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Zusammenfassungen der AK Studien

Wifo Studie ,Instrumente und Wirkungen der dsterreichischen Wohnungspolitik*

TU Studie ,Analyse der Angebots- und Preisentwicklung von Wohnbauland und Zinshéusern
in Wien*



Studien im Auftrag der AK zeigen:
Deutliche Verteuerungen bei den Mieten - Verschlechterungen bei der Wohnbauférderung

Wien: Explosion bei Zinshauspreisen, dramatische Bodenpreissteigerungen fir den
geforderten Wohnbau

Verschiedene Anzeichen weisen darauf hin, dass leistbarer Wohnraum - insbesondere in Bezug auf
die Wohnversorgung von Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Aquivalenzeinkommen (v.a.
Junghaushalte, Mehrkindfamilien, Alleinerzieherlnnen) — zur Mangelware wird oder schon geworden
ist. Ob dem so ist, was die Grunde dafur sind und wie man den Herausforderungen begegnen kdnnte,
das hat die AK untersuchen lassen.

Im Auftrag der Arbeiterkammer wurde vom Osterreichischen Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO)
die Studie ,Instrumente und Wirkungen der &sterreichischen Wohnungspolitik“ erarbeitet. Dabei
wurden die 6konomischen Besonderheiten des Gutes Wohnraum durchleuchtet sowie die Wohnpolitik
der Lander GroRbritannien, USA, Spanien, Schweden und Osterreich einer vergleichenden
Untersuchung unterzogen. Schlie3lich wurden die Instrumente der dsterreichischen Wohnpolitik — das
Mietrecht, die Wohnbauférderung und das System der Wohnungsgemeinnitzigkeit — und ihre
Wirkungen vertiefend analysiert.

Zusatzlich hat das Institut fur Finanzwissenschaft und Infrastrukturplanung (IFIP) der TU Wien im
Auftrag der Arbeiterkammer die Entwicklungen auf dem Wiener Zinshaus- und Bodenmarkt in den
letzten zehn Jahren ausgewertet. Im Fokus waren einerseits die Preise fur Altmiethduser, die dem
Mietrechtsgesetz und damit dem Richtwertmietzinssystem unterliegen. Andererseits wurden die
Preise fir unbebautes Bauland, insbesondere des fir den geforderten Wohnbau besonders
relevanten GeschoR3baulandes unter die Lupe genommen.

1. Okonomische Besonderheiten des Gutes Wohnen - Prinzipiell ist am Wohnungsmarkt von
einem Marktversagen auszugehen

Wohnen ist eine Notwendigkeit und darliber hinaus ein Grundbedirfnis. Technisch-6konomisch
gesprochen: Wohnen ist nicht substituierbar. Der Mensch kann Eintopf statt Hummer essen, an einer
Fahrgemeinschaft teilnehmen oder den offentlichen Verkehr nitzen statt selbst einen Pkw
anzuschaffen usw. Aber jeder Mensch braucht ein Dach Uber dem Kopf und jeder Haushalt braucht
eine Wohnung.

Zu dieser Notwendigkeit kommt: Jede neu errichtete Wohnung — egal ob Mietwohnung oder
Einfamilienhaus — kostet in der Herstellung ein Vielfaches eines jeden Haushaltsjahreseinkommens.
Wohnen ist also teuer.

Weitere Charakteristika des Gutes Wohnen: die langen Produktionsdauern, die langfristige Nutzung
und die Standortgebundenheit.

Ballungsrdume und landliche Gebiete weisen in der Regel sehr unterschiedliche Bodenpreise auf, was
neben den Baukosten ein weiterer Kostenfaktor ist. Generell ist bei Wohnungen kein globales
Versorgungsgleichgewicht mdglich. Dieses kann immer nur auf lokaler Ebene realisiert werden, weil
Immobilien eben immobil sind. Wenn Menschen in Wien leben wollen bzw missen (Arbeitsplatz),
helfen verfiigbare Wohnungen im Waldviertel vergleichsweise wenig.



Eine Wohnung ,lebt* in der Regel langer als ein Haushalt. Das bedeutet, dass ein Grofteil der
Versorgung im Bestand stattfindet und die jahrliche Neubauleistung immer nur einen geringen
Bruchteil aller Wohnungen ausmacht. Diese Tatsache macht klar, dass eine verninftige

Wohnpolitik auch den Bestand stark im Auge haben muss.

Fur Familien in mittleren und niedrigen Einkommenssegmenten sind die Kosten einer neu errichteten
Wohnung eine schwer bzw oft gar nicht leistbare finanzielle Belastung; Kreditriickzahlungen (Kapital
mit Zinsen) sind fur diese Einkommensschichten in der Regel unerschwinglich bzw bergen Kredite mit
anfangs gerade noch erschwinglicher Rate extreme Risiken - bekanntlich waren Subprime
Hypotheken ja nicht die beste Idee. Fir diese Personengruppen ist eine Mietwohnung also oft die
bessere Alternative.

