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1. Einleitung

Wohnen ist ein unverzichtbares Grundbedurfnis. Wohnungen bzw. das Gut Wohnen zeichnet
sich - im Gegensatz zu anderen GUtern - durch weitere Besonderheiten wie die fehlende
Substituierbarkeit aus. Beides erschwert eine effiziente Marktallokation. Aus allokations- und
verteilungspolitischen Grinden ist daher ein Eingreifen des Staats in den Wohnungsmarkt
gerechtfertigt und notwendig. Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichend leistbarem
Wohnraum zahlt im Allgemeinen zu den wichtigsten wirtschafts- und gesellschaftspolitischen
Herausforderungen.

Die Herangehensweise, um dieses und weitere wohnungspolitische Ziele zu erreichen,
unterscheidet sich international sehr stark, wobei z.T. ein enger Konnex zu den nafionalen
Sozialpolitiken der L&nder besteht. Beispielsweise bestehen deutliche Unterschiede bei den
AnsGfzen zur Wohnraumversorgung der Haushalte mit niedrigem Einkommen. Die
Wohnungspolitik reicht jedoch weit Uber eine adédquate Wohnraumversorgung hinaus und ist
auch gesamtwirtschaftlich von Relevanz (z.B. Wohnbauvolumen, Wohnimmobilienpreise). Die
drastischen Auswirkungen der aktuellen Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Immobilienmdarkte
in vielen Landern unterstreichen dies.

In Osterreich steht der Wohnungsmarkt derzeit vor besonderen Herausforderungen: Die
Wirtschaftskrise fUhrte zu einem Einbruch im Neubauvolumen, das auch in den ndchsten
Jahren deutlich unter dem Héchststand aus dem Jahr 2008 liegen wird. Die Entwicklung des
Wohnbaus bleibt frotz leichter Erholung der Gesamtwirtschaft, die vor allem vom
AuBenhandel getragen wird, unsicher. Durch das Auflassen der Zweckbindung und aufgrund
des Konsolidierungskurses der Bundeslnder werden voraussichtlich  auch die
Wohnbauférdermittel und der gemeinnitzige Wohnungssektor betroffen sein — das I&sst
weitere Auswirkungen auf die Neubautdtigkeit und die Entwicklung der Mieten und Preise
erwarten. Bereits derzeit ist eine dynamische Immobilienpreisentwicklung auf bestimmten
Teilmarkten zu beobachten: Wahrend zum Beispiel in Wien die Immobilienpreise in den lefzten
15 Jahren um 2,6% p.a. gestiegen sind, entwickelten sich diese innerhalb der letzten Jahre
(2005-2011) mit einem durchschnittichen Wachstum von 6,8% p.a. sehr dynamisch.

Vor diesem Hintergrund beleuchtet die vorliegende Studie im Kapitel 2 die ékonomische
Bedeutung und die Besonderheiten des Gutes Wohnen und diskutiert die daraus
resultierenden Implikafionen fir die Wohnungsmarkte. AuBerdem werden wohnungspolitische
Gestaltungsmoglichkeiten aufgezeigt. Ein  Landervergleich in  Kapitel 3 stelll die
Wohnungspolitik und Wohnsituation in GroBbritannien, den USA, Spanien, Schweden und
Osterreich vor und bettet sie in das gesamtwirtschaftliche Umfeld ein. AbschlieBend werden
in Kapitel 4 die &sterreichische Wohnungspolitik und ihre Wirkungsweise ndher untersucht. Im
Zentrum stehen dort die Wohnbauférderung als Neubaupolitik und die Mietenregulierung als
Instrument, das auf den Wohnungsbestand abzielt, sowie der gemeinnUtzige Sektor.
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2. Wohnen und dessen 6konomische Bedeutung

2.1 Einleitung

Wohnen gehort zu den unverzichtbaren Grundbedurfnissen der Menschen. Die Versorgung
mit ausreichendem und ad&quatem Wohnraum z&hlt folglich zu den wichtigsten wirtschafts-
und gesellschaftspolitischen Herausforderungen. Das Gut Wohnen weist dabei einige
Besonderheiten auf, die sich auch am Wohnungsmarkt und in dessen Funktionsweise
widerspiegeln. Abgesehen davon, dass es sich beim Wohnen um ein GrundbedUrfnis handelt,
zeigt sich, dass der Markt nicht allein die geeignete Allokationsform sein kann und
insbesondere auch fUr Fragen der Verteilung und der Sozialpolitik ein Eingreifen des Staates in
den Wohnungsmarkt notwendig ist.

In diesem Kapitel werden die Charakteristika des Guts Wohnen untersucht und wie sich diese
auf die Funktionsweise der Wohnungsmarkte auswirken bzw. inwieweit der Wohnungsmarkt
die Erreichung bestimmter und gewulUnschter Ergebnisse nicht leistet. Aus diesen Formen von
Marktversagen wird ékonomisch ein Eingriff des Staats begrindet. In diesem Zusammenhang
stellt sich in einem weiteren Schritt die Frage nach méglichen Eingriffen durch den Staat und
nach den dazu passenden wohnungspolitischen Instrumenten. AuBerdem wird Wohnen in
einen groBeren standortwirtschaftlichen Kontext gebettet und auch Zusammenhdnge
zwischen Wohnen und Gesamtwirtschaft, Arbeitsmarkt und Sozialpolitik hergestellt.

2.2 Theoretische Beleuchtung des Gutes Wohnen und der Wohnungsmarkte

Das Gut Wohnen weist einige Besonderheiten im Vergleich zu anderen Gutern auf. Daraus
leiten sich auch sperzifische Eigenschaften fur den Wohnungsmarkt, bzw. seine Teilmdarkte, ab -
konkret in Bezug auf das Markigleichgewicht bzw. den gesamtwirtschaftlichen
Versorgungsgrad (vgl. Brezina — Blaas, 1991). In einem ersten Schritt wird ndher auf Wohnen
als Gut eingegangen, bevor daraus in einem weiteren Schritt Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt abgeleitet werden.

2.2.1 Besonderheiten des Gutes Wohnen

Heuer (1979) identifiziert sieben Besonderheiten des Gutes Wohnen, die im Einzelnen nicht
ausschlieBlich auf Wohnen zutreffen, aber in dieser Zusammensetzung charakteristisch sind:

(1) Fehlende Substituierbarkeit

(2) Standortgebundenheit

(3) Einbindung in Siedlungsstruktur
(4) Heterogenitat

(5) Dauerhaftigkeit

(6) Lange Produktionsdauer

(7) Hohe Produktionskosten.
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In etwas adaptierter Form ergénzen Brezina — Blaas (1991) diese Liste noch um eine weitere
wichtige Eigenschaft, die

(8) Unteilbarkeit des Gutes.

ad (1) Fehlende Substituierbarkeit

Das physische Gut Wohnen bietet den biologisch notwendigen Schutz vor Witterung und
dient zur AusUbung weiterer GrundbedUrfnisse (Erndhrung, Schlaf, Sicherheit). Zusdtzlich
kommt Wohnraum auch in Bezug auf die Haushaltsbildung eine gesellschaftlich notwendige
Funktion zu. Zwar existieren tempordre ErsatzgUter, auf Dauer ist Wohnen jedoch nicht
substituierbar. Uber die Zeit hat sich die Art des Wohnens in Anpassung an gesellschaftliche
Anforderungen gedndert. Auch aktuelle Wohnformen sind an diesen GrundbedUrfnissen und
an die derzeitigen Anforderungen angepasst und werden sich weiter veréndern. Als Beispiel
sei genannt, dass vor der Industrialisierung Wohn- und Arbeitsort identisch waren, und es erst
danach zu einer vermehrten &rtlichen Differenzierung zwischen Wohnen und Arbeiten kam.
Neue Arbeitsformen (Teleworking, Home Office) kehren diese Tendenz jedoch wieder etwas
um (vgl. Donner, 2000).

ad (2) und (3) Standortgebundenheit und Einbindung in Siedlungsstruktur

Das Gut Wohnen ist standortgebunden, d.h. es wird an einem bestimmten Ort, der
physischen Wohneinheit konsumiert. Nur in Ausnahmeféllen (mobile homes, nomadische
Lebensformen) ist Wohnen mobil. Der Nutzen wird daher durch die Wohnumgebung
(Infrastruktur und Verkehrsanbindung, Siedlungsstruktiur, Entfernung zum Arbeitsort, etfc.)
mitbestimmt.

ad (4) Heterogenitat

Hinter dem Wort Heterogenitdt versteckt sich ein GroBteil der Komplexitdt von Wohnen. Denn
neben dem sperzifischen Standort kbnnen Wohnungen noch nach einer Vielzahl von Kriterien
(sowohl subjektiv als auch objektiv) unterschieden werden, und zwar zu einem Grad, dass
keine zwei Wohnungen identisch sind. Wichtige Merkmale sind z.B. die Wohn- bzw.
Gebdudeform, d.h. wie viele Wohneinheiten in einem Gebdude sind. Die Zahl der RGdume
bzw. die GroBe, die Ausstattung und andere qualitative Merkmale kénnen darUber hinaus
ausschlaggebend fur die Substituierbarkeit bzw. Nicht-Substituierbarkeit von Wohneinheiten
sein. Besonders relevant in Bezug auf die Heterogenitat erweisen sich die Nutzungsrechte: Es
kann zwischen dem Recht des Gebrauchs, dem Recht auf Erirége, dem Recht auf
Verdnderung der Form und Substanz und dem Recht, das Gut an andere zu Ubertragen
differenziert werden (vgl. Brezina — Blaas, 1991). Diese Nutzungsrechte hdngen eng mit der
Rechtsform der Wohnung (Miete, Eigentum) zusammen.

ad (5) Dauerhaftigkeit

Physische Wohneinheiten haben im Vergleich zu vielen anderen GUtern eine sehr lange
Lebens- und Nutzungsdauer, bei entsprechender Instandhaltung durchaus bis zu 100 Jahre.
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Daraus ergibt sich, dass der Wohnungsneubau im Vergleich zum Wohnungsbestand nur einen
geringen Teil ausmacht.

ad (6) Lange Produktionsdauer

Zwischen der Entscheidung zur Herstellung einer Wohnung und ihrer Fertigstellung vergeht ein
lGngerer Zeitraum, der durchaus auch mehr als zwei Jahre bendtigen kann. Der
Wohnungsbestand kann in seiner Struktur nicht rasch an neue BedUrfnisse angepasst werden.

ad (7) Hohe Produktionskosten

Die hohen Produktionskosten werden haufig durch die Aufnahme von Krediten gedeckt,
wodurch sich eine enge Beziehung zwischen Wohnungsmarkt und Finanzmarkt ergibft.
RUckflUsse (z.B. durch Miete) sind durch Bestdndigkeit des Gutes ebenfalls Uber einen langen
Zeitraum zu erwarten. Parallel zur relativ langen Nutzungsdauer ergibt sich daher eine
langfristige Kapitalbindung.

ad (8) Unteilbarkeit des Gutes

Die Teilbarkeit von Wohnungen ist sehr beschrdnkt, d.h. die vorhandene Wohnfldche ist kein
Kontinuum. Andert sich der Bedarf, kann im Normalfall weder ein Raum zugekauft bzw.
zugemietet werden, noch abgetreten werden (abgesehen von der Moglichkeit zur
Untermiete). Um der BedarfsGnderung gerecht zu werden, musste es zu einem
Wohnungswechsel kommen.

2.2.2 Implikationen fir Wohnungsmdarkte

Aus diesen Besonderheiten des Gutes Wohnen ergeben sich spezifische Eigenschaften bzw.
Funktionsweisen des Wohnungsmarkts. Diese beeinflussen die Nachfrage, das Angebot, sowie
den Marktprozess an sich. Zuvor sollte allerdings klargestellt werden, dass beim
Wohnungsmarkt von mehreren Teilmdrkien gesprochen werden muss. Aufgrund der
Heterogenitdat des Gutes (Wohnform, Rechtsform, Alter, GréBe, Lage, Ausstattung, subjektive
und obijektive qualitative Merkmale) kann nur begrenzt zwischen diesen Teilmdarkten
substituiert werden. Daraus ergibt sich, dass selbst bei Erreichen eines globalen
Gleichgewichts kein Gleichgewicht auf den Teilmdarkten bestehen muss. So kann es z.B. ein
regionales Uberangebot in  einem lokalen Markt geben, umgekehrt einen
NachfrageUberhang in einer anderen Region. AuBerdem muss auch die AnknUpfung an
vorgelagerte Mdarkte berGcksichtigt werden, z.B. an den (komplementdren) Bodenmarkt, wo
im Rahmen der Raumordnung auch Siedlungs- und Infrastrukturpolitik relevant werden.

2.2.2.1 Nachfrage

Wichtige Nachfragefaktoren sind die Entwicklung der Haushalte und die Entwicklung der
Kaufkraft. Vor allem bei Wohnen in der Eigentumsform sind im Vergleich zu anderen
daverhaften  KonsumguUtern die Finanzierungskosten  vergleichsweise  hoch  (vgl.
Produktionskosten, Lebensdauer). Eine weitere Besonderheit ist, dass es — im Untferschied zu
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vielen anderen KonsumgUtern — die Mdglichkeit des Konsumverzichts nicht bzw. nur in sehr
eingeschrénkter Form gibt (vgl. fehlende Substituierbarkeit). Werden gesellschaftlich
akzeptierte Mindeststandards in Bezug auf Qualitédt und Ausstattung einer Wohnung
Uberschritten, kann sehr wohl zwischen dem Konsum von ,besserem” Wohnen und
alternativer Einkommensverwendung gewdhlt werden.

Diese Nachfrage ist dann aufgrund der Heterogenitdt des Gutes sehr differenziert zu
betrachten, da nur feilweise zwischen den bestehenden Teilmdrkten (Rechtsform, Ort)
substituiert werden kann: So steht am Wohnungsmarkt z.B. in erster Linie die Nachfrage nach
der "Nutzung" der Wohnung im Vordergrund, erst in zweiter Linie auch weitere
Eigentumsrechte (z.B. Ertrags-, Weitergabe- und Gestaltungsrechte). Dass somit die
Nachfrage nach einem immateriellen Gut vorhanden ("Wohnrecht") ist, ist zwar eine
Besonderheit, tritt jedoch auch auf anderen Mdarkten auf. Aus der Immobilitat (rdumliche
Heterogenitat bzw. lokale Teilmdarkte) ergibt sich fur die Nachfrage, dass z.B. die Entfernung
zum Arbeitsort efc. in die Bewertung des Nutzens einflie3t.

Asymmetrische Information (fendenziell ist der Nachfrager schlechter Uber die aktuelle Lage
informiert als (institutionelle) Anbieter) ist ein weiterer Faktor, der aufgrund der Heterogenit&t
der Wohnungen am Markt auftritt, und fOhrt so zu vergleichsweise hohen Such- und
Transaktionskosten, die Wohnungsnachfragende bericksichtigen muUssen. Da eine Wohnung
unteilbar ist, kann in Folge von einem Bedarf an einer kleineren (z.B. Preissteigerung im
Vergleich zum Einkommen) oder gréBeren Wohnung (z.B. Anstieg der HaushaltsgréBe) nur die
Wohnung gewechselt werden — auch hier spielen Transaktionskosten (z.B. Umzugskosten) eine
Rolle.

In Bezug auf die lange Lebensdauer von Wohnungen kann fur die Nachfrageseite auBerdem
eine Verschiebung der Praferenzen ausschlaggebend werden — fUr die Wohnungsnutzer
bedeutet das eine Unsicherheit Uber die zukUnftige Nutzenstiftung einer bestimmten
Wohnung im Vergleich zu inrem Bedarf. Es zeigt sich, dass bei EigentUmerhaushalten eher
eine Anpassung durch Instandhaltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen
wird, Mieter durch die vergleichsweise niedrigeren Transaktionskosten haufiger die Wohnung
wechseln (vgl. Brezina — Blaas, 1991).

2222 Angebot

Auf der Angebotsseite spielen vor allem die hohen Produktionskosten, die lange
Produktionszeit und die Lebensdauer, aber auch die Heterogenitdt und Immobilitat der
Wohnungen eine ausschlaggebende Rolle. Im Fall der Vermietung liegt z.B. aufgrund der
Langfristigkeit und der hohen Produkfionskosten eine starke Kapitalbindung vor. Zudem
besteht Unsicherheit Uber die zukUnftig erzielbaren Ertrage. Als Beispiele seien das Risiko eines
Leerstands, oder sich dndernde Préferenzen bei Nachfragern (sowohl in Bezug auf den
Standort als auch in Bezug auf die qualitativen Eigenschaften der Wohneinheit) genannt.
Selbst bei Erhalt der technischen Lebensdauer durch bauliche MaBnahmen, kann die
wirtschaftliche Lebensdauer (z.B. bei Problemen der Ertragslage) deutlich kUrzer sein.
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Durch die lange Produktfionsdauer kann auf ein Marktungleichgewicht seitens der Anbieter
zudem nur verhdltnismdaBig langsam reagiert werden. Des Weiteren kann aufgrund der
Dominanz des Bestands im Vergleich zum Neubau durch ein Neubauangebot nur langsam
das Marktgeschehen beeinflusst werden. In Teilmdarkten (z.B. regional) muss jedoch z.B. bei
einem NachfrageUberhang durch ein zusatzliches Angebot mittels Wohnungsneubau
reagiert werden. FUr profitorientfierte Anbieter gilt zudem, dass Investitionen in den Neubau
(und in den Bestand), nur bei der Erwartung einer gewissen Rentabilitat erfolgen. Wichtig ist
hier, dass unterschiedliche Anbieter (z.B. private Haushalte fUr die Eigennutzung, staatsnahe
Institutionen fUr den sozialen Wohnungsbestand und -bau) unterschiedliche Motive haben
und dass generell Produzenten und Anbieter nicht ident sein muUssen.

2223 Marktprozess

FUr das Funkfionieren des Marktes muss in erster Linie der Zugang fur die Akteure gewdhrleistet
sein. In weiterer Folge ist in Bezug auf den Marktprozess die Aufteilung in Teilmdarkte von
groBter Bedeutung. Bedingt durch die Immobilitét bestehen einerseits regionale Teilmdarkte,
die sich ihrerseits durch die Heterogenitat des Gutes in weitere Teilimdarkte gliedern. Teilmarkte
kénnen z.B. nach der Eigentumsform, nach Gebd&ude- bzw. Wohnungstypen oder nach dem
Alter (neu oder gebraucht) gegliedert werden. Die Existenz dieser verschiedenen regionalen
und sektoralen Teilmdarkte erschwert ein Zustandekommen des Marktgleichgewichfs.
AuBerdem kann je nach Versorgungsgrad mit Wohnraum die Investitionstatigkeit in den
Neubau oder Reinvestitionstatigkeit im Bestand vermehrte Bedeutung zukommen.

Diese Heterogenitat fuhrt zudem zur Mdglichkeit der Preisdifferenzierung: Insbesondere fur
Nachfrager, aber auch fir selten am Markt auftretende Anbieter ist es schwierig, sich einen
guten Uberblick Uber den Wohnungsmarkt zu verschaffen — es liegen somit ein eher
intransparenter Markt bzw. asymmetrische Informationen vor. Ein Uberblick Uber den
Gesamtmarkt (sowohl in Bezug auf Angebot als auch auf Nachfrage) ist jedoch relevant for
das marktgerechte Verhalten von Akteuren. Die Kosten der Informationsbeschaffung sind
jedoch im Fall des Wohnungsmarkts nicht vernachldssigbar. Aufgabe der Immobilienmakler ist
es insofern diese Intransparenzen auszugleichen. Ziel ist die Reduktion der Suchkosten und
somit der gesamten Transaktionskosten (vgl. Brezina — Blaas, 1991). Durch die Komplexitat und
mangelnde Transparenz kann es zu unterschiedlichen Preisen fUr dhnliche GUter kommen, die
auch nicht notwendigerweise der tatsdchlichen Marktlage entsprechen mussen.

Ein weiteres Charakteristikum von Wohnungsmarkten sind die geringen
AnpassungselastizitGten. Konkret bedeutet das langsame Recaktionen bzw. lange
Anpassungsphasen zur Erreichung eines Markigleichgewichts. Diese Problematik gilt nicht nur
fir den globalen Wohnungsmarkt, sondern auch fUr seine heterogenen und lokalen
Teilmarkte. Die langsamen Anpassungen ergeben sich sowohl aus der langen Dauer der
Preisanpassung als auch aus der langerfristigen Mengenanpassung — so kann z.B. auf eine
Wohnungsknappheit nur langsam reagiert werden. Die langsame mengenmdaBige
Marktreaktion ergibt sich v.a. aus der langen Produktionsdauer bzw. den hohen
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Produktionskosten und der langen Nutzungsdauer. Im umgekehrten Fall eines Uberangebots
bedingen diese, dass ein Nicht-Anbieten bzw. der Abriss unwirtschaftlich waren bzw. ein
natUrlicher Abgang aus dem Bestand aufgrund von wirtschaftlicher oder technischer
Abnutzung erst sehr langfristig erfolgt.

In Bezug auf die Wohnungspreise gibt es ebenfalls Verzégerungseffekte, denn weder das
Angebot (Produktionsdauer, Lebensdauer, Produktionskosten) noch die Nachfrage reagieren
sofort. Andert sich die Nachfrage eines bestimmten Haushaltes, wird héufig zuerst ein Uber-
oder Unterbelag der Wohnung akzeptiert, bevor es zu einem Wohnungswechsel kommt (der
sich auch preislich auswirken wirde). AuBerdem sind bestehende Wohnverhdlinisse haufig
nicht direkt von Preisnderungen betroffen, wodurch Preiséinderungen eben erst bei einem
Wohnungswechsel ausschlaggebend werden.

Auch spezifische Rahmenbedingungen und die VerknUpfung mit anderen Teilmd&rkten
(Bodenmarkt, Kapitalmarkt, Baumarkt) beeinflussen die Funktionsweise des Wohnungsmarkts
und die Preisbildung, diese vorgelagerten Markte werden jedoch hier explizit ausgeklammert.

2224 Markiversagen, Effizienz und (Verteilungs-)Gerechtigkeit

Blaas (1991A) stellt die notwendigen Bedingungen fur das Erreichen eines partiellen
Gleichgewichts auf Wohnungsmarkten dar. Wahrend einige Bedingungen durchaus erfUllt zu
sein scheinen (z.B. mit dem Preis steigende Angebots- und fallende Nachfragekurven
existieren und schneiden sich), sind andere Annahmen eindeutig verletzt. So sind
Transaktionskosten nicht nur vorhanden, sondern auch deren AusmaB nicht zu
vernachldassigen. AuBerdem bestehen Informationsdefizite und Risiken in Bezug auf
Vertragserfullung. Des Weiteren ist weder die Teiloarkeit des Gutes gegeben, noch treten
unbedingt eine groBe Zahl an Anbietern und Nachfragern auf bzw. sind viele Transaktionen
zu beobachten. Blaas (1991A) hebt aufgrund empirischer Evidenz insbesondere das
Vorhandensein hoher Transaktionskosten und die langsamen Anpassungsprozesse hervor, die
fir das Vorhandensein von Marktungleichgewichten sprechen. Auch die vorhandenen
Informationsasymmetrien erschweren das Erreichen eines Gleichgewichts (Berg — Cassel —
Hartwig, 1999). Aus dieser Darstellung folgt, dass es Aufgabe des Staates ist, in den
Allokationsprozess so einzugreifen, dass ein effizientes Ergebnis erreicht wird. Diese Aufgabe
fallt unter die allokationspolitischen Ziele und Aufgaben des Staates (vgl. Zmmermann -
Henke, 2005).

Selbst bei Vorhandensein einer effizienten Allokation am Wohnungsmarkt durch den
Marktmechanismus (oder durch Eingreifen des Staats), kann es sein, dass das Ergebnis aus
Sicht der Verteilung ungerecht empfunden wird. Dann kann ein Eingreifen des Staats auch
durch das Erreichen von verteilungspolitischen Zielen begrindet sein (vgl. Zimmermann -
Henke, 2005). Vor allem auch aus der Nicht-Substituierbarkeit zeigt sich ein Eingreifen
zumindest fUr jene erforderlich, denen ansonsten der Zugang zum Wohnungsmarkt verwehrt
bliebe. Die Versorgung der gesamten Bevdlkerung mit Wohnraum eines gewissen
Mindeststandards wird somit rasch zur staatlichen Aufgabe. Dabei handelt es sich v.a. um
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jene Haushalte, denen kein ausreichendes Einkommen zur Verfigung steht, um die laufenden
Kosten des Wohnens zu tragen (vgl. z.B. Donner, 2000). Deshalb weist z.B. fur Jenkis (2001) das
Wohnen sowohl Eigenschaften eines Wirtschafts- als auch eines Sozialguts auf.

Verteilungsziele durch staatliche Eingriffe sind jedoch nicht unbedingt nur in Bezug auf die
niedrigsten bzw. héchsten Einkommen zu verstehen, sondern kénnen viel weiter gefasst sein
(z.B. rGumliche Desegregation oder Vermdgensverteilung). Zudem handelt es sich beim
Wohnungsbestand, wie bereits angesprochen, um einen wichtigen Bestandteil des
Gesamtvermdgens. Verteilungspolitik in Bezug auf Wohnimmobilienvermoégen ist deshalb
haufig ein  weiteres staatliches wohnungspolitisches Ziel. Insbesondere die haufig
vorzufindende UnterstUtzung zum Erwerb von Wohneigentum weist auf diese Funktion hin.

Die bisherige Analyse der Besonderheiten des Gutes Wohnens zeigte, dass ein staatlicher
Eingriff v.a. aus allokationspolitischer und verteilungspolitischer Sicht sinnvoll und gerechtfertigt
ist (Blaas, 1991A; Jenkis, 2001). Es ist allerdings zu beachten, dass ein Zielkonflikt zwischen
Effizienz und Gerechtigkeit besteht — im Idealfall wird eine kostengunstige Losung angestrebt,
die gesellschaftlich gewUlnscht ist (Blaas, 1991A). Es ist daher eine normative Frage, inwieweit
der Staat in das Marktgeschehen eingreifen soll (vgl. Jenkis, 2001).

AuBerdem kdénnen auch andere Ziele mit Wohnungspolitik verfolgt werden, u.a. auch im
sozialpolitischen Bereich. Weitere Beispiele fur wohnungspolitische Ziele sind Beschdaftigung,
Wachstum oder Stabilitét. So wurden Zusammenhdnge zwischen der Wohnrechtsform und
der Mobilitdt am Arbeitsmarkt festgestellt (s. Kapitel 2.4.2), und antizyklische Wohnbaupolitik
kann zur gesamtwirtschaftlichen Stabilitadt beitragen. Es kénnen jedoch auch Zielkonflikte
zwischen diesen Bereichen enfstehen,  z.B. kénnen offentlich geforderte
Wohnbauinvestitionen, die Gber den Bedarf hinausgehen auch zu einer makroékonomischen
Destabilisierung fUhren (vgl. Spanien). Bei staatlichen Eingriffen in die Wohnungspolitik ist
besonders auf Interaktionseffekte mit anderen Politikbereichen zu achten, insbesondere auf
Verteilungsfragen und Sozialpolitik.!) Bevor ndher auf die gesamtwirtschaftlichen
Zusammenhdnge zu Wohnen eingegangen wird, werden im ndchsten Kapitel Instrumente for
die konkrete Gestaltung der Wohnungspolitik beleuchtet.

1) Als Beispiel sei hier genannt, dass entstandene rdumliche Segregation nach Einkommen z.B. direkt mit dem Alter
des Gebdudebestands an sich zusammenh&ngen kann und Renovierungsakfivitdten (z.B. im Rahmen von
Konjunkturprogrammen) zu Aufwertungen und einer Verteuerung fUhren ké&nnen, und somit zu Abwanderung und
neuerlicher Segregation (vgl. Brueckner — Rosenthal, 2009; Donner, 2000).
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2.3 Gestaltungsmoglichkeiten staatlicher Eingriffe in Wohnungsmarkte

Das vorangehende Kapitel zeigte, inwiefern staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt
notwendig sind und allokationspolitisch  (z.B. asymmetrische Information, hohe
Transaktionskosten, usw.) und verteilungspolitisch (z.B. Zugang und Mindestversorgung)
begrindet sind. Die Bandbreite der zur VerflUgung stehenden Instrumente ist dabei sehr groB,
auch durch MaBnahmen auf vorgelagerten Mdarkten (Raumordnung, Finanzmarkte, efc.)
kénnen Ziele am Wohnungsmarkt erreicht werden. In dieser Studie liegt der Fokus jedoch vor
allem auf dem Wohnungsmarkt im engeren Sinn, d.h. auf wohnbaupolitischen Instrumenten
und wohnungsbestandsorientierten Instrumente, am Rande werden jedoch auch
Wohnbaufinanzierungspolitik, Raumordnungspolitik und Sozialpolitik beleuchtet. Wichtig
dabei ist, dass durch die Verwebung des Wohnungsmarkts mit anderen Mdarkten, staatliche
Eingriffe auch auf andere Politikbereiche wirken kbnnen (z.B. im Bereich der
Arbeitsmarktpolitik die Abwdgung zwischen Wohnungseigentum und Arbeithehmermobilitat,
Konjunkturpolitik, etc.) bzw. MaBnahmen aus anderen Politikbereichen auf die
Wohnungsmarkte.

Die jeweiligen Instrumente kdnnen nach verschiedenen Kriterien gegliedert werden, z.B. auf
welchen Teilmarkt sie wirken, ob sie auf das Wohnungsangebot, die Wohnungsnachfrage
oder die Transakfion an sich wirken, ob sie der Ausgaben-, der Steuer- oder der
Ordnungspolitik zuzurechnen sind (Blaas, 1991B). Auch anhand der Aktivitat kdnnen
verschiedene  Wohnungspolitiken  unterschieden werden  (Regulieren, Informieren,
Konkurrieren und Subventionieren) (vgl. Donner, 2000). Im Fall der Férderung kann noch
unterschieden werden, an wem sich ein Eingriff orientiert (Subjekiférderung (Nachfrage) oder
Objektféorderung (Angebot)). Jenkis (2001) unterscheidet zudem zwischen direkter und
indirekter Forderpolitik. AuBerdem hat die Steuerpolitik maBgeblichen Einfluss (z.B. Nicht-
Neutralitdt in Bezug auf eigentUmergenutztes Wohnen oder Miete, Betrachtung des
Wohnens/der Wohnung als Konsum- oder Investitionsgut) (vgl. Springler — Wagner, 2009;
Wolskwijk, 2009). Schlussendlich fUhrt Doling (1997) zudem die Mdglichkeit des Nicht-Handelns
durch den Staat auf. Diese Alternative ist allerdings in keinem Industrieland vorzufinden — ganz
im Gegenteil, Wohnungsmdrkte sind relativ stark durch staatliche Eingriffe gepragt.

In  Anlehnung an Doling (1997), Donner (2000) und Jenkis (2001) werden diese
Gestaltungsmbglichkeiten strukturiert. Es werden dabei folgende Aspekte der Instrumente
n&her beleuchtet: die Eingriffsart, mit der das Verhalten der Marktakteure beeinflusst werden
soll; der Teimarkt, auf dem das Instrument wirken soll bzw. die Produkfions- bzw.
Nutzungsphase; und die Zielgruppe, auf die eine bestimmte Politik gerichtet ist. Wichtig ist das
Auftreten von Kombinationsmdglichkeiten — gerade das macht die Wohnungspolitik und die
Wohnungsmdarkte so komplex. AuBerdem kann der Staat auf unterschiedlichen féderalen
Ebenen bzw. durch staatsnahe Institutionen auftreten und Politiken mehr oder weniger strikt
gestalten und umsetzen: Wohnungspolitik besteht zudem nicht nur aus staatlichen Eingriffen,
da zahlreiche weitere Akteure (private Vermieter, Genossenschaften) auftreten. Alternativ
kann Wohnungspolitik auch aus dem Blickwinkel betrachtet werden, ob bzw. wie die LUcke
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zwischen Wohnkosten und Einkommen geschlossen wird (Doling, 1997). FOr die
Zielgerichtetheit muUssen die dargestellfen Besonderheiten des Gutes Wohnens immer im
Auge behalten werden.

Doling (1997) und Donner (2000) identifizieren folgende Moglichkeiten, wie das Verhalten der
Marktakteure bzw. die Preisbildung und Preise durch den Staat beeinflusst werden kénnen:2)

Kein Eingriff: Eine der MOoglichkeiten ist es, von einem Wohnungsmarkteingriff
(absichtlich oder unabsichtlich) abzulassen — das kann dann der Fall sein, wenn z.B.
andere Allokationsmechanismen (in Teiimdarkten) das gewUnschte Ergebnis erzielen. In
Industriestaaten betrifft dies hdchstens ausgewdhlte Aspekte der Wohnungspolitik, im
GroBen und Ganzen wird ansonsten eine Kombination der nachfolgenden
Instrumente zum Einsatz kommen.

Informieren / Aktivieren: Gerade aufgrund der Informationsasymmetrien bzw. der
fehlenden Transparenz der Mdarkte kann die Bereitstellung von Information (z.B.
Preisspiegel) ein Funktionieren der Mdarkte verbessern (z.B. Senkung der Suchkosten).
Neben dem Marktprozess an sich, kann die Bereitstellung von Information auf das
Angebot (z.B. Umsetzungsmoglichkeiten fur ékologisch nachhaltigen Wohnbau) oder
die Nachfrage wirken. Voraussetzung ist die VerfGgbarkeit der Information seitens der
offentlichen Hand, die direkten Kosten sind vergleichsweise gering.

Regulierung: Dieses Instrument bietet sehr viel Flexibilitdt und die unmittelbaren Kosten
halten sich haufig in Grenzen. Regulierungen kdnnen z.B. Mindeststandards (z.B. bei
Materialien) oder Maximalwerte (z.B. Mietpreise) betreffen, oder es kénnen auch
Verbote (z.B. Vertragsklauseln) oder andere Regeln (z.B. KUndigungsschutz) gestaltet
werden. Aufgrund der Langfristigkeiten beim Gut Wohnen ist eine Stabilitat der
rechtlichen Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt winschenswert, die auch der
langen Kapitalbindung gerecht wird.

Steuern: Auch wenn dieses Instrument im Vergleich zur Férderung weniger sichtbar ist,
sollfen Wirkungen und die Kosten (im Fall von Steuererleichterungen) nicht
untersch&tzt werden. Einerseits steht die Moglichkeit einer relativ hohen Steuer auf
GuUter zur Verfugung, deren Konsum/Produktion eingeddmmt werden soll (z.B. nicht-
erneuerbare Heizenergietrdger). Andererseits kann es auch zu Steuererleichterungen
fir GUter kommen, deren Konsum geférdert werden soll. So kommt es z.B. relativ
haufig zur steuerlichen Bevorzugung von Wohnungseigentum gegenUber
Mietwohnungen (zumeist durch die unklare Trennung zwischen Wohnen als Konsum-
vs. Investitionsgut). Nicht unermesslich kénnen die steuerlichen Ertrdge aus
Wertsteigerungen sein, generell werden Steuern hdufig im Bereich der Bodenmarkte
und Immobilientransaktionen vorgefunden.

2) Diese Mdoglichkeiten unterscheiden sich nicht von staatlichen Eingriffen in anderen Bereichen, sind aber bereits
speziell auf die Wohnungspolitik umgelegt.
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e Fdérderung: Férderungen sind direkt mit staatlichen Ausgaben verbunden und kénnen
einerseits auf die bessere Leistbarkeit (angebots- und nachfrageseitig) abzielen, oder
ein bestimmtes Verhalten motivieren. Dabei muss es sich nicht unbedingt um
Geldleistungen handeln, auch das Gut selbst oder zweckgebundene Mittel
(Coupons) kbnnen (zu einem geringen Preis) zur VerflGgung gestellt werden. Durch
Férderungen wird daher ein Teil der Marktkosten durch den Staat getragen — schon
daraus wird ersichtlich, dass Forderungen vergleichsweise kostenintensiv sind und
eventuell sogar preissteigernd wirken kénnen. Aufgrund der weiten Bandbreite an
Einsatzmdglichkeiten sind Férderungen dennoch beliebt. Unterschieden wird generell
zwischen Subjektforderungen, die die Nachfrage beeinflussen (z.B.
Einkommenstransfers wie die Wohnbeihilfe) und Objektférderungen, die auf das
Angebot abzielen (z.B. Baukostenzuschusse). Bei der Gestaltung fur eine bestimmte
Zielerreichung sind  Anpassungsreakfionen der Anbieter bzw. Nachfrager und
Verschiebungen zwischen einzelnen Wohnungsmarktsegmenten und auch
gesamtwirtschaftliche Effekte zu berUcksichtigen, die aber empirisch nur schwierig
erfassbar sind (Galster, 1997).

e Konkurrenz: Schlussendlich kann der Staat selbst als Anbieter auftreten — dieses
Instrument kann auch als Sonderfall einer Férderung betrachtet werden, da die
Wohnungen, Grundsticke, Finanzierungsinstrumente, etc. dann gunstiger als die
freien Marktpreise zur VerflUgung gestellt werden und so preisddmpfend wirken.
Gleichzeitig ist mit einer relativ hohen Ausgabenintensitdt dieses Instruments zu
rechnen.

Die bisher genannten Instrumente kdnnen in jeglicher Kombination auf die vorgelagerten
Markte angewandt werden, d.h. auf den Bodenmarkt, den Kapitalmarkt und den Baumarkt —
diese sind der Produktionsphase des Gutes Wohnens zuzurechnen. Widmungspolitik,
Dichtefestlegungen und die gesamte Stadtentwicklungspolitik zielen auf den Bodenmarkt ab.
Zinszuschusse, Darlehensgewdhrungen, Abschreibungsmdglichkeiten von Zinsaufwendungen
oder Bausparkassenférderungen sind alle hauptsdchlich auf den Kapitalmarkt gerichtet. Eng
damit verknUpft ist die Wohnbaupolitik, wozu neben der Quantitat auch die Qualitét und die
Struktur (z.B. Rechtsform) gehort.

Aber auch auf den Bestandsmarkt (bzw. seinen zahlreichen Teimdarkten) oder den
Renovierungs- und Instandhaltungsmarkt kann die Wohnungspolitik abzielen. So kann z.B. das
Mietrechtsgesetzt auf einen Teil des Bestands beschrdnkt werden, oder gefdrderter
Wohnungsneubau v.a. auf jene Regionen abzielen, in denen es z.B. zu einem starken
Haushaltswachstum und somit einem hdheren Bedarf kommt. Da der Neubau nur einen
geringen Teil des Bestands ausmacht, kann der Bestand nur langsam angepasst werden —
Uber-, Unter- oder Fehlbelegungen, Leerstdnde, Vertragssicherheit bei Mietwohnungen, sowie
die Leistbarkeit kbnnen aber durch den Einsatz geeigneter Instrumente adressiert werden.
Wichtig dabei ist die Anbieterstruktur zu berUcksichtigen, z.B. die GroBe des privaten bzw.
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offentlichen Mietenmarkts, das Vorhandenseins eines gemeinnUtzigen Sektors bzw. die GréBe
des Eigentumsanteils.

Des Weiteren ist zu beachten, dass manche Instrumente nicht immer einen umfassenden
Bezug haben muissen, sondern bestimmte Zielgruppen  adressieren. Neben
Einkommensobergrenzen k&nnen auch Kriterien wie Alter, Familienstand bzw. HaushaltsgréBe,
oder ethnische Zugehdrigkeit, etc. herangezogen werden. Haufig werden auch
unterschiedliche Instrumente fUr verschiedene Personengruppen angewandt, z.B. erhalten
Personen mit niedrigem Einkommen eine monetdre Transferleistung fur Wohnen und Personen
mit  mittlerem Einkommen eine Steuererleichterung - dieses Beispiel soll den
Gestaltungsfreiraum der Wohnungspolitik hervorheben. Bei der Wahl der Instrumente ist
jedoch die Moglichkeit eines sozialen Stigmas zu beachten, genauso wie die Treffsicherheit
oder radumliche Segregation. So kann es z.B. durch aufwertende Politiken in einem Stadtteil zu
Verdrangungseffekten der dort ansdssigen einkommensschwachen Bevdlkerung kommen,
und einkommensstdrkere Haushalte profitieren verstarkt. Politiken k6nnen zudem auf eine
geographische Region beschréankt sein (z.B. Stadtentwicklungsgebiete) oder auf eine
Wohnrechtsform (z.B. Miefrecht, WohnungsgemeinnUtzigkeitsrecht), auf Gebdude- oder
Wohnungstypen (z.B. mehrgeschossige Wohnbauten, Dachgeschossausbauten) — durch die
enge VerknUpfung der einzelnen Marktsegmente sind Auswirkungen auf andere Segmente
sehr wahrscheinlich.

Die Wirkungsweise von einzelnen Instrumenten bzw. von der gewdhlten Politikmischung ist
daher sehr umfassend und in Bezug auf viele Dimensionen zu betfrachten. AuBerdem ist sie
abhdngig von den akfuellen Ungleichgewichten am Wohnungsmarkt und so einem
stindigen Wandel unterzogen. Aber auch weil ein enger Zusammenhang zum gewdhlten
Zugang zur Sozialpolitik besteht, zeigt sich in Bezug auf die konkrete Gestaltung der
Wohnpolitikgestaltung, dass sich Lander teils sehr unterschiedlich positionieren: In der
Nachkriegszeit spielte z.B. in Europa der Wohnungsneubau eine viel groBere Rolle, v.a. auch
der staatlich geférderte, als in den USA. Sobald quantitativ genug Wohnraum vorhanden
war, wurde mehr Wert auf Qualitat gelegt. In naher Zukunft werden sich Wohnungspolitiken
notwendigerweise vermehrt mit Wohnformen der d&lteren Bevdlkerung bzw. kleinerer
Haushalte beschdaftigen. Trotz dieser gemeinsamen Entwicklungstendenzen und teilweise
&hnlicher Herausforderungen in Europa ist die Wohnungspolitik in Osterreich, Schweden,
Spanien und GroBbritannien sehr unterschiedlich gestaltet, z.B. in Bezug auf die Férderung
bzw. steuerliche Bevorzugung von Wohnungseigentum oder der GroBe des privaten und
sozialen Mietenmarkts. Auf diese Unterschiede wird im Kapitel 3 ndher eingegangen, zuvor
wird Wohnen noch in den gesamtwirtschaftlichen Kontext gesetzt.
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2.4 Wohnen im gesamtwirtschaftlichen Kontext

2.4.1 Wohnen und makrobkonomische Zusammenhange

Obwohl Wohnbauinvestitionen einen betrdchtlichen Anteil aller Investitionen ausmachen und
so auch relevant fior die Gesamtwirtschaft sind, wird Wohnen in der
wirtschaftswissenschaftlichen Literatur im Bereich Makrodkonomie groéBtenteils ignoriert
(Leung, 2004). Zudem laufen auch wichtige Kandle der Monetdrpolitik Uber den
Wohnungsmarkt (insbesondere in Bezug auf Finanzierung und Immobilienvermdgen bzw.
Immobilienpreise, in einigen Ladndern Uber hypothekarisch besicherte Konsumkredite). Die
Ausgaben fur Wohnen sind auBerdem eine wichtige Ausgabenkategorie privater Haushalte.
Umgekehrt wird auch in der Literatur zur Wohnungspolitik und Stadt- und Regionalwirtschaft
die gesamtwirtschaftliche Lage hdaufig ignoriert (Leung, 2004). Der derzeitige Konnex
zwischen Makrodkonomie und Immobilien- bzw. Wohnungswirtschaft erfolgt dabei v.a. Uber
die Literatur Uber das Feld der Finanzwirtschaft. Dieser Zusammenhang gewinnt gerade durch
die aktuelle wirtschaftliche Lage und die Rolle, die Immobilien- und Finanzmarkte dabei
spielen, an Bedeutung. Leung (2004) bietet einen groben LiteraturGberblick Uber die
Zusammenhdnge zwischen Wohnen und Makro6konomie und teilt die Literatur in mehrere
Gruppen ein, die spezifische Zusammenhdnge (Steuern, Konjunkturzyklen, Stadt- und
Regionalwirtschaft) untersuchen:

In Bezug auf die Besteuerung von Wohnen zeigt sich, dass eigentUmergenutztes Wohnen in
einigen Landern im Vergleich zu Mietwohnungen relativ schwdcher besteuert wird, obwonhl
Immobilienvermédgen einerseits vom Wert her substanziell ist und andererseits Steuerzahlungen
aufgrund der Immobilitdt und Dauverhaftigkeit schwierig zu umgehen sind. Die
Steuererleichterungen hdngen damit zusammen, dass eigentUmergenutztes Wohnen aus
diversen GrUnden bevorzugt wird, z.B. kulturell oder weil positive ExternalitGten erwartet
werden. Untersuchungen mit allgemeinen Gleichgewichtsmodellen zeigen jedoch, dass
diese Steuererleichterungen zu einem Wohlfahrtsverlust fihren, weil es zu einer Verzerrung der
Kapitalveranlagung kommt — d.h. dass Investitionen in Immobilien flieBen anstatt in Bereiche
mit groBeren Wachstumschancen. Nicht nur die verzerrte Besteuerung, auch die Verteilung
auf Eigentum und Mietenmarkt insgesamt kann die makrodkonomische Entwicklung
beeinflussen — denn es ist davon auszugehen, dass sich Mieter- und EigentUmerhaushalte
substanziell voneinander unterscheiden, z.B. in inrem Konsumverhalten (Gstach, 2009).

