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Die Studie untersucht die preisddmpfende Wirkung der gemeinnUitzigen Bauvereinigun-
gen (GBV) auf das gewinnorientierte Wohnungssegment. Der Schwerpunkt liegt dabei
auf Mietwohnungen. Neben einer konzeptionellen Einordnung der GBV als Non-Profit-
Anbieter der Wohnungswirtschaft, werden anhand eines Oligopolmodells Hypothesen
fUr die Wirkung der GBV abgeleitet. Im empirischen Teil der Studie werden zundchst die
Meilensteine der 6sterreichischen Wohnungswirtschaft der letzten 50 Jahre skizziert und
anschlieBend die Wohnbauzyklen der lefzten Jahrzehnte herausgearbeitet. Auch das
Verhalten der unterschiedlichen Anbietersegmente in puncto Preis und Qualitat wird auf
Basis einer langen Zeitreine des Mikrozensus abgebildet. Es folgt eine Darstellung der re-
gionalen DisparitGten von GBV-AkfivitGten. Eine abschlieBende statistische Analyse
quantifiziert den preisddmpfenden Effekt der GBV mittels dkonometrischer Methoden.
Je nach Modell fUhrt eine Steigerung des GBV-Anteils von 10% zu einem RUckgang im
Differential von 30 bis 40 Cent pro m2. Eine Erhéhung des GBV-Anteils zeigt jedoch eine
stdrkere Wirkung in Regionen, wo GBYV bereits eine substantielle Présenz ausweisen.
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Executive Summary

Die vorliegende Studie untersucht die preisdampfende Wirkung der gemeinnitzigen Bauverei-
nigungen (GBV) auf das gewinnorientierte Wohnungssegment. Hintergrund der Studie ist das
zuletzt starke Wachstum des gewinnorientierten Wohnungsangebots in Osterreich, das zusam-
menfdallt mit einer Periode starken Mieten- und Immobilienpreiswachstums. Die Frage, wie die-
ses Preiswachstum gebremst werden kann, beschaftigt derzeit die Wohnbaupolitik in ganz Eu-
ropda, und I&sst unterschiedlichste Losungsansatze hervortreten. Nicht zuletzt aufgrund der star-
ken Prasenz der GBV in Osterreich wird daher hier untersucht, inwiefern das gemeinnitzige
Wohnungsangebot und seine Ausweitung auch die Wohnkostenbelastung im gewinnorientier-
ten Segment dampfen kann.

Kostenbasierte Mieten im Unterschied zu Markimieten, sind das zentrale Unterscheidungsmerk-
mal zwischen GBV und dem gewinnorientierten Wohnungssegment. Die WohnungsgemeinnUt-
zigkeit hat in Osterreich eine lange Vergangenheit, die bis ins 19. Jahrhundert zurickgeht. Zu-
satzlich zur eigenen ,,Mission”, sind die Aktivitéten der GBV in Osterreich sehr detailliert im Woh-
nungsgemeinnUtzigkeitsgesetz (WGG) geregelt. Die Tatigkeiten der GBV sind in Osterreich
demnach nicht ausschlieBlich Uber die Anreize eines non-profit Unternehmens bestimmt — wie
es in anderen Bereichen typischer non-profit Aktivitdten Ublich ist — sondern das gesetzliche
Regelwerk kodifiziert die intendierten Verhaltensweisen und beschrénkt Abweichungen von
diesen.

Selbstverstdandnis und Geschdftsmodell der gemeinniitzigen Bauvereinigungen orientieren sich
nicht an der Gewinnmaximierung, sondern trachten nach der Bereitstellung kostenginstiger
Wohnungen fiir breite Bevolkerungsschichten. Dies wird durch folgende, im WGG festgeschrie-
benen Prinzipien konkretisiert: Kostendeckung, Gewinnbeschrénkung, Vermdégensbindung, be-
schrankter Geschdaftskreis, personelle Einschrénkungen, Revisionspflicht. Dieses Geschdaftsmo-
dell hat sich historisch aus den drei Wurzeln der gemeinnUtzigen Wohnungswirtschaft entwi-
ckelt: der Genossenschaftsbewegung, dem Werkswohnbau und dem ausgelagerten &ffentli-
chen Wohnbau.

Der Wohnungsmarkt ist 6konomisch gepragt von einer Reihe von Marktunvollkommenheiten
(z. B. Eintritts- und Angebotsbeschrédnkungen), weshalb die Mieten von gewinnorientierten An-
bietern deutlich Gber den Kostenmieten liegen konnen. Oligopolmodelle zeigen, dass non-pro-
fit Unternehmen in derartigen Wettbewerbssituationen zu einer Verringerung der Marktmacht
fUhren. Héhere Anteile von GBV gehen einher mit niedrigeren Gleichgewichtspreisen und hé-
heren Angebotsmengen. Der Effekt von GBV wdre dieser Logik nach zweiteilig: Erstens ein di-
rekter Effekt durch die kostenbasierten Mieten fUr die Haushalte in GBV Wohnungen. Zweitens
ein indirekter Effekt durch die wettbewerbliche Interaktion zwischen for-profit und non-profit
Unternehmen.

In den letzten 50 Jahren hat sich nicht nur die Bevdlkerung Osterreichs und Wiens stark verdn-
dert, sondern auch der Wohnungsmarkt. Obwohl die Bevdlkerung Osterreichs und Wiens im
Zeitraum 1971-2020 deutlich gewachsen ist, verliefen die demografischen Trends teils recht un-
terschiedlich. Die durchschnittlichen HaushaltsgréBen waren im Betfrachtungszeitraum stark
racklaufig, von 2,8 Personen pro Haushalt im Jahr 1971 auf 2,2 Personen pro Haushalt im Jahr

WIFO



2020. In Wien lag die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Jahr 1971 bereits bei 2,2 Personen
und ist bis 2020 auf 2,0 weiter zurGckgegangen. Zwei weitere wesentliche Verdnderungen zei-
gen sich hinsichtlich Haushaltstyp und Altersstruktur. Einpersonenhaushalte sind im Betrach-
tungszeitraum sowohl in Osterreich als auch in Wien stark angestiegen und sind nun jeweils der
am weitesten verbreitete Haushaltstyp, obwohl der Anteil in Wien (44%) noch deutlich Uber
jenem von Osterreich (38%) liegt. Hinsichtlich der Altersstruktur hat sich das Verhd&ltnis der Uber
60-jahrigen in Wien und Osterreich umgekehrt. Wahrend in Wien deren Anteil von 27% auf 22%
zurickging, stieg deren Anteil in Osterreich von 20% auf 25% an.

Uber den Betrachtungszeitraum 1971-2020 hat der 6sterreichische Wohnungsmarkt hinsichtlich
der Ausstattungsqualitdt der Wohnungen betréchtliche Anderungen durchgemacht. Der Woh-
nungsmarkt in den 1970er Jahren war geprdgt von sehr unterschiedlichen QualitGten des Woh-
nungsangebots. Erst 70% aller &sterreichischen und ein noch etwas geringerer Teil aller Wiener
Haushalte hatten ein WC im Wohnungsverband. Die geringste Qualitat wies der private Miet-
wohnungsbestand aus. GBV setzten hier neue Standards und schufen fUr breite Bevdlkerungs-
schichten ein hochwertigeres Wohnungsangeboft, sowohl zur Miete als auch im Eigentum.

Gemeinnitzige Mietwohnungen waren Uber den Zeitraum 1971-2020 eines der am stdrksten
wachsende Anbietersegmente. GBV-Mietwohnungen machten im Jahr 1971 9% des gesamten
Wohnungsbestandes aus. Dieser Anteil erhdhte sich bis ins Jahr 2020 auf 17%. Der kommunale
Wohnungsbestand erhdhte sich zwar in absoluten Zahlen, relativ gesehen hat dieser jedoch
an Marktanteilen verloren. Der Anteil von non-profit Mietwohnungen (GBV und kommunale
Wohnungen) erhdhte sich im Betrachtungszeitraum von 20% auf 24%. In Wien konnten GBV
inren Marktanteil von 7% auf 21% erhdhen. Der non-profit Mietsektor machte in Wien im Jahr
2020 insgesamt 43% aller Hauptwohnsitzwohnungen aus.

Osterreich hat in den letzten Dekaden mehrere Wohnbauzyklen erlebt, die ihren Ursprung zu-
meist in Episoden starken Bevélkerungswachstums hatten. Noch stérker als auf nationaler
Ebene, trifft das auf Wien zu, wo seit der Trendwende in den 1980er Jahren mehrmals bedeu-
tende Bevdlkerungszuwdchse verzeichnet wurden. Die Bevdlkerungsver&nderung hatte dann
zumeist deutliche Reaktionen in der Wohnbautatigkeit zur Folge, wodurch der NachfrageUber-
hang abgebaut wurde. Das Ergebnis sind die typischen Boom-Bust-Zyklen, die sich anhand
starker Wohnbautdatigkeit in der Boomphase, und einem recht abrupten RUckgang in der Bust-
Phase bemerkbar machen.

Die aktuell ungewohnlich hohe Dynamik des privaten Wohnbaus steht in engem Zusammen-
hang zur Niedrigzinsphase. Aufgrund der niedrigen Zinsen lagen die Finanzierungskosten fur
privaten, freifinanzierten Wohnbau bis Anfang 2022 auf einem historisch niedrigen Niveau. Die
niedrigen Zinsen am Kapitalmarkt fGhren auch dazu, dass die Wohnbauférderung merklich an
Bedeutung verloren hat, und die GBV indirekt einen wesentlichen Wettbewerbsvorteil gegen-
Uber privaten Anbietern verloren haben. In Kombination mit der hohen Wohnungsnachfrage
fOhrt dies zu einer auBergewdhnlich starken Bauproduktion von privaten, gewinnorientierten
Anbietern. Der Anteil von privaten Bauherren stieg im MehrgeschoBbau in den letzten 40 Jah-
ren von unter 20% im Jahr 1980 auf Uber 70% im Jahr 2020. Wenngleich ein groBer Teil dieser
Produktion auf eigengenutzte Eigentumswohnungen entfdllt, ist auch der Zuwachs an gewinn-
orientierten Mietwohnungen beachtlich.

Wdhrend die Mieten von GBV Wohnungen eine eher flache Entwicklung ausweisen, sind die
Mieten im gewinnorientierten Segment von markanten Zyklen gepragt. Neben dem deutlich
héheren Niveau von gewinnorientierten Mieten gegentber GBV-Mieten, weisen erstere auch
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eine deutlich héhere Volatilitadt auf. Sowohl Neubau als auch die Bestandsmieten von gewinn-
orientierten Anbietern steigen deutlich schneller in nachfrageinduzierten Boomphasen des
Wohnbaus. Das Bild wird komplettiert durch (real) rGckldufige Mieten dieses Segments in Ab-
schwungphasen. Demgegenuber stehen die Mieten bei GBV, die sich in Folge des Kostende-
ckungsprinzips weitgehend unabhdngig von der Marktsituation entwickeln — zumeist mit der
Inflationsrate wachsen, oder aber Springe auf Basis der Fordersystematik ausweisen.

Der Wohnungsbestand der GBV ist deutlich junger als jener von gewinnorientierten Anbietern.
Wohnungen in dlteren Gebduden sind tendenziell gunstiger als jene in neueren Gebduden.
Die gewinnorientierten Anbieter weisen dabei insbesondere beim Wohnungsbestand in Ge-
bduden bis 1918 duBerst hohe Anteile aus. In Wien im Jahr 1990 waren fast 90% aller privater
Mietwohnungen aus dieser Bauperiode. Dieser Struktureffekt dampft die privaten Mieten. Dem-
gegenuUber stammt der Mietwohnungsbestand der GBV weitgehend aus den letzten 50 Jah-
ren, und ist daher strukturell ,,teurer”. Einzige Ausnahme bildet der Neubau der letzten 10 Jahre
(Bauperiode 2010 bis 2020) — der mit Durchschnittspreisen von Uber 15 € in Wien, und Uber 13 €
in Osterreich insgesamt das teuerste Untersegment darstellt — wo die privaten Anbieter groBe
Anteile halten.

Die regionale Analyse geht von der Annahme aus, dass Regionen mit einem héheren gemein-
nitzigen Marktanteil eine stdrkere Preisdampfung der privaten Mieten verzeichnen. Dazu wur-
den die GBV-Marktanteile und die Mietpreisniveaus nach Regionstypen untersucht. Erwar-
tungsgemas steigt das Mietpreisniveau mit zunehmendem Urbanisierungsgrad, auch das Dif-
ferential zwischen GBV-Miete und privater Miete geht immer weiter auf. Der Preisgradient nach
Urbanisierungsgrad ist heute bei der privaten Miete wesentlich stdrker ausgepragt als bei der
GBV-Miete. Die GBV-Miete ist also nicht nur insgesamt niedriger als die private Miete, sie diffe-
riert auch weniger stark zwischen Regionen unterschiedlichen Urbanisierungsgrades und
macht darUber hinaus die starke Preisdynamik, die die private Miete im Betrachtungszeitraum
vor allem im urbanen Raum erfahren hat, nicht mit.

Der preisdampfende Effekt der GBV wird von mehreren regionalen Strukturmerkmalen Uberla-
gert: Einem Ost-West-Gefdlle, der wirtschaftsstrukturellen Pragung sowie dem Urbanisierungs-
grad einer Region. Das Ost-West-Gefdlle (Bundeslandeffekt) drickt sich insbesondere durch
besonders hohe GBV-Anteile in Oberdsterreich und niedrige in Tirol und Vorarlberg aus. Zwei-
fens scheinen, wie auch auf Basis der Theorie erwartet, nicht nur der GBV-Mietanteil einer Re-
gion, sondern die GréBe des Mietensektors insgesamt und die Marktpreisdynamik fur den preis-
dé&mpfenden Effekt der GBV relevant sein. Wirtschaftsstruktur und Urbanisierungsgrad spielen
ebenfalls eine Rolle: GBV sind Uberdurchschnittlich stark vertreten in MittelstGdten, in Regionen
mittlerer Bevdlkerungsdichte und in traditionellen Industrieregionen.

e Die raumliche Analyse liefert Indizien dafirr, dass GBV und private gewinnorientierte
Miete in den verschiedenen Regionen und Wohnungsmarkten unterschiedliche Rollen
einnehmen und auf unterschiedliche Weise miteinander interagieren: In Regionen mit
einem hohen GBV-Mietmarktanteil, im locker besiedelten Raum und im Osten Oster-
reichs punkten GBV tendenziell besonders stark durch ihren Qualitatsvorsprung dank
eines relativ jungen Mietwohnungsbestands. Der private Mietwohnungsbestand st
meist nur wenig teurer, jedoch tendenziell dlter und von geringerer Ausstattungsquali-
tat.
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e Je urbaner, je geringer der GBV-Marktanteil und je westlicher eine Region gelegen ist,
desto starker tritt der Preisvorteil der GBV in den Vordergrund: GBV stellen dort eine
preisgUnstige Alternative zum wesentlich teureren, wenn auch eher jungeren privaten
Mietwohnungsmarkt dar. Es handelf sich Gberwiegend um angespannte Mdarkte mit ho-
her Nachfrage und tendenziell rocklaufigem GBV-Marktanteil. Die private Miete unter-
scheidet sich deutlich vom (kleinen) GBV-Bestand, weshalb die direkte Konkurrenz zwi-
schen den Sektoren und die preisddmpfende Wirkung der GBV dort als eingeschrénkt
anzunehmen ist.

e Die Bundeshauptstadt Wien nimmt sowohl hinsichtlich der Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur, als auch nach wohnungswirtschaftlichen Kriterien (groBer Mietmarkt mit hoher
Bedeutung der kommunalen Miete und der privaten Altbaumiete, dynamischer Immo-
bilienmarkt) eine Sonderstellung ein. GBV hatten hier Uber mehrere Jahrzehnte vorran-
gig die Aufgabe, die Wohn- und Ausstattungsqualitat am Mietsektor zu leistbaren Kon-
ditionen zu erhdhen — sie hoben sich von der privaten Miete vor allem durch bessere
Qualitat ab. Erst in den jungsten ein bis zwei Jahrzehnten ist der Preisvorteil das noch
wesentlichere Unterscheidungsmerkmal. Dennoch bleibt der hohe Qualitétsanspruch
der GBV-Miete bestehen und geht weit Uber die technische Ausstattungsqualitét der
Wohnungen hinaus.

Neben dem Preiswettbewerb gibt es auch einen Qualitatswettbewerb zwischen dem gewinn-
orientierten und dem Non-Profit-Sektor. Die Analysen legen nahe, dass in angespannten Mdark-
fen (und Epochen) das Preisdifferenzial zwischen GBV-Miete und privater Miete besonders aus-
gepragt ist, in enfspannten Markten eher der Qualitatsunterschied.

Die okonometrischen Schatzungen bestatigen die theoretischen Ergebnisse, wonach ein ho-
herer GBV-Anteil zu einer Preisddmpfung im privaten Segment fihrt. Hohere GBV-Anteile fUhren
demnach dazu, dass der Unterschied zwischen GBV und unregulierten Marktmieten zurickge-
hen. Je nach Modell fOhrt eine Steigerung des GBV-Anteils von 10% zu einem RUckgang im
Differential von 30 bis 40 Cent pro m2. Die preisddmpfende Wirkung zeigt sich dabei sowohl im
Querschnitt (Regionen mit héherem GBV-Anteil haben niedrigere Differentiale) als auch im
Langsschnitt (Regionen mit Zuwdchsen im GBV-Anteil verzeichnen einen Rickgang in den Dif-
ferentialen).

Eine Erhohung des GBV-Anteils zeigt eine starkere Wirkung in Regionen, wo GBV bereits eine
substanzielle Prasenz ausweisen. Die Regressionsergebnisse lassen darauf schlieBen, dass eine
Erhéhung des GBV Anteils eine stérkere Wirkung zeigt, wenn GBV hohe Anteile bzw. héhere
Anteile als das private unregulierte Segment ausweisen. Umgekehrt sind die preisddmpfenden
Wirkungen von GBV eher schwach ausgepragt, wenn das Verhdlinis von GBV zu privaten An-
bietern sehr klein ist. Neben den Auswertungen auf Bezirksebene zeigt auch die Analyse der
NUTS3-Regionen dhnliche Effekte.
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Eine Reihe von alternativen Schatzmethoden bestdtigen die Ergebnisse, wonach die regiona-
len Mietdifferentiale vom Anteil der GBV im unregulierten Mietwohnunsgmarkt abhdngen. Um
das Risiko von Scheinkorrelationen zu reduzieren, werden auch Instrumentenvariablenschat-
zungen durchgefthrt. Damit sollen Selektionseffekte neutralisiert werden, wonach beispiels-
weise hdhere Mietpreise in einer Region mehr private Anbieter anlocken, und damit den GBV-
Anteil verzerren. Wenngleich die statistische Unsicherheit zunimmt, sind auch Instrumentenvari-
ablenschatzungen konsistent mit der Erwartung eines preisddmpfenden Effekts von GBV.

Die Studie demonstriert, dass die Wirkung von GBV iber die Bewohner des Segments hinaus-
gehen, und auch Haushalte in privaten Mietwohnungen durch eine starkere Prasenz von GBV
geringere Mietaufwendungen haben. Der Effekt geht dabei Uber die reine Angebotsauswei-
tung (z. B. von privaten Mietwohnungen) hinaus, und suggeriert, dass auch die Struktur des
Wohnungsangebots fir das Mietpreisniveau relevant ist. Besonders der Umstand, dass der preis-
ddmpfende Effekt von zusatzlichen GBV-Wohnungen eher gering ist, wenn der Markt von pri-
vaten Mietwohnungsanbietern dominiert wird, ist eine wichtige Erkenntnis, die jedoch auch
weitere Fragen fUr die Wohnungspolitik aufwirft,

Bezogen auf das starke Wachstum des privaten unregulierten Segments in den letzten 20 Jah-
ren, ist auf Basis der Studie von einem Riickgang in der Preisdadmpfung auszugehen. Der Wohn-
bauboom in Osterreich dirfte zwar seinen Zenit bereits Uberschritten haben, aber fir die ndchs-
ten Jahre stellt sich die Frage, wie die regionale Wohnungspolitik auf die verdnderten Rahmen-
bedingungen reagieren wird. Wenn die private Wohnbautdatigkeit in den kommenden Jahren
absehbar zurGckgehen wird, und die Wohnungsproduktion des GBV-Segments relativ konstant
bleibt, ist mit einer Korrektur der Anteilsverschiebungen in den néchsten Jahren zu rechnen.
Besondere Risikofaktoren fUr die weitere Entwicklung sind die anstehende Zinswende im Euro-
raum, aber auch die weitere Entwicklung der Baukosten.
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1. Motivation und Problemstellung der Studie

Ein wesentliches Charakteristikum des &sterreichischen Wohnbaus ist die starke Prasenz des ge-
meinnUfzigen Sektors. Allein im Bereich der Mietwohnungen représentieren gemeinnitzige
Bauvereinigungen (GBV) 40% des Bestandes, bei den seit dem Jahr 2000 errichteten Mietwoh-
nungen sogar rund zwei Drittel. In Wien reprasentieren GBV mit Uber 200.000 Einheiten ein quan-
fitativ bedeutsames Segment des Wohnungsmarktes. Hinzu kommt, dass GBV durch die Errich-
tung von Eigentumswohnungen aktiv zur Schaffung von Eigentum beitragen. Damit unterschei-
det sich das 6sterreichische Wohnbausystem markant von den meisten anderen europdischen
Landern, wo nicht-profit-orientierter Wohnbau vorwiegend in Form von staatlichen Sozialwoh-
nungen vorhanden ist.

Das 6sterreichische Wohnbaumodell — mit seiner Bereitstellung einer groBen Zahl an Wohnun-
gen mit kostenbezogenen Marktmieten unterhalb der gewinnorientiert kalkulierten Mieten —
hatin den letzten Jahren vermehrte Aufmerksamkeit erhalten. Der Hintergrund ist klar: wéhrend
die Mieten am privaten Mietmarkt sehr deutlich gestiegen sind, auch im Bestand &lterer Woh-
nungen, wuchsen die Mieten der GBV deutlich moderater. Durch den nennenswerten Bestand
an GBV-Wohnungen - in Wien noch ergénzt um den Gemeindewohnungsbestand der zwar
rechtlich unter einem anderen Rahmen aber wirtschaftlich zu vergleichbaren Bedingungen
wie GBV-Wohnungen vermietet wird - und dem kontinuierlichen Neubau entfaltet das gemein-
nUtzige Segment eine preisddmpfende Wirkung, die fUr das gesamte System spuUrbar ist. In Zei-
ten einer anhaltend starken Mietendynamik in vielen europdischen L&dndern nahm daher zu-
letzt auch international das Interesse an der Funkfionsweise des dsterreichischen Wohnungs-
marktsystems zu (siehe z. B. OECD, 2020). Nicht zuletzt ist im neuen deutschen Koalitionsvertrag
2021-2025 die EinfUhrung einer "neuen WohngemeinnUtzigkeit mit steuerlicher Férderung und
Investitionszulagen™!) vorgesehen.

Wenngleich die GemeinnUtzigen seit vielen Jahrzehnten ein fester Bestandteil der osterreichi-
schen Wohnungswirtschaft sind, ist bisher nur ein Teil der vielfaltigen Effekte quantitativ unter-
sucht. Besonders groB sind die LUcken hinsichtlich der systemischen Wirkungen der GBV auf das
allgemeine Preisniveau, die aber aus theoretischer Sicht eigentlich ein ganz zentraler Effekt sein
durften. So wurde in vergangenen Untersuchungen zwar der direkte Vorteil von GBV Wohnun-
gen fur die jeweiligen Bewohner analysiert (siehe z. B. Rocha-Akis et al., 2019), die indirekt preis-
dé&mpfende Wirkung auf das private gewinnorientierte Wohnungssegment wurde jedoch wei-
testgehend nicht untersucht. Auch bei anderen rezenten Untersuchungen wie der Quantifizie-
rung der aggregierten volkswirtschaftlichen Effekte der GBV (siehe Klien und Streicher, 2021)
oder bei der Messung der Auswirkungen der GBV auf die Vermogensverteilung (siehe Dao-
browski et al., 2020) wurde dieser Aspekt nicht explizit, beziehungsweise nur teilweise berlck-
sichtigt. Dain diesen Studien die privaten Mieten immer der Ausgangspunkt fUr die Berechnung
der GBV Wirkungen sind, fGhrt das Ignorieren der allgemein preisd&dmpfenden Wirkung der GBV
dazu, dass die gesamtwirtschaftlichen Effekte der GBV unterschétzt werden.

1) Siehe Koalitionsvertrag 2021 — 2025 zwischen der Sozialdemokratischen Partei Deutschlands (SPD), BUNDNIS 90 / DIE
GRUNEN und den Freien Demokraten (FDP), 2021, S. 88.
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Dabei ist das Verstandnis derartiger indirekter preisddmpfender Effekte — auch allgemeine
Gleichgewichtseffekte genannt — besonders vor dem Hintergrund der rezenten Entwicklungen
am Osterreichischen Wohnungsmarkt héchst relevant. Wie die Zahlen zu den Baubewilligungen
zeigen, hat sich ndmlich der Anteil der GBV an der Neubauproduktion in Wien in den letzten
Jahren deutlich reduziert (siehe Abbildung 1.1).

War der Anteil bis zur Jahrtausendwende noch bei deutlich Gber 50%, so lag er zuletzt bei unter
30%. Diese Entwicklung ist dabei weniger auf eine geringere Wohnbautdtigkeit der GBV zurUck-
zufUhren, sondern eher durch die auBergewohnlich starke Dynamik der privaten gewinnorien-
fierten Bauherren?) bestimmt. Trotz einer ebenfalls Uberdurchschnittichen Wohnbauproduktion
der GBV in den letzten Jahren sinkt inr Anteilim Neubau, und damit auch im Wohnungsbestand.
Das starke Wachstum des privaten Wohnungssegments ist zudem kein Spezifikum des Wiener
Wohnungsmarktes, sondern zeigt sich fir Osterreich insgesamt. Die mittel- und langfristigen Ef-
fekte dieser Anteilsverschiebungen sind Teil der Untersuchung in der vorliegenden Studie.

Der Fokus der Studie liegt damit gleichermaBen auf den GBV als auch auf dem Verhalten des
privaten, gewinnorientierten Segments. In der wohnungspolitischen Diskussion gibt es aktuell
kaum ein zentraleres Thema als die Preisdémpfung des privaten Segments — nicht nur in Oster-
reich, sondern auch international. Die hohe Preisdynamik des privaten Segments, verbunden
mit steigenden Marktanteilen ebendieser, hat n&mlich in vielen Ladndern den Ruf nach mehr
sozialem Wohnungsneubau, oder auch stérkeren regulatorischen Eingriffen entstehen lassen.
Besonders in Deutschland gab es mit Mietendeckel, Mietpreisbremse sowie dem RUckkauf von
ehemals kommunalen Wohnungen, bis hin zu Enteignungsplédnen ein besonders breites Spekt-
rum an wohnungspolitischen Ans@fzen zu beobachten.

In der vorliegenden Studie soll demgegenuUber eine spezielle Variation einer angebotsseitigen
Lésung untersucht werden: Angebotsausweitungen im Non-Profit-Sektord) zur Dédmpfung des
For-Profit-Segments. Die Ubergeordnete Frage der Studie ist daher, inwiefern der gemeinnit-
zige Wohnungsbestand einen preisddmpfenden Effekt auf das gewinnorientierte Wohnungs-
segment entfaltet. Implizit steckt hinter dieser Untersuchung damit die Annahme, dass GBV ei-
nen doppelten Effekt auf die Wohnkosten entfalten: Einen direkten Effekt Uber niedrigere
Wohnkosten fur die Bewohner von GBV, aber auch einen indirekten Effekt, der die privaten
Mieten ddmpfen sollte.

2) Private Bauherren umfassen nattrliche und juristische Personen. Nicht enthalten sind Kérperschaften éffentlichen
Rechts und gemeinnUtzige Bauvereinigungen.

3) Der Non-Profit-Sektor bezieht sich ausschlieBlich auf das Angebot der GBV.
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Abbildung 1.1: Entwicklung der Baubewilligungen in neuen Wohngebduden, nach Rechtsform
des Bautrager, Wien 1981 bis 2020
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Die Untersuchung dieses Ansatzes ist nicht nur aufgrund der starken Présenz von GBV in Oster-
reich sinnvoll, sondern auch weil sich diese MaBnahme 6konomisch deutlich eleganter und
weniger anreizverzerrend darstellt als stérker interventionistische Ansdtze wie Mietpreisregulie-
rungen. Der Nachweis bzw. die Quantifizierung des preisddmpfenden Effekts von GBV auf das
private Wohnungssegment steht jedoch noch aus, und soll im Rahmen der Studie untersucht
werden.

Um die Wechselwirkungen zwischen GBV und gewinnorientierten Akteuren empirisch abgesi-
chert abzubilden, wurden umfassende Datenarbeiten durchgefihrt, indem 50 Jahre an Mikro-
zensusdaten (1971-2020) zusammengefUhrt werden. Der Mikrozensus — als die einzige reprdsen-
tative Erhebung zur Wohn- und Wohnkostensituation dsterreichischer Haushalte — erlaubt es so-
wohl langfristige Entwicklungen als auch regional differenzierte Analysen durchzufihren. Beides
ist notwendig, um statistisch valide Aussagen Uber die Wirkung der GBV treffen zu kénnen. Nur
durch den statistischen Vergleich der Marktentwicklung unterschiedlicher Regionen kdnnen
ElastizitGten geschatzt werden, um die Einschédtzungen zu quantifizieren. Die hier durchgefUhrte
Analyse schlieBt eine LUcke in der Forschung zum Beitrag von Non-Profit-Wohnungsanbietern,
die in Osterreich und besonders in Wien, wo der Gemeindebaubestand eine zusdtzliche Wir-
kung entfaltet, eine strukturell wichfige Rolle spielen. Die Struktur der Studie folgt dabei dem in
Abbildung 1.2 dargestellten Aufbau.

Komplementdar zur Studie in Berichtsform, wurde im Rahmen des Projekts eine Webpage erstellt,
welche unter https://non-profit-housing.wifo.ac.at einen starker auf Visualisierung abgestellten
Zugang zum Thema bietet. Die interaktiven Visualisierungen ermoglichen es zudem, je nach
Nutzerlnnenanforderung, alternative Darstellungen zu konfigurieren.

Im ersten inhaltlichen Teil der Studie im Kapitel 2 wird ein Analyserahmen fUr die Effekte der GBV
geschaffen. Nach einer Einordnung und ErlGuterung der Tatigkeiten, Ziele und Verhaltensma-
xime der GBV werden auf Basis der &konomischen Literatur zu Non-Profits in Industrien mit un-
vollkommenem4) Wettbewerb Hypothesen zur preisd&dmpfenden Wirkung der GBV abgeleitet.
In Kapitel 3 werden die langfristigen Trends der Osterreichischen und Wiener Bevdlkerungsent-
wicklung sowie Wohnungswirtschaft dargelegt. Auf Basis von Volkszdhlungsdaten sowie der
bereits weitgehenden Aufbereitung des Mikrozensus werden die groBen Trends in Bezug auf
die Verénderung der Wohnungsbestande fir Osterreich und fir Wien illustriert. Ein besonderer
Fokus liegt auch in der Herausarbeitung der unterschiedlichen Verhaltensweisen von GBV und
privaten Anbietern im Verlauf von Wohnbauzyklen. In Kapitel 4 werden in Folge regionale Dis-
paritdten in den AkfivitGten von GBV dargestellt. Dabei werden insbesondere die unterschied-
liche Verteilung der GBV- Aktivitaten Uber unterschiedliche Regionstypen thematisiert. In Kapi-
tel 5 folgt die statistische Analyse, in welcher mittels 6konometrischer Schdtzmodelle der preis-
ddmpfende Effekt quantifiziert wird. Der Bericht schlieBt mit der wohnungspolitischen Einord-
nung und Schlussfolgerungen zu den gefundenen Ergebnissen in den Kapiteln 6 und 7.

4) Unvollkommener Wettbewerb ist dabei als Gegensatz zu volkommenem Wettbewerb zu sehen. Aufgrund von Mark-
tunvollkommenheiten wie z. B. Eintrittsbarrieren sind nur eine beschrénkte Zahl von Unternehmen aktiv und diese Un-
ternehmen kénnen aufgrund von Marktmacht Preise Uber den Grenzkosten setzen.
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Abbildung 1.2: Studienaufbau
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2. Konzeptioneller Rahmen

Im ersten inhaltlichen Kapitel der Studie soll der Analyserahmen fUr die Effekte der GBV auf die
Wohnungswirtschaft geschaffen werden. Dabei sind zwei Unterkapitel vorgesehen. In Kapitel
2.1 wird zundchst das &sterreichische System der gemeinnutzigen Bauvereinigungen erortert.
Neben begrifflichen KlGrungen geht es dabei auch um eine Diskussion der Funkfionsweise des
Segments. Dies dient der Abgrenzung von anderen Markisegmenten genauso, wie der Heraus-
arbeitung der Anreizstrukturen von GBV.

Letzteres wird im zweiten Teil des Kapitels ebenfalls aufgegriffen, wo es um eine Einordnung und
Analyse der GBV aus dkonomischer Perspektive geht. Um Hypothesen fUr die Effekte von GBV
auf den Wohnungsmarkt einer Region zu generieren, werden die GBV in Kapitel 2.2. im Kontext
der relevanten 6konomischen Theorie analysiert. Die Analyse in diesem Teil baut insbesondere
auf industriedkonomischen Theoriemodellen auf, welche zum Zweck der vorliegenden Studie
im Kontext des &sterreichischen Wohnungsmarktes diskutiert werden. Ziel dieser Diskussion ist
die Ableitung von Hypothesen zu den Verdnderungen der Marktergebnisse am Wohnungs-
markt (Preise, Angebotsmengen), wenn sich die Struktur des Wohnungsmarktes im Sinne des
Anteils der GBV verdndert. Die wettbewerbliche Interaktion zwischen GBV und privatem Woh-
nungssegment wird durch die Verwendung von Oligopolmodellen explizit mitmodelliert. Am
Ende des Kapitels stehen somit theoretisch abgeleitete Hypothesen, inwiefern die Présenz von
GBYV die Ergebnisse am Wohnungsmarkt beeinflussen kann (Wirkungskandle).

2.1 1Zu Geschichte und Wesen der gemeinnutzigen Bauvereinigungen

2.1.1 Wourzeln der Gemeinnutzigkeit

Das gemeinnUtzige Wohnungswesen in Osterreich kann sich auf drei historische Wurzeln beru-
fen: Die erste ist die Genossenschaftsbewegung, die ins 19. Jahrhundert zurGckreicht. Pragend
fUr den genossenschaftlichen Gedanken sind die gemeinschaftliche Selbstorganisation sowie
die Leistungserbringung abseits von markiwirtschaftichem Gewinnstreben und von staatli-
chem Versorgungsdenken. Die dlteste heute noch aktive Wohnbaugenossenschaft ist die 1895
gegrundete Obersteirische Wohnstatten Genossenschaft (OWG). Wohnbaugenossenschaften
stehen im Eigentum ihrer Bewohner, die gleichzeitig auch Genossenschafter sind. 97 der 182
Mitgliedsunternehmen des Osterreichischen Verbands Gemeinnitziger Wohnbauvereinigun-
gen (Stand November 2022) sind Wohnbaugenossenschaften.

Die zweite Wurzel ist der Werkswohnbau durch Industrieunternenmen, welcher viele Jahre lang
die Basis der Wohnversorgung in traditionellen Industrieregionen Osterreichs darstellte. Mit dem
wirtschaftlichen Strukturwandel ist diese Sparte stark zurGckgegangen und der Zugang zu den
ehemaligen Werkswohnungen ist heute meist nicht mehr an ein Dienstverhd&linis gebunden.
Auch sind die Wohnbaugesellschaften dieses Ursprungs heute eigenstandige Unternehmen
und stehen nicht mehr oder nur mehr zu geringen Anteilen im Eigentum ihrer frOheren Mutter-
gesellschaften. Zu den Reprdsentanten der Arbeitnehmerwohnbau-GBV zdhlen u.a. die
GIWOG (GemeinnUtzige Industrie- Wohnungsaktiengesellschaft) und die Gemeinnitzige Woh-
nungsgesellschaft "Arthur Krupp".
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Der ausgelagerte offentliche Wohnbau ist die dritte Wurzel. Einige gemeinnitzige Wohnbau-
gesellschaften befinden sich in Uberwiegendem oder ausschlieBlichem Eigentum von Gebiets-
kérperschaften (L&dndern oder Gemeinden). Im Unterschied zu einer kommunalen Unterneh-
mung wie etwa Wiener Wohnen sind diese gemeinnUtzigen Bauvereinigungen in der Rechts-
form der Kapitalgesellschaft organisiert und unterliegen dem WGG. Ein Beispiel fur eine GBV in
offentlichem Eigentum ist die VOGEWOSI (Vorarlberger gemeinnitzige Wohnungsbau- und
Siedlungsgesellschaft), die im Eigentfum des Landes Vorarlberg sowie zahlreicher Vorarlberger
Gemeinden steht.

Die wohnungswirtschaftliche Bedeutung der gemeinnitzigen Bauvereinigungen in Osterreich
ist seit Ende des zweiten Weltkriegs kontinuierlich gestiegen. Sie verwalten heute mit rund
680.000 Miet- und Genossenschaftswohnungen und 290.000 Eigentumswohnungen rund 20%
des gesamten Wohnungsbestands Osterreichs bzw. 24% der als Hauptwohnsitze genutzten
Wohnungen. Der Héchststand hinsichtlich der Anzahl an gemeinnuUtzigen Bauvereinigungen
war im Jahr 1955, als 361 GBV insgesamt lediglich 26.000 Wohnungen verwalteten, also ein
Zehntel des heutigen Verwaltungsbestands. Seither ist durch Auflésungen, einzelne EntzGge der
GemeinnuUtzigkeit, vor allem aber durch Unternehmensfusionen ein kontinuierlicher RUckgang
der Zahl an GBV zu verzeichnen, wdhrend die Zahl der verwalteten Wohnungen kontinuierlich
gestiegen ist (Streimelweger, 2016, 35).

Eine ausfUhrlichere Darstellung zur Entwicklung des osterreichischen Wohnungsmarkts und der
Bedeutung der gemeinnutzigen Bauvereinigungen folgt in Kapitel 3.

