), ESU-B = Balti-
sche Linder der ehemaligen Sowjetunion {Estland, Lettland und Litauen), SOE = Siidosteuropa
{Albanien, Bulgarien, Ruminien Kroatien und Serbien-Montenegro), ESU-E = europiische Linder
der ehemaligen Sowjetunion (Moldawien, Ukraine und Russland), ESU-K = Kaukasisch/zentral-
asiatische Lander der ehemaligen Sowjetunion (Armenien und Kasachstan).

Aufgrund von Datenmangel wurden nicht berlicksichtigl: Belarus sowie die restlichen kaukasi-

schen und zentralasiatischen Linder.

des staatlichen Mietsektors, ndmlich die
Schaffung einer Mietergemeinschafi, in der
die Mieter eine eingeschriinkte Eigentums-
berechtigung besitzen, der Mietpreis bloB
die Kosten deckt und durch Mietkosten-
férderungen die Miete fiir die sozial Be-
nachteiligten bezahit wird. Diese Lésung
hiitte eine strukturelle Umwandlung des
Sektors bedeutet, d.h. man hitte nicht nur
die Gesetze dndern missen (in Bezug auf
Wohnungszuweisung, Mietkostenkontrolle
und Mietunterstiitzung), sondern es hitte
auch eine Verinderung sowohl bei den Ei-
gentiimern (lokale Selbstverwaltung, Be-
trieb, Genossenschaft) und bei der Woh-
nungsverwaltung als auch bei dem ,, Verhal-
ten” der Mieterlnnen bedeutet. Die struk-
turelle Umwandlung des Mietwohnungs-
sektors wire dadurch mit groBen politischen
aber auch wirtschaftlichen Kosten verbun-
den gewesen, welche die neuen politischen
Systeme Osteuropas nicht auf sich nehmen
wollten. Die Wohnungsprivatisierung wur-
de auch von westlichen Beratern und Ex-
perten gefordert, die jede Form des Privat-
besitzes fiir besser als den Gemeinschafis-
besitz ansahen.2

Folglich war zwar theoretisch die Mog-
lichkeit zu einer erfolgreichen aber langsa-
meren Wohnpolitik vorhanden, praktisch
war aber die Chance zu deren Durchfith-
rung sehr begrenzt. Die Ubernahme der
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Mietrechte wiire ochne Kompensation nicht
durchfiihrbar gewesen, egal, ob sich die
Investitionen auf lange Zeit gelohnt hét-
ten. Praktisch sprach alles fiir eine kurzfris-
tige Losung und somit flr die Wohnungs-
privatisierung.3

Die Mehrheit der Analytiker, welche
sich mit der Wohnungsprivatisierung be-
schiftigen, vertritt aber den Standpunkt,
dass die Wohnungsprivatisierung — obwohi
bereits weit vorangeschritten — nicht einmal
anniihernd abgeschlossen ist. Es gibt meh-
tere Lander, in denen ein wesentlicher Teil
der staatlichen bzw. gesellschaftlichen
Mietwohnungen bestehen blieb, wie z.B. in
Polen (18 % des Wohnungsbestands),
Tschechien (17 %), Lettland {16 %), Russ-
land (29 %) und in der Ukraine (20 %). Die
Forscher behaupten aufgrund dieser Aus-
nahmen, dass die entgegengesetzte Alter-
native zur Wohnungsprivatisierung somit
nicht nur theoretisch, sondern auch prak-
tisch fiir die osteuropdischen Linder offen-
stand.