Ein weiterer Zweig der von Leung (2004) untersuchten Literatur beschdaffigt sich mit den
Konjunkturzyklen. Dazu z&hlen Studien, die die Korrelation zwischen (Wohn)baukonjunktur und
gesamtwirtschaftlicher Konjunktur untersuchen - die Ergebnisse, ob der Wohnbauzyklus
vorlaufend, gleichlaufend oder nachlaufend ist, sind uneinheitlich. Jedenfalls gibt es
Hinweise, dass die Baukonjunkturzyklen Uberdurchschnittlich lang sind (die Ergebnisse
variieren zwischen 10 und 25-30 Jahre). Insgesamt zeigt sich, dass der Wohnbauzyklus durch
fundamentale Faktoren mitbestimmt ist, die z.1. auch den gesamtwirtschaftlichen Zyklus
beeinflussen und die Uberdurchschnittliche Ladnge von Wohnungszyklen mitverursachen. Zu
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diesen Faktoren zdhlen z.B. die Bevolkerungsentwicklung (Schwankungen zwischen
Kohorten), Baukostenentwicklung oder Schocks (z.B. Naturkatastrophen). Die Zins- und
Kreditentwicklung sowie die Einkommensentwicklung haben ebenfalls Einfluss auf das
makrodkonomische Geschehen bzw. auf die Wohnbauinvestitionen. Diese Faktoren
beeinflussen auBerdem die Immobilienpreise — wie bereits erwdhnt, kbnnen diese wiederum
einerseits Uber monetarpolitische Mechanismen (z.B. zusatzliche Kreditentnahmen,
Vermogenseffekte) und andererseits Uber Renditenerwartungen (Neubau) auf die
Realwirtschaft wirken. AuBerdem ist ein weiterer Aspekt, unter dem der Zusammenhang
zwischen Wohnungsmdrkten (insbesondere Preisen) und Makrodkonomie untersucht wird, die
kleinrGumige Ebene: Es zeigt sich, dass der starkere Grad an VerstGdterung zu einer
verdnderten Preisdynamik fuhrt, da GrundstUcke ein limitierter Produktionsfaktor sind — das
kann zu spekulativen Blasen fGhren.

Insgesamt gibt es starke Evidenz, dass Wohnbauinvestitionen und Wohnungspreise von
fundamentalen Bewegungen abhdngen (z.B. Bevolkerungswachstum, Zinsentwicklung,
Bestand, usw.), es aber gleichfalls zu Abweichungen von ladngerfristigen Gleichgewichten
Uber Erwartungen kommen kann (Immobilienpreisblasen). Gerade die fundamentalen
Faktoren sind jedoch stark lander- und politikspezifisch, z.B. ist in manchen Landern die
Wohnbaupolitik explizit antizyklisch orientiert.

2.4.2 Wohnen als Standortfaktor: Rechtsform, Arbeitsmarkte, Mobilitdt und regionale
Verteilung

Ein reibungsloses Funktionieren des Wohnungsmarkts ist ein wichtiger Faktor fUr das
Funktionieren der Arbeitsmarkte und somit fUr einen Wirtschaftsstandort. Neben anderen
Faktoren (Transportkosten, Arbeitsmarkiregulierung, Steuern, usw.) sind in Bezug auf den
Wohnungsmarkt die Rechisform  (Miete, Eigentum) wund damit einhergehende
Transaktionskosten von hoher Relevanz fUr die Moglichkeit von Mobilitdt von Arbeitskraften.
Der Diskurs und die Ergebnisse in der einschlagigen Literatur sind vielfaltig und spiegeln die
Komplexitdt von Wohnungs- und Arbeitsmarkten wider. Insbesondere in Bezug auf die
Rechtsform und die Arbeitslosigkeit gibt es eine Reihe von Studien, auf die hier nun ndher
eingegangen wird.

Oswald (1999) ist einer der prominentesten Verireter, die auf Ineffizienzen in Bezug auf
eigentUmergenutztes Wohnen und Arbeitslosigkeit verweisen. Er argumentiert, dass durch
einen funktfionierenden und ausgedehnten Mietenmarkt die Arbeitslosigkeit gesenkt werden
kann. Konkret zeigt er, dass auf gesamtwirtschaftlicher Ebene eine hdhere Arbeitslosenquote
mit einer hdéheren Eigentumsquote einhergeht. Die hdhere Arbeitslosigkeit begrindet er
damit, dass EigentiUmer aufgrund der relativ hdéheren Transaktionskosten im Fall eines
Wohnungswechsels seltener Ubersiedeln. Zudem geht er davon aus, dass im Fall der
Arbeitslosigkeit weitere Pendelstrecken in  Kauf genommen werden. Da hohere
Transportkosten den Arbeitsertrag mindern, wird Arbeitslosigkeit vergleichsweise attraktiver.
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AuBerdem hemmt ein geringer Anteil an Mietwohnungen die Mobilitadt (insbesondere
jungerer) Arbeitskréfte und Arbeitssuchender. Gesamtwirtschaftlich betrachtet bedeutet eine
geringe Mobilitdt der Arbeitskrafte im Durchschnitt zudem hoéhere Produktionskosten (da
haufiger eine Diskrepanz zwischen den erforderlichen und tatsdchlichen F&higkeiten der
Arbeitskrafte auftritt), die zu einem geringeren regionalen Einkommen, zu weniger
Arbeitspldtzen und somit zu einer héheren Arbeitslosigkeit fUhren. Auch Nickell - Layard (1999,
zit. in Munch - Rosholm - Svarer, 2006) und Green - Hendershoft (2001) finden einen
negativen — wenn auch weniger starken — Zusammenhang zwischen der EigentUmerquote
und der Arbeitslosigkeit.

In einer Studie zum britischen MobilitGtsverhalten (in Bezug auf Wohnung und Arbeitsplatz)
kommen BSheim — Taylor (2000) anhand eines Haushaltspanels zu dhnlichen Ergebnissen:
Arbeitslose sind tendenziell regional mobiler als Beschaftigte und die meisten Umzige sind
durch die Arbeitssituation motiviert. Zudem sind (private) Mieter mobiler (Arbeit, Wohnen) als
verschuldete EigentUmer. B6heim — Taylor (2000) weisen allerdings darauf hin, dass in ihrem
Untersuchungszeitraum die Mobilitét generell vergleichsweise gering war und die
Gegebenheiten des britischen Wohnungs- und Arbeitsmarkts zu beachten sind. So gab es im
Beobachtungszeitraum verhdaltnismd&Big viele (Uberschuldete) Hauskdufer mit niedrigem
Einkommen und aufgrund des rasanten Anstiegs der EigentUmerquote sind insbesondere
jingere und dltere, schlechter ausgebildete, Arbeitslose und Alleinerziechende keine
EigentUmer. Auf Mikroebene zeigt sich daher, dass EigentUmer seltener Arbeitslos sind als
Mieter (sowohl Mieter im privaten als auch im 6ffentlichen Bereich) und sich generell auch in
anderen Eigenschaften unterscheiden. Munch — Rosholm — Svarer (2006) konftrollieren anhand
von ddnischen Mikrodaten explizit fir die Verzerrung aufgrund unterschiedlicher
Eigenschaften von EigentUmer- und Mieterhaushalten. Sie bestatigen, dass EigentUmer
weniger mobil sind, dafir am lokalen Arbeitsmarkt aber kirzer bzw. seltener arbeitslos sind.3)

Dass Eigentiumer tendenziell weniger haufig arbeitslos sind ist jedoch keine britische oder
ddnische Besonderheit und scheint den Hypothesen von Oswald (1999) zu widersprechen.
Mehrere Studien kldren jedoch diesen Untferschied zwischen aggregierten Daten und
Untersuchungen auf Mikrodatenebene auf. Dohmen (2005) zeigt z.B. in seinem Modell, dass
die Mobilitdt auch abhdngig von den Fahigkeiten bzw. den Ldhnen ist (hdhere
Fahigkeiten/hohere Lohne fuhren zu mehr Mobilitét, da die Kosten von Arbeitslosigkeit im
Vergleich zu einem Umzug in eine Region mit mehr Arbeitsplatzen relativ hdher sind). Um die
Arbeitslosigkeit zur reduzieren wdre seiner Ansicht nach insbesondere eine Senkung der
Mobilitatskosten zielfGhrend. Insgesamt kann in seinem Modell aber der scheinbare
Widerspruch zwischen den Ergebnissen auf Mikro- und Makroebene aufgeldst werden: Mit

3) In einer weiteren Studie finden sie zudem, dass EigentUmer seltener ihre Arbeit wechseln und so eine hdhere
firmenspezifische Produkfivitdt und hdhere Lohne erreichen (Munch — Rosholm — Svarer, 2008). Umgekehrt zeigen
Coulson - Fisher (2009), dass héhere Eigentumsquoten generell zu niedrigen Léhnen fGhren, da EigentUmer eher an
einen spezifischen Standort gebunden sind. BerUcksichtigt man zudem Firmenentscheidungen, kommt es gerade in
jenen Regionen mit niedrigeren Léhnen (und hohen Eigentumsquoten) zur Schaffung von Arbeitspldtzen und einer
hoéheren Produkfionsleistung.
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einer hohen Eigentumsquote kann eine hohe Arbeitslosigkeit einhergehen, selbst wenn
EigentUmer eine geringere Mobilitat als Mieter aufweisen und seltener arbeitslos sind.

FUr Haushalte in 14 EU Landern und Uber einen Zeitraum von 1994 bis 2001 bestatigen de
Graaff — van Leuvensteijn (2007) diese theoretischen Ergebnisse von Dohmen (2005) und
begrinden sie ebenfalls anhand der Transaktionskosten: EigentiUmer wechseln seltener ihre
Arbeit und haben eine geringe Wahrscheinlichkeit arbeitslos zu werden — aggregiert kommt
es in den untersuchten europdischen Ladndern dennoch zu einem positiven Zusammenhang
zwischen EigentUmer- und Arbeitslosenquote aufgrund unterschiedlicher Opportunitétskosten
von Arbeitslosigkeit. Durch die explizite BerUcksichtigung landerspezifische Regulierungen von
Wohnungsmdrkten und Transaktionskosten (z.B. Steuern), Sprache und anderer Faktoren
kdnnen die scheinbar unterschiedlichen Ergebnisse auf Mikro- und Makroebene aufgeldst
werden.

Hamdldinen - Bd&ckerman (2004) beziehen ebenfalls die aktuelle Lage auf den
Wohnungsmdérkten (Eigentumsquote, Immobilienpreise) mit ein und unterscheiden zusatzlich
zwischen Zu- und Abwanderungsfaktoren: Wdahrend die akfuelle Lage auf den
Wohnungsmdrkten der Abwanderungsregion kaum eine Rolle spielt, hemmen hohe
Immobilienpreise und eine starke Eigentumsquote die Zuwanderung in anderen Regionen.
Die Immobilienpreise spiegeln dabei gut die Arbeitsmarkisituation wider, da gerade in
strukturschwachen Regionen vergleichsweise niedrigere Preise vorkommen. Umgekehrt sind in
Regionen mit einem dynamischen Arbeitsmarkt (zumeist Ballungsrdume) deutlich héhere
Preise (auch im Vergleich zum Einkommen) vorzufinden. Auch B&heim - Taylor (2000)
berucksichtigen diesen Aspekt.

Auf kleinrGumiger Ebene spielt Mobilitat und Standortqualitat ebenfalls eine Rolle: Denn auf
kleinrGumiger Ebene sind tendenziell positive Effekte integrierter Wohnungsmdarkte auf die
soziale und gesamtwirtschaftliche Stabilitadt zu erwarten (z.B. Jargowsky, 1996; Musterd — de
Winter, 1998). Das hdngt eng mit Verteilungseffekten und Verteilungspolitik zusammen, die so
verstanden werden kénnen, dass es zu keiner unerwUnschten rdumlichen Segregation der
Einkommensschichten nach dem Wohnort kommt. Generell wird in der einschlagigen
Literatur zwischen unterschiedlichen Arten r&Gumlicher Segregation differenziert (6konomisch,
ethnisch), wenn auch nicht immer explizit. Die sich daraus ergebenden Effekte sind dabei
nicht ausschlieBlich negativ, z.B. kbnnen bei ethnischer Konzentration ethnisch-orientierte
Unternehmungen besser wachsen. Dennoch wird rdumliche Segregation, v.a. wenn sie zu
Negativspiralen fuhrt, in Europa generell kritisch betrachtet, z.B. die Verdrdngung ansdssiger
einkommensschwdcherer Bewohner durch eine Aufwertung eines Stadtteils durch
Renovierungsaktivitdten (vgl. Musterd — de Winter, 1998; Brueckner — Rosenthal, 2009). Die
empirische Literatur ist jedoch v.a. auf die USA bezogen, wohingegen in Europa meist ein
geringerer Grad der r&dumlichen Segregation vorliegt und die Art der Segregation hdaufig
auch nicht direkt mit den USA vergleichbar ist (z.B. wegen der Art des vorliegenden
Wohlfahrtsstaatsmodells) (Musterd, 2005).
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Insgesamt ldsst sich zusammenfassen, dass EigentUmerhaushalte weniger mobil (sowohl
regional als auch in Bezug auf ihren Arbeitsplatz) und seltener arbeitslos sind — der
Zusammenhang scheint durch Selbstselektion begrindet zu sein, nicht durch Kausalitat (Dietz
— Haurin, 2003). Zu beachten ist, dass EigentUmerhaushalten haufig positive externe Effekte
zugeschrieben werden: Dietz — Haurin (2003) zdhlen in einer interdisziplinGren Studie eine
Reihe dieser positiven externen Effekien von EigentUmern auf (diese reichen z.B. vom
starkeren Umweltbewusstsein bis zu besserer Gesundheit und héherer Nachbarschaftsqualitat,
die Ergebnisse in Bezug auf rdumliche Segregation sind nicht einheitlich). Diese externen
Effekte werden jedoch in Bezug auf die Arbeitsmarktsituation zumindest teilweise wieder
aufgehoben. Denn insgesamt zeigt sich, dass in Regionen mit einem groBen Anteil an
EigentUmern die Arbeitslosigkeit hdher ist. Eine stafistisch eindeutige Kausalitat zwischen
Eigentumsquote und Arbeitslosigkeit konnte jedoch bislang noch nicht gezeigt werden. For
die Wohnungspolitik hat dies weitreichende Konsequenzen und stellt somit die bevorzugte
Férderung von Wohneigentum (z.B. durch steuerliche Erleichterung) in Frage.

2.4.3 Wohnen und Sozialpolitik

Da die Wohnungspolitik als ein Teil der Sozialpolitik betrachtet werden kann, empfiehlt es sich,
sie u.a. in diesen Kontext einzubetten. Der Zweig der vergleichenden Wohnungspolitikliteratur
orientiert sich ebenfalls an diesem Ansatz, und kritisiert hdufig, dass die Wohnungspolitik in der
Wohlfahrtsstaatenliteratur nur marginal behandelt wird (vgl. Balchin, 1996; Kleinman, 1996;
Doling, 1997; Lowe, 2004). Die méglichen Grinde dafUr sind vielschichtig:

Neben der Komplexitat (vgl. z.B. Wilensky, 1975), sind es mobglicherweise auch die
Besonderheiten des Gutes Wohnen, die eine Ausklammerung forciert haben. Zu den
Besonderheiten zahlt z.B., dass die Wohnraumversorgung im Vergleich zu anderen
sozialpolitischen Agenden, die eher arbeitsintensiv sind, sehr kapitalintensiv ist (Produktions-
bzw. Mietkosten) und insofern auch anfdéllig fir Ausgabenkirzungen (Lowe, 2004). Aufgrund
der fehlenden Substituierbarkeit bekommt Wohnen zudem hdaufig eine sperzifische Rolle
einger@umt, die nicht zu den Charakteristika bestimmter Wohlfahrtsstaatstypen passt (Lowe,
2004). Kemeny (1995) zeigt in Ghnlicher Weise auf, dass es sich bei Wohnungen einerseits um
ein Konsumgut handelt, andererseits Wohnen mangels Substitutionsmoglichkeiten auch als
"universelles Recht" angesehen werden sollte (d.h. als Sozialgut, wie es Jenkis (2001)
formulieren wirde). Gleichzeitig sind Wohnungen ein langlebiges Gut, denen so auch eine
Bedeutung fuUr die Altersvorsorge zukommt. Z.B. kann eine starke Forcierung des
Wohneigentums als Altersvorsorge in den sozialpolitischen Bereich der Gestaltung des
Pensionssystems Ubergreifen.

Ein weiterer wichtiger Grund fur die Marginalisierung in diesem Forschungsbereich kénnte
sein, dass hdufig nur ein Teil der wohnungspolitischen MaBnahmen in den Bereich der sozialen
Wohlfahrtspolitik fallen, wd&hrend in der Wohnungspolitik insgesamt ein viel breiteres
MaBnahmenspekirum zur Anwendung kommt. Vor dem Hintergrund dieser Komplexitat ist die
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Ausklammerung von  "Wohnen" bei wohlfahrisstaatlichen  Untersuchungen  und
Klassifizierungen nachvollziehbar, wenn auch nicht winschenswert. Insgesamt wird deshalb
von der Wohnraumversorgung haufig als "wackelige Sdule" des Wohlfahrtsstaats gesprochen,
obwohl andere sie - v.a. wegen ihrer wechselseitigen Beziehungen zu anderen
sozialpolitischen Bereich (Gesundheit, Familie, Alter, Arbeitslosigkeit, Armut) — als Grundstein
sehen (vgl. Torgersen, 1987; Malpass, 2008).

Dennoch gibt es eine Reihe von Studien, die die Wohnungspolitik unter diesem
mustervergleichenden Ansatz der Wohlfahrtsstaaten betrachten, hdufig in Anlehnung an die
etablierte Gliederung von Esping-Andersen (1990).4) Dabei wird versucht, Uber ein reines
Nebeneinanderstellen hinauszugehen, und auch Trends und Tendenzen abzuleiten. Balchin
(1996) erweitert den Ansatz von Esping-Andersen (1990) auf die Wohnungspolitik,
insbesondere auf die Wohnform (Miete, Eigentum):

FUr das sozialdemokratische Modell kommt Balchin (1996) zu dem Schluss, dass theoretisch
vor allem Mietformen und genossenschaftliche organisierte Wohnformen dominieren, die als
Alternative zu einem rein privatwirtschaftlichen Mietsektor existieren. Der allgemeine Zugang
und die Langfristigkeit stehen dabei im Vordergrund. FOr das korporatistische
Wohlfahrtsmodell wirde Balchin (1996) ein Nebeneinander von staatlichem und privaten
Mietensektor erwarten, wobei sich durchaus entweder vermehrt die eine oder andere Form
durchsetzen koénnte. Staatliche Eingriffe sind laut Balchin (1996) in diesem Modell als
tempordére Eingriffe zu verstehen (die allerdings, wie er bemerkt, durchaus Uber Jahrzehnte
hinweg bestehen kénnen), und nicht unbedingt in die soziale Schichtung eingreifen. Kemeny
(1995) sieht hingegen kaum Unterschiede zwischen der Wohnungspolitik in sozial-
demokratischen und korporatfistischen Landern, er erwartet fir beide Typen einen
einheitlichen Mietenmarkt. Unter einem einheitlichen Mietenmarkt versteht Kemeny (1995),
dass der Mietenmarkt zwischen staatlicher und privater Vermietung vollkommen integriert ist;
d.h. private bzw. staatlich-organisierte vermietete  Wohnungen stehen in Konkurrenz
zueinander.

Im liberalen Wohlfahrtsstaat erwartet Balchin (1996) eine Dominanz des eigentUmergenutzten
Wohnens. Staatliche Wohnraumversorgung steht nur einem kleinen Teil der Bevolkerung zur
Verfiogung, die ansonsten keinen Zugang zum allgemeinen Wohnungsmarkt hatte, und ist
haufig mit einem starken Stigma behaftet. Kemeny (1995) spricht im Fall des liberalen
Wohlfahrtsstaatsmodells von einem dualen Mietenmarkt. Bei einem dualen Mietenmarkt

4) Esping-Andersen (1990) teilt die Industriestaaten anhand empirischer Belege in drei Wohlfahrtsstaatstypen ein, a)
liberal-angelséchsisch mit "residualen” staatflichen Firsorgeleistungen und erwerbsorientiertem (privatem) Zugang zu
weiteren Sozialleistungen (z.B. USA, GroBbritannien), b) konservativ-korporatistisch mit tlw. erwerbsabh&ngigem
Leistungsanspruch und tlw. universellem Zugang zu staatflichen Sozalleistungen (z.B. Osterreich, Deutschland,
Niederland, Frankreich) und c¢) sozialdemokratisch-skandinavisch mit hauptsdchlich universellem Zugang zu
staatlichen Leistungen (z.B. Schweden). Diese Zuordnung ist lediglich idealtypisch zu sehen und wurde bereits von
vielen Autoren ergdnzt bzw. adaptiert, z.B. in Bezug auf sid- und osteuropdische Lander (vgl. Abrahamson, 1995;
Leibfried, 1993; Barlow — Duncan, 1994 (zit. in Balchin, 1996); Castles, 1998).
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bestehen zwei Teilbereiche, ein privater Mietenmarkt und ein residualer staatlich-kontrollierter
Sektor fUr soziale Vermietung.

Diese Gestaltung der Mietenmdrkte hat laut Kemeny (1995) theoretisch weitreichende
Konsequenzen: Im einheifichen Mietenmarkt kann die verstarkte Konkurrenz zu
vergleichsweise besserer Qualitdt bei niedrigeren Preisen fGhren. FUr die Rentabilitdt im
privaten Mietenbereich wdre allerdings eine dquivalente Fdérderung notwendig. Zudem
erkennt Kemeny (1995) die eventuelle Notwendigkeit einer Mietpreisregulierung bei
Marktimperfektionen. Eine Wohnformneutralitdt zwischen Wohnungseigentum und Miete
besteht dann, wenn die Fdorderungen vergleichbar sind. Der duale Mietenmarkt fGhrt
hingegen tendenziell zu einer Verschiebung zu Wohnungseigentum, auBer fur Haushalte mit
sehr niedrigem Einkommen. Einerseits sind profitorientierte Mieten vergleichsweise teuer,
andererseits ist der soziale Mietenmarkt hdufig mit einem Stigma belastet.

Abbildung 1: Wohnrechtsform in westeuropd&ischen L&ndern (2008)

100% - . [ . —_—
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Q: Dol - Haffner (2010), WIFO-Darstellung. — UK: ausschlieBlich England; Genossenschaftswohnungen werden in
einigen Landern nicht getrennt ausgewiesen.

Wohnformin %
allerbewohnten Wohneinheiten

Aus Abbildung 1 wird ersichilich, dass den Erwartfungen entsprechend in den Staaten mit
einem liberalen Wohlfahrtsstaatsmodell (bzw. sGdeuropdischem Modell) (Spanien, ltalien,
GroBbritanniens)) Eigentum die dominierende Wohnform ist, der 6ffentliche Mietenmarkt
nimmt nur in GroBbritannien einen relativ groBen Stellenwert ein. Aus dem Blickwinkel der
Sozialpolitik ist der Zugang zum Wohnungsmarkt (auBer in GroBbritannien) nur in &duBerster Not
durch den Staat geregelt — ansonsten erfolgt eine Allokation von Wohnungen am freien
(wenn auch meist geregelten) Markt. In den korporatistischen Wohlfahrtsstaaten Osterreich,

5) Die Werte beziehen sich nur auf England.
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Frankreich und Niederlande liegt die Eigentumsquote jeweils unter 60%, der 6ffentliche und
private Mietenmarkt spielt eine wichfige Rolle. In den skandinavischen Landern hat nur
Finnland eine Eigentumsquote von Uber 60%. Sowohl in Finnland als auch in Schweden und
Da&nemark sind der 6ffentliche und private Mietenmarkt in etwa gleich groB und stellen einen
relevanten Teil des Wohnungsbestands dar.

Es wird jedoch betont, dass eine Zuordnung die rein auf empirischen Belegen beruht, haufig
nicht moglich ist. Vor allem eine n&here Differenzierung zwischen dem sozialdemokratischem
und dem korporatistischen Modell erweist sich als schwierig — das deutet daraufhin, dass
wegen der genannten Grinde (Komplexit&t, Besonderheiten von Wohnen, Interaktion mit
anderen Politikbereichen, hdufige Regimeverschiebungen) der Ansatz nach Esping-Andersen
(1990) fUr die Wohnungspolitik nicht ausreichend geeignet ist. In diesem Zusammenhang steht
einer der haufigsten Kritikpunkte mit der Klassifikation von Wohlfahrtsstaaten: Die typisierten
Wohlfahrtsstaatsmodelle sind Idealtypen, die Entwicklung des Wohlfahrissystems ist stark
pfadabhdngig und insofern gibt es unterschiedliche Ausprédgungen innerhalb einer Klasse. In
Bezug auf die Befrachtung der Wohnungspolitiken geht es nicht um die exakte Zuordnung,
sondern v.a. um eine vergleichende Zugangsweise. So zeigt sich z.B., dass nach dem zweiten
Weltkrieg die (staatliche) Neubauproduktion in ganz Europa eine groBe Rolle spielte, seither
die Ausrichtung der Wohnungspolitik in den einzelnen Landern stark variiert (vgl. Balchin, 1996;
Boelhouwer - van der Heijden, 1993). Weil die Herangehensweise an Wohnungspolitik
inzwischen sehr unterschiedlich erfolgt, ist es wichtig, in einem ndchsten Schritt einen
genaueren Blick auf die Politikgestaltung in ausgewdhlten Landern zu werfen.

2.5 Schlussfolgerungen

Bedingt durch die Besonderheiten des Gutes Wohnens resultiert, dass staatliche Eingriffe in
den Wohnungsmarkt sinnvoll und notwendig sind. Neben reinen allokationspolitischen
Eingriffen zeigt sich ein besonderer Bedarf wohnungspolitischer Eingriffe in Bezug auf die
Verteilung iw.S. Es stehen beispielsweise Verteilungsfragen aufgrund der starken Rolle von
Immobilien in der Vermdgensposition von Haushalten im  Vordergrund. Die
Einkommensverteilung (Leistbarkeit und Zugang zum nicht-substituierbaren Gut Wohnen) ist
ebenfalls ein Aspekt der Verteilungspolitik, so wie die rdumliche Verteilung bzw. Segregation
von Bevdlkerungsschichten.

Konkrete Ziele wund Gestaltungsmdglichkeiten unterliegen dabei kulturellen  und
sozialpolitischen Wertvorstellungen. Das Instrumentarium bietet vielfdltige Ldsungen fir
Ungleichgewichte am Wohnungsmarkt an. Es zeigt sich, dass die Eingriffe in Industriestaaten
weit  Uber die ausreichende Versorgung mit  Wohnraum der beduUrftigsten
Bevolkerungsschichten hinaus gehen. Aus den Besonderheiten des Gutes Wohnen ergeben
sich sowohl Einschrdnkungen als auch Méglichkeiten der Wohnungspolitik, die Beachtung
dieser Besonderheiten ist jedenfalls fUr erfolgreiche wohnungspolitische Eingriffe unabdingbar.
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Wie bei allen staatlichen Eingriffen sollten Marktversagen, die Effizienz staatlicher Eingriffe und
Gerechtigkeitsaspekte gegeneinander abgewogen werden.

Das Spektrum der Instrumente reicht von der Ausgaben- bzw. Steuerpolitik bis zu
ordnungspolitischen MaBnahmen. Auch der Staat selbst kann als Anbieter am
Wohnungsmarkt auftreten. Neben der reichen Gestaltungsmoglichkeit durch die weite
Bandbreite an Instrumenten und ihrer Kombinationsmoglichkeiten sind es v.a. die
Nebenwirkungen von staatlichen Eingriffen in anderen Politikbereichen und Markten
(vorgelagerte Markte des Wohnungsmarktes, Arbeitsmarkt, Sozialpolitik), die die Komplexitat
von Wohnungsmdarkten bedingen.

Es zeigt sich z.B., dass die Frage nach den staatlichen Wohnungsmarkteingriffen eng mit der
Gestaltung der Konjunktur-, der Arbeitsmarkt-, der Standort- und der Sozialpolitik im Rahmen
des Wohlfahrtsstaatsparadigmas zusammenhdngt. Umgekehrt hat die Gestaltung der
Wohnungspolitik Auswirkungen auf andere Agenden (z.B. Konjunkturentwicklung). Es wurde
gezeigt, dass Wohnen ein wichtiger Standortfaktor ist und die Wohnungspolitik eng mit der
Vermeidung von Arbeitslosigkeit und von rGumlicher Segregation zusammenhdngt und somit
wichtig fUr das soziale Gefuge ist. Gesamtwirtschaftlich sind die Wirkungen wichtiger
fundamentaler Faktoren (demographische Entwicklung, Zinsentwicklung, Wohnungsbestand)
auf die Wohnbauinvestitionen und Immobilienpreise und mitteloar auf Gesamtwirtschaft und
Beschaftigung nicht zu vernachldssigen. Wie die jungste Vergangenheit zeigf, sind
Immobilienpreisblasen nicht auszuschlieBen — Wohnungspolitiken kdnnen hier gegensteuern.
Gerade die genannten fundamentalen Faktoren sind stark Idnder- und politikspezifisch, z.B. ist
in manchen Ldndern die Wohnbaupolitik explizit antizyklisch orientiert. Deshalb wird im
ndchsten Kapitel ndher auf die konkrete Gestaltung von Wohnungspolitiken eingegangen. In
einem Vergleich von den Landern GroBbritannien, USA, Spanien, Osterreich und Schweden
wird die Wohnungspolitik in einen gesamtwirtschaftichen Rahmen gebettet, die
Rahmenbedingungen der Wohnungsmdarkte und die Wohnsituation der Bevdlkerung
dargestellt und aktuelle Herausforderungen aufgezeigt.
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3. Wohnen in GroBbritannien, USA, Spanien, Osterreich und Schweden -
systemische und makrookonomische Aspekte

3.1 Einleitung

Im vorherigen Kapitel wurden die Besonderheiten des Gutes Wohnens aufgezeigt und warum
es auf Grund dieser Besonderheiten zu einer Notwendigkeit von Staatseingriffen kommt. Der
Wohnungspolitik kommt dabei ein |Gnderspezifisch unterschiedlich starker Stellenwert zu.
Zudem findet sich eine weite Bandbreite an Gestaltungsformen und -maoglichkeiten, um in
Wohnungsmdérkte einzugreifen. Darunter ist nicht nur Sozialpolitik im engeren Sinn zu
verstehen, auch Steuern, Subventionen und Monetdérpolitik kbnnen den Wohnungsmarkt und
somit die Gesamtwirtschaft beeinflussen. Umgekehrt wirken sich auch makrodkonomische
Entwicklungen auf die Wohnungsmdarkte aus.

Dabei ist zu berUcksichtigen, dass kausale Mechanismen nicht zu erkennen sind, da sich die
Wohnungspolitik auf die Wohnbauinvestitionen, Mieten und Kaufpreise, Hypotheken-
belastung etc. auswirkt. Umgekehrt kann die Entwicklung solcher wohnungswirtschaftlicher
Indikatoren die Gestaltung der Wohnungspolitik beeinflussen. Dennoch, die Entwicklung der
Wohnungspolitik und der Wohnungsmdarkte ist gerade vor dem Hintergrund aktueller
Ereignisse aufschlussreich. Neben langerfristigen Trends stehen deshalb die aktuellen
Entwicklungen in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise im Vordergrund. In letzter Zeit haben
sich starke Unterschiede in den nationalen Wohnungsmarkten gezeigt: In den USA, Spanien
und GroBbritannien kam es vor der Finanz- und Wirtschaftskrise zu einem starken Anstieg der
Immobilienpreise, zum Teil begleitet durch eine signifikante Ausweitung der Wohnbautatigkeit
und der Verschuldung privater Haushalte. Durch das Platzen der Immobilienpreisblase sind
der Immobilienmarkt und die Bauwirtschaft in diesen Ladndern wesentlich betroffen. Auch die
sozialen Konsequenzen (z.B. Zwangsversteigerungen von Immobilieneigentum usw.) sind nicht
auBer Acht zu lassen. Im Unterschied dazu wurde vor der Finanz- und Wirtschaftskrise in
Osterreich weder ein starker Anstieg der Immobilienpreise noch der Bautatigkeit beobachtet.
Die Nachwirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise sind zwar auch in der dsterreichischen
Bauwirtschaft spurbar, zu einem regelrechten Einbruch kam es jedoch nicht.

Konkret wird den Zusammenhdngen zwischen der Dynamik wohnungswirtschaftlicher
Kennzahlen und der Wohnungspolitik (wirtschaftspolitischem Paradigma) nachgegangen. For
jedes der untersuchten Lé&nder werden in einem ersten Schritt fior den Wohnungsmarkt
relevante makrodkonomische Indikatoren mit einem besonderen Fokus auf die
Entwicklungen der letzten Jahre durchleuchtet. Dazu gehéren u.a. die Zinsentwicklung, die
Immobilienpreisentwicklung und die Wohnbauinvestitionen. Der rasche Anstieg der
Verschuldung von Haushalten ist in einzelnen Ladndern ebenfalls von besonderer Relevanz fir
die Entwicklung der Wohnungsmdarkte. Zudem wird ein Blick auf die Mietpreisentwicklung
geworfen. In einem weiteren Schritt werden die Wohnsituation der Bevolkerung und die
konkrete Gestaltung der Wohnungspolitik ndher beleuchtet. Es werden — soweit moglich -
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institutionelle, kulturelle und historische Rahmenbedingungen berUcksichtigt. Der Fokus liegt
vor allem auf der Wohnform im Bestand (Eigentum vs. Miete) — daran knUpfen eine Reihe von
MaBnahmen an (Steuerpolitik, Férderungen und soziale Wohnungspolitik), und auf der
Neubaupolitik.

Abbildung 2: Arbeitslosenquote versus Wohnungseigentumsquote
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Q: WIFO-Darstellung. — Werte von 1970, 1980, 1990, 2000 und letztem verfigbaren Jahr, dazwischen interpoliert. Die
Abbildung zeigt fUr die hier fUnf untersuchten L&nder einen positiven Zusammenhang zwischen
Wohnungseigentumsquote und Arbeitslosigkeit. Innerhalb eines Landes ist dieser Zusammenhang Uber die Zeit
betrachtet weniger stark ausgeprdgt — eine Vielzahl anderer Faktoren (z.B. Arbeitsmarkiregulierungen) spielen
ebenfalls eine wichtige Rolle. Zudem ist am Beispiel Spaniens ersichilich, dass wdhrend die Eigentfumsquote sich von
Jahr zu Jahr nur wenig dndert, die Arbeitslosenquote deutlich konjunkfurreagibler ist.

3.2 Wohnungspolitik in GroBbritannien, USA, Spanien, Osterreich und Schweden

In diesem Kapitel werden die Wohnungsmarkte und -politiken in den ausgewd&hlten Ladndern
GroBbritannien, USA, Spanien, Osterreich und Schweden ndher beleuchtet. Zu Beginn erfolgt
eine Darstellung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung seit 1980. Gesamtwirtschaftliche
Daten stehen insbesondere in Bezug auf die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts, der
Arbeitsmarktentwicklung, der Zinsen und der Investitionen zur VerfUgung. Ergénzt werden
diese  durch  wohnungswirtschaftiche  Daten, wie z.B. Wohnimmobilienpreise,
Wohnbauinvestitionen, die Verschuldung und das Einkommen privater Haushalte und auch
die Mietentwicklung. Gerade letztere wird in der makrodkonomischen Literatur hdufig
ausgeklammert, obwohl theoretisch durchaus ein Bezug herzuleiten ist (Gstach, 2009). Auf
einige gemeinsame Trends wird vorweg eingegangen. So zeigt sich fUr die hier untersuchten
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Ladnder z.B., dass eine hohere Eigentumsquote mit einem hdheren Niveau der
Arbeitslosenquote einhergeht (sieche Abbildung 2).

FOr alle Lander ist auBerdem eine d&hnliche Entwicklung der kurzfristigen Zinsen zu
beobachten: So ist im Zeitablauf einerseits die Varianz zwischen den Léndern
zurUckgegangen und andererseits ist das Zinsniveau seit Ende der 1990er Jahre auffallend
niedrig (etwa 5%) und insbesondere seit 2009 in allen Ldndern nahezu null (Abbildung 3). Die
Zinsen spielen fur die Finanzierung von Wohnimmobilien eine fragende Rolle und haben so zu
einer gesteigerten Nachfrage nach Wohnungseigentum beigetragen.

Abbildung 3: Entwicklung des kurzfristigen Zinssatzes 1980-2011

25 1

2001
2002 |
2003 |
2004

Q: OECD, WIFO-Darstellung.

Mit der gestiegenen Nachfrage nach Wohnungseigentum ist in allen untersuchten Ladndern
ein Anstieg der Verschuldung der privaten Haushalte einhergegangen — die Unterschiede
zwischen den einzelnen Ldndern sind jedoch deutlich ausgepragt (Abbildung 4).
Insbesondere in Spanien kam es zu einem massiven Anstieg der Verschuldung der privaten
Haushalte, aber auch in GroBbritannien — das hdngt eng mit dem starken (erwarteten)
Anstieg der Immobilienpreise zusammen. In Bezug auf die Immobilienpreise ist noch
vorwegzuschicken, dass die Qualitédt der Wohneinheiten in der Preisentwicklung nicht
berUcksichtigt ist — hdhere Preise kdnnen daher auch durch eine bessere Qualitat verursacht
sein.
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Abbildung 4: Grad der Verschuldung der privaten Haushalte in Prozent des verfigbaren
Einkommens 1995-2010
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Q: OECD, BEA, Eurostat, ONS, WIFO-Darstellung.

Eingebettet in diesen gesamtwirtschaftlichen Kontext wird die Wohnungspolitik in Bezug auf
den Wohnungsbestand und den Neubau in kurzen Z0gen abgebildet, wobei v.a.
Besonderheiten herausgegriffen werden und die Wohnform (Miete, Eigentum) und
wohnungssozialpolitischen Aspekte Schwerpunkte bilden. AuBerdem liegt ein besonderes
Augenmerk auf den akfuellen Rahmenbedingungen bzw. der Wohnsituation der
Bevdlkerung. Wie bereits im Kapitel 2 gezeigt wurde, gibt es eine Reihe wirtschaftspolitischer
Instrumente, die zum Einsatz kommen kd&nnen und unterschiedliche Wirkungsweisen erwarten
lassen.

3.2.1 GroBbritannien

Makrookonomisches Umfeld und Wohnbauleistung

Zwischen 1980 und 2010 betrug in GroBbritannien das durchschnittliche jahrliche reale
Wachstum des Bruttoinlandprodukts 2,2% BIP, Gber die Zeit hat sich das Wachstum dabei
zunehmend verlangsamt. Zwischen 2000 und 2010 betrug es im Durchschnitt lediglich 1,4%.
Das BIP pro Kopf stieg etwas langsamer, das verfiUgbare Einkommen (auch pro Kopf)
hingegen etwas stdrker als das reale BIP (Abbildung 5, Ubersicht 1).

In GroBbritannien ist der starke Einbruch der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009
ersichtlich und spiegelt sich in der Entwicklung der Arbeitslosenquote wider. Diese stieg im
Jahr 2009 sprunghaft um etwa zwei Prozentpunkte an und verharrt seither auf hohem Niveau
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(2010: 7,9%). Gerade innerhalo der letzten Dekade war sie im Vergleich zum Zeitraum
zwischen 1980 und 2000 eftwas niedriger — die starke Beschdaftigung kdnnte auch
ausschlaggebend fUr die dynamische Entwicklung der verfuglbaren Einkommen sein.

Wie in den anderen hier dargestellten Ldndern kam es seit Mitte der 1990er Jahre zu einer
massiven Senkung der Zinssatze, seit 2009 liegen sie in GroBbritannien nahe 0%. Seit Oktober
2008 kam es zu massiven Zinssenkungen der Bank of England, um der drohenden Rezession
entgegenzuwirken (Ball, 2009). Zwischen 2007 und 2010 kam es zudem zu einer betréchilichen
Ausweitung der Staatsschulden von 47% auf 82% des BIP (OECD, 2012).

Ubersicht 1: Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in GroBbritannien 1980 bis 2010

1980-1990 1990-2000  2000-2010  1980-2010 2008 2009 2010
Verdnderungsraten in %

BIP, real 2.8 2,5 1.4 2,2 -0,1 -4,9 1.4
BIP pro Kopf, real 2,6 2.2 1.0 1.9 -0.7 -5.5 0.7
VerfUgbares Einkommen, real 3.0 2,9 1.9 2.6 0.3 1.6 0.1
VerfUgbares Einkommen pro Kopf, real 2,5 1.7 1.3 2,5 -0,4 0.9 -0,6
Wohnbauinvestitionen, real 1.4 -0.6 0.3 03 ~-11,1 -230 6.4
Bevolkerung 0,2 0.3 0.4 0.3 0.7 0.7 0.7
Verbraucherpreisindex (ILO) 6,6 3.1 2,8 4,1 4,0 -0.5 4,6
Verbrauchpreisindex, Mieten (ILO) ) 9.8 57 2,9 6,3 3.6 2,0

Immobilienpreisindex, nominell 11,1 4,4 7.1 7.5 -0,9 -7.8 7.3

Q: OECD, ILO, ONS, WIFO-Darstellung. — ') 2010 oder aktuellstes Jahr.

Neben dem niedrigen Zinsniveau, der dynamischen Einkommensentwicklung und der
freizigigen Vergabe von Hypothekarkrediten, spielte das vergleichsweise starke Wachstum
der Bevolkerung eine weitere wichtige Rolle fUr die Nachfrage nach Wohnimmobilien. Vor
allem der vergleichsweise starke Anstieg der Mietpreise im Vergleich zu Eigentumspreisen bis
etwa 2002 forcierte die Nachfrage nach Wohnungseigentum. Dies stimulierte die realen
Wohnbauinvestitionen: Seit dem Jahr 2000 wurden diese deutlich ausgeweitet. Im Vergleich
zu anderen Landern setzte die Neubauproduktion in GroBbritannien erst verhdaltnismdaBig spat
und in vergleichsweise geringerem AusmaB ein. Das am BIP gemessen vergleichsweise
knappe Neubauangebot und die verstdrkte Nachfrage Ubten so einen Preisdruck aus.
Umgekehrt setzten die steigenden Immobilienpreise (aufgrund der starken Nachfrage nach
Wohnungseigentum und optimistischer Erwartungen ab dem Jahr 2000) Impulse fUr die
Neubauproduktion (Abbildung 6).