2.1.2 Wesen der gemeinnitzigen Bauvereinigungen

In knappen Worten definiert, sind gemeinnUtzige Bauvereinigungen (GBV) private Unterneh-
men, die sich vornehmlich mit der Errichtung und Verwaltung von Wohngebduden befassen,
von der zust@ndigen Landesregierung als gemeinnutzig anerkannt wurden und in ihrer Ge-
schaftstatigkeit dem Osterreichischen Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) sowie ergdn-
zender Verordnungen unterliegen. Das WGG fasst die Mission und die auferlegten Selbstbe-
schrdnkungen dieser Non-Profit-Unternehmen zusammen. Gemeinnitzige Bauvereinigungen
sind ihrem Wesen nach daher weder dem Staatssektor, noch dem gewinnorientierten Unter-
nehmenssektor zuzurechnen, sondern dem ,,dritten” oder ,,autonomen Sektor” der Volkswirt-
schaft.

GemeinnUtzige oder Non-Profit-Unternehmen verfolgen andere Ziele als die Gewinnmaximie-
rung, wenngleich eine wirtschaftliche BetriebsfUhrung und in gewissem AusmaB auch Gewinne
erforderlich sind, um die vorrangige “Mission” zu erfUllen. Bei der Genossenschaft ist diese zu-
ndachst als “Férderung der Mitglieder”, d. h. der Interessen der Genossenschafter, definiert. In
einem weiteren Sinn — und insbesondere bei gemeinnUtzigen Gesellschaften - kann man einen
darUber hinausgehenden Gemeinschaftsbegriff ansetzen und grundsatzlich die Unterstitzung
des Gemeinwohls — im konkreten Fall durch Bereitstellung von leistbarem Wohnraum - als We-
sen der gemeinnutzigen Bauvereinigungen definieren. Dies schlieBt sonstige Unternehmens-
ziele wie z. B. eine relevante regionale MarktgréBe zu erzielen, soziale oder technologische In-
novationen voranzutreiben u. a. nicht aus.
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Im WGG sind die Grundprinzipien der WohnungsgemeinnUizigkeit verankert, die in ihnrer Kom-
bination ein Alleinstellungsmerkmal der GBV sind. Im Gegenzug zu diesen Verpflichtungen sind
gemeinnUtzige Bauvereinigungen im Rahmen ihrer Haupt- und Nebengeschdafte von der Kor-
perschaftssteuer befreit. Diese Grundprinzipien sinds):

Kostendeckung: GBV muUssen mit inren Kunden ein angemessenes Entgelt vereinbaren.
Dieses darf ,,nicht hoher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden*, als sich aus den
Kosten der Herstellung bzw. der Bewirtschaftung der Wohnhduser ergibt (,Kosten-
miete"). Auch Wohnungen, deren Finanzierungsdarlehen bereits getilgt sind, unterlie-
gen dauerhaft einer Mietzinsbeschrdnkung, der so genannten Grundmiete.

Gewinnbeschréankung: Erfragskomponenten sind Bestandteil der kostendeckenden
Preise. Sie sind bei den GBV jedoch durch das WGG und verschiedene Verordnungen
genau festgelegt und in inrer Hohe begrenzt.

Vermdgensbindung: Eigenkapital ist auf Dauer fUr gemeinnUtzige Zwecke gebunden.
Dies wird durch eine Begrenzung der Gewinn-Ausschittung an die EigentUmer und
durch die Verpflichtung zur regelmdaBigen Investition in den gemeinnitzigen Wohnbau
gewdhrleistet. Rund 90% der entstehenden Gewinne werden thesauriert, wodurch die
GBV als revolvierender Wohnbaufonds fungieren. Weiters durfen Anteile an gemeinnut-
zigen Bauvereinigungen lediglich zum Nennwert der seinerzeitigen Einlage verduBert
werden (Nennwertprinzip).

Begrenzter Geschdftskreis: Eine gemeinnutzige Bauvereinigung muss insbesondere fol-
gende Hauptgeschdafte betreiben: Errichtung, Verwaltung und Sanierung von Wohnun-
gen, Eigenheimen und Heimen im eigenen Namen. In untergeordnetem MaB sind Ne-
bengeschdafte (z. B. Errichtung von Geschdaftsrdumen, Garagen und Gemeinschaftsein-
richtungen) sowie — mit Zustimmung durch die Landesregierung - bestimmte Zusatzge-
schafte zuldssig.

Personelle Einschrénkung: GBV missen von Angehdrigen des Baugewerbes unabhdn-
gig sein, um Koppelungsgeschdafte zum Nachteil der Kunden zu verhindern. Dies gilt vor
allem fur die Funktiondre von gemeinnUtzigen Unternehmen. Auch die Bezige von
Funktion&ren und Angestellten sind gesetzlich reguliert.

Revisionspflicht: Alle gemeinnUtzigen Bauvereinigungen mussen einem Revisionsver-
band angehdéren und sich jahrlich einer Prifung durch unabhdngige Revisorinnen un-
terziehen. Alle 182 GBV gehdren dem Osterreichischen Verband Gemeinnitziger Bau-
vereinigungen — Revisionsverband (GBV) an. Die Revision prUft nicht nur die Einhaltung
der Bilanzierungsgrundsatze, sondern auch die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens, die
IweckmdaBigkeit der GeschdaftsfUhrung sowie die Einhaltung der WGG-Bestimmungen.

Im Gegenzug zu diesen gemeinwohlorientierten Beschrénkungen und besonderen Kontrollen
wurde den GBYV eine Befreiung der Kérperschaftssteuer gewdhrt. Alle Gbrigen Steuern sind wie

5) GeringfUgig Uberarbeitet nach: GBV (2020): Gemeinnitzige Bauvereinigungen in Osterreich. Informationsfolder.
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von allen anderen Unternehmen, die sich nicht freiwillig den Bestimmungen des WGG unter-
werfen, zu leisten.

Das fUr diese Studie wesentliche Prinzip ist das der kostendeckenden Preissetzung. Okonomisch
betrachtet richten sich GBV im Vergleich zu privaten Anbietern in ihrer Preissetzung nicht nach
dem maximal erzielbaren Marktpreis, sondern nach den tatsdchlich anfallenden Kosten der
Bewirtschaftung. Insofern kdnnen die Preise von GBV auch als ein Preissignal in Richtung des
privaten Sektors verstanden werden. Wie eine Studie von Klien und Streicher (2021) zeigte, ent-
fernten sich insbesondere im vergangenen Jahrzehnt (2011-2020) die Marktpreise zunehmend
von den kostenbasierten Preisen.

Das Geschaftsmodell der GBV basiert auf dem gemeinnUtzigen Selbstverstdndnis, welches im
WGG festgeschrieben ist und unabhdngig von offentlichen Férderungen funktioniert. Dennoch
besteht eine historische und funktfionale Verflechtung zwischen Wohnungsgemeinnutzigkeit
und Wohnbaufdrderung: Die ersten ,,VorlGuferbestimmungen” der WohnungsgemeinnUtzigkeit
finden sich im Gesetz zum Wohnungsfursorgefonds aus 1910, bei welchem &ffentliche Férde-
rungen fur die Errichtung von ,Klein- und Mittelwohnungen” solchen Unternehmungen vorbe-
halten waren, die sich bestimmten GemeinnuUtzigkeits-Kriterien wie Vermdgensbindung und
Gewinnausschuttungsbeschrankung unterwerfen.

Uber Jahrzehnte hinweg bauten GBV fast ausschlieBlich unter Zuhilfenahme &ffentlicher Férde-
rungen, und diese waren auch im GeschoBwohnbau lange Zeit auf GBV und kommunale Un-
ternehmen beschrdankt. Stufenweise wurde seit den 1970er Jahren die Wohnbauférderung (zu-
ndachst fUr Eigentumswohnungen, ab den 1990er Jahren in mehreren Bundesldndern auch fir
den Mietwohnbau) auch fUr sonstige juristische Personen geoffnet.

Sowohl die Wohnbaufdérderung als auch die Wohnungsgemeinnutzigkeit waren von ihrer
Grundkonzeption her nicht als Sozialhilfe fUr die niedrigsten Einkommensgruppen vorgesehen,
sondern zielten auf die Verbesserung der Wohnverhdlinisse fur breite Bevdlkerungsschichten
ab. Rund 75% aller nach dem zweiten Weltkrieg neu errichteten Hauser und Wohnungen wur-
den durch Wohnbauférderungsmittel kofinanziert. Der gemeinnUtzige Mietsektor stellt heute
40% aller Mietverhdltnisse in Osterreich und orientiert sich schon allein aufgrund seiner GréBe
an sehr breiten Zielgruppen. GemeinnuUtzige und kommunale Mietwohnungen machen etwa
die Halfte des Mietwohnungssektors in Osterreich aus (51%), in Wien sind es 57%.

In der vergleichenden Wohnbauforschung wird Osterreich daher haufig als Beispiel eines
»unitary* oder integrierten Wohnungsmarkts genannt (u. a. Kemeny, 1995; Mundt und Amann,
2010). Kennzeichen eines einheitlichen Marktes, im Gegensatz zum dualen oder geteilten Woh-
nungsmarkt (vgl. Kemeny, 1995), sind neben einer niedrigen Eigentumsquote ein groBer, auf
breite Bevdlkerungsgruppen abzielender Nonprofit-Mietwohnungssektor, welcher mit dem pri-
vaten Mietmarkt hinsichtlich Zielgruppen und Qualitét konkurriert. Dem nicht gewinnorientier-
ten Sektor wird dabei eine wesentliche preisddmpfende Wirkung auf den restlichen Markt zu-
geschrieben.

Kemeny differenziert seine Wohnungsmarkttheorie in einer spateren Arbeit (Kemeny et al.,
2005) weiter aus: Wahrend urspringlich ,,unitary” und ,infegrated” rental markets, also einheit-
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liche und integrierte Mietenmarkte, synonym verwendet wurde, wird nun hinsichtlich des ,,Rei-
fegrades" der Non-Profit-Akteure unterschieden: Einheitliche (unitary) Mietmarkte sind solche,
in denen die Grundvoraussetzungen (d. h. keine Barrieren) fUr einen Wettbewerb zwischen ge-
meinnUtzigen und gewinnorientierten Akteuren bestehen, integrierte (integrated) Mietmdarkte
hingegen solche, in denen gemeinnuUtzige Akteure bereits eine solche Markireife entwickelt
haben, dass sie tatséchlich in der Lage sind, mit der gewinnorientierten Vermietung zu konkur-
rieren, ohne einer intensiven Regulierung oder eines besonderen Schutzes zu bedurfen
(Kemeny et al.,, 2005, S. 856). Mit zunehmender Professionalisierung des Non-Profit-Sektors
kommt es also zu einer Weiterentwicklung von einheitlichen zu integrierten Mietmarkten, zumin-
dest solange keine Gegentrends initiiert werden (als ein Beispiel dafur wird eine Politik des rent-
to-buy, also der Verkauf von Wohnungen aus dem Non-Profit-Bestand genannt, welche trotz
starkem Maturitétsgrad des Non-Profit-Sektors die Entwicklung zu integrierten Mdérkten verhin-
dern kdénne). Je nach GroBe und Maturitat beeinflusse, leite oder dominiere (influencing, lea-
ding, dominating) der Non-Profit-Sektor den einheitlichen Markt. Die Empirie basiert in dieser
Studie auf Schweden, den Niederlanden und der Schweiz.

Weitere Belege fUr Wettbewerb zwischen Non-Profit- und For-Profit-Unternehmen am Woh-
nungsmarkt liefert Lennartz (2015) auf Basis von Umfrageergebnissen fUr die Niederlandes). So
zeigen die Befragungen, dass beide Typen von Unternehmen sich in einer gewissen Konkur-
renzsituation sehen, besonders im unregulierten Wohnungsmarkt. Private Anbieter nehmen die
Expansion der Non-Profit-Anbieter ins kommerzielle Marktsegment, wo es weniger um regulierte
Vermietungen an Niedrigeinkommenshaushalte geht, teils als relativ aggressive Preis-/Quali-
tatsstrategie wabhr.

Osterreich wird aufgrund der starken Position des gemeinnitzigen Sektors vielfach als ein Bei-
spiel eines einheitlichen Mietenmarkts beschrieben, bei dem die Konkurrenz zwischen gemein-
nUfzigem und privatem Sektor stark ausgepragt ist und der gemeinnutzige Sektor marktbeein-
flussend wirkt. Nach Kemeny et al. gab es 2001 jedoch noch kein Land, dem der Ubergang zu
einem vollstandig integrierten Markt gelungen sei (Kemeny et al., 2001, S. 4), wenngleich Os-
terreich schon zahlreiche Kriterien desselben aufweise (ibid., S. 23). Mundt und Amann (2010)
unterstUtzen dies mit der Aussage, dass der Osterreichische Mietmarkt ,,Kemeny'’s Prototyp eines
integrierten Mietenmarkts sehr nahekomme, gemessen am gesetzlichen Rahmen, der Eigen-
kapitalstarke und GréBe des Sektors, (...), am Wettbewerb mit dem gewinnorientierten Sektor
und der Orientierung an breiten Schichten der Bevdlkerung. In qualitativer Hinsicht, insbeson-
dere was die 6kologische Qualitédt des Neubaus betrifft, ist der gemeinnitzige Sektor klar markf-
fuhrend.” (Mundt und Amann, 2010, S. 42. Eigene Ubersetzung aus dem Englischen).

Kemeny's Wohnungsmarktheorie und insbesondere seine These einer Weiterentwicklung zu in-
tegrierten Mdarkten bei zunehmender Maturitdt von Non-Profit-Akteuren wurde auch in Frage
gestellt und von Stephens fUr Gberholt erklart mit dem Argument, dass gerade in den Beispiel-
ldndern Deutschland und Schweden der gemeinnutzige Sektor sich nicht weiterentwickelt

¢) Die Umfrageergebnisse in Lennartz (2015) unterscheiden nicht zwischen Non-Profits wie GBV und kommunalem
Wohnbau. Die Ergebnisse zeigen aber, dass der Wettbewerb besonders stark abseits des Niedrigeinkommenssegments
stattfindet, wo kommunaler Wohnbau dominiert.
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hatte, sondern zusammengebrochen sei und keine marktbeeinflussende Wirkung mehr austbe
(Stephens, 2020). Mafznetter entgegnet dem jedoch, dass dies ein Ergebnis politischer Ent-
scheidungen war (Abschaffung der Wohnungsgemeinnutzigkeit in Deutschland 1989) und
dort, wo der gemeinnutzige Sektor seinen rechtlichen Rahmen fir einen Wettbewerb mit dem
privaten Markt behalten habe, namlich in Osterreich, dieser in regionalen Teiimdrkten weiterhin
eine marktdominierende Rolle spiele und sich in Richtung eines integrierten Markts entwickle
(Matznetter, 2020).

Es herrscht also in der Literatur ein weitgehender Konsens darUber, dass ein starker gemeinnit-
ziger Sektor in der Lage ist, den gewinnorientierten Markt zu beeinflussen. Dennoch sind quan-
titative Studien dazu rar. Fir Osterreich gibt es einzelne Untersuchungen, die die Zusammen-
hange grundsatzlich darstellen (Mundt und Amann, 2010; Tamesberger et al., 2019), eine breite
empirische Untermauerung fehlt jedoch bislang. Diese Forschungslicke wird nun mit dieser Stu-
die gefullt.

2.2 Gemeinnitzige Bauvereinigungen aus 6konomischer Perspektive

Dieses Unterkapitel widmet sich der Frage, wie sich Marktergebnisse verdndern, wenn neben
gewinnorientierten Anbietern auch Non-Profit-Organisationen wie GBV auftreten. Die entspre-
chende &konomische Literatur seit den 1980er Jahren beschdaftigt sich zwar kaum explizit mit
Non-Profit-Unternehmen am Wohnungsmarkt, sondern zumeist in Dienstleistungssektoren wie
Gesundheit (z. B. Hirth, 1997), Bildung (z. B. Morris und Helburn, 2000), oder Soziales (z. B. Kendall
et al., 2006), kann in vielen Punkten aber als nGtzlicher analytischer Rahmen fUr die vorliegende
Studie dienen.

Hierbei ist es aber wichtig zu betonen, dass es nicht nur um die Messung von Angebotseffekten
auf die Preise —im Sinne einer inversen Angebotsfunktion — geht. Dass Angebotserweiterungen
grundsatzlich preisddmpfend wirken, wird bis auf wenige Ausnahmen (siehe Rodriguez-Pose
und Storper, 2019), in der einschldgigen Literatur als gegeben betrachtet. Aktuelle Studien wie
Mast (2019) untermauern dies mit detaillierten kleinrdumigen Untersuchungen. FUr Osterreich
zeigen Blaas und Wieser (2004) und zuletzt auch Tamesberger et al. (2019) einen grundsatzli-
chen Zusammenhang.

Angebotserweiterungen von GBV unterscheiden sich ndmlich von privaten Angebotserweite-
rungen zusatzlich durch den Entfall von Gewinnaufschldgen auf die Kosten. Die Existenz eines
preisgUnstigen gemeinnUtzigen Marktsegments kdnnte daher als Konkurrenz zum privaten Be-
reich auch starkere preisddmpfende Wirkungen entfalten als eine reine Angebotsausweitung
zuU gewinnorientierten Preisen. Und genau diese Frage steht im Fokus der Analyse.

Zenftral fur dieses Kapitel ist daher die Feststellung, dass GBV im Wettbewerb mit gewinnorien-
fierten Wohnungsanbietern stehen. Es sind nicht grundsatzlich gefrennte Segmente, die unter-
schiedliche Qualitdten anbieten und unterschiedliche Kundengruppen bedienen. Wenngleich
keine komplette Uberschneidung im Wohnungsangebot besteht — so werden GBV keine Luxus-
wohnungen mit entsprechender Ausstattung anbieten und speziell in friheren Jahrzehnten war
ein Teil des privaten Wohnungsbestandes von vergleichweise geringer Qualitat (siehe Kapitel
3.1) — gibt es doch eine weitreichende Uberlappung des Wohnungsangebots im Sinne von
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Lage und Qualitaten. Diese Substituierbarkeit von Wohnungen der GBV und von privaten ge-
winnorientierten Anbietern ist zentral fur das Wettbewerbsargument in diesem Kapitel. In Situo-
tionen, wo der Markt einigermaBen entspannt ist, fUhrt dies zur Gefahr von l&dngeren Leerstén-
den und damif niedrigeren Ertrégen, wodurch private Investoren sich in andere Preissegmente
verlagern, wo weniger Konkurrenz durch Non-Profit-Unternehmen herrscht. Die Angebotspa-
lette von gewinnorientierten Anbietern und GBV mdgen daher zwar nicht deckungsgleich sein,
und teilweise fihrt die Présenz von GBY mdglicherweise auch zu einer Anderung des gewinn-
orientierten Angebots, in weiten Teilen des Wohnungsmarktes dirfte aber auch eine direkte
Konkurrenzsituation herrschen.

Wenn also angenommen werden kann, dass es am Markt zu Interaktionen zwischen dem Seg-
ment der GBV und der gewinnorientierten Anbieter kommt, bieten sich industriedkonomische
Modelle zur Analyse an. Die strategische Interaktion der Segmente kann man dabei entweder
explizit berUcksichtigen, dann kommen sogenannte Oligopolmodelle zur Anwendung, oder
eher indirekt wie in Modellen der monopolistischen Konkurrenz. Beide Ansatze fUhren grund-
s@fzlich dazu, dass die Handlungen der Akteure sich beeinflussen.

Um die Wirkung eines nicht-profitmaximierenden Anbietertyps wie GBV im Rahmen eines Mo-
dells stilisiert darzustellen, wird im Folgenden ein Oligopolmodell verwendet. Vor einer Darstel-
lung der zentralen Modellmechaniken sind jedoch ein paar Vorbemerkungen notwendig, um
einige typische Charakteristika des Wohnungsmarktes als ,,Industrie” zu beschreiben. Diese
Charakteristika bestimmen auch die genaue Sperzifikation des Modells.

e Angebotsbeschrdnkungen in der kurzen Frist: Ein wesentliches Merkmal des Wohnungs-
marktes ist, dass in der kurzen Frist das Angebot nicht beliebig erweiterbar ist. Besonders
in Phasen eines starken Bevdlkerungswachstums ist in der kurzen Frist ein Nachfrage-
Uberhang zu erwarten. Erst mittel- und langfristig sind entsprechende Anpassungen des
Wohnungsbestandes in der Lage dies zu akkommodieren. Wie Kapitel 3.2 noch zeigen
wird sind die typischen Zyklen im Wohnbau relativ lang — durchaus 10 Jahre zwischen
Beginn eines Booms und der Stabilisierung nach dem Bust — weshalb die Transitions-
phase an sich relativ lang sein kann. Diese Transitionsphase in der kurzen Frist ist jedoch
nicht Ziel der hier dargelegten konzeptionellen Analyse, sondern es geht vielmehr um
den grundsatzlichen Effekt von GBV auf den Wohnungsmarkt und die Wohnungspreise.
Das entsprechende Modell soll daher weniger die Dynamik der Anpassung erkldren
kédnnen, sondern eher die langfristigen Unterschiede, wenn Non-Profit-Anbieter auf ei-
nem Markt aktiv im Vergleich zu Markten ohne Non-Profit-Anbieter agieren.

¢ Angebotsbeschrankungen in der langen Frist: Wenngleich das regionale Wohnungsan-
gebot Uber die Zeit zwar angepasst werden kann, ist aufgrund von mangelnder Boden-
verfugbarkeit und entsprechend beschrénkender Flidchenwidmung das Angebot auch
in der langen Frist nicht beliebig erweiterbar. Das Wohnungsangebot in einer bestimm-
ten Lage - z. B. ein Wiener Innenstadtbezirk - ist relativ fix, weshallb auch in der langen
Frist Marktmacht bei den Wohnungsanbietern verbleibt. Modelle, welche in der langen
Frist einen vollkommenen Wettbewerb unterstellen sind demnach nur schwerlich geeig-
net um die Situation in den meisten (urbanen) Wohnungsmarkten zu beschreiben, und
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es ist daher Modellen eines unvollkommenen Wettbewerbs eindeutig der Vorzug zu ge-
ben.

¢ Wohnen als differenziertes Produkt: Ein moglicher Weg zur BerUcksichtigung dieser
grundsatzlichen Marktmacht der Anbieter kann Uber die Annahme differenzierter Pro-
dukte erreicht werden. Anstatt Wohnen als homogenes Gut zu modellieren, wird dabei
angenommen, dass Anbieter unterschiedliche Wohnungen (z. B. differenziert nach
Lage) anbieten, welche aber teilweise substituierbar sind. Selbst wenn es viele Woh-
nungsanbieter am Markt gibt — viele einzelne private Vermieter — ist daher eine gewisse
Marktmacht vorhanden. Die kann einerseits einfach auf unterschiedlichen individuellen
Pr&ferenzen basieren — Wohnen in Lage X gegentber Wohnungen in Lage Y — oder
aber durch unterschiedliche Niveaus an Wohnungsqualitdt — z. B. Ausstattung. In bei-
den Fdllen reduziert die Produktdifferenzierung die Intensitat des Wettbewerbs und po-
sitive Profite sind moglich (siehe Watson und Ziv, 2021).

Verhaltensannahme der Non-Profit- Anbieter: Bestimmend fUr die Wirkung von GBV ist, inwiefern
sich deren Verhalten (Preise, Mengen, aber auch Qualitdten) von gewinnorientierten bzw. ge-
nauer gewinnmaximierenden Unternehmen unterscheidet. Dabei sind aus der dkonomischen
Theorie zu Non-Profit-Unternehmen?) mehrere Erkenntnisse zu bertcksichtigen. Aufgrund ihrer
»Mission" verfolgen Non-Profit-Unternehmen andere Ziele als eine reine Profitmaximierung?)
(Brown — Slivinski, 2006). Profite bzw. Umsdatze spielen aber auch fUr Non-Profit-Unternehmen
eine Rolle, da diese zumeist einer Kostendeckungsbeschrénkung unterliegen, und daher keine
strukturellen Defizite erzielen kdnnen. Um diese anderen Ziele zu Operationalisieren, wird hdufig
eine reine Mengenmaximierung oder eine Gewichtung aus Profit- und Mengenzielen als Ver-
halten unterstellt, jeweils unter der Nebenbedingung keine Defizite zu erzielen. Eine alternative
Annahme liegt auch in der Maximierung der Qualitat. Im Endeffekt, und dies ist fir die Modelle
freibend, wird angenommen, dass Non-Profit-Unternehmen bereif sind die potenziellen Profite
am Markt fUr niedrigere Preise und héhere Mengen bzw. héhere Qualitdten aufzugeben.

Die (gesetzliche) Kostendeckungsverpflichtung der GBV zeigt auch einen wesentlichen Unter-
schied zum staatlichen Wohnbau: die Non-Profit-Anbieter sind doch an wesentliche Markisig-
nale, wie insbesondere die vorhandene Nachfrage zur Deckung der Kosten, gebunden. Ohne
zus@izliche Mittel — seien es staatliche Férderungen?) oder Spendeneinnahmen, wie bei Non-
Profit-Unternehmen in anderen Bereichen Ublich - ist es daher auch GBV nicht mdglich, ein
unentgeltliches oder stark kostenreduziertes Angebot zur Verfolgung des wohnungspolitischen
Ziels der Vermeidung von Obdachlosigkeit/Wohnungslosigkeit anzubieten. Derartige Aktivita-
ten sind, zumindest in der aktuellen Finanzierungssituation der GBV, eher dem kommunalen

7) Siehe Hansmann (1987) fUr einen LiteraturGberblick.
8) Wie im vorigen Kapitel dargelegt, ist die Profitmaximierung fir die GBV in Osterreich auch gesetzlich eingeschrénkt.

9) Die Subjektférderung in Osterreich, als einkommensgeprifter Sozialtransfer zur Abfederung von UberméBigen Wohn-
kostenbelastungen, ist eine Férderung in diese Richtung. Diese Forderungen sind seit EinfUhrung der allgemeinen Wohn-
beihilfe, d.h. seit der Abschaffung der Koppelung der Wohnbeihilfe an eine geférderte Mietwohnung, auch fir ge-
winnorientierte Anbieter wirksam.
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bzw. staatlichen Wohnbau Uberlassen. Und indirekt unterstGtzt der Staat dieses Ziel Uber Sub-
jektférderungen auch in den Wohnungsbesténden der gewinnorientierten bzw. gemeinnUizi-
gen Unternehmen.

Effizienz bzw. Ineffizienz von Non-Profit-Anbietern: Da Non-Profit-Unternehmen keine
Profitmaximierung betreiben, ergibt sich fast automatisch, dass diese keine Kostenmini-
mierung betreiben. Wahrend die EigentUmer in profitorientierten Unternehmen einen
direkten Anreiz zur Kostenminimierung besitzen, da dies direkt die Profite ernéht, sind
derartige Kostensenkungsanreize in Non-Profit-Unternehmen schwdacher vorhanden. So
wird beispielsweise angenommen, dass sich die Arbeitsbedingungen und Mitarbeiter-
vergutungen zwischen Non-Profit- und For-Profit-Unternehmen unterscheiden. Wie stark
diese Ineffizienz ist, hdngt im Besonderen davon ab, wie stark der Missionsgedanke das
Management der Non-Profit-Unternehmen dennoch motiviert, kosteneffizient zu wirt-
schaften (siehe Hansmann, 1987). Die bereits erwdhnte Revision der GBV im Sinne von
j@hrlichen Prifungen (Audits), wo auch die Wirtschaftlichkeit gepruft wird, durfte dazu
beitragen, die Kosteneffizienz zu steigern. Und wie in Hirth (1997) angemerkt, sollte im
besonderen AusmalB auch die Présenz privater Anbieter einen gewissen Effizienzdruck
auf die Non-Profit Anbieter ausUben.

Anteil der Non-Profit-Unternehmen am Wohnungsmarkt: Ein Modell zur Erkl&rung des An-
teils von Non-Profit-Unternehmen am lokalen Wohnungsmarkt geht weit Gber diese Stu-
die hinaus. Wie in Brown — Slivinski (2006) argumentiert, ist die Gleichzeitigkeit von Non-
Profit- und For-Profit-Unternehmen in einem Markt nicht einfach durch gewdahrte (steu-
erliche) Vorteile von Non-Profit-Unternehnmen zu erkldren. Die meisten Erkl&rungen ge-
hen in die Richtung, dass Non-Profit-Unternehmen zundchst eine Versorgungslicke ful-
len, und haufig erst in weiterer Folge in Markte mit gewinnorientierter Konkurrenz eintre-
fen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch zu erwdhnen, dass das Non-Profit-An-
gebot zumeist nur sehr langsam auf Nachfrageverdnderungen reagiert. Besonders in
Situationen von starker Uberschussnachfrage sind es eher profitorientierte Firmen, wel-
che die Produktion bzw. Kapazitdten an die héhere Nachfrage anpassen (siehe Hans-
mann, 1987). Dieses Verhalten ist auch konsistent mit Modellen wie in Lakdawalla und
Philipson (2006), wo Non-Profit-Unternehmen einen Wettbewerbsvorteil besitzen, aber
in ihrer Anzahl beschrénkt sind, und daher Marktverdnderungen sich primdér Uber das
Hinzukommen und Wegfallen von privaten gewinnorientierten Anbietern materialisiert.
Umgekehrt sind Non-Profit-Unternehmen damit weniger anféllig fir die am Wohnungs-
markt vielfach beobachtbaren boom-bust Zyklen, da sie weniger stark auf Verdnde-
rungen in der Nachfrage reagieren (siehe Kapitel 3.2).

Die obigen Erw&gungen zeigen, dass die Modellierung des Wettbewerbs zwischen For- und
Non-Profit-Unternehmen einige wohnungsmarktspezifische Faktoren bericksichtigen muss. Be-
sonders relevant ist dabei der grundsatzliche Befund, wonach der Wohnungsmarkt auf unter-
schiedlichste Weise von unvollkommenem Wettbewerb gepragt ist. Oligopolmodelle sind auf-
grund der Annahme von Einfrittsbarrieren, und der damit begrenzten Zahl an Akteuren auf der
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Angebotsseite eine Modellfamilie, welche sich fUr die Modellierung des Wohnungsmarktes be-
sonders anbietet. Zur Ableitung der Hypothesen wird hier implizit ein Cournot!0) Duopol bzw.
Oligopol herangezogen. Die Ergebnisse dieser Modelle sind in Azevedo (2017)11) formal fUr ei-
nige relevante Fdlle dargelegt. Dabei ergeben sich die folgenden Modellergebnisse, die als
Hypothesen fUr die empirische Untersuchung zu sehen sind:

Hypothese 1: Im Vergleich zu einem Markt mit nur gewinnorientierten Anbietern, fUhrt die Préa-
senz von Non-Profit-Anbietern zu h6heren Angebotsmengen und niedrigeren Preisen.

Dieses Ergebnis ergibt sich aufgrund der anderen Zielfunktion von Non-Profit-Unternehmen. Ur-
séchlich dafUr ist, dass das Non-Profit-Unternehmen bereit ist, Uber die profitmaximierende
Menge hinaus anzubieten, da der Umsatz weiter steigt, selbst wenn der erzielbare Preis bei einer
héheren Menge niedriger ausfallt, solange zu diesem niedrigeren Preis Nachfrage gegeben ist.
Diese Mengenorientierung kann solange fortgesetzt werden, bis die (fiktiven) UberschUsse den
Fixkosten entsprechen.

Im Vergleich zu einer Situation, wo zwei gewinnorientierte Unternehmen in Wettbewerb stehen,
fOhrt das KalkUl der Umsatzmaximierung daher zu einer groBeren Angebotsmenge. In Kombi-
nation mit der fallenden Nachfragefunktion, d.h. eine hdhere Menge geht mit einem niedrige-
ren Marktpreis einher, kommt es daher zu einem sinkenden Preis am Markt. Im endgultigen
Gleichgewicht ist der Profit des Non-Profit-Unternehmens bei 0, wogegen das gewinnorientierte
Unternehmen jedenfalls einen Profit ausweist.

Hypothese 2: Der Markteinstieg eines zusdtzlichen Non-Profit-Akteurs hat eine stérkere preis-
dampfende Wirkung als eines zusatzlicher For-Profit-Akteuers.

Eine steigende Zahl von Unternehmen am Markt erhéht grundsatzlich den Wettbewerb, und
damit auch die ausgebrachte Menge und senkt den resultierenden Gleichgewichtspreis. Diese
Tendenz ist unabhdngig von der Frage, ob die zusatzlichen Akteure For- oder Non-Profit-Anbie-
ter sind. Es I&sst sich jedoch zeigen, dass der Einstieg eines Non-Profit-Unternehmens zu einer
starkeren Preisddmpfung fUhren wird als von einem profitorientierten Akteur. Urséchlich dafor
ist wieder die Bereitschaft des Non-Profit-Unternehmens, Uber die Profitmaximierung hinaus eine
héhere Menge bereitzustellen, um den Umsatz zu maximieren und weil dieses Angebot auf
Nachfrage trifft.

19) Die Annahme, dass speziell GBY Mengensetzer sind ist leicht motivierbar durch den Umstand, dass diese per Gesetz
kostenbasierte Mieten setzen mUssen — bei denen neben Variablen Kosten auch Fixkosten wie administrativer Aufwand
bertcksichtigt wird — und sie daher prinzipiell nur die Entscheidung zu treffen haben, welche Menge an Wohnungen
sie produzieren. Die Reaktion auf die privaten Anbieter ist ebenfalls eher mengenabhdngig, da sich nur die Frage stellt
welche Nachfrage nach BerUcksichtigung des privaten Angebots noch verbleibt. Alternativ weisen auch Bertrand
Spiele mit Kapazitatsbeschrankungen sowie Bertrand Spiele mit differenzierten Gitern einige Facetten auf, die dem
eingeschrankten Preiswettbewerb auf Wohnungsmdrkten entsprechen wirden.

1) Die Ergebnisse basieren u.a. auf Lien (2002) sowie Liu und Weinberg (2004). Wie in Azevedo (2017) fUr ein verein-
fachtes Setting dargelegt, sind die Ergebnisse dabei weitgehend unabhdngig davon, ob Preis- oder Mengenwettbe-
werb besteht.
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Hypothese 3: Die Preisddmpfung der GBV insgesamt h&ngt ab vom Anteil der GBV Anbieter
am Markt.

Dies I&sst sich hier in Worten anhand von Modellen von zumindest drei Akteuren zeigen. Die
stdrkere Angebotsneigung von Non-Profit-Unternehmen fUhrt dazu, dass der Wettbewerb mit
zwei Non-Profits und einem For-Profit-Unternehmen eine Verschérfung zur Situation mit einem
Non-Profit und zwei For-Profit-Unternehmen darstellt. Dies impliziert, dass der Effekt von GBV ab-
hdngig von ihnrem Anteil ist, und weniger nur eine Frage der Présenz im Sinne von ja oder nein
ist. Ein gréBeres Segment der GBV sollte eine stérkere Preisd&mpfung verursachen, und das
Wohnungsangebot starker erhdhen als ein Markt mit gréBeren Segmenten an For-Profit-Unter-
nehmen.

Ein intferessantes Nebenprodukt der obigen Analyse ist, dass der Effekt von GBV in einem Modell
unvollkommenen Wettbewerbs aus zwei Komponenten besteht: einerseits einem Struktureffekt,
und andererseits einem Interaktionseffekt (siehe Abbildung 2.1). Wahrend der Struktureffekt bei
der Annahme von differenzierten Produkten (segmentierte Mdarkte von GBV und privaten An-
bietern) schwdécher ausfallen wird, entfaltet der Interaktionseffekt auch auf segmentierten
Markten seine Wirkung, weil auch im unvollkommenen Wettbewerb Preisunterschiede Qualita-
ten abbilden.

Der Struktureffekt entsteht dabei direkt durch das Preissetzungsverhalten der GBV und ist unalb-
h&ngig davon, ob Firmen auf die Handlungen der anderen Marktteilnehmer reagieren. Dies
kann illustriert werden, wenn man beispielsweise annimmt, dass die GBV ihr Angebot ohne Be-
rGcksichtigung des privaten Segments wdhlen, und die For-Profit-Unternehmen dann inre Opfi-
mierung auf die restliche Nachfrage durchfGhren.2)

Auch in diesem Fall wére der Durchschnittspreis der Konsumenten am Markt niedriger als ohne
GBYV, da zumindest ein Teil der Haushalte, ndmlich in der Hohe des Anteils der GBV, niedrigere
Preise bzw. Mieten bezahlt.’3) Die privaten Anbieter wirden aber weiterhin, je nach Monopol-
macht, eine im Vergleich zum vollkommenen Wettbewerb zu geringe Menge und einen ent-
sprechend hoheren Preis setzen. Ein steigender oder sinkender Antfeil von GBV erhéht oder
senkt diesen Effekt sehr unmitteloar.

Der Interaktionseffekt entsteht im Oligopolmodell direkt aus dem Setup, wo eine begrenzte An-
zahl von Anbietern existiert, und der Zugang begrenzt ist’4). Die Non-Profit- und For-Profit-Anbie-
ter berUcksichtigen in diesem Fall aber das erwartete Verhalten des jeweils anderen, und opti-
mieren dann ihr Angebot unter dieser Verhaltensannahme. Die Firmen sind keine Preisnehmer,
sondern kébnnen den Preis Uber die Reaktionsfunktionen direkt (Preiswettbewerb) oder indirekt

12) Die Logik entspricht dem Zugang in Wang und Werning (2020), die den strategischen Effekt eines Oligopols heraus-
I6sen wollen, indem sie das Ergebnis gegenUber einer Situation mit monopolistischer Konkurrenz vergleichen.

13) Das Argument ist analog zum Effekt von Importquoten im Aussenhandel (siehe Krugman und Obstfeld, 2006), wo
die Nachfrage bis zur Quote vom preisgUnstigeren Ausland bedient wird, und die restliche Nachfrage durch das inlén-
dische Angebot zu einem hdheren Preis.

14) Aber auch wenn die Zahl der Anbieter gro oder sehr groBist, sind Interaktionseffekte durch GBV vorstelloar, nédmlich
indirekt Uber die Gesamtnachfrage. Dabei hdngt das Ergebnis dann aber von der Substitutionselastizitat und der ge-
neauen Spetzifikation der Kosten- und Nachfragefunktionen ab (siehe Parenti, 2017).
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(Mengenwettbewerb) beeinflussen. Der Effekt von GBV geht daher Uber die kostenbasierte
Preissetzung hinaus, indem ihr Verhalten auch den Preis von For-Profit-Unternehmen reduziert.
Der Interaktionseffekt entspricht dabei jener zus@tzlichen Preisreduktion, die GBV, durch die
groBere Ausbringungsmenge gegenuber einer Situation mit ausschlieBlich For-Profit-Unterneh-
men, erreichen. Wie beim Struktureffekt steigt der Interaktionseffekt bei einem hdéheren Anteil
GBYV ebenfalls, da die steigende Gesamtausbringungsmenge von GBV auch eine RUckkoppe-
lung auf die For-Profit-Unternehmen hat.