Mietwohnungen unterliegen aber besonders ausgepragten Angebotsbeschrankungen. Eine
Mietwohnung rentiert sich fir den Bautrdger erst nach einem langen Zeitraum. Gewerbliche,
profitorientierte Bautrager bauen daher meist lieber Eigentumswohnungen. Fir Menschen mit den
mittleren und niedrigen Einkommen ist das aber keine befriedigende Losung.

Das WIFO kommt zum Schluss, dass aufgrund der Besonderheiten bei der Wohnraumversorgung von
einem Marktversagen auszugehen ist. ,Eine qualitative und quantitative Versorgung mit
ausreichendem und leistbarem Wohnraum kann durch den freien Markt (...) nicht gewahrleistet
werden und rechtfertigt daher staatliches Eingreifen.”

Aufgrund der oben dargestellten Fakten betreibt tatsachlich ja auch jedes Land Wohnpolitik, alle
Staaten greifen in den Wohnungsmarkt ein, allerdings gibt es hierbei unterschiedliche Strategien. Die
jungsten Immobilienkrisen haben gezeigt, dass manche dieser Strategien sehr schlechte, um nicht zu
sagen katastrophale Ergebnisse hervorbringen.

2. Wohnpolitik in den Landern mit Immobilienkrisen

Anders als in Osterreich dominierte in den Krisenlandern (USA, GroRbritannien, Spanien und andere),
in denen der Immobilienmarkt implodiert ist, der Fokus auf dem Eigentumserwerb; die wohnpolitische
Strategie erschopfte sich in oft nur indirekten MaRnahmen. Die Kreditvergabe wurde gelockert und die
Belehnungsquote erhdht, damit die Menschen sich ihr Eigenheim leichter finanzieren kénnen. Diese
finanzielle Deregulierung wurde durch steuerliche MalRnahmen gestitzt. Es wurde mdglich,
Hypothekenzahlungen von der Einkommenssteuer abzusetzen, um die Rickzahlungslast zu senken.
Dazu gab es vereinzelte MaRBnahmen fur die Einkommensschwéchsten: einerseits die Wohnbeihilfe,
welche bei niedrigen Einkommen und hohen Wohnkosten gewéahrt wurde, andererseits gab und gibt
es auch eine residuale 6ffentliche Wohnraumbereitstellung. Diese Wohnungen sind in der Regel aber
stigmatisiert.

Heute weil? man, dass diese Strategie gescheitert ist. Der unzureichende 6ffentliche Eingriff in die
Wohnraumversorgung hat zu stetig steigender Haushaltsverschuldung relativ zum verfligbaren
Einkommen in allen drei genannten Landern gefiihrt. Von den absetzbaren Hypothekenzahlungen
haben vor allem die Haushalte mit hohen Einkommen profitiert. Die gestiegene Schulden-
Einkommensrelation hat naturgemafR das Zinsrisiko im privaten Haushaltssektor erhéht. Ab 2007 ist
dieses schlagend geworden.



In Schweden, den USA, GroRRbritannien und Spanien haben Abbau oder Fehlen einer gezielten
Objektforderung die Haushalte Gber Jahre in eine immer héhere Verschuldung getrieben. In den USA,
Grol3britannien und Spanien ist die Schuldenblase bei den privaten Haushalten bereits geplatzt. In der
darauf folgenden Wirtschaftskrise ist die Arbeitslosigkeit in den drei Landern angestiegen, sie hat sich
jeweils zum Vorkrisenniveau beinahe verdoppelt. Weil die Regierungen den notleidenden Banken
massiv unter die Arme greifen mussten, ist auch die Staatsverschuldung enorm angestiegen.

3. Wohnpolitik in Osterreich

Osterreich ist dank seiner Wohnpolitik von den drastischen Auswirkungen in den Krisenlandern bisher
noch verschont geblieben. Neben der Objektférderung wirkte der relativ groBe Mietensektor positiv
und trug zur Vermeidung von Immobilienpreisspekulationen in einem solchen Ausmall wie in
GroRRbritannien, USA und Spanien bei. Weiters wirkt der groRe Bestand an Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen mit ihren Mietpreisgrenzen volkswirtschaftlich stabilisierend. Da diese
Wohnungen uberdies breiten Gesellschaftsschichten offen stehen, wird durch sie auch eine
Integrationsleistung vollbracht. Es kommt zu einer Durchmischung der Wohnquartiere und eine
Stigmatisierung und Ghettoisierung, wie sie in den USA, GroR3britannien und Spanien vorherrscht, wird
vermieden.