Begleitet wurde der Anstieg der Wohnbauinvestitionen von deutlich steigenden Baukosten —
das hangt unter anderem mit der Wettbewerbsstruktur der britischen Bauwirtschaft, die durch
einige groBe Unternehmen gepragt ist, zusammen (Lloyd, 2009). Relativ zum langfristigen
Durchschnitt  war das Immobilienpreis-Einkommens-Verhdlinis 2007 um 40% hoher
(Mooslechner — Wagner, 2009). Im Vergleich zu den Mietpreisen kam es zu einer deutlichen
Ausweitung der Immobilienpreise. Infolge fUhrte dies zu einer merkbaren Ausweitung der
Verschuldung der privaten Haushalte. Im Jahr 2009 erreichte die Verschuldung etwa 150%
des verfUgbaren Einkommens. Das Jahr 2007 war von starken EinbrGchen in der
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Wohnbauproduktion gekennzeichnet - dies hdngt eng mit der Entwicklung des
Bankensektors und seiner Refinanzierungssituation sowie der RUckgdnge bei der Vergabe von
Hypothekarkrediten zusammen.¢) Die Immobilienpreise reagierten entsprechend - der
Wegfall der Nachfrage nach Wohnimmobilien fUhrte zu einem massiven Preisverfall ab 2007.

Abbildung 5: Gesamtwirtschaftliche Indikatoren und reale Wohnbauleistung in
GroBbritannien von 1980-2010
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Q: OECD, ONS, WIFO-Darstellung.

Wohnsituation der Bevolkerung und Rahmenbedingungen in GroBbritannien

In GroBbritannien ist der Wohnungsmarkt von den Ereignissen der letzten Jahre gepragt,
insbesondere von dem Platzen der Immobilienpreisblase — diese hatte sich aufgrund einer
gestérkten Nachfrage und hohen Preiserwartungen in Folge lockerer Kreditvergabe und
Einkommensanstiege entwickelt. Zwar wurde das Wohnungsangebot ausgeweitet, jedoch
nicht parallel zur hohen Nachfrage. Aufgrund der starken zukUnftigen Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung ist weiterhin mit einer dynamischen Nachfrage nach Wohnraum zu
rechnen — pro Jahr wird mit einem Anstieg um 200.000 Haushalte gerechnet, diese werden
groBteils in England leben (Ball, 2011). Insgesamt ist daher der Wohnungsbestand in
GroBbritannien verhdlinismdaBig alt und in eher schlechtem Zustand. Pro Person ist zudem der
zur Verfigung stehende Bestand vergleichsweise gering und die WohnungsgréBe kleiner als in
anderen L&ndern (Dol — Haffner, 2010).

6) Wurden im Sommer 2007 noch efwa 100.000 Kreditantradge bewilligt, waren es im Herbst 2008 lediglich 40.000 -
diese Angeboftsreduktion ist insbesondere auf das steigende Zinsniveau zwischen 2006 und 2007 und die damit
einhergehende Verteuerung der Refinanzierung der Banken auf den Kapitalmdarkten zurickzufUhren (Ball, 2011).
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Abbildung 6: Einkommens und Preisentwicklung in GroBbritannien von 1990-2010
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Q: OECD, ILO, ONS, WIFO-Darstellung.

Ubersicht 2: Wohnrechtsformen in GroBbritannien!), 1950 — 2008

Miete (Offentlich) Miete (Privat) Eigentum
Anteil in %
1950 18 53 29
1961 26 32 42
1971 31 19 51
1981 31 11 58
1990 25 10 65
2000 21 10 69
2008 18 14 68

Q: Balchin (1996), CLG (2010), Dol — Haffner (2010), WIFO-Darstellung. — ') UK bzw. im Jahr 2008 nur England.

Derzeit leben etwa zwei Drittel der Bevdlkerung in selbstgenutztem Eigentum, etwa 18% im
dffentlichen und etwa 14% im privaten Mietwohnungsbestand (siehe Ubersicht 2). Generell
zeigt sich in GroBbritannien (wie in anderen Landern auch), dass sich Mieter und
EigentUmerhaushalte voneinander unterscheiden: Der Anteil der EigentUmer in den
Altersklassen 35-64 ist Uberdurchschnittlich hoch. Umgekehrt ist der Anteil der EigentUmer bei
Personen mit niedriger oder mittlerer Bildung am geringsten und zwischen 1960 und 1990 am
wenigsten gewachsen (Lowe, 2004). EigentUmer-Haushalte sind zudem etwas groBer (2,4
Personen) als Mieter-Haushalte (&ffentlich: 2,2 Personen, privat: 2,1 Personen).
EigentUmerhaushalte verdienen auBerdem durchschnittlich mehr (Dol — Haffner, 2010).

Zwischen 2005 und 2009 stieg der Anteil der Uberbelegten Wohnungen in England von 2,5%
auf 3% der Haushalte, d.h. um 100.000 Haushalte (NHF, 2011). Der Anteil der Wohnkosten liegt
in GroBbritannien mit etwa 21% der Konsumausgaben eher unter dem europdischen
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Durchschnitt, wird aber dennoch It. EU-SILC-Befragung mehrheitlich als finanzielle Belastung
empfunden (Dol — Haffner, 2010). Seit 2008 kam es in Folge steigender Mieten auch zu einer
Mobilisierung des leer stehenden Wohnungsangebots (NHF, 2011).

Wohnungspolitik im Bestand und Neubau in GroBbritannien

Lowe (2004) untersucht vor dem Hintergrund einer vergleichenden Wohnungspolitik den Fall
GroBbritannien und sefzt ihn in einen gesamteuropdischen Kontext. Dabei zeigt er an-
schaulich, wie sich der britische Wohnungsmarkt durch die Industrialisierung und insbesondere
den zweiten Weltkrieg maBgeblich verdndert hat. Der Anstieg der Eigentumsquote ist im
Vergleich zu anderen Ldndern, die einem liberalen Wohlfahrtsstaat zuzuordnen sind, relativ
spat erfolgt, wurde jedoch durch verschiedene Instrumente (z.B. Steuerpolitik) begunstigt. Vor
allem seit den 1980er Jahren wurde das Wohnungseigentum im Rahmen der
Wohnungsmarktliberalisierung stark forciert, der Anteil an eigentUmergenutztem Wohnen
etablierte sich zusehends (Ubersicht 2). Ein GroBteil der éffentlichen Mietwohnungen wurde
(unter Marktpreis) an die Mieter verkauft und durch eine kommunale Darlehensvergabe
erméglicht. Ein Teil der durch die Gemeinden verwalteten Wohnungen wurde an
gemeinnUtzige Wohnungsunternehmen Ubertragen. So gibt es im Eigentumsbereich
Steuerbeglnstigungen fir Zinsaufwendungen (dieses Instrument wurde bereits wieder
eingeschrankt) und Wertzuwdchse und imputierte Mieten werden umgekehrt nicht besteuvert.
Niedrigverdiener kdnnen zudem ZinszuschUsse beantragen.

Der private Mietenmarkt wurde ebenfalls zusehends liberalisiert, v.a. fir modblierte
Wohnungen galt ein noch geringerer Schutz des Mieters (kurze Befristungsverhdlinisse, freie
Mietzinsvereinbarung). Zusatzlich zum knappen Angebot sind dadurch mietpreissteigernde
Effekte zu erwarten. Dieses Segment hatte seit den 1980er Jahren die relativ geringste
Bedeutung (etwa 10% des Bestands), gerade fur jUngere einkommensschwdéchere Haushalte
ist es jedoch haufig die einzige Alternative (Lowe, 2004). Der Anteil der Wohnbeihilfebezieher
(einkommen- und vermégensabhdngig) die privat mieten, stieg zwischen 1980 und Mitte der
1990er Jahre kontinuierlich an (Donner, 2000; Balchin, 1996). Inzwischen (April 2011) beziehen
etwa 1.540.750 Haushalte (32%) im privaten Mietensektor (von 4.856.150 Wohnbeihilfen
beziehenden Haushalten im privaten und o6ffentlichen Mietensektor insgesamt) Wohnbeihilfe,
die notwendigen ZuschUsse sind im privaten Mietbereich deutlich hdher (NHF, 2011).

Zuletzt gab es Bestrebungen, die Wohnbeihilfen im Rahmen des &ffentlichen Spardrucks zu
kUrzen bzw. umzugestalten: Z.B. wird die Altersbeschrénkung fur den Bezug der Wohnbeihilfe
fir maximal einen Raum bei Einpersonenhaushalten im privaten Mietensektor von 25 auf 35
angehoben (NHF, 2011). Wichtig ist jedoch, dass zum Teil durch die Wohnbeihilfe einer
réumlichen Residualisierung und sozialen Ausgrenzung von Mietern entgegengewirkt. Dies
gelingt jedoch nur teilweise, da auch der Zustand der Mietwohnungen (sowohl im privaten
als auch im &ffentlichen Bereich) hdufig mangelhaft ist (Donner, 2000). Deshalb gab es in den
1970er und 1980er Jahren auch Instandsetzungszuschisse (sowohl fur Mieter als auch fir
EigentUmer).
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Die steigenden Ausgaben fir Wohnbeihilfe deuten jedenfalls bereits auf den Mangel an
leistbaren Wohnformen fir einkommensschwdéchere Haushalte hin. Neben der starken
Forcierung von Eigentum, hdngt das eng mit der Neubauproduktion zusammen: Denn
wdahrend sich der Neubau innerhalb der letzten Jahre trotz massiv steigender Preise und
niedriger Zinsen eher schwach entwickelte, stieg die Zahl der Haushalte deutlich. Lioyd (2009)
kommt zu dem Schluss, dass mit der derzeitigen Neubaurate?) Wohnungen 1.200 Jahre halten
muUssten, damit der Bedarf gedeckt ist. Unabhdngig von den aktuellen Entwicklungen in Folge
der Finanz- und Wirtschaftskrise und der Immobilienpreise ist zu bemerken, dass sich die Ziele
der britischen Wohnungspolitik generell Uber die Zeit in Richtung Erhaltung und
Subjektforderung, sowie Férderung des Wohnimmobilieneigentums verlagerten — nach den
umfangreichen Neubauférderungen in den Nachkriegsjiahren  veraltet nun  der
Gebdudebestand zusehends. Seit dem zweiten Weltkrieg kam es zu einem kontinuierlichen
RUckgang der staatlichen Neubauleistung gemessen an der gesamten Wohnungsproduktion:
Waren zwischen 1946 und 1950 noch etwa 80% der Neubauten aus dem o&ffentlichen Sektor,
so lag der Anteil bei nur knapp 40% im Jahr 1960. Zwischen 2006 und 2010 betrug der Anteil
des offentlichen Sektors an allen Neubauten weniger als ein Prozent, etwa ein Sechstel
leistete der gemeinnUtzige Sektor (NHF, 2011).

Aktuelle Herausforderung fiur die Wohnungspolitik in GroBbritannien

Vor dem Hintergrund eines liberalen Wohlfahrisstaats wurde Wohnungseigentum aus
ideologischen Grinden (z.B. mehr Freiheiten in Bezug auf die Wohnraumgestaltung,
Vermogensaufbau, erwartete positive ExternalitGten) und als Altersvorsorge (anstaft
ausreichend hoher staatlicher Pensionen) geférdert. Die direkten Kosten dieser Politik sind
nicht unerheblich: Donner (2000) schétzte den Aufwand der britischen Wohnungspolitik
inklusive der Steuererleichterungen insgesamt auf etwa 2,3% des BIPs. Aktuelleren
Schatzungen zufolge dUrfte sich der Aufwand ebenfalls auf etwas Uber 2% belaufen
(ESSPROS, 2011; Lloyd, 2009). AuBerdem ist zu beachten, dass diese Kombination h&ufig zu
Immobilienpreisblasen (und deren Platzen) fGhrt (vgl. auch die Darstellung der
Wohnungspolitik in den USA und Spanien). In GroBbritannien ist allerdings zu bemerken, dass
die starken Preisanstiege auch die zunehmende Verknappung des Wohnungsangebots
widerspiegeln: Wurden in den 1970ern noch etwa 5 Einheiten pro 1.000 Einwohner pro Jahr
fertigstellt, waren es um 1980 lediglich etwa 3 Einheiten und seit 1990 rund 2,5 Einheiten (NHF,
2011). Vor diesem Hintergrund ist zu Uberlegen, wie eine ausreichende Wohnraumversorgung
der britischen Bevdlkerung kiUnftig gewdhrleistet werden kann.

Stark steigende Preise im Eigentumsbereich und steuerliche Erleichterungen der
Hauseigentimer fUhren zudem tendenziell zu einer immer ungleicheren Vermdgensverteilung
(Lloyd, 2009). Gerade weil der Eigentumsmarkt besonders fUr Personen mit stabilerem Umfeld
(Einkommen, Ortsbezug) geeignet ist, ist der (&ffentliche) Mietenmarkt mit einem sozialen

7) 2010: UK: 2 fertiggestellte Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner, Westeuropa: 3,3 fertiggestellte Wohneinheiten pro
1.000 Einwohner (Euroconstruct, 2011).
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Stigma behaftet. AuBerdem gibt es fUr Personen mit einem gewissen Mobilité&tsbedarf kaum
Alternativen, da der private Mietenmarkt nur einen geringen Teil des Wohnungsbestands
ausmacht — dies spiegelt sich v.a. in der vergleichsweise hohen Arbeitslosenquote in
GroBbritannien wider.

3.2.2 USA

Makrookonomisches Umfeld und Wohnbauleistung

Das Wirtschaftswachstum in den USA (gemessen am realen Bruttoinlandsprodukt) fiel seit 1980
durchaus stark aus (etwa 2,7% p.a.), gerade innerhalb der letzten Dekade kam es zu einer
merklichen Wachstumsverlangsamung auf rund 1,6% jahrlich. Gemessen an der Bevdlkerung
entwickelte sich das Wirtschaftswachstum etwas langsamer, zwischen 2000 und 2010 lediglich
0,6% pro Jahr. Ahnlich kraftig und ebenfalls innerhalb der letzten Dekade in abgeschwdchter
Form stieg das reale verfUgbare Einkommen der privaten Haushalte (absolut und pro Kopf).
Diesem starken Wirtschaftswachstum entsprechend kam es zu einem vergleichsweise groen
Anstieg des allgemeinen Preisniveaus (Abbildung 7, Ubersicht 3).

In den USA hinterlieB die Finanz- und Wirtschaftskrise ihre Spuren — dennoch, mit einem
RUckgang des realen BIP im Jahr 2009 von 3,5%, gefolgt von einem Wachstum 2010 von 3%
kamen die USA zumindest in Bezug auf das Wirtschaftswachstum vergleichsweise glimpflich
davon. Ahnlich wie in GroBbritannien kam es in den USA zu einem sprunghaften Anstieg der
Arbeitslosenquote im Jahr 2009 (Verdoppelung im Vergleich zu den Vorjahren), trotz der
Erholung 2010 blieb die Arbeitslosenquote auf hohem Niveau (Uber 9%). Durch zahlreiche
offentliche MaBnahmen zeigt sich die Krise auch bei der Staatsverschuldung. Lag die
Staatsschuldenquote (in % des BIP) 2007 noch bei 62%, nahm sie bis 2010 kraftig zu (94%)
(OECD, 2012).

In Bezug auf die Wohnbauaktivitat zeigt sich, dass diese zwischen 1980 und 2002 in etwa der
Entwicklung des BIPs und der verfUgbaren Einkommen gefolgt ist — erst seit der
Niedrigzinsphase ab 2001/2002 kam es durch die lockere Monetdarpolitik zu einer stérkeren
Ausweitung der Wohnbauproduktion bis 2007 als Reaktion auf den Uberdurchschnittlichen
Preisanstieg. Innovationen und Liberalisierung auf den Finanzmdarkten trugen zu einer
wesentlichen Ausweitung der Kreditnachfrage bei — die Verschuldung der privaten Haushalte
ist in den USA auffallend hoch und stieg in diesem Zeitraum noch deutlich auf Gber 130% der
verfGgbaren Einkommen an. Neben den fundamentalen Faktoren (starke Bevdlkerungs- und
Haushaltsdynamik, positive wirtschaftliche Entwicklung) trugen die Kreditmarkte zur
Immobilienpreisentwicklung bei, die auch ein spekulatives Blasenelement aufwiesen (Arestis —
Karakitsos, 2009). Mit dem Platzen der Immobilienpreisblase kam es zu einem massiven
RUckgang der realen Wohnbauinvestitionen — das Niveau entspricht in etwa jenem der
1980er Jahre. Die Immobilienpreise sind seither rGcklaufig.
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Abbildung 7: Gesamtwirtschaftliche Indikatoren und reale Wohnbauleistung in den USA von
1980-2010
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Q: OECD, ILO, BEA, WIFO-Darstellung.

Abbildung 8: Einkommens- und Preisentwicklung in den USA von 1990-2010
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Q: OECD, ILO, BEA, WIFO-Darstellung.

Im Vergleich zu GroBbritannien und Spanien ist anzumerken, dass der Anstieg der
Immobilienpreise auffallend schwach ausfiel — natUrlich verdeckt ein Immobilienpreisindex for
die USA regionale Unterschiede (Abbildung 8). AuBerdem zeigte sich, dass das Verhdlinis
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zwischen Immobilienpreisen und Einkommen in etwa dem langfristigen Durchschnitt
entsprach (Mooslechner — Wagner, 2009). Die Entwicklung der Mieten war hingegen im
Vergleich zu den Immobilienpreisen und im Vergleich zur Inflation moderat, auch hier sind
regionale Untferschiede — z.B. in Folge unterschiedlicher Mietrechtsgesetzte — jedoch nicht
auszuschlieBen.

Ubersicht 3: Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in den USA 1980 bis 2010
1980-1990  1990-2000  2000-2010  1980-2010 2008 2009 2010
Verdnderungsraten in %

BIP, real 3.2 3.4 1,6 2,7 -04 -35 3.0
BIP pro Kopf, real 2.3 2,2 0.6 1.7 - 1.3 -43 2.2
VerfUgbares Einkommen, real 3.2 3.3 2.1 2,9 24 -23 1.8
VerfUgbares Einkommen pro Kopf, real 2,1 1.8 1.5 2.3 1.5 - 31 1.0
Wohnbauinvestitionen, real 22 4,0 -5.4 0.2 -238 21,9 -38
Bevdlkerung 0.9 1,2 0.9 1.0 0.9 0.8 0.8
Verbraucherpreisindex (ILO) 4,7 2,8 2.4 3.3 3.8 0.8 0.5
Verbrauchpreisindex, Mieten (ILO) ') 5.5 2.9 3.6 4,0 3.7

Immobilienpreisindex, nominell 4,9 3,5 4,0 4,1 -28 -32 -33

Q: OECD, ILO, BEA, WIFO-Darstellung. - ') 2010 oder aktuellstes Jahr.

Ubersicht 4: Wohnrechtsformen in den USA, 1950 - 2010

Miete Eigentum
Anteil in %
1950 43 57
1960 36 64
1970 35 65
1980 32 68
1990 36 64
2000 34 66
2008 32 68
2010 33 67

Q: Doling (1997), US Census (2010), WIFO-Darstellung.

Wohnsituation der Bevolkerung und Rahmenbedingungen in den USA

Durch die relativ groBzigige Vergabe von Krediten auch an Haushalte mit
Niedrigeinkommen kam es bis 2007 zu einer verstdrkten Nachfrage nach Wohnimmobilien,
die sich in steigenden Preisen widerspiegelte. Die hohe Wohnungseigentumsquote seit den
1960er Jahren — und die relativ hohe Arbeitslosenquote trotz geringer Arbeitsmarkiregulierung
— ist vor diesem Hintergrund kaum verwunderlich (Ubersicht 4). Zusatzlich stimulierte die
Niedrigzinspolitik und steigendes Immobilienvermbgen eine weitere Verschuldung der
Haushalte (Equity Withdrawal). Der Mietenmarkt nimmt eine untergeordnete — wenn auch
wichtige Rolle ein, insbesondere in BallungsrGumen. 8)

8) Ein bekanntes und viel diskutiertes Beispiel ist der Mietenmarkt und die Mietpreisregulierung in New York City (vgl.
Glaeser - Luttmer, 1997).
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Wohnungspolitik im Bestand und Neubau in den USA

Wdhrend die Zenfralregierung fur die Rahmenbedingungen und Gestaltung der
Wohnungspolitik zustandig ist, liegt die Verantwortung fir die Wohnbauregulierung und z.T.
die Umsetzung auf lokaler Ebene. Zudem spielt das Internal Revenue Service (IRS) und das
Department of Housing and Urban Development (HUD) eine wichtige Rolle fUr die Umsetzung
der Wohnungspolitik. Das IRS ist fUr Steuererleichterungen verantwortlich, einerseits for
HauseigentUmer und andererseits fur Bautrdger, die Mietwohnungen erstellen (Low Income
Housing Tax Credit (LIHTC) Programm), d.h. sowohl fUr die Bestands- als auch fir
Neubaupolitik.

In den USA erfolgt die Wohnungspolitik vor allem Uber steuerliche Erleichterungen fUr
Hauseigentumer, die Gestaltung der Mietenmarkte ist regional differenziert. Durch diese
Eingriffe — unterstitzt durch einen relativ leichten Zugang zu Darlehen - soll der Zugang zum
Eigenheim erleichtert werden. Der Erwerb eines Eigenheims dient dabei u.a. auch als
Vermogensaufbau fUr die Altersvorsorge (vgl. Poterba - Venti — Wise, 2011). Die
Steuererleichterungen gegentber anderen Wertanlagen sind im ersten Fall so konzipiert, dass
keine Steuer auf imputierte Mieten entfdllt und Wertzuwdchse de facto nicht versteuert
werden. AuBerdem sind einige Ausgaben, die mit Hauseigentum einhergehen, abzugsfahig
(z.B. die Grundsteuer und der Zinsaufwand fiUr Hypothekendarlehen). Wohnungseigentum
wird dadurch nicht nur im Unterschied zu anderen Anlageformen sondern auch im Vergleich
zur Miete deutlich attraktiver. Da EigentUmer tendenziell mehr verdienen und besser
verdienende Haushalte in Gegenden mit hdherer Grundsteuer wohnen gibt es Evidenz, dass
es durch diese Steuererleichterung zu einer Umverteilung nach oben kommt (Quigley, 2008).

Die soziale Komponente der Wohnungspolitik fir Haushalte mit niedrigem Einkommen (die
haufiger Mieter sind) halt sich umgekehrt in Grenzen. Im Rahmen der von HUD administrierten
Programme kommen Transferzahlungen zum Einsatz, die die Differenz zwischen der
Marktmiete und 30% des Einkommens abgelten. Dieses Instrument soll auch rdumlicher
Segregatfion vorbeugen und das soziale Stigma von Mietwohnungen speziell fUr
Niedrigverdiener vermeiden (Quigley, 2008). Es wird in regelmdaBigen Abstanden UberprUft, ob
Haushalte noch bezugsberechtigt sind. Derzeit erhalten 5,4 Mio. Haushalte eine
MietunterstUtzung, aufgrund der Mittel- und Angebotsbeschrdnkungen nur etwa ein Viertel
der berechtigten Haushalte (HUD, 2010).

Neben den Transferzahlungen kommt Haushalten mit relativ niedrigem Einkommen das das
LIHTC Programm zu Gute und gewdhrleistet so eine Neuversorgung mit leistbarem Wohnraum
(PERAB, 2010). Im Rahmen des LIHTC Programms werden gemessen an der Bevdlkerung
Steuerguthaben an die Bundesstaaten verteilt. Diese werden an Private und Firmen verkauft,
die dieses Guthaben auf ihre Steuerschuld anrechnen kénnen. Die Einnahmen stehen dann
fUr den Bau bzw. die Revitalisierung von Mietwohnungen fUr Niedrigverdiener zur Verfigung,
die Miete ist auf 30% des Einkommens beschrdnkt. Die &ffentliche Bereitstellung von
Mietwohnungen spielt hingegen kaum noch eine Rolle.

WIFO



- 35 -

Aktuelle Herausforderung fir die Wohnungspolitik in den USA

Der Immobilienmarkt in den USA ist weiterhin von den Nachwirkungen der Finanz- und
Wirtschaftskrise geprégt, das @uBert sich z.B. in Form von Zwangsverkdufen und niedrigen
Preisen. Nach dem Platzen der Immobilienpreisblase nimmt seit 2008 der Anteil der Verbind-
lichkeiten am verfigbaren Einkommen wieder ab (OECD, 2011). Seit 2008 ist auBerdem die
Eigentumsquote etwas rGcklaufig, umgekehrt sinkt der Leerstand im Mietenmarkt seit 2008 —
neben Zwangsverkdufen ist das auch auf die Méglichkeit zurGckzufUhren, schuldenfrei die
Wohnimmobilie der Bank zu Gberlassen und in den Mietenmarkt zu wechseln.

Iwar halten sich die Ausgaben fur Wohnungspolitik trotz der BerUcksichtigung von
Steuererleichterungen in Grenzen (etwa 1% des BIPs), fehlende Nachhaltigkeit der Politik und
Verteilungsaffekte sollten in Zukunft aber mehr Beachtung bekommen. Denn ein GroBteil der
Ausgaben wird fUir WohnungseigentUmer, die tendenziell hdhere Einkommen haben,
aufgewendet. FUr Niedrigverdiener stehen nur etwa 25% der Gesamtaufwendungen zur
Verfugung: Die Kosten der Steuererleichterungen im Eigenheimbereich werden fUr 2010 auf
121 Mrd. Dollar geschatzt, 15 Mrd. Dollar fUr die Absetzbarkeit der Grundsteuer, 91 Mrd. Dollar
fir die Absetzbarkeit des Zinsaufwands wund 15 Mrd. Dollar fir entgangene
Wertzuwachssteuern (JCT, 2010).7) Dem gegenuber sollen fUr die Steuererleichterungen for
den Bau von Mietwohnungen fiUr Niedrigverdiener 5 Mrd. Dollar zur VerfGgung gestellt
werden, die Ausgaben des HUD Programms (Mieten) belaufen sich auf 35 Mrd. Dollar (HUD,
2011). Im Vergleich zum Bruttoinlandsprodukt der USA entspricht das insgesamt etwas Uber
1%. Neben diesen Verteilungsaspekten zeigt sich die fehlende Nachhaltigkeit der lockeren
Kreditvergabe und der starken Forcierung des Erwerbs eines Eigenheims innerhalb der letzten
Jahre durch die Verwerfungen der Gesamtwirtschaft.

3.2.3 Spanien

Makrookonomisches Umfeld und Wohnbauleistung

Spanien verzeichnete seit 1980 ein  massives Wirtschaftswachstum, das reale
Bruttoinlandsprodukt stieg zwischen 1980 und 2010 im Durchschnitt um 2,6%, pro Kopf
immerhin um 1,9%. Zwischen 2000 und 2010 fiel das Wachstum etwas langsamer aus (reales
BIP: 2,1% p.a., reales BIP pro Kopf: 0,7% p.a.). Das liegt vor allem daran, dass die spanische
Wirtschaft weiterhin stark von der Wirtschafts- und Finanzkrise betroffen ist. Dabei ist zu
beachten, dass Spaniens Wirtschaft im Jahr 2010 noch ein negatives Wirtschaftswachstum
aufwies. Angesichts der hohen Staatfsverschuldung und des Spardrucks, sind die
Wachstumsaussichten fUr Spanien weiterhin eher ged@mpft.19) Das schlagt sich u.a. in der
Arbeitslosenquote nieder - diese ist fraditionell hoch und betrug 2010 20%. Die
Arbeitslosenquote sank daher nur tempordr zwischen 2000 und 2008 auf unter 10% (Ubersicht
5, Abbildung 9).

%) FUr 2005 schatzt Quigley (2008) den Entgang an Steuern firimputierte Mieten auf knapp 30 Mrd. Dollar.
1) Die Staatsverschuldung lag 2007 bei 42% des BIP, selbst 2010 (66%) war sie nur in Schweden noch niedriger.
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Ubersicht 5: Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Spanien 1980 bis 2010
1980-1990 1990-2000  2000-2010 1980-2010 2008 2009 2010
Ver&nderungsraten in %
BIP, real 2,9 2,8 2,1 2,6 09 -37 -01
BIP pro Kopf, real 2,6 2,4 0,7 1,9 -07 -44 -05
VerfUgbares Einkommen, reall
VerfUgbares Einkommen pro Kopf, real

Wohnbauinvestitionen, real 3.3 4,6 -1,5 2.1 -10,7 245 -168
Bevdlkerung 0.3 0.4 1.4 0.7 1.6 0.7 0.3
Verbraucherpreisindex (ILO) 9.3 3.9 2,5 5.2 41 -03 1.8
Verbrauchpreisindex, Mieten (ILO) 1) 7.2 5,6 3.7 5.7 4,2

Immobilienpreisindex, nominell 15,9 4,3 8.0 9.3 02 -76 -36

Q: OECD, ILO, WIFO-Darstellung. — ') 2010 oder aktuellstes Jahr.

Besonders rasant entwickelten sich innerhalb der letzten 15 Jahre der Bausektor und der
Wohnbausektor. Die realen Wachstumsraten zwischen 1990 und 2000 betrugen Uber 4%,
zwischen 2000 und 2007 Gber 6% pro Jahr. Die spanische Wohnbauwirtschaft reagierte daher
besonders stark auf das niedrige Zinsniveau, das deutliche Bevdlkerungswachstum und den
merkbaren Anstieg der privaten Haushalte. Allerdings gibt es Anzeichen, dass die
Wohnbauproduktion am Bedarf (Metfropolen) vorbei produziert wurde und hdaufig in
l&ndlichen Regionen oder Ferien- und Zweitwohnsitze gebaut wurden.

Der stérkere Anstieg der Mietpreise im Vergleich zu Eigentum bis etwa 2001 Ubte verzogert
einen positiven Impuls auf die Wohnungsneubauproduktion und auf die Nachfrage nach
Wohnungseigentum aus (Abbildung 10). Zudem kam die starke Fdrderung von
Wohnungseigentum, die Uber Erwartungen und steigende Nachfrage ebenfalls eine
preissteigernde Wirkung und somit eine Forcierung des Neubaus erwirkt. Zwischen 1990 und
2007 stieg der Preisindex um 370%. Diese rasanten Preissteigerungen fUhrten auch zu
spekulativen Elementen und einem massiven Anstieg der Verschuldung der privaten
Haushalte. Betrug diese im Jahr 2000 noch etwa 60% des verfUgbaren Einkommens,
verdoppelte sich der Verschuldungsgrad bis 2007. So lag das Verhdltnis zwischen
Immobilienpreisen und Einkommen um 47% Uber dem langfristigen Durchschnitt, und im
Verhdltnis zu den Mieten (bedingt durch die vergleichsweise moderate Mietenentwicklung)
um 87% darUber (Mooslechner — Wagner, 2009). Nicht zu vernachldssigen waren jedoch auch
die massiven staatliche direkt geférderten Wohnbauprogramme (s.u.).

Mit dem Abflauen der wirtschaftlichen Dynamik 2007 und dem Ansteigen der Zinsen kam es
zu einer deutlichen Abschwdchung der Dynamik der Vergabe von Hypothekendarlehen. In
Spanien kam es so ebenfalls zu einem Platzen der Immobilienpreisblase, und insbesondere
die Auswirkungen auf die Wohnbauinvestitionen sind nicht zu Ubersehen: Seit 2007
schrumpften die realen Wohnbauinvestitionen auf etwa ein Drittel des Spitzenniveaus
(Fontana, 2011).

WIFO



- 37 -

Abbildung 9: Gesamtwirtschaftliche Indikatoren und reale Wohnbauleistung in Spanien von
1980-2010
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Q: OECD, ILO, WIFO-Darstellung.

Abbildung 10: Einkommens- und Preisentwicklung in Spanien von 1990-2010
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Wohnsituation der Bevolkerung und Rahmenbedingungen in Spanien

Ubersicht 6 zeigt, dass die Eigentumsquote in Spanien nicht immer zu den héchsten innerhalb
Europas z&hlte (2008: 85%) und in der Vergangenheit deutlich niedriger als in den letzten
Jahren war. Seit 1950 sinkt der Anteil der Mietwohnungen am Wohnungsbestand, der Anteil
des Wohnungseigentums ist hingegen kontinuierlich gestiegen. In Spanien gibt es ebenfalls
Unterschiede zwischen Mietern und Eigentimern (z.B. sind EigentUmer tendenziell &lter und
haben ein hdéheres Einkommen). Wohnungs- und HaushaltsgroBe unterscheiden sich kaum
(Castles — Ferrera, 1996; Dol — Haffner, 2010).

Ubersicht é: Wohnrechtsformen in Spanien, 1950 — 2008

Miete (Privat) Miete (Offentlich) Eigentum Sonstige
Anteil in %

1950 51 3 46

1960 43 2 51 4
1970 30 2 64 4
1980 21 2 73 4
1990 15 1 78 )
2000 10 1 84 6
2008 13 85 2

Q: Alberdi - Levenfeld (1996), Dol - Haffner (2010), Pareja-Eastaway — Sanchez-Martinez (2011), WIFO-Darstellung.

Aufgrund der massiven Wohnbauprogramme in den vergangen Jahren ist der
Wohnungsbestand in Spanien vergleichsweise jung und die Zahl der Wohnungen je 1.000
Einwohner und Einwohnerinnen hoch (544 Einheiten).!!) Die durchschnittliche Zimmerzahl liegt
mit 5 im Bestand und é im Neubau deutlich Uber dem Durchschnitt. Relativ unabhdngig vom
Einkommen ist deshalb nur ein geringer Teil der spanischen Haushalte von Uberbelag
betroffen, obwohl die HaushaltsgroBe im europdischen Vergleich weiterhin vergleichsweise
hoch ist. Zwischen 1960 (4,4 Personen) und 2008 (2,7 Personen) wurden die Haushalte zwar
deutlich kleiner, jedoch sind sie innerhallb Europas immer noch verhdltnismaBig groB (EU-27:
2,4 Personen). Das Auszugsalter der Kinder aus dem elterlichen Haushalt ist hoch, und dltere
Familienangehdrige leben seltener allein (Ball, 2005). Mit der erwarteten zukUnftigen
Verkleinerung der Haushalte und regionaler Verschiebungen (in wirtschaftlich stérker
wachsende Regionen und Ballungsrdume) wird sich die Nachfragestruktur nach Wohnraum
verdndern (Ball, 2005). Deutliche regionale Unterschiede bestehen allerdings in Bezug auf
Einkommen und Ausgaben fir Wohnen: Insgesamt ist der Anteil der Ausgaben fir Wohnen
mit 18% der Konsumausgaben vergleichsweise gering. Wdhrend nur etwa 11% der
Bevolkerung laut EU-SILC Erhebung von einer Uberbelastung der Wohnkosten betroffen sind,
empfindet ein GroBteil der spanischen Bevdlkerung die Ausgaben fir Wohnen als (groBe)
finanzielle Belastung (Dol — Haffner, 2010; Rybowska — Schneider, 2011).

1) Dies beinhaltet jedoch einen betrdchtlichen Bestand an Zweitwohnsitzwohnungen (14%) und nicht bewohnbare
Gebdude - insgesamt sind 30% des Bestands nicht im Markt fUr Hauptwohnsitze und es wird mit einer 20%-igen
Leerstandsrate gerechnet (Ball, 2005; Dol - Haffner, 2010). AuBerdem ist ein betrdchtlicher Antfeil des
Wohnungsbestands im Eigentum von Ausldndern (Zweitwohnsitze, Wohnsitze fUr die Pension) (Ball, 2011).
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Wohnungspolitik im Bestand und Neubau in Spanien

Die Kompetenzen fur die spanische Wohnungspolitik sind geteilt. FOr gesetzliche
Rahmenbedingungen, Finanzierung und allgemeine Wohnungspolitik ist der Zentralstaat
verantwortlich. FUr die Umsetzung sind die autonomen Regionen zustédndig, die noch eigene
Instrumente zum Einsatz bringen kénnen. Donner (2000) stellt allerdings Ineffizienzen bei der
Kompetenz- und Mittelaufteilung fest (z.B. Uberlappende Zustdndigkeiten). Die
Wohnungspolitik in Spanien zeichnete sich in den letzten Jahren durch eine starke Forcierung
des eigentUmergenUizten Wohnens aus, staatliche Eingriffe in Bezug auf Wohnungen fir
Niedrigverdiener hielten sich umgekehrt sehr in Grenzen.

Konkret zeichnete sich die spanische Wohnungspolitik in Bezug auf die Rechtsform im
Wohnungsbestand durch massive Steuererleichterung fur EigentUmer aus (Absetfzbarkeit von
bis zu 15% des Kaufpreises jahrlich, Absetzbarkeit der Annuitdten, ermdBigter
Mehrwertsteuersatz auf Neubauten, seit 1998 keine Besteuerung imputierter Mieten). 2011
wurden einige dieser Steuererleichterungen im Rahmen von KonsolidierungsmaBnahmen
abgeschafft bzw. eingeschréankt (Ball, 2011). Zuschusse zu Finanzierungskosten und weitere
steuverliche Vorteile fur WohnungseigentUmer spielten ebenfalls eine Rolle fur den starken
Anstieg der Eigenfumsquote in Spanien. Dazu kam der Verkauf &ffentlicher Mietwohnungen
an die Mieter (um relativ teure InstandhaltungsmaBnahmen zu vermeiden).

Aber auch die Entwicklung des Mietwohnungssektors ist historisch betrachtet interessant. So
war neben der Forcierung von Eigentum ein fOr Vermieter unattraktiver Mieterschutz fir den
RUckgang des Mietsektors (und somit Anstieg des Eigentumsektors) verantwortlich: Da der
GroBteil der Mietwohnungen privat vermietet wurden, fUhrte der intensive Schutz der Mieter-
haushalte zum rasanten Rickgang dieses Sektors — EigentUmer bevorzugten einen Leerstand
gegenUber einer Vermietung (Pareja-Eastaway — Sdnchez-Martinez, 2009). Bis 1964 gab es ein
zweimaliges Weitergaberecht an Kinder und Verwandte, keine Moglichkeit der Befristung und
die Mieten wurden nicht valorisiert. Erst 1964 wurde eine Inflationsanpassung der Mieten ein-
gefihrt, der Mietbestand verfiel jedoch zusehends, da Instandsetzungen vermieden wurden.

Um leer stehende Wohnungen fur die Vermietung zu mobilisieren, kam es 1985 zu einer wei-
teren Liberalisierung, die neben befristeten Vertrdgen auch eine frei vereinbarte und jahrlich
angepasste Miete vorsah — zwar stabilisierte sich der Anteil der Mietwohnungen (auf niedri-
gem Niveau), diese Entwicklung verursachte jedoch neuerliche Probleme (v.a. Unsicherheit,
Mietpreissteigerungen) bei den befroffenen Mieterhaushalten. Wohnungseigentum wurde
nun aufgrund des zu lockeren Mieterschutzes fUr diese Haushalte attraktiver (vgl. Alberdi —
Levenfeld, 1996). Seit 1994 besteht das Recht auf eine Mindestvertragsdauer von 5 Jahren.
Zudem ist fUr vor 1985 abgeschlossene bzw. weitergegebene Mietverirage eine langsame
Anpassung an das Mietpreisniveau vorgesehen und die Weitergabe innerhalb der Familie
etwas eingeschrankter. Dadurch konnte der Bestand an Mietwohnungen zuletzt wieder
etwas ausgeweitet werden (2008: 13%). Gerade vor dem Hintergrund hoher Arbeitslosigkeit,
der ndtigen Mobilitdt von Haushalten und fur jungere Haushalte spielt die ausreichende Ver-
sorgung mit Mietwohnungen eine zentrale Rolle. Umso wichtiger scheint eine ausgewogene
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Gestaltung des Mietrechts, das sowohl die Interessen der Mieter als auch jene der Vermieter
(z.B. KUndigungsschutz, Preisregulierung) berUcksichtigt (vgl. Pareja-Eastaway - Sdnchez-
Martinez, 2009).

Ein weiterer Faktor fUr die abnehmende Bedeutung des Mietsektors und Anstiegs des
Eigentumsanteils waren die massiv geférderten Wohnbauprogramme (in Kombination mit
Infrastrukturausbauten), die hauptsdchlich auf Wohnungseigentum ausgerichtet waren (Ball,
2005). Nachfrageseitige Forderungen (Wohnbeihilfen) spielen hingegen kaum eine Rolle.
GestUtzt wurde die Nachfrage nach Wohnungseigentum durch eine Liberalisierung der
Finanzmarkte Ende der 1980er Jahre — ein starker Immobilienpreisanstieg folgte.

Die Forderungen erhielten bis 1976 die Bautrdger, danach wechselte der Fokus mehr in
Richtung Nachfrageocrientierung, d.h. die wohnungssuchenden Haushalte erhielten die
Férderungen (v.a. in Form von ZinszuschUssen). In spateren Programmen konnten gunstige
Darlehen der Bautrdger an die Wohnungskdufer Ubertragen werden, wobei groBzigige
Einkommensgrenzen galten und die Anwendbarkeit auf Hauptwohnsitze héufig zu Gunsten
von Zweitwohnsitzen umgangen wurde (vgl. z.B. Alberdi — Levenfeld, 1996; Ball, 2011).

Aktuelle Herausforderung fir die Wohnungspolitik in Spanien

Zusammenfassend Idsst sich sagen, dass der 6ffentlich-soziale Mietenmarkt residual zur Verfu-
gung steht und wenig ausgebaut ist. Generell hdlt sich der Staat in Bezug auf die Aufwen-
dungen fUr Wohnungspolitik eher zurUck: Die direkten Ausgaben fir Wohnen machten 2005
0,88 Mrd. Euro aus, die entgangenen Steuern durch Steuererleichterungen 5,95 Mrd. Euro —
insgesamt entspricht das 0,8% des Bruttoinlandprodukts (Dol — Haffner, 2010).

Die schwach ausgebauten Komponenten der sozialen Wohnungspolitik entsprechen dem
Paradigma eines liberalen Wohlfahrtsstaats: Der Familienverbund als Wohnversorger steht
dabei noch viel mehr im Vordergrund als in anderen liberal orientierten Ladndern. Mangels
eines ausgebauten Wohnbeihilfensystems spielt der Familienverband weiterhin eine wichtige
Rolle fur alle jene, die sich eine Wohnung nicht leisten kbnnen bzw. auch fUr die Mitfinan-
zierung einer Eigentumswohnung. Gerade fur (einkommensschwdéchere) Randgruppen, die
nicht auf die UnterstUtzung der Familie z&hlen kd&nnen, erweist sich der Zugang zum Woh-
nungsmarkt schwierig. Langsam re-etabliert sich ein privater Mietenmarkt. Die historische Ent-
wicklung in Spanien zeigt wie wichtig eine ausgewogene Mietenregulierung in Bezug auf die
Interessen der Mieter und Vermieter fUr einen nachhaltigen Mietwohnungsmarkt ist — ein wei-
terer Ausbau des Mietwohnungssektors ist vor allem angesichts der hohen Arbeitslosenquote
und nétigen Mobilitat essenziell.