Die verzdgerte Privatisierung ist mei-
ner Ansicht nach aber kein Hinweis auf
eine besondere gesellschaftliche Entwick-
lung, sondern durch besondere Bedingun-
gen in diesen Lindern bedingt. In Lett-
land, wo der Anteil der staatlichen Miet-
wohnungen bei ca. 20 % liegt, verlangsam-
te sich die Privatisierung durch die beson-

dere Situation der russischen Minderheit,
die vielfach in staatlichen Wohnungen
lebt. Der Prozess der Privatisierung wird
sich wahrscheinlich mit dem kiirzlichen
Beschluss zur Wohnungspolitik beschleu-
nigen, in dem ein Anteil von 10 % fiir den
gemeinschattlichen Sektor als anstrebens-
wert festgelegt wurde. Im Falle Tschechi-
ens verlangsamte sich die Privatisierung
durch die Riickgabe von Wohnungen an
ihre urspriinglichen Besitzer (Restitution)
und die finanzielle Beteiligung der lokalen
Selbstverwaltungsorgane. In Polen ist
gleichfalls die Beteiligung der Gemeinden
und auch das Fehlen eines Gesetzes zur
Regelung der Eigentumsverhiltnisse in
Mehrfamilienhiusern eine mdgliche Erkla-
rung fir die verlangsamte Privatisierung,
Im Falle Russlands ist die Subventionie-
rung der Betricbsausgaben des staatlichen
Sektors eine bremsende Kraft.

Die Gesetze zur Wohnungsprivatisie-
rung wurden in der ersten Hilfte der 1990er
Jahre verabschiedet und waren in Hinsicht
auf ihre Finanztechniken sehr verschieden.
Gewahnlich waren die Voraussetzungen fiir
einen Ankauf ziemlich willkiirlich gestaltet,
was auch ein Ausdruck des Mangels an
gesellschaftlicher Solidaritat war.4 Fiir Fa-
milien in Ungarn bestand z.B. die Méglich-
keit, die von ihnen bewohnten Wohnun-
gen fiir ca. 10-15 % des Marktwertes zu
kaufen, was man als ein Geschenk des Staa-
tes betrachten konnte.> Allerdings konn-
ten und wollten in Ungarn und anderswo
nicht alle Wohnungsnutzerinnen ihre Woh-
nungen kaufen, z.B. weil sie nicht genug
Geld hatten oder sich die Wohnung in ei-
nem sehr schlechten Zustand befand. In
diesemn Sinne kam tatséichlich ein kleiner,
residualer staatlicher Wohnungssektor in
Osteuropa zustande.

Alternative
Mietwohnungsmodelle

Alrs in Folge der Wohnungsprivatisie-
ung der Mietwohnungssektor stark
schrumpfte, zeigte sich, dass ein zeitgemd-
Bes Wohnungsmodell chne Mietwohnun-
gen —und unter ihnen auch Sozialmietwoh-
nungen — schwer vorstellbar ist. Eine Fol-
ge der Wohnungsprivatisierung war nim-
lich die Einschréinkung der Maglichkeiten
einer sozialen Wohnbaupolitik. Aber auch
schon wihrend des Realsozialismus be-
stand aufgrund der Eigentumsrechte bzw.
der Regeln fiir Wohnungsvergaben kein
wirklicher Mietsektor, bzw. existierte nur am
Rande des Wohnungsmarkites.6 Das Feh-
len eines Mietsektors bremste die Wohn-



mobilitdt, verminderte die Anpassung der
Familien an ihre Wohnbediirfnisse und er-
schwerte den Abbau von Arbeitslosigkeit
in bestimmten Regionen durch die Migrati-
on von Arbeitskriften.”

Die Folgen der Wohnungsprivatisierung
sind nicht nur das Verschwinden des gesell-
schaftlichen Sektors im Wohnbereich, son-
dern im Allgemeinen auch der Mangel an
Mietwohnungen. In vielen postsozialistischen
Landern (wie z.B. in Ungamm, Kroatien und
Ruménien) machen Eigentumswohnungen
iiber 90 % des Wohnungssektors aus. Die
hohe Zahl an WohnungseigentiimerInnen in
Siidosteuropa ist dadurch erklirbar, dass die
Privatvermieter den Sektor verlassen haben,
aber sie nicht durch genossenschafiliche
Wohnungsanbieter ersetzt wurden.