Dieses 0sterreichische System der Wohnpolitik zeigt zwar immer noch, mit welchen Mitteln eine
leistbare und adaquate Wohnraumversorgung mit vergleichsweise moderaten budgetaren Kosten
sichergestellt werden koénnte, es st jedoch durch Gesetzesanderungen, diverse
Budgetkonsolidierungen und Eingriffe der OVP-FPO/BZO Regierung mittlerweile deutlich ramponiert.

In Osterreich wurde traditionell einem zu geringen Bestand an leistbarem Wohnraum durch 3 Saulen
entgegengewirkt; durch

e die Anwendung des Mietrechtsgesetzes (MRG) auf Wohneinheiten im Altbaubestand,

e die Gestaltung des gemeinnitzigen Sektors (Mietenbeschrankung auf Lebensdauer der
Gebaude) und

e die Wohnbauférderung

Die Wohnbauférderung diente vornehmlich als Instrument zur Steuerung des Neubaus von
erschwinglichen Wohnungen, das Mietrecht hingegen als Mittel, um die Versorgung mit leistbarem
Wohnraum im Bestand zu garantieren.

Das System der Wohnungsgemeinnitzigkeit garantiert sowohl im Bestand - aufgrund des
lebenslangen Kostendeckungsprinzips bzw aufgrund der Mietzinsobergrenze von (derzeit) 3,29 €/m?
nach der Ausfinanzierung - als auch (noch) im in der Regel geférderten Neubau die
Wohnraumversorgung zu leistbaren Preisen.

4. Wohnpolitik im Bestand — das Mietrecht

Fur die bestehenden privaten (Altbau-)Mietwohnungen ist in Osterreich das Mietrechtsgesetz das
zentrale wohnpolitische Instrument; seit Jahren wird es intensiv politisch debattiert.

Durch die Alterung des Gebaudebestandes wird aber Gber die Zeit der prinzipielle
Anwendungsbereich des MRG verkleinert. Im Wesentlichen ist es nur auf Mietverhaltnisse in vor 1945
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errichteten Gebauden (also in Altbauten) anwendbar. Dabei gibt es aber keine sachlich
gerechtfertigten Griinde, warum ein Mietrechtsgesetz per se nicht auf alle Mietverhaltnisse anwendbar
sein soll. Das hatte jedenfalls den Vorteil, dass prinzipiell Rechtsklarheit herrscht und viele Kosten,
welche derzeit allein durch die Rechtszersplitterung und —unklarheit verursacht werden, eingespart
wirden.

Die gesetzliche Mietzinsbegrenzung funktioniert nicht

Die Mieten sind in den letzten 11 Jahren deutlich starker als die allgemeine Teuerung und als die
Lohne und Gehélter gestiegen sind. Der Anstieg bei den Mieten (ohne Betriebskosten) war 38,5%,
wahrend die allgemeine Teuerung lediglich um 25% zugelegt hat. Die Bruttoldhne je
Beschaftigtem sind mit 26% ebenfalls nur im Ausmalf? der Inflation gestiegen.

Eine detaillierte Analyse nach Vermietertypen mit Daten des Mikrozensus war ab 2005 mdglich. Diese
zeigt: ,Von 2005 bis 2011 stiegen die privaten Mieten (...) um 27,9% (4,2% p.a.), wogegen die
Mieten fir Genossenschafts- und Gemeindewohnungen lediglich um knapp tGber 2% pro Jahr
zunahmen.“ Die im Janner 2012 prasentierten Ergebnisse der Arbeiterkammer werden durch das
WIFO also deutlich bestéatigt.

Mietensteigerungen nach Vermietertypen 2005 bis 2011

27,9

Gemeinde GBV Private Inflation
Mietwohnungen

Quelle: WIFO 2012: 76.

Das WIFO hat auch die jahrlichen Neuvermietungen eingehend untersucht. Auch dabei weisen
Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen ein signifikant niedrigeres Niveau und geringere
Mietsteigerungen auf als die Mieten fir Wohnungen privater Eigentimer.



Neuvermietungsmietenin Osterreich 2011 in €/m?

Gemeinde GBV Private Mietwohnungen

Quelle: WIFO 2012: 81.
Befristete Mieten gleich teuer wie unbefristete - gesetzlicher Mietpreisabschlag wird ignoriert

Besonders beunruhigende Ergebnisse finden sich bei befristeten Mietvertragen. Wahrend bei den
Neuvermietungen von Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen diese Vertragsform kaum
vorkommt, ist die Befristung im privaten Bereich mittlerweile die Regel. Im Jahr 2011 wurden etwa
63% der neu abgeschlossenen privaten Mietvertrage befristet abgeschlossen! Zu den hohen Kosten
einer privaten Mietwohnung kommt in der Mehrzahl der Félle auch eine substantielle Unsicherheit des
Wohnverhaltnisses.