Abbildung 2.1: Modellkomponenten bei unvollkommenem Wettbewerb

Miete, in € . .
Privater Mietmarkt

1. Direkter Effekt
(Struktureffekt)

----------------- Durchschnittspreis
¢ Hoherer Anteil GBV¢
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2. Indirekter Effekt ‘ Miete, in € Privater Mietmarkt

Wettbewerb durch GBV
_} _______________ { Durchschnittspreis

\ZNE Sy

(Inferaktionseffekt)

Q: WIFO-Darstellung.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die preisddmpfende Wirkung von GBV am
Wohnungsmarkt aus theoretischer Sicht relativ eindeutig ist, aber das genaue Ausmal von der
genauen Marktsituationen abhdngt. Je nachdem wie hoch die Eintrittsbarrieren sind, und wie
hoch die Marktmacht von privaten Anbietern ist, umso starker wirken GBV tendenziell auf die
Preise. Dies ergibt sich durch die Kombination aus Struktur- und Interaktionseffekt, die besonders
in Mdarkten mit hoher Marktmacht eine Wirkung auf die Durchschnittspreise am Markt entfalten.
In wettbewerbsintensiven Wohnungsmarkten mit vielen (potenziellen) Anbieternist es dagegen
maoglich, dass die Wirkung von GBYV einzig auf inr Segment und damit die Wohnungen in inrem
Besitz wirken.

Die abgeleiteten Hypothesen zur preisddmpfenden Wirkung von GBV sind jedenfalls weitge-
hend empirisch testbar, indem Marktsituationen mit unterschiedlichen Ausprégungen von GBV
verglichen werden. Die Hypothesen 1 (Prasenz von GBV) und Hypothese 3 (Anteile von GBV)
sind dabei eher in einem Regionsvergleich im Querschnitt Uberprifbar — selbst wenn dabei
auch Langsschnittinformation verwendet wird — wogegen Hypothese 2 (Eintritt GBV) nur Gber
die Dynamik des Wohnungsmarktes untersucht werden kann.

FUr die Messung der preisdampfenden Wirkung erscheint es vor dem Hintergrund der modell-
haften Analyse aber nur schwer méglich, den direkten Effekt und den Interaktionseffekt zu fren-
nen, da dies neben Daten zu Mengen und Preisen auch Informationen zur jeweiligen lokalen
Wettbewerbs- und Nachfragesituation erfordern wurde.

WIFO



- 23 -

Das Modell hat wenig beizutragen zu einem Verstdndnis der Dynamik des Wohnungsmarktes,
beispielsweise wie sich Boom- und Bust-Situationen durch GBV verdndern. Aber hier ware es
moglich, dass die Prasenz von GBV auch dazu beitrégt, dass der Wohnungsmarkt Nachfrage-
Uberhdnge schneller abbaut. Problematisch fUr die empirische Analyse dieser Zusammen-
hange ist aber, so wie grundsatzlich bei der Messung der Effekte von GBV, dass Non-Profit-
Aktivitdten vermutlich hdufig in besonders tfeuren Regionen zu finden sind. Wie die nachfolgen-
den Kapitel ndmlich noch zeigen werden, ist die Présenz von GBV keineswegs zufdllig: Weder
radumlich, wo GBV eher in stadtischen Gebieten anzutreffen sind, noch zeitlich, wo GBV beson-
ders in Situationen von Wohnungsnot inre AkfivitGten ausgebaut haben. Diese Zusammen-
hdnge muUssen berUcksichtigt werden, wenn es darum geht den kausalen Effekt von GBV auf
die Mietpreise zu messen. Und wdhrend eine detaillierte Identifikationsstrategie nicht Teil dieses
Berichtes ist, soll in den ndchsten beiden Kapiteln dennoch ein grundsatzliches Verstandnis for
die Aktivitaten, ihr Verhalten, und die Wirkung von GBV erarbeitet werden. Diese Grundlagen,
die primdar auf deskriptiven Statistiken und Detailkenntnisse des Osterreichischen Wohnungs-
marktes beruhen, kbnnen dann in einem maoglichen Folgebericht zu einer Identifikationsstrate-
gie weiterentwickelt werden.
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3. Langfristige Trends

Nach der Diskussion des konzeptionellen Rahmens wird in diesem Kapitel auf die langfristigen
Trends eingegangen, die den Untersuchungszeitraum 1971-2020 bestimmt haben. Neben der
Entwicklung der Bevdélkerung- und Haushaltsstruktur sind die Anteile der gemeinnitzigen Miet-
wohnungen dabei eine zentrale Kategorie, um das Marktverhalten der GBV analysieren zu
kdnnen. Nach einem Uberblick Uber die demografische Entwicklung Osterreichs und Wiens
widmet sich der erste Teil daher den Verdnderungen der Wohnungsbestande seit 1971. Da-
nach folgt eine Analyse der Wohnbauzyklen und des Verhaltens der unterschiedlichen Akteure
und deren Rolle in diesen Zyklen. Es werden neben der Wohnbautdatigkeit auch die Entwicklung
der Preise und der verdnderten Qualitdten behandelt.

3.1. Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Sieht man sich die Entwicklung der Bevélkerung und der Haushalte fur Osterreich und Wien an,
so erkennt man unterschiedliche Phasen und Dynamiken der Entwicklung. Die Bevdlkerungs-
und Haushaltsentwicklung in der Bundeshauptstadt zeigt auch teils unterschiedliche Dynami-
ken im Vergleich zum restlichen Osterreich. W&hrend in Wien die Bevélkerung in den 1970er
und 1980er Jahren zurickging und mit unter 1,5 Millionen im Jahr 1989 einen historischen Tief-
stand erreichte, stieg die Bevdlkerung im restlichen Osterreich bereits wieder leicht seit Mitte
der 1980er Jahre. Diese Dynamik dnderte sich aberrasch, und Wien erlebte in den Jahrzehnten
seit 1990 eine zunehmend dynamische Bevdélkerungsentwicklung. Wahrend die Bevolkerung
Wiens im Jahrzehnt 1991-2000 um 3% anwuchs, lag der Zuwachs im Jahrzehnt 2011-2020 bei
12%, was in absoluten Zahlen einem Bevdlkerungsanstieg von rund 220.000 Personen in einem
Jahrzehnt entspricht. Obwohl sich auch in Osterreich insgesamt die Bevélkerungszunahme be-
schleunigt hat, verlief die Entwicklung weitaus moderater als in der Bundeshauptstadt. Der Be-
vélkerungsanstieg in Osterreich im Jahrzehnt 2011-2020 war mit +6% nur etwa halb so stark wie
jenerin Wien.

WIFO



- 25 —

Abbildung 3.1: Bevélkerungsentwicklung in Osterreich und Wien, 1982-2020
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Q: Statistik Austria (2021j). — Bevdlkerung zu Jahresbeginn ab 1982.

Die Haushaltsentwicklung steht zwar in Relation zur Bevolkerungsentwicklung, ist jedoch auch
von anderen Faktoren getrieben, wie etwa der Verfigbarkeit von (leistbarem) Wohnraum, den
HaushaltsgréBen, aber auch von neuen Ansprichen an den Wohnraum (Stichwort: Einperso-
nenhaushalte) und von der 6konomischen Situation der Haushalte. Wie in Kapitel 3.2 ndher
dargestellt wird, waren insbesondere die Jahrzehnte 1971-1980 und 1981-1990 noch von einem
hohen ,,Ersatzbedarf” an Wohnungen gekennzeichnet. Die allgemein positive wirtschaftliche
Entwicklung erméglichte es vielen Personen entweder in groBeren Wohnungen oder unabhdn-
gig zu leben, indem sie etwa in eine eigene Wohnung gezogen sind. Dies erklart auch den
Haushaltszuwachs bei abnehmender bzw. stagnierender Bevdlkerungsentwicklung in diesen
Jahrzehnten.

Die GegenuUberstellung der Bevdlkerungs- und der Haushaltsentwicklung bietet jedoch auch
die Moglichkeit, Indizien fUr ,unterbliebene" Haushaltsgrindungen und somit einem Unteran-
gebot an (leistbaren) Wohnungen zu entdecken. Es zeigt sich, dass es sowohl Anfang der
1990er Jahre als auch Mitte der 2010er Jahre zu einem starken Bevolkerungswachstum kam,
welches sich jedoch nicht in einem verstérkten Haushaltszuwachs widerspiegelt. Wie in Kapitel
3.3. dargelegt wird, sind beide Perioden auch von einem verstarkten Anstieg der Mieten ge-
kennzeichnet, was wiederum nahelegt, dass der Mangel an leistbarem Wohnraum zu einer
gedd&mpften Haushaltsentwicklung (i.e. Haushaltsgrindungen) gefuhrt hat.
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Abbildung 3.2: Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung in Osterreich, jahrliche absolute Zu-
bzw. Abnahme
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Q: Stafistik Austria (2021d, 2021j).

Die Entwicklung der Haushalts- und Bevolkerungsdynamik 1&sst sich auch anhand der durch-
schnittlichen Anzahl der Personen pro Haushalt gut darstellen. Wie man in Abbildung 3.3 erken-
nen kann, ist die durchschnittliche HaushaltsgréBe in Osterreich seit Anfang der 1980er Jahre
deutlich zurGckgegangen, und zwar von durchschniftlich 2,8 Personen pro Haushalt im Jahr
1971 auf 2,2 Personen pro Haushalt im Jahr 2020. Es zeigt sich auch, dass der Ruckgang bis
Ende der 1990er Jahre starker ausfiel und sich seither etwas abgeflacht hat. Nichtsdestotrotz ist
die durchschnittliche HaushaltsgréBe in Osterreich weiterhin am Sinken. Etwas differenzierter
stellt sich das Bild in Wien dar. Im Vergleich zu Osterreich hatte Wien bereits Anfang der 1980er
Jahre deutlich geringere HaushaltsgréBen. Mit 2,2 Personen pro Haushaltim Jahr 1971 lag Wien
Anfang der 1980er Jahre weit unter dem restlichen Osterreich wo die durchschnittliche GréBe
meist jenseits von drei Personen lag. In Wien 1&sst sich darUber hinaus auch beobachten, dass
die durchschnittliche HaushaltsgréBe vor allem bis Ende der 1990er Jahre abnahm. Seither hat
sich die durchschnittliche GroBe kaum verédndert bzw. war in den Jahren seit 2015 wieder leicht
steigend. Auch dies scheint ein Indiz fUr die angespannte Lage am Wohnungsmarkt zu sein.
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Abbildung 3.3: Durchschnittliche HaushaltsgréBe in Osterreich und den Bundesléndern, 1971-
2020
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Q: Stafistik Austria (2021d, 2021j), GBV-Berechnungen.

Verdnderungen der HaushaltsgréBen spiegeln auch die Verschiebungen hinsichilich der Zu-
sammensetzung von Haushalten wider. Im Zeitraum 1971-2020 gab es einige grobere Verschie-
bungen in den Haushaltstypen, die auch auf die Nachfrage von Wohnraum, sowohl in quanti-
tativer (Menge der nachgefragten Wohnungen) als auch in qualitativer (der GréBe und Aus-
stattung der Wohnungen) Hinsicht, eine Auswirkung hatten. Die markanteste Verschiebung, die
man Uber den Beobachtungszeitraum erkennen kann, ist die starke Zunahme an Einpersonen-
haushalten. Wahrend der Anteil der Einpersonenhaushalte in Osterreich im Jahr 1971 noch bei
rund einem Viertel (26%) lag, stieg der Anteil im Jahr 2020 auf deutlich Uber ein Drittel (38%)
aller Haushalte an. Einpersonenhaushalte |6sten somit in diesem Zeitraum ,,Paare mit Kind" als
anteilsmdBig groBten Haushaltstyp ab. Wahrend Paare mit Kind im Jahr 1971 rund 39% aller
Haushalte ausmachten, waren es im Jahr 2020 etwa 27%.

In Wien war bereits im Jahr 1971 der Einpersonenhaushalt mit einem Anteil von 35% der am
weitesten verbreitete Haushaltstyp und ist dann parallel zur gesamtésterreichischen Entwick-
lung weiter angestiegen. Im Jahr 2020 war beinahe jeder zweite Wiener Haushalt (45%) ein
Einpersonenhaushalt. Bei den Paaren ohne Kinder weist Wien eine Entwicklung auf, die entge-
gen dem Trend im restlichen Osterreich verlief. Wahrend in Osterreich der Anteil der Paare ohne
Kind zwischen 1971 und 2020 von 21% auf 25% gestiegen ist, ist deren Anteil in Wien von 27%
auf 22% gesunken. Auch bei den Paaren mit Kindern zeichnet sich in der vergangenen Dekade
in Wien ein von Osterreich abweichender Trend ab. Wahrend deren Anteil in Osterreich konti-
nuierlich gesunken ist, kam es in Wien seit 2011 zu einer Trendwende und einem Anstieg des
Anteils von Paaren mit Kindern.
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Ein Gber den Zeitverlauf veranderter Trend zeigt sich auch beim Anteil der Einelternhaushalte.
Im Jahr 1971 stand deren Anteil sowohl in Osterreich als auch in Wien bei rund 7% und stieg bis
2001 kontinuierlich auf 9% an. Im Jahrzehnt 2011-2020 kam es sowohl in Osterreich als auch in
der Bundeshauptstadt wieder zu einem Absinken des Anteils der Einelternhaushalte auf rund
7%.

Abbildung 3.4: Entwicklung ausgewdhlter Haushaltstypen in Osterreich und Wien
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Q: Statistik Austria (2021c, 2021d, 2021f). — Volksz&hlungen (1971-2001), Registerzdhlung (2011) und Mikrozensus (2020).

Nachdem die Verschiebung in Richtung Einpersonenhaushalte eine der markantesten Entwick-
lungen darstellt, lohnt sich ein genauerer Blick auf diesen Haushaltstyp. Im Jahr 1971 waren
Einpersonenhaushalte zu einem groBen Teil Personen mit Uber 60 Jahren. Deutlich mehr als die
Hdalfte aller Einpersonenhaushalte gehdrten dieser Altersgruppe an. Der starke Anstieg der Ein-
personenhaushalte in Osterreich und in Wien ist allerdings in erster Linie durch das starke An-
steigen der Einpersonenhaushalte mittleren Alters (30 - 60 Jahre) zu erkl@ren. Innerhalb des Zeit-
raums 1971-2020 stieg der Anteil der Einpersonenhaushalte im Alter von 30-60 Jahren in Wien
von 10% auf 22% der Bevolkerung Wiens. Wahrend in Wien auch der Anteil der Einpersonen-
haushalte unter 30 Jahren leicht gestiegen ist, sank der Anteil der dlteren Einpersonenhaus-
halte. Fur Osterreich zeichnet sich ein etwas anderes Bild. In Gesamtésterreich sind die Anteile
aller Altersgruppen bei den Einpersonenhaushalten angestiegen. Allerdings war auch hier der
Anstieg der Einpersonenhaushalte mittleren Alters (30 - 60 Jahre) am stérksten. Diese Gruppe
liegt nun mit 17% der 6sterreichischen Bevolkerung gleichauf mit den dlteren Einpersonenhaus-
halten, die ebenfalls 17% ausmachen.
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Abbildung 3.5: Entwicklung der Einpersonenhaushalte nach Altersgruppen
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Altersstruktur

Die Bevdlkerung hat sich seit den 1970er Jahren hinsichtlich der Altersstruktur stark verndert.
Auch hier zeigt sich wieder eine deutlich unterschiedliche Entwicklung in Osterreich im Ver-
gleich zu Wien. Wahrend in Wien der Anteil der Uber 60-jahrigen von 27% im Jahr 1971 auf 22%
im Jahr 2020 zurUckging, stieg deren Anteil in Osterreich von 20% auf 25%. Die Gruppe der 30
bis 59-jahrigen ist sowohl in Osterreich als auch in Wien anteilsmdBig gréBer geworden, in Os-
terreich ist deren Anteil von 35% auf 43% und in Wien von 37% auf 44% gestiegen. Ein wiederum
sehr unterschiedlicher Trend ist bei der jUngsten Bevolkerungsgruppe der bis 29-jdhrigen zu be-
obachten. Wahrend deren Anteil in Osterreich von 45% auf 32% deutlich gesunken ist, blieb
deren Anteil in Wien Uber die vergangenen Jahrzehnte ann&hernd gleich und lag im Jahr 2020
bei 34%. Kurzum kann man also feststellen, dass sich in Wien im Gegensatz zu Osterreich eine
doch sehr unterschiedliche demografische Entwicklung durchgemacht hat, mit einer ,,Verjon-
gung* in Wien einerseits und einer ,, Alterung* in Osterreich insgesamt.
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Abbildung 3.6: Verdnderung der Altersstruktur der Bevolkerung Osterreichs und Wiens, 1971-
2020
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3.1 Meilensteine der osterreichischen Wohnungswirtschaft: Veranderung der
Wohnungsbestande 1971 bis 2020

3.1.1 Der Ausgangspunkt im Jahr 1971 - eine kurze Vorgeschichte

Der &sterreichische Wohnungsmarkt war in den Jahrzenten nach 1945 von schlechten Wohn-
verhdltnissen und einem gravierenden Wohnungsmangel gepragt. Die Wohnungsnot war nicht
zuletzt ein Ergebnis der Kriegszerstérungen in groBen Teilen Europas. Eine Studie des WIFO geht
davon aus, dass im Jahr 1951 in Osterreich ungeféhr 200.000 Wohnungen fehlten (WIFO, 1953).
Die Phase bis 1970 kann man daher auch als die Phase des ,Wiederaufbaus" bezeichnen
(Bauer 2016, S. 42). Trotz Wohnungsmangel kam es jedoch aufgrund der rechtlichen Beschran-
kungen der Mieten (Mietengesetz und Zinsstoppgesetz) zu keinem Ansteigen der Mietpreise.

Die Mietpreisbelastung der Haushalte bis Ende der 1960er Jahre kann aufgrund der mietrecht-
lichen Regulativen als gering eingestuft werden. Die Baukosten waren in den Nachkriegsjahren
allerdings sehr wohl angestiegen, was dazu fuhrte, dass teilweise private Investitionen in den
Bau von Mietwohnungen unterblieben bzw. wurden in erster Linie Eigenheime errichtet. Eine
Maoglichkeit der Attraktivierung von Investitionen des Privatkapitals wurde durch die Etablierung
bzw. Institutionalisierung der Rechtsform des Wohnungseigentums im Jahre 1948 gesehen’s).

Die Finanzierung des Mietwohnbaus erfolgte in dieser Zeit zu einem betrachtlichen Teil aus 6f-
fentlichen Mitteln. Dies geschah in erster Linie durch drei staatliche Wohnbauférderprogramme

15) Siehe dazu Bericht und Antrag des Justizausschusses Uber den Entwurf eines Bundesgesetzes, betreffend das Ei-
gentum an Wohnungen und Geschdftsrdumen (Wohnungseigentumsgesetz - WEG.), 1948.
https://www.parlament.gv.at/PAKT/VHG/V/I/I 00676/imfname 338819.pdf
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bzw. der Bautatigkeit der Stadt Wien. Diese Programme bildeten wichtige Motoren in der &s-
terreichischen Wohnungswirtschaft der Nachkriegszeit.

¢ Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (WWF) 1948

e Der Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds (BWSF), der bereits seit 1921 existierte

e  Wohnbaufdrderung 1954

e Wohnbau der Gemeinde Wien

Die unterschiedlichen Finanzierungsmodalit&ten und mietrechtlichen Bestimmungen fUhrten in
dieser Zeit auch zu sehr unterschiedlichen Miethdhen, die nicht notwendigerweise mit der Qua-
litat, der Lage oder der GroBe der Wohnung in Relatfion standen. Eine Aufstellung in einem
WIFO-Monatsbericht aus dem Jahr 1954 zeigt ausgewdhlte Mietzinsbeispiele aus Wien:

Ubersicht 3.1: Historische Mietzinsbeispiele, Wien 1954

Ausgewdhlte Mietzinsbeispiele in Wien 1)2)

Art des Mictzinses und Beschreibung  Wohn- Gesamt-  Miete je Anmesrlung

der Wohmung fliche mietzing m* Wohn-
fliiche
s S -]

Mietzins nach Mietengesetz Die Miete kanno
Wohnoung ohne Bad, in Wien, in mitt- aber auch — wenn
lecer Entfernung vom Stadtzentrum . ... 50 108 2'17 § 7 des MG in

Anwendung
kommt — bis zu
10 S je m* be

tragen

Mietzins nach Preisregelungsvor-
gchriften
A, Wobnung zwischen 1917 und 1945

gebant, mitBad L ..iviiinaii.. 65 114 176

B. Gemeinde Wien-Wohoungnach1945
chne WWE-Mittel esbavt ....... 65 109 167 davon 1 § Haupt-
mictzins, 042 S

Betriebskostenan-
tell, 025 S Grund-
steueranteil
Bzw. fiir cine gleiche Wohnung,
wenn eln cingerichteter Badesraum
vothanden it vv.vevnnorsananss 65 112 172 047 S Betrichs-
i kostenanteil
C. Neubau einer gemeinniitzigen Wohn- .
bauvereinigung .. ..ocvvvernnnane 48 6'59  obne Betriechs-
Finanzierung teils aus Sparkassen- kostenanteil
krediten, teils aus Mitteln des
BWSF, teils aus Eigenmitteln
Freicr Mietzins (nicht den Preisregelungs-
vorschriften untetlicgend) vv . vvnnnnnns 75 535 ohne Kosten filr
Nach 1945 obne WWE-Mittel errichteter Warmwasser und
Neubaunach Kriegszerstitung. Modern- Zentralheizung

ste Wohnung mit cingesichteter Kiiche
0. Bad, Warmwasser u, Zentralheizung

) Mitgeteilt von der Mag.-Abt. 50 M der Stadt Wien, — #) Die Mieten enthalten,
falls picht anders angegeben, den Hauptmieizins, den Betrichskostepanteil, dffentliche
Abgaben sowie fallweise hinzutretende Znschlige,

Q: WIFO (1954).
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Wie der Ubersicht 3.1 zu entnehmen ist, lagen im Jahr 1954 die Mietkosten pro m2 mit 6,59 Schil-
ling im gemeinnUtzigen Sektor deutlich Gber den anderen Wohnungstypen, insbesondere den
anderen preisregulierten Wohnungen, wo die Mieten zwischen 1,67 und 2,17 Schilling lagen.
Die GBV-Mieten lagen aber auch Uber den Wohnungen, in denen der freie Mietzins (5,35 Schil-
ling pro m?) vereinbart werden konnte. Wie die Zahlen aus dem Jahr 1971 jedoch belegen,
kann man die durchschnittichen Wohnungsmieten im gemeinnUtzigen und im privaten Sektor
aufgrund der sehr unterschiedlichen AusstattungsqualitGten nur bedingt miteinander verglei-
chen. Zieht man etwa Ausstattung der Wohnung mit WC als Qualit&tskriterium heran so zeigt
sich im Jahre 1971 folgendes Bild: Nur etwa zwei Drittel aller Wohnungen und Hauser in Oster-
reich und Wien verfugten 1971 Uber ein WC. Am niedrigsten war der Anteil bei privaten Miet-
wohnungen. Nur jede zweite (49%) private Mietwohnung in Osterreich (bzw. 46% in Wien) ver-
fogte 1971 Gber ein WC in der Wohnung. Dieses befand sich stattdessen am Gang und wurde
in den meisten Fdllen von mehreren Haushalten benutzt. In mehr als der Halfte aller privaten
Mietwohnungen ohne WC (insgesamt etwa ein Drittel aller privaten Mietwohnungen) gab es
auch keine Moglichkeit der Wasserentnahme in der Wohnung, sondern wiederum am Gang.
In Wien sind diese Wohnungen daher als sogenannte ,,Bassenawohnungen* bekannt. In Wien
waren also 1971 noch 33% aller privaten Mietwohnungen ,,Bassenawohnungen*. Im gemein-
nUtzigen Wohnbau war hingegen das WC am Gang bereits 1971 so gut wie nicht mehr vorhan-
den. Fast alle GBV-Mietwohnungen in Osterreich (97%) und in Wien (98%) hatten 1971 ein WC
in der Wohnung. Gemeinnutzige Bauvereinigungen setzten damals also neue Qualitétsmai-
stdbe und boten jenen Haushalten, die sich die damals vergleichsweise héheren Mieten im
GBV-Sektor leisten konnten, eine bessere Wohnqualit&t. Erst mit Anfang der 2000er Jahre konn-
ten private Mietwohnungen in dieser Hinsicht anndhernd mit den Standards des GBV-Sektors
aufschlieBen. Andere Qualitatsunterschiede, wie etwa die Verfugbarkeit von FreirGumen (Bal-
kon, Loggia) oder eines Lifts im Gebdude, blieben allerdings weiter bestehen (siehe dazu auch
Kapitel 3.3.2.)
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Abbildung 3.7: Ausstattungsqualitat — Verdnderung zwischen 1971 und 2001: Anteil der
Wohnungen / Hauser mit WC im Wohnungsverband
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Q: Statistik Austria (2021c). -- Anteil der Wohnungen bzw. Hauser mit WC im Wohnungsverband.

Insbesondere in Wien hatten private Mietverhdltnisse 1971 noch einen weitaus hdheren Antell
an der Wohnungsversorgung als heute. Die Hdalfte aller Wienerinnen und Wiener mieteten do-
mals privat. In Osterreich waren es im Vergleich dazu 28%. Der Anteil der gemeinnUtzigen Mie-
terhaushalte betrug im Jahr 1971 in ganz Osterreich 9% und lag somit Uber dem Anteil in Wien,
wo 7% aller Haushalte von einer GBV mieteten. Dazu muss erwdhnt werden, dass von den
1970er bis Ende der 1980er Jahre der GroBteil der Wohnungsproduktion der GBV in der Errich-
tfung von Eigentfumswohnungen bestand. Insgesamt gab es im Jahr 1971 etwa 200.000 GBV-
Mietwohnungen, rund ein Viertel davon (45.000) in Wien. Der GroBteil (rund 70%) der aktuell
(Stand 2020) rund 680.000 GBV-Mietwohnungen wurde also im lefzten halben Jahrhundert
1971-2020 errichtet.

WIFO



- 34 —

Ubersicht 3.2: Hauptwohnsitzwohnungen nach Rechtsform, Osterreich und Wien 1971

Osterreich Wien
Wohnungen Anteil Wohnungen Anteil
Anzahl In % Anzahl In %
Insgesamt 2.325.500 100 685.200 100
Hauseigentum 859.000 37 39.400 6
Wohnungseigentum 110.000 5 50.000 7
Gemeinde Miete 249.100 11 158.800 23
GBV Miete 201.000 9 45.000 7
Private Miete 642.100 28 345.100 50
Sonstige 264.300 11 46.900 7

Q: Stafistik Austria (2021c).

3.1.2 Das Jahrzehnt 1971 bis 1980

Die 1970er Jahren waren in Osterreich weiterhin geprégt von einem Bedarf an qualitativ hoch-
wertigeren Wohnungen. Diese Entwicklung wurde auch vom anhaltenden wirtschaftlichen
Aufschwung, der in der Nachkriegszeit eingesetzt hatte, getragen. Es kam trotz anndhernd
stagnierender Bevdlkerung (1971-1980: +0,7%) zu einer steigenden Zahl an Wohnungen mit
Hauptwohnsitzen und zu einem noch starkeren Ansteigen der Wohnfl&chen. In Wien war die
Bevdlkerung bis Anfang der 1990er Jahre sogar ruckléufig, wahrend die Zahl der Hauptwohn-
sitze stagnierte und die WohnflGdche anstieg, was auf die gestiegenen Anspriche hinsichtlich
WohnungsgroBe schlieBen Iasst. Bauer (2016) charakterisierte die beiden Jahrzehnte 1971 bis
1990 als die "Phase der Verbesserung der Wohnverhdltnisse” - der Neubau diente Uberwiegend
dem Ersafz unzureichenden oder abbruchreifen Wohnraums (Bauer, 2016, S. 43)

Ubersicht 3.3: Veréinderung der Wohnungen, Wohnfldchen und Bewohnerinnen, Osterreich
und Wien 1971 bis 1981

Osterreich Wien
In %
Anzahl der Wohnungen +10 -04
Gesamte Nutzfldche aller Wohnungen, in m2 +23 +11
Anzahl der Bewohnerlnnen, HWS?) +1.3 -6

Q: Statistik Austria (2021c). — ') HWS: Hauptwohnsitze in Wohngebduden.

Die 1970er waren auch das Jahrzehnt, in dem sich 6sterreichweit die Zahl der Eigentumswoh-
nungen in etwa verdoppelt hat und somit die starksten Bestandszuwdchse von allen Rechtfor-
men hafte, und zwar von rund 110.000 auf 220.000 Wohnungen. Ein Gutteil davon wurde von
GBYV errichtet (siehe auch Klien und Streicher, 2021, S. 4), die in diesem Jahrzehnt den gréBeren
Teil der Wohnbauproduktion im Direkteigentum leisteten. Auch in Wien lagen die relativen Be-
standszuwdchse bei Eigentumswohnungen in diesem Jahrzehnt Gber allen anderen Rechtsfor-
men. Neben Eigentumswohnungen stieg in den 1970er Jahren auch die Zahl der Eigenheime
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rasant an. Innerhalb des Jahrzehnts erhéhte sich deren Anfeil an allen Hauptwohnsitzen von
37% auf 40%.

Aber auch die kommunalen Wohnungsbestdnde — allen voran jene in Wien — erhdhten sich im
Jahrzehnt 1971-1980 deutlich. Insgesamt lagen die kommunalen Mietwohnungsbesténde Ende
der 1970er Jahre in Osterreich mit rund 11% aller Hauptwohnsitzwohnungen noch etwas Uber
jenen der GBV-Mietwohnungen, die 9% aller HWS ausmachten. In Wien lagen die Anteile der
kommunalen Wohnungsbest@nde mit Ende der 1970er Jahre bei 27%, jene der GBV-
Mietwohnungen bei 9% aller Hauptwohnsitze. Die Zahl der privaten Mietwohnungen mit Haupt-
wohnsitz war in den 1970er Jahren (und noch bis in die 1990er Jahre hinein) hingegen ruckl&u-
fig, sowohl in relativer als auch in absoluter Hinsicht. Das heit, dass die Zahl der privaten Miet-
wohnungen mit Hauptwohnsitzen schrumpfte; das trifft sowohl auf Wien als auch auf ganz Os-
terreich zu.

ErklGren I&sst sich dies aus einem Zusammenspiel aus Wohnungszusammenlegungen aber auch
aus dem Leerstand im privaten Mietsektor. Die durch GBV und Gemeinden produzierten Woh-
nungen boten eine deutlich bessere Wohnqualitdt, was Ausstattung mit sanitéren Einrichtun-
gen beftraf und legten somit neue Standards fUr die Zukunft fest. Wie in einer Publikation des
Instituts fUr Stadtforschung aus dem Jahr 1987 festgehalten wurde, kam insbesondere in Ostds-
terreich, wo Bevoélkerungsabnahmen gegeben waren, dem Wohnungsneubau in den 1970er
Jahren vor allem die Aufgabe zu, die steigenden Wohnungsanspruche zu erfillen und den al-
ten, nicht mehr sanierungsfdhigen Wohnungsbestand zu ersetzen (Kaufmann 1987, S. 42).

Zwischen 1971 und 1981 nahm die Zahl der privaten Mietwohnungen um 11% ab und die Zahl
der Bewohnerlnnen ging sogar um 17% zurUck, wahrend die Wohnfldche insgesamt nur gering-
fogig 1% abnahm. Dies I&sst darauf schlieBen, dass einerseits Wohnungen zusammengelegt
wurden und andererseits die durchschnittliche Einwohnerzahl pro Haushalt markant zurUck-
ging. Eine weitere Erklé@rung fur den RUckgang der privaten Mietwohnungen mit Hauptwohnsitz
ist die Tatsache, dass diese vermehrt als Nebenwohnsitz genutzt wurden bzw. keine Wohnsitz-
meldung hatten. Bei Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung ist davon auszugehen, dass diese
leer standen. Im nachfolgende Jahrzehnt 1981-1991 zeigt sich dann neben einem weiteren
RUckgang der privaten Mietwohnungen (-21%) und der Bewohnerinnen (-20%) auch eine Re-
duktion der Wohnnutzfi&dche von -13%. Letzteres ware ein Indiz dafur, dass es auch vermehrt zu
Abbrichen gekommen ist. Weiters erhdht hat sich im Jahrzehnt 1981-1990 wiederum die Anzahl
privater Mietwohnungen mit Nebenwohnsitz bzw. ohne Wohnsitzmeldung.

3.1.3 Das Jahrzehnt 1981 bis 1990

Obwohl die 1980er Jahre von einem Rickgang der Bautatigkeit der GBV gekennzeichnet wa-
ren, sefzten sich einige andere der beschriebenen Trends auch in diesem Jahrzehnt weiter fort.
Der RUckgang der GBV-Bautdatigkeit beschrénkte sich auf Eigentumswohnungen, was zur Folge
hatte, dass die Fertigstellungen Ende der 1980er Jahre auf unter 13.000 Einheiten sanken. Der
GBV-Mietwohnungsbau blieb bis Ende der 1980er Jahre mit durchschnittlich 8.000 Fertigstellun-
gen pro Jahr relativ konstant. Auch die Zahl der Gemeindewohnungen wuchs in den 1980er
und sogar bis Ende der 1990er Jahre entgegen dem internationalen Trend (Stichwort: Privati-
sierungen in GroBbritannien und Deutschland) weiter an. Der GroBteil der Bestandszuwdchse
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im kommunalen Wohnbau enftfiel dabei auf Wien. Relativ gesehen erreichte der Anteil der Ge-
meindewohnungen in Wien mit 30% Anfang der 1990er Jahre seinen Héhepunkt. In Osterreich
lag der Anteil der kommunalen Mietwohnungen mit HWS 1991 bei 11%.

Das Jahrzehnt 1981 bis 1990 war insgesamt von einer unterdurchschnittlichen Zahl an Fertigstel-
lungen gekennzeichnet, was nicht zuletzt auf die Kombination aus einer weiterhin nur sehr leich-
ten Bevdlkerungszunahme und der hohen Bautdtigkeit im vorangegangenen Jahrzehnt zu-
rGckzufUhren ist. Gleichzeitig ist aber auch anzumerken, dass die Zahl der privaten Mietwoh-
nungen (in HWS) in den 1980er Jahren weiterhin rocklaufig war, sowohl in Wien als auch in ganz
Osterreich (sieche Ubersicht 3.4).

Ubersicht 3.4: Verdnderung der privaten Mietwohnungsbestande, Osterreich 1971 bis 1991

Verdnderung  Verdnderung

1971 1981 1991

1971-1981 1981-1991
z SN N o N N
oe g2 52 52 52
5 B8 35 55 58 55
g z3 g =3 g == £ 33 £ 33
= 5 £ = S £ = S £ S5& £ 5E
= Z 0 = Z 0 = Z 0 = Z 0 = Z 0
Nutzflédche, in 34.955 2.407 34.611 3.250 30.001 4,064 -1% 35% -13% 25%
1.000m?
Anzahl der 1.456.019 1.212.238 965.194 -17% -20%
Bewohner,
HWST)
Anzahl der 642.114  48.330 573.980 63.278 454,529 71.113 -11% 31% 21% 12%
Wohnungen

Q: Statistik Austria (2021c¢). — ') HWS: Hauptwohnsitze in Wohngebduden. - 2) Nebenwohnsitze.

Bei den Eigentumswohnungen setzte sich im Jahrzehnt 1981-1990 der Aufwartstrend fort, und
zwar sowohl in absoluter als auch in relativer Hinsicht. In den zwei Jahrzehnten 1971-1990 hat
sich der Anteil der Eigentumswohnungen am Gesamtwohnungsbestand (HWS) von 5% auf 10%
verdoppelt. Insbesondere bis Ende der 1980er war fur diesen Aufwdartstrend maBgeblich der
Neubau von Eigentumswohnungen durch GBV verantwortlich. Erst im Laufe der 1980er und
dann sperziell in den 1990er Jahren mit der EinfOhrung der Kaufoption fUr Mietwohnungen im
Jahr 199416 wendeten sich GBV primdr der Errichtung von Mietwohnungen (mit Kaufoption) zu
(siehe Infobox 3.1.).

16 Mit dem 3. Wohnrechtséinderungsgesetz wurde die nachtragliche Ubereignung ins Wohnungseigentum im WGG
eingeflhrt.
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Infobox 3.1: Wandel der Akteure im Eigentums- und Mietwohnungsneubau, 1981-2000

Nicht nur die Rechtsformen der Wohnungsbesténde haben Uber die vergangenen Jahr-
zehnte eine Verdnderung erlebt, sondern auch die Akfeure (i.e. die Bauherren), die in den
Sektoren Eigentum- und Mietwohnungsbau aktiv sind. W&hrend in den 1980er Jahren noch in
etwa zwei Drittel aller (Direkt-)Eigentumswohnungen von GBV und ein Viertel von sonstigen
juristischen Personen (d.h. zumeist gewerblichen Bautrdgern) errichtet wurden, lagen in den
1990er Jahren sonstige juristische Personen mit 58% bereits deutlich Uber dem Anteil der GBV
(38%). Auch bei den Mietwohnungen nahm deren Marktanteil bei den Fertigstellungen zu. In
den 1980er Jahren war die Errichtung von privaten Mietwohnungen von sonstigen juristischen
Personen noch relativ unbedeutend; gerade 2% aller Fertigstellungen von Mietwohnungen
wurden in diesem Jahrzehnt von sonstigen juristischen Personen errichtet. In den 1990er Jah-
ren stieg der Anteil auf 12%. Bei den Mietwohnungen zeigt sich ein weiterer Ausbau der Marki-
anteile von GBV. Bereits in den 1980er Jahren wurden in etwa zwei Drittel (66%) aller Mietwoh-
nungen von GBV errichtet und weitere 25% von Gebietskorperschaften (i.e. Gemeinden —
und hier vor allem die Gemeinde Wien). Lediglich 3% aller Fertigstellungen von Mietwohnun-
gen waren sonstige juristische Personen.

In den 1990er Jahren errichteten GBV in etwa drei Viertel (75%) aller Mietwohnungen, wdah-
rend der Anteil der Gebietskdrperschaften zurGekging. In Wien stellte die Gemeinde ihre Neu-
bautdtigkeit im Jahr 2004 ganzlich ein und konzentrierte sich auf die Rolle als Vergabestelle
von Wohnbauférdermittel. Gewerbliche Bautrdger kamen im Jahrzehnt 1991-2000 bereits auf
einen Anteil von 13% aller fertiggestellten Mietwohnungen und konnten sich somit auch in
diesem Segment im Neubau etablieren.