Die Frage ist, welche Art von Mietwoh-
nungssektor in den Transformationslin-
dern entstehen kann. Hinsichtlich des in-
stitutionellen Aufbaus tauchen vier ver-
schiedene Grundtypen auf: selbst verwal-
tete genossenschaftliche Mietwohnungen;
geregelte private Vermietung von Wohnun-
gen; soziale Mieten; und schlielich der
nicht kontrollierte, freie, private Markt fiir
Mietwohnungen.

1. Selbst verwaltete
Genossenschaftswohnungen

Dieser Typ hat mit starken strukturellen
Problemen zu kimpfen. Infolge der Woh-
nungsprivatisierung befindet sich der Be-
sitz der Genossenschaften im Allgemeinen
in einer schlechten Lage, da der Erhalt der
Wohnungsbestinde mit hohen Kosten ver-
bunden ist, aber hauptsidchlich Familien mit
geringen Einkommen in ihnen wohnen, die
ihre Wohnungen auch nicht kaufen kon-
nen; in manchen Léndern wie in Russland
war die Privatisierung auch freigestellt. In
Ungarn sind viele Mieterlnnen in Genos-
senschaftswohnungen mit ihren Mieten im
Riickstand und die Genossenschaften kon-
nen die Mieten wegen der Zahlungspro-
bleme ihrer Mieterlnnen kaum erhhen;
obendrein wiire dies mit hohen politischen
Kosten verbunden. Die Genossenschaften
waren in dieser Situation auch nicht daran
interessiert, ihren Anteil am Wohnungs-
markt zu vergroBlern, da die Aufrechterhal-
tung der Mietwohnungen Verluste brach-
te. In Ungarn und in einigen anderen Trans-
formationslidndern liegen die Mieten we-
sentlich unter dem Marktpreis.

Die Angst, dass die Genossenschaften
sich als zu gierig erweisen und zur Einnah-
menmaximierung hohe Mieten einfithren
wiirden, erwies sich also als unbegriindet.
In Polen und der Slowakei haben sich die

Mieten der Genossenschaften noch nicht
einmal den zentral bestimmten Normmieten
angendhert. In Ungarn, wo iiberhaupt kei-
ne zentralen Vorgaben existieren, betriigt der
Mietpreis der Genossenschaftswohnungen
25-30 % des Marktpreises. In Tschechien,
wo die durchdachteste Wohnungspolitik zu
finden ist, wurde die geplante Anhebung
der zentral regulierten Mieten offensicht-
lich aus politischen Griinden wieder gestri-
chen. Die zentrale Mietfestlegung ist mit
dem Problem konfrontiert, dass politische
Kosten und wirtschaftliche Gewinne sich
immer entgegen stehen.

2. Geregelte
Privatmietverhéitnisse

In den meisten osteuropdischen Lin-
dern (aufler in Russland und den anderen
Staaten der ehemaligen Sowjetunion — die
baltischen Linder ausgenommen) gibt es
ein Riickgaberecht der vor 1989 verstaat-
lichten Wohnungen an ihre urspriinglichen
—falls identifizierbar — Besitzer beziehungs-
weise an deren Nachkommen, die so ge-
nannte Eigentumsrestitution. Die Restitu-
tion, die sozusagen den Privatmietwoh-
nungssektor wieder herstellt, vertritt den
zweiten Typ des Mietverhiltnisses, welcher
in der Region anzutreffen ist. Bei ihm be-
stehen zwischen dem Besitzer, dem Mieter
und dem Staat eine besondere institutio-
nelle Beziehung. Die Wohnungen wurden
uber die Kapfe” der in ihnen lebenden
Mieter hinweg an den urspriinglichen Be-
sitzer zurlickgegeben, aber so, dass die
Mieter nicht ihre Nutzungsrechte aufgeben
mussten, wozu auch relativ niedrige Mie-
ten gehdrten. Dies schuf einen politischen
Konflikt, bei dem die Regierung unter dem
permanenten politischen Druck der Mieter
stand, ihre Interessen vor den neuen Besit-
zem zu schiitzen. In Prag z.B. wurden acht
Prozent der Wohnungen ihren urspriingli-
chen Besitzern zuriickgegeben. Die Regie-
rung hat aber bis heute den Mietern nicht
thre Rechte abgesprochen und somit liegen
die Mietpreise auch heute noch bei rund
50 % des eigentlichen Marktpreises. Das
Bestreben der neuen Eigentiimer ist somit,
sich von den Mietern zu befreien, um den
Wert ihres zuriickerhaltenen Vermigens zu
erh6hen.