Weiterhin werden jedoch Wohnungseigentum (und bis 2008 der Neubau) stark forciert — das
hangt z.B. auch mit kulturellen Praferenzen und der Bedeutung des Vermdgensaufbaus zur
individuellen Daseinsvorsorge zusammen (Casfles — Ferrera, 1996). AuBerdem sind die drama-
fischen Auswirkungen des Bau- und Immobilienpreisbooms auf die spanische Wirtschaft nach
Platzen der Immobilienblase 2008 nicht auBer Acht zu lassen.
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3.2.4 Osterreich

Makrookonomisches Umfeld und Wohnbauleistung

In Osterreich konnte seit 1980 ein durchschnittliches jahrliches Wirtschaftswachstum (reales
Bruttoinlandsprodukt) von Uber 2% p.a. verzeichnet werden. Zwischen 1990 und 2000 fiel das
Wachstum noch deutlich kraftig aus (+2,6% p.a.), zwischen 2000 und 2010 kam es aufgrund
der Finanz- und Wirtschaftskrise lediglich zu einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum
von 1,5%. Etwas weniger dynamisch entwickelte sich das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf.
Vergleichsweise verhalten fielen die Zuwdchse beim verfugbaren Einkommen der privaten
Haushalte aus (insbesondere pro Kopf) — dennoch, gerade wdhrend der Finanz- und
Wirtschaftskrise konnten 2008 und 2009 die verfGgbaren Einkommen der privaten Haushalte
und somit auch der Konsum stabilisiert werden. In Bezug auf die Arbeitslosenquote weist
Osterreich — trotz heftiger Steigerungen in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise — weiterhin
einen vergleichsweise niedrigen Wert auf (2010: 4,4%) (Ubersicht 7, Abbildung 11).

In Osterreich kam es Mitte der 1990er Jahre zu einer relativen Ausweitung der
Wohnbauinvestitionen — das hdngt eng mit der verstarkten Bautatigkeit zusammen, die im
Rahmen der starken Zuwanderung (Osten, ehemaliges Jugoslawien) den gestiegenen
Wohnungsbedarf abdeckte. Anfang und Mitte der 1990er Jahre betrug das jdhrliche
Bevdlkerungswachstum etwa 1%, bevor es sich tempordr wieder abschwdchte. Seither ist die
Entwicklung der realen Wohnbauinvestitionen stabil, in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise
und dem Hinauszégern von langfristigen Investitionen war jedoch auch der Wohnbausektor
von leichten RUckgd&ngen betroffen.

Ubersicht 7: Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Osterreich 1980 bis 2010
1980-1990  1990-2000  2000-2010  1980-2010 2008 2009 2010
Verdnderungsraten in %

BIP, real 2.2 2,6 1.5 2,1 1.4 -38 2,3
BIP pro Kopf, real 2,0 2.2 1.1 1.8 1.0 -41 2,0
VerfUgbares Einkommen, real 2.1 1.6 1.3 1.7 1.0 -0.1 -0.9
Verfugbares Einkommen pro Kopf, real 3.2 3.0 2.6 1.8 05 -04 -12
Wohnbauinvestitionen, real -0.2 3.1 -1.8 0.3 08 -49 -23
Bevdlkerung 0.2 0.4 0.5 0.4 0.4 0.3 0.3
Verbraucherpreisindex (ILO) 3.5 2.3 1.9 2,6 3.2 0.5 1.9
Verbrauchpreisindex, Mieten (ILO) ) 9.5 0.1 3.6 4,4 7.8 1.8 2,6
Immobilienpreisindex, nominell 2,7 2,2 0.6 3.3 5.4

Q: OECD, ILO, WIFO-Darstellung. — ') 2010 oder aktuellstes Jahr.

Ahnlich stabil wie die Wohnbauinvestitionen entwickelten sich die Immobilien- und Mietpreise
(Abbildung 12). Zwar stiegen die Immobilienpreise seit 1990 starker als die Inflation, blieben
jedoch hinter den Baukostensteigerungen zurlck. Letztere reflektieren insbesondere Anstiege
diverser Kostenkomponenten. Seit 1990 kam es zu einem stdrkeren Anstieg des allgemeinen
Preisniveaus als der Mieten, dies verdeckt allerdings, dass in der letzten Dekade die Mieten
starker als die Inflation stiegen (s. Kapitel 4.2 zur dsterreichischen Mietentwicklung).
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Abbildung 11: Gesamtwirtschaftliche Indikatoren und reale Wohnbauleistung in Osterreich
1980-2010
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Abbildung 12: Einkommens- und Preisentwicklung in Osterreich von 1990-2010
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Zwischen 2000 und 2010 kam es zu einem Anstieg der Immobilienpreise von 2,2% p.a. — vor
allem in Wien und insbesondere gegen Ende der Dekade fielen die Preissteigerungen jedoch
verhdltnisma@Big hoch aus. Das hdngt u.a. damit zusammen, dass Immobilien als wert-
bestdndige und damit sichere Anlage im Vergleich zu anderen Anlageformen betrachtet
werden und dafUr auch niedrigere Rendite in Kauf genommen werden (Wieser, 2011). In
Osterreich kam es zu einer leichten Ausweitung der Verschuldung der privaten Haushalte —im
Vergleich zu anderen Ldndern war der Anstieg jedoch vernachldssigbar und das
Verschuldungsniveau liegt ebenfalls sehr niedrig bei etwa 90% des verfugbaren Einkommen:s.

Ubersicht 8: Wohnrechtsformen in Osterreich, 1980 — 2008

Miete (Offentlich) Miete (Privat) Eigentum Sonstige
Wohnform (in %)
1971 38 53 9
1981 40 52 5
1991 22 19 55 4
2001 23 18 52 7
2008 23 17 56 4

Q: Statistik Austria, GWZ (1971), Dol — Haffner (2010), WIFO-Darstellung.

Wohnsituation der Bevélkerung und Rahmenbedingungen in Osterreich

Der Anteil der Eigentumswohnungen ist in den letzten Jahren etwas gestiegen, private
Mietwohnungen sind umgekehrt leicht zurGckgegangen. Insgesamt spielt der Mietenmarkt
eine wichtige Rolle, v.a. in stadtischen Regionen. Ebenso wie kommunale Mietwohnungen,
werden Mietwohnungen im gemeinnUtzigen Sektor den &ffentlichen Mietwohnungen
zugezahlt (Ubersicht 8). Der dffentliche Mietwohnungssektor nimmt einen sehr stabilen Anteil
des Wohnungsbestands ein, die Mieten liegen je nach Bundesland etwas mehr oder weniger
Uber &ffentlichen Mietwohnungen (lIBW, 2011).

Die Wohnraumversorgung in Osterreich ist im europdischen Vergleich durchaus adé&quat. Pro
1.000 Einwohner stehen etwa 440 Wohneinheiten zur VerfGgung, im Schnitt leben etwa 2,3
Personen zusammen. Im Vergleich mit anderen L&ndern sind sowohl in Neubauten als auch
im Bestand relativ wenig Zimmer bei dhnlicher Quadratmeterzahl zu finden — das kdénnte
erkldren, warum in allen Einkommensgruppen ein Uberbelag im europdischen Vergleich
relativ haufig auftritt. In Osterreich sind EigentOmerhaushalte ebenfalls vergleichsweise groBer
und haben mehr Zimmer zur Verfugung. AuBerdem ist der Antfeil der Personen, die in
Eigentum leben bei Besserverdienenden Haushalten vergleichsweise hoher.

Insgesamt belduft sich der Antfeil der Konsumausgaben fir Wohnen auf etwa 21% - im
europdischen Vergleich liegt Osterreich damit im Mittelfeld. Ein verhdltnismaBiger geringer
Anteil empfindet Wohnen dabei als starke finanzielle Belastung, mehr als die Hdlfte der
Bevdlkerung gibt laut EU-SILC Daten an, Wohnen zumindest als finanzielle Belastung zu spUren
(Dol — Haffner, 2010). Knapp 6% der Haushalte empfangen Wohnbeihilfe — mit steigender
Tendenz.
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Wohnungspolitik im Bestand und Neubau in Osterreich

Die 6sterreichische Wohnungspolitik erkennt Wohnen als menschliches GrundbedUrfnis an
und fordert eine leistoare und qualitativ. hochwertige Versorgung. Neben der
Wohnbauférderung und dem gemeinnUiizigen Sektor sind das Mietrecht, sowie das
geférderte  Bausparen und  BegUnstigungen  fUr  Bauspardarlehen  relevant.12)
Wohnbaubanken leisten Uberdies einen wichtfigen Beitfrag zur Finanzierung des
Wohnungsneubaus.

In Bezug auf die Rechtsform gibt es im Unterschied zu vielen anderen Landern in Osterreich
kaum steuerliche Vorteile selbstgenutzten Eigentums, einzig die Wertzuwachssteuer entfallt
haufig. Im Rahmen aktueller Sparanstrengungen der &ffentlichen Haushalte wird es jedoch
hier Anderungen geben. Zudem werden weder imputierte Mieten besteuert, noch sind
Zinsaufwendungen absetzbar. FUr Mieter sind Schutzfunktionen des Mietrechtsgesetz bzw. im
gemeinnuUtzigen Sektor des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes relevant, z.B. in Bezug auf
Kundigungsschutz und Befristung sowie fUr die Mietpreisregulierung. AuBerdem gewinnt die
Subjektforderung in - Form  der Wohnbeihilfen (bestritten aus den Mitteln  der
Wohnbauférderbudgets) in den letzten Jahren an Bedeutung, sie ist in den letzten Jahren
stark gestiegen (auf etwa 14% der Wohnbaufdérdermittel bzw. rund 400 Mio. €).

Die Mittel fur die Wohnbaufdrderung werden im Rahmen des Finanzausgleichs an die
Bundeslé@nder verteilt, bei denen auch die Kompetenz fir die Gestaltung liegt. Neben einer
umfangreichen Neubautdtigkeit werden durch sie in den lefzten Jahren vermehrt
SanierungsaktivitGten geférdert und Subjekiférderungen (Wohnbeihilfen) zur VerfiUgung
gestellf. Die Wohnbauforderung ist somit eines der wichtigsten Instrumente in der
Osterreichischen Wohnungspolitik. Die Zukunft der Wohnbauférderung ist derzeit ungewiss, da
die Zweckbindung aufgehoben wurde und die Bundesldnder Uber die Bedarfszuweisungen
frei verflgen kénnen. Jedenfalls scheint es so, als wirde in ndchster Zukunft entgegen dem
europdischen Trend die Objektférderung weiterhin einen hohen Stellenwert haben (etwa 60%
der Ausgaben) und eine wichtige Rolle fir den Wohnungsneubau spielen. Dennoch kommt
den Ausgaben fUr Sanierung mit 26% und fir Wohnbeihilfen (14%) eine verstarkte Bedeutung
zu. 2010 kam es zu Ausgaben (inkl. allgemeiner Wohnbeihilfe) von etwa 2,94 Mrd. Euro, das
entspricht etwa 1% des Bruttoinlandprodukts.

Eng mit der Wohnbauférderung ist der gemeinnutzige Wohnungssektor verknUpft: Ein Viertel
der Neubauleistung wurde in den letzten Jahren durch diesen Sektor erstellt. Im Jahr 2010
wurden etwa 824.000 Wohnungen in diesem Sektor verwaltet (Gesamtbestand an
Hauptwohnsitzwohnungen: 3.624.300), der GroBteil davon entfdalt auf Miet- und
Genossenschaftswohnungen, ein Drittel sind Eigentumswohnungen (GBV, 2011).

12) Im Bereich des Bausparens kam es im Rahmen des Konsolidierungspakets 2012-2015 zu Einschnitten bei den
Pr&mien, die zu Einsparungen im AusmaB von jahrlich 76 Mio. € fUhren sollen (BKA, 2012). Die Auswirkungen auf die
Wohnungswirtschaft sind derzeit noch nicht absehbar.
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Aktuelle Herausforderung fir die Wohnungspolitik in Osterreich

Insgesamt zeigt sich, dass Osterreich mit einem vergleichsweisen geringen Mittelaufwand
eine ausreichende Wohnraumversorgung sicherstellt. Trotz stark geférderter Neubautatigkeit
dUrfte die Leistbarkeit von Wohnraum zunehmend erschwert werden, vor allem fur jungere
Haushalte. So zeigt Gstach (2009), dass das Verhdlinis zwischen Miete und Einkommen for
Haushalte mit seit mindestens 5 Jahre bestehenden Mietvertirdgen etwas besser ist als bei
relativ kUrzeren Mietvertragsdauern.i3) AuBerdem werden zur Vermeidung rdumlicher
Segregation Einkommensgrenzen nur bei Eintritt in den geférderten/kommunalen Sektor
geprUft, weshalb die Wartelisten entsprechend lang sind. Dass v.a. in Ballungszentren (Wien)
die Neuversorgung mit gunstigem Wohnraum verhdltnismdaBig schwieriger werden wird,
zeigen die relativ deutlichen Steigerungen der Wohnungspreise im Eigentumsbereich. Mehr
zur Osterreichischen Wohnungspolitik ist im Kapitel 4 nachzulesen.

3.2.5 Schweden

Makrookonomisches Umfeld und Wohnbauleistung

Das reale Bruttoinlandsprodukt zeigt seit 1980 ein stefiges Wachstum von etwas Uber 2% pro
Jahr, dieses Wachstum konnte in der letzten Dekade beibehalten werden. Gemessen an der
Bevolkerung fiel die Entwicklung des BIPs etwas weniger dynamisch aus (1,7% p.a. zwischen
1980 und 2010). Vergleichsweise schwach entwickelte sich das real verfUgbare Einkommen
seit 1980, seit dem Jahr 2000 kam es jedoch zu einem massiven Anstieg (2,9% p.a.). Die
positive  wirtschaftiche Dynamik spiegelt sich in  einer vergleichsweise niedrigen
Arbeitslosenquote — nach der Bankenkrise Anfang der 1990er Jahre wider. Zurzeit liegt diese
jedoch Uber 8%. Nach einer Rezession im Jahr 2008 und 2009 erholte sich die schwedische
Wirtschaft mit einem realen Wachstum von 5,6% rasant (Abbildung 13, Ubersicht 9).

In Bezug auf die Wohnbauinvestitionen zeigen sich ebenfalls die Nachwirkungen der
Bankenkrise der 1990er Jahre — in Folge wurden Wohnbauférderungen gestrichen und es kam
zu einem massiven Rickgang der Wohnbauinvestitionen, die sich erst Ende der 1990er Jahre
langsam erholten (Ball, 2011). Seither zog sich auch der Staat vermehrt aus der
Wohnungspolitik zurick, spielt aber weiterhin eine groBe Rolle (s.u.). Dass 2006 weitere
Férderungen fUr den Wohnbau ausliefen zeigt sich in der 2008 und 2009 deutlich ruckldufigen
Wohnbauproduktion, zudem durften auch in Schweden die gesamtwirtschaftlichen
Entwicklungen und die Entwicklung auf den Wohnungsmdarkten eine wichtige Rolle gespielt
haben. 2010 kam es bereits wieder zu einer deutlichen Ausweitung der realen
Wohnbauinvestitionen (+15,5%).

13) Das ist v.a. deshalb relevant, da seit der Mietrechtsliberalisierung im Jahr 2000 befristete Mietverhdltnisse im
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes vermehrt mdglich sind, dafir jedoch ein Abschlag von 25% des
Mietzinses zur Geltung kommt (Fischer — Mayrhofer, 2011).
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Abbildung 13: Gesamtwirtschaffliche Indikatoren und reale Wohnbauleistung in Schweden
1980-2010
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Ubersicht 9: Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Schweden 1980 bis 2010

1980-1990  1990-2000  2000-2010  1980-2010 2008 2009 2010
Ver&nderungsraten in %

BIP, real 2.2 2.1 2.1 2,1 -06 -52 5,6
BIP pro Kopf, real 1.9 1.7 1.5 1.7 - 1.4 -60 4,7
VerfUgbares Einkommen, real 0,9 1,0 2,9 1.6 3.1 1.5 1.4
VerfUgbares Einkommen pro Kopf, real 1.2 0.8 0.3 0.3 2,3 0.6 0.5
Wohnbauinvestitionen, real 2,6 -8.8 4,2 -0.8 -13.1 22,9 15,5
Bevolkerung 0.3 0.4 0.6 0.4 0.8 0.9 0.9
Verbraucherpreisindex (ILO) 7.6 2.3 1.5 3.8 34 -03 1.3
Verbrauchpreisindex, Mieten (ILO) 1) 7.7 3.3 3.2 4,8 6.8

Immobilienpreisindex, nominell 7.3 2,6 7.4 5.8 33 1.5 7.8

Q: OECD, ILO, WIFO-Darstellung. — ') 2010 oder aktuellstes Jahr.

In Schweden kam es ebenfalls seit etwa dem Jahr 2000 zu einem deutlichen Anstieg der
Immobilienpreise — dem geringen Angebot aus der vorigen Dekade stand eine gestarkte
Nachfrage in Folge des Anstiegs der verfugbaren Einkommen, der Niedrigzinsphase und eines
beschleunigten Bevdlkerungswachstums gegenlber (Abbildung 14). AuBerdem kam es zu
deutlichen Steigerungen der Baukosten — diese sind aufgrund der Wettbewerbsstruktur
europaweit am héchsten (Ball, 2011). Im Jahr 2007 lag das Verhdltnis der Immobilienpreise
zum Einkommen 20% Uber dem langjédhrigen Durchschnitt (Mooslechner — Wagner, 2009).
Uberdies waren Mieten im Vergleich zu den Eigentumspreisen in den Vorjahren relativ stérker
gestiegen, seit dem Jahr 2000 stiegen Immobilienpreise jedoch kraftiger. 2007 lag das
Verhdltnis von Hduserpreisen zu Mieten deshalb 87% Uber dem langjdhrigen Durchschnitt
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(Mooslechner — Wagner, 2009). Im Unterschied zu anderen Ladndern kam es mit der Finanz-
und Wirtschaftskrise jedoch nicht zu einer Einschrinkung der — auch in Schweden deutlich
gestiegenen — Hypothekardarlehen (Ball, 2011). Die Immobilienpreise steigen aufgrund der
nahezu ungebrochenen Nachfrage ebenfalls weiter. Angesichts des starken Aufwdartstrends
der Verschuldung privater Haushalte (150% des verfugbaren Einkommens) gibt es hier
Anstrengungen die Verschuldungsquote zu reduzieren, insbesondere Banken zeigen sich
restriktiver in der Kreditvergabe und bei Equity Withdrawal (Baill, 2011; Bdckborn — Eckl&f,
2006).

Abbildung 14: Einkommens- und Preisentwicklung in Schweden von 1990-2010
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Q: OECD, ILO, WIFO-Darstellung.

Wohnsituation der Bevolkerung und Rahmenbedingungen in Schweden

Zwischen 1980 und 2009 wuchs die schwedische Bevolkerung kumulativ um 11,5%, zwischen
2010 und 2050 wird ein weiteres Wachstum von 15% erwartet. Dabei gibt es starke regionale
Unterschiede: Wé&hrend der Leerstand in meist (IGndlichen) Regionen betrdchtlich ist, besteht
ein NachfrageUberhang in einigen Ballungsrumen (insbesondere Malmé, Goteborg,
Stockholm). Schweden hat europaweit die durchschnittlich kleinsten Haushalte (2 Personen)
und den gréBten Anteil an 1-Personen Haushalten. Mit 45 m? pro Person steht den Schweden
deshalb relativ viel Wohnraum zur Verfugung. Obwohl der Anteil fur Wohnen an den
Konsumausgaben des Haushalts mit 28% in Schweden relativ hoch ist, empfinden nur 10% der
Haushalte Wohnen als starke finanzielle Belastung, fUr 53% ist Wohnen keine finanzielle
Belastung. Die groBzugigen Wohnbeihilfen und die strenge Miefpreisregulierung im
offentlichen und privaten Mietensektor sind dafUr sicher mit ausschlaggebend.

Die Aufteilung des Wohnungsbestands auf Eigentimer, Genossenschafter, Mieter (sozial und
privat) ist aus Ubersicht 10 erkennbar. Es zeigt sich, dass zwischen 1945 und 1980 der Anteil der
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Mietwohnungen etwas zurickgegangen ist. Umgekehrt ist der Eigentumsanteil (insbesondere
in  Genossenschaftswohnungen) angestiegen. 1990 kam es zu einer Ausweitung der
Mietwohnungen, 2008 ist insbesondere ein Anstieg der privaten Mietwohnungen
erkennbar.’¥) Etwa 40% des Wohnungsbestands entfdllt auf Eigenheime, der Anteil des
Mietwohnungssektors ist dhnlich groB.

Obwohl Schweden durch diverse wohnungspolitische Instrumente eine Neutralitdt der
Wohnrechtsform anstrebt, zeigen sich jedoch Unterschiede zwischen den Bewohnern: So ist
die Eigentfumsquote bei der Einkommensgruppe, die weniger als 60% des
Medianeinkommens verdient mit 40% deutlich geringer als bei der Einkommensgruppe, die
mehr als 60% des Medianeinkommens verdient (73%). AuBerdem sind eigentUmergenutzte
Wohnungen — wie auch die darin lebenden Haushalte — tendenziell gréBer.

Ubersicht 10: Wohnrechtsformen in Schweden, 1945 - 2008

Miete (Offentlich) Miete (Privat) Eigentum Genossenschaft
Anteil in %
1945 6 52 38 4
1960 14 43 34 9
1970 23 30 34 13
1980 20 22 42 16
1990 22 22 39 17
2000 19 20 46 15
2008 17 27 38 18

Q: Turner (1996), Dol — Haffner (2010), WIFO-Darstellung.

Wohnungspolitik im Bestand und Neubau in Schweden

Die Ziele der schwedischen Wohnungspolitik entsprechen stark dem sozialstaatlichen
Gedanken Schwedens: Der Zugang zu qualitativ hochwertigen Wohnungen fUr jeden zu
angemessenen Kosten unter BerUcksichtigung der Nachhaltigkeit stehen im Vordergrund.
Dazu z&hlen z.B. stabile rechtliche Rahmenbedingungen, aber auch &kologische,
6konomische und soziale Nachhaltigkeit. Zudem wird eine RechtsformneutralitGt angestrebt
und konjunkturpolitische Ziele (z.B. Beschdaftigung) werden verfolgt. Generell besteht in
Schweden bei diversen Instrumenten der Wohnungspolitik eine Wohnformneutralitat, z.B. gibt
es keine steuerliche Bevorzugung von Wohnungseigentum und in Bezug auf Subventionen
wird weder die eine noch die andere Wohnform bevorzugt.

Auf nationaler Ebene liegt die Zustdndigkeit zu den rechitlichen Rahmenbedingungen und
der Finanzierung der &ffentlichen Ausgaben. Auf Gemeindeebene erfolgt v.a. die konkrete
Planung und Umsetzung (das beinhaltet auch Baulandplanung), wobei die kommunalen
Wohnungsunternehmen eine wichtige Rolle spielen.

14) Es stellt sich daher die Frage, ob hier eine Verschiebung zu sehen ist, die eher aufgrund der Kombination mehrerer
Datenquellen besteht, als aufgrund doch recht deutlicher — jedoch kurzfristiger — Strukturverschiebungen im
schwedischer Wohnungsbestand. Die Rezession und Steuerreform in den frGhen 1990er Jahren, die mit einem
deutlichen (tempordren) Preisverfall von Wohnungen einherging, kdnnte jedoch Eigentum tempordr relativ leistbarer
gemacht haben und fUr diese Verschiebung verantwortlich sein (vgl. Donner, 2000).
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Bemerkenswert in Bezug auf den schwedischen Wohnungsbestand ist der Mietenmarkt, well
dieser trotz formaler Trennung in &ffentlichen Mietenmarkt (Vermieter sind kommunale
Wohnungsunternehmen) und privaten Mietenmarkt im GroBen und Ganzen einheitlich ist. Das
enfspricht auch den Erwartungen Kemenys (1995) aus der Perspekfive des
sozialdemokratischen Wohlfahrtsstaatsmodells. Die Einheitlichkeit ergibt sich v.a. daraus, dass
der Zugang nicht durch Einkommensobergrenzen beschrénkt ist, sondern fir alle
gewdbhrleistet ist. Deshalbo wird in Schweden nicht von Sozialwohnungen gesprochen. In
Bezug auf die Mietpreise dhneln sich die beiden Teilmarkte ebenfalls sehr, denn im privaten
Mietenmarkt sind die Mietpreisniveaus an den &ffentlichen Mietenmarkt gebunden, wobei
ein kleiner Gewinn zugestanden wird (Donner, 2000). Konkret werden im kommunalen
Segment jahrlich durchschnittliche Mietanpassungsfaktoren aufgrund der Kostenentwicklung
vereinbart, die den Nutzwert (seit 1995 auch die Lage) berucksichtigen. Dieses System ist
jedoch durchaus zeit- und kostenintensiv (ca. 1% der jéhrlichen Mieteinnahmen) und es gibt
Hinweise darauf, dass die Lage zu wenig bei der Mietpreisbildung bertcksichtigt wird (d.h.
leichte Segregationstendenzen; inoffizielle Zahlungen, um d&ltere glnstigere Wohnungen in
zentraleren Lagen zu erhalten; Hortung solcher Wohnungen) (Donner, 2000; Ball, 2011).

Neben dem Mietwohnungssektor spielen Genossenschaftswohnungen eine wichtige Rolle im
schwedischen Wohnungsbestand. Die Form der Genossenschaffswohnungen hat sich v.a.
aufgrund der fehlenden Moglichkeit des Eigentumserwerbs in Wohngebduden mit mehreren
Wohnungen ergeben (Haffner, 2011). Bewohner von Genossenschaftswohnungen erwerben
einen Genossenschaftsanteil, dieser ist mit einem Wohnrecht verknUpft. Die Wohneinheiten
bleiben dennoch im Eigentum der Genossenschaften, die Bewohner haben einen
monatlichen Aufwand entsprechend von Kostenmieten. Obwohl es sich insofern um
Mietwohnungen handelt, gibt es durch die Handelbarkeit der Anteile zu Marktpreisen und
nahezu uneingeschrdnkte Rechte zur Wohnungsbenutzung jedoch kaum noch Unterschiede
zu einer klassischen Eigentumswohnung (Donner, 2000; Haffner, 2011).

Ein weiteres wichtfiges Bestandsinstrument ist die Wohnbeihilfe. Diese ist von der
Wohnrechtsform unabhdngig. 8.2% der Haushalte (Pensionisten, Haushalte mit Kindern und
Haushalte ohne Kinder zwischen 18 und 28 Jahren) beziehen Wohnbeihilfen. 2009 wurden
dafir insgesamt 1,4 Mrd. € ausgegeben, diese Ausgaben waren innerhalb der letzten Jahre
von KUrzungen betroffen (Dol — Haffner, 2010).

Die Neubautdatigkeit wurde angeboftsseitig jahrelang durch oOffentliche Darlehen bzw.
Zinszuschusse  gefordert. Die anteiige Forderung war dabei im  Miet-  und
Genossenschaftsbereich hdher als im Wohnungseigentum — umgekehrt entfdllt in diesem
Bereich eine Besteuerung der Eigenmiete. Die angeboftsseitigen Forderungen werden jedoch
zunehmend gekUrzt — zwischen 1997 und 2000 gingen die Ausgaben fUr ZinsenzuschUsse auf
ein FOnftel zurOck. Im Vergleich zu den nachfrageseitigen Forderungen fallt die
Angebotsférderung gering aus: 2009 betrug sie lediglich 173 Mio. € (Dol — Haffner, 2010).
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Aktuelle Herausforderung fiir die Wohnungspolitik in Schweden

Die Qualitadt und Quantitét des Wohnungsbestands scheinen in Schweden durchaus Uber
dem europdischen Schnitt zu liegen, die Ausgaben (ohne entgangene steuerliche
Einnahmen) fUr die Wohnungspolitik halten sich mit 0,7-0,8% des BIPs (2003) gleichzeitig in
Grenzen - wirde man die entgangenen Steuereinnahmen berUcksichtigen wdren es
allerdings zwischen 3% und 4% (Boverket, 2005; Donner, 2000). Gerade in den letzten Jahren
ist jedoch die Neubautatigkeit stark zurGckgegangen (relativ hohe Baukosten und steigende
GrundstUckspreise  in  Ballungszentren).  AuBerdem  zeigt sich, dass trofz  der
Wohnformneutralitdt der schwedischen Wohnungspolitik Unterschiede zwischen den
Haushalten in bestimmten Wohnformen zurUckbleiben. Teilweise ist das allerdings auch auf
den Bestand (kleinere Mehrgeschosswohnungen in Miete oder Genossenschaft, groBere
Einfamilienh&user im Eigentum) zurGckzufUhren. AuBerdem sind die Wartelisten fur 6ffentliche
Mietwohnungen gerade in Ballungszentren so lange, dass Eigentum  bzw.
Genossenschaftswohnungen die einzige Alternative sind.

3.3 Schlussfolgerungen

Der makrodkonomische Vergleich hat gezeigt, dass insbesondere in Spanien und
GroBbritannien die Wohnungspreise innerhalb der letzten Jahre sehr deutlich angestiegen
sind. In etwas geringerem, aber dennoch deutlich haben sich die Immobilienpreise in den
USA verteuert. Diese Entwicklung durfte stark durch die Haushaltsverschuldung getrieben sein.
In allen drei Ldndern kam es zu einem simulfanen Anstieg der Verschuldung. Wiederum fiel
die Ausweitung der Verschuldung in Spanien und GroBbritannien verhéltnismdaBig starker aus.

Im Unterschied zu GroBbritannien forcierte in Spanien ein starkes Wachstum der Haushalte die
Nachfrage nach Wohnungen - neben spekulativen Grinden und Problemen bei der
GrundstUckswidmung ist deshalb die Wohnbauproduktion massiv. gewachsen. Die
Entwicklung der leftzten zwei Jahre zeigte jedoch, dass Uber das Ziel hinaus geschossen
wurde, die gesamtwirtschaftlichen Verwerfungen (Arbeitslosenquote, Wachstum, &ffentlicher
Haushalt) waren enorm. Problematisch bleibt dabei, dass es zum Markt for
Eigentumswohnungen nur einen sehr geringen Mietenmarkt als alternative Wohnform gibt. In
den USA kam es ebenfalls zu merklichen Reaktionen des Wohnungsangebots auf die Preise, in
GroBbritannien und Schweden umgekehrt kaum. Diese schwache Reaktion hdngt eng mit
Grundfl&dchen als beschrédnkter und immobiler Ressource und restriktiver Raumplanung
zusammen (Ball, 2011).

In den USA ist der Preisanstieg zumindest teilweise durch fundamentale Entwicklungen in der
Nachfrage gerechtfertigt — einerseits kam es zu einer relativ starken Ausweitung der Haushalte
(ohne entsprechende Ausweitung der Wohnbauproduktion). Andererseits stieg innerhalb der
letzten 10 Jahre das nominelle verfigbare Einkommen im Vergleich zu den nominellen
Immobilienpreisen stdrker. Durch die steuerlichen Anreize wird bei steigendem Einkommen
Hauseigentum noch attraktiver. Gemessen am Einkommen ist der Grad der Verschuldung
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niedriger als in GroBbritannien oder Schweden. Nichtsdestotrotz zeigen die aktuellen
Ereignisse, dass gerade die Finanzinnovationen und die Liberalisierung, sowie die
Niedrigzinspolitik am amerikanischen Hypothekenmarkt nicht nachhaltig waren (Arestis —
Karakitsos, 2009). Das ist v.a. vor dem Hintergrund zu betrachten, dass die Kreditfinanzierung
von Konsum (Uber Vermdgenseffekte durch steigende Immobilienpreise) nicht zu einem
dauerhaften Wachstumsvorsprung fohrt (Marterbauer — Walterskirchen, 2005).

In Schweden kam es innerhalb der letzten Jahre ebenfalls zu deutlichen Preisanstiegen, die
sich — im Unterschied zu GroBbritannien, Spanien und den USA — noch weiter fortsetzen. Der
Anstieg der Preise im Eigentums- und Mietensegment fiel dabei dhnlich hoch aus und deutet
so auf eine allgemeine Knappheit an Wohnraum hin (insbesondere in den Ballungszentren),
v.a. im Vergleich zur stark gestiegenen Kaufkraft der schwedischen Haushalte innerhalb der
letzten 10 Jahre. Trotz einer Ausweitung der Bauinvestitionen innerhalb der letzten Jahre
spiegelte sich der Preisanstieg in einem héheren Verschuldungsgrad der privaten Haushalte.
Wenn auch in geringerem Ausmal als z.B. in GroBbritannien ist der Verschuldungsgrad aber
zumindest feilweise auf hypothekenkreditbasierte Konsumfinanzierung zurUckzufUhren
(Bckbom — Ecklof, 2006). Ob der RUckzug des schwedischen Staats (v.a. der Subventionen)
in die Wohnungspolitik zu einer Destabilisierung beitragt, wird sich erst zeigen. FUr die ndchs-
ten Jahre ist mit einer weiteren — wenn auch weniger dynamischen — Ausweitung der Wohn-
bavinvestitionen zu rechnen, die so das Preisniveau stabilisieren kdnnten (Henricson, 2011).

In Osterreich kam es innerhalb der letzten Jahre zu keinen groBen Bewegungen am Wohn-
ungsmarkt, einzig bedingt durch die Wirtschaftskrise waren die Wohnbauinvestitionen etwas
rOcklaufig und zuletzt kam es zudem zu - vergleichsweise geringen, aber merklichen — Preis-
anstiegen im Immobilienbereich. Obschon die Objektférderung immer wieder aus diversen
Grunden kritisiert wird (z.B. fehlende soziale Treffsicherheit), scheint sie in Kombination mit dem
Osterreichischen wohnungspolitischen Instrumentarium ein erfolgreiches Instrument zu sein,
um die Wohnbauproduktion zu stabilisieren. Wie bereits im vorangehenden Kapitel gezeigt
werden konnte, ist eine private Wohnbauproduktion aufgrund der langen Produktionsdauer
und der starken Kapitalbindung mit eigenen Problemen behaftet. Gerade innerhalb der
letzten Jahre hat sich dieser Befund in den hier untersuchten Ldndern bewahrheitet.

In Bezug auf die wohnungspolitische Gestaltung zeigt sich, dass sich die einzelnen
wohnungspolitischen Ziele deutlich unterscheiden, weshalb eine Beurteilung der Effizienz und
Zielerreichung — v.a. auch in Bezug auf den Aufwand schwierig bis unméglich erscheint.
Insgesamt sieht man, dass gerade ein stark ausgeprégter Eigentumssektor und schwach
ausgepragte soziale Leistungen die gesamtwirtschaftliche Bedeutung von
Wohnimmobilienpreisen stérken und so — v.a. in Kombination mit lockerer Kreditpolitik zu
gesamtwirtschaftlichen Ungleichgewichten fUhren kd&nnen. Ein Vergleich der Lander zeigt,
dass die Ausgaben und die Versorgung der Bevdlkerung mit qualitativ hochwertigem
Wohnraum nicht unbedingt miteinander zusammenhdngen. Dabei darf die gegenseitige
Beeinflussung von gesamtwirtschaftlicher Entwicklung und Wohnungspolitik nicht vergessen
werden (Lowe, 2004).
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AbschlieBend Iasst sich zudem sagen, dass ein Zusammenhang zwischen dem
wohlfahrisstaatlichen Paradigma und der Gestaltung des Wohnungssystems erkennbar ist.
Der Eigentumsanteil in den untersuchten liberalen Wohlfahrtsstaaten spielt eine wesentlich
groBere Rolle als der Mietwohnungssektor. Der sozialen Wohnungspolitik in den USA und
Spanien kommt eine untergeordnete Rolle zu. Dem Markt fir vermietete Wohnungen (sowonhl
durch Private als auch durch staatliche oder staatsnahe Institutionen mit sozialen Motiven)
wird eine geringe Bedeutung beigemessen. Das heiBt jedoch nicht, dass es keine staatlichen
Instrumente gibt, die die Wohnungsmarktentwicklung maBgeblich mitbestimmen - in den
USA, GroBbritannien und Spanien zielen diese v.a. auf selbstgenutztes Wohneigentum ab.

Zuletzt zeigten Springler — Wagner (2009), dass neben dem Zinsniveau v.a. auch die
wohnungspolitische Gestaltung durch Steuererleichterungen und Férderungen die Hohe der
Eigentumsquote maBgeblich mitbestimmt. Neben GroBbritannien und den USA wird auch in
Spanien Eigentum stark durch steuerliche Instrumente gefdrdert. Der Anstieg des
Wohnungseigentums Idsst sich u.a. daraus erkl@ren, dass sich innerhalb der letzten 50 Jahre
die Haushalte mit zwei Erwerbseinkommen erhdht haben. Durch den Anstieg der Einkommen
(haufig rascher als der Anstieg der Immobilienpreise) wurde Wohnungseigentum
erschwinglicher. Zudem kommt eine starke Binnenmigration in Richtung Stadte - die
geographische Komponente von verstarktem Wohnungseigentum ist der hdufig
vorzufindende Suburbanisierungsprozess (Lowe, 2004).

Obwohl in Spanien, GroBbritannien und den USA Eigentum stark forciert wird und der
Mietenmarkt wohnungspolitisch vergleichsweise wenig beachtet wird, gibt es deutliche
Unterschiede zwischen den drei Landern in Bezug auf den Mietenmarkt: W&hrend in Spanien
historisch betrachtet der private Mietenmarkt so stark eingeschrdnkt wurde, dass for
Vermieter der Leerstand hdufig attraktiver war als eine Vermietung, ist die Gestaltung in
GroBbritannien sowohl in Bezug auf die Miethdhe als auch in Bezug auf den
Kundigungsschutz sehr liberal. Die Gemeinsamkeit der Mietmdarkte in GroBbritannien, Spanien
und den USA ist, dass der private und offentliche Mietenmarkt (aufgrund der
Zugangsbeschrankungen und dem sozialen Stigma) kaum als Substitut zu betrachten sind. In
diesen Landern zeigt sich eine duale Wohnungspolitik. Einerseits wird zur Sicherstellung der
ErfUllung des GrundbedUrfnisses Wohnen eine residuale Wohnraumversorgung zur VerfGgung
gestellt, andererseits kommt es durch die steuerlichen Erleichterungen im Bereich des
Eigentums (fUr besser verdienende Haushalte) tendenziell zu regressiven Verteilungseffekten,
die somit weit Uber die Sozialpolitik hinausreichen.

Trotz der WohnformneutralitGt ist auch in Schweden der Eigentumsanteil (wenn man
Genossenschaftswohnungen  berlcksichtigt) relativ. hoch. Offentlicher und  privater
Mietenmarkt sind umgekehrt ausgesprochen eng miteinander verknUpft. Das gilt in einem
geringen AusmaB ebenfalls fur Osterreich, hier spielt der gemeinnUtzige Sektor eine wichtige
Rolle.
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Obwohl der Zusammenhang zwischen wohnungspolitischem Instrumentarium und Stabilitat
der Wohnbauproduktfion und Wohnungspreise nicht kausal hergestellt werden kann, hat sich
insbesondere in Osterreich gezeigt, dass die Wohnbauproduktion vergleichsweise wenig
schwankt und so zur gesamtwirtschaftlichen Stabilisierung beitragt (Czerny — Weingdrtler,
2007). Aufgrund des ausgepragten Mietenmarkts und des Zugangs zu Férderungen fir einen
GroBteil der Bevolkerung halt sich im Eigentumssegment der Preisdruck in Grenzen.
Umgekehrt kann angesichts der niedrigen Angebotselastizitdt nur langsam  auf
Bedarfsanderungen reagiert werden. Des Weiteren bleibt in allen Ladndern offen, ob bzw. in
welchem AusmafB sich der Konsolidierungsdruck auf die Wohnungspolitik auswirkt.
Insbesondere in Osterreich sind die Wohnbauférdermittel durch die  Auflassung  der
Zweckbindung gefdhrdet — mehr dazu im Kapitel 4.
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4. Osterreichische Wohnungspolitik - Mietrecht und Wohnbauforderung

4.1 Einleitung

In Osterreich sind die aktuellen wohnungspolitischen Ziele im Regierungsprogramm?s)
verankert: Wohnen stellt ein GrundbedUrfnis dar und soll daher leistbar sein und zudem
qualitativ hochwertig. Durch das Forcieren des Wohnbaus mittels Wohnbauférderung sollen
leistbare Wohnungen geschaffen werden. Gleichzeitig soll dies ein Beitrag zur konjunkturellen
Stabilisierung sowie zur Erreichung von Klimazielen sein. Dabei steht eine Vielfalt an
Méglichkeiten im Vordergrund. Die Wohnbauférderung richtet sich sowohl an Private als
auch an den gemeinnUtzigen Sektor, um Eigenheime und Miet- und Eigentumswohnungen zu
schaffen. AuBerdem soll der Mietwohnungsmarkt durch ausgeglichene Interessen zwischen
Mietern und Vermietern gekennzeichnet sein — indirekt wird im Regierungsprogramm unter
anderem das wichtige wohnungspolitische Instrument der Mietenregulierung angesprochen.

Das Kompetenzgefige der &sterreichischen Wohnungspolitik ist durchaus komplex, da die
Kompetenzen auf alle féderalen Ebenen verteilt sind und des Weiteren zusatzliche Trager fur
die &sterreichische Wohnungspolitik von Relevanz sind (z.B. gemeinnUtziger Sektor,
Bausparkassen, Wohnbaubanken). Haufig liegen die Gestaltungs- und
Umsetzungskompetenzen auf untferschiedlichen Ebenen, die Kompetenzen sind
verfassungsrechtlich geregelt. Wichtige Zustdndigkeiten auf Bundesebene umfassen das
Zivirecht (Mietrechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz) und die Gesetzgebung fur die
WohnungsgemeinniUtzigkeit (WGG) - damit hat der Bund umfassende
Gestaltungsméglichkeiten fir den Wohnungsbestand (vgl. lIBW, 2008). Wichtige Trager (die
Nennung der jeweiligen Kompetenz dient als Beispiel) sind das Wirtschaftsministerium (WGG)
und das Justizministerium (MRG, WEG). Uberdies liegen beim Bundeskanzleramt (Statistik),
dem Finanzministerium (Finanzausgleich, Wohnbaubanken, Bausparférderung), dem
Umweltministerium (Klimaschutz), dem Sozialministerium (Konsumentenschutz) und dem
Infrastrukturministerium  (wohnungswirtschaftlich-technische  Forschungslinien,  wie  das
Programm ,,Haus der Zukunft®) wichtige (mehr oder weniger direkte) Aufgaben fir die
Wohnungspolitik (vgl. IBW, 2008).

Die Wohnbauférderung, eines der wichtfigsten Instrumente, liegt seit 1989 im
Kompetenzbereich der Lander - sowohl die Gesetzgebung als auch die Umsetzung
betreffend. Seit 2009 ist die Mittelverwendung fur die Wohnbauférderung reine Landersache,
zuvor waren die Zuweisungen im Rahmen des Finanzausgleichgesetztes zweckgebunden.
Obwohl etwa 80% des Neubaus geférdert ist (zuletzt rOcklaufige Tendenz), halten sich die
Ausgaben mit 1% des BIPs im westeuropdischen Vergleich in Grenzen.

15) Regierungsprogramm 2008-2013, XXIV. Gesetzgebungsperiode.

WIFO



- 55 -

Auf Gemeindeebene wird v.a. die értliche Raumplanung geregelt, auBerdem liegen hier die
baupolizeiichen Kompetenzen. Gemeinden wirken zudem hdaufig bei der Umsetzung der
Wohnbauférderung (z.B. Bedarfsernebung) mit (vgl. IBW, 2008).