Abbildung 3.8: Fertigstellungen in neuen Gebduden - Anteile nach Bauherr sowie Eigentum
und Miete, 1981-2000

Physische Personen m Sonstige juristische Personen u GBV Gebietskorperschaft

Anteile, in %

1981-1990 1991-2000 1981-1990 1991-2000

Eigentum Miete

Q: Statistik Austria (2021a, 2021b). — Der Begriff ,,Eigentum* bezieht sich auf selbstgenutztes Eigentum.
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3.1.4 Das Jahrzehnt 1990 bis 2000

Die 1990er Jahre waren von einer gesteigerten Dynamik am &sterreichischen Wohnungsmarkt
gekennzeichnet. Die Bevdlkerung wuchs zum ersten Mal seit Jahrzehnten sowohl in Osterreich
als auch in Wien deutlich und die Bautdatigkeit erreichte in diesem Jahrzehnt einen H6hepunkt.
Der Bestand an Hauptwohnsitzen nahm alleine in diesem Jahrzehnt um fast 20% zu, und zwar
von 2,7 auf 3,6 Millionen Haushalte. Auch die Fertigstellungen der GBV lagen mit durchschnitt-
lich etwas Uber 16.000 Anfang der 1990er Jahre steigend auf fast 19.000 Wohneinheiten gegen
Ende der 1990er Jahre weit Uber dem langjahrigen Durchschnitt. Dieser Anstieg ist in erster Linie
auf die héheren Fertigstellungszahlen von Mietwohnungen (seit 1994 mit der Moglichkeit der
Kaufoption) zurGckzufUhren. Die Entwicklung der Bautatigkeit wies in diesem Jahrzehnt groBe
regionale Unterschiede auf. Obwohl im Verlauf des Jahrzehnts 1991-2000 in den meisten Bun-
desldndern voribergehend Anstiege bei den GBV-Fertigstellungen zu verzeichnen waren, lag
der Schwerpunkt des Hochs vor allem in Ostdsterreich. Die Bestandszuwdchse von GBV-
Mietwohnungen im Jahrzehnt lagen etwa im Burgenland bei +140%, in Niederdsterreich bei
+70% und in Wien bei +40%.

Aufgrund der allgemein hohen Bautdtigkeit im Jahrzehnt stieg zwar der GBV-Marktanteil in Os-
terreich zwischen 1991 und 2000 lediglich von 11,1% auf 11,5%, in Wien kam es jedoch zu einer
deutlich gréBeren Steigerung des Marktanteils, und zwar von 11,9% auf 14,6%. Damit Uberschritt
der GBV-Marktanteil an Mietwohnungen in Wien auch erstmals den Marktanteil in Gesamtdst-
erreich. Der kommunale Sektor verzeichnete zwar in absoluten Zahlen weiterhin Bestandszu-
wdchse, relativ gesehen verloren allerdings die kommunalen Wohnungsbestdnde erstmals an
Marktanteilen.

Einen besonders starken Anstieg sieht man in den 1990er Jahren bei den privaten Mietwohnun-
gen. Nachdem die privaten Mietwohnungsbestdnde in den Jahrzehnten davor rGckldufig wa-
ren, stiegen diese im Jahrzehnt 1991-2000 erstmals wieder kraftig an (+39%). Dies hat mehrere
Ursachen, die neben der deutlich gestiegenen Bautdtigkeit von privaten Bautrdgern im Miet-
sektor auch auf die Reaktivierung und Renovierung von dlteren Best&nden bzw. auf die Ver-
mietung von vormaligen Eigentumswohnungen zurUckzufUhren ist. Einzig bei den Gebduden
aus der Grunderzeit (vor 1919 errichtet) zeigt sich weiterhin ein leichter Schwund an privaten
Mietwohnungen, der sich durch die Parifizierung und den Verkauf von Wohnungen in ehema-
ligen Mietshdusern erkldren Iasst. Diese Entwicklung trifft sowohl auf ganz Osterreich als auch
auf Wien zu.

Betrachtet man ausschlieBlich den Mietwohnungsmarkt so zeigt sich trotz der hohen Bestands-
zuwdchse im privaten Mietwohnungssektor eine Ausweitung der GBV-Marktanteile (siehe Uber-
sicht 3.5). Wie noch gezeigt werden wird, fielen die Verdnderungen jedoch im regulierten und
im unregulierfen privaten Bestand jedoch recht unterschiedlich aus. Machten GBV-
Wohnungen im Jahr 1991 noch etwas mehr als ein Viertel (27%) aller Mietwohnungen aus, so
stieg der Anteil Uber das Jahrzehnt auf ein Drittel (34%) an. Am hdchsten ist der Anteil gemein-
nUtziger Mietwohnungen in den Klein- und Mittelst&dten bzw. - Osterreichs (zwischen 5.000 und
100.000 Einwohnerlnnen), wo GBV rund die Hdlfte aller Miethaushalte wohnversorgen. Die
stérkste Ausweitung der GBV-Marktanteile am Mietwohnungsmarkt erfolgte im Zeitraum 1991-
2000 jedoch in den kleinsten Gemeinden mit bis zu 2.000 Einwohnern, wo sich der Anteil am
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Mietwohnungsmarktes innerhalb eines Jahrzehnts beinahe verdoppelte (von 14% auf 27%). In
diesem Jahrzehnt konnte sich also die Stellung des GBV-Mietwohnungsangebots auch in I&dnd-
lichen Regionen verstarkt etablieren.

Ubersicht 3.5: GBV-Marktanteile am Mietwohnungsmarkt, Osterreich 1991 und 2000

EinwohnergréBenklasse 1991 2000 Relative Ver&nderung

des Marktanteils

In % In Prozentpunkten
Insgesamt 27 34 +7
Bis 2.000 Einwohner 14 27 +13
2.000 bis 5.000 Einwohner 26 32 +5
5.001 bis 10.000 Einwohner 41 49 +8
10.001 bis 100.000 Einwohner 45 52 +8
100.001 bis 2.000.000 Einwohner 21 27 +5

Q: Stafistik Austria (2021d).

Neben den privaten und gemeinnutzigen Mietwohnungsbesténden stieg im Jahrzehnt 1991-
2000 auch der Bestand an (selbstgenutzten) Eigentumswohnungen weiter Uberdurchschnittlich
stark. Wie bereits erwdhnt, spielten GBV bei der Expansion des Wohnungseigentums in Oster-
reich eine entscheidende Rolle. In den 1990er Jahren drehte sich jedoch der Eigentumswoh-
nungsmarkt insofern, als GBV von privaten Bautrdgern als Produzenten von neuen Eigentums-
wohnungen abgel6st wurden (siehe dazu auch Infobox 3.1). Mit der Einfihrung der Kaufoption
von gemeinnutzigen Mietwohnungen im Jahr 199417) gingen die Fertigstellungen von Direktei-
gentumswohnungen von GBYV stark zurUck. Nichtsdestotrotz verwalten GBV bis heute (2020)
mehr als die Hdlfte aller Eigentumswohnungen in Osterreich’8). In absoluten Zahlen verzeichne-
ten auch Hauptwohnsitze in Eigenheimen einen weiteren Anstieg, sowohl in Osterreich als auch
in Wien. Relativ gesehen, ist der Anteil der Hauptwohnsitze im Hauseigentum aber Uber die
Jahrzehnte zwischen 1971 bis 2020 mit knapp 40% in Osterreich und 6% in Wien bis dato aber
relativ stabil geblieben.

3.1.5 Das Jahrzehnt 2001-2010

Nach einem Jahrzehnt der Uberdurchschnittlich hohen GBV-Bautdtigkeit kam es in den ersten
Jahren des neuen Millenniums zu einem deutlichen Rickgang der Fertigstellungen im gemein-
nUtzigen Sektor. In der zweiten Hélfte des Jahrzehnts 2001-2010 stieg zwar die Bautatigkeit wie-
der an, blieb jedoch im gesamten Verlauf unter dem langjdhrigen Durchschnitt (der im Jahr
2000 bei ca. 15.600 Wohnungen lag). Auch der Wohnungsmarkt insgesamt war speziell Anfang
der 2000er Jahre wieder deutlich entspannter. Das zeigt sich auch an den Bestandszuwdéchsen

17) Seit 1994 ist es unter bestimmten Voraussetzungen mdglich eine GBV-Mietwohnung nachfréglich ins Eigentum zu
Ubertragen. Die Bestimmungen sind im WohnungsgemeinnuUtzigkeitsgesetz §15b-15g klar definiert.

18) Mit Stand Dezemlber 2020 verwalten GBYV rund 290.000 Eigentumswohnungen (vgl. GBV-Verbandsstatistik, 2021).
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an HWS, die mit +9% fur Osterreich bzw. +7% fur Wien deutlich moderater ausfielen als im Jahr-
zehnt davor (+19% HWS). Auch in diesem Jahrzehnt lag der Bestandszuwachs an GBV-
Mietwohnungen mit +28% in Osterreich und +20% in Wien damit wieder deutlich Gber den Zu-
wdchsen in den anderen Rechtsformen. Der Marktanteil der GBV-Mietwohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand stieg zwischen 2001 und 2010 von 11% auf 13% in Osterreich bzw. von
15% auf 16% in Wien. Nachdem die meisten Kommunen - allen voran die Stadt Wien - die Bau-
tatigkeit wie bereits erwdhnt nicht mehr durch Errichtung von Gemeindewohnungen bewerk-
stelligten, sondern durch die Bereitstellung von Wohnbauférderungsmitteln, verwundert auch
die Stagnation des Bestandes an kommunalen Mietwohnungen nicht. Aufgrund der steigen-
den Bestdnde von privaten und gemeinnUtzigen Bautrdgern verlor der Gemeindewohnungs-
bestand an Marktanteilen (von 10% auf 9% in Osterreich und von 29% auf 27% in Wien).

Die privaten Mietwohnungsbesté&nde stagnieren zwar, wenn man die Entwicklung der Haupt-
wohnsitze in Osterreich betrachtet, in Wien nahm jedoch die Zahl der Haushalte in privaten
Mietverhdltnissen auch im Jahrzehnt 2001-2010 deutlich zu (+7%). Relativ gesehen, erreicht der
private Mietsektor in diesem Jahrzehnt einen Marktanteil von 18% in Osterreich und 33% in Wien,
Anteile, die bis heute ann&hernd gleichgeblieben sind.

Die Zahl der (selbstgenutzten) Eigentumswohnungen konnte fast an die Zahl an GBV-
Mietwohnungen aufschlieBen, was sich jedoch im Jahrzehnt danach nichtim gleichen AusmafB
fortsetzte. 2011 machten GBV-Mietwohnungen 12% und (selbstgenutzte) Eigentumswohnun-
gen 11% des Gesamtwohnungsbestandes in Osterreich aus. Bei den Bestandszuwdchsen von
Eigentumswohnungen zeigt sich auch, dass seit Mitte der 2000er Jahre erstmals nicht nur Fer-
figstellungen (von Direkteigentumswohnungen) diesbeziglich relevant sind, sondern auch zu-
nehmend die Ubereigneten GBV-Mietwohnungen mit Kaufoption. Nach der EinfOhrung der
Kaufoption im Jahre 1994 kamen mit der 10-Jahres Frist die ersten Ubereignungsfdhigen Be-
stnde ab 2006/07 in das ,Optionsfenster”, d.h. Mieter und Mieterinnen von GBV-
Mietwohnungen hatten die Moglichkeit ihre Wohnung unter bestimmten Voraussetzungen zu
erwerben!?).

3.1.6 Das Jahrzehnt 2011-2020

Das Jahrzehnt 2011-2020 war sowohl international als auch in Osterreich von den Nachwirkun-
gen der Finanz- und Wirtschaftskrise 2007/08 und zunehmenden spekulativen Investitionsmoti-
ven am Wohnungsmarkt gepragt. In Wien fUhrte die starke Nachfrage zu einem regelrechten
Wohnbauboom (Plank et al. 2022). Es kam in diesem Jahrzehnt Uberdies zu einem deutlichen
Anstieg der Bautdtigkeit. Auch fUr die gemeinnUtzige Wohnungswirtschaft war das Jahrzehnt
eines mit einer Uberdurchschnittlich hohen Bauleistung. Von allen Rechtsformen sind die Be-
stnde der gemeinnUtzigen Mietwohnungen am starksten gestiegen. Die Anteile der GBV-
Mietwohnungen wuchsen zwischen 2011 und 2020 in Osterreich von 13% auf 17% und in Wien

19) Die Bestimmungen und Voraussetzungen zur nachtréglichen Ubertragung in das Eigentum finden sich im WGG
§15b-15g.
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von 16% auf 21%. Bei den Gemeindewohnungen zeigte sich im Jahrzehnt 2011-2020 eine Ab-
nahme der Haushalte. Im Jahr 2020 mieteten somit in etwa 7% aller Haushalte (mit HWS) in
Osterreich von einer Gemeinde, in Wien waren es 22%.

In absoluten Zahlen sticht auch der Anstieg der privaten Mietwohnungen heraus, was sich je-
doch in den relativen Anteilen nicht widerspiegelt. Diese sind mit etwa 18% Marktanteil in Os-
terreich bzw. 32% in Wien anndhernd konstant geblieben. Nichtsdestotrotz kann man das Jahr-
zehnt 2011-2020 als ein Jahrzehnt einer neuen Dynamik der privaten Miete bezeichnen, sowonhl
was die Anzahl der Haushalte als auch was die Entwicklung der Mietpreise betrifft, die in dieser
Rechtsform wohnen. Bei den privaten Mietwohnungen ist im Zusammenhang mit Bestandsver-
dnderungen auch die Interaktion mit dem Segment Wohnungs- bzw. Hauseigentum zu beden-
ken. In den offiziellen Statistiken wie etwa dem Mikrozensus ist bei einem Teil der privaten Miet-
wohnungen davon auszugehen, dass diese vormals (selbstgenutzte) Eigentumswohnungen
waren und nun vermietet werden. Andererseits kann auch in Altbau-Zinsh&usern Wohnungsei-
gentum begrindet und ehemalige Mietwohnungen in (selbstgenutzte) Eigentumswohnungen
umgewandelt werden (siehe dazu Infobox 3.2).

Trotz der anzunehmenden Vermietungen von Eigentumswohnungen und -h&usern ist die Zahl
der (selbstgenutzten) Eigentumswohnungen auch im Zeitraum 2011-2020 gestiegen, in Wien
jedoch Uberdurchschnittlich stark. Wahrend in Osterreich der Marktanteil mit 11% konstant ge-
blieben ist, stieg der Anteil in Wien von 12% auf 14%. Zu Bedenken ist auch, dass insbesondere
bei den in den letzten Jahren fertiggestellfen Eigentumswohnungen davon auszugehen ist,
dass ein Teil davon unmittelbar in die (private) Vermietung geht. Es besteht daher die An-
nahme, dass der Anteil der urspringlich als Eigentumswohnungen errichteten Wohnungen ins-
gesamt (also inklusive der weitervermieteten) noch befrdchtlich Uber den im Mikrozensus er-
fassten selbstgenutzten Eigentumswohnungen liegt. Auswertungen des HFC-Surveys zeigen,
dass im Jahr 2017 in etwa 17% (rund 300.000) aller Haus- oder WohnungseigentUmer in Oster-
reich im Besitz einer weiteren Wohnung / eines weiteren Hauses waren. Ein Drittel dieser Woh-
nungen/Hdauser (rund 100.000 Wohnungen) wurde laut HFCS im Jahr 2017 weitervermietet (i .e.
wurden Mieteinnahmen erzielt).

Ubersicht 3.46: Haushalte mit Mehrfachimmobilienbesitz

Anzahl Anteile
Haus-/Wohnungseigentimerhaushalte mit zusatzlichem 300.000 17% aller Hauser-/Wohnungs-
Immobilienbesitz eigentUmerhaushalte
Haus-/WohnungseigentiUmerhaushalte mit zusétzlichem 100.000 33% aller Mehrfach-
Immobilienbesitz der vermietet wird eigentUmerhaushalte

Q: OeNB (2021), ECB (2021), GBV-Berechnungen.

Infobox 3.2: Anderung der Rechtsform im privaten Mietwohnungsbestand

Wie bereits erwdhnt wurde, mUssen bei Bestandsverdnderungen insbesondere die Verschie-
bungen zwischen Eigentum und privater Miete bertcksichtigt werden. Neben den Fertigstel-
lungen kénnen private Mietwohnungen dazukommen, wenn etwa Eigentumswohnungen
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vermietet werden, aber auch wenn leerstehende oder sanierte Wohnungen ,reaktiviert* wer-
den und wieder als Hauptwohnsitze dienen. Gleichzeitig kbnnen die Bestdnde der privaten
Mietwohnungen als Hauptwohnsitze auch schrumpfen. Neben Abriss, Leerstand bzw. der Nut-
zung als Nebenwohnsitz kann dies auch durch die Begrindung von Wohnungseigentum und
nachtréglichem Verkauf von Mietwohnungen entstehen. Obwohl man keine genaue Ab-
grenzung zwischen den unterschiedlichen Effekten des Bestandzuwachses bzw. der -ab-
nahme treffen kann, zeigen die Daten einige markante Trends auf.

Die alten privaten Mietbestdnde - jene die in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen
und im Schnift deutlich gUnstiger sind — schrumpfen. Zwischen 1992 und 2020 reduzierte sich
dieser Wohnungsbestand um etwa 17%. Eine Hauptursache dafir liegt in der UberfUhrung vie-
ler dieser Bestnde ins Wohnungseigentum. Nach Musil et al. (2021) hat sich die Zahl der Alt-
bau-Zinshduser in Wien allein im Zeitfraum von 2007 bis 2019 um 11,9% oder um etwa ein Pro-
zent pro Jahr verringert. Der RUckgang ist weit Uberwiegend (81,5%) auf Abverkauf im Eigen-
fum zurGckzufUhren und zum kleineren Teil (18,5%) auf Abrisse. Bei den Bestdnden aus der
Nachkriegszeit bis 1990 zeigt sich ein entgegengesetzter Trend. Die Bestdnde der privaten
Mietwohnungen aus dieser Zeit haben sich erhdht: im Falle der 1945-1970 errichteten Woh-
nungen kam es zu einer Verdoppelung und bei den 1971-1990 errichteten Bestdnden zu einer
Erhdhung von fast 80%. Da sich diese Verschiebungen nicht (mehr) aus Fertigstellungen erkla-
ren lassen kdnnen, liegt die Annahme nahe, dass es sich zu einem Guttell um vermietete Ei-
gentumswohnungen handelt. Das trifft auch auf Eigentumswohnungen zu, die in diesem Zeit-
raum von GBYV errichtet wurden, wie auch ein 2021 erschienener WIFO-Bericht nahelegt (Klien
und Streicher, 2021, S. 8).

Ubersicht 3.7: Verdnderung der privaten Mietwohnungsbestande (vor 1990 errichtet)
zwischen 1992 und 2020

Errichtungsjahr des 1992 2020 Absolute Relative

Gebdudes Verdnderung Verdnderung
Anzahl In %

bis 1944 358.700 297.800 -60.900 -17

1945-1970 87.800 172.500 +84.700 96

1971-1990 61.900 109.500 +47.600 77

Q: Statistik Austria (2021d).

Eine weitere wesentliche Anderung, die zwar nicht erst im Jahrzehnt 2011-2020 aufgetreten ist,
aber sich in diesem Jahrzehnt zugespitzt hat, ist die Entwicklung der Befristungen von Mietver-
frdgen. Obwohl die Beurteilung davon, wie Befristungen von Mietvertrdgen einzustufen sind
stark von der Akteursperspektive abhdngt, so ist unzweifelhaft, dass aus Sicht der Bewohnerin-
nen und Bewohner unbefristete Vertradge klare Vorteile bieten und somit auch ein Qualitéts-
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und Unterscheidungsmerkmal darstellen. Der folgende Teil wirft daher einen Blick auf die histo-
rische Entwicklung von Mietvertragsbefristungen, insbesondere der Entwicklung in den unter-
schiedlichen Sektoren.

Befristungen von Mietvertrgen gibt es im Osterreichischen Mietrecht schon l&dnger. Das drei-
jahrige Befristungsrecht in seiner aktuellen Form existiert — von geringfUgigen Modifikationen
abgesehen - seit dem Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle im Jahr 2000. Der Anteil der befris-
teten Mietvertrage stieg allerdings erst in den letzten 15 Jahren deutlich an. Dabei ist zu erwdéh-
nen, dass Befristungen in erster Linie bei Mietvertr&dgen im privaten Sektor zur Anwendung ka-
men und kommen. Mietvertrédge im gemeinnutzigen und kommunalen Sektor werden nur zu
einem sehr geringen Teil befristet abgeschlossen. Im Jahr 1993 waren in Osterreich 14% aller
Mietvertrage im privaten Sektor befristet, in Wien lag der Anteil damals bei 4%. Im gemeinnUt-
zigen und kommunalen Sektor lagen die Befristungsanteile in diesem Jahr bei zwischen 1% und
2%, sowohlin Osterreich als auch in Wien. Die Entwicklung bis zum Jahr 2020 zeigt eine deutliche
Zunahme der Befristungen im privaten Sektor. Im Jahr 2020 war fast jedes zweite (47%) private
Mietverhdlinis in Osterreich befristet, in Wien lag der Anteil bei 38%. Der Anteil der Befristungen
im gemeinnutzigen und kommunalen Sektor entwickelte sich zwar auch leicht nach oben,
steht aber insgesamt im deutlichen Gegensatz zur Entwicklung im privaten Sektor. Im gemein-
nUtzigen Sektor waren 2020 rund 6% - dies wird mit dem Ziel der Sicherung der Férderungsbe-
stimmungen und nicht mit dem Ziel der Erhdhung des Mietzinses vorgenommen — und im kom-
munalen Sektor rund 3% aller Mietvertrage befristet, in Wien lag der Anteil bei 3% (GBV) bzw.
1% (Gemeinde).

Abbildung 3.9: Anteil der befristeten Mietvertrdge nach Rechtsform, 1993-2020
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Q: Statistik Austria, Mikrozensus 1993-2020. — Werte fir kommunale Mieten fir 2012 und 2013 sind unplausibel und wur-
den enffernt.
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Zusammenfassend kann man fur das halbe Jahrhundert 1971-2020 fUr die Wohnungsbestande
in Osterreich und Wien folgende langfristigen Trends feststellen:

Der GBV-Mietwohnungsbestand hat sich in Osterreich zwischen 1971 und 2020 mehr als ver-
dreifacht, von etwa 200.000 auf 670.000 Wohnungen. In Relation zum Gesamtbestand bedeu-
tete dies eine Steigerung des Anteils von 9% auf 17%. In Wien hat sich der Bestand an GBV-
Mietwohnungen in diesem Zeitraum vervierfacht, von 45.000 auf rund 200.000 Wohnungen.

Der Gemeindewohnungsbestand hat sich zwischen 1971 und 2020 nur moderat ernéht, und
zwar von etwa 250.000 Wohnungen auf 280.000. AnteilsmdBig bedeutete dies einen RUckgang
des Marktanteils von 11% auf 7%. In Wien hingegen wurde der Gemeindewohnungsbestand
merkbar erhéht, von 160.000 auf etwa 200.000. Der Anteil der Gemeindewohnungen in Wien
befindet sich damit im Jahr 2020 in etwa auf dem Niveau von 1970 (jedoch mit deutlich héhe-
ren Anteilen in den Jahrzehnten dazwischen).

Der private Mietwohnungsbestand hat sich zwischen 1971 und 2020 ebenfalls nur moderat er-
héht, von 640.000 Wohnungen auf 733.000. Es ist allerdings jener Sektor mit groBen Verdnderun-
gen hinsichtlich der Wohnqualitat Uber den Zeitraum. DarGber hinaus hat der Bestand an pri-
vaten Mietwohnungen mit Hauptwohnsitz Uber den Zeitraum ebenfalls stark variiert. In Wien
gab es 1970 in etwa 345.000 private Mietwohnungen (mit HWS), 2020 waren es rund 300.000,
was also insgesamt einen RUckgang bedeutet. Bezogen auf die Anteile am Gesamtwohnungs-
markt bedeutete diese Entwicklung einen Rickgang des Anteils von 28% auf 18% in Osterreich
bzw. von 50% auf 32% in Wien. Wie beschrieben wurde, sind gerade im privaten Mietsektor eine
Reihe von Faktoren fUr die Verdnderungen verantwortlich, wie unter anderem der Abverkauf
von ehemaligen (regulierten) privaten Mietwohnungen.

Der Bestand an (selbstgenutzten) Eigentumswohnungen hat sich im Zeitraum 1971-2020 in etwa
vervierfacht, von 110.000 Wohnungen im Jahr 1971 auf rund 450.000 Wohnungen im Jahr 2020.
Neben GBV-Mietwohnungen erlebten auch Eigentumswohnungen einen starken Aufwdrts-
frend. In Wien erhdhte sich die Zahl von 50.000 auf 130.000 Wohnungen im Vergleichszeitraum.
Anteilsmd&Big hat sich der Bestand and selbstgenutzten Eigentumswohnungen zwischen 1971
und 2020 in etwa verdoppelt: in Osterreich von 5% auf 11% und in Wien von 7% auf 14%.

Zuletzt sei auch noch auf das Hauseigentum verwiesen, welches in Osterreich insgesamt die
am weitesten verbreitete Rechtsform ist, in Wien allerdings nur eine untergeordnete Stelle ein-
nimmt. In Osterreich leben beinahe 4 von 10 Haushalten (37%) im Eigenheim. Dieser Anteil hat
sich Uber den Zeitraum 1971 bis 2020 nur marginal verdndert. In absoluten Zahlen lebten 2020
rund 1,49 Millionen Haushalte im Eigenheim, 1971 waren es in etwa 860.000. In Wien lebten 2020
nur 6% in Eigenheimen (rund 58.000 Haushalte). Auch 1971 lebten in Wien in etwa 6% aller Haus-
halte im Eigenheim mit dem damaligen Bestand von 40.000 Hausern.

3.2 Wohnbauzyklen in Osterreich

Nachdem im vorigen Kapitel die wesentlichen Entwicklungen in der &sterreichischen Woh-
nungswirtschaft der letzten Jahrzehnte dargelegt wurden, soll hier nun der Fokus der Analyse
auf die Identfifikation der Wohnbauzyklen seit 1970 gelegt werden. Ein reiner Vergleich der
GroBzahlungsergebnisse im 10-Jahresabstand Ubersieht nédmlich, dass auch der Wohnbau im
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Zeitablauf von recht deutlichen Boom-Bust Zyklen gekennzeichnet ist. Diese Zyklen werden im
folgenden Kapitel herausgearbeitet, auch um ein fieferes Verstdndnis fUr die langfristigen
Trends der letzten Jahrzehnte zu erzeugen. Die Langfristvergleiche lassen ndmlich erkennen,
dass der Wohnungsmarkt in den letzten 50 Jahren sehr unterschiedliche Raohmenbedingungen
erlebt hat. Von chronischen Bevoélkerungsrickgéngen in den 1970ern und 80er Jahren bis hin
zur starken Bevélkerungszunahme durch die EU-Ostererweiterung oder die groBen Migrations-
wellen Anfang der 1990er und Mitte der 2010er Jahre (siehe Tockner, 2015).

Andererseits, und mindestens so wichfig sind die Zyklen aber auch als Grundlage fUr die empi-
rische Analyse des Verhaltens des privaten, gewinnorientierten Mietensegments. Die Boom-
Bust Zyklen der Bauwirtschaft insgesamt und der Wohnungswirtschaft im speziellen sind ndmlich
stark gepragt vom Verhalten des gewinnorientfierten Wohnbaus und der Verwertungsinteres-
sen im Sinne von Mieten oder Verkaufspreisen.

Die preisddmpfende Wirkung der GBV auf das private Segment wird erwartungsgemdan in un-
terschiedlichen Phasen des Wohnbauzyklus unterschiedlich stark sein. Wenngleich dies im kon-
zeptionellen Kapitel 2 nur kurz andiskutiert wurde, ist anzunehmen, dass sich ein Wohnbauboom
in einer ver@nderten Nachfrage widerspiegelt — oder sogar von dieser ausgeldst wurde — und
so direkt Einfluss auf das Preis- und Mengensetzungsverhalten der Akteure hat. In Boom-Phasen
mit einer gestiegenen Nachfrage sind im Aggregat hdhere Preise zu erwarten, einfach auf-
grund der kurzfristigen Angebotsbeschrinkungen. Die Anbieter besitzen in dieser Situation
Marktmacht. Die strategische Interaktion der beiden Marktsegmente ist in diesen Zeiten beson-
ders schwach. Mittel- und langfristig kann das Angebot auf die héhere Nachfrage reagieren,
und so sollten die Preise des gewinnorientierten Segments wieder zu jenen des gemeinnuUtzigen
Segments zurOckkehren.

Um diese Zyklen sichtbar zu machen, werden hier zundchst deskriptive Statistiken von Indikato-
ren zur Wohnbautatigkeit in Osterreich visualisiert. Im Fokus steht dabei zundchst die Bevdlke-
rungsentwicklung als Impulsgeber fUr die Wohnbautdatigkeit. Wohnbautatigkeit wird dabei Uber
Baubewiligungen gemessen, da fUr diese langfristige Daten, zum Teil seit Ende der 1950er Jahre
vorliegen. Wie sich zeigt sind die groBen Entwicklungen in der Wohnbautdatigkeit nédmlich oft-
mals verbunden mit starken Verdnderungen in der Bevolkerungszahl — auch in Wien. Um ein
Verstdndnis fur die unterschiedliche Dynamik der Segmente GBV und privater Wohnbau zu
schaffen, wird anschlieBend aber auch auf die wirklich markanten Anderungen in der Férder-
und Finanzierungssituation (Stichwort Zinsen) eingegangen. Zuletzt soll in diesem Kapitel die
Frage untersucht werden, inwiefern sich das Verhalten von GBV und privaten Anbietern im
Verlauf des Wohnbauzyklus unterscheidet, und gezeigt werden, dass Wohnbauzyklen im Sinne
von Boom-Bust Bewegungen primdr im privaten Segment identifizierbar sind.

Neben der Darstellung von Rohdaten der verwendeten Indikatoren werden zur Herausarbei-
tung der Zyklen in der Zeitreihendkonometrie h&ufig verwendete Filter- und Glattungsmetho-
den angewandt. Dabei werden hauptsdchlich einfache gleitende Durchschnitte aber auch
Trend-Konjunktur-Zerlegungen mittels Hodrick-Prescott-Filter angewandt.

WIFO



— 46 —

3.2.1 Wohnbauzyklen als Ergebnis der Bevolkerungsentwicklung

Die Rolle der Bevdlkerungsdynamik fUr die Entwicklung des Wohnbaus kann kaum Uberschatzt
werden. Dies gilt ganz besonders fUr ein kleines Land wie Osterreich, wo natirliche Bevélke-
rungsbewegungen eine relativ unbedeutende Rolle im Vergleich zur Bevdlkerungsentwicklung
durch Migration haben. Wie die Bevdlkerungsstatistiken von Statistik Austria zeigen, wuchs die
Bevélkerung Osterreichs in den letzten 20 Jahren um rund 857.000 Personen bzw. 10,7% (siehe
Statistik Austria, 2020). Davon waren 39.000 bzw. 5% auf natUrliche Bevdlkerungsbewegungen
(Geburtenbilanz, Sterbebilanz) zurGckzufUhren, und 818.000 bzw. 95% auf internationale Wan-
derungsbewegungen. Dieser Wert liegt deutlich Gber den Wachstumsraten der europdischen
Nachbarlénder.

FOr den Wohnbau ist dies insofern relevant, als Migrationsstrome tendenziell weniger stabil und
damit schwerer prognostizierbar sind. Dies wird ganz besonders deutlich bei Fluchtlingsbewe-
gungen wie Anfang der 1990er und Mitte der 2010er Jahre. Hinzu kommt der starke Bevolke-
rungszuzug, der mit der Osterweiterung der EU verbunden war, und sich Uber die verschiede-
nen Erweiterungsrunden etappenweise bemerkbar gemacht hat. Die Bevdlkerung Osterreichs
— und damit die zentrale Nachfragekomponente fir den Wohnbau — wdchst dadurch teils
sprunghaft an, und in einem AusmaB, das nicht kurzfristig durch Neubau abfederbar?) ist, son-
dern nur durch eine anhaltend héhere Bauleistung Uber mehrere Jahre.

Derartig starke Bevdlkerungsdynamiken waren in Osterreich und speziell auch in Wien immer
wieder Ausldser von mehrjdhrigen Wohnbauzyklen. Wie in Abbildung 3.10 dargestellt, gab es
in Osterreich in den vergangenen Jahrzehnten mehrere Episoden mit starkem Bevélkerungs-
wachstum, in denen mit etwas Zeitverzogerung auch die Bautatigkeit stark angezogen hat.

2) In der ganz kurzen Frist ist hdheres Bevdlkerungswachstum nur durch Mobilisierungen aus dem Wohnungsbestand
sowie einem hdheren Wohnungsbelag abdeckbar. So war beispielsweise nach der Fluchtlingsbewegung 2015/2016 in
Wien kurzfristig eine Zunahme in der HaushaltsgréBe zu beobachten, die normalerweise aufgrund des langfristig anhal-
tenden Trends zu Einpersonenhaushalten eher leicht abnimmt.
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Abbildung 3.10: Baubewilligungen und Bevdlkerungsentwicklung, Osterreich und Wien 1960
bis 2020
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Q: Statistik Austria (2021a, 2021b, 20219).

Besonders augenscheinlich sind dabei die Jahre 1988 bis 1995, sowie 2012 bis 2017, wo jeweils
kurz zeitversetzt nach dem Anstieg des Bevdlkerungswachstums auch die Wohnbautatigkeit
an Dynamik gewann. Die Wohnbauzyklen erstrecken sich dabei Gber mehrere Jahre, jener in
den 1990er Jahren durfte von Beginn bis zu seinem Ende rund eine Dekade gedauert haben.
Wie lange der momentane Zyklus noch andauern wird, ist zwar unklar, aber eine Wende bei
den Baubewilligungen, und damit zeitverzogert bei der Bautatigkeit, durfte Ende der 2010er
Jahre bereits eingeldutet worden sein (siehe Klien, 2021).
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Dieses Muster, dass Wohnbauzyklen eng einhergehen bzw. sogar getrieben sind vom Bevolke-
rungswachstum, gilt fur Osterreich insgesamt aber auch fir Wien. In Wien war das Bevélke-
rungswachstum in den letzten beiden Dekaden sogar besonders hoch (siehe Ubersicht 3.8),
was in den Jahren ab 2000 vermutlich eine gewisse Lucke im Wohnbau hat entstehen lassen.
Urséchlich dafur war, dass die starke Bevolkerungszunahme zu Beginn der 2000er Jahre nicht
durch eine entsprechende Zahl an Neubauwohnungen akkommodiert wurde. Erstim Laufe der
2010er Jahre, und hier in Kombination mit dem erneut starken Bevolkerungswachstum, hat sich
die Bautdatigkeit dann gesteigert, und zwar deutlich.

Ubersicht 3.8: Bevolkerungsstand, Osterreich und Wien 2000 bis 2019

Osterreich Wien
Absolute jéhrliche Relative jahrliche Absolute jahrliche Relative jahrliche
Verdnderung Verdnderung Verdnderung Verdnderung
Anzahl In Promille Anzahl In Promille
2000 8.002.186 +19.725 2,5 1.548.537 +6.285 4,1
2001 8.020.946 +18.760 2,3 1.553.956 +5.419 3.5
2002 8.063.640 +42.694 5.3 1.571.123 +17.167 11,0
2003 8.100.273 +36.633 4,5 1.592.846 +21.723 13.8
2004 8.142.573 +42.300 52 1.610.410 +17.564 11,0
2005 8.201.359 +58.786 7.2 1.632.569 +22.159 13.8
2006 8.254.298 +52.939 6,5 1.652.449 +19.880 12,2
2007 8.282.984 +28.686 3.5 1.661.246 +8.797 53
2008 8.307.989 +25.005 3.0 1.671.221 +9.975 6,0
2009 8.335.003 +27.014 3.3 1.680.135 +8.914 53
2010 8.351.643 +16.640 2,0 1.689.995 +9.860 5,9
2011 8.375.164 +23.521 2,8 1.702.855 +12.860 7,6
2012 8.408.121 +32.957 3.9 1.717.084 +14.229 8,4
2013 8.451.860 +43.739 52 1.741.246 +24.162 14,1
2014 8.507.786 +55.926 6,6 1.766.746 +25.500 14,6
2015 8.584.926 +77.140 2.1 1.797.337 +30.591 17.3
2016 8.700.471 +115.545 13,5 1.840.226 +42.889 23,9
2017 8.772.865 +72.394 8.3 1.867.582 +27.356 14,9
2018 8.822.267 +49.402 5,6 1.888.776 +21.194 11,3
2019 8.858.775 +36.508 4,1 1.897.491 +8.715 4,6

Q: Statistik Austria (2020). — Bevolkerung am Jahresanfang.

3.2.2 Wohnbauzyklen vor der verdanderten Forder- und Finanzierungssituation

Die Bevdlkerungsentwicklung ist zwar unzweifelhaft das zentrale Element zur Erkl&rung der
Wohnbautdatigkeit, die Férder- und Finanzierungsstrukturen des Wohnbaus sind aber speziell in
Osterreich auch als relevante Einflussfaktoren zu sehen. Wie die Analysen zeigen, ist der Effekt
dieser Faktoren jedoch weniger im Sinne des Gesamivolumens von Wohnbau zu verstehen,
sondern hat insbesondere Effekte auf die Struktur des Angebofs.
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Aufseiten der Forderungen fur Wohnbau ist insbesondere die Wohnbauférderung relevant, die
sich im Zeitablauf jedoch sehr stark verandert hat?1): sowohl von den wirtschaftlichen Funktio-
nen, von den Zustdndigkeiten (Ubergang vom Bund an die Lander) dem Fokus (von Neubau
hin zu Sanierung aber auch Subjektférderung) und den Foérderinstrumenten (von reiner Darle-
hensfinanzierung hin zu nicht rickzahlbaren Annuitdtenzuschissen oder Einmalzahlungen).
Wdhrend eine detaillierte Darstellung der landesspezifischen Wohnbauférdersysteme und ihrer
Entwicklung weit Uber den Rahmen der Studie hinausgeht, ist hier zumindest grob der Zusam-
menhang mit der Wohnbautdatigkeit anzusprechen. Und hier zeigt sich doch ein relativ deutli-
cher Bedeutungsverlust der Wohnbaufdrderung in den letzten Jahrzehnten.