In einigen Lindern war die Restitution
sehr umstritten. In Ruminien stief} sie z.B.
auf starken lokalen Widerstand, da die lo-
kalen Eliten einfach die Durchfithrung des
Gesetzes boykottierten. In Ungarn fand
keine Restitution statt, obwohl dafiir ein
politisches Interesse bestand. Die Ursache
dafiir liegt zu allererst darin, dass die Woh-

nungsprivatisierung schon im Jahre 1986
anfing und sich 1989/90 beschleunigte.
Neben dem offensichtlichen politischen
Gegeninteresse wire es auch rechtlich sehr
kompliziert gewesen, die schon privatisier-
ten Wohnungen den neuen Eigentlimern
wieder wegzunehmen, um sie ihren ur-
spriinglichen zuriickzugeben.

3. Soziale Mietwohnungen

Ein dritter Typ von Mietverhiltnissen
in der Region besteht in Form von Woh-
nungen, deren Mieten nur kostendeckend
sind, aber keine Profite ermoglichen. In Po-
len fithrte man 1996 solche non-profit Woh-
nungsgesellschaften (TBS) ein, welche mit
Hilfe von verbilligten Krediten Sozialmiet-
wohnungen bauen.? Die TBS werden von
Genossenschaften und Baufirmen getra-
gen, und die Mieteinnahmen dienen vor
allem der Riickzahlung der geftrderten Kre-
dite. Fiir die Verbreitung dieses Program-
mes stellten aber die begrenzten Mittel so-
wie die relativ hohen Mietkosten ein Hin-
dernis dar. Im Falle der TBS-Wohnungen
erreichten die Mietpreise eine Hohe, wel-
che ein Teil der unteren Einkommensklasse
nicht bezahlen konnte. Die polnischen: Woh-
nungssoziologen kritisieren diese Kon-
struktion daher vor allem deswegen, weil
durch die verhiltnisméfBig hohen Mietkos-
ten die wirklich Armen vom Markt wegge-
dringt werden. Das in Ungarn im Jahr 2000
begonnene und kiirzlich gestoppte soziale
Mietwohnungsbauprogramm kann auch
hier eingereiht werden, nur mir dem Unter-
schied, dass bei uns die Genossenschaf-
ten keine geforderten Kredite, sondem eine
Kapitalunterstiitzung bekamen.

Die européische Erfahrung zeigt, dass der
Aufbau eines non-profit Wohnungssektors
auflange Sicht erfolgreich sein kann, wenn
er ohne grofle (direkte oder indirekte) Unter-
stiitzungen Uberlebensfihig ist. Die Einbe-
ziehung von marktwirtschaftlich agierenden
Akteuren (wie z.B. im Falle Polens) ist nur
dann méglich, wenn ihre Investitionen eine
Rendite abwerfen. In dem in Bosnien-Her-
zegovina realisierten erfolgreichen Sozial-
wohnbauprogramm sicherten etwa dster-
reichische Geldgeber und der Gsterreichische
Staat in einem auf 30 Jahre festgelegten Ver-
trag die risikofreie Verzinsung des investier-
ten Privatkapitals 1¢