In diesem Kapitel wird die &sterreichische Wohnungspolitik, konkret deren Entwicklung ab
etwa 1990 sowie deren Wirkungsweise, ndher betrachtet. Besonderes Augenmerk wird auf
die drei wichtfigsten Instrumente geworfen, die Mietenregulierung und die
Wohnbauférderung sowie deren Kombination im Rahmen des gemeinnUGtzigen Sektors.
Andere Finanzierungsinstrumente des Wohnbaus wie beispielsweise Wohnbauanleihen oder
Bausparkassen werden hier ausgeklammert. Ausgangspunkt der Analyse sind das Kapitel 2,
das der Frage nachgeht, wie sich staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt begrinden und
das Kapitel 3, in dem bereits im Rahmen eines internationalen Vergleichs eine kurze
Darstellung der &sterreichischen Wohnungspolitik erfolgte.

Ubersicht 11: Bevélkerung, Privathaushalte’é) und Wohnungsbestand in Osterreich

Privat- Hauptwohnsitze

Bevdlkerung Verdnderung haushalte Verdnderung HaushaltsgréBe Hauptwohnsitze pro 1.000

(in 1.000) (absolut) (in 1.000) (absolut) (Personen) (in 1.000) Einwohner
1961 7.086 2.306 3,1 2.153 304
1971 7.500 414 2.571 265 2,9 2.432 324
1981 7.569 69 2.764 193 2,7 2.691 356
1991 7.755 186 3.013 249 2,6 2.968 383
2001 8.042 287 3.340 327 2,4 3.308 411
2011 8.420 378 3.650 311 2,3 3.650 434

Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Ubersicht 12: Hauptwohnsitzwohnungen nach Rechtsform17)

Eigentum Miete _ Miete Sonstige Hauptwohn-
(Privat) (6ffentlich) sitzwohnungen
Wohnungen in %
1971 41 28 19 12 2.431.902
1981 48 23 20 10 2.692.883
1991 50 18 21 11 2.967.604
2001 49 20 21 10 3.307.780
2011 50 4] % 3.650.400

Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

16) In dieser Ubersicht liegt der Fokus auf Privathaushalten (im Unterschied zu Anstaltshaushalten). Zum einen sind
private Haushalte stafistisch wesentlich besser erfasst, obwohl auch die Wohnverhdlinisse der sehr heterogenen
Anstaltshaushalte von Interesse wdren. Zum anderen stehen auf der Wohnungsangebotsseite im Wesentlichen
ebenfalls nur Informationen zu neuen Wohnungen in neuen Wohngebduden gegenUber, die Wohneinheiten fir
Anstaltshaushalte nur marginal und ungenau umfassen. Dennoch gibt es Unschdarfen bei der Abgrenzung, da nicht
alle Privathaushalte in Wohneinheiten leben und umgekehrt auch Personen in Anstaltshaushalten Hauptwohnsitze
zugeordnet sein kdénnen. Letzterem Punkt wurde Rechnung getragen, indem nur Hauptwohnsitze von
Privathaushalten (2001) bzw. bewohnte Wohnungen (vor 2001) berGcksichtigh wurden, weshalb die Anzahl der
Hauptwohnsitze auch geringer ist als jene der Privathaushalte. Die einzige Ausnahme ist 2011, da im Mikrozensus die
Zuordnung definitorisch erfolgt.

17) Im Unterschied zu Kapitel 3.2.4 wird hier der Anteil der Wohnungen und nicht der Anteil der Personen nach
Wohnrechtsform angegeben.
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Bevor ndher auf das Mietrechtsgesetz als wesentliches wohnungspolitisches Instrument im
Wohnungsbestand, die Wohnbauférderung im Wohnungsneubau und den gemeinnutzigen
Sektor als besonderes Element der &sterreichischen Wohnungspolitik eingegangen wird, sollen
kurz einige Kennzahlen des dsterreichischen Wohnungsmarkts aufgefUhrt werden (Ubersicht
11, Ubersicht 12, Ubersicht 13).

Aus Ubersicht 11 ist ersichtlich, dass die durchschnittiche HaushaltsgroBe Uber die Zeit
abnimmt und zudem die Bevoélkerung wdachst — beides steigert den Bedarf nach neuem
Wohnraum. Betfrachtet man die Hauptwohnsitzwohnungen nach Rechtsform, so sind etwa
50% Eigenheime oder Eigentumswohnungen und jeweils etwa 20% stehen durch private oder
offentliche (inkl. GemeinnuUtzige) Vermieter zur VerfGgung. Sonstige Wohnungen beziehen
sich auf unbekannte Rechtsverhdltnisse bzw. auf Dienst- oder Naturalwohnungen sowie
Verwandte von EigentUmern (Ubersicht 12).

Abbildung 15: Entwicklung der Baubewilligungen in Osterreich 1970 - 2011
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Um das Wohnungsangebot im Zeitverlauf beurteilen zu kbnnen, eignen sich die
Baubewiligungen (Abbildung 15). Diese werden im Rahmen des neuen Adress-, Gebdude-
und Wohnungsregisters weiterhin durch Statistik Austria publiziert. Anfang der 1970er Jahre
kam es zu einem deutlichen Ruckgang der Baubewiligungen. Die Grinde dafir waren
vielfaltig: Nachdem in den Vorjahren eine starke Wiederaufbautatigkeit stattfand, lieB diese
zunehmend nach. Zudem wurde die Nachfrage durch die starke Baupreisinflation (steigende
Rohstoffkosten bedingt durch die Olkrise) gedédmpft (Czerny, 1990).

Die deutliche Ausweitung der Baubewiligungen Mitte der 1990er Jahre ist insbesondere auf
den Bevdlkerungszuwachs aus dem Ausland (Ostoffnung, Krieg im ehemaligen Jugoslawien)
zurUckzufUhren (Czerny, 2001). Der Anstieg der Forderzusicherungen auf Uber 40.000 Einheiten
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zwischen 1992 und 1997 deutet darauf hin, dass ein GroBtell des gestiegenen
Wohnungsbedarfs im geférderten Mehrgeschossbau zur Verfugung gestellt wurde. Die Zahl
der bewilligten Einfamilienhduser blieb im Vergleich weitestgehend konstant. Zwischen 1991
und 2001 standen demnach den 327.000 neuen Privathaushalten insgesamt 418.000
Férderzusicherungen'®)  bzw. 432.000 Baubewiligungen fir neue Wohneinheiten
gegenuUber,'?) und auch Czerny (2001) konstatierte aufgrund langerer Vermarktungszeiten
und LeerstGnde fUr Anfang der 2000er-Jahre ein "ausreichendes' bzw. 'reichliches"
Wohnungsangebot.

Auch innerhalb der letzten Dekade fiel das Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum
betrédchtlich aus. Dem gegenUlber schwdchte sich das Neubauangebot, gemessen an den
Baubewiligungen, ab. Zuletzt kam es seit etwa 2003 wieder zu einer Ausweitung, 2011 wurden
nach aktuellem Stand 43.150 neue Wohneinheiten bewilligt. Insgesamt standen den
zus@tzlichen 311.000 Privathaushalten 335.000 Neubauférderzusicherungen bzw. 361.000
Baubewiligungen gegenuber, d.h. pro Haushalt etwas weniger als noch ein Jahrzehnt zuvor.

Im langfristigen Vergleich schwankt die Zahl der bewiligten Wohneinheiten pro 1.000
Personen deutlich: Wurden 1972 noch 8,2 Einheiten im Jahr bewilligt, waren es 1986 lediglich
3,7 Einheiten. Mitte der 1990er Jahren lag die Wohnbaurate wieder bei bis zu 6,7 Einheiten pro
1.000 Einwohner und Einwohnerinnen, 2011 lag sie knapp Gber 5 Einheiten.

Ubersicht 13: Fertigstellungen nach Bauherr

Private Sonstige Gemeinnitzige  Gebietskdrper-  Fertfigstellungen  Fertigstellungen
Personen juristische Bau- schaften
Personen vereinigungen

In % der Wohneinheiten Anzahl Pro 1.000

Einwohner
1971 50 8 29 13 44159 59
1981 58 8 30 4 51.038 6,7
1991 59 10 28 3 40.372 52
2001 49 19 30 2 45.850 57

Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Um der Frage nachzugehen, wer als Anbieter auf dem &sterreichischen Wohnungsmarkt
auftritt, hilft ein Blick auf die Fertigstellungsstatistik gegliedert nach Bauherm (Ubersicht 13).
Besonders auffdllig ist der starke RiUckgang der Gebietskoérperschaften, die sich nahezu
vollstandig aus der eigenstdndigen Errichtung von Wohnraum zuriGckgezogen haben. 2001
fraten sie nur mehr sehr selten direkt als Anbieter von Wohnraum auf. Umgekehrt ist vor allem
im Bereich der sonstigen juristischen Personen eine Steigerung des Anteils feststelloar: Sie
hatten 2001 einen hoheren Anteil (knapp 20%) als noch 1971 (8%). Der Anteil der
GemeinnUtzigen liegt kontinuierlich bei etwa 30% der fertiggestellten Wohneinheiten (inkl.

18) Die Zahl der Foérderzusicherungen bezieht sich nicht ausschlieBlich auf Privathaushalte, sondern beinhaltet auch
Anstaltshaushalte.

19) Dieser Vergleich mUsste noch stdrker differenziert werden, da z.B. die Abriss- und Umwidmungstatigkeit nicht
berUcksichtigt ist (s. S. 93).
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An-, Um- und Zubauten) und auch beim Anteil der Privatpersonen sind keine eindeutigen
Tendenzen sichtbar — nach einer Ausweitung ihres Anteils 1981 und 1991 kam es wiederum zu
einem RUckgang auf etwa die Hdalfte aller Fertigstellungen. Derzeit werden die
Fertigstellungen auf etwa 40.000 Einheiten (ohne An-, Um- und Zubauten) geschatzt,
detaillierte Informationen nach Bauherrn liegen seit 2002 leider nicht mehr vor (Kunnert —
Weingdrtler, 2011).

4.2 Mietrecht und Mietpreisentwicklung

Im Folgenden wird der 6sterreichische Mietwohnungsbestand, das Osterreichische Mietrecht
und seine Wirkungsweise (KGndigungsschutz, Mietpreisregulierung) und die
Mietenentwicklung néher dargestellt. Das Mietrecht ist ein Instrument, das klassischerweise
auf den Wohnungsbestand abuzielt.

4.2.1 Der Mietwohnungsbestand und das &sterreichische Mietrecht im Uberblick

Etwa 40% der 3,6 Mio. &sterreichischen Haushalte entfielen im Jahr 2010 auf die Wohnform
der Hauptmietwohnungen (rund weitere 4% fallen in die Kategorien Untermieten und sonstige
Wohnformen). Davon sind etwa 20% kommunale Mietwohnungen, 40% sind im
gemeinnuUtzigen Sektor zu finden und 40% werden privat vermietet. Der GroBteil der
Mietwohnungen befindet sich in Mehrgeschossbauten. In der regionalen Verteilung stellen
Hauptmietwohnverhdltnisse in Wien mit 76% die hdufigste Wohnform dar. Im Burgenland
hingegen machen Hauptmietwohnungen lediglich 15% aus, die dominante Wohnform stellen
mit 73% Einfamilienhduser dar. In den Ubrigen Bundeslindern nehmen Hauptmietwohn-
verhdltnisse einen Anteil zwischen 23% und 34% ein. Das Osterreichische Mietrecht zielt somit
auf einen wesentlichen Teil des 6sterreichischen Wohnungsbestands ab.

Das anzuwendende Osterreichische Mietrecht  ist  sehr komplex, da je nach
Errichtungszeitpunkt des Gebdudes und Forderungsart bzw. nach Zeitpunkt des

Vertragsabschlusses unterschiedliche Regelungen gelten. Im Osterreichischen
Mietrechtsgesetzt (MRG) wird deshalb zwischen Voll- und Teilanwendungsbereich und
Vollausnahmen entscheiden (MRG, 2011). Innerhalb des Anwendungsbereichs kann nicht

vom MRG abgegangen werden, dort wo es nicht gilt, kann darauf zurGckgegriffen werden.

In den Vollanwendungsbereich fallen z.B. Gebdude mit einer Baubewiligung vor 30.6.1953,
Wohnungseigentumsobjekte mit einer Baubewiligung vor dem 9.5.1945 und Gebdude, die
mit Wohnbauférdermitteln nach dem WFG 1968 geférdert wurden. Eine teilweise Anwendung
des MRG kommt bei nicht geférderten Neubauten mit einer Baubewiligung nach dem
30.6.1953, bei Wohnungseigentum mit einer Baubewiligung nach dem 9.5.1945 und bei Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie seit den Wohnrechtsnovellen 2001 und 2006 bei gewissen
Dachbodenausbauten zum Tragen. Zusdtzliche Bestimmungen sind fir gemeinnUtzige
errichtete  und vermietete Wohneinheiten zu beachten, die wunter das Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) fallen. Zu den Vollausnahmen z&hlen beispielsweise
berufliche Zweitwohnungen, Freizeitwohnungen und Mietvertrdge ab dem 1.1.2002 fUr
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Gebdude mit maximal zwei Wohneinheiten (Ein- und Zweifamilienhduser). Zusétzliche Be-
stimmungen sind fur gemeinnutzige errichtete und vermietete Wohneinheiten zu beachten.

Sowohl im Vollanwendungsbereich als auch im Teilanwendungsbereich greifen Regelungen
zur Befristung und dem Kundigungsschutz, diese gelten auch fir Mietverhdltnisse, die in das
WGG fallen. Im Vollanwendungsbereich des MRG kommen noch Mietzinsbeschrénkungen
dazu, und im WGG gibt es ebenfalls Beschrdnkungen der Miete. Im Vollausnahmebereich
gibt es daher weder Regelungen zur Befristung, zum Kindigungsschutz noch zum Mietpreis.

Im Voll- und Teilanwendungsbereich des MRG gilt: Bei unbefristeten Mietverhdltnissen kann
der Vermieter nur aus im MRG explizit genannten und wichtigen Grinden den Vertrag
kindigen (z.B. Zahlungsricksténde, nachteiliger Gebrauch, dringender Eigenbedarf, etfc., vgl.
§30 MRG). Befristete Mietvertrige bedUirfen einer schriffichen Vereinbarung und bei
Wohnungen einer Mindestvertragsdauer von drei Jahren, der Mieter hat die Mdglichkeit zur
vorzeitigen Kindigung. Befristete Vertragsverl@ngerungen (jeweils mindestens auf drei Jahre)
sind erlaubt. Wird das Ende der Befristung zum zweiten Mal Ubersehen, erlischt die Befristung.
Umgekehrt ist eine nachtragliche Befristung von unbefristeten Vertradgen durch Vereinbarung
maoglich. Ungulltige Befristungen (z.B. fehlende Schriftform) werden als unbefristetes
Mietverhdltnis betrachtet. Die Befristung wirkt sich im Vollanwendungsbereich auf den
Mietzins aus — es kommt zu einem Abschlag von 25% (unabhéngig von der Dauer der
Befristung).

Im Vollanwendungsbereich kommen zudem im GroBen und Ganzen Richtwertmieten for
Wohnungen mit Ausstattungskategorien A, B und C zur Geltung. Die Richtwerte wurden per
1.3.1994 fUr jedes Bundesland fUr eine Normwohnung (Kategorie A-Altbauwohnung, 30-130m?
Wohnflache, brauchbarer Zustand der Wohnung, ordnungsgemaBer Zustand des Gebdudes,
durchschnittiche Lage) festgelegt, zu den Richtwerten werden div. Zuschldge
hinzugerechnet und div. Abschldge abgezogen. Seit 1.4.2008 wird zur Valorisierung der
Richtwerte der Jahresdurchschnitt des Verbraucherpreisindex (Basisjahr 2000) herangezogen
(vgl. mietrechtliches Inflationsmilderungsgesetz MILG), seit der Wohnrechtsnovelle 2009 erfolgt
die Anpassung alle zwei Jahre (d.h. 2010, 2012, 2014, usw.). Obwohl diese Regelungen sehr
eindeutig klingen, kommt es gerade wegen diverser Zu- und Abschldge immer wieder zu
Streit- bzw. Schlichtungsfdllen (vgl. Fischer — Mayrhofer, 2011).

FUr Wohnungen, die nicht in die Regelung der Richtwertmieten fallen gilt in Bezug auf den
Mietzins entweder ein freier Mietzins, ein angemessener Mietzins oder ein Kategoriemietzins.
Zusatzlich gelten fur Mietvertrage, die unter das WGG fallen, Kostenmieten. Ein freier Mietzins
gilt  bei allen Mietvertrdgen, die in den Vollausnahmebereich oder den
Teilanwendungsbereich des MRG fallen. Ein angemessener Mietzins kommt z.B. bei Kategorie
A oder B Wohnungen mit einer Wohnfl&dche Uber 130 m? zum Tragen, Kategoriemieten sind im
Vollanwendungsbereich des MRG bei Mietvertrdgen vor der EinfUhrung der Richtwerte und
fur Kategorie D Wohnungen zu finden. Eine Valorisierung kann vertragsmdaBig vereinbart
werden.
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AuBerdem kodnnen noch diverse Sonderregelungen zum Tragen kommen, z.B. im
kommunalen Mietwohnungsbestand in Wien (Donner, 2011). Abgesehen vom Schutz des
Mieters zeigt dieses Beispiel, dass mit Mietregulierungen auch weitere Ziele verfolgt werden
kdnnen. Zusatzlich zu den vergleichsweise niedrigen Mieten sind kommunale Mietwohnungen
Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt, und es gelten in Wien auch relativ hohe
Einkommensgrenzen als Zugangsbeschrdnkung (2011: jahrlich 40.030 Euro netto fUr eine
Person und 59.640 Euro fUr zwei Personen). Durch diese Ausgestaltung wird einer rumlichen
Segregation vorgebeugt und eine soziale Durchmischung gefordert.

Exkurs: Theoretische und empirische Untersuchungen von Mietregulierungen

In 6konomischen LehrblUchern wird hdufig anhand von Mietpreisregulierungen das Konzept
eines Wohlfahrtsverlustes dargestellt. Wenn der regulierte Preis unter dem Marktpreis liegt, ist in
einem solchen Fall ein NachfrageUberhang, Fehlallokation und ein negativer Effekt auf die
Neubauleistung zu erwarten (vgl. z.B. Turner — Malpezzi, 2003; Glaeser - Luttmer, 1997).

Bei dieser Betrachtung anhand eines statischen partiellen Gleichgewichts (Abbildung 16)
bleiben jedoch die besonderen Charakteristika des Gutes Wohnen unberUcksichtigt. Ein
solcher Ansatz von Wohnungsangebot und -nachfrage greift daher zu kurz, um die
KomplexitGten des Wohnungsmarkts zu erfassen. Die Darstellung im Kapitel 2 hat klar gezeigt,
dass Wohnen ein Grundbedurfnis ist, bestimmte gesetzliche Schutzfunktionen (wie der
KUundigungsschutz, Vertragssicherheit, Marktzugang etc.) angebracht sind und mit der
wohnungspolitischen Gestaltung weitere Ziele verfolgt werden kénnen. Diese konnen anhand
eines Miefrechtsgesetzes umgesetzt werden.

Abbildung 16: Schematische Darstellung zum Wohlfahrtsverlust in einem statischen partiellen
Gleichgewicht am Wohnungsmarkt

Angebot

Preis pro Einheit
Wohnen P

Pm

Pr

Nachfrage

(e QRN Menge an
Wohnen Q

Q: Adaptiert Ubernommen von Turner — Malpezzi (2003). — Die Darstellung bezieht sich auf einen Teilmarkt des
Wohnungsmarkts. Der Gleichgewichtspreis pm liegt Uber dem festgesetzten regulierten Preis pr. Bei diesem regulierten
Preis pr ist die angebotene Menge an Wohnen (Qr*) kleiner als die nachgefragte Menge nach Wohnen (QrY). Der
Wohlfahrtsverlust entspricht dem Dreieck zwischen Angebot, Nachfrage und der Menge QrA.
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Ein umfangreicher Literaturtberblick zu den Vor- und Nachteilen von Mietregulierungen findet
sich in Turner — Malpezzi (2003). Ein GroBteil der Literatur konzentriert sich auf die USA,
verhdaltnismdaBig wenige Studien sind fUr den europdischen Raum zu finden. Die bisherige
empirische Literatur zeigt, dass Mietrechte sehr unterschiedlich gestaltet und umgesetzt sind
und somit sehr unterschiedliche Wirkungen aufweisen, da es zudem auch auf die Interaktion
mit weiteren wohnungspolitischen Instrumenten ankommt (Turner — Malpezzi, 2003; Elingsen —
Eglund, 2003). Generell zeigt sich, wie wichtig eine ausgewogene Gestaltung des Mietrechts
in Bezug auf Abstimmung mit weiteren Instrumenten, zwischen bestehenden Mietern und
Neumietern und in Bezug zwischen Mietern und Vermietern fir das Funktfionieren des
Mietwohnungsmarkts ist (vgl. Lowe, 2004; Turner - Malpezzi, 2003). Ein weiterer
Forschungsbedarf scheint jedenfalls gegeben zu sein.

Folgende Themen tauchen regelmdBig in den empirischen Studien zu Mietpreisregulierungen
auf:

Einen Aspekt stellen mogliche Qualitatsverluste des Wohnungsbestands durch verringerte
Investitionsanreize der Vermieter dar, denen jedoch durch gerzielte Investitionsanreize
entgegengewirkt werden kann. Zudem k&nnen Mietpreisregelungen einer rdumlichen
Segregation vorbeugen und starke tempordre Preisschwankungen ausgleichen und so auch
sozialpolitische Ziele verfolgen (Lind, 2001).

Ein weiterer Aspekt ist Uber- und Unterbelag sowie geringere Mobilitat. Dies kann dadurch
hervorgerufen werden, dass der Umzug in eine Wohnung, die den aktuellen Bedurfnissen des
Haushalts besser entspricht (GroBe, Ndhe zum Arbeitsplatz), zu einer Schlechterstellung in
Bezug auf das Einkommen fUhren kénnte (Rapaport, 1992; Svarer — Rosholm — Munch, 2005;
Turner - Malpezzi, 2003). Umgekehrt ist aber als Vorteil zu erwdhnen, dass
Mietpreisregulierungen zu einer Vermeidung einer (sozial unvertraglichen) Uberhdhung der
Miete durch die Monopolstellung des Vermieters bei hohen Transaktionskosten fUhren kann.

Als weitere Folge von Mietpreisregulierungen wird auch genannt, dass sie tlw. zu Hortung bzw.
Weitervermietung und "schwarzen" Ablésen oder Uberférderung fUhren kénnten (Turner —
Malpezzi, 2003). Insbesondere auf dem Wohnungsmarkt neu auftretende Haushalte kénnten
dadurch benachteiligt werden, v.a. wenn die Vergabekriterien fur die Allokation von
regulierten Wohnungen suboptimal sind (vgl. Ellingsen — Eglund, 2003; Glaeser - Luttmer, 1997).
Auch hier kdnnen entsprechende BegleitmaBnahmen entgegenwirken.

AuBerdem kbénnen Mietpreisregulierungen den Neubau von Mietwohnungen negativ
beeinflussen bzw. zu einer Uberflhrung von Miet- auf selbst genutzte Eigentumswohnungen
fOhren. Dohmen (2005) macht darauf aufmerksam, dass im Fall einer Verknappung des
Mietwohnungsangebots selbstgenutztes Eigentum vergleichsweise attraktfiver wird und so die
Struktur des Wohnungsmarkts und des Arbeitsmarkts (Mobilitdt) maBgeblich beeinflusst
werden koénnte. Je nach Gestaltung kann es jedoch auch zu einer Ausweitung des
Mietwohnungsbestands (z.B. in ungeregelten Segmenten) kommen (vgl. Brezina, 1991).
AuBerdem gibt es Hinweise, dass weitere Faktoren hdufig einen viel wichtigeren (negativen)
Einfluss auf die Angebotselastizitadt haben als Mietpreisregulierungen, wie  z.B.
Wettbewerbssituation und Planungsprozess (Ellingsen — Eglund, 2003).
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Die Darstellung im Textkasten zeigt, dass die 0©6konomischen Auswirkungen von
Mietregulierungen a priori nicht eindeutig sind. Auch in Osterreich ist die Wirkungsweise nicht
klar und durchaus komplex.20) In Osterreich wird z.B. durch die Anwendung des MRG auf
Wohneinheiten im Altbaubestand bzw. durch die Gestaltung des gemeinnutzigen Sektors
(Wohnbauférderung, Mietenbeschrénkung) und die Wohnbauférderung im  Allgemeinen
einer zu geringen Neubauleistung entgegengewirkt. Dieses Beispiel zeigt den
Abstimmungsbedarf zwischen Neubau- und Bestandspolitik sowie die Abstimmung von
Preisgrenzen mit MengenmaBnahmen (Brezina, 1991).

In Bezug auf die Gebdudequalitdt wird ebenfalls durch diverse Regelungen des MRG und
durch weitere MaBnahmen einer Verschlechterung bzw. vorzeitigem Abriss entgegengewirkt.
Je nach MaBnahme ist auf die Mietzinsreserve, eigene Mittel des Mieters oder Vermieters
oder eine Mieterhbhung zurUckzugreifen. Eine Beurteilung der Wirksamkeit dieser
MaBnahmen ist in Folge fehlender Daten zur Gebd&udequalitdt nicht mdglich. Ein wenig
Aufschluss bietet eine grobe Auswertung nach Kategorie fir Wohneinheiten in Gebduden mit
einem Baujahr vor 1945 (tendenzieller Anwendungsbereich des MRG) aus dem Mikrozensus:
Es zeigt sich, dass der Anteil der Kategorie-A-Wohnungen zwischen 1990 (61%) und 2010 (91%)
deutlich gestiegen ist und auch die Zahl dieser Wohnungen absolut betrachtet zugenommen
hat. Abrissdaten (nach Kategorie) bzw. aus welcher urspringlichen Kategorie die
Anhebungen stattfanden fehlen jedoch.

Abbildung 17: Befristete und unbefristete Mietverhdltnisse nach Alter der
Haushaltsreferenzperson
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Q: Statistik Austria, MZ (2010), WIFO-Darstellung.

2) Wichtige Vorarbeiten in Bezug auf eine umfassende Analyse des &sterreichischen MRGs wurde von Brezina (1991)
geleistet. Die Analyse bezieht sich zwar auf das MRG 1982, einige Grundaussagen sind jedoch weiterhin anwendbar.
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Auswirkungen auf weitere Segmente des Wohnungsmarkts scheinen durch die
Mietpreisregulierung ebenfalls gegeben zu sein. Generell gibt es z.B. in Wien Hinweise, dass
durch die breite Anwendung von regulierten Mieten (MRG, WGG) auch freie Mieten im
Vergleich zu anderen GroBstddten moderat sind. Dabei sollte jedoch bedacht werden, dass
sich durch die Alterung des Gebdudebestands Uber die Zeit der Anwendungsbereich des
MRG verkleinert, das hebt die Bedeutung des gemeinnitzigen Sektors fur die Leistbarkeit von
Wohnen noch weiter hervor.

Raumlicher sozialer Segregation scheint — zumindest in Wien — ebenfalls in gewissem Male
durch das MRG, das WGG bzw. kommunaler Wohnungen entgegengewirkt zu werden, da
der Bestand an solchen Wohnungen auf diverse Bezirke verteilt ist. Giffinger (1998) fand
jedoch Hinweise auf ethnische Segregation. Zudem gibt es auch in Osterreich Hinweise dafir,
dass sich jungere und d&ltere Haushalte in Bezug auf die Wohnsituation unterscheiden und z.B.
jingere Haushalte vergleichsweise haufiger befristet mieten (Abbildung 17). Das kann vor
allem mit dem zunehmenden Angebot an befristeten Mietwohnungen in Folge der
Lockerung des MRG in Bezug auf befristete Mietvertrdge zusammenhdngen.?!) Ein gewisses
MaB an eingeschrankter MobilitGt durch das Mietrechtsgesetz bzw. Sozialwohnungen und
dadurch hervorgerufener Inflexibilitdt am Arbeitsmarkt finden Badinger — Url (2002).

Eine deftailliertere empirische Untersuchung des Osterreichischen MRGs wdre zwar
wUlnschenswert, scheitert aber an der eingeschréankten Verfigbarkeit von Daten. Die Analyse
des Ssterreichischen MRGs und die eben angefihrten empirischen Studien zu Osterreich
zeigen, dass einigen in der Literatur angefUhrten theoretisch méglichen Nachteilen durch die
konkrete rechiliche Gestaltung des MRGs entgegengewirkt wird. Inwieweit andere
Instrumente zur Zielerreichung erfolgreicher wdaren bleibt daher unklar. Dennoch, in einem
Vergleich der ErfUllung méglicher Ziele von Mietrechtsgesetzen und v.a. von
Mietpreisregulierungen schneidet das Osterreichische System in einer Analyse von Lind (2001)
zusammen mit Schweden gut ab.

Da fur die im Abschnitt 4.2.1 diskutierten Teilaspekte des Mietrechts (Kindigungsschutz,
Mietenregulierung) trotz einer Detailauswertung des Mikrozensus nur sehr begrenzt Daten und
diese nur in Bezug auf die Mietpreisentwicklung vorliegen, wird im folgenden Unterkapitel die
Mietentwicklung der letzten elf (bzw. sechs) Jahre in Osterreich ndher untersucht.

21) Fischer — Mayerhofer (2011) erl@utern zudem, dass befristete Mietwohnungen im Vollanwendungsbereich des
MRG mit einem Abschlag von 25% ein eigenes Marktsegment darstellen. Gerade im altersspezifischen Segment der
jingeren Haushalte mit tendenziell niedrigerem Einkommen und hdherem MobilitatsbedUrfnis ist eine gewisse
Nachfrage zu vermuten. U.a. wurde dieses alterssperzifische BedUrfnis (z.B. fUr Studenten, Lehrlinge, ...) als einer der
Grinde fUr die Auflockerung des MRG in Bezug auf Befristungen herangezogen (vgl. Brezina, 1991).
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4.2.2 Die Mietpreisentwicklung in Osterreich

4221 Datenquellen und Eigenschaften

In diesem Abschnitt wird in einem kurzen Uberblick die Entwicklung der Wohnungsmieten in
Osterreich fUr den Zeitraum 2000 bis 2011 présentiert und dazu die folgenden Datenquellen
herangezogen:

e Von Stafistik Austria stehen auf Basis des Verbraucherpreisindex (VPI) und der
Mikrozensuserhebungen die Inflationsrate und der Teilindex Mieten zur VerfiUgung. FOr
einen internationalen Vergleich innerhalb der Europd&ischen Union werden von EUROSTAT
der Teilindex Mieten des harmonisierten Verbraucherpreisindex (HVPI) fur die Dynamik
der Entwicklung und fOr das Niveau des Wohnungsaufwandes (einschlieBlich
Haushaltsenergie und Aufwendungen fUr die Wohnungserhaltung) fUr das Jahr 2010 die
vergleichenden Preisniveauindizes (CPLI) herangezogen.

Die Erhebungen der Wohnkosten im Rahmen des Mikrozensus beziehen sich auf den
gesamten Bestand aller vermieteten Wohnungen, wobei auf Basis der Mikrozensus-
Individualdaten auch Mieten fur verschiedene GebdudeeigentUmertypen, Bauperioden
und Mietvertragsarten ermittelt werden. Zusatzlich werden aus dem Mikrozensus
Mietpreise fir in  einem Jahr neuvermietete Wohnungen errechnet. Diese
Detailauswertung des Mikrozensus ist fir den Zeitraum 2005 bis 2011 méglich. FUr die
Mikrozensusauswertungen  werden  ndherungsweise  95%-Konfidenzintervalle  der
Hochrechnung ermittelt.

Um die Mietpreisentwicklungen auch im Kontext der allgemeinen Preis- und
Lohnentwicklung zu betrachten, werden neben der Inflationsrate die Bruttolohn- und
Gehaltssumme sowie die verfugbaren Einkommen der privaten Haushalte gemdaB
Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnung verwendet.

e Der Austria Immobilienpreisindex des Fachbereiches Stadt- und Regionalforschung FSRF
der TU Wien fUr Mietwohnungen in Wien und Osterreich (ohne Wien), sowie der

e Immobilienpreisspiegel des Fachverbandes der Immobilienmakler der Wirtschaftskammer
Osterreich (IPS-WKO) stehen als zusatziche Datenquellen fUr die Einschdtzung der
Marktmieten neuvermieteter Wohnungen zur Verfugung.

Verbraucherpreisindex und Mikrozensus

Die Entwicklung der Wohnungsmieten im Verbraucherpreisindex (COICOP 041) basiert auf
Stichprobenerhebungen des Gesamtbestandes im Rahmen des Mikrozensus (MZ) und wird
monatlich veréffentlicht.?2) Die Wohnungsmieten werden als reiner Mietaufwand, d.h.
einschlieBlich Steuern und ohne Betriebskosten (fUr Haushaltsenergie, Abwasser- und Abfall-

2) Im Erhebungsprogramm fUr EU-SILC werden auch Fragen zu den Aufwendungen fir Wohnen gestellt. Diese Daten
werden jedoch nur einmal jahrlich erhoben und mit einer Zeitverzégerung von bis zu einem Jahr verdffentlicht.
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beseitigung, Hausverwaltung u.dgl.) erhoben.2) Die Mikrozensus-Erhebungen werden seit
2004 zwar auch monatlich durchgefthrt, jedoch weiterhin als Quartalswerte veroffentlicht.
Diese Erhebungen werden fir eine Bruttostichprobe von 22.500 privaten Haushalten pro
Quartal (etwa 0,6% der privaten Haushalte bezogen auf das Jahr 2010) durchgefUhrt und
jeder Haushalt wird Uber fUnf Quartale in Folge befragt.24) Die Stichprobe ist Uberlappend,
d. h. in jedem Quartal scheiden etwa 4.500 Haushalte (i. A. nach dem fUnften Interview) aus
dem Sample aus und werden durch neue Haushalte ersetzt.

Die MZ-Erhebungen gehen mit einer Verzégerung von etwa sechs Monaten (in teilweise
modifizierter Form) in den Verbraucherpreisindex ein. Folglich wurden im VPl fOr Juli
ausgewiesene Mietpreisdnderungen bereits in der MZ-Befragung im Jdnner erhoben.
Besonders in der Interpretation von gesetzlichen Anderungen oder etwaiger saisonaler Muster
im VPI-Teilindex fir Wohnungsmieten ist diese Verschiebung zu berUcksichtigen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Anderungen in den Erhebungsmethoden des MZ, wie sie z. B.
ab dem Jahr 2004 vorgenommen wurden, zu Sprungen in der Zeitreihe fGhren und im
Ubergangszeitraum  unplausible  Verdnderungsraten  (vor allem gegenUber dem
Vorjahresmonat fir das gesamte Umstellungsjahr) mit sich bringen kdnnen. Besonders im
Zeitraum Juli 2004 bis Juni 2005 war der Verbraucherpreisteilindex fur Wohnungsmieten von
der Umstellung im Mikrozensus im J&nner 2004 stark betroffen und wies im Zeitbereich Juli 2004
bis Juni 2005 Mietpreissteigerungen gegeniber dem Vorjahr von durchschnittlich +6,5% auf
(Dezember 2004 +10,7%). Von Juni 2004 bis Dezember 2004 wdren demnach die Mieten um
10,2% gestiegen und anschlieBend bis Juni 2005 wieder um 5,6% zuriUckgegangen. Diese
Anderungen sind als statistisches Artefakt zu betrachten, da fUr diesen Zeitraum die
Verdnderungsraten auf den MZ-Werten 2004 (neues Erhebungskonzept, es wurde genauer
nach dem tatsdchlichen Mietaufwand gefragt) und den MZI-Werten 2003 (altes
Erhebungskonzept) beruhen (siehe Janik, 2005). Durch die zeitliche Verschiebung der
Einbeziehung der Mikrozensusdaten in den VPI ergeben sich im Zeitraum Juli 2004 bis Juni 2005
fUr den VPI-Teilindex fir Wohnungsmieten unglaubwirdige Daten. Czerny (2005) empfiehlt fir
die Jahre 2004 und 2005 nur die Jahresdurchschnittswerte heranzuziehen, da diese keine
besonderen Auffalligkeiten mehr zeigen (sieche Abbildung 18, Ubersicht 14).

Austria Immobilienpreisindex des Fachbereiches Stadf- und Regionalforschung der TU Wien

Im ATI-TU werden Preise von im Internet verdffentlichten Angeboten der Austrian
Immobilienbdérse (AIB) als Datengrundlage verwendet. Diese Daften werden von den im
Netzwerk vertretenen Immobilienmaklern in eine gemeinsame Datenbank eingegeben, die
auch Wohnungssuchenden Uber das Internet zugdnglich ist. Im Normalfall wird die vom

) Der Aufwand fUr Betfriebskosten und Haushaltsenergie wird im Mikrozensus in eigenen Fragen erfasst und im VPl in
den COICOP-Positionen 44 und 45 ausgewiesen. Die Darstellung der Entwicklung der Betriebskosten ist nicht Teil der
vorliegenden Studie.

24) Das Erstinterview wird als persénliches Face-to-Face-Interview und die vier Folgeinterviews telefonisch
durchgefGhrt.
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Vermieter geforderte Bruttomiete (Miete einschlieBlich Hausbetriebskosten und Mehrwert-
steuer ohne Aufwendungen fur Heizung, Gas, Strom und Garage) annonciert. In manchen
Fallen enthalten Angebote lediglich die Nettomiete und mitunter kdnnen in der annoncierten
Miete auch die Heizkosten und/oder ein Garagenplatz enthalten sein. Diese Daten werden
vom Fachbereich Stadt- und Regionalforschung der TU Wien (Prof. Feilmayr) aufbereitet und
ab dem Jahr 2000 werden Indexwerte quartalsweise fur verschiedene Segmente des
Immobilienmarktes zur Verfugung gestellt. Seit dem Jahr 2006 werden auch m2-Preise
verdffentlicht, die vom WIFO mit Hilfe der Indexwerte bis 2000 zurckgerechnet wurden. In der
vorliegenden Untersuchung werden die Daten fUr Mietwohnungen in Wien und Osterreich
ohne Wien herangezogen. Eine Unterscheidung zwischen freien Mieten und Richtwertmieten
ist fir Wien verfUgbar und aufgrund des hohen Altbaubestandes in der Bundeshauptstadt
zusatzlich interessant.

Die Datengrundlage wird durch Beobachtungen fir Wien und Umgebung dominiert, die
Entwicklung der anderen Bundeslénder (Rest-Osterreich) wird nur teilweise abgedeckt.
Gegen Ende der Beobachtungsperiode nimmt der Anteil der Bundesldnder-Beobachtungen
zu. Eine weitere Einschrankung ist, dass die Angebotsmieten von den in den abgeschlossenen
Vertrigen vereinbarten Mieten je nach der im jeweiligen Quartal vorhandenen
Marktsituation mehr oder weniger stark (nach unten) abweichen kénnen.

Immobilienpreisspiegel der WKO

Die Preiserhebung des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder der WK
Osterreich wird einmal jéhrlich jeweils in der zweiten Jahreshdlfte bei den Mitgliedern des
Fachverbandes durchgefUhrt und erstreckt sich Uber alle relevanten Bereiche des Immo-
bilienmarktes.25) Fir Mietwohnungen nach §1 MRG (frei vereinbarter Mietzins) stehen m2-
Preise der Nettomieten (d.h. ohne Befriebskosten und ohne Mehrwertsteuer) fUr unter-
schiedliche WohnungsgréBen und qualitative Ausstattungen nach politischen Bezirken zur
Verfiogung.

Im Anhang werden aggregierte Daten nach Qualitdt und WohnungsgréBe fur Wien, Rest-
Osterreich und Osterreich insgesamt dargestellt (Abbildungen A.1 bis A.3). Die Aggregation
wird mit unterschiedlichen Gewichtungsstrukturen vorgenommen. Da leider keine Verteilung
der Hauptmietwohnungen nach politischen Bezirken vorliegt, wurden als Gewichte (i) die
Zahl der Hauptwohnsitze je Bezirk (d. h. Mietwohnungen plus Eigentumswohnungen und Ein-
familienhduser), (i) die Bevolkerung je Bezirk und (iii) ein fUr jeden Bezirk gleiches Gewicht ver-
wendet. Letzteres weist im Allgemeinen den niedrigsten Quadratmeter-Preis auf, da teurere
Bezirke mit vielen Wohnungen (wie in Wien oder in groBen Landeshauptstédten) das gleiche
Gewicht aufweisen, wie z.B. Bezirke im Burgenland, wo es insgesamt sehr wenige
(Miet)Wohnungen gibt. In den folgenden Ubersichten und Abbildungen werden die bevolk-
erungsgewichteten Indizes fur Osterreich-Insgesamt, Wien und Rest-Osterreich verwendet.

25) In den Verodffentlichungen des WKO-Immobilienpreisspiegels werden die Daten nicht dem Erhebungsjahr sondern
dem Verodffentlichungsjahr zugeordnet, d. h. die Werte P2012 geben das Preisniveau im Jahr 2011 wieder.
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4222 Definitionen von Mietvertragstypen fir die Mikrozensusauswertung

Das 6sterreichische Mietrecht ist ein seit 1917 gewachsenes System, das viele Novellen
durchlief und daher sehr komplex ist. Die im Einzelfall fir die Festlegung des Mietzinses
anwendbaren Regelungen hdngen von einer Vielzahl von Faktoren ab: (i) Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses, (i) WohnungsgréBe, (iii) Ausstattungskategorie, (iv) EigentUmertyp, (v)
Zahl der Wohnungen im Gebdude, (vi) Zeitpunkt der Baubewiligung des Gebdudes, (vii)
Férderungen, (viii) Lage im Gebdude (Dachboden) oder durch Teilung einer bestehenden
Wohnung in mehrere Einheiten entstanden u.m. Im Mikrozensus, der Hauptquelle der
nachfolgenden empirischen Analyse, sind lediglich fUr die Faktoren (i) bis (v) Informationen
vorhanden. BezUglich des Zeitpunkts der Baubewiligung (Punkt vi) gibt es im Wohnprogramm
des MZ keine Angaben, jedoch wird das Errichtungsjahr des Gebdudes (mit sehr groBen
Intervallgrenzen) erfragt. Der Zeitpunkt der Baubewiligung wird mit der Errichtungsperiode
approximiert. Des Weiteren bezieht sich die Information zur Ausstattungskategorie auf den
Leitpunkt der Erhebung und nicht auf den Vertragsabschluss. Die Kategorisierung von
Mietvertragstypen des &sterreichischen Wohnungsmarktes ist folglich nur ndherungsweise
maoglich.

Nach EigentUmertypen werden folgende entgeliliche Hauptmietwohnungen unterschieden:

e Gemeindewohnungen (kommunale EigentUmer),
e Genossenschaftswohnungen (gemeinnitzige Wohnbaugemeinschaften) und
e Andere Hauptmietwohnungen (im Allgemeinen private Eigentimer).

Gemeindewohnungen unterliegen im Allgemeinen den Regelungen des Mietengesetzes
(MG) bzw. dessen Nachfolger (ab 1982), dem Mietrechtsgesetz (MRG). Die Gemeinden
folgen aber bei der Vergabe und der Festsetzung der Mieten in der Regel ,freiwiligen
Regulierungen* (Blaas - Wieser, 2004A), und die Vergabe dieser Wohnungen erfolgt im
Allgemeinen nach sozialpolitischen Kriterien. Die Gemeinde Wien als gréBte EigentUmerin
kommunaler Wohnungen folgte bei der Neuvergabe von Hauptmietwohnungen bei der
Festsetzung des Mietzinses ab 1982 vor allem dem Kategoriemieten-System und wendet seit
dem Jahr 2004 Ublicherweise den Richtwert (ohne Zuschldge) und abziglich 10% an.

Genossenschaftswohnungen unterliegen dem WohnungsgemeinniUtzigkeitsgesetz (WGG), die
Hbhe der Miete ist nach den zum Antragszeitpunkt geltenden Férderkriterien beschrénkt, und
die Mietpreissteigerungen werden i. A. nach den anrechenbaren Finanzierungskosten
festgelegt.