Infobox 3.3: Die (historischen) Funktionen und Wirkungen der Wohnbauférderungsdarlehen22
Die Wirkung der Wohnbauférderungsdarlehen ist im Wesentlichen in vier Funktionen zu sehen:

1. Die Kapitalbereitstellung: eine Funktion die insbesondere nach 1945, es bestand noch
kein funktionierender Kapitalmarkt, bis 1980 — in der Mitte der 70er-Jahre gab es wie-
derum eine Phase der Kapitalknappheit — von Bedeutung war.

2. Langfristigkeit des Kapitals: nach 1945 (Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds, Wohnhaus-
wiederaufbaufonds 1948) beginnend mit 100-jahrigen Laufzeiten und langsam abneh-
mend bis zur Wohnbauférderung 1968 mit 45-jdhrigen Laufzeiten liegen die Finanzie-
rungslaufzeiten bis heute abhdngig vom Bundesland und Férderinstrument bei 35 - 50
Jahren und damit deutlich Uber den Ublichen Kapitalmarktlaufzeiten von 25 Jahren
bis zu maximal 35 Jahren.

3. Die Finanzierungsfunktion: Uber einer Belehnungsgrenze von 60% sind sowohl fir Ban-
ken als auch fUr Versicherungen Restriktionen fUr die Finanzierung aufsichtsrechtlich
festgelegt. Die Wohnbaufdrderung finanziert genau diesen aus Kapitalmarktsicht
schlecht bedienbaren Teil der Investitionen.

4. Die Zinssenkung: Die Kapitalmarkizinsen lagen am Beginn des Betrachtungszeitraumes
im Regelfall bei 7%. Um das Jahr 1990 stiegen die Kapitalmarkizinsen sogar auf Uber
9% und Geldmarkizinsen auf 12%. Die Zinsen fir Wohnbauférderungsdarlehen lagen
in der Zeit zwischen 0% und 0,5%.

Die Bedeutung dieser Funkfionen hat sich in den lefzten Jahrzehnten deutlich verschoben.
Der Kapitalmarkt ist in der Lage dem Volumen nach praktisch unbeschrankt Kapital aufzubrin-
gen. Die Langfristigkeit verbunden mit Zinssatzfixierung bleibt jedoch eingeschrénkt. Es wer-
den zwar heute auch am Kapitalmarkt Fixzinsdarlehen fur den Wohnbau mit Laufzeiten bis zu
30 Jahren vergeben, die dahinterstehende Refinanzierung hat aber Laufzeiten zwischen in
der Regel 5 und 10 Jahren sodass es zu eine Fristentransformation sowohl hinsichtlich der Ka-
pitalsicherung als auch hinsichtlich der Zinssicherung kommt. Vertraglich wird das zwar Gber
Derivate abgesichert aber damit wird das origindr bestehende Risiko nur an einen anderen

21) Siehe Infobox 3.3 fir eine historische Ubersicht der Funktionen von Wohnbauférderungsdarlehen.

22) Die Informationen in dieser Infobox basieren auf AusfUhrungen von Bernd Riessland, anlésslich der Entstehung dieses
Berichts im November 2021.
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Ort verschoben und nicht aufgeldst. D.h. dass die Funktion “Langfristigkeit” zu garantieren im-
mer noch Bedeutung hat.

Die Finanzierungsfunktion bleibt gegenUber dem Kapitalmarkt weiterhin bestehen, hat sich
aber verringert da GBV diese Funktion teilweise Uber Eigenkapital Ubernehmen kénnen. Auch
fUr den gewinnorientierten Immobilienmarkt stehen inzwischen Eigenkapitalinstrumente zur
Verfugung.

Die Zinssenkungsfunktion hat sich in den letzten Jahren zumindest vorrGbergehend deutlich
reduziert, da vergleichbare Fixzinssétze Uber Laufzeiten von 25 - 35 Jahren aktuell zwischen 1%
und 2% liegen und damit nur noch geringfugig Uber den Férderzinssétzen.

Die Bedeutungsverdnderung ist einerseits schon rein anhand des Férdervolumens erkennbar,
das nominell zwar zumindest bis 2010 zulegen konnte, im langen Zeitraum aber reale RUck-
gdnge verzeichnete. Wie Abbildung 3.11 zeigt, waren die realen Wohnbauférderausgaben
(umgerechnet auf Preisbasis 2020) spatestens ab Ende der 1970er ruckl@ufig. DarUber hinaus
gab es auch innerhalb der Wohnbauférderung eine Verschiebung von Objektférderung zu
Subjektférderung, die jedoch nach einem Hbhepunkt Anfang der 2010er Jahre wieder abge-
nommen hat. Wenn man von gewissen Ausschldgen absieht, ist der Abwdartstrend nachhalfig.
Nach einer Stabilisierung im Jahr 2010 hat sich der RGckgang sogar noch verstérkt fortgesetzt.
Insgesamt haben sich die realen Forderausgaben von fast 5 Mrd. € in den 1970er Jahren um
mehr als 50% auf knapp 2 Mrd. € im Jahr 2020 reduziert. Im selben Zeitraum haben sich die
Bauinvestitionenz3) (real) von rund 25 Mrd. € 1970 auf 40 Mrd. € 2020 erhoht.

23) Die Bauinvestitionen umfassen neben den Wohnbauinvestitionen auch andere Bereiche wie Tiefbau oder sonstigen
Hochbau, die nicht in Zusammenhang mit der Wohnbauférderung stehen. Der Wohnbau ist aber mit knapp 40% das
groéBte Einzelsegment.
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Abbildung 3.11: Wohnbauforderung real und nominell (linke Achse) sowie Bauvinvestitionen
real (rechte Achse), Osterreich 1950 bis 2020

Q: BMF (2021), Statistik Austria (2021h), WIFO-Berechnungen. - Wohnbauférderung: inklusive allgemeiner Wohnbeihilfe.
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Der Bedeutungsverlust der Wohnbauférderung ist in engem Zusammenhang mit den sinkenden
Zinsen zu sehen, besonders in den aktuellen Jahren. Wie die Darstellung der langfristigen Zinsen
in Abbildung 3.11 zeigt, waren die Zinsen bis zu Beginn der 1990er Jahre recht stabil oder sogar
ansteigend, bevor es Mitte der 1990er Jahre sukzessive zu Niveauverschiebungen nach unten
kam. Lag der Durchschnittszinssatzin den 1990er Jahren noch bei 7,5%, so sank erin der Periode
2000 bis 2010 schon auf 4,9%, und halbierte sich in auf 2,4% in den Jahren 2010 bis 2019. Zuletzt
lagen die langfristigen Fixzinss@tze im Neugeschdaft fir Wohnbau bei 1,0% bis 1,5%.

Die darlehensfokussierte Wohnbauférderung, es werden rund 66% der Objektférderung in Form
von Darlehen (und nicht rGckzahlbaren Annuitéten und Zinszuschussen) vergeben, verlor mit
den rucklaufigen Zinsen ihre finanzielle Attraktivitat, da diese wesentlich auf dem Differential
zum Marktzinssatz beruhte. Derart niedrige Markizinssdtze wie aktuell beobachtbar, machen
die Wohnbauférderung aus finanzieller Sicht unattraktiv, von den administrativen Aufwénden
und den feils betrachtlichen zusatzlichen dkologischen Anforderungen einmal ganz abgese-
hen. Ein Teil des RUckgangs der Wohnbauférderung, vermutlich sogar ein betrdchtlicher Teil
des RUckgangs seit den 2000er Jahren, erklart sich daher auch aufgrund einer rGcklaufigen
Nachfrage nach Wohnbaufdrderdarlehen. Wie die Studie Klien und Streicher (2021) zeigt, ha-
ben in den letzten 20 Jahren auch die GBV deutlich weniger oft mit Mitteln der Wohnbaufor-
derung gebaut.
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Abbildung 3.12: Entwicklung der Hypothekarzinssatze 1960-2020
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Q: OeNB (2021). — Kreditzinssatze im Neugeschdaft fir Wohnbau, Uberwiegend fUr private Haushalte.

Diese Entwicklungen hatten nun auch markante Auswirkungen auf die Wohnbautatigkeiten
der lefzten Jahre, indem sie die urspringlichen Finanzierungsnachteile von privaten (d. h. pri-
mdar ohne staatliche Wohnbaufdrderung agierende) Wohnbauunternehmen gegentber GBV
stark erodiert haben. Die quantitativ Uberaus starke Ausdehnung des privaten Wohnungsseg-
mentes wdre ohne den Zugang zu gunstiger Finanzierung wohl nicht in diesem AusmaB mdglich
gewesen.

Die UmbrUche in der Finanzierungsstruktur sind auch insofern wichtig darzustellen, als diese ge-
wisse Sprunge und Niveauverschiebungen bei den Mieten der GBV erkldren. Wenngleich diese
Effekte stark von der jeweiligen bundeslandsperzifischen Ausprdgung der Férdersysteme ab-
hdangen, zeigen sich in den letzten Jahren bisweilen markante Steigerungen bei den GBV Mie-
ten einer bestimmten Bau- oder Férderperiode. Diese Preisspringe bei den GBV entstehen zu-
meist mit der einsetzenden verstérkten RGckzahlungsverpflichtung gegen Ende des Forderzeit-
raums die aufgrund des Kostendeckungsprinzips an die Kunden durchgeleitet werden — anstei-
gende Zins- und Annuitdtenzahlungen bei Wohnbauférderdarlehen sind grundsatzlich in den
meisten Bundesldndern Usus. Dies erfolgt in manchen Bundesi@dndern in mehreren Stufen, zum
Teil auch schon beginnend mit dem 5. Vermietungsjahr. Meistens aber mit dem Ende der RUck-
zahlung fUr das Kapitalmarktdarlehen — oft mit Laufzeiten von 25 Jahren.
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3.2.3 Privater Wohnbau dominiert die Wohnbauzyklen

Wie bereits im konzeptionellen Rahmen in Kapitel 2 angemerkt, reagieren For-Profit-Unterneh-
men aufgrund ihrer Profiterzielungsabsichten deutlich dynamischer auf Nachfragednderun-
gen. Die bevdlkerungsgetriebenen Wohnbauzyklen in Osterreich und Wien sind genau derar-
fige Nachfrageschocks, und sind eine eindringliche lllustrierung dieses Umstandes. Umgekehrt
zeigt sich auch am Verhalten von GBV, dass diese weniger stark auf Nachfrageveré&nderungen
reagieren, und deutlich stabilere Wohnbauvolumen erzielen.

Abbildung 3.13: Anteile privater Bauherrn an den Baubewilligungen fir MehrgeschofB3bau,
Osterreich und Wien 1981 bis 2020
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Q: Statistik Austria (2021a, 2021b). — 2003 bis 2009: Daten interpoliert.

Wie Abbildung 3.13 zeigt, hat der Anteil privater Bauherrn (private Haushalte oder sonstiger
juristischer Personen?4) am MehrgeschoBbau in Osterreich und in Wien sehr stark, und auch
recht konftinuierlich zugenommen. Das Ansteigen ist dabei eine Kombination aus einer tatsdch-
lich gesteigerten Bauleistung privater Bauherren und einer stetigen aber wenig dynamischen
Bauleistung bei den GBV. Der kommunale Wohnbau verlor schon in den 1980er Jahren an Bau-
leistung, wurde 2001 eingestellt, und erst 2017 wieder aufgenommen. Anhand des Wohn-
bauzyklus in den 1990er Jahren I&sst sich auch zeigen, dass das private Segment durch seine
hohe Dynamik hauptverantwortlich fUr den Zyklus war, im Sinne dass dieses Segment die
starkste Reaktion auf die gestiegene Nachfrage gezeigt hat. Besonders deutlich ist dies in Wien.
So stieg die private Bauleistung in Wien von 1990 bis zu ihnrem zwischenzeitlichen Hohepunkt im

24) Darunter befinden sich teilweise auch kommerzielle Tochterunternehmen von GBV.
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Jahr 1996 von 700 auf 5.700 erstellte Wohneinheiten. In den Folgejahren kam es jedoch zu ei-
nem ebenso abrupten Ende, und die Bauleistung sank bis ins Jahr 2000 auf 2.100 Einheiten. Die
GBYV wiesen in diesem Zeitraum in Wien zwar ebenfalls eine starke Steigerung aus — von 1.700
im Jahr 1990 auf 4.000 Einheiten im Jahr 1996 und zuruck auf 2.000 Einheiten im Jahr 2000 —
verzeichneten aber zuvor in den 1980er Jahren auch vielfach Werte von Uber 3.000 Baubewiil-
ligungen.

Und wenngleich der aktuelle Zyklus noch nicht abgeschlossen ist, stellt sich die Dynamik des
privaten Wohnbausegments in Wien wohl noch héher als zuvor dar: von einer durchschnittli-
chen Bauleistung von 3.000 Einheiten pro Jahrin den 2000er Jahren gab es einen Anstieg auf
Uber 8.000 Einheiten jahrlich in den 2010er Jahren. Im Vergleich dazu war die Steigerung bei
den GBV von 2.600 Einheiten pro Jahr in den 2000er Jahren auf 3.800 Einheiten in den 2010er
Jahren relativ gering. In den Jahren 2019 und 2020 lagen die Anteile der privaten Bauherrn bei
den Baubewiligungen fur Wohneinheiten in Wien bei rund 75%

3.3 Verhalten der Anbietersegmente im Verlauf von Wohnbauzyklen

Die theoretischen AusfGhrungen in Kapitel 2 lassen ein deutlich unterschiedliches Verhalten von
GBYV und privatem Wohnbau erwarten. Die Betrachtung der unterschiedlichen Handlungsdi-
mensionen Uber die Zeit erlaubt es diese strukturellen Unterschiede besonders illustrativ darzu-
stellen. Moglich wird dies durch die im Rahmen des Projekts begonnene Aufarbeitung der Mik-
rozensusdaten seit 1970, wodurch die Verhaltensmuster der unterschiedlichen Marktsegmente
im zeitlichen Verlauf und in verschiedenen Markisituationen analysiert werden konnten. Details
zu den notwendigen Aufbereitungsschritten sind in Infobox 3.4 dargelegt.

In diesem Kapitel werden die Verhaltensweisen von GBV und privatem gewinnorientiertem
Wohnbau primdr anhand von mzMieten, aber auch hinsichtlich der angebotenen Qualitdten
verglichen. Wenngleich hier keine qualitatsbereinigten Preise bzw. Mieten berechnet werden,
dienen die Qualitatsvergleiche der Feststellung, inwiefern und in welchen Dimensionen Quali-
tat bei Preisvergleichen der Segmente zu berUcksichtigen ist. Neben diesen Fragen ist auch
das Instrument des Finanzierungsbeitrages zu bericksichtigen: Mieter von GBV-Wohnungen
leisten in der Regel auch einen finanziellen Beitrag zur Finanzierung des Objektes, den der Be-
wohner bei Beendigung des Mietverhdltnisses abgeschrieben um 1% jahrlich wieder zurUcker-
halt. Dieser Betrag ist in den meisten Fdllen in der Hohe dhnlich zu Kautionen bei Anlegerwoh-
nungen. Nur in Wien, Niederdsterreich und Burgenland kdnnen sie deutlich héher ausfallen, da
fUr einen Teil der Wohnungen Finanzierungsbeitrdge zusatzlich in Hohe des Grundkostenanteils
eingehoben werden.

Aufgrund fehlender Daten zur Hohe des Finanzierungsbeitrages, die stark vom Bundesland und
dem Bezugsjahr abhdangig ist, kann dieser im Rahmen der Studie nicht serids quantifiziert wer-
den. Wie einzelne Datenpunkte aus den HFCS (Household Finance and Consumption Survey)
zeigen, hat der Finanzierungsbeitrag aufgrund der begrenzten Hohe aber keine Auswirkung
auf die grundsatzlichen Aussagen in dieser Studie. FUr einen aktuellen Vergleich von GBV und
privaten Mietwohnungen, wo der Finanzierungsbeitrag berUcksichtigt wird, siehe Klien und
Streicher (2021).
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Der langfristige Vergleich erlaubt es neben dem Vergleich von GBV und Anlegerwohnbau zu-
dem, die Mietentwicklung nach Baujahren zu verfolgen. Wenngleich der Neubau von GBV-
Wohnungen einen relevanten Beitrag zur Entlastung bringen kann, ist die Entwicklung der Mie-
fen im Bestand fUr das Gesamtniveau wesentlich wichtiger. Der dltere, gunstigere Wohnungs-
bestand der GBV ist nGmlich aus einer Leistbarkeitsperspektive von besonders hoher Bedeu-
tung. Hier kann die Datenaufbereitung Einblicke geben, inwiefern die nattrliche Alterung des
Wohnungsbestands zur Leistbarkeit beitragt, und ob dieser Prozess trotz der starken Preissteige-
rungen in den lefzten Jahren weiterhin seine Wirkung entfalten kann.

Der Fokus der Studie und auch des Unterkapitels liegt zwar auf dem Vergleich der Segmente
GBV und private, gewinnorientierte Anbieter. DarUber hinaus wird aber, soweit Daten verfig-
bar sind, in den Auswertungen auch der kommunale Wohnungsbestand dargestellt.

Infobox 3.4: Datenaufbereitung des Mikrozensus zur Analyse der langfristigen
Mietpreisentwicklung

Im Rahmen des Projektes wurden lange Zeitreihen zu Mieten auf Basis der Mikrozensen seit
1970 erstellt. Die Daten dienen dabei einerseits fUr die Analyse der langfristigen Trends und die
regional differenzierten Auswertungen in diesem Bericht, aber auch als Input fUr die Visualisie-
rung auf der Projekthomepage. Bei den Rohdaten handelt es sich dabei um Individualdaten
aus den quartalsweisen Befragungen. Um zu sinnvollen und interpretierbaren Ergebnissen zu
kommen wurden eine Reihe von Aufbereitungsschritten vorgenommen, die hier grob darge-
legt werden:

Wdahrend die Daten des Mikrozensus seit seiner letzten gréBeren Umstellung im Jahr
2004 weitgehend aufbereitet vorlagen, mussten die frUheren Jahrgdnge zum Tell erst
beschafft und grundsatzlich aufbereitet werden. Ein Teil der Zensen war dabei am
WIFO bzw. in den Archiven des WIFO verfUgbar, fehlende Jahrgdnge der Befragung
wurden vom Austrian Social Science Data Archive (AUSSDA)25) bezogen.

Bei den Daten vor 2004 war grundsatzlich nur das Basismodul verfGgbar, wo die zent-
ralen Charakteristika der Wohnung abgefragt wurden. Dies wurde fUr die Jahre 1970
bis 2003 aufbereitet und zusammengefigt. Um eine zusammenhd&ngende Zeifreihe zu
erhalten mussten die Merkmalsausprédgungen und Bezeichnungen Uber die verschie-
denen Wellen harmonisiert werden.

Die Daten bis inkl. 2004 konnten jedoch nur teilweise komplett vervollstandigt werden.
In den alten Datenbestdnden fehlen mitunter einzelne Quartale eines Jahres, und in
manchen Zensen fehlen einzelne Merkmale. Hinzu kommt, dass die Befragungen alle
10 Jahre gewisse Anpassungen erfuhren. Besonders im Jahr 1974 aber auch im Jahr
2004 gab es deutlichere Anderungen, die auch die Stichprobenziehung beeinflussten.

25) Das Projektteam mdchte sich ganz herzlich fUr die tolle UnterstUtzung durch die AUSSDA und im speziellen bei Herrn
Christian Bischof bedanken.

WIFO



— 56 —

Dadurch entstehen Springe in den Zeitreihen, was die Zahl der Wohnungen insge-
samt, die Verteilung der Wohnungen auf Miete und Eigentum, die Verteilung der Woh-
nungen auf die Mietsegmente Privat, GBV und kommmunaler Wohnbau betrifft.

Um diese Sprunge in der Zeitreihe zu glatten, wurden fUr die Auswertungen in dieser
Studie Anpassungen vorgenommen. Die Jahre vor 1974 wurden im Mikrozensus nicht
in die Analyse einbezogen und entfernt. FUr die anderen identfifizierten Jahre mit feh-
lenden Daten oder Erhebungsproblemen wurden die betroffenen Jahrgdnge ent-
fernt, und anschlieBend die entstandenen Licken durch Interpolation (linear) der Zeit-
leine gefUllt. Dies betrifft die Jahre 1978, 1990, 1991, 2000, 2003, 2004, und 2005. Die
Jahre 2003, 2004 und 2005 sind durch die Umstellung auf das neue Erhebungsdesign
ab 2004 betroffen, in den anderen Jahren fehlen entweder einzelne Quartal génzlich
oder einzelne Variablen, wodurch keine Gewichtung und Hochrechnung maoglich ist.

Im Falle der Variable Bauperiode kommt hinzu, dass in den Jahren 2004 bis 2007 die
Frage gedndert wurde, und bei der Bauperiode nicht immer die tatsdchliche Baupe-
riode, sondern das Jahr der letzten Generalrenovierung angegeben werden sollte.
Die entsprechende Verschiebung des Bestandes verzerrt in diesen Jahren das Bild.
Auch die Jahre 1982 und 1983 weisen eine unplausible Verschiebung in den Anteilen
aus. Bei allen Auswertungen der Daten nach der Bauperiode wurden die genannten
Jahre ebenfalls entfernt und linear interpoliert.

Dabei ist wichtig zu betonen, dass die Anpassungen jedoch nur die Anzahl der unter-
schiedlichen Wohnformen, wie beispielsweise die Zahl der GBV-Wohnungen, oder die
Zahl der Wohnungen unterschiedlicher Baujahre betreffen. Nicht angepasst wurden
die Informationen zur Miethdhe oder Zahl der Quadratmeter einer Wohnung. Dies
zeigt sich auch daran, dass die durchschnittichen m2-Mieten im Jahr 2004 einen deut-
lichen Sprung ausweisen, der mit hoher Wahrscheinlichkeit auch auf der Umstellung
der Befragung beruht. Dieser Sprung, der aber in der amtlichen Statistik dennoch Ein-
gang in die Berechnungen des Konsumentenpreisindex gefunden hat, wurde bereits
damals von der Fachwelt ob seines Ursprungs diskutiert (siehe Amann und Go6tzl, 2005).
Aus heutiger Sicht deutet alles auf die gednderte Fragesequenzierung hin, wodurch
ein substanziell héherer Anteil von Haushalten Befriebskosten mit anfuhrt. Der Anteil
von Haushalten, welche angeben, dass die Betriebskosten inkludiert sind, springt von
27% auf 82%. Dies deckt sich auch mit der Feststellung, dass die Mieten ohne Betriebs-
kosten keinen, oder zumindest einen deutlich verminderten Sprung im Jahr 2004 aus-
weisen (siehe Abbildung 3.14).
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Abbildung 3.14: Mieten pro m? inklusive und exklusive Betriebskosten, Osterreich 1974 bis
2020

Miete mit Betrielbskosten Miete ohne Betriebskosten

In €/ m?
O — N W N OO 60 N 00 0 O
1

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Q: Statistik Austria (2021d).

3.3.1 Preissetzung

Die Aufbereitung der Mikrozensusdaten ergibt die in Abbildung 3.15 dargestellt (nominelle) Zeit-
reine fUr die durchschnittlichen m2-Mieten fir Wien und fur Osterreich. Dabei zeigt sich einer-
seits, dass die Mieten in Wien sowohl vom Niveau als auch von der Entwicklung her recht nahe
am Osterreichischen Wert liegen. Die Mieten im Bestand lagen in beiden Fallen zuletzt bei rund
8,8 €/m2. Andererseits illustriert die auf der zweiten Achse dargestellte Reihe des Verbraucher-
preisindex (VPI Preisbasis 2020, Warenkorb 2021) mit ihnrem weniger stark ausgeprégten Anstieg,
dass die Mieten in den letzten 50 Jahren Uber der Inflationsrate wuchsen.
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Abbildung 3.15: Durchschnittliche m2-Mieten?) in Wien und Osterreich sowie VPI 2020
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Q: Statistik Austria (2021d, 2021i). - ') Sofern nicht anders angefGhrt inklusive Betriebskosten und Ust. — Verbraucher-

preisindex (VPI): Warenkorb 2021, verkette Reihen 2015, 2010, 2005, 2000, 1996, 1986, 1976.

Ein etwas aufschlussreicheres Bild ergibt sich durch die Abbildung der geglatteten und deflafi-
onierten Jahreswachstumsraten der m2-Mieten (HP-Filter mit Glattungsparameter 6,25) fUr Wien
und Osterreich. Im Hinblick auf die im vorigen Kapitel herausgearbeiteten Wohnbauzyklen zeigt
sich eine deutlich sichtbare Entsprechung bei den Mietpreisen. So zeigt beispielsweise der Zyk-
lus der 1990er Jahre sehr eindricklich (stark) steigende Mieten bis zur Mitte der Dekade, mit
einer anschlieBenden deutlichen Entspannung. Wie in Abbildung 3.16 dargestellt, lagen die
durchschnittlichen realen Wachstumsraten der Mieten in Osterreich und Wien aber auch in
den ,Abschwungphasen' durchwegs Uber Null, d. h. sie waren konstant héher als die Inflation.
Wien weist tendenziell eine etwas hdhere Wachstumsdynamik aus als der Osterreichische
Durchschnitt, die grundsétzliche Dynamik ist jedoch sehr &hnlich. Bei den hohen Mietpreisstei-
gerungen der 1990er muss jedoch beachtet werden, dass sich dahinter auch Qualitétsverbes-
serungen verbergen (siehe Kapitel 3.3.2).

Die rUcklaufige Wohnbautatigkeit in den 1980er Jahren und die abnehmende Mietpreisdyna-
mik gehen ebenfalls Hand in Hand, und laufen einzig zu Beginn der 1980er Jahre auseinander.
HierfUr ist mit hoher Wahrscheinlichkeit das damals neue Mietrechtsgesetz 19822¢) verantwort-
lich, dass unmittelbar wenig Effekt auf die Bautdtigkeit, aber augenscheinlich deutlich in den
Mietpreisen in Wien und Osterreich zu sehen ist.

26) Vor allem die Méglichkeit der Mietzinsanhebung auf die Hohe eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gem. §45
MRG.
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Abbildung 3.16: Inflationsbereinigte Wachstumsrate der Mieten in Wien und Osterreich sowie
Baubewilligungswachstum in Osterreich, 1975 bis 2020
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Q: Statistik Austria (2021a, 2021b, 2021d). - Mietwachstum: Glattung mit Hodrick-Prescott-Filter.

Bezogen auf die Entwicklung nach 2000, kann der kurzzeitige Anstieg um das Jahr 2004 wohl
als Messfehler ignoriert werden (siehe Infobox 3.4), wogegen der erneute Anstieg der Wohn-
bautdatigkeit seit Ende der 2000er Jahre auch eine Entsprechung in der gestiegenen Miet-
preisdynamik findet. Der aktuelle Wohnbauzyklus zeigt sich in den Mieten aber offenbar etwas
schwdacher als in der Bautdtigkeit, was nicht zuletzt der sehr stabilen und wenig dynamischen
Preissetzung von GBV und kommunalem Wohnbau geschuldet ist.

Um diesen Punkt zu erl@utern, werden in Abbildung 3.17 die durchschnittichen m2-Mieten ge-
frennt fUr die drei Mietsegmente private Anbieter, GBV und kommunaler Wohnbau dargestellt.
Im linken Panel fur Osterreich, rechts fir Wien — in beiden Fallen sind die Werte real, und mittels
HP-Filter geglattet. Da erst mit dem Jahr 1989 der EigentUmer des Gebdudes im Basismodul des
Mikrozensus erhoben wurde, ist der Analyserahmen auf den Zeitraum 1989 bis 2020 verkUrzt. Die
Abbildungen geben mehrere relevante Einsichten: zundchst zeigt sich, dass die Mietpreisent-
wicklung im privaten Segment eine sehr hohe Dynamik ausweist, obwohl die Preise bereits de-
flationiert wurden. Die (realen) Bestandsmieten im privaten Segment haben sich demnach in
den letzten 30 Jahren von 5 € auf 10 € ungefdhr verdoppelt; in Wien war der enfsprechende
Anstieg von 4 € auf 10,5 € sogar noch starker ausgepréagt. Am aktuellen Rand liegen die priva-
ten Durchschnittsmieten sowohl in Wien als auch in Osterreich insgesamt damit um gut 2 € Ober
den Mieten der GBV.

Die Abbildung bestatigt damit zwar einerseits rezente Studien zur deutlich hdheren Mietpreis-
belastung im privaten Segment (siehe z. B. Baumgartner, 2013; Streissler-FUhrer et al., 2015),
zeigt aber ein deutlich differenziertes Bild fUr die frUheren Dekaden. Etwas Uberraschend ist
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hierbei namlich die relativ hohe Mietpreisentwicklung im gemeinniGizigen Segment in den Jah-
ren 1990 bis 2000, und im kommunalen Segment zwischen 1990 und 2005. Diese wird zwar vom
privaten Segment in diesen Jahren dennoch Ubertroffen, ist aber jedenfalls deutlich héher als
in den Jahren nach 2000.

Drei sich Uberlagernde Effekte kdnnen hier eine Rolle spielen (vgl. Bauer, 2005, S. 16f):

1) Nach WBF 1968 errichtete Gebd&ude hatten im 21. Jahr eine einmalige starke Erhéhung
der Wohnkosten aufgrund der Verdreifachung der Annuitdten. Das frifft in den 1990er-
Jahren jahrlich einen Jahrgang.

2) Einf0hrung der Wiedervermietungsmieten: Wiedervermietete Alt-GBV-Wohnungen
konnten erstmals zu einem hdheren Betrag als der Kostenmiete (d. h. jene Miete, die
die Altmieter zahlen) vermietet werden.

3) Neue EVB-Regelung (eingefUhrt im Jahr 1985) fGhrten im 10. Jahr und im 20. Jahr nach
Erstbezug zu deutlichen Springen. Ab 1994 war generell auch die EVB-Grundstufe (ab
Jahr 1) deutlich héher als zuvor.

Ebenfalls Uberraschend scheint zudem der Befund, dass die GBV teilweise hdohere Durch-
schnittspreise als die privaten Anbieter ausweisen. Fir Osterreich insgesamt ist dies zu Beginn
der 1990er beobachtbar, in Wien weisen die GBYV aber sogar bis Mitte der 2000er Jahre héhere
Mieten aus.

Abbildung 3.17: Mieten pro m2 nach Segmenten, Osterreich und Wien 1989 bis 2020

= Private Miete e GBV Miete Kommunale Miete
12 - .. . -
Osterreich Wien
10 A
8' /
N
€
~
w6
<
4 - -
2_
o +——+——t++t+tttttttttttt——
N — M IO NN — MWL NS — M WU N O N — M IO NN — DL NS — M WU, N O
D O8N 0N N N N ©O O O O O — — — — — W O8N O8N N N N ©O ©O ©O O O — — — — —
RN NN N N e e le e llo el e lRe e IS SR NN NN N lRe e lRe e e Re R RS
—————— AN AN N N AN AN AN AN NN —_— — — — — — N N N AN AN N AN ANNAN

Q: Statistik Austria (2021a,2021b, 2021d). — Die Zeitreihen wurden anhand des VPI (Preisbasis 2020) deflationiert, und
mittels HP-Filter gegl&ttet.
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Der Ursprung dieser scheinbar widersprichlichen Ergebnisse liegt in der Struktur des Wohnungs-
bestandes der Segmente. Unter Struktur des Wohnungsbestandes ist hierbei das Baujahr bzw.
die Bauperiode zu verstehen. Wie sich zeigt, ist der Durchschnittspreis fur Wohnungen einer
Bauperiode fast ausnahmslos héher als der Preis der vorangegangenen Periode. Dieser syste-
matische Effekt geht weit Uber die reine Unterscheidung zwischen Neubau und Bestand hinaus,
und ist auch nicht beschrénkt auf das Segment des Altbaus, wo zusdtzliche Effekte durch die
Mietpreisregulierung (Stichwort Richtmietzins) einwirken. Neubau, also beispielsweise Wohnun-
gen der Bauperiode 2001 bis 2010 in den Jahren zwischen 2001 und 2010, ist zwar durchwegs
teurer als alle Bestandswohnungen, aber auch innerhalb des Bestandes sind z. B. Wohnungen
der 1970er Jahre teurer als Wohnungen der 1960er Jahre, und Wohnungen der 1980er Jahre
teurer als jene der 1970er Jahre.

Diese Zusammenhdnge fir die Mieten der drei Segmente sind in Abbildung 3.18 fur Osterreich
(oberes Panel) und fur Wien (unteres Panel) dargestellt. So sind Mieten in Wohnungen jingerer
Bauperioden systematisch teurer als in dltferen Wohnungen. Dies trifft nicht nur zu einem Zeit-
punkt zu, sondern die Mieten unterschiedlicher Bauperioden bewegen sich weitgehend paral-
lel zueinander, und wechseln auch im Verlauf eines Wohnbauzyklus nur selten ihre Positionen.
Diese Hierarchie zwischen den Bauperioden ist zudem nicht auf ein Segment beschrdnkt, son-
dern zeigt sich bei GBV, kommunalem Wohnbau und privatem Wohnbau gleichermalen.
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Abbildung 3.18: Mieten pro m2nach Baujahren, Osterreich und Wien 1988 bis 2020,
deflationiert und mit HP-Filter geglattet
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HP-Filter geglattet. — Aufgrund der geringen Bauleistungen und der entsprechend geringen Stichprobe mit hohem
Stichprobenfehler ist der kommunale Wohnbau der letzten beiden Bauperioden nicht dargestellt.
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FUr die Untersuchung héchst relevant ist auch der sehr ausgeprégte Zusammenhang zwischen
Wohnbauzyklen und den Mieten in den unterschiedlichen Bauperioden im privaten Bereich.
Der Wohnbauzyklus der 1990er Jahre ist in praktisch allen unregulierten Bauperioden (d. h. ohne
die Altbaubestdnde vor 1945) deutlich zu erkennen. Und dies besonders deutlich in Wien. Nach
den starken Anstiegen zu Beginn der 1990er kam es ab Mitte der 1990er Jahre vielfach und
Uber mehrere Jahre zu markant rGckld@ufigen Preisen. Die PreisrUckgédnge waren aber zumeist
nur ,real”, d. h. die nominellen m2-Mieten durften wohl einfach Uber mehrere Jahre stagniert
sein. Der Tiefpunkt durfte ebenso wie die Immobilienpreise Anfang bis Mitte der 2000er Jahre
erreicht worden sein. Seither sind wieder sehr starke Anstiege zu beobachten.

Und mindestens ebenso wichtig fur die Studie ist das Ergebnis, wonach die GBV genauso wie
der kommunale Wohnbau keine oder nur eine minimale Zyklizitat aufweist. Es sind zwar gewisse
Preisdynamiken zu sehen, Uber weite Strecken entwickeln sich die Preise jedoch auf dem Ni-
veau der Inflationsrate oder knapp dartber, wodurch die Kurven zumeist sehr flach verlaufen.

Die getrennte Darstellung nach Baujahren relativiert auch das scheinbar seltsame Ergebnis,
wonach private Anbieter zu Beginn der 1990er in Wien gunstiger waren als GBV. Denn in dieser
Hinsicht zeigt Abbildung 3.19 auch, dass private Wohnungsanbieter in praktisch allen Subseg-
menten hdhere Mieten ausweisen als GBV. Bei den verbleibenden Fallen, wo GBV héhere oder
gleiche Durchschnittsmieten ausweisen wie private Anbieter, sind hohere QualitGten im Ange-
bot der GBV zu nennen, wie im nachfolgenden Unterkapitel 3.3.2 noch dargestellt wird.

Nachdem das Alter des Wohnungsbestandes also eine groBe Rolle spielt, ist es fUr einen Ver-
gleich der Segmente GBV und Privat wichtig zu wissen, wie ,,alt" die jeweiligen Wohnungsbe-
stnde sind. Und hier zeigt Abbildung 3.19 ein relativ eindeutiges Bild. So hatten die privaten
Anbieter besonders im Wohnungsbestand in Gebduden bis 1918 duBerst hohe Anteile. In Wien
im Jahr 1990 waren sogar fast 20% aller privater Mietwohnungen aus dieser Bauperiode. Und
wenngleich sich der Anteil in den lefzten 30 Jahren deutlich reduziert hat — es ist anzunehmen,
dass ein wesentlicher Teil davon ins eigengenutzte Eigentum gewechselt hat — war es auch im
Jahr 2020 noch das groBte Subsegment. Der AnteilsrGckgang?’) im ,,gUnstigen* Altbausegment
hat dabei zu einem zusatzlichen Preisauftrieb im privaten Segment gefihrt, was aber ebenfalls
einen reinen Struktureffekt darstellt.

Ebenfalls wichtig ist der Uberdurchschnittlich hohe Anteil der Bauperiode 2011 bis 2020, der in
Wien von Durchschnittspreisen Uber 15 € gekennzeichnet ist, und auch in Osterreich insgesamt
Mieten von Uber 13 € verzeichnet. Der hohe Anteil korrespondiert zur hohen privaten Bauleis-
tungin den lefzten Jahren — wie in Kapitel 3.2.3. dargestellf - liegt aber unter dem Anteil privater
Bauherren an der Gesamtwohnungsproduktion. Dies zeigt, dass nur ein Teil des Neubaus priva-
ter Bauherren auch am privaten Mietwohnungsmarkt ankommt, sondern in wesentlichen Teilen
auch in den Bereich Eigentum eingeht.

27) Der langfristige RUckgang im preisregulierten Segment und die Umwandlung in Eigentumswohnungen entspricht
auch der Erwartung ékonomischer Modelle zur Wirkung von Mietpreisregulierungen. Siehe Diamond et al. (2019).
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Abbildung 3.19: Verteilung des Wohnungsbestandes nach Bauperioden, getrennt nach
Anbietersegmenten, fir Osterreich und Wien 1990 bis 2020
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Q: Statistik Austria (2021d).

Wenn man demgegenuUber die Segmente GBV und kommunaler Wohnbau betfrachtet, zeigt
sich eine deutlich anders gelagerte Verteilung des Wohnungsbestandes Uber die Bauperioden.
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Wdahrend beim kommunalen Wohnbau knapp 75% auf die Bauperioden von 19219 bis 1970 ent-
fallt, ist der Bestand der GBV deutlich junger. Hier entfielen zuletzt Ober 60% auf die Bauperioden
ab 1980. Der Wohnungsbestand dlterer Bauperioden der GBYV, aber auch des kommunalen
Segments sind in absoluten Zahlen sehr konstant, und Anteilsverschiebungen ergeben sich fast
ausschlieBlich durch Neubau. Bei den GBV-Bestdnden von 1991 bis 2000 ist zudem ein gewisser
RUckgang sichtbar, der auf die EinfGhrung der Mietkauf-Modelle zurickgeht. FUr aktuelle Jahre
ist bisher kein entsprechender Effekt sichtbar.