Statistisch unterscheidet sich der Mietpreis einer unbefristet vermieteten Wohnung nicht von einer
befristet vergebenen (letzterer war 2011 sogar um 90 Cent/m? héher). Das WIFO stellte fest: ,Ein
Abschlag fir befristet vergebene Wohnungen — wie im MRG vorgesehen — ist aus den MZ-Daten
daher nicht erkennbar. Obwohl bei Altbauwohnungen ein Befristungsabschlag von 25%
vorgeschrieben ist, sind befristete Mietvertrage in Teilbereichen sogar teurer als unbefristete.

Unbefristete und befristete private Mietvertrage 2011 in
€/m?
9,5
8,7
Wien unbefristet Wien befristet Osterreich ohne Osterreich ohne
Wien unbefristet Wien befristet

Quelle: WIFO 2012: 82f.



Insbesondere jingere Haushalte, die neu auf dem Wohnungsmarkt auftreten, missen im privaten
Wohnungssektor mit einer unleistbaren Mietenbelastung rechnen. Ein in Wien abgeschlossener
befristeter Mietvertrag Uber eine 75 m? Wohnung kostete im Jahr 2011 € 712,50. Ein
durchschnittliches Arbeiternettoeinkommen von 1588€ wird also bereits zu fast 45% von den
Wohnungskosten belastet und dabei ist die Wohnung noch kalt.

Gesetzlich begrenzte Mieten gleich hoch wie frei vereinbarte Marktmieten

Insgesamt zeigt sich, dass die im Mietrechtsgesetz festgelegte Mietenbegrenzung durch das
Richtwertmietensystem keine wirkungsvolle Begrenzung der Mieten darstellt. ,Gemall Mikrozensus
unterscheidet sich das Mietzinsniveau bei Wohnungen privater Eigentimer, die nach dem
Richtwertsystem festgelegt werden, nicht von den Mieten am freien Markt.”

Neuvermietungen von privaten Mietwohnungen 2011 in
€/m?
8,1
8
Richtwertmieten Freie Mieten

Quelle: WIFO 2012: 81.

Ein internationaler Vergleich zeigt ebenfalls, dass es fiir Mieterlnnen in Osterreich in der letzten
Dekade zu weit Uberdurchschnittlichen Verschlechterungen gekommen ist. Im Vergleich zum
Durchschnitt des Euro-Raumes sind die Mieten in Osterreich in den letzten elf Jahren deutlich starker
gestiegen. Neben den vollig unzureichenden Regelungen im Mietrechtsgesetz ist dieser
Uberdurchschnittliche Anstieg nach Sicht der Arbeiterkammer auch auf Verschlechterungen in der
Wohnbauférderung bei gleichzeitig hohem Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum zurtickzufihren.

5. Die Zinshausspekulation in Wien

Bereits vor etwa 25 Jahren — anlasslich der geplanten Expo — gab es in Wien einen regelrechten
Zinshausboom. Danach flachte die Preisspirale nur etwas ab (Preissteigerungen waren aber immer
wieder weit Uber dem VPI), bereits Mitte der neunziger Jahre begann sich das Zinshauspreiskarussell
wieder mit groRer Dynamik zu drehen. So haben sich etwa von 1995 bis 2004 die Durchschnittspreise
(Mittelwerte) der vor 1919 gebauten Zinshauser mit plus 93 Prozent nahezu verdoppelt. Im Vergleich
dazu hatte sich der Verbraucherpreisindex im selben Zeitraum nur um rund 16 Prozent erhoht.



Zinshauspreise in 10 Jahren fast verdreifacht

Wie eine aktuelle im Auftrag der AK erstellte Studie der TU-Wien zeigt - primare Datenbasis ist die
Kaufpreissammlung der Magistratsabteilung 69 (Liegenschaftsmanagement) der Stadt Wien - haben
sich die Preise fur Wiener Zinshauser seit dem Jahr 2000 besonders stark erhoht. Kostete der Erwerb
eines durchschnittlichen Zinshauses auf3erhalb der Innenstadt im Jahr 2000 etwa 626.000 Euro,
schlug ein solcher sich 2010 bereits mit ca. 1,8 Mio. Euro zu Buche (nominell). Dies entspricht
beinahe einem Anstieg auf das Dreifache. Die Preise am Zinshausmarkt sind somit erheblich starker
gestiegen als die Inflation oder der durchschnittlicher Wohnungsaufwand.

Durchschnittspreise von

Zinshausern ohne 1.

Bezirk

€/m?