FUr private Wohnungen (andere Hauptmietwohnungen) ist die Zuordnung schwieriger. Die
privaten Mieten werden in drei Typen unterschieden:

e Andere geregelte Mieten — Vertradge mit regulierten Mieten (bzw. Mietzinsobergrenzen),
die je nach Ausstattungstyp und GréBe bis zum 31.12.1985 bzw. 28.2.1994 abgeschlossen
wurden,
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e Richtwertmieten - Vertrige mit regulierten Mieten, die nach dem 1.3.1994
abgeschlossen wurden und

e Freie/Angemessene Mieten — VertrGge, die keiner Mietzinsobergrenze unterliegen bzw. zu
ortsublichen Mieten abgeschlossen wurden.

Im Folgenden werden die Zuordnungsregeln zu diesen Vertragstypen beschrieben, die auf
einer Zusammenfassung der Entwicklung des Osterreichischen Mietrechts in Brezina (1991) und
Fischer — Mayrhofer (2011) basieren.

In der Mikrozensus-Stichprobe 2005 bis 2011 wurden die dltesten Mietvertirédge im Jahr 19200
abgeschlossen. Die ersten mietrechtlichen Regelungen wurden 1917 eingefGhrt und 1922
wurde das Mietengesetz (MG) in der ersten Fassung rechtskraftig (das in mehrmals novellierter
Form bis Ende 1981 GUltigkeit hatte, siehe Brezina, 1991, S.144f).

Vertragsabschlisse vor 1922

Private Mietvertrédge, die vor dem 1.1.1922 abgeschlossen wurden, werden daher als
“Freie/Angemessene Mieten" klassifiziert, die Vertragspartner unterlagen keinen besonderen
miefrechtlichen Beschrdnkungen, sondern lediglich den Bestimmungen des ABGB. In der
Gesamitstichprobe machen diese Fdlle aber nur 0,15% aller privaten Mietverhdltnisse aus
(Tendenz weiter rGcklaufig).

Mit dem MG 1922 wurde die Miethéhe fUr die meisten neuvermieteten Wohnungen geregelt.
Diese Regelung wurde aber mit der MG-Novelle 1926 wieder weitgehend aufgehoben.

Vertragsabschlisse zwischen 1922 und 1925

Vertrdge fur private Mietwohnungen, die zwischen dem 1.1.1922 und 31.12.1925
abgeschlossen wurden, werden daher als "Andere geregelte Mieten" klassifiziert. Mit einem
Anteil von 0,02% der Gesamtstichprobe ist die Zahl dieser Félle sehr gering (und ebenfalls
rGcklaufig).

Vertragsabschlisse zwischen 1926 und 1938

Durch die MG-Novellen 1926 und 1929 wurde der Anwendungsbereich des MG bei neu
vermieteten Wohnungen sehr stark eingeschrénkt. Alle VertragsabschlUsse in diesem Zeitraum
werden daher als ,Freie/Angemessene Mieten"” Kklassifiziert. Der Antell an der
Gesamtstichprobe betragt 0,3%.

Vertragsabschlisse zwischen 1939 und 1954

Mit dem Anschluss Osterreichs an das Deutsche Reich wurde auch das deutsche
Mietrechtsregime Ubernommen, das eine strikte staatliche Kontrolle der Miethdhe und
Mieterrechte vorsah. Nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs blieben diese Regelungen
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weitgehend bestehen. Durch die Aufhebung der Reichsdeutschen Bestimmungen durch den
Osterreichischen Verfassungsgerichtshof im Jahr 1954 wurden diese Bestimmungen auBer Kraft
gesetzt und in der Folge das Mietengesetz in der Fassung von 1929 wiederverlautbart und das
Zinsstoppgesetz verabschiedet. Letzteres enthdlt Bestimmungen fUr die Mietzinsfestsetzung fir
nicht unter das MG fallende Wohnungen. Alle VertragsabschlUsse, die zwischen 1939 und
1954 getdatigt wurden, werden als ,Andere geregelte Mieten” klassifiziert (2,1% aller privaten
Mietverhdltnisse in der Stichprobe).

Vertragsabschlisse zwischen 1955 und 1981

Insbesondere fUr den Zeitraum von Anfang/Mitte der 1950er Jahre bis Ende 1981 ist die
Zuordnung anhand der zur Verfigung stehenden Informationen etwas problematisch. Mit der
MG-Novelle 1955 wurde die ZulGssigkeit freier Mietzinsvereinbarungen bei Neuvermietungen
unter bestimmten Bedingungen2¢) eingefUhrt. Mit dem MietrechtsGnderungsgesetz 1967
wurden ab 1.1.1968 die Mdglichkeiten der freien Mietzinsvereinbarung erweitert. Gleichzeitig
wurde das Wohnbauférderungswesen der Bundeslnder schrittweise ausgeweitet und for
geférderte Wohnungen (Wohnbauférderungsgesetz 1968) galten Mietzinsbegrenzungen.
Weder Uber den Forderstatus noch Uber die Hohe der Miete fur die betreffende Wohnung im
Jahr 1914 oder die Zahl der Wohnriume zum Vermietungszeitpunkt stehen Informationen in
der vorliegenden Mikrozensusstichprobe fUr den Zeitraum 2005 bis 2011 zur Verflgung. Da der
Féorderumfang in der Anfangszeit aber noch relativ gering war und keine anderen
Informationen aus dem Mikrozensus oder einer anderen Datenquelle fUr eine andere
Zuordnung herangezogen werden konnten, wurden calle Mietverhdlinisse, die wdhrend der
Zeit von 1955 bis Ende 1981 abgeschlossen wurden (12,3% aller privaten Mietverhdltnisse in
der Gesamtstichprobe), der Kategorie ,,Freie/Angemessene Mieten" zugeordnet.

Vertragsabschlisse zwischen 1.1.1982 bis 28.2.1994

Mit Beginn 1982 wurde das Mietengesetz durch das Mietrechtsgesetz (MRG) abgeldst, das
seither (in der novellierten Form vom 1.1.1986, und weiteren kleineren Novellierungen) seine
Gultigkeit hat und im privaten Wohnungsbereich die maBgebliche rechtliche Grundlage
darstellt. Mit dem MRG 1982 wurde fur Wohnungen in Gebduden, die vor dem 9.5.1945 eine
Baugenehmigung erhalten haben (Altbauten), eine umfassende Regulierung der Mietzinse in
Abhd&ngigkeit der Wohnungsausstattung (A, B, C oder D) und der WohnungsgroBe festgelegt
(Obergrenzen fir Kategoriemieten). Da im Mikrozensus keine Informationen Uber den
Leitpunkt der Baubewiligung, sondern lediglich Intervalle fOr das Errichtungsjahr des

26) Die neu zu vermietende Wohnung musste binnen vier Monaten ab dem Freiwerden neu vermietet werden oder
das vorherige Mietverhdltnis musste zumindest Uber sechs Monate bestanden haben. Fir Wien wurden zusatzlich
Betrage fixiert, die den Jahresmietzins fUr die betreffende Wohnung im Jahr 1914 Obertroffen haben mussten, damit
ein freier Mietzins vereinbart werden konnte. In den Ubrigen Bundesldndern war eine freie Mietzinsvereinbarung nur
fir Wohnungen mit (neben einer Kiche) mehr als einem Wohnraum zul@ssig (Brezina, 1991, S. 147).
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Gebdudes vorhanden sind, wurden MietvertragsabschlUsse, die zwischen dem 1.1.1982 und
dem 28.2.1994 abgeschlossen wurden, folgendermaBen kategorisiert:

e Mieten fur Wohnungen in Gebduden, die 1945 und davor (Altbauten) errichtet wurden
(auBer Kategorie-A-Wohnungen - siehe unten), werden als ,,Andere geregelte Mieten"
klassifiziert (4% der Falle in der Gesamtstichprobe).

e Der Kategorie ,Freie/Angemessene Mieten” werden Mietvertrige zugeordnet for
Wohnungen in:

» Gebduden, die nach 1945 errichtet wurden,;

=  Altbauten der Kategorie A mit mehr als 90 m2 die zwischen dem 1.1.1982 und dem
31.12.1985 abgeschlossen wurden.

= Altbauten der Kategorie A, die zwischen dem 1.1.1986 und 28.2.1994 abgeschlossen
wurden.

Das entspricht knapp 5% der Fdlle in der Gesamtstichprobe.

Eine gewisse Unschdrfe in der Zuordnung ergibt sich bei der Ausstattungskategorie: Hierfor
wdaren Informationen zur Ausstattung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses notwendig, im
Mikrozensus steht die Information zur Ausstattung (Kategorien A bis D) aber lediglich fur den
Zeitpunkt der Befragung zur VerfGgung.

Vertragsabschlisse seit 1.3.1994 bis dato

Mit Gultigkeit 1.3.1994 wurde das MRG einer umfassenden Novellierung unterzogen und die
Kategoriemieten durch das System der Richtwerte ersetzt. Fir Wohnungen in Altbauten
(Baugenehmigung vor dem 9.5.1945) bis zu einer WohnungsgroBe von 130 m2 gilt seither die
Hauptmietzinsbegrenzung gemdaB § 16(2) MRG, das fur jedes Bundesland eigene Richtwerte
vorsieht. Eine Ausnahme stellen Kategorie-D-Wohnungen dar, fUr die weiterhin die
Obergrenzen fUr Kategoriemieten gelten.

MietvertragsabschlUsse ab dem 1.3.1994 wurden folgendermafBen kategorisiert, wobei die
obigen Anmerkungen zur Kategorisierung des Zeitpunktes der Baubewiligung und der
Ausstattungskategorien weiterhin zutreffen:

e Alle Mieten fir Wohnungen der Kategorie D werden als ,Andere geregelte Mieten”
klassifiziert (3,5% der Félle in der Gesamtstichprobe),

e Wohnungen bis zu einer WohnungsgroBe von 130 m2 in Gebduden, die 1945 und davor
errichtet wurden, werden als ,,Richtwertmieten" kategorisiert (29% der Fdlle in der
Gesamtstichprobe) und

e alle anderen Mietvertrdge werden der Kategorie ,Freie/Angemessene Mieten
zugeordnet (44% der Fdlle in der Gesamtstichprobe).
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4223 Die Entwicklung der Bestandsmieten gemdB Verbraucherpreisindex und
Mikrozensus

Vergleicht man die Entwicklung der Mieten laut VPI mit der allgemeinen Preisdynamik seit
2000, so zeigt sich, dass die Mietaufwendungen deutlich stérker zugenommen haben als die
Inflationsrate gemdaB VPI insgesamt. In den letzten 11 Jahren ist der VPI-Mieten-Index um
38,5% (+3,0% p.a.) gestiegen, wdhrend der allgemeine Verbraucherpreisindex um 25%
(+2.1% p.a.)] zugenommen hat. Die Entwicklung der Einkinfte aus unselbstandiger
Erwerbstatigkeit (gemessen an der Bruttolohn- und Gehaltssumme je unselbsténdig
Beschaftigten; 2,1% p.a.) und die verfiugbaren Einkommen je Haushalt (+2,1% p.a.) blieben
deutlich hinter der Mietendynamik zurUck.?7)

Verdnderungen im VPI-Teilindex fir Wohnungsmieten bzw. im Mikrozensus lassen sich im
Allgemeinen auf zwei Quellen zurUckfUhren: Anderungen, die den Bestand laufender
Mietvertrage betreffen, und Preisinderungen, die sich aus einer Neuvermietung ergeben.

Der gemdB Mikrozensus hochgerechnete Bestand von Hauptmietwohnungen ist von 2005 auf
2011 um etwa 115000 Wohnungen auf 1,46 Mio. (95%-Konfidenzintervall +1,7%)
angewachsen, wobei der Anteil der Mietwohnungen mit privaten EigentiUmern (Andere
Hauptmietwohnungen) von 51% auf 41% zurGckgegangen ist und der Anfeil der
Genossenschaftswohnungen um knapp 9 Prozentpunkte auf 40% angestiegen ist. Der Anteil
von Gemeindewohnungen von knapp 20% blieb in etwa konstant.

Jahrlich werden 7 bis 8% aller Hauptmietwohnungen (2011: etwa 119.000 £7,5%) neu
vermietet, wobei mit etwa 60% der Neuvermietungen (2011: etwa 73.000 +9,3%) der
Uberwiegende Teil auf private Wohnungen (Andere Hauptmieten), rund 30% auf
Genossenschafts- und 10% auf Gemeindewohnungen entfdllt.2s)

Wenn es bei Neuvermietungen nicht zu exorbitanten Preisénderungen kommt (siehe dazu
Abschnitt 4.2.2.4), muss der Uberwiegende Teil der jahrlichen VPI-Mietpreisdynamik auf
Verdnderungen in bestehenden Mietvertrédgen zurickzufUhren sein, da diese einen Anteil von
Uber 90% aufweisen. Die Anpassungen der Bestandsmieten sind in der Mehrzahl der Fdlle
durch gesetzliche oder vertragliche Bestimmungen an die Entwicklung des allgemeinen
Verbraucherpreisindex (mit Schwellenwerten) gebunden (d. h. indexierte Mieten).

27) In den verfGgbaren Haushaltseinkommen sind die Einkommen aller Haushaltsmitglieder sowie neben den
EinkUnften aus unselbstdndiger Erwerbstatigkeit auch andere Einnahmequellen, wie Transfereinkommen, Einkommen
aus selbsténdiger Erwerbstatigkeit und teilweise Vermdgenseinkommen erfasst.

8) |In der Folge geben alle in Klammern stehende *Werte das ndherungsweise ermittelte 95%-Konfidenzintervall der
Hochrechnung an.
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Abbildung 18: Entwicklung der Einkommen, Inflation und Mieten
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Ubersicht 14: Entwicklung der Einkommen, Inflation und Mieten
2000 bis 2005 2005 bis 2011 2000 bis 2011

Verdnderungin %

VPl insgesamt 10,6 13,1 25,0
VPI Wohnungsmiete 16,7 18.7 38.5
Bruttolohn- und Gehaltssumme je unselbsténdig Beschéftigten 9.7 15,1 26,2
Verfugbare Einkommen der privaten Haushalte je Haushalt 12,6 11,6 25,6
Baukostenindex 14,4 21,9 39.5
@ ighriiche Verdnderunain %
VPl insgesamt 2,0 2,1 2,1
VPI Wohnungsmiete 3.1 29 3.0
Bruttolohn- und Gehaltssumme je unselbstdndig Beschdaftigten 1.9 2,4 2,1
Verfugbare Einkommen der privaten Haushalte je Haushalt 2,4 1.8 2,1
Baukostenindex 2,7 3.4 3.1

Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen.
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FOr frei vereinbarte Mieten werden Mietzinsanpassungen in der Regel auf Basis des
kumulierten Anstieges des VPl nach Uberschreitung eines im einzelnen Mietvertrag
festgelegten Schwellenwertes (hdufig 5%) vorgenommen. FUr Altbauten, die unter das
Richtwertsystem fallen, werden die Richtwerte ebenfalls mit dem VPI valorisiert (siehe unten)
und die Hauptmietzinse der Kategoriemieten kénnen ebenfalls valorisiert werden, sobald die
kumulierte Inflation seit der letzten Anpassung 5% Ubersteigt.

Nur unter den vereinfachenden Annahmen (i) einer Gleichverteilung der jahrlich neu
abgeschlossenen Mietvertrige und (i) unter der vorldufigen Vernachl@ssigung anderer
Faktoren (siehe ndchster Absatz) kédnnte man erwarten, dass — Uber einen ladngeren Zeitfraum
betrachtet — die Mieten im Bestand anndhernd der allgemeinen Preisentwicklung folgen: Bei
einer durchschniftichen Umschlagsrate von 7.5% wUrde der gesamte Bestand
durchschnittlich alle 13 Jahre neuvermietet. Die Zuwachsrate des VPI-Teilindex fir Mieten in
einem bestimmten Jahr wirde sich bei einer Indexierung an die Inflationsrate unter den
obigen Annahmen ndherungsweise als einseitiger gleitender Durchschnitt der Inflationsrate
der vorangegangenen 13 Jahre ergeben. Wie aus Abbildung 18 ersichtlich, ist dies
offensichtlich nicht der Fall, und es mUssen noch andere Faktoren einen deutlichen Einfluss
auf den Anstieg der Bestandsmieten haben.?)

FUr private Altbauwohnungen, die dem Richtwert-Mietzins-System unterliegen, wurden bis
2008 die Richtwertsatze jahrlich jeweils mit Wirksamkeit 1. April mit dem allgemeinen
Verbraucherpreisindex valorisiert (Dezember-Wert). Seit 2008 wird die Valorisierung der
Richtwerte alle zwei Jahre zum 1. April um die kumulierte Inflation der beiden Vorjahre
durchgefuhrt. GemdaB diesem Verfahren wurden die Richtwerte 2010 um 3,8% und 2012 um
5,1% fur schatzungsweise rund 310.000 Altbauwohnungen (£4,4%) angehoben.30)

Neben den Richtwert-Mieten, die nach dzt. geltender Rechtslage in allen geraden Jahren
zum 1. April angepasst werden kdnnen, werden auch die Mieten fUr schatzungsweise
mindestens 120.000 Wohnungen (+7,5%), die nach Kategoriemietzinsen festgelegt wurden
(mehr oder weniger) koordiniert ungefdhr im gleichen Zeitraum angepasst.3!) Die
Kategoriemieten k&nnen angepasst werden, sobald der Verbraucherpreisindex gegenUber
der letzten Valorisierung um 5% gestiegen ist. Seit dem Jahr 2000 konnten die
Kategoriemieten ab den folgenden Terminen mietrechtlich wirksam valorisiert werden:

2) GemdB der Mikrozensus-Stichproben 2005 bis 2011 wurden in den letzten 13 Jahren (1999 bis 2011) 58% aller
Hauptmietverhdlinisse bzw. 78% der Mietverhdltnisse der Kategorie ,Andere Hauptmietwohnungen” neu
abgeschlossen.

30) Diese Zahl setzt sich aus Hauptmietwohnungen privater EigentUmer (Andere Hauptmietwohnungen) und
Gemeindewohnungen in Wien, die gemdB der Kategorisierung im Abschnitt 4.2.2.2 als Richtwertmieten klassifiziert
wurden, zusammen. Wie viele Gemeindewohnungen in den Bundeslédndern dem Richtwertsystem zur Festlegung der
Mieten unterliegen, ist mit den vorliegenden Informationen nicht abschdatzbar.

31) Hier werden alle privaten Mietverhdltnisse und Gemeindewohnungen in Wien, die nach dem 1.1.1982
abgeschlossen wurden und nach der Kategorisierung im Abschnitt 4.2.2.2 als ,,Andere geregelte Mieten" klassifiziert
wurden, gezdhlt. Die Zahl der Gemeindewohnungen in den Bundesldndern, deren Mieten nach den Obergrenzen
der Kategoriemieten bestimmt werden, ist mit den vorliegenden Informationen ebenfalls nicht abschatzbar.
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1.6.2001, 1.6.2004, 1.9.2006, 1.8.2008, 1.9.2011.32) Da die aus diesen Terminen tatsdchlich
folgenden Valorisierungstermine fUr bestehende Verirdge nach dem Kategoriemietensystem
jeweils in der zweiten Jahreshdlfte liegen, wird ihre Wirksamkeit erst im jeweiligen Folgejahr im
VPI-Teilindex Mieten sichtbar, da die Wohnkostenerhebungen gemd&B Mikrozensus erst mit
einer bis zu 6-monatigen Verzégerung in den VPI-Teilindex fUr Mieten eingehen.

Neben der vereinbarten Indexierung der Miete kann der Mietzins in bestehenden
Mietvertrdgen im Allgemeinen nur in Ausnahmefdllen, wie etwa eine Anderung der
gesetzlichen Regelungen, die den Eingriff in bestehende Mietvertrige erméglicht (z. B. die
§45 MRG Anderungen in den Jahren 1994 und 2000), oder nach umfassenden Sanierungen
angehoben werden. In diesen Fdllen kdnnen die Mietpreisanstiege Uber mehrere Jahre Gber
der allgemeinen Inflationsrate liegen.

Im geférderten und gemeinnitzigen Wohnbau hdngt die Mietzinsentwicklung von der
Kostendynamik gemd&B den Finanzierungs- und Férderungskonditionen ab. Letztere werden in
den einzelnen Bundesldndern unterschiedlich gehandhabt. Im Allgemeinen kdnnen bei
Wohnungen dieser EigentUmerkategorie Mietanstiege Uber der Inflationsrate auftreten, wenn
die anrechenbaren Kosten (Annuitdten fur zur Refinanzierung der Baukosten aufgenommene
Darlehen) starker als der VPI steigen. Im Untersuchungszeitraum entsprach die Erhéhung der
Mietzinse fur Genossenschaftswohnungen in etwa der allgemeinen Inflationsentwicklung.

Auf Basis der Mikrozensuserhebungen kann die Entwicklung der Bestandsmieten for
Hauptmietwohnungen ab dem Jahr 2005 fUr unterschiedliche EigentUmerkategorien
(Gemeindewohnungen, Genossenschaftswohnungen und Andere Hauptmietwohnungen)
nach Errichtungsjahr und Mietvertragstyp dargestellt werden. In die Gruppe ,,Andere
Hauptmietwohnungen* (Hauptmietwohnungen privater Eigentimer) fallen Wohnungen, bei
denen die Mieten bei Neuvermietung frei bzw. angemessen festgelegt oder nach
Richtwerten (If. MRG) bzw. vor dem 1.3.1994 nach anderen Bestimmungen reguliert wurden
(siehe Abschnitt 4.2.2.2).

Abbildung 19 zeigt, dass sich die Mieten laut VPl und MZ in den Jahren 2008 und 2009 leicht
unterschiedlich entwickelten. Der MZ-Wohnungsaufwand (ohne Garage) liefert die
Datenbasis fUr den VPI-Teilindex fur Wohnungsmieten, der in diesen mit etwa einem halben
Jahr Verzégerung und etwas modifiziert eingeht. Nach EigentUmertyp zeigt sich, dass laut MZ
fUr die privaten freien Bestandsmieten deutlich hdéhere Preiszuwdchse ausgewiesen werden
als fir die beiden anderen Kategorien (Abbildung 20, Ubersichten 15A bis 15C). Von 2006 bis
2011 stiegen die privaten Mieten (Andere Hauptmietwohnungen) um 27,9% (+4,2% p.a.),
wogegen die Mieten fUr Genossenschafts- und Gemeindewohnungen lediglich um knapp
Uber 2% pro Jahr zunahmen.

32) Die angefUhrten Termine gelten fUr neu abgeschlossene Mietvertrdge, fir die das Kategoriemietensystem noch
anzuwenden ist (wenige Kategorie-D Wohnungen). Die Valorisierung bestehender Verfrdge nach dem
Kategoriemietensystem kann frihestens ein Monat nach den genannten Terminen erfolgen. Es ist daher
anzunehmen, dass eine Haufung der Mietzinsanpassung bei bestehenden Kategoriemieten in den zwei Monaten
nach den oben angefUhrten Terminen auftritt.
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Abbildung 19: Die Entwicklung der Mieten laut VPl und Mikrozensus - Insgesamt und nach
Eigentimertypen
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Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen. Mikrozensus Wohnungserhebung, Wohnungsaufwand ohne Garagen- und
Heizkosten mit n&herungsweisen 95%-Konfidenzintervallen der Hochrechnung.

Abbildung 20: Die Entwicklung der Mieten laut VPl und Mikrozensus — Eigentimerkategorien
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Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen. Mikrozensus Wohnungserhebung, Wohnungsaufwand ohne Garagen- und
Heizkosten mit n&herungsweisen 95%-Konfidenzintervallen der Hochrechnung.
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Ubersicht 15A: Wohnungsaufwand ohne Garagen- und Heizkosten
Bestandsmieten in Osterreich Insgesamt

2005 2011 95%') 2005 bis 2011

€jem? Verdnde- @ jahrliche

rungin %  Verdnde-

rung in %
VPl Wohnungsmiete - - - 18.7 2.9
Hauptmietw ohnungen 5.1 6.1 +/-2.1% 19.0 2.9
Gemeindewohnungen 4.8 5.5 +/-5.5% 13.7 2.2
Genossenschaftswohnungen 5.0 5.6 +/-3.8% 134 2.1
Andere Hauptmietw ohnungen 5.3 6.7 +/-3.0% 279 4.2
Richtwertmieten 6.1 7.5 +/-5.5%  23.1 3.5
Andere geregelte Mieten 3.7 4.4 +/-9.5% 17.6 2.7
Freie/Angemessene Mieten 5.2 6.7 +/-4.5%  27.5 4.1
Baujahr vor 1945 4.8 6.0 +/-3.8% 259 3.9
Gemeindewohnungen 4.7 5.2 +/-10.3% 12.3 2.0
Genossenschaftswohnungen 4.4 4.6 +/-11.3% 4.3 0.7
Andere Hauptmietw ohnungen 49 6.4 +/-4.5%  30.7 4.6
Richtwertmieten 6.1 7.5 +/-5.5%  23.1 3.5
Andere geregelte Mieten 3.8 4.4 +/-9.5% 17.7 2.8
Freie/Angemessene Mieten 4.0 5.3 +/-10.3% 323 4.8
Baujahr nach 1945 5.3 6.1 +/-2.3% 15.6 2.4
Gemeindewohnungen 4.9 5.6 +/-5.5% 14.0 2.2
Genossenschaftswohnungen 5.0 5.7 +/- 3.8% 13.4 2.1
Andere Hauptmietw ohnungen 5.6 7.1 +/-4.5%  27.1 4.1

Richtwertmieten - - - - -
Andere geregelte Mieten 3.7 3.9 - 6.2 1.0
Freie/Angemessene Mieten 5.8 7.2 +/-4.5% 254 3.8
Mietvertrag befristet 6.4 7.8 +/-55% 213 3.3
Gemeindewohnungen 5.6 6.2 +/-32.9% 9.8 1.6
Genossenschaftswohnungen 6.2 7.1 +/-25.5%  13.5 2.1
Andere Hauptmietw ohnungen 6.5 7.9 +/-8.0% 21.9 3.4
Richtwertmieten 6.6 7.9 +/-12.7%  20.8 3.2
Andere geregelte Mieten 4.7 6.3 +/-46.6%  35.4 52
Freie/Angemessene Mieten 6.6 8.0 +/-8.0% 21.3 3.3
Mietv ertrag unbefristet 4.9 5.8 +/-21% 173 2.7
Gemeindewohnungen 4.8 5.5 +/-5.5%  14.1 2.2
Genossenschaftswohnungen 4.9 5.6 +/-3.8% 13.6 2.2
Andere Hauptmietw ohnungen 4.9 6.2 +/-3.8%  24.5 3.7
Richtwertmieten 5.9 7.3 +/-8.0% 23.4 3.6
Andere geregelte Mieten 3.7 4.2 +/-12.7% 147 2.3
Freie/Angemessene Mieten 49 5.9 +/-5.5% 220 3.4
Q: Stafistik Austria, WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten der Statistik Austria. — ') NGherungsweise

95%-Konfidenzintervalle der Hochrechnung.
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Ubersicht 15B: Wohnungsaufwand ohne Garagen- und Heizkosten
Bestandsmieten in Wien

2005 2011 2005 bis 2011

€je n? 95%1) Verdnde- @ jahrliche

rungin %  Verdnde-

rung in %
VPl Wohnungsmiete - - 18.7 2.9
Hauptmietwohnungen 5.2 6.4 +/-2.0% 238 3.6
Gemeindewohnungen 5.0 5.7 +/-6.1% 142 2.2
Genossenschaftswohnungen 5.3 6.0 +/-82% 13.5 2.1
Andere Hauptmietw ohnungen 5.2 7.1 +/-51%  36.6 5.3
Richtwertmieten 6.5 8.3 +/-102%  26.6 4.0
Andere geregelte Mieten 3.8 4.5 +/-158%  17.7 2.8
Freie/Angemessene Mieten 5.0 6.9 +/-82%  38.0 5.5
Baujahr vor 1945 4.9 6.4 +/-50% 31.8 4.7
Gemeindewohnungen 4.9 5.5 +/-14.4% 118 1.9
Genossenschaftswohnungen 4.7 3.8 +/-358% -18.1 -3.3
Andere Hauptmietwohnungen 4.9 6.7 +/-59% 37.2 5.4
Baujahr nach 1945 5.5 6.4 +/-42% 18.0 2.8
Gemeindewohnungen 5.1 5.8 +/-8.7%  14.9 2.3
Genossenschaftswohnungen 5.4 6.1 +/-87%  14.1 2.2
Andere Hauptmietw ohnungen 6.1 9.0 +/-13.0%  49.0 6.9
Mietv ertrag befristet 7.9 9.3 +/-15.5%  17.6 2.7
Gemeindewohnungen 6.6 6.0 - -8.4 -1.5
Genossenschaftswohnungen 7.0 8.8 +/-61.7%  26.1 3.9
Andere Hauptmietw ohnungen 8.1 9.3 +/-172% 145 2.3
Richtwertmieten 7.8 8.8 +/-259%  11.9 1.9
Andere geregelte Mieten 4.8 6.4 +/-44.7%  34.4 5.1
Freie/Angemessene Mieten 9.4 10.2 +/- 30.6% 8.8 1.4
Mietvertrag unbefristet 5.0 6.1 +/-22%  21.6 3.3
Gemeindewohnungen 5.0 5.7 +/-74% 149 2.3
Genossenschaftswohnungen 5.3 6.0 +/-83% 13.6 2.1
Andere Hauptmietw ohnungen 4.9 6.6 +/-6.0% 324 4.8
Richtwertmieten 6.3 8.1 +/-11.4% 290 4.3
Andere geregelte Mieten 3.7 4.3 +/-17.0%  14.4 2.3
Freie/Angemessene Mieten 4.7 6.1 +/-10.4% 288 4.3

Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten der Statistik Austria. — 1) N&herungsweise

95%-Konfidenzintervalle der Hochrechnung.
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Ubersicht 15C: Wohnungsaufwand ohne Garagen- und Heizkosten
Bestandsmieten in Osterreich ohne Wien

2005 2011 2005 bis 2011

€je m? 95%1) Verdnde- @ jahrliche

rungin %  Verdnde-

rung in %
VPI Wohnungsmiete - - 18.7 2.9
Hauptmietwohnungen 5.0 5.8 +/-2.6% 15.6 2.4
Gemeindewohnungen 4.4 4.9 +/-101% 11.9 1.9
Genossenschaftswohnungen 4.8 5.5 +/-4.6% 14.2 2.2
Andere Hauptmietw ohnungen 5.3 6.4 +/-43% 21.2 3.3
Richtwertmieten 5.6 6.4 +/-93% 14.2 2.2
Andere geregelte Mieten 3.6 4.1 +/-27.5%  14.1 2.2
Freie/ Angemessene Mieten 5.4 6.5 +/-51% 218 3.3
Baujahr vor 1945 4.7 54 +/- 6.5% 15.0 2.4
Gemeindewohnungen 4.0 4.3 +/-22.5% 7.1 1.2
Genossenschaftswohnungen 4.4 4.8 +/-12.4%  10.2 1.6
Andere Hauptmietw ohnungen 4.8 5.7 +/-8.0% 17.4 2.7
Baujahr nach 1945 5.1 5.9 +/-31% 150 2.4
Gemeindewohnungen 4.5 5.0 +/-11.7% 11.9 1.9
Genossenschaftswohnungen 4.9 5.5 +/-5.1%  13.9 2.2
Andere Hauptmietw ohnungen 5.5 6.7 +/-52% 229 3.5
Mietvertrag befristet 6.1 7.3 +/-73% 19.7 3.0
Gemeindewohnungen 5.0 6.2 +/-37.4%  23.3 3.5
Genossenschaftswohnungen 6.0 6.8 +/-22.5%  13.1 2.1
Andere Hauptmietw ohnungen 6.1 7.4 +/-7.8%  20.1 3.1
Richtwertmieten 6.0 7.2 +/-15.7%  20.1 3.1
Andere geregelte Mieten 4.5 59 +/-76.0%  31.7 4.7
Freie/ Angemessene Mieten 6.2 7.4 +/-89% 193 3.0
Mietv ertrag unbefristet 4.8 5.4 +/-3.0% 13.7 2.2
Gemeindewohnungen 4.3 4.8 +/-10.5% 11.0 1.8
Genossenschaftswohnungen 4.7 5.4 +/-48%  14.5 2.3
Andere Hauptmietw ohnungen 4.9 5.7 +/-58% 15.9 2.5
Richtwertmieten 5.4 5.9 +/-12.1% 9.1 1.5
Andere geregelte Mieten 3.5 4.0 +/-30.5%  12.5 2.0
Freie/Angemessene Mieten 5.0 58 +/-73% 168 2.6

Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten der Statistik Austria. — 1) Ndherungsweise

95%-Konfidenzintervalle der Hochrechnung.
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Der Hauptmietzins (Wohnungsaufwand ohne Garagen- und Heizkosten) im Bestand war im
Jahr 2005 fur ,Andere Hauptmietwohnungen' um durchschnittlich 50 Cent/m2 héher als for
Gemeindewohnungen. In den letzten sechs Jahren hat sich diese Differenz mit 1,2 € mehr als
verdoppelt. Betfrug der  ahrliche Mietpreisanstieg bei Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen seit 2005 etwas Uber 2%, war der Zuwachs bei anderen
Hauptmieten 4,2% p.a. (sieche Ubersicht 15A).

Im Bereich der privaten Mietwohnungen zeigen die ,Anderen geregelten Mieten”
(mehrheitlich Mietverhdaltnisse nach dem alten Kategoriemietensystem) das niedrigste Niveau
(2011 4,4€/m?2) und den geringsten jdhrlichen Mietanstieg (+2,7% p.a.). Da das
Kategoriemietensystem 1994 (mit Ausnahme von Kategorie-D-Wohnungen, deren Zahl aber
kontinuierlich abnimmt) durch das Richtwertsystem ersetzt wurde, sind das Mietverhdltnisse
die schon sehr lange bestehen. Im Jahr 2011 betfrug die durchschnittiche Mietdauer der
s<Anderen geregelten Mieten" beinahe 25 Jahre und bei der Kategorie ,Andere
Hauptmietwohnungen* 10% Jahre. Dieser Unterschied geht vor allem auf das
Richtwertmietensystem zurick, das seit 1.3.1994 Gultigkeit hat. Bei Richtwertmieten betrug die
durchschnittliche Mietdauer 2011 5 Jahre und diese kurze Zeitspanne ist auch der Grund, dass
das durchschnittliche Mietzinsniveau im Bestand der Richtwertmieten mit 7,5 €/m2 2011
statistisch signifikant hoher liegt als bei ,Freien/Angemessenen Mieten" (6,7 €/m2,
&-Mietdauer 11 Jahre). Die durchschnittliche jaGhrliche Zunahme der Richtwertmieten lag
zwischen den Jahren 2005 und 2011 mit +3,5% statistisch signifikant unter dem Zuwachs der
JFreien/Angemessenen Mieten" (+4,1% p.qa.).

Ein Vergleich der Bestandsmieten zwischen Wien und den Ubrigen Bundesldndern zeigt bei
den EigentUmerkategorien und den mietrechtlichen Typologien im Allgemeinen ein strukturell
&hnliches Bild (Ubersichten 15B und 15C). Das Niveau der Mieten und auch die j&hrlichen
Zuwdachse sind in der Bundeshauptstadt im Allgemeinen hoéher. FUr die Richtwertmieten und
die ,,Freien/Angemessenen Mieten ist der Unterschied auch statistisch signifikant.

4224 Entwicklung des Mietzinses bei Neuvermietungen

Die Anderung der Miethdhe bei Wohnungswechsel (Neuvermietungen) hdangt bei
Wohnungen mit frei/angemessen festgelegter Miete von den akfuellen Bedingungen am
Wohnungsmarkt ab. Die Hbhe der Marktmieten wird bestimmt durch die jeweiligen
Angebotsfaktoren (vor allem der Zahl neu gebauter und sanierter Miet- und
Eigentumswohnungen und der Baukosten), die Nachfragesituation (demographische
Entwicklung, Einkommensentwicklung, Pré&ferenzGnderungen) und durch Eingriffe der
offentlichen Hand durch Férderungen, Beihilfen, eigene o6ffentliche Wohnbautdtigkeit und
Regulierungen, die sowohl die Angebots-, als auch die Nachfrageseite beeinflussen kdnnen.
Bei Altbauwohnungen, die unter den Vollanwendungsbereich des Mietrechts fallen, sind
Obergrenzen fUr die Miete durch die Richtwertsdtze festgelegt, die durch verschiedene Zu-
und Abschlédge eine gewisse variable Komponente aufweisen. Die Richtwertsétze werden seit
2008 alle zwei Jahre gemdB der allgemeinen Inflationsentwicklung valorisiert.
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In diesem Abschnitt werden anhand der Mikrozensus-Individualdaten Neuvermietungen aus
der Differenz des Abschlussdatums des Mietvertrages und dem Befragungsdatum identfifiziert:
Ist diese Differenz kleiner gleich 365Tage, wird dieses Ereignis im Kalenderjahr des
Vertragsabschlusses als Neuvermietung definiert. Neben den Daten aus dem Mikrozensus
wird die Entwicklung der Markitmieten um den Austria Immobilienpreisindex des Fachbereichs
Stadt- und Regionalforschung FSRF der TU Wien (ATI-TU; Bruttotmieten) und den WKO
Immobilienpreisspiegel fur freie Mietwohnungen (IPS-WKO; Nettomieten ohne Umsatzsteuer)
ergdnzt. Die Ergebnisse der Mietentwicklung der Neuvermietungen sind in den Ubersichten
16A bis 16C und den Abbildungen 21 und 22 dargestellt.

Die sehr geringen Fallzahlen fUr befristete VertrGdge bei Neuvermietungen von Gemeinde-
und Genossenschaftswohnungen  (indirekt  ersichtlich  durch  die sehr breiten
Konfidenzintervalle) zeigt, dass diese Vertragsform hier kaum vorkommt, wogegen im privaten
Bereich (Andere Hauptmietwohnungen) die Befristung mittlerweise die Regel ist. Im Jahr 2011
wurden etwa 63% der neu abgeschlossenen privaten MietvertirGge befristet abgeschlossen.
Statistisch unterscheidet sich der Mietpreis einer unbefristet vermieteten Wohnung nicht von
einer befristet vergebenen (obwohl letzterer 2011 um 90 Cent/m2 héher war; Ubersicht 16A).
Ein Abschlag fur befristet vergebene Wohnungen - wie im MRG vorgesehen - ist aus den MZ-
Daten daher nicht erkennbar.

Auch zwischen Wohnungen, die dem Richtwertsystem unterliegen und
JFreien/Angemessenen Mieten" zeigen sich im Niveau keine signifikanten Unterschiede. Blaas
— Wieser (2004A) und Rosifka — Postler (2010) kommen zu dem Schluss, dass sich durch die
Méglichkeiten der Zu- und Abschldge die tatsdchlich verlangten Richtwertmieten in etwa im
Bereich der Marktmieten bewegen. Der durchschnittliche Mietzinsanstieg zwischen 2005 und
2011 war fUr die Richtwertmieten geringer als am freien Markt, der Unterschied ist am 95%-
Niveau jedoch nicht statistisch signifikant.

In Wien zeigen bei den Neuvermietungen It. Mikrozensusschdtzung die Richtwertmieten
(+1.8% p.a.) einen signifikant geringeren durchschnittlichen jahrlichen Preisanstieg als die
wFreien/Angemessenen Mieten" (+6,6% p.a.). Ein Vergleich der Entwicklung der Mietzinse fur
neu vermietete Wohnungen in Wien mit dem Durchschnitt der Ubrigen Bundeslander |&sst
vermuten, dass das Mietzinsniveau in allen in den Ubersichten 16B und 16C angefUhrten
Unterscheidungsmerkmalen (Baujahr, Befristung, EigentUmertyp — hier vor allem im Bereich
der privaten EigentUmer - Andere Hauptmieten) in Wien hoher ist. Diese Unterschiede sind
jedoch aufgrund des Stichprobenfehlers am 95%-Niveau nicht statistisch signifikant.

Dasselbe gilt auch fUr die Mietzinserhdhungen, mit Ausnahme der Kategorie ,,Andere
Hauptmietwohnungen*: Richtwertmieten sind It. Mikrozensus in Rest-Osterreich (+4,1% p.a.)
starker gestiegen als in Wien (+1,8% p.a.) und ,Freie/Angemessene Mieten” zeigen in Wien
(+6,6% p.a.) einen deutlich stérkeren Auftrieb als in Rest Osterreich (+3,4% p.a.). Beide
Unterschiede sind statistisch signifikant.
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Ubersicht 16A: Neuvermietungen
Osterreich Insgesamt

2000 2005 2011 95%') 2000 bis 2005 2005 bis 2011
€ pro m? Verdnde- (%) Verdnde- %)
rungin % jéhrliche rungin % j&hrliche
Verdnde- Ver&nde-
rnina in % nina in %

Bruttomieten (Wohnungsaufwand ohne Garagen- und Heizkosten; inkl. UST)
Mikrozensus

Hauptmietw ohnungen - 6.1 7.3 +/-8.4% - - 20.5 3.2
Gemeindewohnungen - 5.5 62  +/-269% - - 13.1 2.1
Genossenschaftswohnungen - 54 62  +/-18.0% - - 15.6 2.4
Andere Hauptmietwohnungen - 6.4 80 +/-10.3% - - 24.7 3.7

Richtwertmieten - 6.8 8.1 +/-18.0% - - 19.7 3.0
Freie/Angemessene Mieten - 6.3 80 +/-127% - - 26.8 4.0

Baujahr 1945 und davor - 6.3 78  +/-147% - - 23.8 3.6
Gemeindewohnungen - 5.4 73  +/-57% - - 34.9 5.1
Genossenschaftswohnungen - 5.4 6.1 +/- 46.6% - - 11.7 1.9
Andere Hauptmietwohnungen - 6.5 8.0 +/-14.7% - - 23.6 3.6

Baujahr nach 1945 - 6.0 7.1 +/-10.3% - - 19.4 3.0
Gemeindewohnungen - 5.5 60  +/-30.5% - - 7.9 1.3
Genossenschaftswohnungen - 53 62  +/-18.0% - - 16.2 2.5
Andere Hauptmietwohnungen - 6.4 8.0 +/-12.7% - - 25.4 3.8

Mietvertrag befristet - 6.8 83  +/-127% - - 21.6 3.3
Gemeindewohnungen - 6.5 6.4 - - - -0.9 -0.2
Genossenschaftswohnungen - 6.7 84  +/-57.1% - - 25.3 3.8
Andere Hauptmietwohnungen - 6.9 8.4 +/-14.7% - - 21.7 3.3

Mietvertrag unbefristet - 5.6 6.6  +/-11.3% - - 18.4 2.8

Gemeindewohnungen - 5.3 6.2 +/-28.5% - - 17.3 2.7
Genossenschaftswohnungen - 5.1 60  +/-18.0% - - 16.9 2.6
Andere Hauptmietwohnungen - 6.0 7.5 +/-18.0% - - 25.3 3.8

Nettomieten (Wohnungsaufwand ohne Garagen-, Heiz- und Betriebskosten; exkl. UST)
Mikrozensus

Freie/Angemessene Mieten - 4.4 5.7 +/-14.7% - - 27.7 4.2
WKO - Immobilienpreisspiegel?)
Mietwohnungen 5.6 5.9 6.8 - 5.1 1.0 16.1 2.5

Q: Statistik  Austria,  WKO-Immobilienpreisspiegel, WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten. -
1) N&herungsweise 95%-Konfidenzintervalle der Hochrechnung. —2) Durchschnittswerte Uber alle Kategorien und
GréBen fur jeden Bezirk gewichtet mit der Bevdlkerung je Bezirk.
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Ubersicht 16B: Neuvermietungen
Wien
2000 2005

€ prom?