4. Unregulierte Mietverhaltnisse

Der vierte Typ ist der konventionelle
private Mietwohnungsmarkt, welcher auch
schon in den 1980ern weit verbreitet war.
Im typischen Fall geht es in der Region um
eine Person mit einer Zweitwohnung und
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nicht um einen institutionellen Investor. In
Ungarn betrachten die Haushalte das In-
vestieren in eine Zweitwohnung als eine
effektive Form des Sparens, wobei in den
1980er Jahren die Eigentumsbegrenzung
und die Risiken des Mietwohnungsmark-
tes (keine Zahlung fiir Beschédigungen in
einer Wohnung usw.) die Entwicklung noch
hemmte. Aber auch noch in den 199%0er Jah-
ren war die Verbreitung dieses Typs einge-
schriinkt, obwohl nirgendwo in der Region
villig verldssliche Angaben zur Verfiigung
stehen. Fir den Wachstum der Privatver-
mietung setzten die UnregelmiBigkeit der
Rechtsverhiltnisse und die im Steuersys-
tem gegebenen Nachteile Grenzen. Die
rechtliche Unsicherheit betrifft sowohl die
Mieter als auch die Eigentiimer. Die Vorteile
und Nachteile der privaten Vermietung bzw.
Anmietung sind unberechenbar.

Teilweise kénnen mit der Vermietung der
eigenen (bzw. der Zweit-) Wohnung sehr
hohe Einkiinfte erzielt werden. In der moldau-
ischen Hauptstadt Chisinau wird
beispielsweise der Bestand an Eigentums-
wohnungen auf 20.000-30.000 oder rund
zehn Prozent des gesamten Wohnungs-
marktes geschitzt. Mit ihnen konnen —un-
ter Umgehung der giiltigen Rechtslage —
extreme Mietpreise erreicht werden, die das
30-fache des offiziellen Mietpreises betra-
gen.!! Allerdings sind die Mietkosteninfor-
mationen oft anekdotisch und spiegeln hiu-
fig nur den Sub-Wohnungsmarkt fiir Aus-
lander wider, auf dem die Mieten viel hoher
sind.

Die Wohnungspolitik:
Der Wahlmechanismus
zwischen den Alternativen

Nach dem Systemwechsel war die Ver-
inderung des Wohnungssystems keine
Prioritit. Wie ein Analytiker schrieb, stellte
die Wohnungspolitik nicht den Motor der
gesellschaftlichen Umwandlung dar, son-
dern diente viel mehr als Spannungsablei-
ter. Die Richtung der Transformation des
Wohnungssystems bestimmte sich
einerseits durch die Rahmenbedingungen
{Dezentralisierung, Deregulierung und Pri-
vatisierung) und andererseits durch die
konkreten politischen und institutionellen
Lasungen, wobei sich diese haufig nach der
Stirke der jeweiligen Interessensvertretun-
gen und nach dem geringsten zu erwarten-
den Widerstand richteten.12 Umfassende
Programme zur Wohnungspolitik gab es
nicht, und wenn doch wohnungspolitische
Konzeptionen existierten, dann nur auf dem
Papier. Die Wohnreformen wurden somit
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Schritt fiir Schritt umgesetzt und ihr Erfolg
hing eng ven den dahinter stehenden in-
stitutionellen Interessen ab.

Bis 1999/2000 erschien im ostmitteleu-
ropdischen Wohnungssystem noch der
Anspruch eines sozialen Wohnprogramms
zu bestehen; dieser scheiterte aber nahezu
iiberall, da die wirtschaftlichen Kriifte und
die institutionellen Interessen nicht
dahinter standen. Im politischen Wettkampf
wandelten sich die Programme entspre-
chend der Interessen der institutionellen
Akteure immer wieder. So gaben die tsche-
chischen Genossenschaften Mitte der
1990er Jahre ihren Mietern eine Ankaufs-
option nach 20 Jahren Miete, die iibertrag-
bar war. Das ruminische soziale Woh-
nungsprogramm fiihrte aufgrund einer Rei-
he von Problemen dazu, dass seine Kosten
stark anstiegen und die Begiinstigten fiir
ihre Wohnungen einen Preis, der deutlich
iiber dem Marktpreis lag, zahlen mussten,
Die ungarische Wohnungspolitik illustrier-
te in den vergangenen 15 Jahren sehr gut,
dass fiir die Reformen jedes der vier oben
skizzierten Modelle prinzipiell zur Verfii-
gung stand. Die sozialen Wohnbauprogram-
me — wenn sie denn Giberhaupt anfingen —
sind aber frither oder spiter wieder ver-
schwunden, da es an der notigen Unter-
stiitzung durch die Mittelklasse, die Insti-
tutionen sowie die Politik gefehlt hatte.
Vorerst sind noch keine gesellschaftlichen
Krifte zu entdecken, welche in Richtung ei-
ner wirksamen sozialen Wohnungspolitik
wirken wiirden. Obwohl sich internationale
Konferenzen permanent mit diesen Fragen
beschiftigen, fehlt noch immer ein langftis-
tiges alternatives, vom derzeitigen abwei-
chendes Wohnungsregime.

