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Zusammenfassung
e  Wohnkostenbelastung in Osterreich im EU-Vergleich moderat bei gleichzeitig hohen Wohnqualitits- und

Zufriedenheitsindikatoren

e Zunehmende Liicke zwischen Entwicklung der Wohnkosten und der Einkommen, insbesondere seit Beginn

der globalen Finanzkrise

e Etablierung von Wohnungen als Spekulationsobjekt treibt Preise und Mieten

e Liberalisierung des privaten Mietwohnungsmarkts und Bedeutungsverlust der Wohnbauférderung

verschérfen Leistbarkeitsprobleme

Wohnungspolitisches Vorzeigemodell

Die Wohnungsfrage wird aktuell wieder viel diskutiert.
Im benachbarten Deutschland werden wohnungs-
politische Reformen besonders heftig gefordert. Die
Vorschlédge reichen von neuen Mietzinsbeschrankungen,
einer umfangreichen Ausweitung des  Sozial-
wohnungsbestands, bis hin zur Enteignung grofler
Immobilienkonzerne. Dabei wird oftmals neidvoll nach
Osterreich geblickt. Im Gegensatz zu Deutschland wurde
in Osterreich etwa die gemeinniitzige Wohnungs-
wirtschaft nicht abgeschafft. Auch Privatisierungen von
sozialem Wohnbau wurden nicht im gleichen Ausmafs
betrieben, obwohl durch den Verkauf der Bundes-
wohnungen unter der schwarz-blauen Regierung
Anfang der 2000er auch in Osterreich rund 60.000
Wohnungen privatisiert wurden. Im Vergleich zu
Deutschland konnte aber in Osterreich ein
umfangreicher Bestand an sozialem Wohnbau mit
Mieten deutlich unter dem privaten Markt erhalten
werden. Auflerdem dominiert in Osterreich - im
Unterschied zu vielen anderen EU-Landern - noch immer
die Forderung des Wohnungsangebots
(Objektforderung) gegeniiber der Forderung der
Wohnungsnachfrage (Subjektforderung), was als
wichtiger Faktor fiir preiswertes Wohnen angesehen
wird. Im internationalen Vergleich ist die Wohn-
kostenbelastung in Osterreich moderat (siehe
Abbildung 1), bei gleichzeitig hohen Qualitéts- und Zu-
friedenheitsindikatoren (Amann, 2019). Nichtsdestotrotz
zeigen sich auch in Osterreich in den letzten Jahren eine
Reihe an Verschiebungen im Wohnungssystem, die eine
ausreichende Versorgung mit Wohnraum fiir untere und
mittlere Einkommensgruppen unterminieren.

Abb. 1: Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen 2017 (in %)
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Quelle: Eurostat 2019, eigene Darstellung.

Rasanter Anstieg der Immobilienpreise und
Mieten

War Osterreich in den Jahren vor der Finanzkrise 2008
noch unter den Lidndern mit moderater Immobilien-
preisentwicklung, hat sich das nach der Krise ins
Gegenteil verkehrt. Zwischen 2007 und 2019 sind die
Preise EU-weit in keinem Staat starker gestiegen als in
Osterreich (Eurostat, 2020). Zwischen 2005 und 2017 sind
die Kaufpreise nominell um 78% gestiegen und die
Mieten um 43% (Abbildung 2). In den Ballungsrdaumen
und insbesondere in Wien waren die Preissteigerungen
dabei noch einmal ausgeprégter. Die Preise sind damit
deutlich stirker als die Einkommen gestiegen. Das
Medianeinkommen der unselbststandig Beschéftigten
(Nettojahreseinkommen, nominell) ist seit 2005 lediglich
um 25% gewachsen, wobei untere Einkommensgruppen
(1. Quartil) noch geringere Zuwéchse hatten.
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Abb. 2: Mieten, Kaufpreise und Einkommen in Osterreich
2005-2017 (2005=100)
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Quelle: Statistik Austria, 2019 (Mieten, Einkommen); ONB, 2019
(Kaufpreise), eigene Darstellung. Anmerkung: Mieten: Nettomiete inkl.
Betriebskosten von Hauptmietwohnungen pro m? laut Mikrozensus,
verschiedene Jahre. Kaufpreise: Bezogen auf Immobilienpreise gesamt
laut ONB, 2019. Einkommen: Nominelle Nettojahreseinkommen der
unselbststandig Beschéftigten laut Lohnsteuerstatistik.

Wesentliche NutzniefserInnen dieser Entwicklung sind
ImmobilieneigentiimerInnen und VermieterInnen, die in
Form einer Wertsteigerung von Immobilien bzw.
hoherer potenzieller ~Mieteinnahmen  profitieren.
Demgegentiiber stehen MieterInnen, fiir die sich
steigende Preise und Ertragserwartungen in hoéheren
Mieten widerspiegeln. Zentral ist, dass armere Haushalte
in Osterreich iiberproportional hiufig mieten, wihrend
Wohnungseigentum und Vermietung vor allem in
hoheren Einkommensgruppen verbreitet ist (Statistik
Austria, 2019). Die Verteilung von Vermietungs-
aktivitdten ist besonders stark konzentriert. Laut einer
kiirzlichen WIFO-Studie rund 52% der

Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung an das

gehen

untere Einkommensdrittel, wahrend das oberste Drittel
82,5% lukriert (WIFO, 2019: 31). Die Eigentumsstruktur
am Osterreichischen Wohnungsmarkt bedingt daher,
dass steigende Immobilienpreise die Leistbarkeit von

Wohnraum fir untere Einkommensgruppen
unterminieren, wahrend sie gleichzeitig hoheren
Einkommensgruppen Vermogenszuwachse er-
moglichen.