2000 1.025
2001 1.668
2002 1.396
2003 1.306
2004 1.612
2005 1.375
2006 2.077
2007 2.258
2008 2.318
2009 2.557
2010 2.598

Quelle: IFIP 2012: 62.

In der Tabelle ist der Durchschnittspreis herangezogen, welcher von 1.025€ je Quadratmeter
Bodenflache im Jahr 2000 auf 2.598€ im Jahr 2010 gestiegen ist. Es zeigt sich folglich, dass Preis fur
Altmiethauser innerhalb von 10 Jahren um den Faktor 2,53 gestiegen ist, das bedeutet eine
Preissteigerung um 153%. Zum Vergleich: Die allgemeine Teuerung hat im selben Zeitraum lediglich
um 21% zugelegt.

Althauspreis-Mieten-Spirale

Leidtragende dieses spekulativen Zinshausbooms sind die Mieter und Wohnungssuchenden. Sie
mussen teure Mieten bezahlen, damit die Renditen fir die Finanzinvestoren passen. Die Mieten
werden also zur Refinanzierung von Spekulation verwendet, nicht zur Refinanzierung von
Investitionen. Die Erwartung hoher Mietertrage steigert aber wieder die Zinshauspreise. Es kommt zu
einer Zinshauspreis-Mieten-Spirale, die Wohnen empfindlich verteuert. Auf Grund der nicht
funktionierenden Mietenbegrenzungen und der starken Wohnungsnachfrage sind die hohen Mieten
und die Steigerungen der Mieten auch realisierbar. Es kommt auch zu einem starken
Absiedlungsdruck auf Altmieter, die noch glnstigere Mieten haben.

Die spekulativ Uberhitzen Althauspreise werden von den heutigen Wohnungssuchenden abbezahlt
werden missen, wenn man sich nicht dazu durchringt, endlich klare und transparente Regelungen im
Mietrechtsgesetz und beim Richtwertsystem zu beschlieRen. Nur mit einer klaren Mietenbegrenzung
kann der Mechanismus dieser Zinshauspreis-Mieten-Spirale und der laufenden Verteuerung von
Wohnraum unterbrochen werden.



6. Wohnpolitik Osterreich — der geforderte Neubau

Die offentliche Forderung des Wohnbaus hat in Osterreich eine lange Tradition. In den letzten 30
Jahren gab es zahlreiche Anpassungen und Veradnderungen im Wohnbaufdrderungssystem, wobei
die Verlanderung der Wohnbauférderung zu den bedeutendsten zéhlte. Generell stammen die
Finanzmittel zur Foérderung des Wohnbaus aber zu einem Uberwiegenden Teil aus dem
Bundesbudget. Der Bund Uberwies den Landern sogenannte Bedarfsmittel, die sich aus
Steueranteilen und dem Wohnbauférderungsbeitrag zusammensetzen. Wahrend die Uberweisungen
des Bundes zum Ausgleich des Landeshaushalts — abgesehen vom Riickgang im Jahr 2009 im Zuge
der Wirtschaftskrise — stetig stiegen, wurden die Mittel des Bundes fur die Wohnbauférderung (die
sogenannten Zweckzuschiisse) seit 1996 konstant mit knapp 1,8 Mrd. Euro budgetiert.

Uberweisungen des Bundes an die Linder, in

Mio €
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Quelle: WIFO 2012:116.

Bereits 1996 wurden die fiir Wohnbau zweckgebundenen Uberweisungen des Bundes an die Lander
bei 1,78 Milliarden Euro eingefroren. Die Nicht-Indexierung mit Verbraucherpreisindex VPI der
nominell konstanten Zweckzuschusse fiihrte zwischen 1996 und 2008 zu einer realen Kiirzung der mit
der Zweckwidmung ,Wohnbauférderung“ iberwiesenen Mittel von insgesamt rund 2 Mrd. €.

Aufhebung der Zweckwidmung der Ruckflusse

Im Jahr 2001 wurde zusatzlich auch die Zweckbindung der Ruckflisse aus bereits begebenen
Wohnbauférderungsdarlehen gelockert. Ab diesem Zeitpunkt konnten diese Mittel einerseits fir
Infrastruktur- und Umweltausgaben verwendet werden, andererseits konnten die Darlehen auch
verkauft werden. Diese Mdoglichkeit haben einige Bundeslander sehr ausgiebig genutzt. Dies
schwachte ebenfalls langfristig die Kapitalbasis der Wohnbauférderung in den Landern. 2008 wurde
schlie3lich auch die Zweckbindung fir den verbliebenen Betrag (1,78 Milliarden Euro) aufgehoben.



Seither liegt es vollstandig im Ermessen der Bundeslénder, wie viel sie fir die Wohnbauférderung
ausgeben.