3.3.2 Wohnqualitdten

Wdahrend Wohnqualitaten im vorigen Kapitel nur in der abstrakten Form des Alters des Gebdu-
debestandes zur Sprache gekommen ist, soll hier nun expliziter auf einige Qualitétsdimensionen
im Wohnbau eingegangen werden. Ein Teil der hier dargestellten Vergleiche ist redundant zu
AusfUhrungen im Kapitel 3.1, soll aber vor dem Hintergrund der présentierten Preissetzungsmus-
ter nochmals kompakt dargestellt werden. FUr den Langfristvergleich Gber die Jahrzehnte steht
dabei leider nur eine kleine Menge von Merkmalen bereit: die WohnungsgréBe in m2, das Vor-
handensein einer Toilette in der Wohnung, sowie das Vorhandensein einer Dusche oder eines
Bads. Auf das Merkmal Wasseranschluss wurde hier verzichtet, da zu Beginn der 1990er Jahre —
das Datum ab welchem in diesem Bericht GBV und private Anbieter unterschieden werden
kdnnen — bereits sehr hohe Anschlussgrade erreicht wurden und es daher kaum Qualitatsun-
terschiede in dieser Hinsicht gab.

Die Anderungen dieser drei Qualitdtsindikatoren seit den 1990er Jahren, getrennt fUr die drei
Anbietersegmente, sind in Abbildung 3.20 dargestellt. Im oberen Panel sind die Werte fir Os-
terreich, im unteren Panel die Werte fUr Wien zu sehen, die Muster sind jedoch einigermaBen
dahnlich. So zeigen sich jedenfalls fUr frGhere Jahrzehnte groBe Qualitatsunterschiede zwischen
den Segmenten. Besonders deutlich ist dies beim Anteil der Wohnungen mit einem WC und
dem Anteil der Wohnungen mit Bad oder Dusche, wo das private Wohnungssegment in den
1990er Jahren deutlich geringere Anteile auswies als GBV und kommunaler Wohnbau. Lagen
die Anteile von Wohnungen mit WC bei den GBV und im kommunalen Wohnbau schon 1990
bei Uber 95%, wiesen die privaten Mietwohnungen hingegen nur etwas mehr als 70% aus. Anao-
loges gilt fUr den Anteil an Mietwohnungen mit Bad oder Dusche, wo die GBV ebenfalls bereits
1990 bei Uber 95% lagen und das private Segment nur in rund drei von vier Wohnungen dieses
Ausstattungskriterium erfUllten. In der Detailbetrachtung zeigt sich des Weiteren, dass die gerin-
gere Ausstattungsqualitét im privaten Segment eng verbunden mit dem hohen Bestand an
Altbauwohnungen (Bauperiode vor 1945) steht, aber auch Wohnungen der Bauperioden nach
1945 vergleichsweise niedrigere Werte auswiesen als die GBVY Wohnungen.
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Abbildung 3.20: Qualitats- und Ausstattungsindikatoren nach Anbietersegmenten, Osterreich
und Wien 1988-2020
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Q: Stafistik Austria (2021d).
Die Unterschiede zwischen den Segmenten waren in Wien sogar noch groBer ausgepragt als

for Osterreich insgesamt. So lagen bei privaten Mietwohnungen die Werte fir Wohnungen mit
WC zu Beginn der 1990er Jahre bei nur knapp Uber 60%, wogegen GBV und kommunaler
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Wohnbau fast 100% auswiesen. Analoges gilt fUr die Prasenz eines Badezimmers bzw. einer Du-
sche, wo der Unterschied zu Beginn der 1990er Jahre fast 30 Prozentpunkte betrug.

FUr beide Ausstattungsmerkmale gilt, dass die Entwicklung des privaten Segments seit den
1990er Jahren von einer starken QualitGtsverbesserung geprégt war. Teilweise mag die Verbes-
serung in der Qualitét auch durch den bereits angesprochenen Abfluss der Altbauwohnungen
ins eigengenutzte Eigentum passiert sein. Bereits im Jahr 2000 wiesen die privaten Anbieter
deutlich héhere Anteile von Wohnungen mit WC bzw. Bad/Dusche aus, und auch in den bei-
den folgenden Dekaden kam es zu kontinuierlichen Verbesserungen.

Etwas differenzierter fallt die Entwicklung einzig bei den angebotenen WohnungsgréBen aus,
wo das private Segment nach einer sukzessiven VergroBerung von 65 m2 auf 70 m2 von 1990
bis 2010 — in Wien stieg die angebotene Fldche etwas weniger stark — zuletzt wieder eine sin-
kende WohnungsgréBe verzeichnete. Dieser Effekt durfte auch im Zusammenhang mit den stei-
genden Grundpreisen zu sehen sein, wodurch groBere Wohnungen aufgrund von Leistbarkeits-
problemen weniger Nachfrage finden durften. Im Vergleich der Segmente zeigt sich jedenfalls
dass die durchschniftlichen WohnungsgréBen zwischen GBV und privaten Anbietern doch eine
gewisse Ahnlichkeit ausweisen, was dafir spricht, dass die Wohnungssegmente zumindest von
der WohnungsgréBe her auch fur dhnliche Haushaltsgruppen in Frage kommen.

Die Ergebnisse dieses Unterkapitels bestatigen daher die Ergebnisse des Kapitels 3.1 und zeigen,
dass Qualitatsunterschiede zwischen den Wohnungsbestédnden zumindest in der Vergangen-
heit relevant waren. Besonders der Altbestand vor 1945 weist ein groBes Spektrum an Qualité-
ten auf. Das Altbausegment ist daher bei allen Preisvergleichen nicht nur aufgrund der Miet-
preisregulierungen (Stichwort Richtmietzins) nur sehr eingeschrankt analysierbar, sondern auch
aufgrund groBer und systematischer Qualitdtsunterschiede zwischen den Anbietersegmenten.
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4. Regionale Disparitaten

Eine Grundannahme dieser Untersuchung besagt, dass ansonsten vergleichbare Regionen mit
unterschiedlichen Anteilen von GBV Mietwohnungen unterschiedliche Preisdynamiken entfal-
ten. Nicht nur die Wohnungsmarktdynamiken, sondern auch die wohnungspolitischen Rah-
menbedingungen unterscheiden sich zwischen den Bundesldndern und Regionen, weshalb
eine nationale Gesamtbetfrachtung zu kurz greifen wirde und eine mdglichst kleinrumige
Analyse sinnvoll erscheint (vgl. Hoekstra, 2020). In Mérkten bzw. Perioden mit einem hohen ge-
meinnUtzigen Anteil am Mietwohnungsbestand sollte bei gleicher Nachfragesituation der Ein-
fluss der GBV auf die private Miete hdher sein als in Regionen mit niedrigem GBV-Marktanteil.
Es ist anzunehmen, dass in Regionen mit hohem GBV-Marktanteil der private Markt in stérkerer
Konkurrenz zur gemeinnUtzigen Miete steht und daher sich am Preisniveau der Kostenmiete
orientiert.

4.1 GBV-Marktanteil und dessen Veranderung nach Regionen

Um dies zu untersuchen, wird in einem ersten Schritt der Marktanteil der GBV am regionalen
Gesamtmarkt sowie am Mietwohnungsmarkt untersucht.

Ubersicht 4.1: Hauptwohnsitze nach Bundesldnder, 2020

Anteil GBV-Miete Anteil GBV-Miete Anteil ,,GBV + Anteil GBV +
an allen an allen kommunal” an allen kommunal an allen
Wohnungen Mietwohnungen Wohnungen Mietwohnungen
In %

Osterreich 17 40 24 56
Burgenland 16 73 16 76
Karnten 18 55 22 66
Niederdsterreich 15 55 18 66
Oberd&sterreich 21 60 22 63
Salzburg 15 42 16 46
Steiermark 12 37 16 47
Tirol 10 30 14 41
Vorarlberg 12 33 13 38
Wien 21 28 43 57

Q: Statistik Austria (2021d), GBV-Berechnungen. —

Der Marktanteil der gemeinnitzigen Miete am gesamten im Hauptwohnsitz bewohnten Woh-
nungsbestand betragt etwa 17%, er ist am niedrigsten in Tirol (10%) und am hdchsten in Oberds-
terreich und Wien mit je 21%. Zahlt man die Gemeindewohnungen hinzu, um den Gesamtanteil
des ,sozialen" oder nicht gewinnorientierten Mietsektors am Gesamtbestand zu betrachten,
liegt Wien mit 43% an der Spitze und auch als einziges Bundesland Uber dem Osterreich-Durch-
schnitt von 24%. Den niedrigsten Anteil hat Vorarlberg mit 13%.

Der Mietwohnungs- und der Eigentumsmarkt sind nur in begrenztem AusmalB durchléssig und
werden zu betréchtlichen Teilen von unterschiedlichen Einkommensgruppen nachgefragt.
DarUber hinaus ist eine Preisbeeinflussung der gemeinnuUtzigen Miete auf den Eigentumsmarkt
schwierig zu erfassen. Daher ist es sinnvoll, den Mietwohnungsmarkt allein herauszugreifen und
den Marktanteil der GBV darin zu betrachten. Hier zeigt sich ein gdnzlich anderes Bild als zuvor

WIFO



— 69 -

bei der Betrachtung des Gesamtbestands: Den héchsten GBV-Marktanteil gibt es nun im Bur-
genland, wo die GBV 73% des (kleinen) Mietwohnungsmarkts représentieren. Der Osterreich-
Durchschnitt liegt bei 40% GBV-Marktanteil, Wien hat einen GBV-Mietanteil von 28%. Dies erklért
sich daraus, dass Wien einerseits einen sehr groBen Mietwohnungsmarkt hat und sowohl die
private, als auch die kommunale Miete von hoher Bedeutung sind.

Zuletzt lohnt sich noch ein Blick auf den Anteil der "sozial orienfierten” Miete, also GBV und
kommunale Wohnungen zusammen, am Mietwohnungsmarkt. Hier liegt der Osterreich-Durch-
schnitt bei 56% — mehr als jede zweite Mietwohnung Osterreichs wird von einer gemeinnUtzigen
Bauvereinigung oder einer Gemeinde vermietet. Wien liegt mit 57% etwa im Schnitt. Den
hoéchsten ,,Non-Profit-Mietanteil” hat das Burgenland mit 76%, wobei hier zu beachten ist, dass
der Mietsektor insgesamt nur 21% des Gesamtwohnungsmarkts ausmacht. Den niedrigsten An-
teil an nicht gewinnorientierter Miete am Mietwohnungsmarkt hat Vorarlberg mit 38%.

Die folgende Karte zeigt den Anteil der GBV-Wohnungen am Gesamtbestand sowie am Miet-
wohnungsmarkt nach NUTS-3-Regionenim Jahr 2011. Auch wenn die Anteilswerte nach 11 Jah-
ren als Uberholt anzusehen sind, haben die wesentlichen rGumlichen Strukturen nach wie vor
ihre Gultigkeit.

Aus der Gegenuberstellung der beiden Karten lassen sich vier Gruppen von Regionen bilden:
Regionen mit Uberdurchschnittichem GBV-Marktanteil sowohl am Gesamtbestand, als auch
am Mietmarkt; Regionen mit unterdurchschnittichem GBV-Anteil am Gesamtbestand, aber
hoher Bedeutung am Mietwohnungsmarkt; Regionen mit hoher Gesamtbedeutung der GBV
trofz unterdurchschnittichem GBV-Mietanteil sowie Regionen, in denen der GBV-Marktanteil
generell unterdurchschnittlich ist.

1. Regionen mit iberdurchschnittichem GBV-Marktanteil sowohl am Gesamtbestand, als
auch am Mietmarkt: Hier ist zuallererst der oberdsterreichische Zentralraum Linz-Wels zu
nennen mit seinen groBen Bestéinden an (ehemaligen) Werkswohnungen der Stahlin-
dustrie, aber auch einem starken an GBV ausgelagerten kommunalen Wohnbau. Mit
Steyr-Kirchdorf, Niederdsterreich-SUd und der &stlichen Obersteiermark fallen weitere
drei industriell gepragte Regionen in diese Gruppe. Das relativ dicht besiedelte und
wirtschaftlich starke Vorarlberger Rheintal/Bodenseegebiet, der Karntner Zentralraum
(Klagenfurt- Villach) sowie die Region St. Pdlten z&hlen ebenfalls zu dieser Gruppe.

2. Regionen mit unterdurchschnittichem GBV-Anteil am Gesamtbestand, aber hoher Be-
deutung am Mietwohnungsmarkt: Hierbei handelt es sich Gberwiegend um Iandliche
und zum Teil auch strukturschwache Regionen, die durch selbstgenutztes Eigentum, ins-
besondere im Einfamilienhaus, geprégt sind. Im relativ kleinen Mietsektor nehmen die
GBYV jedoch eine fUhrende Rolle ein. Zu dieser Gruppe zahlen alle Teilregionen des Bur-
genlands, das nordliche Niederdsterreich inkl. ndrdliches Wiener Umland, die westliche
Obersteiermark, Kérnten und Oberdsterreich auBerhalb der Zentralrdume sowie ganz
Salzburg. In den westlichen Bundesldndern zahlt nur Osttirol zu dieser Gruppe.

3. Region(en) mit Uberdurchschnitticher Gesamtbedeutung der GBV trotz unterdurch-
schnittlichem GBV-Mietanteil: In diese Gruppe fallt ausschlieBlich die Bundeshauptstadt
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Wien mit ihrer Besonderheit eines (gegenuber dem selbstgenutzten Eigentum) domi-
nanten Mietwohnungsmarkts, in dem alle drei Mietsegmente, n&mlich die private, die
kommunale und die GBV-Miete eine vergleichbar hohe Bedeutung haben.

4. Regionen mit unterdurchschnittichem GBV-Marktanteil sowohl insgesamt, als auch am
Mietwohnungsmarkt: Diese Gruppe ist duBerst heterogen. Einen relativ niedrigen GBV-
Anteil haben einerseits die dynamischen Stadfregionen Graz und Innsbruck, anderer-
seits auch peripher-l&ndliche Regionen wie die Oststeiermark, West- und SUdsteiermark
sowie das Tiroler AuBerfern. Bei den erstgenannten Stadiregionen liegt dies v.a. an der
Dominanz der privaten Miete, bei den zweitgenannten am bedeutenden Eigen-
tumssegment. Mit dem ebenfalls zu dieser Gruppe zdhlenden Tiroler Ober- und Unter-
land sowie der Region Bludenz-Bregenzerwald I&sst sich fast der ganze Westen Oster-
reichs in diese Gruppe einordnen.

Insgesamt ist beim GBV-Mietanteil ein Ost-West-Gefélle erkennbar: Regionen im Osten Oster-
reichs (ganz Nieder6sterreich, Burgenland und Ober6sterreich) haben deutlich héhere GBV-
Mietanteile als der Westen (alle Teilregionen Tirols und Vorarlbergs).

Abbildung 4.1: Anteil der GBV-Wohnungen am gesamten Wohnungsmarkt (oben) sowie am
Mietwohnungsmarkt (unten), NUTS-3 Regionen 2011

Anteil GBV-Mietwohnungen am gesamten Wohnungsmarkt (2011), in %
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Anteil GBV-Mietwohnungen am Mietwohnungsmarkt (2011), in %
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Q: Statistik Austria (2021e), GBV-Berechnungen.

Nicht nur nach Bundesldndern und Regionen, sondern auch nach dem Urbanisierungsgrad
unterscheidet sich der Marktanteil der GBV, wie die folgende Analyse zeigt (Abbildung 4.2).

In Gebieten hoher Bevolkerungsdichte (das entspricht den Stadten Wien, Graz, Linz, Salzburg,
Klagenfurt und Innsbruck) betrdgt der Anteil der GBV-Miete an allen Mietverhdlinissen rund
33%, das ist weniger als in Gebieten mittlerer (51%) oder geringer (45%) Bevolkerungsdichte.
Der GBV-Anteil am Mietwohnmarkt ist in den GroBstédten unterdurchschnittlich (Linz ist hier
eine Ausnahme), was mit der hohen Bedeutung der privaten Miete und - v.a. in Wien — auch
der kommunalen Miete zu tun hat.

Bemerkenswert ist der GBV-Marktanteil in Gebieten mit mittlerer Bevolkerungsdichte: Mehr als
jede zweite Mietwohnung (51%) in diesen Gemeinden ist eine GBV-Mietwohnung. Bei diesem
Gebietstyp handelt es sich um praktisch alle Bezirkshauptstédte und Mittelstadte Osterreichs,
das Stadtumland und die Siedlungsachsen um die Landeshauptsté&dte, aber auch groBe Teile
der dicht besiedelten Tdler (Rheintal, Inntal, Mur-MUrztal, Trauntal). Die relative Bedeutung der
GBV ist also in Gebieten mittlerer Bevdlkerungsdichte am héchsten. Dies ist konform mit der
Analyse nach GemeindegréBenklassen (Ubersicht 3.5), wo gezeigt wird, dass der GBV-
Marktanteil mit der Einwohnerzahl der Gemeinde ansteigt — bis zur EinwohnergréBenklasse
10.000 - 100.000 Einwohner — und danach wieder sinkt.

In dUnn besiedelten Gebieten leben zwar insgesamt relativ wenige Menschen zu Miete, aber
in diesem kleinen Mietwohnungsmarkt haben die GBV ebenfalls einen betrdchilichen Anteil:
2020 betrug er 46% —im Burgenland sogar 69%. GBV sind daherim l&ndlichen Raum wesentliche
»Grundversorger" an Wohnraum. Dies bestatigt auch die Analyse nach NUTS-3-Regionen.
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Abbildung 4.2: Anteil der GBV an den regionalen Mietwohnungsmarkten nach
Urbanisierungsgrad, 2020
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Q: Stafistik Austria (2021d). — Mikrozensus 2020.

Zur Beantwortung der Frage, welchen preisddmpfenden Effekt die GBV auf den privaten Miet-
markt haben, greift eine statische Betrachtung des Marktanteils zu kurz. Wir interessieren uns im
Folgenden daher daflr, in welchen Regionstypen und Regionen die GBV in der langfristigen
Betrachtung (1971 -2011) ihren Marktanteil ausweiten konnten oder aber zurGckgedrangt wur-
den. Da die MRG-regulierte Altbaumiete (errichtet vor Ende des 2. Weltkriegs) naturgemaB im
Betrachtungszeitraum keine Ausweitung erfahren kann und auBerdem keine direkte Preisbe-
einflussung der GBV auf den regulierten Markt angenommen werden kann, wird hier unter pri-
vater Miete ausschlieBlich die unregulierte private Miete ab Baujahr 1945 betrachtet. Die Aus-
weitung eines bestimmten Mietsegments kann sowohl Folge des RUckgangs eines anderen
Mietsegments oder (bzw. zus&izlich) Folge des RUckgangs der Eigentumsquote sein.

Abbildung 4.3 zeigt die langfristige Ver&nderung der regionalen Marktanteile fur die GBV-Miete
einerseits, und die unregulierte private Miete andererseits, auf Ebene der politischen Bezirke.
Gezahlt werden Hauptwohnsitzwohnungen in den Jahren 1971, 1981, 1991, 2001 und 2011, der
Indikator beschreibt die durchschnittliche 10-Jahres Steigung der Marktanteile Uber den Ge-
samtzeitraum.
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Abbildung 4.3: Langfristige Veranderung der Marktanteile der GBV-Miete (oben) und der
unregulierten privaten Miete (unten) am 6sterreichischen Wohnungsmarki
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Q: Statistik Austria, GBV-Darstellung. — NA: Daten nicht verfogbar.
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In Abbildung 4.4 schlieBlich werden die Bezirke in fUnf Klassen gemaB Ubersicht 4.1eingeteilt:

Ubersicht 4.1: Klassifizierung der Bezirke nach Veranderung der Mietsekioren-Marktanteile

Klasse Bezeichnung Beschreibung

Tendenziell zunehmender GBV-Anteil,
tendenziell abnehmender Privatanteil

Tendenziell abnehmender GBV-Anteil,

1 Zunahme GBYV, RUckgang privat

2 Zunahme privat, RGckgang GBY tendenziell zunehmender Privatanteil
. . Tendenziell abnehmender Anteil beider
3 RUckgang GBV und privat Mietsektoren
4 Zunahme GBV und privat - mehr GBV Zu"nehmend(_er Anfel! beider Mietsektoren, GBV
starker als private Miete
5 Zunahme GBY und privat - mehr privat Zunehmender Anteil beider Mietsektoren,

private Miete stérker als GBV

Q: GBV-Darstellung.

Abbildung 4.4: Regionsklassifizierung nach langfristiger Verdnderung der Marktanteile von
GBV-Miete und unregulierter privater Miete

B Zunahme GBY, Rickgang privat

B zunchme privat, Rickgang GBY
RUOckgang GBY und privat
Zunahme GBY und privat - mehr GBV
Zunchme GBY und privat - mehr privat

B Nicht verfugbar
ot

Beim Blick auf die Karte I&sst sich zundchst festhalten, dass praktisch in ganz Osterreich in der
langfristigen Betrachtung zumindest einer der beiden Mietsektoren an Bedeutung gewonnen
hat. Es gibt einen einzigen Bezirk (MUrzzuschlag), wo sowohl die GBV-Miete, als auch die (unre-
gulierte) private Miete an Marktanteilen verloren hat — v.a. zugunsten des selbstgenutzten Ei-
gentums. Uberall sonst ist zumindest einer der beiden Mietsektoren gewachsenz).

Q: Statistik Austria, GBV-Darstellung.

28) Dies bedeutet nicht, dass Uberall der Mietsektor insgesamt gewachsen wdre. Tatséchlich gibt es 34 Bezirke in Oster-
reich (darunter 12 Wiener Gemeindebezirke), in denen der Mietsektor langfristig um mindestens einen Prozentpunkt
pro Dekade an Marktanteil zugunsten des Eigentums verloren hat.
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Die Dynamik ist jedoch regional sehr unterschiedlich — auch hier begegnet uns ein Ost-West-
Gefdlle, wenn auch nicht so klar wie bei anderen Indikatoren.

Eine Ausweitung des GBV-Anteils bei gleichzeitigem (relativem) RUckgang der privaten Miete
(in der Karte dunkelrot) erkennt man in den peripheren Bezirken Niederdsterreichs, im Norden
Oberosterreich sowie im Umland der groBeren Stddte beider Bundeslander (St.-Pélten Land,
Krems-Land, Wiener Neustadt-Land, Urfahr-Umgebung, Wels-Land, Steyr-Land), daneben auch
in einigen Bezirken der Steiermark (u. a. Graz-Umgebung, Knittelfeld) sowie in Salzburg im Bezirk
Tamsweg. Diese Bezirke sind sehr heterogen, es sind vorwiegend strukturschwache, periphere
Regionen vertreten, aber auch manche wachsende Stadtumlandregionen. Gemeinsam ist
ihnen jedoch, dass sie traditionell eher eigentumsorientiert waren, gemeinnutzige Bauvereini-
gungen aber zum Aufbau eines Mietsektors beigefragen haben, welcher fir den privaten
Markt (noch) nicht interessant war.

Raumlich sehr oft benachbart zur ersten Regionsklasse ist jene, die mit ,Zunahme GBV und pri-
vat —mehr GBV" bezeichnet ist (hell orange). Auch dort entwickelte sich der GBV-Anteil dyna-
misch, aber auch der private Mietwohnungsmarkt wuchs, wenn auch nicht so stark wie die
GBV-Miete. Zu dieser Klasse zahlt ein GroBteil Wiens (6stliche und sUdliche Fidchenbezirke mit
hoher geférderter Wohnbautatigkeit), das Wiener Umland, fast ganz Burgenland, der Osten
der Steiermark, der Osten Kdarntens inkl. Klagenfurt und Villach-Land. Auch in Oberosterreich
und Salzburg z&hlen weite Landesteile zu dieser Regionsklasse. Der Bezirk Dornbirn ist hingegen
der einzige im Westen Osterreichs, der hierzu z&hlt. Bei den Regionen dieses Typs handelt es
sich Uberwiegend um Wachstumsregionen, in denen aber ein groBer Teil der Neubautdtigkeit
vom geférderten und gemeinnutzigen Wohnbau getragen wurde. Mit 3,6 Millionen Menschen
ist diese Regionsklasse die mit Abstand bevdlkerungsreichste.

Bei der n&chsten Regionsklasse sind die Rollen von GBV und privater Miete ausgetauscht (hell-
blau dargestellt): Beide konnten inre Marktanteile erhdhen, die private Miete jedoch starker als
die GBV (,,Zunahme GBV und privat — mehr privat"). Die Bezirke, auf die dies zutrifft, sind rdum-
lich dispers verteilt. Vorarlberg mit Ausnahme des Bezirks Dornbirn f&llt hier hinein, in Tirol der
Bezirk Imst, die Stadt Salzburg, in Oberdsterreich die Stédte Linz und Wels sowie der Bezirk Brau-
nau, in der Steiermark Radkersburg sowie das Mur- und Ennstal (Bezirke Bruck an der Mur, Feld-
bach, Liezen), in K&rnten der Bezirk Spittal an der Drau. In Wien zdhlen neben der Inneren Stadt
die Innenbezirke 3 bis 9 und 20, sowie die AuBenbezirke 15, 17 und 19 dazu. Die Bezirke dieser
Regionsklasse haben strukturell wenig gemeinsam, am ehesten kann man viele von ihnen mit
sregionale Subzentren mit beschrinktem Wachstumspotenzial und unterdurchschnittlicher
GBV-Neubautdtigkeit" umreiBen.

SchlieBlich fehlt noch jene Regionsklasse, in denen die private Miete anteilsmdaBig zugenom-
men, die GBV-Miete hingegen zurickgegangen ist (dunkelblau dargestellt). Plakativ kdnnte
man von ,,Privat verdrangt GBV" sprechen, wobei die (relative) Verdrdngung der GBV auch
vorrangig vom hier nicht dargestellten Eigentumssektor ausgegangen sein kann. Tirol fallt fast
zur Ganze in diese Klasse, in Salzburg St. Johann, in der Steiermark neben der Stadt Graz auch
industriell gepragte Bezirke wie Leoben und Voitsberg. Die Sté&dte Villach (K) und Steyr (00)
zGhlen ebenso dazu wie burgerliche Wiener Gemeindebezirke 13 und 18. Auch diese Gruppe
ist sehr heterogen. Bei den vom industriellen Strukturwandel geprégten Regionen bUBt der GBV-
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Sektor seine einst Uberdurchschnittlich hohe Bedeutung ein, oftmals begleitet von stagnieren-
der bis rUcklaufiger Bevolkerungsentwicklung und einem entspannten Immobilienmarkt. Die
touristischen und die urbanen Regionen, die zu dieser Klasse z&hlen, haben hingegen einen
dynamischen und hochpreisigen Immobilienmarkt, der aber vom Privatsektor dominiert wird.

4.2 Mietpreisdifferenzial nach Regionstypen

Im folgenden Kapitel werden die Mieten und das Preisdifferenzial zwischen GBV und privater
Miete nach Regionstypen unter die Lupe genommen. Neben der privaten Miete (insgesamt)
wird hier die unregulierte private Miete (Baujahr ab 1945) als eigenes Segment herausgegriffen
— in der nachfolgenden dkonometrischen Analyse ist letztgenanntes Segment die einzige Re-
ferenzgroBe. Diese Unterscheidung spielt in erster Linie in den dichtbesiedelten Regionen (den
sechs gréBten Stadten Osterreichs) eine Rolle, wo es auch einen nennenswerten Anteil an
MRG-geregelter Altbaumiete gibft.

Betrachtet man das Mietpreisniveau in der privaten und der GBV-Miete in den Jahren 2012 und
2020 (Abbildung 4.5) erkennt man zundchst, dass, wie zu erwarten, das Mietpreisniveau mit
zunehmendem Urbanisierungsgrad steigt. Das gilt fur beide Jahre (2012 und 2020) und fUr beide
Segmente (GBV und private Miete). Die Unterschiede sind allerdings betrachtlich:

GBV-Mieten sind in den sechs groBen Stadten im Schnitt um rund 10% héher als in Gebieten
niedriger Bevolkerungsdichte (2012 und 2020). DemgegenUber war die durchschnittliche pri-
vate Miete 2012 in den GroBst&dten im Schnitt bereits um 27% teurer als in den dUnnbesiedelten
Regionen, im Jahr 2020 sogar um 33%. Am steilsten ist der Urbanit&ts-Preisgradient im privaten
unregulierten Segment — allerdings war er bereits 2012 so stark ausgepragt (+52% gegenuber
der niedrigen Bevolkerungsdichte), dass er bis 2020 nicht weiter gestiegen ist (2020:+49%).

Dies hat auch Auswirkung auf die Preisschere zwischen GBV und privater Miete (gesamt), die
in den dichtbesiedelten Regionen immer weiter aufgegangen ist: Wahrend diese in dinnbe-
siedelten Regionen in beiden Jahren (bloB) 8% betragt und in den Regionen mittlerer Bevolke-
rungsdichte 30% (sowohl 2012, als auch 2020), ist sie in den sechs GroBstddten stark angestie-
gen: 2012 waren private Mieten dort um 23% teurer als GBV-Mieten, 2020 hingegen bereits um
32%. Die unregulierte private Miete ist in den GroBstadten mit 12,6 €/m2 gar um 54% teurer als
die GBV-Miete mit 8,2 €/m2. Der Preisgradient von urbanen zu ldndlichen RGdumen ist in der
privaten Miete deutlich steiler als bei GBV.

Die GBV-Miete ist nicht nurinsgesamt deutlich niedriger als die private Miete, sie differiert auch
weniger stark zwischen Regionen unterschiedlichen Urbanisierungsgrades und macht Uberdies
die starke Preisdynamik, die die private Miete in der jiUngsten Dekade vor allem im urbanen
Raum erfahren hat, nicht mit. Dieser Zusammenhang wird ndher in Kapitel 5 beschrieben.
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Abbildung 4.5: Durchschnittliche Bruttomieten pro m2in privater und GBV-Miete nach
Urbanisierungsgrad, 2012 und 2020
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Q: Statistik Austria (2021d), GBV-Berechnungen.

In den folgenden Darstellungen wird die aktuelle Bedeutung des GBV-Mietsektors sowie das
Mietpreisniveau in den regionalen Wohnungsmadarkten gezeigt (Abbildung 4.6, Abbildung 4.7).

Abbildung 4.6: Durchschnittliche Bruttomieten pro m2in privater und GBV-Miete nach
Bundeslandern und Urbanisierungsgrad, 2020.
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Q: Statistik Austria (2021d), GBV-Berechnungen. — Dichteangaben beziehen sich auf die Bevdlkerungsdichte in der je-
weiligen Region.
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Abbildung 4.7: Anteil des nicht gewinnorientierten Sektors am Mietenmarkt, 2020
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Q: Statistik Austria (2021d), GBV-Berechnungen. — Dichteangaben beziehen sich auf die Bevdlkerungsdichte in der
jeweiligen Region.

Wiederum ist deutlich erkennbar, dass in allen Bundesl&@ndern das Preisniveau der privaten
Miete dem Urbanisierungsgrad folgt: Je urbaner, desto hdher die Miete. Am steilsten ist dieser
Gradient in den Bundesl@ndern Salzburg und Tirol, die auch insgesamt — vor allem in den Lan-
deshauptstddten — das hochste private Mietpreisniveau aufweisen (Innsbruck: 13,7 €/m?2, Salz-
burg: 13,8 €/m2). Die Bandbreite der Durchschniftsmieten reicht von 7,0 €/m2in dinn besiedel-
ten Gemeinden des Burgenlands bis 13,8 €/m2in der Stadt Salzburg.

GBV-Mieten sind insgesamt niedriger (Bandbreite von 6,4 bis 9,9 €/m2), und sie unterscheiden
sich auch weniger stark zwischen dicht und weniger dicht besiedelten Regionen eines Bundes-
landes. Teilweise sind die GBV-Mieten sogar in Gemeinden niedriger Bevolkerungsdichte hoher
als in den Stédten des gleichen Bundeslandes (Oberodsterreich, Salzburg, Vorarlberg). Dies I&sst
sich vor allem durch das jungere Baualter der GBV-Gebdude in jenen Regionen erkldren.

Diese unterschiedlichen zentralitGtsbezogenen Preisgradienten zwischen GBV-Miete und priva-
ter Miete fUhren dazu, dass der Mietpreisunterschied zwischen den beiden Sektoren in den gro-
Ben Stédten besonders stark ausgepragt ist. GBV-Mieten liegen um 16% (Graz) bis 40% (Inns-
bruck) unter den privaten Mieten. Gleichzeitig ist der GBV-Anteil am Mietmarkt mit Ausnahme
von Linz in den sechs groBten Stédten Osterreichs (= Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte)
unterdurchschnittlich. Die GroBstddte haben durchwegs einen groBen privaten Mietmarkt,
Wien zusatzlich auch den sehr bedeutenden kommunalen Mietsektor.

Wie bereits erwdhnt, sind die Regionen Osterreichs mit mittlerer Bevdlkerungsdichte jene mit
dem hdchsten GBV-Anteil am Mietmarkt. Der Mietpreisunterschied zwischen GBV und privater
Miete liegt zwischen jenem der Stddte und jenem der dinnbesiedelten Regionen.
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Relativ gering ist der Mietpreisunterschied zwischen GBV und privaten Vermietungen im dinn
besiedelten Raum, insbesondere in Bundesldndern mit relativ entspannten, preisginstigen
Wohnungsmdrkten (Karnten, Oberdsterreich, Steiermark und Burgenland auBerhalb der Zent-
ralrdume). Dies sind gleichzeitig jene Regionen, die insgesamt einen kleinen Mietmarkt, aber
einen hohen Anteil GBV-Miete aufweisen.

4.3 Ausstattungsunterschiede nach Regionen

Wie schon zuvor im Kapitel 3.3.2 gezeigt, unterscheiden sich der private und der GBV-
Mietwohnungsmarkt nicht nur durch die Miethéhe, sondern auch durch unterschiedliche Qua-
litdten und Ausstattungsstandards. Der gemeinnUtzige Wohnbau hatte vielfach die wohnwirt-
schaftliche Aufgabe, durch Neubau das Angebot an gut ausgestatteten Wohnungen am
Mietwohnsektor zu erhdhen. Es ist daher anzunehmen, dass es Regionen gibf, in denen der
GBV-Sektor vor allem einen Qualitatsvorsprung zur privaten Miete hat und andere, in denen
der Preisvorteil im Vordergrund steht.

FUr die regionale Analyse der Qualitatsunterschiede zwischen GBV-Miete und privater Miete
wird hier auf die Registerzahlung 2011 und das Merkmal ,,Ausstattungskategorie” zurGckgegrif-
fen. Uns interessiert dabei nicht die Ausstattungsabstufung von Kategorie A bis D und auch
nicht die Zahl der ,Substandardwohnungen* (Kategorie D). Als einfachen Indikator fUr die Aus-
stattungsqualitét in einem regionalen Mietwohnungsmarkt fragen wir lediglich, wie hoch der
Anteil der zeitgemdanB ausgestatteten Wohnungen zum Erhebungszeitpunkt war, also Katego-
rie AZ?) aufzuweisen hatte. Zweifellos liefert dieser Indikator nur eine sehr eingeschrdankte Be-
schreibung der Wohnungsqualitét, welche sich nicht nur durch Ausstattungsmerkmale inner-
halb der Wohnung, sondern auch durch Qualitétsmerkmale der gesamten Anlage, des Woh-
numfelds und der Nachbarschaft (von Grundrissplanung Uber Energieeffizienz bis hin zu Ge-
meinschaftseinrichtungen und Freiraumqualitéten) beschreiben I&sst. FUr einen umfassenderen
Qualitatsvergleich fehlen jedoch normierte regionale Daten, weshalb an dieser Stelle auf das
in §15a (1) MRG definierte Qualit&tsmerkmal der Ausstattungskategorien zurickgegriffen wird.
Osterreichweit hatten 87% der Mietwohnungen (GBV und private Miete) Ausstattungskatego-
rie A. Der Unterschied zwischen den Segmenten ist deutlich: 91,6% aller GBV-Mietwohnungen,
aber nur 83,3 % aller privaten Mietwohnungen hatten diesen Standard. Im Schnitt hatte also
der GBV-Mietsektor einen QualitGtsvorsprung von mehr als acht Prozentpunkten.

Differenziert nach Bundesland zeigt sich folgendes (Abbildung 4.8). Bei der privaten Miete va-
riiert der Kategorie A-Anteil von 80% in Wien, Niederdsterreich und Burgenland bis 0% in Vor-
arlberg. Der Anteil in der GBV-Miete reicht von 79% in Tirol bis 9% in Wien — die Variation der
Ausstattungsqualitat ist also im GBV-Sektor héher als in der privaten Miete.

29) Eine Kategorie A-Wohnung muss sich in brauchbarem Zustand befinden, mindestens 30 m2 groB sein und aus einem
Vorraum, einem Zimmer, Kiche oder Kochnische, WC, einer zeitgemdBen Badegelegenheit (Baderaum oder Badeni-
sche) bestehen und Uber eine Warmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationdre
Heizung und Uber eine Warmwasseraufbereitung verfigen. (§15a (1) MRG)
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In den drei westlichen Bundesldndern Tirol, Vorarlberg und Salzburg sind (2011) private Miet-
wohnungen im Schnitt besser ausgestattet als GBV-Mietwohnungen, im GroBteil Osterreichs
hingegen ist es umgekehrt. Am hdchsten ist der Qualitétsvorsprung der GBV in der Bundes-
hauptstadt Wien (19 Prozentpunkte). Dort Gberlagert sich die aufgrund des hohen Altbauanteils
deutlich unterdurchschnittliche Ausstattungsqualitét in der privaten Miete mit einer besonders
guten Ausstattungsqualitat im (relativ jungen) GBV-Sektor.

Abbildung 4.8: Anteil Wohnungen der Ausstattungskategorie A an allen Mietwohnungen,
Hauptwohnsitze, 2011
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Q: Statistik Austria, Registerzahlung 2011, Auswertung GBV.

Noch deutlicher erkennt man das Ost-West-Gefdlle auf der folgenden Karte (Abbildung 4.9),
wo der ,Qualitatsvorteil* der GBV-Miete gegenuber der privaten Miete auf Ebene der politi-
schen Bezirke dargestellt ist. Die Karte zeigt, um wieviel Prozentpunkte der Kategorie-A-Anteil
an den Wohnungen im GBV-Mietsektor hdher (bzw. niedriger) ist als im privaten Mietsektor.
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Abbildung 4.9: Qualitatsunterschied GBV-Miete zu privater Miete, 2011
Differenz der Anteile an Kategorie-A-Wohnungen, in Prozentpunkte
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Q: Statistik Austria, Registerz&hlung 2011, Auswertung GBV.