Wohnungen als Finanzanlage

Die Preisanstiege spiegeln den Zuzug und das
Bevolkerungswachstum insbesondere in den Ballungs-
rdumen wider, die in Form steigender Wohnungs-
nachfrage den Preisdruck fordern. Neben dieser realen
Nachfrage wird die spekulative Nachfrage nach
Wohnungen als Finanzanlage im Kontext niedriger
Zinsen in den letzten Jahren zunehmend relevant.

Die Osterreichische Nationalbank berechnet auf Basis
des Fundamentalpreisindikators die Uberbewertung der
Immobilien jenseits realer Wohnungsnachfrage. Aktuelle
Berechnungen gehen von einer Uberbewertung in
Osterreich von 14% und in Wien von 26% aus, was Ende
2019 von Seiten der Nationalbank als erstes Anzeichen
fiir eine Uberhitzung des Marktes und eine potenzielle
Blasenbildung gedeutet wurde (ONB, 2019). Der
Wohnungsmarkt, insbesondere in Wien, entwickelt sich
verstarkt zum Finanzanlagefeld, angetrieben durch stabil
hohe Wohnungsnachfrage, hoher Rechtssicherheit,
sowie im Vergleich zu anderen Immobilienmérkten noch
niedrigen Preis- und Mietniveaus. Die kiirzliche
dabei als selbst-
verstarkender Kreislauf: Die Investition in Immobilien

Immobilienpreisdynamik  wirkt

gewinnt durch steigende Preise an Attraktivitat und
treibt weiter an. Wahrend  dies
besserverdienenden ImmobilienbesitzerInnen nutzt,
erhoht es bei unteren und mittleren Einkommens-
gruppen die
wohnungen. Eben dieser Sektor unterliegt seit den
1980er Jahren allerdings einem mehrdimensionalen
Strukturwandel im Kontext eines marktorientierten
Umbaus des Wohnungs- und Sozialsystems.

ebendiese

Nachfrage nach preiswerten Miet-

Liberalisierung und Verlust an

staatlicher Steuerungsmacht

Dazu zahlt etwa die etappenweise Liberalisierung des
Mietrechts seit den 1990er Jahren. Die Flexibilisierung
der Mietzinsgestaltung (Richtwerte), die Einfithrung der
Moglichkeit befristeter Vertrage und von Lagezu-
schldgen haben den privaten Mietwohnungsmarkt fiir
Investitionen attraktiv gemacht und zu einer deutlichen
Anhebung der Wohnungsqualitédt gefiihrt. Gleichzeitig
ist preiswerter Wohnraum verloren gegangen und der
Sektor hat sich von einem qualitativ niedrigen und
preiswerten, zu einem qualitativ hochwertigen und
hochpreisigen gewandelt. In der Wohnbauférderung

wurde die Zweckbindung der Fordergelder
aufgehoben und die Forderung schrittweise
,verlandert”:  Die vom  Bund  kommenden

Finanzierungsbeitrage zur Wohnbauforderung miissen
damit nicht mehr fiir Wohnbauzwecke verwendet
werden. Die Bundeslander kénnen die Mittel nun auch
fiir andere Zwecke, etwa zur Budgetsanierung einsetzen,
womit die Selbstfinanzierbarkeit des Fordersystems
massiv geschwidcht wurde. In Kombination mit der
Beendigung direkter Bereitstellung von Wohnraum auf
Gemeindeebene, insbesondere in Wien Anfang der
2000er Jahre, kann das als Riickzug staatlicher
Leistungserbringung gesehen werden (Springler, 2019).
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Abb. 3: Geférderter und nicht-geforderter (=freifinanzierter) Neubau in
Osterreich 1992 - 2017
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Quelle: Landerberichte zur Wohnbauférderung, verschiedene Jahre;
Statistik Austria (Baubewilligungen). Eigene Darstellung.

Anmerkung: Freifinanzierter Neubau geschitzt aus Subtraktion von
Baubewilligungen minus geforderte Einheiten. Baubewilligungen ohne
Um-, Auf- und Zubauten in Wien.

Dariiber hinaus hat die Steuerungsmacht des Staates im
Rahmen der Wohnbauférderung stark abgenommen.
Seit den 1990er Jahren ist der Anteil an geforderten
Wohnungen an der Wohnraumproduktion deutlich
gesunken. Lag der Forderdurchsatz (geforderte bezogen
auf alle bewilligten @ Wohnungen) im  10-
Jahresdurchschnitt von 1992-2002 noch bei 80% waren es
im Zeitraum 2007-2017 nur mehr 49%. In den letzten
Jahren wird der Wohnungsneubau zunehmend vom
freifinanzierten (=nicht-gefdrderten) Segment getrieben
(siehe Abbildung 3). Wohnungspolitisch bedeutet ein
sinkender Forderdurchsatz im Neubau einen Verlust an
staatlicher Steuerungsmacht und mit der Wohnbau-
férderung Lenkungseffekte.  Die
Versorgung unterer und mittlerer Einkommensgruppen
mit preiswertem Wohnraum wird dadurch erschwert, da
der freifinanziert errichtete Wohnungsbau in der Regel
fir eine Mehrheit der
Einkommensgruppen schwer erschwinglich ist.

verbundener

Haushalte in diesen
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