Die Ausgaben fiir Wohnbauférderung in den L&andern insgesamt sind zwischen 1996 und 2010
gemessen am Verbraucherpreisindex konstant geblieben. 2010 betrugen sie rund 2,95 Milliarden
Euro. Es kam allerdings zu einer Verlagerung der Mittel von der Objektférderung zu Subjektférderung,
sowie zu einer steigenden Bedeutung der Sanierung. Das heif3t, es ist immer weniger Geld
vorhanden, um die dringend benétigten gunstigen Wohnungen zu errichten.

Zwar stiegen die Ausgaben fur die Wohnbauforderung (Neubau, Sanierung, Wohnbeihilfen) in den
letzten 15 Jahren von rund 2,3 Mrd. Euro auf 2,9 Mrd. Euro. Dies entspricht einer durchschnittlichen
jahrlichen Steigerung von 1,8% (nominell) bzw. 0% (real, VPI). Gleichzeitig kam es aber zu einem
Rickgang der Foérderungszusicherungen im Neubau von rund 46.000 Einheiten (1996) auf 27.600
(2010).

Seit der Finanz- und Wirtschaftskrise sind die Forderungszusicherungen im Neubau von rund 33.800
im Jahr 2009 auf 27.600 im Jahr 2010 zuriickgegangen. Besonders auffallend war der Rickgang
zwischen 2009 und 2010 in Oberd6sterreich, Wien und Niederdsterreich. Mittlerweile weil3 man, dass
die Wohnbauférderungsausgaben im Jahr 2011 auf rund 2,66 Milliarden Euro gesunken sind (ein
Ruckgang von rund 10%). Das WIFO hat die Landesvoranschléage fir Wohnbauférderungsausgaben
untersucht und kommt fir 2012 zum Schluss, dass fir 2012 Osterreichweit von einem weiteren
Ruckgang von etwa 2% nominell auszugehen ist.

Die Bevdlkerung wéachst, die Neubauférderung sinkt

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung ist dies auf3erst problematisch. In der letzten
Dekade wuchs Osterreich um rund 311.000 neue Haushalte. Auch wenn der absolute Zuwachs an
Haushalten geringer ausfiel als die Zahl der kumulierten Baubewilligungen von neuen Wohnungen in
neuen Wohngebauden (in den letzten 10 Jahren: 361.000) ware dann noch der Wohnungsverlustl
(Abriss, Umwidmungsabgange, Zusammenlegungen) zu beriicksichtigen.2 Alleine bei den vor 1945
errichteten Wohnungen ergibt sich aus Daten der Statistik Austria zwischen 2001 und 2010 ein Verlust
von 66.000 Wohnungen. Aufgrund der Datenlage kann die genaue Entwicklung der
Wohnraumversorgung nicht ganz eindeutig geklart werden, jedoch sind Ungleichgewichte in einzelnen
Regionen klar auszumachen. Relativ zum markanten Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum wurden
— inshesondere in Ballungsraumen, wie etwa in Wien — insgesamt zu wenig Wohnungen und speziell
zu wenig leistbare, also zu wenig geférderte Mietwohnungen errichtet. Dies zeigt sich auch am - relativ
zu den Einkommen und zum Verbraucherpreisindex - Ubermafigen Anstieg der Mieten am privaten
Wohnungsmarkt, der eindeutig auf einen Nachfragetiberhang hindeutet. Vor allem in den
Bundeslandern mit kraftiger Haushalts- und Mietpreisdynamik muss nach Ansicht der Arbeiterkammer
der geforderte Mietwohnungsneubau noch mehr im Vordergrund stehen.

! Historisch betrachtet betrug dieser dsterreichweit etwa 14.000 bis 15.000 Einheiten pro Jahr. Dann wiren aber noch die durch An- und
Zubauten neu geschaffenen Wohnungen in bestehenden Baulichkeiten zu berlcksichtigen.

* Wien ist das einzige Bundesland, in dem innerhalb der letzten fiinf Jahre die Zahl der neuen Haushalte die Zahl der Baubewilligungen

etwas Uberschritt (ca. 500 Einheiten); also ist hier schon ohne Berlcksichtigung des Wohnungsverlusts durch
Abriss/Zusammenlegung/Umwidmung — eine Bedarf nach mehr neuen Wohnungen gegeben, als gebaut/gefordert wird.