Es zeichnet sich ein deutliches Gefdlle von Osten nach Westen bzw. SUden ab, mit nur einzel-
nen kleinrGumigen Ausnahmen. Je &stlicher ein Bezirk, desto hdher ist tendenziell der Qualitats-
vorsprung der GBV-Miete gegenUber der privaten Miete. Alle Bezirke Wiens und Niederdster-
reichs sowie die meisten des Burgenlands haben einen erheblichen Qualitétsvorsprung der
GBV-Miete gegenuUber die privaten Miete. Nur in Oberpullendorf und Eisenstadt gab es 2011
noch einen leichten Vorsprung bei der privaten Miete. Besonders hohe Qualitdtsvorspringe
der GBV-Miete von Uber 15 Prozentpunkten in Bezug auf Kategorie A-Wohnungen gab es in
zwolf Wiener Bezirken, die von Grinderzeitbebauung gepragt sind (2., 3., 5., 10, 11, 12, 14,
15.,16.,17.,18., 20.), sowie im niederdsterreichischen Wein- und Waldviertel, im Bezirk Lilienfeld
und in Eisenstadt-Umgebung. In den auf der Ost-West-Achse mittig gelegenen Bundesldndern
Oberosterreich und Steiermark bestehen in den meisten Bezirken leichte Qualitdtsvorspringe
der GBV-Miete. AusreiBer nach oben (hoher GBV-Vorteil) sind Steyr (Stadt) und Kirchdorf an der
Krems. Nur in wenigen Bezirken der beiden Bundesidnder besteht ein Qualitdtsvorsprung der
privaten Miete, am deutlichsten ist dieser in der SUdsteiermark.

In Ké&rnten Uberwiegen bereits die Bezirke, in denen die private Miete einen vergleichbaren
oder hoheren Anteil an Kategorie-A-Wohnungen hat als GBV. Nur in den Bezirken Klagenfurt
Stadt und Land haben die GBV einen besseren Ausstattungsstandard.

In den westlichen Bundesl@ndern Salzburg, Tirol und Vorarlberg hingegen zeigt sich fast durch-
gdngig ein leichter bis deutlicher Qualitatsvorsprung der privaten Miete. Nur in den Bezirken
Hallein (Sb) und Reutte (T) hat der GBV-Sektor einen héheren Anteil an Kategorie-A-Wohnun-
gen als die private Miete. Am héchsten ist der private Qualitdtsvorsprung in KitzbGhel, Landeck
und Schwaz (alle in T). In den westlichen Bundesl@ndern ist der GBV-Mietsektor insgesamt eher
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klein und stammt zu einem groBen Teil aus dlteren Bauperioden, was den eher bescheidenen
Ausstattungsstandard erklart. Besonders charakteristisch fur den &lteren GBV-Bestand dieser
Bundesl@nder sind die so genannten “Sudtiroler Siedlungen” die vor und wéhrend des 2. Welt-
kriegs fur SGdfiroler “Optanten” errichtet wurden. Stadtebaulich meist von hoher Qualitat, ha-
ben diese Siedlungen aus heutiger Sicht einen hohen Nachholbedarf hinsichtlich Wohnungs-
ausstattung, Grundrissqualitdt und Energieeffizienz. Einige dieser Siedlungen wurden mittler-
weile (seit 2011) bereits umfassend saniert, nachverdichtet und/oder in einem Reconstructing-
prozess erneuert.

Die Ergebnisse der regionalen Analyse der Qualitétsunterschiede legen nahe, dass in Regio-
nen, in denen es lange Zeit noch ein groBes Angebot an sehr preisgunstigen, privaten Altbau-
mietwohnungen mit niedriger Ausstattungsqualitat gab (beispielsweise in Wien in den 1980er
Jahren), der gemeinnutzige Wohnbau primdr die Aufgabe hatte, hochwertigen neuen Wohn-
raum zu leistbaren Konditionen bereitzustellen (vgl. Kapitel 4.2 sowie Kaufmann 1987, S. 42f).
Das Preisargument stand nicht an erster Stelle, da die private Altbaumiete bisweilen sogar
gunstiger war als die GBV-Miete.

Wie sieht das regionale Muster aber nun aus, wenn man Ausstattungsunterschiede und Preis-
unterschiede zwischen GBV-Miete und privater Miete gleichzeitig betrachtet und miteinander
in Beziehung sefzt?

DafUr wird nun wieder auf die bekannte Gemeindetypisierung nach Urbanitdtsgrad (hohe,
mittlere oder niedrige Bevdlkerungsdichte) und Bundesldndern zurGckgegriffen. FUr jede dieser
22 Regionstypen wird gefragt: Wie hoch ist der Qualitatsunterschied (wiederum nach Anteil
Kat. A-Wohnungen 2011) und wie hoch ist der Preisunterschied zwischen GBV und privater
Miete (Bruttomiete pro m2 nach Mikrozensus 2012)30)e

Die Ergebnisse sind in Abbildung 4.10 dargestellt, wobei auf der x-Achse der Qualitatsvorteil
dargestellt ist, ausgedrickt in der Differenz der Anteile an Kategorie-A-Wohnungen, und auf
der y-Achse der Preisvorteil der GBV, ausgedrickt in Mietpreisdifferenz pro m2.

30) Im Mikrozensus wurde bis zum Jahr 2011 eine andere Definition der Urbanisierungsgrade verwendet, weshalb dieses
Jahr fUr den Vergleich ausscheidet.
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Abbildung 4.10: Preisunterschied und Qualitatsunterschied zwischen GBV-Miete und privater
Miete nach Bundesland und Urbanisierungsgrad (2011/2012)
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Lesebeispiele: (1) In Wien ist der Anteil der gut ausgestatteten GBV-Mietwohnungen (Kategorie A) um 19 Prozent-
punkte héher als jener im privaten Mietsektor. Gleichzeitig sind GBV-Mieten im Schnitt um 92 Cent pro m2 niedriger als
private Mieten. (2) In Tirol in Gebieten mittlerer Bevdlkerungsdichte ist der Anteil der gut ausgestatteten GBV-
Mietwohnungen (Kategorie A) um 10 Prozentpunkte niedriger als jener bei privaten Mietwohnungen. Jedoch sind die
GBV-Mieten im Schnitt um 2,40 €/m2 niedriger als private Mieten. (3) Im Osterreich-Durchschnitt hat der GBV-Sektor
einen um 8 Prozentpunkte hdheren Anteil an gut ausgestatteten Wohnungen (Kategorie A) als der private Mietsek-
tor. Gleichzeitig ist die GBV-Miete im Schnitt um 1,50 €/m2 niedriger als die private Miete.

In den meisten Regionstypen (10 von 22), welche auch den GroBteil (73%) aller privaten und
GBV-Mietwohnungen beherbergen, gibt es sowohl einen Preis-, als auch einen Qualit&tsvorteil
der GBV-Miete gegenUber der privaten Miete. Dazu zdhlen die Landeshauptstédte Klagenfurt,
Graz und Linz sowie die Bundeshauptstadt Wien. Wien hat Gberhaupt den stdrksten GBV-
Qualitatsvorteil gegenuber der privaten Miete, wie bereits zuvor erlGutert. Der Preisvorteil der
GBYV lag in Wien 2012 nur bei knapp einem Euro pro m2. Dieser erhohte sich erst in den darauf
folgenden Jahren auf 1,7 €/m2 (2020).

In acht Regionstypen kann aus den Daten kein Qualitétsvorteil der GBV-Miete gegenUber der
privaten Miete abgelesen werden, da GBV dort (2011) einen geringeren Anteil an Kategorie-
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A Wohnungen als der private Mietsektor haben, aber der Preisvorteil ist gegeben. In diese Re-
gionen fallen 19% der Mietwohnungen. Im Fall von Innsbruck, Salzburg (Stadt) sowie den Ge-
meinden mit mittlerer Dichte in Salzburg, Tirol und Vorarlberg ist der Preisvorteil sogar Uberdurch-
schnittlich hoch. Diese Regionen, besonders aber Innsbruck und Salzburg, zeichnen sich durch
einen angespannten privaten Mietwohnungsmarkt und einen hohen Anteil privater Neubau-
wohnungen aus. Viele der GBV-Wohnungen in diesen Regionen sind hingegen d&lter und von
etwas geringerer Ausstattungsqualitat.

In den dUnn besiedelten Teilen Oberdsterreichs, Niederdsterreichs und Vorarlbergs (zusammen
7% der Mietwohnungen) hat der GBV-Mietsektor 2011 keinen Preisvorteil gegenuber der priva-
ten Miete, jedoch einen Qualitatsvorteil. Besonders hoch ist dieser in den locker besiedelten
niederdsterreichischen Gemeinden mit relativ neuem GBV-Wohnungsbestand. SchlieBlich sei
auch noch erwdhnt, dass es mit den dunn besiedelten Gemeinden in Karnten auch einen Re-
gionstyp gibt, bei dem auf Basis der gewdhlten Indikatoren weder ein Preis-, noch ein Quali-
tatsvorteil der GBV-Miete gegenuber der privaten Miete erkennbar ist. Auf diesen Regionstyp
fallen (2011) nur rund 2% der Mietwohnungen (GBV+privat).

Bei den ldndlichen (dUnn besiedelten) Regionen fallt auf, dass der GBV-Preisvorteil generell
relativ gering ist, der Qualitatsvorteil hingegen eine groBe Bandbreite aufweist. Die dUnn besie-
delten Regionen Nieder&sterreichs und des Burgenlands zeigen einen sehr hohen Qualitatsvor-
teil der GBV-Miete gegenUber der privaten Miete. In diesen Regionen ist der Mietsektor generell
klein, eine starke GBV-Bautdatigkeit in den letzten 20 Jahren hat jedoch zu einem starken Zu-
wachs an hochqualitativem Mietwohnungsangebot gefihrt.

Die infermedi&ren Regionen (mittlere Dichte) haben zumeist einen GBV-Preisvorteil, der in etwa
dem Osterreichdurchschnitt entspricht (Salzburg und Tirol mit deutlich Uberdurchschnittlichem
Preisvorteil). Der Ausstattungsunterschied variiert von Tirol mit Aufholbedarf in der GBV-Miete
bis Niederdsterreich mit spurbarem GBV-Vorteil. Es gibt jedoch keine Region mittlerer Dichte,
die einen Uber dem Osterreichdurchschnitt liegenden Qualitétsvorteil hat.

Die fUnf groBen Landeshauptstddte (hohe Dichte, ohne Wien) haben durchwegs Uberdurch-
schnittliche bis sehr hohe GBV-Preisvorteile. Wie oben erwdhnt, ist in Wien der GBV-Preisvorteil
im Jahr 2012 noch moderat. Der Ausstattungsvergleich hingegen zeigt wiederum groBe Unter-
schiede: Von Salzburg und Innsbruck mit einem Qualitatsvorsprung bei der privaten Miete bis
Linz, Graz, Klagenfurt sowie — besonders ausgepragt — Wien mit deutlichem GBV-Qualitats-
vorsprung.

Grundsatzlich ware zu erwarten, dass es in regionalen Markten einen Trade-off zwischen Quao-
lit&ts- und Preisdifferenzialen zwischen zwei Segmenten gibt. Hohere QualitGten ziehen im Re-
gelfall hdhere Mieten nach sich. Gleichzeitig ist anzunehmen, dass das Preisdifferenzial zwi-
schen GBV und privater Miete auch von der unterschiedlichen Ausstattungsqualitat beeinflusst
wird. Der Preisvorteil der GBV muUsste demnach umso hdher sein, je niedriger der GBV-
Qualitétsvorteil in einer Region ist.

Zum Teil bestatigt die regionale Analyse diesen Zusammenhang: Der Preisvorteil der GBV ist
etwa in Tirol und Salzburg besonders hoch, wo die GBV-Qualitadt unterdurchschnittlich ist. Ein
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Teil der Preisdifferenz ist dort durch die (baualterbedingt) geringere Qualitdt zu erklaren. Um-
gekehrt ist auch in einigen Regionen mit sehr hohem GBV-Qualitatsvorteil der Preisvorteil ge-
rng.

Keinesfalls kann jedoch die Schlussfolgerung gezogen werden, dass Qualitdtsnachteile bei den
GBYV die Preisvorteile kompensieren. Vielmehr ist von einem kumulativen GBV-Vorteil zu spre-
chen, auch wenn die beiden Indikatoren aufgrund inhrer unterschiedlichen Dimension keine
Addition erlauben: GBV haben gegenUber der privaten Miete im Osterreich-Durchschnitt und
in den meisten Regionen sowohl einen Preis-, als auch einen Qualitatsvorteil. In manchen Re-
gionen Uberwiegt der Preis-, in anderen der Qualitatseffekt. Diese regionalen Muster kédnnen
sowohl ein Ergebnis der langfristigen Wohnungsmarktentwicklung, als auch von wohnungspo-
litischen Schwerpunktsetzungen sein.

Die radumliche Analyse liefert erste Indizien dafUr, dass GBV und private Miete in den verschie-
denen Regionen und Wohnungsmdarkten unterschiedliche Rollen einnehmen und auf unter-
schiedliche Weise miteinander interagieren:

¢ In Regionen mit einem hohen GBV-Mietmarktanteil, im locker besiedelten Raum und im
Osten Osterreichs punkten GBV tendenziell besonders stark durch ihren Qualitétsvor-
sprung dank eines relativ jungen Mietwohnungsbestands. Der private Mietwohnungs-
bestand ist meist nur wenig teurer, jedoch tendenziell &lter und von geringerer Ausstat-
tungsqualitat. Sofern die Wohnungsnachfrage in diesen eher entspannten Markten aus-
reichend hoch ist, ist eine starkere Einflussnahme der GBV auf den privaten Markt (so-
wohl hinsichtlich Preis, als auch hinsichtlich Qualitatsstandard) zu erwarten.

e Je urbaner, je geringer der GBV-Marktanteil und je westlicher eine Region gelegen ist,
desto starker fritt hingegen der Preisvorteil der GBV in den Vordergrund: GBV stellen dort
eine preisgunstige Alternative zum wesentlich teureren, wenn auch eher jungeren und
dhnlich bis besser ausgestatteten privaten Mietwohnungsmarkt dar. Es handelt sich
Uberwiegend um angespannte Mdarkte mit hoher Nachfrage, tendenziell auch mit rGck-
lGufigem GBV-Marktanteil. Die private Miete unterscheidet sich deutlich vom (kleinen)
GBV-Bestand, weshalb die direkte Konkurrenz zwischen den Sektoren und die preis-
ddmpfende Wirkung der GBV vermutlich eingeschrénkt ist. In diesen Teilmarkten scheint
die Entwicklung eines einheitlichen oder integrierten Wohnungsmarkts (in der Termino-
logie nach Kemeny 1995, vgl. Kap. 2.1.2) noch wenig fortgeschritten zu sein — diese
Mdarkte erinnern eher an geteilte Wohnungsmarkte mit eigentumsorientierter Woh-
nungspolitik und einem kleinen, auf untere Einkommensschichten fokussierten sozialen
Mietwohnungssektor.

¢ Die Bundeshauptstadt Wien nimmt sowohl hinsichtlich der Siedlungs- und Wirtschafts-
struktfur, als auch nach wohnungswirtschaftlichen Kriterien (groBer Mietmarkt mit hohem
kommunalen Anteil, GuBerst dynamischer Immobilienmarkt) eine Sonderstellung ein.
GBYV hatten hier Gber mehrere Jahrzehnte vorrangig die Aufgabe, die Wohn- und Aus-
stattungsqualitdt am Mietsektor zu leistbaren Konditionen zu erhdhen - sie hoben sich
von der privaten Miete vor allem durch bessere Qualitét ab. Erst in den jungsten ein bis
zwei Jahrzehnten ist der Preisvorteil das noch wesentlichere Unterscheidungsmerkmal
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geworden. Dennoch bleibt der hohe Qualitdtsanspruch der GBV-Miete in Wien beste-
hen und geht weit Uber die technische Ausstattungsqualitét der Wohnungen hinaus.
UnterstUtzt wird der hohe Qualitatsstandard des geférderten Wohnbaus in Wien insbe-
sondere auch durch die Qualitatssicherungsinstrumente der Wiener Wohnbauférde-
rung (Bautragerwett-bewerbe, Grundsticksbeirat, die Evaluierung nach dem Vier-S&u-
len-Modell nach Okonomie, sozialer Nachhaltigkeit, Architektur und Okologie) .

Der preisddmpfende Effekt der GBV auf die private Miete dirfte daher von einer Reihe an
regionalen und qualitativen Strukturmerkmalen Uberlagert werden, welche in der weiterfGhren-
den dkonometrische Analyse berUcksichtigt werden.
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5. Okonometrische Analyse

5.1 Vorbemerkungen und Datengrundlage

Ziel dieses Kapitels ist die Quantifizierung der preisdédmpfenden Wirkung der GBV mittels kono-
metrischer Sch&tzmodelle. Die Grundidee hinter den statistischen Auswertungen, um dies zu
messen, ist regionale Unterschiede in den Anteilen von GBV und den Mieten zu vergleichen.
Dabei sollen unterschiedliche Betrachtungsperspektiven eingenommen werden, um ein moég-
lichst umfassendes Bild zu erhalten. Besonders die Einbeziehung von Langs- und Querschnittsin-
formationen, teils auch getrennt voneinander, soll das Risiko von Scheinkorrelationen verhin-
dern. Das bedeutet, dass einerseits die Mietpreise Uber die Regionen hinweg verglichen wer-
den (Querschnittsbetrachtung) und andererseits aber auch die Verdnderung der Mietpreise
innerhalb der Regionen (Langsschnittsbetrachtung) analysiert wird.

Die Wahl der regionalen Abgrenzung ist daher zentral fur die vorliegende Analyse, muss aber
mit den Einschr@nkungen des Mikrozensus in Einklang gebracht werden. Besonders seit dem
Jahr 2004 sind im Mikrozensus nur mehr relativ stark aggregierte regionale Differenzierungen
maoglich, wohingegen bis inkl. 2003 ein Vergleich auf Bezirksebene moglich war. Da jedoch
empirisch belastbare Ergebnisse nur bei ausreichender regionaler Differenzierung moglich sind,
wird in diesem Kapitel nur der Mikrozensus bis inklusive 2003 verwendet.

Die Bezirksebene ist mit Uber 100 regionalen Einheiten pro Jahr nicht nur aus Sicht der Inferenz-
statistik ausreichend groB3, sondern erlaubt es zudem, die Daten des Mikrozensus mit jenen aus
der Gebdude- und Wohnungszdhlung zu verschneiden. Dadurch ist es méglich, den Anteil von
GBV - und Uberhaupt verschiedene Wohnungsmarktcharakteristika — auf Basis der Vollerhe-
bungen der Jahre 1981, 1991 und 2001 entsprechend genau zu messen. Besonders fur die
Langsschnittsbetrachtung ist dies eine deutliche Verbesserung gegenuber einer Verwendung
der Gewichtungsfaktoren im Mikrozensus3!).

Da die Studie grundsatzlich versucht, langfristige Effekte eines hdheren Anteils von GBV heraus-
zuarbeiten, werden 10-Jahresvergleiche zwischen den Volksz&hlungen durchgefihrt. Um die
Stichprobenunsicherheit des Mikrozensus zu berlUcksichtigen, werden zudem jeweils das Jahr
vor und das Jahr nach der Volksz&hlung mit einbezogen. Im Endeffekt fUhrt dieser Zugang zu
einem Langsschnittsvergleich von 3 Zeitpunkten: 1) den Mieten in den Jahren 1980, 1981 und
1982, 2) den Mieten in den Jahren 1990, 1991 und 1992, und 3) den Mieten in den Jahren 2000,
2001 und 2002.

Um zu demonstrieren, dass die erhaltenen Ergebnisse in ihrem Kern jedoch auch zumindest bis
zur Volksz&hlung im Jahr 2011 Bestand haben, werden auch auf NUTS-3 Ebene??) Schatzungen
vorgenommen, die jedoch mit 35 Einheiten deutlich geringere regionale Variation ausweisen.
Dies schlagt sich besonders in jenen Schétzverfahren, in denen die Langsschnittsinformation

31) Kleine Stichproben in manchen Teilrdumen Osterreichs fuhren némlich dazu, dass die Anteile von GBV auf regionaler
Ebene im Mikrozensus sehr starken Schwankungen unterworfen sind.

32) Bis 2010 war im Mikrozensus auch die NUTS3 Ebene verfUgbar. Die Volksz&hlungsdaten von 2011 werden daher mit
den Mikrozensuswerten des Jahres 2010 verknUpft.
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verwendet wird, in weniger genauen Schatzergebnissen nieder. Insgesamt sind die Ergebnisse
jedoch auBerst ahnlich.

5.2 Empirische Vorgangsweise

5.2.1 Allgemeines

Um den Effekt von unterschiedlichen Anteilen von GBV in einem lokalen Mietenmarkt auf die
Miethéhe zu quantifizieren, werden in diesem Kapitel Regressionen auf Basis der Mikrozensus-
daten geschatzt. Wie bereits erwdhnt, werden auBerdem Informationen aus den Gebdude-
und Wohnungszdhlungen hinzugezogen, um die Schatzgenauigkeit zu erhdhen.

Die theoretischen Uberlegungen in Kapitel 2 lassen erwarten, dass die Marktmieten niedriger
ausfallen, wenn der Anteil von GBV-Wohnungen als Anteil des unregulierten Mietenmarktes (=
Summe von GBV und privaten unregulierten Mieten) steigt. Die relevante BezugsgréBe in den
nachfolgenden Schatzungen ist daher:

Marktanteil GBV

Anteil_GBV;, =
nren-m S (Marktanteil GBV + Marktanteil Privat)

Wobei der Marktanteil GBV und der Marktanteil Privat jeweils den Anteil am Gesamtwohnungs-
bestand eines Bezirks misst. Wichtig ist dabei zu betonen, dass beim privaten Marktanteil nur
unregulierte Wohnungen berUcksichtigt werden, d. h. jene die keiner Preisregulierung im Sinne
des Mietrechtsgesetzes (MRG) unterliegen. Dies schlieBt insbesondere Wohnungen mit Baujah-
ren vor 1945 aus, die dem Richtmietzins- oder Kategoriemietzinsregime unterliegen.

Ganz konkret wird dabei der statistische Zusammenhang zwischen der Miete einer privaten
Mietwohnung in Bezirk i zum Zeitpunkt t und dem Anteil von GBV in Bezirk i zum Zeitpunkt t Uber
folgende Gleichung hergestellt:

Miete_m?,, = By + B, * Anteil_GBV;, (nur fiir private Mietwohnungen)

Wobei die abhdngige Variable Miete_m?;, die inflationsbereinigte Miete pro m2 Wohnfl&che
repradsentiert. Aus Vergleichbarkeitsgrinden wird dabei der gesamte Wohnungsaufwand be-
rOcksichtigt, d. h. auch die Betriebskosten sowie die entsprechende Umsatzsteuerss). Nicht in-
kludiert sind Heizungs- und Warmwasserkosten. Die Zeitpunkte t entsprechen dabei den Jahren
um die jeweiligen Volksz&hlungen — fUr die Volkszahlung 1981 wéren das die Jahre 1980, 1981,
1982, wobei der Anteil_GBV in diesen drei Jahren konstant ist.

Da die Miethdhe jedoch von einer Vielzahl an Faktoren beeinflusst wird, und nicht alle dieser
Faktoren messbar bzw. beobachtbar sind, wird neben der absoluten Miethéhe zumeist auf das

33) Die Umsatzsteuer betragt sowohl fUr den Mietaufwand als auch die Betriebskosten 10%.
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Differential zwischen privater und gemeinnutziger Miete eingegangen. Die Idee dieses Zu-
gangs ist, dass GBV-Mieten als Kostenmieten interpretiert werden kénnen, wodurch regionale
Faktoren wie Baukosten oder GrundstUckskosten BerUcksichtigung finden. Wie bereits an meh-
reren Stellen im Bericht gezeigt, weisen die GBV-Mieten mehrere Eigenschaften auf, welche sie
vergleichbar mit einer Baukostenbetrachtung wie in Glaeser und Gyourko (2018) machen. So
ist die Entwicklung der Mieten im GBV-Bereich ausgesprochen stabil, und im Gegensatz zu den
privaten Mieten praktisch unabhéngig von der Bevélkerungsentwicklung. Ahnlich wie bei den
Baukosten sind zudem nur relativ schwache Bundesldnderunterschiede bei den GBV-Mieten zu
beobachten (siehe Kapitel 5.2.2).

Ein Problem beim Vergleich zwischen GBV-Mieten und privaten unregulierten Mietwohnungen
stellen die Finanzierungsbeitrdge dar, welche beim Bezug einer GBV-Wohnung zu enfrichten
sind. Die Finanzierunbsbeitrdge sollten aber auch zwei Grinden fUr die hier vorliegende Anao-
lyse wenig relevant sein: Erstens, durch die Umlegung der Finanzierungsbeitrdge auf 100 Jahre
Nutzungsdauer ist der Beitrag zu den Mieten selbst in den Bundesl&@ndern Wien und Burgenland,
welche die hdchsten Beitrdge ausweisen, mit rund 16 Cent/m?2 pro Monat sehr gering. Zweitens,
und noch wichtigerist jedoch der Umstand, dass substanzielle Finanzierungsbeitrdge erstin den
2010er Jahren zu beobachten waren. In den hier analysierten Jahren von 1981 bis 2003 sollte
dieser Faktor also keine relevante Rolle spielens34).

Um das Differential zwischen privater Miete und Kosten- bzw. GBV-Miete zu schatzen, und die
Abhdngigkeit des Differentials zum lokalen Anteil der GBV zu modellieren wird folgendes Modell
geschatzt:

Miete_m?,, = B, + B, * Anteil_GBV;; + B, = Private_Miete;, + B5 * Anteil_GBV;, = Private_Miete;;

wobei die Variable Private_Miete;, ein Indikator fUr ein private Mietwohnung (im Gegensatz zu
einer GBV-Wohnung) darstellt. Der Koeffizient g, misst dabei das Mietdifferential zwischen Pri-
vater und GBV-Miete, bei einem GBV-Anteil von Null3%). Der Koeffizient auf den Interaktions-
term, B3, misst dann, inwiefern sich das Mietdifferential mit einem steigenden Anteil von GBV
dandert.

Da die obige Regression viele wesentliche Einflussfaktoren von Mieten ignoriert, die auch mit
dem GBV-Anteil korreliert sein kdnnten, werden schrittweise weitere Faktoren in die Regressio-
nen aufgenommen. Dabei geht es einerseits um wohnungsspezifische Faktoren im Sinne von
Qualitats- und Lagecharakteristika, welche direkt aus dem Mikrozensus enthommen werden

34) Dies legen auch die Daten zu Finanzierungsbeitrdgen im Household Finance and Consumption Survey der
ECB/OeNB (2021) nahe. Hier sind nur in Wohnungen aktueller Bauperioden wie 2011 bis 2020 hohe Finanzierungsbei-
fr&ige ausgewisen, welcher im Bereich Uber 10 Cent pro m? pro Monat liegen.

35) In Sperzifikationen mit Regions-Fixen-Effekten verdndert sich die Interpretation dahingehend, dass der Koeffizient das
Mietdifferential beim durchschnittichen GBV-Anteil misst.

WIFO



- 90 -

kdnnen. Andererseits aber auch um Faktoren, welche den natfionalen oder lokalen Wohnungs-
markt beeinflussen kénnen. Dabei ist besonders die Bevdlkerung3¢), Wohnungsanzahl, und der
Anteil Miete an allen Wohnverhd&linissen im Bezirk zu nennen.

Diese Faktoren gehen als Konftrollvariablen, dargestellt durch den Vektor X, in die Regression
ein

Miete_m?,, = By + By * Anteil_GBV;, + B, * Private_Miete;, + B3 x Anteil_GBV;, = Private_Miete; + B *
Xie

Um die unterschiedliche Preissetzung zwischen den beiden Segmenten auch in den Konfroll-
variablen zu bericksichtigen, und moglichst viel Querschnittsvariation abzufangen, gehen die
Konftrollvariablen zudem interagiert mit dem Indikator fUr private Miete ein.

Miete_m?, = B, + B, * Anteil_GBV;, + B, * Private_Miete;, + B3 * Anteil_GBV;,  Private_Miete;, + Py
* Xy + By * Xj * Private_Miete;,

Wdahrend damit zwar einige wesentliche Determinanten von Mietpreisen in da Modell einge-
hen (siehe Infobox 5.1 fur Details zu diesen Variablen), verbleibt eine Vielzahl unbeobachtbarer
oder schwer messbarer Faktoren. So wird die Miethdhe und das Differential in einer Region von
Faktoren wie einer Universitat, der Situation am lokalen Arbeitsmarkt, oder auch allgemein den
lokalen Annehmlichkeiten — von Freizeitmdglichkeiten, Kultur und Kulinarik bis hin zur Schulquao-
litét, der sozialen Situation und Kriminalit&t — abhdngen.

Viele dieser Faktoren sind nicht systematisch auf regionaler Ebene mess- bzw. abbildbar, und
bergen daher die Gefahr von Scheinkorrelationen. Die dadurch auftretenden Identifikations-
probleme, und entsprechende Lésungsstrategien werden im nachfolgenden Kapitel erldutert.

3¢) Die Bevolkerungs- und Wohnungszahl gehen in logarithmierter Form in die Schatzungen ein.
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Infobox 5.1: Kontrollvariablen

Ausstattungskategorie (Quelle: Mikrozensus): Wie die vorigen Kapitel gezeigt haben, gibt es
zwischen den Anbietersegmenten groBe Unterschiede in der Qualitét der angebotenen Woh-
nungen. Und auch im zeitlichen Verlauf hat es deutliche Anpassungen gegeben, welche die
Segmente in unterschiedlicher Intensitat betroffen haben. Um die Wohnungsqualitat im Sinne
der Ausstattung zu berlcksichtigen, werden die Wohnungen anhand der Mikrozensusinforma-
tionen in Kategorien eingeteilt. Die vier Ausstattungskategorien sind wie folgt definiert und
folgen weitestgehend der Definition von Statistik Austria (siehe Statistik Austria, 2022):

- Kategorie A (Bad, WC und Zentralheizung): Dies ist die Referenzkategorie, welche
durch Vorhandensein eines Badezimmers oder eine Duschnische, WC und Zentralhei-
zung bzw. eine andere fest installierte Heizung gekennzeichnet ist.

- Kategorie B (Bad, WC und Einzelofenheizung): Im Unterschied zu Kategorie A Wohnun-
gen sind hier Einzelofenheizungen oder Wohnungen ohne (vom Vermieter zur Verfu-
gung gestellte) Heizung umfasst.

- Kategorie C (WC, Wasserentnahme): Gegenuber Kategorie B Wohnungen fehlt das
Badezimmer bzw. die Duschnische. WC und Wasserentnahme sind vorhanden, die
Heizungsart ist nicht relevant.

- Kategorie D (kein WC in der Wohnung): In der Wohnung ist kein WC vorhanden, die
anderen Charakteristika sind nicht relevant.

GroBenkategorie (Quelle: Mikrozensus): Aufgrund hdherer spezifischer Kosten von kleinen
Wohnungen durch Nassrdume und Installationen bzw. Haustechnik, wird neben der Division
des Wohnungsaufwands durch die Wohnfldche auch die WohnungsgroBe an sich berick-
sichtigt. Um einen mdglichst flexiblen Zusammenhang zwischen m2-Miete und Wohnungs-
gréBe zu erlauben, werden die Wohnungen in Ubliche GréBenkategorien eingeteilt, und diese
in der Regression aufgenommen. Dabei werden folgende Kategorien unterschieden:

- X<30m?2

- 30m2<X<45m?2

- 45 m2< X <60 m2

- 60m2<X <90 m2

- 90m2< X <120 m?2

- 120m2<X

Als Referenzkategorie wird dabei eine Wohnung im Intervall 60 bis 90 m2 herangezogen.

GemeindegroBenklasse (Quelle: Mikrozensus): Die starken Unterschiede zwischen Wohnungs-
markten unterschiedlicher Siedlungsstruktur und GréBe — sowohl hinsichtlich der Verbreitung
von GBV, als auch der Miethéhen und Differentiale — zeigen, dass die interregionale Lage

WIFO



- 92 —

einer Wohnung ebenfalls ein wichtiges Kriterium darstellt. Im Mikrozensus sind dabei Wohnun-
gen einer GemeindegréBenklasse zugeordnet, welche ebenfalls als Kategorie in die Schat-
zungen eingeht:

- X <2000 Einwohner

- 2001 Einwohner < X < 5000 Einwohner
- 5001 Einwohner < X £ 10000 Einwohner
- 10001 Einwohner < X < 5000 Einwohner
- 100001 Einwohner < X

Die GemeindegréBenklasse wird zudem in der Instrumentenvariablen-Strategie (siehe nach-
folgendes Kapitel 5.2.2) herangezogen, um Bezirke mit unterschiedlicher Gemeindestruktur zu
bestimmen.

Bevolkerung des Bezirks (Quelle: Volks- und Registerzdhlungen): Die Bevdlkerung und die Be-
volkerungsentwicklung sind klarerweise zentrale Determinanten der Wohnungsnachfrage. Um
diese zu berUcksichtigen geht die Bevolkerung in logarithmierter Form in die Schdtzungen ein
(Statistik Austria, 2021f).

Wohnungsanzahl des Bezirks (Quelle: Volks- und Registerz&hlungen): Die Anzahl der Wohnun-
gen in einem Bezirk bzw. die Verdnderung messen die Angebotsentwicklung in einem Bezirk.
Besonders angebotsbeschrdnkte Regionen kdnnen maoglicherweise auf Nachfrageschocks
nur unzureichend reagieren, wodurch ein direkter Effekt auf die Mieten zu erwarten ist. Umge-
kehrt sollten starke Angebotsverdnderungen die Mietpreise dampfen.

Anteil Miete an allen Hauptwohnsitzen im Bezirk (Quelle: Volks- und Registerzdhlungen): Da
die Wohnungsmdarkte regional sehr starke Schwankungen in der Rolle von Eigentum auswei-
sen, soll die GréBe des Mietenmarktes in einer Region in den Schatzungen bertcksichtigt wer-
den.

5.2.2 Identifikationsstrategie

Die Studie versucht das Risiko von Verzerrungen durch unbeobachtbare Heterogenitat auf
zwei Arten zu minimieren. Einerseits Uber moglichst breit ausspezifizierte Modelle, wo Bezirks-Fixe-
Effekte die Querschnittsinformation neutralisieren und nur mehr Verdnderungen innerhalb der
Bezirke zur Messung der Koeffizienten verwendet werden. Dieser Zugang soll sicherstellen, dass
keine initialen bzw. zeitunabhdngigen Unterschiede zwischen den Bezirken — wie z. B. in der
Verfugbarkeit von Bauland oder einer restriktiven Fldchenwidmung — die Ergebnisse treiben.
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Hinzu kommen Zeit-Fixe Effekte’d’), sodass auch nationale Trends in den Mieten herausgefiltert
werden sollen, um die Ergebnisse nicht durch allgemeine Preissteigerungen (z. B. in den Bau-
kosten oder Erhaltungskosten) zu beeinflussen.

Zusatzlich zum gepoolten Modell, welches obigen Kapitel dargestellt wurde, werden daher je-
weils zwei weitere Modelle geschdatzt, wo Bezirks- und Zeit-Fixe Effekte eingehen:

Miete_m?, = By + B, * Anteil_GBV;, + B, * Private_Miete;, + B3 * Anteil_GBV,, » Private_Miete;;
+ By *Xit + By * Xy * Private_Miete;, +7v; + 6;

Miete_m?, = B, + By * Anteil_GBV;, + B, * Private_Miete;, + B5 *x Anteil_GBV;, » Private_Miete;,
+ By *Xie + By * Xi * Private_Miete;, +vy; + 6,
+ y; * Private_Miete;; + 6, * Private_Miete;;

Durch die BerUcksichtigung von Zeit-Fixen Effekten und Bezirks-Fixen Effekten nutzen die beiden
hier dargestellten Modelle primér die Langsschnittsinformation in den Daten, und analysieren
den Effekt der von einer Ver&nderung im Anteil des GBV Anteils ausgehen. Der wesentliche
Unterschied zwischen den beiden dargestellten Modellen liegt darin, dass im ersten Modell die
durchschnittlichen Mietunterschiede zwischen den Bezirken neutralisiert werden, wogegen im
zweiten Modell sogar die durchschnittlichen Differentiale (zwischen GBV und privaten Mieten)
zwischen den Bezirken neufralisiert werden. Die beiden Modelle entsprechen dann im Wesent-
lichen einem typischen Difference-in-Difference Ansatz, wo die zeitliche Ver&nderung der Mie-
fen von ,befroffenen” (hohe GBV-Anteil) mit ,nicht betroffenen" Bezirken (niedriger GBV-
Anteil) verglichen wird.

Da die zentrale erkldrende Variable, der Anteil von GBV am unregulierten Mietenmarkt, nur auf
Bezirksebene variiert, werden die Standardfehlerin allen Sché&tzungen auf Bezirksebene geclus-
tered. In Schdtzungen auf NUTS-3 Ebene, werden die Standardfehler auf NUTS-3 Ebene geclus-
tered.

Zusatzlich zu diesem Difference-in-Difference Ansatz wird im nachfolgenden auch ein Instru-
mentenvariablenansatz verfolgt. Hintergrund dieses Zugangs ist, dass auch in der Langsschnift-
sinformation noch unbeobachtbare Heterogenitdt verbleibt, die sich auch als umgekehrte
Kausalitat GuBern kann: So ist beispielsweise anzunehmen, dass hohe Mieten bzw. hohe Miet-
differentiale Profitmoglichkeiten fUr private Wohnungsanbieter darstellen. Unter der Annahme
von profitmaximierenden privaten Anbietern, kdnnten hohe Mieten zu mehr privatem unregu-
liertem Wohnbau fGhren, und damit den GBV-Anteil in einem Bezirk verndern.