2011

95%')

2000 bis 2005

Verdnde-

%]

Verdnde-

rungin % jéhrliche rungin %

Bruttomieten (W ohnungsaufwand ohne Garagenkosten und Heizkosten; einschlieBlich Mehrwertsteuer)

Mikrozensus

Hauptmietwohnungen - 6,7
Gemeindewohnungen - 57
Genossenschaftswohnungen - 5,6
Andere Hauptmietwohnungen - 7.3

Richtwertmieten - 7.7
Freie/Angemessene Mieten - 7.0
Baujahr 1945 und davor - 7.4
Baujahr nach 1945 - 7.1
Mietvertrag befristet - 8,2
Mietvertrag unbefristet - 6,9
Austria Immobilienpreisindex FSRF der TU Wien
Richtwertmieten 84 85
Freie/Angemessene Mieten 10,2 10,1

Nettomieten (W ohnungsaufwand ohne Garagen-, Heiz- und Betriebskosten; ohne Mehrwertsteuer)

Mikrozensus

Freie/Angemessene Mieten 4,7
WKO - Immobilienspiegel?)

Mietwohnungen 6,6 68

Q: Statistik  Austria,  WKO-Immobilienpreisspiegel, WIFO-Berechnungen

8.2
6.7
6,6
9.2
8.6
10,3
8.5
10,7
9.5
8.7

10,5
11,9

7.3

8.4

+/-18,0%
+/-44,7%
+/-30.2%
+/-22,1%
+/-20,0%
+/-40,8%

+/-18,9%
+/-27.0%

+/-37.7%
+/-21.2%

+/-27.0%

1.1
-0.4

3.0

0.2
-0,1

0.6

basierend auf

2005 bis 2011
Verdnde- %)
j@hriiche
Verdnde-
22,3 3.4
16,9 2,6
17,2 2,7
25,1 3.8
11,2 1.8
46,7 6,6
14,1 2,2
49,4 6,9
16,0 2,5
26,8 4,0
23,2 3,5
17.6 2,7
24,0 3,7

Mikrozensusdaten. —

1) N&herungsweise 95%-Konfidenzintervalle der Hochrechnung. —2) Durchschnittswerte Uber alle Kategorien und

GréBen fur jeden Bezirk gewichtet mit der Bevdlkerung je Bezirk
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Ubersicht 16C: Neuvermietungen in Osterreich
Osterreich ohne Wien

2000 2005 2011 957 2000 bis 2005 2005 bis 2011
€ pro m? Verdnde- %) Verdnde- %)
rungin % jahrliche rungin % jahrliche
Verande- Veradnde-
Bruttomieten (W ohnungsauswand ohne Garagenkosten und Heizkosten)
Mikrozensus
Hauptmietwohnungen - 58 69 +/-103% - - 19.4 30
Gemeindewohnungen - 52 57 +/-40.3% - - 10,5 1.7
Genossenschaftswohnungen - 53 6.1 +/-18,0% - - 148 23
Andere Hauptmietwohnungen - 6,1 7.5 +/-127% - - 23.7 3.6
Richtwertmieten 60 7.7 +/-269% - - 270 41
Freie/Angemessene Mieten 62 7.5 +/-147% - - 220 3.4
Baujahr 1945 und davor - 58 7.5 +/-255% - - 294 4,4
Baujahr nach 1945 - 6.2 7.6  +/-147% - - 212 33
Mietvertrag befristet - 66 7.9 +/-57.1% - - 20,7 3.2
Mietvertrag unbefristet - 54 79 +/-180% - - 47,9 6.7
Austria Immobilienpreisindex FSRF der TU Wien
Mietwohnungen 5,6 6,0 7.1 - 7.4 1.4 172 27
Nettomieten (W ohnungsaufwand ohne Garagen-, Heiz- und Betriebskosten; ohne Mehrwertsteuer)
Mikrozensus
Freie/Angemessene Mieten - 44 53 +/-147% - - 208 3.2
WKO - Immobilienpreisspiegel?)
Mietwohnungen 53 57 6,4 - 7.7 1,5 13,7 22

Q: Statistik  Austria,  WKO-Immobilienpreisspiegel, WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten. -
1) N&herungsweise 95%-Konfidenzintervalle der Hochrechnung. —2) Durchschnittswerte Uber alle Kategorien und

GroBen fur jeden Bezirk gewichtet mit der Bevdlkerung je Bezirk.
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Abbildung 21: Neuvermietungen in Wien
Freier Markt - Bruttomieten
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Q: Statistik Austria, TU Wien, WKO, WIFO-Berechnungen. — ') WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten der
Statistik Austria mit n&herungsweisen 95%-Konfidenzintervallen der Hochrechnung.
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Abbildung 22: Neuvermietungen in Osterreich ohne Wien
Freier Markt und Richtwertmieten - Bruttomieten
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Q: Statistik Austria, TU Wien, WKO, WIFO-Berechnungen. - ') WIFO-Berechnungen basierend auf Mikrozensusdaten der
Stafistik Austria mit ndherungsweisen 95%-Konfidenzintervallen der Hochrechnung.
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FOr Wien weisen die Daten gemdaB ATI-TU deutlich héhere m2-Preise aus als der Mikrozensus
(um bis zu 2 €/m?). Diese Unterschiede liegen zum einen noch im 95%-Schwankungsbereich
(siehe Abbildung 21), und zum anderen dUrfte in der Mikrozensuskategorie ,, Andere
Hauptmietwohnungen" und ihren Unterpositionen die Marktpreisentwicklung bis 2007 etwas
untersch&tzt sein, da bis dahin die Fragestellung und Fragenreihenfolge so gestaltet waren,
dass Mieter von Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen (mit tendenziell deutlich
niedrigeren m2-Mieten) der Kategorie Hauptmietwohnungen zugeordnet wurden.33) Umso
erstaunlicher ist deshalb der in Abbildung 21 laut Mikrozensus sichtbare RUckgang der freien
Mieten (brutto und netto) in Wien in den Jahren 2008 und 2009.

Die Werte fur freie Mieten gemdaB WKO-Immobilienpreisspiegel sind Nettomieten ohne
Mehrwertsteuer und daher naturgemdaB niedriger (teilweise bis zu 0,8 €/m2) als die
Hochrechnungen der Bruttomieten des Mikrozensus. Auf Basis der vorhandenen MZ-Daten
wurde fUr jene Fdlle, in denen die Befragten plausible Angaben zu den
Wohnungsaufwendungen fur die Beheizung und Betriebskosten gemacht haben, eine
Nettomiete ohne Mehrwertsteuver ermittelt.34) Die geschdatzten Mietzinsniveaus laut
Mikrozensus sind deutlich niedriger als die von der WKO ausgewiesenen Werte. Die
Verdnderungsraten der freien Mieten laut WKO zeigen auch einen geringeren Anstieg als die
Daten gemdanl Mikrozensus und ATI-TU, die Unterschiede liegen fUr Wien aber noch innerhalb
des 95%-Intervalls des Stichprobenfehlers der MZ-Werte (siehe Abbildung 21). FUr Rest-
Osterreich liegt das Niveau der Nettomieten laut WKO-Immobilienpreisspiegel aber signifikant
Uber dem Niveau der Nettomieten gemdB Mikrozensus (Abbildung 22). Es ist jedoch
anzunehmen, dass dieser Unterschied auf Grund des Stichprobenfehlers ebenfalls nicht
statistisch signifikant ist, da auch die Werte der WKO-Erhebung Stichprobenfehler aufweisen,
die jedoch nicht veroffentlicht werden.

4225 Internationale Entwicklung

Im Vergleich zum Durchschnitt des Euro-Raumes sind die Mieten in Osterreich in den letzten
elf Jahren deutlich stérker gestiegen (sieche Abbildung 23). In diesem Zeitraum hat der HVPI-
Teilindex fUr Wohnungsmieten in Osterreich um 37,7% und im Euro-Raum um 22%
zugenommen. In unseren beiden groBten Nachbarl&dndern ist der Anstieg in Italien mit knapp
30% ahnlich hoch ausgefallen, in Deutschland hingegen sind die Mieten lediglich um 12,6%
gestiegen.

33) Bis zum lll. Quartal 2007 wurden die Antwortkategorien in der Frage nach dem EigentUmertypus der Wohnung in
der folgenden Reihung angegeben: 1. Hauptmietwohnung, 2. Gemeindewohnung, 3. Genossenschaftswohnung. Da
jedoch Mieter von Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen im Normalfall auch Hauptmietvertrdge
abgeschlossen haben, kam es durch diese uneindeutigen Antwortkategorien zu Fehlzuordnungen. Ab dem
lIl. Quartal 2007 wurden die Antwortkategorien zur Frage nach dem EigentUmertypus in 1. Gemeindewohnung, 2.
Genossenschaftswohnung, und 3. Andere Hauptmietwohnung geéndert. Durch diese Anderung und unter
BerUcksichtigung der Unschdarfe aufgrund des Stichprobenfehlers dirften vor 2007 sch&tzungsweise rund 60.000
Wohnungen fdlschlich der Kategorie (Andere) Hauptmietwohnungen zugeordnet worden sein.

34) Fdlle, die eine auf diese Weise berechnete negative Nettomiete aufwiesen, wurden als unplausible Meldungen
aus der Berechnung ausgeschlossen.
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Trotz dieser deutlichen Preisanstiege sind im Vergleich zu den anderen Ladndern des Euro-
Raumes die Wohnungsaufwendungen (im weiteren Sinne) im Niveau in Osterreich noch
vergleichsweise niedrig. Gemessen an den relativen Preisniveauindizes von EUROSTAT liegt
Osterreich in der Gruppe der EA17 bei den Haushaltsaufwendungen fUr das Wohnungswesen
(einschlieBlich Betriebskosten und Haushaltsenergie) an der zehnten Stelle, um knapp
10 Prozentpunkte unter dem Durchschnitt des Euro-Raumes. In  Deutschland sind
Wohnungsaufwendungen um 9 Prozentpunkte und in Italien um gut 4 Prozentpunkte héher
als in Osterreich.

FOr Wohnungsmieten werden in den CPLI keine Daten ausgewiesen. Bei den Ausgaben fur
Haushaltsenergie, die laut HVPI etwa 30% des gesamten Wohnungsaufwandes (im weiteren
Sinne) ausmachen, belegt Osterreich den 15. Platz (d. h. Osterreich ist das drittteuerste Land)
innerhalb der EA17. Deutschland und ltalien belegen die Platze (DE: 16. Platz IT: 14. Platz).
Daraus ldasst sich schlieBen, dass Osterreich beim Wohnungsaufwand ohne Haushaltsenergie
(Mieten, Beftriebskosten, Instandhaltung) 2010 noch im ersten Drittel der biligsten Ldnder
liegen durfte.

Abbildung 23: Harmonisierter Verbraucherpreisindex Mieten fir ausgewdahlte EU-Ldnder
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Q: Eurostat, WIFO-Darstellung.

42246 Zusammenfassung

Die Mietzinse bei Hauptmietwohnungen privater Eigentimer sind laut Mikrozensus im
Untersuchungszeitraum im Allgemeinen stérker angestiegen als die Inflationsrate und die
verfigbaren Einkommen der privaten Haushalte. Ein Vergleich der Bestandsmieten gemaB
Mikrozensus nach EigentUmerkategorien — der Gemeinde-, Genossenschaftswohnungen und
des privaten Wohnungsmarktes (Freie/Angemesse Mieten und Richtwertmieten) zeigt, dass
das Niveau der Mieten im Jahr 2005 und auch die Mietzinssteigerungen in den letzten 6
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Jahren in den beiden erstgenannten - mit &ffentlichen Mitteln geférderten - Segmenten
signifikant weniger stark ausgeprégt sind.3%) Die Richtwertmieten im Bestand weisen eine
deutlich kUrzere durchschnittliche Vertragsdauer (dieses System wurde 1994 eingefihrt) als
die ,Freien/Angemessen Mieten" auf und lagen desahlb im Jahr 2005 sowie im Jahr 2011
etwas Uber dem Mietzinsniveau der "Freien/Angemessenen Mieten". Die Mietzinsanstiege sind
im Untersuchungszeitraum im Bestand (insbesondere in Wien) bei Richtwertmieten statistisch
signifikant schwdcher ausgefallen als am freien Markt. Das Niveau der Mietzinse ist in Wien
tendenziell héher als im Durchschnitt der anderen Bundesl&nder.

Die Preisentwicklung am Wohnungsmarkt I&sst sich anhand der Bestandsmieten aber nicht
addquat abbilden. Es wurden deshalb auf Basis der Mikrozensus-Individualdaten Mietzinse fur
Neuvermietungen fUr verschiedene EigentUmerkategorien geschdatzt.  Auch  bei
Neuvermietungen weisen Gemeinde- und Genossenschaffswohnungen ein  signifikant
niedrigeres Niveau und geringere Mietsteigerungen auf als die Mieten fir Wohnungen
privater EigentUmer (Andere Hauptmietwohnungen). GemdaB Mikrozensus unterscheidet sich
das Mietzinsniveau bei Wohnungen privater EigentUmer, die nach dem Richtwertsystem
festgelegt werden, nicht von den Mieten am freien Markt.

Im Vergleich zum Durchschnitt der EU27 und des Euro-Raumes sowie zu ausgewdhlten
Nachbarl&ndern sind auf Basis des HVPI die Mieten in Osterreich seit 2000 stérker gestiegen.
Dennoch durfte das Niveau der 6sterreichischen Mieten im Jahr 2010 im Drittel jener Lander
mit den niedrigsten Mieten innerhalb des Euro-Raumes angesiedelt gewesen sein.

4.3 Gestaltung der Wohnbauforderung

Die offentliche Férderung des Wohnbaus hat in Osterreich eine lange Tradition. Das erste
Bundesgesetz betreffend der Ausgestaltung des staatlichen Wohnungsfirsorgegesetz zu
einem Bundeswohn- und Siedlungsfonds stammte aus 1921 (BGBI. Nr. 252/1921). Allerdings
gab es bereits davor schon FérderungsmaBnahmen in Form von Steuerbeguinstigungen sowie
einen Wohnungsfursorgefonds fUr Kleingartenwohnungen (vgl. Ministerium fUr &ffentliche
Arbeiten, 1912).

Die Wohnbauférderung der Zweiten Republik begrindet sich vor allem auf der Errichtung des
Wohnhaus- und Siedlungsfonds im Jahr 1948. Die darauf folgende EinfUhrung des
Wohnbauférderungsbeitrages im Jahr 1952 war ein weiterer wichtiger Meilenstein, der auch
den gemeinnlifzigen Wohnungsbau auf breiter Ebene ermdglichte (vgl. Wurm, 2003).
Ergénzend dazu wurde durch die EinfGhrung der Wohnbaubeitrdge 1954 die finanzielle Basis
der Wohnbauférderung stark ausgeweitet.

35) Das Niveau der Wohnkosten (in €/m2) fUr Genossenschaftswohnungen ist nur bedingt mit den beiden anderen
Kategorien vergleichbar, da in die MZ-Erhebungen die zu enfrichtenden Finanzierungsbeitrdge (Grund- und
Baukostenbeitrdge) nicht einberechnet werden. Unterschiedlichen Schatzungen kommen dafir auf Werte zwischen
0.2und 1 €/m2.
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Abbildung 24: Zusammensetzung der Uberweisungen des Bundes an die Lander 1996-2012
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Q: BMF-Ladnderberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Darstellung. — Bundesrechnungsabschlisse bzw. —voranschldge
fir 2011 und 2012. - Tabelle siehe Anhang Ubersicht A.1.

In den leftzten 30 Jahren gab es zahlreiche Anpassungen und Verdnderungen im
Osterreichischen Wohnbaufdrderungssystem. Zu den bedeutendsten zahlte die Neuregelung
der Rahmenbedingungen Anfang 1985. Den Ldndern wurde die Kompetenz der
Wohnbauférderung im Bereich des Neubaus und der Sanierung zugesprochen und somit ein
groBerer Spielraum bei der Festsetzung der neuen Vergaberichtlinien eingerdumt (vgl. Czerny,
1985). Generell stammen die Finanzmittel zur Fb&rderung des Wohnbaus zu einem
Uberwiegenden Teil aus dem Bundesbudget.

Der Bund Uberwies den L&ndern sogenannte Bedarfsmittel, die sich aus Steueranteilen und
dem Wohnbauférderungsbeitrag zusammensetzen (sieche Abbildung 24 bzw. Ubersicht A.1im
Anhang). Wahrend die Uberweisungen des Bundes zum Ausgleich des Landeshaushalts —
abgesehen vom Ruckgang im Jahr 2009 im Zuge der Wirtschaftskrise — stetig stiegen, wurden
die Mittel des Bundes fUr die Wohnbauférderung (die sogenannten Zweckzuschusse) seit 1996
konstant mit knapp 1,8 Mrd. Euro budgetiert.

Die Nicht-Indexierung an den Verbraucherpreisindex VPl der nominell konstanten
ZweckzuschuUsse fihrte zwischen 1996 und 2008 zu einer realen Kirzung von insgesamt rund
2 Mrd. € (in Preisen von 1996). Allein im Jahr 2008 fielen dadurch die Zweckzuschusse des
Bundes fUr den Wohnbau um Uber 20% niedriger aus als noch im Jahr 1996 (ca. 350 Mio. € in
Preisen von 1996). Auch die Gesamtbaukosten im Wohnhaus- und Siedlungsbau sind seit 1996
gestiegen (kumuliert um +50%; Statistik Austria, 2010). Dieser Anstieg begrindet sich vor allem
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auf den Kostensteigerungen der Baumaterialen. Uberdies kam es zusdtzlich zu
Kostensteigerungen aufgrund thermisch effizienterer Baumethoden. Eine Arbeit von Holzer —
Gugerell (2005) zeigte, dass beispielsweise Niedrigenergiebauten im Einfamilienhausbau um
19% teurer sind als konventionelle Bauten. Betrachtet man die Ausgaben fir
Wohnbauférderung insgesamt, bedeutet dies, dass zwar — gemessen am VPI — die Ausgaben
real zwischen 1996 und 2010 nicht zurGckgegangen sind, dass aber — gemessen am
Baukostenindex — die Ausgaben 2010 um etwa 15% (340 Mio. €) unter jenen von 1996 lagen
(in Preisen bzw. Baukosten von 1996).

Die Finanzmittel fUr die Wohnbauférderung wurden nicht nur aufgrund des realen RUckgangs
der Bundesbeteiligung und der hoheren Baukosten in den letzten 15 Jahren geschwécht, die
GrUnde dafUr sind vielschichtig:

1) Wahrend bis zu den 1980er Jahren der Wohnungsneubau Uberwiegend in Form von
Darlehen geférdert wurde, folgte in einer Vielzahl von Bundesi@ndern eine Umstellung
auf Annuitdtenzahlungen (u.a. auch in Kombination mit Darlehen). Aufgrund des
damit unmittelbar verringerten Finanzibedarfs der Ldnder konnte das Férdervolumen
deutlich ausgeweitet werden um den damaligen Wohnungsbedarf zu decken.
Allerdings reduzierte dies langfristig die Budgetmittel des Landes, da anfangs die
Annuitdtenzahlungen nicht rOckzahlbar ausgestaltet waren.3¢) Es standen folglich im
Gegensatz zur Darlehensférderung keine RUckflUsse mehr gegenUber — im Gegenteil:
die AnnuitG@tenzahlungen kumulierten sich Uber die Jahre und blockierten dadurch
einen erheblichen Teil des kUnffigen Budgets. Durch die Ausgestalfung von
rGckzahlbaren Annuit&tenzuschUssen wurde dieses Problem gemildert. Dennoch sind
bis heute einige Bundesl@nder durch die hohen eingegangen
Zahlungsverpflichtungen bei der Neuvergabe von Wohnbauférdermittel stark
eingeschrankt. Detaillierte Darstellungen der Art der Férderung fUr jedes Bundesland
sind im Anhang zu finden.

Uber das AusmaB der eingegangen Zahlungsverpflichtungen in den einzelnen
Bundesl@ndern und die jahrliche budgetdre Belastung ist jedoch wenig bekannt. Die
aushaftenden Darlehen sind ein Indikator dafir, wie viel RUckflisse aus Darlehen in
den einzelnen Bundeslédndern noch zu erwarten sind (Ubersicht 17). Um nicht nur
einen Vergleich Uber die Zeit sondern auch zwischen den Bundeslidndern zu
ermdglichen, wurden die Volumina mit der Einwohnerzahl standardisiert. Ubersicht 17
zeigt, dass vor allem in Vorarlberg, Tirol und Salzburg die aushaftenden Darlehen pro
Kopf im Jahr 2010 vergleichsweise hoch sind. Insbesondere sind groBe Férderverkdufe
um 2000 und 2007 ebenfalls ersichtlich.

3¢) Auch weiterhin kommen nichfrGckzahlbare ZuschUsse zum Einsatz, vermehrt allerdings im Bereich der
Sanierungsférderung. Einen Uberblick Uber die Instrumente im Neubau, den Anteil der Sanierungsférderung und der
Subjektférderung bieten die Ubersichten A2 (Osterreich) bzw. A.3 bis A.11 (Bundeslénder) im Anhang.
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Ubersicht 17: Regionale Verteilung der aushaftenden Wohnbauférderungsdarlehen je
Einwohner

BGL NO W K STM 00 S T v AT
In Euro je Einwohner

1996 3.232 2.842 2.093 2.996 2.705 2.293 1.359 3.080 3.639 2.566
1997 3.381 2918 2.021 2.695 2.539 2.414 1.489 3.232 3.869 2.578
1998 3.498 2.977 1.966 3.357 2.642 2.541 1.595 3.308 4.054 2.688
1999 3.622 3.026 1.894 3.770 2.910 2.620 1.690 3.458 4.240 2.796
2000 3.778 3.280 1.767 3.760 2.692 2.458 1.780 3.574 4363 2.786
2001 3.963 488 1.683 1.493 2.713 2.44] 1.824 3.667 4.463 2.097
2002 3.644 630 1.741 1.547 2.189 381 1.885 3.769 4575 1.717
2003 3.709 841 1.691 1.805 1.564 490 1.908 3.890 4.698 1.711
2004 3.779 1.071 1.678 1.939 1.649 599 1.975 4.005 4.787 1.814
2005 4.233 1.205 1.674 2077 1.733 688 1.971 4117 4.805 1.901
2006 3.588 1.350 1.669 2.229 1.819 775 2.125 4.221 4.805 1.962
2007 3.738 303 1.710 2.367 1.931 221 2.445 4.308 4838 1.736
2008 3.205 440 1.700 2.500 2.054 296 2.851 4411 4854 1.817
2009 3.414 569 1.874 2.621 2.160 344 2.690 4.476 4886 1.912
2010 2.310 693 1.894 2.759 2.259 141 3.088 4.508 4.887 1.921

Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen.

2) Im Jahr 2001 fOhrte die Neuregelung des Zweckzuschussgesetzes zu einer Lockerung
der Zweckbindung der Wohnbauférderungsmittel. Einerseits konnten ab 2001 neben
den MaBnahmen fir Wohnbau die Wohnbaumittel auch fir Infrastruktur, das
Wohnumfeld und fur MaBnahmen zur Erreichung der Kyoto-Ziele eingesetfzt werden.
DarUber hinaus durften die Ldnder die Erlése aus den Forderungsverk@ufen der
Wohnbaudarlehen fUr die Schuldentilgung des Landes verwenden bzw. waren auch
die  RUckflisse aus  Forderungen nicht  weiter zweckgebunden  (vgl.
Iweckzuschussgesetz 2001). Dies schwdchte ebenfalls langfristig die Kapitalbasis der
Wohnbauférderung in den Ldndern.

3) Die Steigerung der Subjekiférderung vor allem durch die Ausweitung der allgemeinen
Wohnbeihilfe fUhrte Uberdies zu einem RUckgang der Finanzmittel in der
Neubauférderung. Ubersicht 18 zeigt, dass sich die Mittel fUr die Subjektférderung
zwischen 1996 und 2010 etwa verdreifacht haben. Der Anteil der Mittel fUr die
Subjektforderung stieg somit von 6% im Jahr 1996 auf 14% im Jahr 2010. 2010 bezogen
insgesamt etwa 208.000 Haushalte Wohnbeihilfe, das entspricht etwa 6% aller
Haushalte.

4) Der groBte Einschnitt im Wohnbaufdrderungssystem erfolgte im Jahr 2008 durch das
Auslaufen des Zweckzuschussgesetzes 2001. Dadurch fiel die Zweckbindung der
Bundesmittel im Wohnbau. Die Hohe der Wohnbauférderausgaben obliegt somit zur
Gdanze den Bundesldndern, die abgesehen von den eingegangenen
Zahlungsverpflichtungen jederzeit gedndert werden kénnen.
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Dennoch stiegen die Ausgaben fur die Wohnbauférderung in den letzten 15 Jahren von rund
2,3 Mrd. Euro auf 2,9 Mrd. Euro (Ubersicht 18). Dies entspricht einer durchschnittlichen
j@hrlichen Steigerung von 1,8% (nominell) bzw. 0% (real, VPI). Gleichzeitig kam es zu einem
RUckgang der Férderungszusicherungen im Neubau von rund 46.000 Einheiten (1996) auf
27.600 (2010). Die Grunde dafir sind vielschichtig. So wurden durch die Umgestaltung der
Forderinstrumente in Richtung Annuit&tenzuschiUsse zur raschen Akommodierung neuer
Haushalte Mitte der 1990er Jahre Zahlungsverpflichtungen aus den zukUnftigen
Neubaubudgets getdatigt. Zwar steigt akfuell die Bedeutung der Darlehen gegenuber
Zuschussen wieder, gemessen an der weiterhin anhaltenden Bevdlkerungs- und
Haushaltsdynamik kam es jedoch zu einem leichten RUckgang der Forderzusicherungen je
neuem Haushalt.3”) Zudem kam es zu einer Verlagerung der Mittel von der Objektférderung
zur Subjektférderung, sowie zu einer steigenden Bedeutung der Sanierung. Die Mittel der
Wohnbeihilfe (ohne allgemeine Wohnbeihilfe) wurden um etwa 5% jahrlich (nominell)
angehoben, die SanierungsmaBnahmen stiegen von 82.300 Fallen auf 123.300 Falle.

Ubersicht 18: Entwicklung der Wohnbauférderausgaben und Preisentwicklung von 1996-2010

Neubau- Sanierungs- Subjekt- Insgesamt Preisentwicklung
férderung férderung férderung
(ohne Wohnbeihilfe) VPI Baukosten
In Mio. Euro Index 1996=100
1996 1.671,4 500,3 138,3 2.310,0 100 100
1997 1.712,4 510,8 147.9 2.371,1 101 103
1998 1.826,5 533,7 166,7 2.526,8 102 105
1999 1.618,9 5372 178,7 2.334,8 103 107
2000 2.195,4 565,6 173.,6 2.934,6 105 110
2001 1.452,2 542,7 189.3 2.184,2 108 112
2002 1.597.5 509,1 195,3 2.301,9 110 114
2003 1.625,6 476,0 190,7 2.292,2 111 117
2004 1.663,2 5112 224,4 2.398,8 114 123
2005 1.549.6 533.0 217,0 2.299.6 116 125
2006 1.654,7 532,9 246,1 2.433,8 118 131
2007 1.715,8 520,4 256,2 2.492,5 121 137
2008 1.837.5 582,7 2639 2.684,0 125 144
2009 1.738,9 680,9 398.1 28179 125 145
2010 1.731.3 816,5 398,5 2.946,2 127 149

Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Darstellung. — Subjekiférderung umfasst die Wohnbeihilfe in
Neubau und Sanierung sowie ab 2009 die allgemeine Wohnbeihilfe.

Entgegen der kontinuierlichen realen RGcknahme der Mittel fir den Neubau hat sich der
Bestand an Hauptwohnsitzwohnungen pro 1.000 Einwohner und je 1.000 Haushalte zwischen
1961 und 2011 deutlich erhéht (vgl. Ubersicht 11). Wahrend die Zahl der Privathaushalte
zwischen 1961 und 2011 um kumulativ  58% zugelegt hat, ist die Zahl der
Hauptwohnsitzwohnungen (von privaten Haushalten) sogar um 69% gestiegen. Lebten 1961

37) Dennoch Uberstiegen innerhalb der lefzten 10 Jahre die kumulierten Zusicherungen die Zahl der neuen Haushalte.
Dieser Indikator stellt somit auf die Forderintensitét (Zusicherungen im Vergleich zum Bedarf gemessen an neuen
Haushalten) ab, nicht jedoch auf die Neuversorgung mit Wohnraum.
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noch 1,07 Haushalte in jeder Wohnung, waren es 2001 nur noch 1,01. FUr die darauf
folgenden Jahre liegen keine vergleichbaren Informationen vor, wodurch die Bewertung der
Entwicklung der Wohnraumversorgung erschwert wird: Einerseits fiel der absolute Zuwachs an
Haushalten (311.000) geringer aus als die Zahl der kumulierten Baubewiligungen von neuen
Wohnungen in  neuen Wohngebduden (361.000). Andererseits ist dabei der
Wohnungsabgang noch nicht bericksichtigt, der historisch betrachtet etwa 14.000 bis 15.000
Einheiten (Abriss und Umwidmungsabgdnge) betrug.38) Zudem stieg zwischen 2003 und 2010
der Anteil der Haushalte, die von einem Uberbelag laut SILC-Erhebung betroffen sind von 9%
auf 12%. Seit 2006 (15%) ist der Anteil jedoch wieder rGcklaufig, durch die Stichprobenfehler
sind diese relativ geringen Differenzen jedoch ebenfalls kaum aussagekraftig zu
interpretieren.

Auch wenn die Entwicklung der Wohnraumversorgung somit nicht eindeutig geklart werden
kann, sind Ungleichgewichte in einzelnen Regionen oder Subsektoren nicht auszuschlieBen.
So kénnte der verhdltnismdBig starke Anstieg der Mieten einen NachfrageUberhang in
diesem Segment bedeuten. Da der gemeinnUtzige Sektor ein wichtiger Anbieter in Miet-
segment ist, wird nun etwas ndher darauf eingegangen, bevor die Neubauaktivitét im Zusam-
menhang mit der Wohnbaufdérderung und gesamtwirtschaftlichen Effekten betrachtet wird.

4.4 Der Gemeinnitzige Sektor

Eng mit der Wohnbauférderung und der Mietenregulierung ist der gemeinnitzige
Wohnungssektor verbunden. Dieser leistet in Osterreich einen wichtigen Beitrag bei der
Schaffung von Wohnraum fUr breite Bevolkerungsschichten (Nowotny - Heidl, 1994)
(Ubersicht 19). Wahrend bei gewerblichen Bautrdgern die Gewinnorientierung im
Vordergrund steht, ist dies bei den gemeinnUtzigen Bautrdgern der gesellschaftliche Nutzen.
Dies wird durch das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) gewdhrleistet. Demnach
dirfen die gemeinnUtzigen Bautrdger nur beschrdnkt Gewinne erzielen, miUssen diese im
Inland fUr WohnbaumaBnahmen investieren und sind auch bei der Miethdhe an die
Kostenmieten gebunden (WGG).

Die Rechtsform von gemeinniUtzigen Bauvereinigungen kann unterschiedlich gestaltet sein.
Die am Haufigsten gewdhlte Rechisform ist die der Genossenschaft, gefolgt von
Kapitalgesellschaften. Ende 2001 waren etwa 200 gemeinnUtzige Bauvereinigungen tatig,
knapp mehr als die Halffe davon als Genossenschaften, die rund 380.000 Mitglieder zahlten
(GBV, 2011).

38) FUr eine genaue Berechnung des derzeitigen Wohnungsbestands mUsste man zudem die neuen Wohnungen in
Nicht-Wohngebduden sowie die durch An-, Um- und Zubauten geschaffenen Wohnungen berUcksichtigen
(zusammen etwa 7.000 bis 8.000 Einheiten jahrlich, wobei durch Zusammenlegungen Wohnungen verloren gehen
kénnen). Bei dem Wohnungsabgang sind neben Abriss (etwa 7.500 Einheiten jahrlich) auch Umwidmungsabgénge
(z.B. Zusammenlegungen, Umwidmung in BUrofl&chen) - jedoch nicht Umwidmungszugdnge - berUcksichtigt.
Deshalb, und weil auch in der Vergangenheit die Baubewiligungs- und Ferfigstellungsstatistik tendenziell untererfasst
war, fohrt die Annahme eines Abgangs von 15.000 Einheiten zu einer Untferschatzung des tatsdchlichen
Wohnungsbestands — zwischen 1981 und 1990 waren das immerhin etwa 70.000 Einheiten (Klein — Mahidi, 1996).
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Ubersicht 19: Entwicklung der fertiggestellten Wohneinheiten des gemeinnitzigen Sektors in
Osterreich

Periode der Anzahl der durchschnittlich Durchschnittliche jahrliche Anteil der GBV Fertigstellungen

Fertigstellung fertiggestellten Einheiten der Ver&nderung in % gegenuber gemessen an den
gemeinnitzigen Bautrager der Vorperiode Fertigstellungen im

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 - 69 4]

2006/10 15.261 1.8 37

2008 14.640 - 14,5 36

2009 15.620 6,7 39

2010 14.690 - 60 37

20117) 17.080 16,3 43

20121) 13.870 - 188 34

Q: GBV (2011), Statistik Austria (2011), Euroconstruct (2011), WIFO-Darstellung. ') Prognostizierte Werte.

Die gemeinnUtzigen Bautrédger spielen eine wichtige Rolle bei der Mietwohnungsversorgung
der Osterreichischen Bevoélkerung und durch die Beschrdnkung der Mieten (Kostenmieten It.
WGG) fragen sie wesentlich zur leistbaren Wohnraumversorgung bei. Bezogen auf den
Wohnungsbestand wurden 2010 von den gemeinnUtzigen etwa 824.000 Wohnungen
verwaltet, etwa 884.000 fallen unter das WGG - das sind immerhin mehr als ein Viertel des
Osterreichischen Hauptwohnsitzwohnungsbestands (GBV, 2011). Durch den hohen Anteil an
Mehrgeschossbauten im sté&dtischen Bereich ist dort die Bedeutung des gemeinnutzigen
Sektors noch gréBer und wirkt sich maBgeblich auf den (Miet)Wohnungsmarkt und die
Mietpreise aus (GBV, 2011).

Die gemeinnUtzigen Bautrager spielen aber auch eine wichtige Rolle bei der Schaffung von
neuem Wohnraum. Wie bereits erwdhnt ist der gemeinnUtzige Sektor ein gutes Beispiel fUr das
Zusammenwirken von Neubau- und Bestandspolitik. In Osterreich stellen die gemeinnUtzigen
Bauvereinigungen im langfristigen Durchschnitt  (1981-2010) pro Jahr rund 16.000
Wohneinheiten zur Verfigung. Das sind etwa zwei Drittel der fertiggestellten Wohnungen im
Mehrgeschossbau und etwas mehr als ein Drittel der fertiggestellfen Wohnungen (ohne An-,
Um- und Zubauten) insgesamt. Nachdem Mitte der 1990er Jahre sehr viele Wohneinheiten
fertiggestellt wurden, um dem zusatzlichen Bedarf durch verstérkte Zuwanderung gerecht zu
werden, fiel in der ersten Hdlfte des letzten Jahrzehnts die Zahl der ferfiggestellten
Wohneinheiten mit weniger als 14.000 Einheiten unter den langfristigen Mittelwert. Die hohe
erwartete Fertigstellungsrate von 2011 wird sich 2012 jedoch nicht mehr fortsetzen.
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4.5 Wohnbauforderung und Neubauaktivitat

Innerhalb der letzten Jahre war die Auflassung der Zweckbindung wohl eine der
einschneidendsten Verdnderungen im &sterreichischen Wohnungswesen. Da die Auflassung
der Zweckbindung 2009 eine Verschiebung &ffentlicher Mittel weg vom Wohnungsneubau
vermuten |dsst, wird im Folgenden die Entwicklung der Wohnbauférderung ab 2005
dargestellt. DafUr wird Gberdies ein néherer Blick auf die aktuellen Budgetvoranschliédge der
Bundesli@nder und die rezente Entwicklung der Férderzusicherungen geworfen. Der
Entwicklung der Wohnbauinvestitionen und Baubewiligungen werden nachfragewirksame
Indikatoren (z.B. Bevolkerungsentwicklung) gegenuber gestellt. Da die Wohnbauférderung in
den Kompetenzbereich der Bundeslander fallt, empfiehlt sich (soweit mdglich) eine regionale
Darstellung.

Die Entwicklung der Férderzusicherungen zeigt, dass die Férderzusicherungen bundesweit seit
dem Jahr 2000 etwa zwischen 32.000 und 36.000 Einheiten liegen —im Jahr 2010 ist jedoch ein
massiver RUckgang auf 27.600 Einheiten zu beobachten (vgl. Ubersicht 20, Neubau).
Besonders auffallend war der Rickgang zwischen 2009 und 2010 in Oberdsterreich, Wien und
Niederosterreich — aber auch in Kérnten, der Steiermark und Salzburg kam es zu RGckgéngen
der Forderzusicherungen.

In Tirol, Vorarlberg und Burgenland wurden hingegen mehr Foérderzusicherungen getatigt als
noch in den Vorjahren. Umgekehrt ist die Zahl der Sanierungszusicherungen zwischen 2008
und 2009 deutlich ausgeweitet worden, insbesondere in Niederdsterreich, Tirol und Vorarlberg
(vgl. Ubersicht 20, Sanierung).

Ein &Ghnliches Bild zeigt sich beim Mitteleinsatz: Insgesamt stiegen die Mittel fUr die
Wohnbauférderung dem langjghrigen Trend entsprechend auch noch im Jahr 2010
(nominell). Wahrend die Mittel fUr die Subjektférderung unveréndert blieben, kam es zu einer
deutlichen Ausweitung der Mittel fUr die Sanierung (und auch der Zusicherungen in diesem
Bereich) und seit 2008 zu einer Kirzung der Mittel im Neubaubereich. Konkret standen 2010
etwa 1,73 Mrd. Euro Wohnbauférdermittel fur Neubau zur Verfugung.

Der derzeitige Zwischenstand zeigt, dass zwar seit der Aufhebung der Zweckbindung 2009
keine wesentlichen Anderungen im Ausgabenverhalten der Bundesldnder zu sehen sind, die
Forderzusicherungen sowie das dem Neubau gewidmete Fordervolumen nahmen jedoch
deutlich ab. Dabei ist zu berlUcksichtigen, dass nicht alle dem "Neubau" zur VerfGgung
stehenden Mittel dem Neubau im gleichen Jahr zugefGhrt werden, ein Teil der Ausgaben wird
auch fUr bereits getatigte Férderungen in der Vergangenheit aufgewendet. AuBerdem kam
es zu einer deutlichen Verschiebung in Richtung Sanierung.
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Ubersicht 20: Entwicklung der Anzahl der Férderungszusicherungen 1990-2010
Neubau

BGL NO W K STM 00 S T \ AT
Anzahl
1990  1.157 8.559 5.090 2.062 5.953 7.860 2.305 1.633 1.814 36.433
1991 978 7.737 5.985 2.051 5.386 6.781 2.186 2.684 2.059 35.847
1992 1.167 9.613 6.006 2.235 7.292 7.093 2.289 2.455 2.279 40.429
1993 1.660 6.911 8.282 3.039 5.450 7.143 2.342 2.923 2.644 40.394
1994 1.665 6.975 10.008 2.884 5.009 8.453 3.841 3.763 2.731 45.329
1995 1.370 9.463 10.054 2.423 5.679 7.393 4.257 2.925 2.549 46.113
1996 1.201 7.345 10.049 3.012 5.508 9.888 3.636 3.435 2.103 46.177
1997 925 11.547 7.027 3.699 5.250 11.245 2.455 4.138 2.234 48.520
1998 1.279 10.604 6.897 2.032 5.617 5.792 2.195 3.430 1.978 39.824
1999 859 9.725 6.988 3.167 5.275 6.051 2.110 3.588 1.780 39.543
2000  1.931 7.804 5.170 2.220 5.401 5.938 2.316 3.044 1.665 35.489
2001 1.487 8.302 5.396 2.465 6.554 5.054 1.530 3.534 1.248 35.570
2002 1.663 8.758 4.940 1.818 5.960 5716 1.441 3.138 1.708 35.142
2003 1.592 8.389 4.922 1.738 4.982 4.806 1.224 3.106 1.837 32.596
2004 1.941 8.796 6.051 1.894 5.045 4,934 1.397 2.521 1.725 34.304
2005 1.816 6.369 5.496 2213 4.282 5.440 1.416 2.770 1.803 31.605
2006  2.667 8.074 5.721 1.807 3.993 5.410 1.818 3.373 1.439 34.302
2007 2.355 7.612 6.696 2.091 4.103 6.806 1.691 2.597 1.734 35.685
2008  2.672 7.319 6.617 2.282 3.732 5.598 1.625 3.135 1.465 34.445
2009 1.365 6.414 6.937 2.254 4.043 7.119 1.654 2.693 1.255 33.734
2010  1.409 5.079 4.955 1.932 3.408 5.124 1.428 2.830 1.429 27.594
Sanierung
BGL NO W K STM 00 S T \% AT
Anzahl

1990 620 21.022 24.597 2811 22.959 14.883 1.498 6.849 3.545 98.784
1991 525 14.161 18.217 3.615 27.813 12.451 1.844 7.425 4167 90.218
1992 350 17.260 19.081 1.445 33.740 13.386 3.764 7.727 3.663 100.416
1993 438 17.374 27.425 5.579 8.836 15.279 3.842 7.771 3.729 90.273
1994 425 9.628 24.662 5.169 13.562 16.788 3.918 10.513 3.132 87.797
1995 383 7.050 15.865 5.589 14.849 18.769 2176 10.271 4.747 79.699
1996 354 9.498 13.618 7.759 12.536 20.878 2.774 12.175 2.725 82.317
1997 578 9.121 12.761 5.556 12.907 12.531 2.342 8.253 2.122 66.171
1998 274 10.581 10.311 4.930 12.223 12.537 2.420 9.420 2.870 65.566
1999 283 10.800 8.825 5.065 13.717 11.009 1.834 11.756 2.316 65.605
2000 464 10.700 10.410 4.655 14.481 12.429 2.694 9.044 2.281 67.158
2001 375 12.812 11.077 9.631 10.436 14.240 2.440 10.705 1.961 73.677
2002 367 13.788 10.421 8.516 8.176 14.317 2117 11.592 3.233 72.527
2003 520 14.148 19.547 8.395 4.879 14.451 2414 11.856 2.254 78.464
2004 464 12.987 15.392 10.396 5.347 18.140 3.780 11.174 1.636 79.316
2005 362 20.984 30.975 12.043 6.921 20.460 1.828 12.523 2.403 108.499
2006 588 30.161 22.660 9.599 7.259 12.237 2.647 18.331 2.428 105.910
2007 571 26.605 20.410 7.575 10.924 11.919 2.681 21.234 1.380 103.299
2008 384 29.234 22.395 7.192 11.251 13.104 2.589 12.672 1.114 99.935
2009 1.697 40.011 19.101 9.446 12.682 12.373 3.793 18.998 3.010 121111
2010 265 43.131 17.676 6.891 8.962 17.001 4.558 19.333 5.467 123.284

Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Darstellung.
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Abbildung 25: Entwicklung der Landesvoranschidge fur die Wohnbaufdrderungsausgaben in
den 6&sterreichischen Bundesldndern 2011 und 2012
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Q: Finanzreferate der Bundeslénder, WIFO-Darstellung.