Das soziale System
und die Wohnsicherheit

Is eine der schéadlichsten Folgen der

Wohnungsprivatisierung betrachtet
die Fachliteratur, dass die neuen Woh-
nungseigentiimer nicht auf ihre neue Situa-
tion vorbereitet waren und es an Mecha-
nismen fehlte, wie die Eigentiimer der nun
privaten Wohnungen die Wohnbduser ge-
meinsam verwalten soliten. Gleichzeitig kam
es zur Verschlechterung der makrodkono-
mischen Rahmenbedingungen, zu Arbeits-
losigkeit und Abnahme des Realeinkom-
mens. Damit verbunden war die Zunahme
der Wohnausgaben {Strom, Kommunalab-
gaben, Betriebskosten), die durch das un-
zureichende Wohlfahrtssystem nicht abge-
federt werden konnten. Es tauchten Wohn-
risiken auf, die im sozialistischen Woh-
nungssystem nur fur sehr kleine Bevolke-

rungsgruppen charakteristisch gewesen
waren, Das Problem stellte sich noch viel
schwerwiegender in jenen Fillen, in denen
die Familien ihre Wohnausgaben nicht be-
einflussen konnten, das heilt im Falle von
Mehrfamilienhdusern und Genossen-
schaftswohnungen.

In Ungamn ging die Wohnungsprivati-
sierung wenigstens in einem geregelten
rechtlichen Rahmen vonstatten: Die Bedin-
gung zur Privatisierung war die Umwand-
lung der Mehrfamilienh&user. In zahlreichen
anderen osteuropiischen Lindern jedoch
existierte eine solche rechtliche Konstruk-
tion nicht und die neuen Eigentiimer wuss-
ten somit nicht, wie sie die privatisierten
Gebiude zu verwalten hatten. In Moldawi-
en, Lettland und Albanien z.B. gab man die
Wohnungen in das Eigentum der Mieter,
aber das Gebiude als solches blieb im
Staatsbesitz. Die direkte Folge davon war,
dass sich die neuen Eigentiimer nicht um
den Zustand des Hauses kiimmerten, der
Staat wiederum unfihig war, die Instand-
setzung, Erhaltung und Betreibung der Ge-
meinschaftsteile durchzufthren. In mehre-
ren Lindern (Russland, Armenien, usw.)
hielten die mit der Wohnungsverwaltung
beschiiftigten Unternehmen diese weiterhin
in Stand, was aber bedeutete, dass diese
Firmen einerseits genauso verschwende-
risch wie frither funktionierten und
andererseits hilflos sowohl gegeniiber der
niedrigen Zahlungsbereitschaft der Mieter
als auch den steigenden Kosten kommuna-
ler Leistungen waren. Infolgedessen be-
schleunigte sich die Verwahrlosung des
Wohnungsbestands und das Niveau der
Wohnungsdienstleistungen ging zurtick. m
transformierten Wohnungssystem bildete
sich also ein grundlegender Interessenkon-
flikt zwischen den verschiedenen Beteilig-
ten (Zentralregierung, kommunale Dienst-
leister, Genossenschaften, Wohnungsver-
waltungen und Mieter/Eigentlimer) {iber die
Frage heraus, wer welche Rolle in der sich
wandelnden Nutzung und Verwaltung des
Wohneigentums iibernahm. Es geht dabei
nicht nur um Fragen von Einnahmen und
Ausgaben, sondern um den viel komplizier-
teren Prozess der Anpassung der einzelnen
Akteure an neue Bedingungen,