10



7. Wohnpolitik Osterreich — der gemeinnitzige Sektor

Der gemeinniitzige Wohnungssektor in Osterreich leistet einen wichtigen Beitrag bei der Versorgung
mit Wohnraum fur breite Bevdlkerungsschichten. Wahrend bei gewerblichen Bautrdgern die
Gewinnorientierung im Vordergrund steht, ist dies bei den gemeinnitzigen Bautragern der
gesellschaftliche Nutzen. Dies wird durch das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG)
gewdhrleistet. Demnach dirfen die gemeinnitzigen Bautrager nur beschrénkt Gewinne erzielen,
mussen diese im Inland fir Wohnbaumafnahmen investieren3 und sind auch bei der Miethdhe an die
Kostenmiete bzw nach Ausfinanzierung der Herstellungskosten an eine Obergrenze gebunden
(WGG). Dadurch tragen sie wesentlich zur leistbaren Wohnraumversorgung bei.

Gemeinnlitzige Bauvereinigungen garantieren soziale Nachhaltigkeit der Wohnbaufdrderung

Der gemeinnitzige Sektor spielt eine wichtige Rolle bei der Schaffung von neuem Wohnraum aber er
kann auch die Nachhaltigkeit der Wohnbauforderung garantieren. Das WGG garantiert, dass die
Forderungsmittel widmungsgemaf verwendet werden und nach Tilgung aller Darlehen die Miete auf
derzeit rund 3,29 €/m* und Monat (exklusive Hausbetriebskosten und Mehrwertsteuer) abgesenkt
werden muss4 — und das auf Lebensdauer des Hauses (100 Jahre und mehr). Damit bleiben die
Forderungsvorteile in Form besonders niedriger Mieten jeweils auch fir zukinftige Generationen
erhalten, ohne dass diese zur Finanzierung beitragen missen. In Osterreich stellen die
gemeinnitzigen Bauvereinigungen im langfristigen Durchschnitt (1981-2010) pro Jahr rund 16.000
neue Wohneinheiten zur Verfiigung. Das sind etwa zwei Drittel der fertig gestellten Wohnungen im
Mehrgeschossbau und etwas mehr als ein Drittel der fertig gestellten Wohnungen. Nachdem Mitte der
1990er Jahre sehr viele Wohneinheiten fertig gestellt wurden, fiel in der ersten Halfte des letzten
Jahrzehnts die Zahl der fertig gestellten Wohneinheiten mit weniger als 14.000 Einheiten unter den
langfristigen Mittelwert. Die hohe erwartete Fertigstellungsrate von 2011 wird sich 2012 jedoch nicht
mehr fortsetzen.

Entwicklung der fertiggestellten Wohneinheiten des gemeinniitzigen Sektors in Osterreich

Anzahl der durchschnittlich Durchschnittliche jahrliche Anteil der GBV Fertigstellungen
Periode der fertiggestellten Einheiten der Veranderung in % gegeniiber | gemessen an den Fertigstellungen im
Fertigstellung | gemeinnitzigen Bautrager der Vorperiode Osterreichischen Wohnbau

Anzahl In % In %
1981/85 15.110
1986/90 13.980 -1,5 38
1991/95 17.600 4,7 42
1996/00 19.730 2,3 46
2001/05 13.830 -6,9 41
2006/10 15.261 1,8 37
2008 14.640 -14,5 36
2009 15.620 6,7 39
2010 14.690 -6 37
2011?) 17.080 16,3 43
20122) 13.870 -18,8 34
2) prognostizierte Werte

Quelle: WIFO 2012: 94.

* Auch damit werden der 6konomische Nutzen der Férderung wesentlich verstérkt und die éffentlichen Budgets entlastet.

* Zusammen mit Nebenkosten betragt deshalb die Miete fiir eine 70 Quadratmeterwohnung rund 400 Euro im Monat. Am freien
Wohnungsmarkt sind die Mieten rund doppelt so hoch.
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Durch die Wohnbauférderung und die Leistungen der gemeinnitzigen Unternehmen konnte seit dem
2.Weltkrieg eine beachtlicher Bestand an gemeinnitzigen Mietwohnungen aufgebaut werden. Der
Anteil der gemeinniitzigen Mietwohnungen an den gesamten Mietwohnungen in Osterreich betragt
derzeit rund ein Drittel. In einzelnen Bundeslandern - wie insbesondere Burgenland, in
Niederdsterreich und Oberdésterreich entfallen mehr als die Halfte des Mietwohnungsbestandes auf
gemeinnutzige Mietwohnungen.5

Dieser Bestand vergréRert sich standig, da auch die geférderten gemeinnitzigen Mietwohnungen, die
derzeit gebaut und finanziert werden, spater als gunstiger Wohnungsbestand fir jlngere
Generationen zur Verfigung stehen. Diese Generationenumverteilung ist auch wichtiger
sozialpolitischen Effekte der Wohnbauférderung.

Die Wohnbauférderung wirkt deshalb auch am sozial- und wohnungspolitisch nachhaltigsten, wenn
gemeinniitziger Mietwohnungen mit einer strengen Mietenbegrenzung geférdert werden.