Bereits im Jahr 2011 durfte es durch den Konsolidierungsdruck zu einer Kirzung der gesamten
Wohnbauférdermittel kommen (Abbildung 25). Die Landesvoranschlidge der Bundesldnder
weisen auf einen RUckgang der Wohnbauférderung um knapp 5% hin.??) Die starksten
RUckg@nge sind aus den &stlichen Bundeslindern zu erwarten, weitere (minimale)
Ausweitungen der Mittel sind in Karnten und Vorarlberg veranschlagt. FOr 2012 sind
insbesondere in Wien und wiederum in der Steiermark KUrzungen zu erwarten, 6sterreichweit
ist von einem weiteren RUckgang von etwa 2% nominell auszugehen.

Natirlich muss diese Entwicklung dem Bedarf in den einzelnen Bundesldndern
gegenUbergestellt werden, der hier hauptsdchlich in Hinblick auf die demographische
Entwicklung analysiert wird. Ergénzend werden Einkommensdaten verwendet.

39) Bei dieser Berechnung wurde der Rickgang gegenUber dem Budgetvoranschlag 2010 berechnet, um keine
Verzerrung durch div. Niveauverschiebungen im Gesamtvolumen zu erhalten - dieser Ansatz scheint aufgrund der
hohen Korrelation zwischen der Entwicklung der Ausgaben It. BMF und Budgetvoranschlag (Korrelationskoeffizient:
0.9) gerechtfertigt zu sein.
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Abbildung 26: Bevdlkerungswachstum 2000-2010 vs. 2010-2020 sowie Haushaltsentwicklung
2010-2020
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Die demographische Entwicklung ist ein wichtiger Nachfrageindikator fur den Neubau, dazu
z&hlt neben der Bevdlkerung v.a. die Haushaltsentwicklung. In Gesamtédsterreich wuchs die
Bevdlkerung im letzten Jahrzehnt mit etwa 0,45% pro Jahr. Die Zahl der Haushalte steigt
aufgrund der zunehmenden Haushaltsverkleinerung marginal rascher (0,47% p.a. im letzten
Jahrzehnt). In Ostésterreich, insbesondere in Wien und Niederdsterreich nahm  die
Bevolkerung zwischen 2000 und 2010 am stdrksten zu (Abbildung 26). Migration und Ferfilitét
sind dafur ausschlaggebend (Mayerhofer et al., 2010). Wahrend in Wien die durchschnittliche
HaushaltsgréBe bereits bei unter 2 liegt (2010: 1,98), liegt sie in Niederdsterreich und dem
Burgenland noch Uber dem 6sterreichischen Durchschnitt. Auch weiterhin werden die
Bevolkerung und die Zahl der Haushalte in Ostésterreich steigen. Im Siden Osterreichs sieht
die Bevdlkerungsdynamik weniger dynamisch aus — in Karnten schrumpft die Bevdlkerung
derzeit, die Zahl der Haushalte nimmt jedoch noch leicht zu. In der Steiermark ist das
Bevdlkerungswachstum vergleichsweise unterdurchschnittlich, etwas Dynamik entsteht durch
die abnehmende HaushaltsgroBe. In Westdsterreich wachst die Bevdlkerung in Vorarlberg am
schnellsten und auch Tirol weist ein Uberdurchschnittliches Wachstum auf, das auf eine hohe
FertilitGt zurOckzufUhren ist. AuBerdem entwickelt sich in beiden Bundesli&@ndern auch die Zahl
der Haushalte sehr dynamisch, ebenso in Oberdsterreich. Salzburg weist zwar positive
Tendenzen in Bezug auf die Bevolkerung und die Zahl der Haushalte auf, jedoch unter dem
Osterreichischen Durchschnitt.
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Ubersicht 21: Wohnbaurate 1990-2011
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Anzahl der Baubewilligungen je 1.000 Einwohner und Einwohnerinnen
1990 4,8 3.6 2,0 4,4 3.2 4,2 58 58 6,2 3.8
1991 4,2 52 3.1 4,0 3.8 4,0 4,2 6,1 7.1 4,3
1992 4,7 58 3.7 4,7 4,9 6,2 5,5 5,6 6,3 52
1993 52 6,6 53 57 4,3 6,0 6,9 7.7 7.3 59
1994 5.4 6,7 6,0 5,6 4,2 6,6 7.7 6,9 8.2 6,2
1995 5,5 6,9 6,3 7.0 50 6,6 8.2 7.9 9.3 6,7
1996 5.6 6,5 6,4 6,1 58 6,5 7.4 8.0 7.4 6,6
1997 5.0 6,1 3.7 6,3 52 6,1 6,0 8.4 58 5,6
1998 52 5.5 3.0 57 4,8 52 5,5 7.7 6,0 5,1
1999 5.4 4,2 4,2 4,8 4,0 4,7 53 57 52 4,6
2000 4,9 4,8 2,7 4,0 4,0 4,0 4,4 6,1 59 4,2
2001 6,1 4,7 3.2 3.6 4,3 3.1 3.8 5.4 57 4,1
2002 6.4 4,9 2,6 4,3 3.5 4,0 4,5 6,8 6,7 4,3

2005 5.6 4,3 4,0 4,4 3.8 3.7 4,5 63 6,6 4,4

2006 4,6 3.8 3.9 5,1 4,0 4,5 5.1 6,0 8.0 4,5
2007 4,9 4,2 3.2 50 3.6 4,7 57 6,0 7.9 4,5
2008 53 4,4 4,6 4,8 3.8 4,4 5.4 5,1 52 4,6
2009 5,6 4,2 4,3 4,0 3,9 4,5 6,1 6,2 4,5 4,6
2010 6,3 4,4 3.1 5.4 4,5 52 57 57 6,4 4,7
2011 7.1 4,8 3.4 53 5.3 5,9 5.1 6,5 6,3 5.1

Q: Statistik Austria, WIFO-Berechnungen. — Stand der Baubewilligungen: 16. April 2012.

Des Weiteren ist die Nachfrage nach neuem Wohnraum durch die Einkommenssituation
bestimmt. Auf regionaler Ebene zeigt sich, dass die hdchsten verfigbaren Einkommen pro
Kopf (2009) in Nieder&sterreich, Vorarlberg und Salzburg zu finden sind (Abbildung 27). Im
guten Mittelfeld liegen auBerdem die westlichen Bundesi@nder, wo zudem die Situation am
Arbeitsmarkt (Arbeitslosenquote 2011) Uberdurchschnittlich gut ist. In der Steiermark und
Karnten sind die Einkommen vergleichsweise niedrig, wenn auch die Unterschiede
Osterreichweit nur wenig ausgepragt sind.

Ein weiterer relevanter Indikator ist zudem die Einkommensdynamik: Es zeigt sich, dass es
zwischen 2005 und 2009 zu einem gewissen Aufholprozess im Burgenland, Karnten und der
Steiermark gekommen ist. In Bundesldndern mit vergleichsweise hohem Einkommensniveau
(Nieder&sterreich, Salzburg und Vorarlberg) kam es ebenfalls zu einem Uberdurchschnittlich
hohen Einkommenswachstum. Relativ gering fallt das Wachstum der verfugbaren Einkommen
der privaten Haushalte (pro Kopf) in Wien aus, wobei insbesondere innerhalb der Ostregion
auf die regionale Abgrenzungsproblematik in Bezug auf Pendler hinzuweisen ist. 40)

) Das verfugbare Einkommen wird der Bevdlkerung am Wohnort zugerechnet.
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Abbildung 27: VerfUgbares Einkommen der privaten Haushalte pro Kopf
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Q: Statistik Austria, WIFO-Darstellung.

Gemessen an diesen Indikatoren (Demographie und Einkommen) musste die Nachfrage in
Karnten und der Steiermark eher geddmpft sein. In Tirol und Vorarlberg, etwas weniger auch
in Oberésterreich und Salzburg, weist die demographische Entwicklung auf einen zusatzlichen
Bedarf hin. Zudem bekraftigt dort teilweise eine relativ  starke Kaufkraft und
Einkommensdynamik die Nachfrage. In Wien und Niedertsterreich deuten sowohl
vergleichsweise hohe Einkommen als auch die Bevdlkerungsdynamik auf eine starke
Wohnungsnachfrage hin, wobei in Wien die Einkommensdynamik vergleichsweise gering
ausfallt.

Ein Blick auf das Wohnungsangebot an neuen Wohnungen zeigt im Einklang damit, dass in
Westosterreich die  Wohnbaurate (Baubewiligungen fir neue Wohnungen in neuen
Wohngebduden pro 1.000 Einwohner) vergleichsweise hoch ist (Ubersicht 21). Karnten hatte
zwar im Jahr 2010 eine hohe Wohnbaurate, in den Jahren zuvor jedoch nur einen
unterdurchschnittlichen Wert. Umgekehrt wird in Wien, Nieder&sterreich und der Steiermark
relativ wenig gebaut. Die Kirzung der Wohnbauférdermittel gerade in den Bundesl@dndern
Wien und Nieder6sterreich  lasst  daher negatfive  wohnungswirtschaftliche  und
gesamtwirtschaftliche Entwicklungen erwarten. Dabei ist jedoch anzumerken, dass in
Nieder&sterreich die KUrzung der Mittel von vergleichsweise hohem Niveau erfolgt und in
Wien 500 Mio. € zusatzlich fUr insgesamt 6.250 Wohnungen zur VerfiUgung gestellt wurden.
Wien ist zudem das einzige Bundesland, in dem innerhalb der letzten fUnf Jahre die Zahl der
neuen Haushalte die Zahl der Baubewiligungen etwas Uberschritt (ca. 500 Einheiten) — der
Bedarf nach neuen Wohnungen ist insofern gegeben.
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Abbildung 28: Wohnbauaktivitat in Osterreich 1996-2010
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Q: Statistik Austria, BMF-Landerberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Darstellung.
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Obwohl, wie bereits erldutert, die Ausgabenstruktur Gber die Zeit stark schwankt und somit die
Foérderintensitat, lassen sich gemeinsame Tendenzen in den Forderausgaben und den
Wohnbauinvestitionen erkennen (Abbildung 28). Nachdem Mitte der 1990er Jahre sehr viel
gebaut wurde, entwickelten sich sowohl die Férderausgaben und in stdrkerem AusmaB die
Baubewiligungen und die Wohnbauinvestitionen rocklaufig. Erst zu Beginn des Jahrtausends
kam es wieder zu einer Aufwdartsbewegung in allen dargestellten Indikatoren.

Generell konnte in Osterreich zwischen der Entwicklung des Wohnbaus und dem
Bruttoinlandsprodukt ein enger Zusammenhang nachgewiesen werden (Czerny -
Weingdrtler, 2007): Die realen Wohnbauinvestitionen wirken langfristig stabilisierend, da sie
einerseits im Vergleich zur Gesamtwirtschaft geringen Schwankungen unterworfen sind und
anderseits zu einem gewissen Grad antizyklisch gegenuUber den Nicht-Wohnbauinvestitionen
wirken. Somit kann der Wohnungsbau Schwankungen des volatileren Nicht-Wohnbaus
ausgleichen und den Konjunkturverlauf der gesamten Bauwirtschaft stabilisieren. Neben der
relativ stabilen Entwicklung des Wohnbaus in Krisenzeiten zeigt sich allerdings auch, dass in
Jahren der Konjunkfurernolung der Aufschwung nicht zur Gd&nze von den
Wohnbauinvestitionen vollzogen wird (Czerny — Weingdrtler, 2007).

Wie bereits Breuss (2001) und Blaas — Wieser (2004B) gezeigt haben, sind aus einer Kirzung der
Wohnbauférdermittel auch ein RUckgang der Wohnbauinvestitionen und in weiterer Folge
adverse Effekte auf die Gesamtwirtschaft und die Beschaftigung zu erwarten — dabei wurde
eine Haushaltskonsolidierung, d.h. keine alternativen kompensatorische Effekte, unterstellt.
Konkret gehen Blaas — Wieser (2004B) bei einer permanenten Kirzung von 100 Mio. € von
einem RuUckgang von 1.150 — 1.670 Wohnungen j&hrlich aus, nur in geringem Ausmaf wird
diese Entwicklung durch nicht-geférderte zusatzliche Wohneinheiten kompensiert. Zudem
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finden Blaas - Wieser (2004A) bei einem RUckgang der Objektférderung einen
mietensteigernden Effekt — das hadngt auch mit der Anbieterstruktur zusammen. Gstach (2005)
weist des Weiteren auf negative Effekte im Konsum (und somit Wachstum und Beschdaftigung
hin), wenn Mieten starker als das allgemeine Preisniveau steigen.

Durch die anbieterspezifischen Risiken (s. Kapitel 2.2.2.2) ist dabei ein stérkerer RGckgang im
Bereich der Mehrgeschossbauten (Mietwohnungen) im Vergleich zu Einfamilienh&usern
(haufiger selbstgenutzt, wodurch z.B. das Leerstandsrisiko minimiert wird) zu erwarteten — diese
These wird durch Beobachtungen gestUtzt, wonach dhnliche Entwicklungen in Zeiten von
Wirtschaftskrisen zu erwarten sind (Heuer, 1979). In Osterreich hat innerhalb der letzten zwei
Jahre der Anteil der EinfamilienhGuser an den neu bewiligten Wohnungen deutlich
zugenommen: Wdahrend der Antfeil 2008 noch etwa 41% betfrug, wird er innerhalb der
ndchsten Jahre auf Uber 44% steigen. Eine GegenUberstellung der Neubauzusicherungen
und der Baubewiligungen von 2010 lasst ein verstarktes Angebot an freifinanzierten
Wohnungen vermuten und auch 2011 ist die Zahl der Baubewiligung nochmals deutlich
gestiegen. AuBerdem koénnte sich durch die erwartete starkere Betroffenheit im
Mietwohnungsneubausegment ein weiterer Preisdruck bei Mieten zeigen (Blaas — Wieser,
2004B), die Analyse in Kapitel 4.2 zeigte bereits innerhalb der letzten Jahre den relativ
starkeren Mietpreisanstieg im Vergleich zum VPI. Aufgrund der langsamen Anpassungen am
Wohnungsmarkt ist eine solche Entwicklung in Folge der akfuellen RUckgdnge der
Férderzusicherungen zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht verifizieroar.

Zuletzt kam es zu einem Auseinanderdriften zwischen den Férderausgaben fir Neubau und
den gesamten Férderausgaben - das ist uv.a. auf die Einrechnung der allgemeinen
Wohnbeihilfe ab 2009 zurUckzufUhren. Inwieweit der RUckgang der Wohnbauinvestitionen auf
die KUrzung der Fordermittel fir Neubau bzw. auf die Finanz- und Wirtschaftskrise
zurUckzufUhren ist, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht festgestellt werden, auch innerhalb der
Wohnbauinvestitionen ist angesichts der Forcierung von Umweltzielen jedenfalls eine
Verschiebung in Richtung Sanierungsakfivitét zu erwarten (Kunnert — Weingdartler, 2011).
Angesichts der relativen Verknappung der fur die Wohnungspolitik zur verfGgenden Mittel
sollte deren zielgerichteter Einsatz in Hinblick auf regional differenzierte Bedurfnisse unter
BerUcksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Konsequenzen forciert werden. Wahrend daher
in einigen Bundesldndern mit kraftiger Haushalts- und Mietpreisdynamik der geférderte
Mietwohnungsneubau im Vordergrund stehen sollte, kann der Schwerpunkt in anderen
Bundesl@ndern z.B. verstarkt auf klimaorientierten Zielen, auf altersgerechtem Wohnen oder
auf der Sicherung des Wohnungsmarktzugangs fur Haushalte mit niedrigem Einkommen
liegen.
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4.6 Schlussfolgerungen

In Osterreich leben etwa 50% der Haushalte in Eigentum, Uber 40% zur Miete und knapp 10%
in sonstigen Rechtsverhdltnissen. Aufgrund des vergleichsweise groBen Anteils an
Mietwohnungen spielt das &sterreichische Mietrechisgesetzt in der Bestandspolitik eine
wichfige Rolle. Im gemeinnUtzigen Mietwohnungssektor kommt es im Rahmen des
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes ZU zus@tzlichen Regulierungen. Zu den
Mietregulierungen zdhlen der Kindigungsschutz und z.T. auch die Begrenzung von Mieten.
Durch die weite Anwendbarkeit des MRG bzw. des WGG ist eine mietpreisddmpfende
Wirkung auch bei Vermietungen nach freien Mietpreisen anzunehmen. Eine Auswertung der
Mikrozensus-Individualdaten zeigt bei privaten Vermietungen signifikant héhere Mieten als bei
Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen, die durch die offentliche Hand geférdert
werden.

Im Vergleich zum allgemeinen Verbraucherpreisindex und der verfugbaren Einkommen stieg
der VPI-Mietpreisindex innerhalb der letzten elf Jahre stérker. Mit ausschlaggebend waren z.B.
die Anhebung von Kategorie- auf Richtwertmieten sowie Qualitdtsverbesserungen. Die
Anstiege der Mietzinse fielen insbesondere bei Bestandsmietvertrigen in Wohnungen privater
EigentUmer zwischen 2005 und 2011 besonders deutlich aus. Vergleichsweise geringer stiegen
die Mietpreise fir Neuvermietungen bei Wohnungen privater EigentUmer. Das Mietzinsniveau
ist bei Neuvermietungen aber deutlich héher als im Bestand und es ist anzunehmen, dass
insbesondere jingere Haushalte davon beftroffen sind. Im Vergleich zum Euroraum und
ausgewdhlten Nachbarldndern zeigt sich, dass der Mietaufwand noch vergleichsweise
gering ist, allerdings innerhalb der letzten Dekade relativ starker gestiegen ist.

Die Leistbarkeit von Mietwohnungen kdnnte in Osterreich mittelfristig zu einem zunehmenden
Spannungsfeld werden, v.a. vor dem Hintergrund, dass es zu einer Einschrdnkung der
Neubautdatigkeit in Folge der Aufhebung der Zweckbindung der Wohnbauférdermittel seit
2009 und damit zu einer Verknappung des (Miet)Wohnungsangebots kommen kdnnte. Zwar
hat sich bis zuletzt die Zahl der Hauptwohnsitze je 1.000 Einwohner weiter erhoht, erste
Hinweise in Bezug auf die Ausgaben fUr Neubauférderung und der Zusicherungen for
geforderte Einheiten weisen jedoch auf Kirzungen in diesem Bereich hin. Insbesondere die
Zahl der Zusicherungen sank von etwa 33.700 Einheiten im Jahr 2009 auf ein historisch
niedriges Niveau von 27.600 Einheiten. Ein entsprechender RUckgang bei den bewiligten
Wohneinheiten ist zurzeit noch nicht absehbar. Die Zahl der Baubewiligungen fir neue
Wohneinheiten erreichte 2011 den hdchsten Wert seit Mitte der 1990er Jahre.

Der Anstieg der Baubewiligungen 2010 und 2011 wére demnach vor allem auf einen Anstieg
des freifinanzierten Sektfors zurUckzufGhren. Moégliche Folgen sind eine starkere
Konjunkturreagibilitdt und aufgrund der langen Amortisationszeiten ein RUckgang des
mehrgeschossigen Mietwohnungsbaus. Bereits 2010 zeigten die Baubewiligungen im
Mehrgeschossbau (im Unterschied zu Einfamilienhdusern) deutliche Rickgénge, davon war
auch die Bereitstellung von Wohnungen im gemeinnUtzigen Sektor betroffen. Dieser Sektor
zeichnet sich durch die gelungene Kombination von Neubau- und Bestandspolitik aus —
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einerseits wird durch die Gewinnbeschréinkungen und die Kostenmieten ein leistbarer
Wohnungsbestand zur Verfugung gestellt und andererseits wird trotz dieser Beschrénkungen
durch die Wohnbauférderung die Versorgung mit neuem Wohnraum gewdbhrleistet.

Insgesamt zeigt sich, dass die Wohnbauproduktion — auch im Vergleich zu anderen Ldndern —
in Osterreich sehr stabil ist. Die Grinde fUr die international vergleichsweise stabile
Wohnbauentwicklung sind vielfaltig — wie bereits im Kapitel 3 dargestellt, nehmen neben den
Wohnbaubanken und den Bausparkassen auf der Finanzierungsseite, die Wohnbauférderung
und in diesem Rahmen vor allem auch der gemeinnUtzigen Sektor (Abstimmung von
Bestands- und Neubaupolitik) einen hohen Stellenwert ein. Diese Kontinuitdt in der
Bauleistung spricht auch fUr eine weiterhin ausreichende Wohnraumversorgung. Dennoch ist
die Entwicklung der Wohnraumversorgung innerhalb der letzten 10 Jahre aufgrund fehlender
Daten (v.a. Abriss- und Umwidmungstatigkeit, Wohnungsreserven im Bestand) schwierig zu
beurteilen. Insbesondere sind Ungleichgewichte in einzelnen Regionen und Subsektoren
moglich, wobei die vergleichsweise kraftigne Mietpreissteigerungen einen Nachfrage-
Uberhang in diesem Segment andeuten.

Wie die Bundesldnder auf die Auflassung der Zweckbindung - vor allem in Hinblick auf
Konsolidierungsanstrengungen — reagieren werden und die Wohnbauférderung zukUnftig
gestalten, muss sich erst zeigen. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass der Neubaubedarf in den
einzelnen Bundesldndern unterschiedlich ausfdllt, z.B. ist er insbesondere in den westlichen
und  Ostlichen  Bundesldndern  aufgrund  der  dynamischen Haushalts-  und
Einkommensentwicklung durchaus gegeben. Erste Daten zeigen jedoch einen deutlichen
RUckgang der Neubauférderungszusicherungen und -ausgaben, v.a. in den 6stlichen
Bundesi@ndern. Somit sind neue Herausforderungen fUr die (ost-)&sterreichische
Wohnungswirtschaft  zu erwarten, weshalb ein  regional differenzierter zel- und
bedarfsorientierter Mitteleinsatz an Bedeutung gewinnt.
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5. Hauptergebnisse

Theoretische Besonderheiten des Gutes Wohnen

Das dkonomische Gut Wohnen ist ein unverzichtbares GrundbedUrfnis und zeichnet sich
durch eine Reihe von sperzifischen Eigenschaften aus, insbesondere die
Standortgebundenheit, die Einzigartigkeit und Unteiloarkeit jeder Wohneinheit, die
Langfristigkeit in Produktion und Nutzung sowie die hohen Produktionskosten.

Eine qualitative und quantitative Versorgung mit ausreichendem und leistbarem
Wohnraum kann durch den freien Markt theoretisch nicht gewdhrleistet werden und
rechtfertigt ein staatliches Eingreifen.

Wohnungswirtschaftspolitik in engem Zusammenhang mit anderen Politikbereichen

Die Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik hdingen eng mit anderen Politikbereichen
zusammen, insbesondere der Konjunkturpolitik, der Standort- und Arbeitsmarktpolitik,
sowie der Verteilungs- und Sozialpolitik.

Der Konnex zwischen Wohnungspolitik und Verteilungspolitik betrifft u.a. Fragen Uber den
Zugang zum Wohnungsmarkt (z.B. 6ffentliche Bereitstellung, finanzielle Wohnungsnot),
der Vermogensverteilung, der rdumlichen Verteilung (Segregationsvermeidung).

Zum Erreichen wohnungspolitischer Ziele steht eine Vielzahl an Instrumenten zur
Verfugung, die unterschiedlich stark in den Wohnungsmarkt (Wohnbau,
Wohnungsbestand, Finanzierung, Boden) eingreifen. Auswirkungen auf andere
Politikbereiche sowie Kriterien zur Bewertung der Zielerreichung sind fur eine effiziente
Gestaltung zu berUcksichtigen.

Landerspezifische wohnungspolitische Gestaltung ...

Ein Vergleich zwischen GroBbritannien, USA, Spanien, Schweden und Osterreich zeigt,
dass in allen Ladndern umfassend in den Wohnungsmarkt eingegriffen wird. Die Ziele und
Gestaltungsformen der Wohnungspolitik unterscheiden sich betrachtlich.

... im Wohnungsbestand

In der Wohnungsbestandspolitik steht in GroBbritannien, USA und Spanien die Forcierung
des Wohnungseigentums aufgrund erwarteter positiver ExternalitGten im Vordergrund
(Steuererleichterungen, Férderungen, lockere Kreditpolitik) — gerade das kénnte jedoch
ein Hinderungsfaktor fur ein Senken der stark gestiegenen Arbeitslosigkeit in Folge der
Finanz- und Wirtschaftskrise sein. In Schweden wird hingegen eine Rechtsformneutralitét
im Bestand angestrebf.

In Schweden und Osterreich spielt im Mietwohnungsbestand zudem die Beschrénkung
der Gewinnerzielung eine verstarkte Rolle: In Schweden ist der private Mietenmarkt eng
an den offentlichen Mieten (jahrliche Verhandlungen) gebunden, in Osterreich ist for
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einen beftrachilichen Anteil des Mietwohnungsbestands das Mietrecht bzw. das
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz anwendbar. Mietregulierungen sind in geringerem
AusmaB auch in Spanien und den USA relevant.

Der Zugang zum Wohnungsmarkt fur sozial Schwéchere erfolgt in den USA, Spanien und -
durch den RUckzug der &ffentlichen Wohnungsbereitstellung — in GroBbritannien durch
eine residuale Versorgung mit gunstigen Mietwohnungen. In GroBbritannien und den USA
spielen auBerdem Wohnbeihilfen eine Rolle. Diese Mietwohnungen sind hdufig mit einem
sozialen Stigma versehen.

In Osterreich sind groBzUgige Einkommensgrenzen fUr den Zugang zum &ffentlichen
(gUnstigeren) Wohnungssektor gesetzt, in Schweden ist der Zugang zu gUnstigen
offentlichen Wohnungen universal. Auch hier kommen zusétzlich Wohnbeihilfen zur
Anwendung. Dadurch wird eine Residualisierung bzw. ein soziales Stigma vermieden.

... im Wohnungsneubau

In Bezug auf die Neubaupolitik zeigt sich: Wahrend in Schweden die Objekiférderung
bereits groBteils aufgelassen wurde, zeichnen sich in Osterreich derzeit durch die
Auflassung der Zweckbindung der Wohnbauférdermittel Kirzungen im &ffentlich
geforderten Neubaubereich ab. In Spanien fUhrt der derzeitige Sparkurs ebenfalls zur
KUrzung der massiven &ffentlichen Wohnbauférderungen der lefzten Jahre.

Konnex zwischen Gesamtwirtschaft und Wohnbauproduktion

Die Unterschiede zwischen den Lé&ndern sind auch  hinsichflich  der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der Wohnbautétigkeit markant:

o In Spanien kam es in den letzten Jahren nicht nur zu einem rasanten Anstieg der
Immobilienpreise und der Verschuldung der privaten Haushalte, auch die Bautatigkeit
stieg seit Mitte der 1990er Jahre drastisch. Dieser Boom hielt bis etwa 2007 an, seit dem
Beginn der Finanz- und Wirtschaftskrise schrumpfte die Wohnungsneubauproduktion
auf weniger als die Halfte des Spitzenniveaus und gesamtwirtschaftlich sind in Spanien
deutliche Verwerfungen zu beobachten (z.B. wiederum deutlicher Anstieg der
Arbeitslosenquote (bei 20%) seit der Wirtschaftskrise) (Fontana, 2011).

o In GroBbritannien reagierte die Neubautdtigkeit erst verhdltnismdaBig sp&t und in
geringerem AusmaB auf die Immobilienpreissteigerungen, wohingegen die
Verschuldung der privaten Haushalte stark anstieg — das knappe Neubauangebot
und die verstarkte Nachfrage fUhrten so zu einer Immobilienpreisblase. Die
Gesamtwirtschaft (z.B. Arbeitslosigkeit, WachstumseinbuBen, Staatsverschuldung) und
der Wohnungsmarkt sind weiterhin von den Nachwirkungen beeintréchtigt.

o In den USA kam es nach einem realen Wachstum der Wohnbauproduktion seit Beginn
der 1990er Jahre bereits ab 2005 (also deutlich vor dem Verfall der Preise in Folge der
Subprime Krise) zu einer D&mpfung der Wohnbauinvestitionen. Das dynamische
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Bevolkerungswachstum und der Anstieg der verfugbaren Einkommen wurden von
einem deutlich gestiegenen Verschuldungsgrad und bis 2007 von einem Anstieg der
Immobilienpreise  begleitet. Die gesamtwirtschaftlichen Nachwirkungen der
Immobilienkrise sind weiterhin aktuell und &uBern sich neben einem Einbruch der
Wohnbauinvestitionen beispielsweise auch in einer weiterhin hohen Arbeitslosenquote
und gestiegener Staatsverschuldung.

o In Schweden dirfte der simultane Preisanstieg im Eigentfums- und Mietenbereich v.a.

auf eine schwache Wohnbautatigkeit seit Anfang der 1990er Jahre zurGckzufUhren
sein (als Folge der Bankenkrise kam es zu einem ZurUcknehmen der &ffentlichen
Wohnbauférdermittel), sowie auf die steigenden Einkommen seit Beginn des
Jahrtausends. Haushalte mUssen einen immer héheren Grad an Verschuldung in Kauf
nehmen, um Eigentfum zu erwerben. Trotz Ausweitung der Neubauaktivitét steigen die
Immobilienpreise weiter.

o In Osterreich kam es aufgrund der zégerlichen Investitionstatigkeit in Folge der Finanz-

und Wirtschaftskrise ebenfalls zu einem (vergleichsweise geringen und v.a.
temporéren) RUckgang der Wohnbauproduktion. Die Preisentwicklung und der
Verschuldungsgrad der privaten Haushalte entwickelten sich stabil, dafir ist auch das
breite Angebot (gefdrderter) Mietwohnungen mitausschlaggebend. Neben der
Objektférderung wirkte der relativ groBe Mietensektor (mit moderaten Mieten)
stabilisierend und trug zur Vermeidung von Immobilienpreisspekulationen in einem
solchen AusmaB wie in GroBbritannien, USA und Spanien bei.

Wohnungspolitisches Instrumentarium in Osterreich

Wichtige wohnungspolitische Instrumente sind in Osterreich die Wohnbauférderung for
den Neubau und das Mietrechisgesetz im Bestand. Insbesondere der gemeinnUtzige
Sektor ist darauf ausgerichtet durch Mittel der Wohnbauférderung eine ausreichende
Neubautdtigkeit im Mehrgeschossbau zu gewdhrleisten und gleichzeitig durch die
Gewinnbeschrankung und Kostenmieten die Leistbarkeit im Bestand zu sichern.

Mietrechtsgesetz als Instrument im Wohnungsbestand

Die Mietzinse bei Hauptmietwohnungen privater EigentUmer sind stérker angestiegen als
die Inflationsrate und die verfugbaren Hauseinkommen.

Im Wohnungsbestand zeigt sich, dass fur Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen
die Mietentwicklung innerhalb des Untersuchungszeitraumes vergleichsweise moderat
war, im privat vermieteten Segment — das in etwa 40% des Hauptmietbestandes aus
macht — stiegen die Mieten hingegen am deutlichsten.

Der Mietpreis pro Quadratmeter liegt (im Besonderen bei privaten Eigentimern) bei
Neuvermietungen deutlich Uber jenem im Bestand. Insbesondere jingere Haushalte, die
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neu auf dem Wohnungsmarkt auftreten, missen mit einer héheren Mietenbelastung
rechnen.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen privater EigentUmer kann beim Mietzinsniveau
pro m2 zwischen nach dem Richtwertsystem festgelegten Mieten und frei/angemessen
vermieteten Wohnungen kein (statistisch) signifikanter Unterschied festgestellt werden.

Im Vergleich zum Durchschnitt des Euro-Raumes sind die Mieten in Osterreich in den
letzten 10 Jahren stdrker angestiegen. Das durchschnittliche Niveau der Mieten in
Osterreich im Jahr 2010 duUrfte aber noch immer im Drittel jener Lander mit den
niedrigsten Mieten innerhalb des Euro-Raumes angesiedelt sein.

Wohnbauforderung als Instrument zur Neubauproduktion

Ein wichtiges wohnungspolitisches Instrument im Neubau ist die Wohnbauférderung —
dieses Instrument befindet sich derzeit in starkem Wandel. Einerseits werden aus den
Mitteln  der Wohnbauférderung vermehrt  Wohnbeihilfen,  Sanierungen  und
InfrastrukturmaBnahmen finanziert, zudem ist durch die Auflassung der Zweckbindung der
Mittel nicht mehr an den Wohnbau gekoppelt.

Mit RUckgdngen bei der Wohnbauférderung sind negative gesamtwirtschaftliche
Konsequenzen zu erwarten (z.B. Beschdaftigung). Die laut Budget veranschlagten
Kirzungen der Wohnbauférderung machen insbesondere leistbares Wohnen im
Mietensegment verstarkt zu einem Thema der Wohnungspolitik, da besonders der
Mietwohungsneubau von Einschnitten betroffen sein kann.

Wdhrend die Entwicklung der Wohnbaubewilligung fir 2011 — entsprechend des guten
konjunkturellen Umfelds — noch positiv war, sind fUr 2012 Rickgé&nge (insbesondere im
gemeinnUtzigen Sektor) zu erwarten. Entgegen den Baubewiligungen sind die
Férderzusicherungen bereits von 2009 auf 2010 deutlich zurckgegangen — das deutet
auf einen hoéheren Anteil des freifinanzierten Wohnbaus hin. Dennoch muss sich erst
zeigen, wie die einzelnen Bundesldnder auf die Auflassung der Zweckbindung und den
steigenden Konsolidierungsdruck reagieren werden - denn Bedarf nach neuem
Wohnraum ist zumindest in Bundesldndern mit einer starken Bevolkerungs- und
Einkommensdynamik zu erwarten. Die zukUnffige Neubauleistung wird somit zu einer
wichfigen Herausforderung fUr den &sterreichischen Wohnungsmarkt, eine regional
differenzierte Bedarfs- und Zielorientierung (z.B. Mietwohnungsneubau in BundesiGndern
mit starker Haushalts- und Mietpreisdynamik) gewinnt daher an Bedeutung.
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Ubersicht A.1: Zusammensetzung der Uberweisungen des Bundes an die Lédnder sowie die
daraus resultierenden Bundesmittel gemdaB §1 und §3 Zweckzuschussgesetz (ZZG) 1996-2012

Veranlagte Ein- Lohnsteuer Kapitaler- Kérperschafts- Wohnbaufér- Bundesmittel
kommenssteuer fragssteuer steuer derungsbeitrag  §1 und §3 722G
In Mio. Euro

1996 249 1.076 33 282 427 1.792
1997 260 1.228 33 313 436 1.792
1998 278 1.298 36 349 449 1.790
1999 267 1.361 41 299 464 1.788
2000 260 1.271 43 356 479 1.786
2001 368 1.382 40 575 495 1.784
2002 288 1.432 43 420 513 1.780
2003 247 1.499 45 400 516 1.781
2004 260 1.515 52 412 530 1.781
2005 234 1.498 73 407 549 1.781
2006 233 1.605 80 446 573 1.781
2007 242 1.750 119 529 607 1.781
2008 253 1.902 145 547 632 1.781
2009 240 1.771 106 354 641

2010 246 1.821 115 427 653

2011 231 1.928 120 415 665

2012 263 2.058 129 507 701

Q: BMF, WIFO-Berechnungen. — BundesrechnungsabschlUsse bzw. —voranschldge fur 2011 und 2012.

WIFO
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Ubersicht A.2: Entwicklung der Ausgaben der Lénder im Rahmen der éffentlichen
Wohnbauférderung in Osterreich

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rGckzahlbare rGckzahlbare férderung
Annuitéten- Zuschisse
zuschuUsse
In Mio. Euro

1996 1.671 500 138 2.310
1997 1.712 1.172 541 0 511 148 2.371
1998 1.826 1.142 685 0 534 167 2.527
1999 1.619 976 642 0 537 179 2.335
2000 2.195 1.385 811 0 566 174 2.935
2001 1.452 847 190 415 542 189 2.184
2002 1.597 932 202 464 509 195 2.302
2003 1.626 1.049 266 310 476 191 2.292
2004 1.663 1.153 275 236 511 224 2.399
2005 1.550 1.010 292 248 533 217 2.300
2006 1.655 1.093 291 270 533 246 2.434
2007 1.716 1.196 314 205 520 256 2.492
2008 1.837 1.239 335 264 583 264 2.684
2009 1.739 1.144 334 261 681 398 2818
2010 1.731 1.165 330 237 816 399 2.946
Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbaufdérderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

Ubersicht A.3: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus im Burgenland

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rGckzahlbare rGckzahlbare férderung
Annuit&ten- ZuschUsse
zuschusse
In Mio. Euro
1996 61 8 0 70
1997 51 40 11 0 11 0 62
1998 41 39 2 0 7 0 49
1999 38 35 3 0 7 0 45
2000 76 67 9 0 17 0 93
2001 59 54 0 4 12 0 71
2002 57 52 0 5 13 0 71
2003 51 46 0 5 13 0 65
2004 56 44 0 12 13 0 69
2005 88 74 0 14 12 0 100
2006 86 72 0 14 11 1 98
2007 94 78 0 16 14 1 109
2008 97 79 0 18 11 1 109
2009 92 80 0 12 14 1 107
2010 104 98 0 6 12 1 117

Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen.

WIFO
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Ubersicht A.4: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Kérnten

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rOckzahlbare rickzahlbare férderung
Annuitéten- ZuschuUsse
zuschusse
In Mio. Euro
1996 169 7 5 181
1997 178 178 0 0 9 5 192
1998 149 146 4 0 10 6 165
1999 112 109 4 0 11 6 129
2000 113 110 4 0 12 6 131
2001 126 122 0 4 13 7 146
2002 116 11 0 5 15 8 139
2003 83 77 0 6 18 8 109
2004 93 86 1 6 17 9 119
2005 95 87 1 7 18 9 122
2006 75 65 1 8 20 9 103
2007 93 80 4 9 22 9 124
2008 102 86 6 10 23 11 135
2009 84 65 9 10 24 23 131
2010 95 71 13 11 26 24 145
Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbaufdrderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

Ubersicht A.5: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Niederdsterreich

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rGckzahlbare rGckzahlbare férderung
Annuit&ten- ZuschUsse
zuschusse
In Mio. Euro
1996 205 95 9 309
1997 236 191 45 0 77 8 321
1998 258 196 63 0 74 9 341
1999 254 181 72 0 73 8 335
2000 617 524 92 0 70 8 695
2001 209 103 0 106 52 8 269
2002 366 229 0 138 57 8 432
2003 442 327 0 115 59 8 510
2004 450 370 0 81 67 34 551
2005 326 228 0 98 80 34 440
2006 388 248 2 138 92 41 521
2007 274 206 7 62 93 48 415
2008 326 208 14 104 104 54 484
2009 319 193 20 106 155 57 531
2010 314 178 27 108 242 58 613

Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen.

WIFO
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Ubersicht A.6: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Oberésterreich

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rOckzahlbare ruckzahlbare foérderung
Annuitdten- ZuschuUsse
zuschusse
In Mio. Euro

1996 250 45 32 327
1997 339 303 37 0 47 39 425
1998 333 297 36 0 45 48 426
1999 243 209 34 0 47 54 344
2000 311 268 43 0 43 54 407
2001 286 226 0 60 44 52 382
2002 240 179 0 61 43 51 334
2003 205 157 0 48 44 58 307
2004 196 157 0 39 44 61 301
2005 177 132 0 45 42 65 284
2006 177 136 0 4] 42 68 287
2007 177 122 2 54 42 68 287
2008 179 107 5 67 43 68 290
2009 155 83 5 67 49 84 288
2010 110 62 4 45 64 85 260
Q: BMF-Ldnderberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

Ubersicht A.7: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Salzburg

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjeki- Insgesamt
Darlehen rGckzahlbare rGckzahlbare férderung
Annuit&ten- ZuschUsse
zuschusse
In Mio. Euro
1996 193 7 7 208
1997 154 84 69 0 10 8 172
1998 155 72 83 0 13 8 176
1999 154 67 87 0 13 8 175
2000 157 73 84 0 10 7 173
2001 141 50 90 1 11 7 158
2002 137 46 89 2 10 7 154
2003 124 33 88 3 1 7 141
2004 140 62 78 0 15 6 161
2005 102 24 77 0 12 6 120
2006 179 106 73 0 16 7 201
2007 265 193 72 0 17 7 289
2008 291 221 69 0 35 9 335
2009 225 174 50 0 40 10 275
2010 267 232 35 0 74 10 351
Q: BMF-Ldnderberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

WIFO
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Ubersicht A.8: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in der Steiermark

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rOckzahlbare ruckzahlbare férderung
Annuitaten- ZuschuUsse
zuschusse
In Mio. Euro

1996 132 85 45 262
1997 169 110 59 0 115 46 331
1998 163 99 64 0 137 51 352
1999 164 102 62 0 144 57 365
2000 198 109 89 0 134 50 382
2001 168 67 92 9 160 53 381
2002 139 26 104 9 159 46 343
2003 206 26 172 8 98 39 342
2004 223 25 189 9 98 41 362
2005 230 20 199 11 102 24 356
2006 226 10 210 6 108 39 373
2007 247 14 227 6 101 38 386
2008 260 15 238 7 115 31 405
2009 266 9 248 10 115 75 456
2010 273 13 249 12 97 73 443
Q: BMF-Landerberichte zur Wohnbaufdrderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

Ubersicht A.9: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Tirol

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rGckzahlbare rGckzahlbare férderung
Annuit&ten- ZuschUsse
zuschUsse
In Mio. Euro

1996 188 25 9 222
1997 168 147 21 0 38 9 214
1998 161 140 21 0 34 9 204
1999 176 148 28 0 36 9 221
2000 168 131 37 0 27 9 204
2001 165 123 0 42 27 10 202
2002 170 130 0 40 25 10 205
2003 177 147 0 30 24 10 210
2004 187 158 0 29 27 9 223
2005 193 164 0 29 29 9 231
2006 192 165 0 27 39 8 239
2007 182 152 0 30 40 9 232
2008 209 177 0 31 27 12 248
2009 194 160 0 34 39 30 263
2010 189 150 0 39 47 28 264
Q: BMF-Ldnderberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

WIFO
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Ubersicht A.10: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Vorarlberg

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rOckzahlbare ruckzahlbare férderung
Annuitaten- ZuschuUsse
zuschusse
In Mio. Euro
1996 111 21 6 139
1997 101 92 10 0 22 7 131
1998 91 81 10 0 24 8 122
1999 98 86 13 0 25 7 131
2000 83 74 9 0 23 7 113
2001 80 71 9 0 23 13 115
2002 85 75 9 0 25 13 123
2003 100 21 7 3 26 13 138
2004 101 91 7 3 25 13 139
2005 93 76 14 3 24 14 131
2006 86 78 5 3 21 14 121
2007 95 89 3 3 20 16 131
2008 90 83 4 3 21 19 130
2009 92 86 2 4 32 25 149
2010 80 74 2 4 30 28 138

Q: BMF-L&nderberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen.

Ubersicht A.11: Entwicklung der Ausgaben zur Férderung des Wohnbaus in Wien

Neubau davon davon davon nicht Sanierung Subjekt- Insgesamt
Darlehen rGckzahlbare rGckzahlbare férderung
Annuit&ten- ZuschUsse
zuschusse
In Mio. Euro

1996 361 206 24 592
1997 317 27 290 0 182 26 524
1998 475 73 402 0 189 28 692
1999 380 39 341 0 181 29 590
2000 473 29 444 0 229 33 736
2001 219 31 0 188 201 39 459
2002 288 84 0 204 161 53 502
2003 238 145 0 93 184 49 470
2004 216 160 0 56 205 52 474
2005 246 205 0 40 214 56 515
2006 245 214 0 31 185 60 490
2007 288 263 0 26 172 61 521
2008 285 262 0 23 203 60 548
2009 311 293 0 18 213 93 618
2010 299 287 0 12 225 91 615
Q: BMF-Lé&nderberichte zur Wohnbauférderung, WIFO-Berechnungen. - Subjektférderung inkl. allgemeiner

Wohnbeihilfe ab 2009.

WIFO
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