Fiir die Beziehung zwischen dem sozia-
len Wohlfahrtssystem und dem Woh-
nungsregime sehr wichtig ist das Element
der Wohnsicherheit. In den vergangenen
zehn bis 15 Jahren loste sich in den osteu-
ropiischen Gesellschaften die Wohnsicher-
heit auf und in vielen Lindern gerieten die
Haushalte in groBe Zahlungsrickstinde
(circa 20 bis 25 % der Haushalte sind davon




betroffen). In Ungarn liegt der Anteil bei
circa acht bis zehn Prozent. Die ostmittel-
europdischen Linder zeigen in einer ver-
gleichenden Analyse der staatlichen Unter-
stitzung der Wohnsicherheit, dass das
Sozialsystem diese durchaus bewiltigen
konnte.13 Allerdings wurden vielfach
Wohnkostenunterstiitzungen noch nicht in
das System der Sozialleistungen integriert.

Das ,neue“
Wohlfahrtsregime und
das Wohnungssystem

Studien, die das Wohlfahrtssystem der
nordeuropiischen Gesellschaften und
thr Wohnungssystem untersuchten, konn-
ten kaum einen systematischen Zusammen-
hang herstellen. Der Hauptgrund dafiir ist,
dass im Wohnungssektor durch lange, je
nach Land unterschiedliche historische
Entwicklungen unterschiedlich starke Or-
ganisationen zustande kamen, die unabhin-
gig von den Strukturen des Wohlfahrtssys-
tems existieren. Der Strukturwandel der
Renten- und Gesundheitssysteme erzwingt
daher zum Beispiel nicht unbedingt den in-
stitutionellen Wandel des Wohnungssys-
tems. In den osteuropdischen Landern stellt
sich im Wesentlichen die Frage dhnlich,
obwoh! das Widerstandsvermdgen des so-
zialen Wohlfahrtssystems viel beschrink-
ter ist.

Innerhalb kiirzester Zeit entstanden neue
Rollen und radikal verinderte Spielregeln.
Fiir die Privatisierung, (Preis-)Liberalisierung
und die radikale Dezentralisierung der neu-
en wirtschaftlichen und politischen Verhilt-
nisse war die bestimmende Frage, wie viele
der einzelnen Akteure mit den neuen Mog-
lichkeiten leben konnten und wollten bzw.,
ob das Weiterleben der alten Mechanismen
fiir sie von Vorteil war oder nicht. Diese Fra-
ge wurde unterschiedlich beantwortet, wes-
halb sich in den 1990er Jahren verstiirkte
gesellschaftliche Ungleichheiten und Kon-
flikte herausbildeten, worauf das traditio-
nelle soziale [nstitutionssystem keine Ant-
worten wusste.

In Bezug auf das Wohlfahrtssystem
kann man davon sprechen, dass sich eine
Kombination aus Liberalismus und eine Art
rudimentirer Wohlfahrtsstaat herausgebil-
det hat, wobei jedoch die Richtung und
Schnelligkeit der Transformation in den ein-
zelnen Sektoren sehr unterschiedlich und
der Prozess noch lange nicht abgeschlos-
sen ist. Infolge der Wohnungsprivatisie-
rung ldste sich der dffentliche Mietwoh-
nungssektor weitgehend auf und dort, wo
der Prozess sich langsamer entwickelte, er-

folgte keine strukturelle Umwandlung. Auch
die Wohnungsunterstiitzung wurde noch
nicht befriedigend systematisch geklart.
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