Privatisierung der mit Sozialkapital errichteten Wohnungen geféhrdet die Nachhaltigkeit der
Wohnbauférderung

Diese Nachhaltigkeit wurde allerdings durch Anderungen im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, vor
allem durch die Novelle 2002 - gefahrdet. Der durch Gesetz erzwungene laufende Verkauf des
gemeinnitzigen Mietwohnungsbestandes und dessen Umwandlung in Eigentumswohnungen
reduziert den zukinftigen billigen geforderten Mietwohnungsbestand deutlich und schadet den
jungeren und zukunftigen Generationen.

Den wohl schwerwiegendsten Eingriff in das System des sozialen Wohnbaus stellt der Verkauf von
vier gemeinnitzigen Bundeswohnbaugesellschaften (BUWOG, WAG, ESG Linz, ESG Villach) mit
insgesamt 60.000 Uberwiegend aus Lohnsteuern geftrderten Mietwohnungen an renditeorientierte
Osterreichische Konsortien dar. Damit wurden diese Wohnungen und deren Mieter einer spekulativen,
renditenorientierten Geschéftspolitik Uberlassen. Nicht mehr die durch die Gemeinnitzigkeit
garantierte Gewinnbeschrankung und die preiswerte Vermietung ist nun Leitlinie bei Vermietung
dieser Wohnungen, sondern die Steigerung der Renditen und des Aktionarsvermdgens der
Finanzinvestoren. Mit dieser im Jahr 2004 erfolgten Privatisierung kam es Uberdies nicht nur zu einer
erheblichen Verringerung des sozial gebundenen Wohnungsbestandes, sondern auch zur Aufhebung
eines zentralen wohnungspolitischen Instruments der Wohnungsgemeinnitzigkeit in Gestalt der
Vermoégensbindung. Gemeinnitziges Kapital ist nicht mehr im wohnwirtschaftlichen Kreislauf
gebunden und kann nunmehr von Privateigentimern auch anderen Zwecken als Neubau und
Sanierung zugefiihrt werden.

® Der relativ niedrige Anteil in Wien wird durch Gemeindemietwohnungen (34%) kompensiert.
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8. Bodenknappheit fir den geforderten Neubau in Wien

Gemeinnltzige Bauvereinigungen berichten von zunehmenden Schwierigkeiten, Grundstticke zu fir
die Mieter leistbaren Preisen erwerben zu kénnen. Mit einer Erhéhung der fur den Mietwohnungsbau
gewidmeten Forderungsmittel allein ist es offensichtlich also nicht getan. Problematisch ist auch das
Niveau der Preise, die fur Wohnbauland bezahlt werden mussen.

In einer von der AK beauftragten Untersuchung wurden die Preise des fiir den geférderten Wohnbau
besonders relevanten GeschoRbaulandes ,hoch® (Bauklasse IV und V) vom Institut fir
Finanzwissenschaft und Infrastrukturplanung (IFIP) der TU Wien unter die Lupe genommen.

Durchschnittliche Bodenpreise fiur Geschof3bauland in Wien,
ohne 1. Bezirk

Jahre Bauklasse IV und V in €/m?

2000/2001 575
2002-2004 695
2005-2007 730
2008-2010 961

Quelle: IFIP 2012: 40.

Die Preisentwicklung zeigt steil nach oben. Der Durchschnittspreis pro Quadratmeter Boden ist in den
letzten zehn Jahren um 67% gestiegen. Besonders in der Periode ab 2008 ist ein markanter
Preisanstieg feststellbar. Dieser ist auch auf den Grundsatz ,Grundbuch statt Sparbuch®
zurickzufuhren, welcher als Antwort auf die Finanzkrise entstanden ist. Die vermdgenden Haushalte
wollen ihre Ersparnisse in Sicherheit bringen und sehen in Immobilien eine sichere Anlageform.

Fir den geforderten Wohnbau ist diese Entwicklung besonders bedenklich. Die gemeinnitzigen
Bauvereinigungen errichten 60 bis 70% der neuen Wohnungen in Wien, allerdings sind sie bei ihren
Bodenkaufen, so sie Fordermittel erhalten wollen, an die Auflagen der Wohnbauférderung gebunden.
Pro Quadratmeter Wohnnutzflache darf kein hdherer Bodenpreis als 235 € gezahlt werden. Die
drastischen Preissteigerungen beim hohen Geschol3bauland bewirken, dass der geférderte Wohnbau
noch starker an die Randlagen Wiens verdrangt wird, was aber wiederum zusatzliche
Infrastrukturausgaben fir die Stadt und damit fur den Steuerzahler bedeutet.
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