37) Bei den zeit-fixen Effekten handelt es sich um Indikatorvariablen fUr die Jahre der Volkszdhlungen. Da jeweils auch
das Jahr vor und nach der Volkszéhlung in die Schdtzungen eingeht, erhalten auch diese Jahre denselben Indikator.
Dieser Indikator misst dann den durchschnittlichen Anstieg in diesen 3 Jahren, gegeniber der Basisperiode (1980, 1981,
1982).
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Um derartige Effekte auszuschlieBen, kann anstatt des tatsdchlich beobachteten Anteils von
GBYV in einem Bezirk ein ,,erwartbarer" Anteil verwendet werden. Dieser erwartbare Anteil wird
gebildet auf Basis der nationalen Wachstumsraten des GBV-Anteils in unterschiedlichen Ge-
meindegréBenklassen, und dann entsprechend der Anteile der jeweiligen Bezirke an den un-
terschiedlichen GemeindegréBenklassen auf die Bezirksebenen umgelegt. Die Idee hinter die-
ser ldentifikationsstrategie, auch genannt Shift-share-Instrumente oder Bartik-Instrumente (siehe
Goldsmith-Pinkham et al., 2020; Borusyak et al., 2022), ist dass bezirksspezifische Abweichungen
vom erwartbaren nationalen Trend méglicherweise auf Selektionseffekten beruhen, und des-
halb nicht berUcksichtigt werden sollen. Die Bezirke unterscheiden sich dann in ihren erwartba-
ren Entwicklungen nur durch ihre Struktur von Gemeinden unterschiedlicher GréBenklassen.

5.3 Deskriptive Statistiken

Vor der Préasentation der Ergebnisse, sollen in diesem Kapitel Statistiken und Abbildung zu zent-
ralen Variablen in den Schatzgleichungen dargestellt werden. Einerseits geht es dabei um die
abhdngige Variable in den Schatzungen, d. h. den Mieten bzw. Differentialen zwischen GBV
und privater Miete. Andererseits soll nochmals fokussiert auf die wesentliche erkldrende Vari-
able, den Anteil der GBV am unregulierten Mietenmarkt, eingegangen werden. Da die zeitli-
che Verdnderung im Kern der Identifikationsstrategie steht, werden besonders die Verédnde-
rungen von 1981 auf 1991 und 1991 auf 2001 diskutiert.

5.3.1 Mietpreise im GBV und im privaten unregulierten Segment

Wie bereits im vorigen Kapitel erlGutert, wird in den 6konometrischen Schdtzungen vorwiegend
das Differential zwischen GBV-Mieten und den Mieten im privaten unregulierten Sektor analy-
siert. Das Mietdifferential zwischen den beiden Segmenten soll dabei, nach BeriUcksichtigung
von Qualitét und anderen Wohnungscharakteristika, die Abweichung der Marktmiete von ei-
ner Kostenmiete messen. Hinweise in diese Richtung gab es bereits in Kapitel 3.3, wo die zeitli-
che Entwicklung der m2-Mieten im GBV-Segment praktisch keine zyklische Komponente aus-
weist, wogegen die privaten Mieten sehr starke Boom- und Bust-Phasen zeigen.

Die Entwicklung der (inflationsbereinigten) m2-Mieten fUr private unregulierte Miete zwischen
1976 und 2003 ist in Abbildung 5.1 dargestellt. Grundsatzlich zeigt sich eine Zunahme der Mieten
in beiden Segmenten, was impliziert, dass die Kostenmieten auch im GBV-Bereich starker ge-
stiegen sind als die Inflation. Die durchschnittlichen Mieten im privaten unregulierten Segment
sind dabei von 1981 bis 1991 etwa gleich stark gestiegen wie die Mieten im GBV-Bereich, um
rund 1€/m2. Das durchschnittliche Differential lag zu beiden Zeitpunkten beirund 1,5 €/mz2.
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Abbildung 5.1: Entwicklung der m2-Mieten fir GBV und private, unregulierte Wohnungen, 1976
bis 2003
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Q: Stafistik Austria (2021d). - G ... GBV, P ... Private unregulierte Miete.

Anders stellt sich die Situation dann im Jahr 2001 dar: die privaten Mieten stiegen seit 1991 um
rund 1,5 €, wogegen die GBV-Mieten um knapp 1,1 € zunahmen. Diese ungleiche Entwicklung
in den 1990er Jahren fUhrte zu einem Anstieg des Mietdifferentials von 1,5 €/m2in 1991 auf
1,9 €/m2in 2001. Noch deutlicher zeigt sich die Zunahme des Differentials bei Betrachtung der
Verteilungen der Mieten. Auffdllig ist dabei einerseits, dass die Streuung der m2-Mieten im pri-
vaten Mietsegment durchwegs hoher ist als im GBV-Bereich, was durch die kostenbasierte Kal-
kulation wenig verwunderlich erscheint. Die merklich geringen Schwankungen innerhalb der
GBV-Mieten ist auch als Indiz dafur zu werten, dass GBV-Mieten als Kostenmieten interpretiert
werden kénnen.

Zu Beginn der 1980er und 1990er Jahre lagen die Mediane der beiden Segmente noch relativ
nahe beieinander, und erst im Laufe der 1990er Jahre stieg die Medianmiete im unregulierten
Segment markant. Zu Beginn der 2000er Jahre lag die mittlere Miete im unregulierten Segment
bereits Uber dem 75. Perzentil der GBV-Mieten — d. h. 75% aller GBV-Mieten lagen unter dem
mittleren Preis im unregulierfen Segment (rund 8,5 €/m?2).

Besonders relevant fUr den vorliegenden Kontext sind die Preisdifferentiale auf Bezirksebene.
Dabei zeigen sich ausgesprochen groBe regionale Unterschiede, sowohl in der Miethdhe als
auch bezogen auf die Differentiale. Wie in Abbildung 5.2 fUr ausgewdhlte Bezirke38) dargestellt,

38) Bezirke werden dargestellt, wenn je Volksz&hlung zumindest 100 Wohneinheiten fir GBV und private Mietwohnun-
gen vorliegen.
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sind dabei die Durchschnitts- und Medianmieten im privaten Sektor fast durchwegs Uber jenen
in GBV-Wohnungen. Dasselbe gilt fUr Vergleiche des 25. oder 75. Perzentils. Bezirke mit negati-
ven Differentialen, d.h. Bezirke wo GBV-Wohnungen teurer sind als private unregulierte Miet-
wohnungen, erkldren sich zumeist durch Qualitdtsunterschiede. Auch im Langsschnitt bietet
der Datensatz ausreichend Variation, da die Entwicklung der (deflationieren) Mieten Uber die
Bezirke hinweg keineswegs gleichmdaBig verlief. So zeigt sich beispielsweise in einigen zentralen
Lagen wie Salzburg oder Innsbruck, dass die Mieten bereits in den 1980er Jahren deutlich Gber
10 € (deflationiert) lagen, und die Dynamik hier schwé&cher war als in weniger urbanen Bezirken.
Insgesamt verbleibt jedenfalls auch nach Bereinigung um einen allgemeine Zeittfrend noch
ausreichend regionale Variation um die Effekte einer Anderung im GBV-Anteil zu identifizieren.
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Abbildung 5.2: Bezirksspezifische m2-Mieten fir GBV und private, unregulierte Wohnungen,
2001
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5.3.2 Eniwicklung des Bestandes an GBV und privaten unregulierten Wohnungen

Zeitgleich mit dem Anstieg der Mietendifferentiale in den 1990er Jahren, gab es in Osterreich
einen deutlichen Zuwachs im Segment der unregulierten privaten Mietwohnungen. Wie in
Ubersicht 5.1 dargestellt, lag der Anteil der privaten unregulierten Miete im Jahr 1981 und 1991
bei nur knapp Gber 5%. 1990 gab es ein starkeres Wachstum und der Anteil wuchs bis ins Jahr
2001 auf knapp 9% an — die Zahl der unregulierten Mietwohnungen stieg von 154.000 im Jahr
1991 auf 288.000 im Jahr 2001.

Ubersicht 5.1: Mietwohnungsbestand nach Anbietersegmenten, 1981, 1991 und 2001

1981 1991 2001
Anzahl
Insgesamt 2.692.833 2.967.604 3.315.347
Miete, insgesamt 1.133.881 1.139.298 1.322.229
Miete, GBV 239.997 317.280 369.102
Miete, kommunal 279.704 315.942 316.739
Miete, MRG 466.950 351.884 347.931
Miete, unreguliert 147.230 154.192 288.457
Anteile, in %
Insgesamt 100.0 100.0 100.0
Miete, insgesamt 42,6 38,9 40,4
Miete, GBV 9.0 10,8 11,3
Miete, kommunal 10,5 10,8 9.7
Miete, MRG 17.6 12,0 10,6
Miete, unreguliert 5,5 5.3 8.8

Q: Statistik Austria (2021c).

Dieser Zuwachs mag Uberraschend erscheinen, besonders vor dem Hintergrund, dass die pri-
vaten Mietwohnungen insgesamt zwischen 1980 und 2001 nur ein schwaches Wachstum ver-
zeichneten (615.000 auf 635.000 Wohnungen) und Anteile am Gesamtwohnungsbestand ein-
bUBten (von 23% auf 19%). Dabei ist jedoch zu erw&hnen, dass das Gros der privaten Mietwoh-
nungen aus dem Bestand vor 1945 stammt, und daher vielfach der Regulierung durch das MRG
unterliegt. So représentierten private Mietwohnungen im Jahr 1981 zwar Uber 20% aller Haupt-
wohnsitzwohnungen, jedoch fallen mehr als drei Viertel davon (471.000 Wohnungen von Uber
600.000 privaten Mietwohnungen) unter die Mietpreisregulierung des MRG?), und sind daher
nicht als Marktmiete zu verstehen. Und speziell das Segment der privaten regulierten Mieten
verzeichnete sowohl in den 1980er Jahren als auch in den 1990er Jahren einen RUckgang4).

FUr die vorliegende Studienfrage ist jedenfalls hdchst relevant festzuhalten, dass das private
unregulierte Mietwohnungssegment in den 1990er Jahren ein starkes Wachstum verzeichnete,

39) Private Mietwohnungen werden in den Daten als unreguliert identifiziert, indem bei Gebduden mit mehr als zwei
Wohneinheiten nur jene mit Baujahr nach 1945 gezéahlt werden. Wohnungen in Gebd&uden mit weniger als drei Einhei-
ten unterliegen unabhdngig vom Baujahr nicht der Mietenregulierung des MRG.

40) Die Interpretation dieser RUckgdnge gehen Uber die vorliegende Studie hinaus, sind aber konsistent mit Studien zu
den Effekten von Mietpreisregulierungen, welche zu einer Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
fGhren (siehe Diamond et al., 2019).
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das auch breit Uber die Bezirke hinweg zu einem Anstieg im Anteil der privaten unregulierten

Mietwohnungen gefuhrt hat (siehe Abbildung 5.3).

Abbildung 5.3: Entwicklung des Anteils von privaten, unregulierten Mietlwohnungen am
Wohnungsmarkt auf Bezirksebene, 1981 vs. 1991 und 1991 vs. 2001
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Q: Statistik Austria (2021c).
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Weitaus weniger dynamisch und volatil stellt sich demgegentber die Entwicklung des Anteils
der GBV an den jeweiligen Wohnungsmarkten dar. Wie in Abbildung 5.4 zu sehen, wuchs der
Anteil der GBV in den jeweiligen Bezirken in beiden Jahrzehnten in fast allen Bezirken, jedoch
deutlich gemd&chlicher als die starken Zuwdéchse im privaten Segment in den 1990er Jahren.
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Abbildung 5.4: Entwicklung des Anteils von GBV- Mietlwohnungen am Wohnungsmarkt auf Be-
zirksebene, 1981 vs. 1991 und 1991 vs. 2001
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Bezogen auf die zentrale Variable in den 6konometrischen Schatzungen, dem Anteil der GBV
am unregulierten Mietenmarkt (GBV plus private unregulierte Miete), fGhrt diese Entwicklung
tendenziell zu unterschiedlichen Mustern: Zu Beginn der 1980er Jahre lag der Anteil der GBV
bei 62%, und stieg bis 1991 auf 67%, was primdr dem durchgéngigen Wachstum der GBV bei
gleichzeitig verhaltenem Wachstum der privaten Miete geschuldet war. In den 1990er Jahren
fUhrte aber das starke Wachstum der unregulierten privaten Miete zu einer Trendumkehr, und
der Anteil sank von 67% auf 56%.

Wichtig fur die 6konometrischen Schétzungen ist dabei, dass es auf Bezirksebene trotz des star-
ken nationalen Trends doch ausreichend Variation gab, was die Ver&nderung der GBV Anteile
betrifft (siehe Abbildung 5.5). Dadurch kann untersucht werden, ob die Steigerungen bei den
Mieten bzw. den Differentialen zwischen GBV und privater Miete in Zusammenhang mit der
Entwicklung der Anteile der unterschiedlichen Segmente stehen.
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Abbildung 5.5: Entwicklung des GBV-Anteils am unregulierten Mietwohnungssegment auf
Bezirksebene, 1981 vs. 1991 und 1991 vs. 2001
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Zur Einordnung der nachfolgenden Ergebnisse sind in Ubersicht 5.2 noch die Anteile GBV am
unregulierten Mietenmarktes je Bezirk in den Volksz&hlungsjahren 1981, 1991 und 2001 darge-
stellt. Die Ubersicht zeigt auch beispielsweise, dass es kaum Bezirke mit GBV-Anteilen unter 20%
oder Uber 80% gibt, und bis auf wenige Ausnahmen daher immer eine gewisse Durchmischung
der beiden Anbietersegmente vorherrscht. Dabei sind jedoch auch innerhallb der Bundeslan-
der deutliche Anteilsunterschiede zu sehen, was als weiteres Argument fir eine moglichst klein-
rdumige Analyse gewertet werden kann.

Ubersicht 5.2: Anteile der GBV am unregulierten Mietwohnungsmarkt, Bezirke 1981, 1991, 2001
Sortierung der Bezirke je Bundesland aufsteigend im Jahr 1991

Bundesland Bezirk 1981 1991 2001
Anteile in %

Burgenland GUssing 38.6 34,4 59.4
Jennersdorf 36,8 43,6 71,1

Eisenstadt-Umgebung 17.6 49,7 55,2

Oberpullendorf 39.4 56,3 65,2

Oberwart 48,8 56,4 61,2

Mattersburg 41,3 62,4 67,5

Neusiedl am See 46,6 64,5 64,8

Eisenstadt (Stadt) 61,8 73,6 74,0

Niederodsterreich Krems (Land) 1.5 16,3 43,7
Mistelbach 10,7 21,4 43,1
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Wien 1, Innere Stadt
Wien 4, Wieden

Wien 8, Josefstadt
Wien 2, Leopoldstadt
Wien 9, Alsergrund
Wien 7, Neubau
Wien 3, LandstraBe
Wien 18, Wahring
Wien 5, Margareten
Wien 6, Mariahilf
Wien 19, Débling
Wien 17, Hernals
Wien 15, Rudolfsheim-Finfhaus
Wien 13, Hietzing
Wien 12, Meidling
Wien 20, Brigittenau
Wien 10, Favoriten
Wien 16, Ottakring
Wien 14, Penzing
Wien 21, Floridsdorf
Wien 11, Simmering
Wien 22, Donaustadt
Wien 23, Liesing
Volkermarkt
Klagenfurt Land
Feldkirchen
Wolfsberg

Klagenfurt (Stadt)
Spittal an der Drau
Hermagor
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28,7
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34,7
41,6
48,5
50,1
SIS
53,5
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5,0
37,0
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62,2
62,8
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85,0
87,1
88,3
88,9
88,9
1.1
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3.2
30,0
31,0
52,1
39,3
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35,2
48,7
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83,0
43,9
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47,0
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58,2

35,8
29,2
34,8
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Graz-Umgebung 23,7 37.8 46,1
Leibnitz 38,7 38,6 33,2
FUrstenfeld 43,9 42,0 43,8
Radkersburg 48,4 42,9 43,4
Deutschlandsberg 36,8 43,2 43,4
Liezen 45,1 46,3 44,6
Weiz 57.4 55,9 50,6
Voitsberg 42,6 60,2
Graz (Stadft) 61,3 61,9
MUrzzuschlag 67.9 76,2 69,2
Judenburg 74,5 78,6
Knittelfeld 82,1 81.4 79.2
Bruck an der Mur 81,1 83,6 79.3
Leoben 91,2 92,0

Oberdsterreich Grieskirchen 24,6 28,2 44,7
Rohrbach 22,9 36,0 44,2
Urfahr-Umgebung 32,2 39,0 46,9
Gmunden 37.3 39.9 42,0
Eferding 34,0 42,8 44,0
Steyr-Land 37.5 45,1 53,3
Kirchdorf an der Krems 47,2 54,2 47,0
Wels-Land 46,2 54,7 58,8
Braunau am Inn 50,5 54,8 41,6
Scharding 40,4 54,9 47,0
Vécklabruck 47,4 55,5 51,7
Perg 52,2 59,4 59,0
Freistadt 45,3 63,0 67,4
Ried im Innkreis 61,6 63,6 51,0
Linz-Land 57,9 63,9 59.4
Wels (Stadt) 77,3 81.4 74,6
Linz(stadt) 86.4 86,0
Steyr (Stadt) 90,3 922

Salzburg Salzburg-Umgebung 18,8 19.0 21,1
Tamsweg 30,1 36,4 47,2
Zellam See 42,0 45,3 47,9
Salzburg (Stadt) 48,6 50,0 43,4
Hallein 49,4 51,3 50,4
Sankt Johann im Pongau 55,1 57.8 54,9

Tirol Imst 19.5 17.9 15,9
Reutte 27,4 22,6
KitzbUhel 31.7 26,9 23,8
Schwaz 36.4 34,3 26,4
Innsbruck (Land) 33.3 34,4 25,6
Kufstein 42,7 41,4 37.1
Innsbruck (Stadt) 51,4 54,6 46,4
Lienz 56,7 56,2 46,6
Landeck 56,3 59,7 50,2

Vorarlberg Feldkirch 37.3 41,9 39.0
Bludenz 47,0 45,4 42,8
Dornbirn 52,6 56,3 50,8
Bregenz 57,3 58,3 49,8

Q: Statistik Austria (2021c).
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5.4 Schatzergebnisse zum Zusammenhang Anteil GBV und Miethohe

5.4.1 OLS Schatzungen

Die Schéatzergebnisse aus den im vorigen Kapitel erlduterten Modellen sind in Ubersicht 5.3 dar-
gestellt. Dabei unterscheiden sich die Modelle im Wesentlichen durch die Frage, welcher Tell
der Querschnittsvariation zwischen den Bezirken mittels Fixer-Effekte eliminiert wurde. In der ers-
ten Spalte sind nur zeit-fixe Effekte enthalten, d. h. die Effekte werden auf Basis der Querschnitts-
und Langsschnittsinformation geschdatzt. Dagegen sind im Modell in der zweiten Spalte Bezirks-
Fixe-Effekte enthalten, wodurch bereits ein groBer Teil der Querschnittsinformation neutralisiert
ist. Das Modell in der dritten Spalte konftrolliert dann nicht nur fur Bezirks-Fixe-Effekte, sondern
darUber hinaus werden Bezirks-Fixe-Effekte fUr GBV und private Mietwohnungen inkludiert,
wodurch die durchschnittlichen Mietpreisdifferentiale zwischen den beiden Segmenten elimi-
niert werden.

Ubersicht 5.3: Hauptergebnisse der OLS Schétzung

Fortsetzung
(1 (2) (3) (1 (2) (3)
vz#wrecht_miete_enc 30#gbv 0,870*** 0,780*** 0,752%**
1991#gbv 0,894*** 0,863*** 0,880*** (4,71) (4,41) (4,18)
(9.20) (5.17) (6.21) 30#priv 3,323 3,3071%** 3,293**
1991#priv 1,050*** 1,045%** 1,005%** (16.82) (15,31) (15.12)
(6.02) (5.49) (3.50) 45#gbv 0,142 0,103 0,0875
2001#gbv 1,598%** 1,686*** 1,777*** (1.63) (1.26) (1,08)
(8,92) (5,32) (7,00) 45#priv 1,348%** 1,347%** 1,387%**
2001#priv 1,641%%* 1,763*** 1,634* (8,990) (8,980) (9.510)
(5,44) (4,30) (2,52) 90#gbv -0,009 -0,000 0,037
ggkl#wrecht_miete_enc (-0,08) (-0,00) (0,34)
2001#gbv 0,116 -0,0868 -0,104 90#priv -0,841%** -0,850*** -0,872***
(0.68) (-0,71) (-0.91) (-5.19) (-5.47) (-5.54)
2001#priv 0,640** 0,527** 0,489* 120#gbv -0,287 -0,290 -0,259
(3.30) (2.87) (2,48) (-1.09) (-1.37) (-1,18)
5001#gbv 0,156 -0,222 -0,175 120#priv -1,155%** -1,150%** -1,154%**
(0,77) (-1.43) (-1,07) (-5.70) (-6.13) (-6.36)
5001 #priv 0,876*** 0,625 0,514* gbv_priv_sum
(3.56) (3.05) (2,43) gbv 0,882 -0,924 -1,730
10001 #gbv 0,211 -0,435** -0,332 (0.91) (-0.55) (-1,00)
(0.87) (-2,71) (-1,92) priv 5,436%** 4,352%** 7,715%
10001 #priv 1,430%** 1,099%** 1,021%** (5.14) (5.15) (2,19)
(4,73) (6.32) (5.49) In_build
100001 #gbv 0,870** -1,884*** 0 gbv -1,304 -1,961 -2,017*
(2,74) (-6.68) (.) (-1.38) (-1,55) (-2,04)
100001 #priv 2,250%** 0 0 priv 0,497 0,198 -0,051
(5.04) () (.) (0,53) (0.25) (-0.02)
w_quali_enc#wrecht_miete_enc In_bev
B#gbv -2,140*** -1,960%** -1,974*** gbv 1,628 4,009** 3,749**
(-15,27) (-13,49) (-13,37) (1.70) (3.04) (2.73)
B#priv -2,536*** -2,316*** -2,278*** priv -0,648 -0,468 0,644
(-11.,81) (-11,07) (-11,21) (-0.67) (-0.58) (0.24)
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C#gbv -2,935%** -2,655%** -2,694%** i.wrecht_miete_enc
(-11,13) (-11,84) (-11,52) priv 3,158 4,224 -5,575
C#priv -4,520%** -4,309*** -4,231%** (1,24) (1.76) (-0.29)
(-11,53) (-11,27) (-11,11) c.gbv_priv_mean#i.wrecht_miete_enc
D#gbv -2,39 1%+ -2,207*** -2,344*** gbv -1,460* -0,219 -0,0169
(-6.94) (-6,16) (-6.44) (-2,44) (-0.39) (-0.03)
D#priv -4,711%** -4,594*** -4,539*** priv -4,143*** -4,385%** -4,233**
(-11,55) (-10,93) (-10.64) (-6.54) (-8.41) (-3.16)
wm2_value_cut#wrecht_miete_enc Bezirks-Fixe Effekte X X
O#gbv 2,093** 2,151 2,133%** Differential-Fixe Effekte X
(3.36) (3.70) (3.62) N 68.013 68.013 68.013
O#priv 5,869%** 5,985%** 6,013***
(11,72) (11,86) (11,96)

Q: WIFO-Berechnungen.

In allen Modellen gehen die erwdhnten Kontrollvariablen ein, die getrennt fur GBV und fUr pri-
vate Mietwohnungen ausgewiesen sind. Hier zeigen sich bereits einige groBe Unterschiede in
der Preissetzung der Segmente. Wie in Abbildung 5.6 dargestellt, sind die Abschldge for
schlechter ausgestattete Wohnungen im privaten Segment gréBer als im GBV Segment, wo
Kategorie B Wohnungen um 2 €/m?2 gunstiger sind als Wohnungen der Kategorie A (Basiskate-
gorie). Und auch bei Wohnungen der Kategorie C und D sind die durchschnittlichen Abschlége
je nach Modell zwischen 2 und 3 €/m?2 gunstiger, wenngleich die Stichprobe bei dieser Woh-
nungskategorie teils eher gering ist. Bei privaten Mietwohnungen ist der Unterschied zwischen
Kategorie A Wohnungen und Kategorie B Wohnungen zwar ebenfalls zwischen 2 und 3 €/m?
angesiedelt, besonders deutlich sind die Abschldge jedoch bei Kategorie C und D Wohnun-
gen.

Da die privaten Mieten am Markt jedoch durchwegs Uber den GBV-Mieten liegen, zeigen die
Ergebnisse, dass besonders in Kategorie A Wohnungen, und teilweise in Kategorie B Wohnun-
gen die Differentiale zwischen den beiden Segmenten am grdBten sind. Ein ganz dhnlicher
Zusammenhang stellt sich bei den m2-Mieten der beiden Anbietersegmente je nach GréBe der
Wohnung dar. Hier zeigen sich deutlich hdhere m2-Mieten fUr kleinere Wohnungen im privaten
Segment — Wohnungen unter 30 bzw. 45 m2sind zwischen 3 und 6 €/m?2 teurer als Wohnungen
mit einer GroBe von 60 bis 90 m2 — wogegen der Preisgradient im GBV Segment nur Unter-
schiede von rund 2 €/m2 zwischen kleinen und Standardwohnungen befréagt. Dies ist nicht zu-
letzt auf die Preiskalkulation bei GBV-Mieten zurickzufUhren, bei der die Kosten fur ein Wohn-
projekt anndhernd proportional zur Wohn- bzw. Nufzfldche auf die Bewohnerinnen umgelegt
werden.
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Abbildung 5.6: Schatzung der durchschnittichen m2-Mieten nach Wohnungsgré3e und
Austattungskategorie
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Q: Statistik Austria (2021d), WIFO. — Werte sind als Abweichung zur Referenzkategorie (WohnungsgroBe 60-90 m2, Aus-
stattungskategorie A) zu betrachten.

Neben den Ergebnissen in Bezug auf die Wohnungscharakteristika, sind auch die Ergebnisse
der Faktoren auf Bezirksebene relevant, und gehen vielfach statistisch signifikant ins Modell ein.
So zeigt sich, dass der Anfeil der beiden betfrachteten Segmente am regionalen Wohnungs-
markt einen positiven Effekt auf die Mieten hat (,,GBV_Priv_Sum"). Eine 10%-Erhdhung dieses
Anteils erhdht gemdB den Schdtzungen die lokalen m2-Mieten um 40 bis 80 Cent, jedoch nur
aufseiten der privaten Mieten, die GBV-Mieten bleiben weitgehend unbeeinflusst.

Auch die Bevolkerungsentwicklung des Bezirks weist einen positiven Zusammenhang zur den
m2-Mieten auf, wo sowohl GBV als auch private Mieten um 20 bis 40 Cent/m?2 steigen, wenn
man eine Steigerung der Bevdlkerung um 10% zugrunde legt. Die ebenfalls enthaltene Variable
zur Zahl der Gebdude geht darUber hinaus nicht oder kaum statistisch signifikant ins Modell ein.
Einzig im Modell mit Differential fixen Effekten deutet sich ein schwach mietenddmpfender Ef-
fekt einer Steigerung der Zahl der Wohnungen an.

Interessant ist auch die Schatzung der zeit-fixen Effekte, welche die allgemeine Preissteigerung
der Segmente abbildet. Hier zeigt sich zwar eine stérkere Dynamik bei den privaten Mieten in
Jahrzehnt von 1981 bis 1991 — die Steigerung im GBV Bereich lag bei knapp 1 €/m2, wogegen
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im privaten Bereich Steigerungen von rd. 1,2 €/m?2 verzeichnet wurden — umgekehrt stiegen
aber die GBV Mieten dann umso starker in den Jahren 1991 bis 2001. Im Jahr 2001 lagen sowohl
die GBV als auch die privaten Mieten um rund 1,6 bis 1,7 € Uber dem Niveau des Jahres 1981.

Abbildung 5.7: Schatzung der zeit-fixen Effekte 1981, 1991 und 2001
® Keine Bezirks- und Differenzial-Fixen Effekt Bezirks-Fixe Effekte m Differenzial-Fixe Effekte
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Q: Stafistik Austria (2021d), WIFO.

Und genau in dieser ,,Uberraschenden” zeitlichen Entwicklung wird nun der Effekt des Anteils
von GBV Mieten sichtbar, denn die Regressionen zerlegen die zeitliche Entwicklung der Mieten
auf die Variablen der Regression, und nur ein Teil scheint einem allgemeinen, d. h. Uber die
Bezirke einheitlichen Mietpreisanstieg zuzurechnen zu sein. Vielmehr dirfte ein Teil des anstei-
genden Differentials in den 1990er Jahren (wie in den deskriptiven Statistiken des vorigen Kapi-
tels dargestellt) der Verschiebung in den Anteilen von GBV zugerechnet worden sein. Die Re-
gressionen weisen fur die Mieten im GBV-Sektor keinen stafistisch signifikanten Zusammenhang
zum Anteil der GBV aus — die Koeffizienten auf die Variable GBV-PRIV sind fast durchwegs in-
signifikant, besonders wenn die Querschnittsvariation eliminiert wird — wogegen in allen drei
Schétzmodellen die privaten Mieten negativ mit dem Anteil von GBV korreliert sind. Die Schat-
zergebnisse sind dabei unabhdngig von der Verwendung von Langsschnitts- oder Querschnitts-
variation relativ homogen, und implizieren, dass mit einer Steigerung des GBV-Anteils im unre-
gulierten Mietenmarkt eine Reduktion der privaten Mieten von rund 40 Cent/m?2 einhergeht.
Dies entspricht knapp 5% der durchschnittlichen privaten unregulierten Miete.
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Zur lllustration dieses fur die Studie zentralen Schatzergebnisses ist der Effekt fUr unterschiedliche
Niveaus des Anteils der GBV dargestellt. Die groBe Ubereinstimmung zwischen den geschdatzten
Modellen wird auch in dieser Abbildung sichtbar, und verdeutlicht einen deutlich fallenden
Verlauf der Mietdifferentiale zwischen GBV und privatem, unregulierten Wohnbau in Abhan-
gigkeit zum regionalen Anteil der GBV. Dabei zeigt sich auch, dass die statistische Unsicherheit
besonders fUr sehr groBe und sehr kleine Anteile von GBV groB ist, was damit zu tun hat, dass
es wenige Bezirke mit derart groBen oder kleinen Anteilen gibt. Ab einem GBV-Anteil von rund
80% ist das Mietdifferential statistisch nicht mehr von 0 zu unterscheiden.

Abbildung 5.8: Mietdifferenziale zwischen GBV und privatem, unregulierten Wohnbau - Linear

Keine Bezirks- oder Differenzial-Fixen Effekte Bezirks-Fixe Effekte = = = Differenzial-Fixe Effekte

In€

0 10 20 30 40 50 60 70 80 20 100
GBV-Anteil, in %

Q: Statistik Austria (2021d), WIFO.

Da der lineare Zusammenhang zwischen dem Mietdifferential und dem Anteil von GBV eine
sehr starke Annahme darstellt, wurden auch Sché&tzungen durchgefUhrt, wo anstatt eines line-
aren Zusammenhangs eine flexiblere funktionale Form ins Modell einging. So wurde die Vari-
able in folgende Intervalle aufgesplittet, die dann separate Ergebnisse fur jedes Intervall liefern.
Die gewdhlten Intervalle waren: [0% bis 20%, 20% bis 30%, 30% bis 40%, 40% bis 50%, 50% bis 60%,
60% bis 70%, 70% bis 80%, und 80% bis 100%]. Durch eigene Koeffizienten fir jede Intervallgruppe
ergibt sich rein datengetrieben und ohne weitere Annahmen ein flexiblerer Zusammenhang,
wie in Abbildung 5.9 dargestellt.
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Abbildung 5.9: Mietdifferenziale zwischen GBV und privatem, unregulierten Wohnbau - Nicht-
linear
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Q: Stafistik Austria (2021d), WIFO.

Die Ergebnisse zeigen, dass ein linearer Zusammenhang zwar nicht grundsétzlich verworfen
werden muss, aber der RGckgang im Differential mit steigendem GBV-Anteil weniger stetig er-
folgt. Besonders in den Bereichen von 0 bis 30% ist nicht nur die statistische Schwankungsbereite
sehr hoch, sondern auch die Koeffizienten sind relativ stabil. Je nach Modell ergeben sich zwar
Unterschiede, aber erste deutliche Effekte auf die Preisdé@mpfung zeigen sich ab 30%, wobei
es auch hier bis inkl. 50% dann nur graduelle Unterschiede gibt. Ab einer Verteilung in der es
mehr GBV-Wohnungen als private unregulierte Mietwohnungen gibt (d. h. GBV-Anteil Uber
50%) zeigt sich wieder ein starkerer preisd@mpfender Effekt und ein RUckgang im Differential.
Dieser Effekt nimmt dann in weiterer Folge auch relativ kontinuierlich zu, und das Differential ist
ab 70% statistisch nicht mehr von Null unterscheidbar.

Insgesamt lassen die Ergebnisse also darauf schlieBen, dass in Markten mit einer dominanten
Position von GBV die Preisddmpfung starker ist als in Situation, wo GBV geringe Marktanteile
gegenuber privaten Mietwohnungen reprdsentieren. Eine Zunahme der GBV Wohnungen zeigt
in Markten mit relativ mehr privaten unregulierten Mietwohnungen eine geringere Wirkung als
in Situationen, wo GBV bereits einen hohen Anteil reprdsentieren.

AbschlieBend sei hier noch auf weitere Schatzungen auf NUTS-3 Ebene anstatt auf Bezirks-
ebene hingewiesen, welche in Appendix Ubersicht A 5 bis Ubersicht A 8 dargestellt sind. Die
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Ergebnisse sind dabei weitgehend Ubereinstimmend mit den hier prasentierten Bezirksergeb-
nissen, und das obwohl mit dem Zeitraum 2001 auf 2010 eine weitere Dekade inkludiert ist. Die
Ergebnisse sind durch die grébere regionale Gliederung insgesamt etwas nivellierter, was sich
z.B. auch an niedrigeren Wachstumsraten der Mieten in Form der zeit-fixen Effekte zeigt. Inte-
ressant ist dabei, dass die Steigerungen in der Periode 2001 bis 2010 eine starke allgemeine
Steigerung bei den privaten Mieten implizieren, die unabhdngig vom Anteil der GBV in der
NUTS3 Region ausfiel.

Ubersicht 5.4: Hauptergebnisse der Modellschatzungen auf NUTS-3 Ebene

(1 (2) (3)
c.gbv_priv_mean#i.wrecht_miete_enc
gbv -3,659*** -1.564 -1.404
(-4,26) (-1.58) (-1.70)
priv -3, 117%* -3,382%** -3,084*
(-3.92) (-5.05) (-2,28)
Kontrollvariablen X X X
Zeit-Fixe Effekte X X X
Bezirks-Fixe Effekte X X
Differential-Fixe Effekte X
N 86.630 70.424 70.424

Q: Staftistik Austria (2021d), WIFO-Berechnungen. - Gesamtergebnisse im Anhang in Ubersicht A 5.

Bei den Schatzergebnissen zum Effekt des Anteils-GBV auf die Mietdifferentiale zeigt sich in al-
len Modellen ein negativer Zusammenhang, der jedoch im Modell mit NUTS-3-fixen-Miet-
differentialen weniger statistisch signifikant ist. Die GréBe der Effekte ist ebenfalls durchwegs
etwas niedriger, und liegt in allen Modellen bei knapp Uber 30 Cent/m2 weniger Differential
wenn der GBV-Anteil um 10% zunimmt. Insgesamt bestatigen die Schétzungen relativ eindeutig
die Schatzungen auf Bezirksebene.

5.4.2 IV Schatzungen

Zusammenhang von GGKL Wachstum und tatsdachlichem Wachstum und First Stage

Um mégliche Selektionseffekte zu neutralisieren, weil beispielsweise hohe Mietdifferentiale
mehr private Wohnungsanbieter anlocken, werden zusatzlich Instrumentenvariablensché&tzun-
gen durchgefuhrt. Wie bereits erwdhnt setzt die Studie dabei auf eine Identfifikationsstrategie,
welche regionale Unterschiede in den GemeindegrdéBen je Bezirk aufgreift. Dabei werden na-
fionale Wachstumsraten der GBV in den unterschiedlichen GemeindegréBenklassen berech-
net, und dann entsprechend der Zusammensetzung des Bezirks in einen fiktiven ,,erwartbaren®
GBV-Anteil umgerechnet.41)

41) Ein Bezirk der Stadt Wien wachst demnach entsprechend der Wachstumsrate des GBV-Anteils der GroBstadte Uber
100.000 Einwohner. Ein Iandlicher Bezirk mit 50% Gemeinden unter 2000 Einwohnern und 50% Gemeinden zwischen
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Da der Zusammenhang zwischen tatsdchlichem und erwartbarem GBV-Anteil der SchlUssel for
die Verl@sslichkeit der Ergebnisse darstellt, soll hier in einem ersten Schritt darauf eingegangen
werden. Der Vergleich des tats@chlichen und des (konstruierten) erwartbaren Anteils GBV illus-
triert, dass die Korrektur die Entwicklungen sowohl in 1991 als auch 2001 deutlich nivelliert: So
zeigt Abbildung 5.10, dass der erwartete Anteil der GBV in 1991 (d. h., die Fortschreibung mit
den nationalen Wachstumsraten zwischen 1981 und 1991) deutlich unter dem tatséchlichen
Anteil in 1991 liegt, wogegen der Zusammenhang im Zeitfraum 1991 bis 2001 umgekehrt ist. Der
erwartete Anteil in 2001 liegt fUr die meisten Bezirke merklich Uber der Realisierung. In beiden
Fallen stabilisiert die Fortschreibung die zeitliche Verdnderung.

Abbildung 5.10: First stage Schatzung Zusammenhang tatsdchlicher und erwarteter GBV-
Anteil am unregulierten Mietwohnungsmarkt auf Bezirksebene, 1991 und 2001
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Q: Statistik Austria (2021d), WIFO.

Nicht nur auf Niveauebene, wie in Abbildung 5.10 dargestellf, sondern auch in der Entwicklung
sind die erwartbaren GBV-Anteile statistisch positiv und signifikant korreliert mit der tatséchli-
chen Bezirksentwicklung. Trotz der Korrektur ist die nationale Entwicklung unterschiedlicher Ge-

2000 und 5000 Einwohnern mit der gewichteten Wachstumsrate von 50% der nationalen Wachstumsrate der Gemein-
den unter 2000 Einwohnern, und 50% der nationalen Wachstumsrate der Gemeinden zwischen 2000 und 5000 Einwoh-
nern.
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meindegréBenklassen daher ein hinreichend guter Schatzwert fUr die Entwicklung der einzel-
nen Bezrke. Die entsprechenden Ergebnisse der Schatzungen, die sog. first-stages der Instru-
mentenvariablenschétzungen befinden sich in Ubersicht A 8.

IV Ergebnisse

Die Ergebnisse der zweistufigen Instrumentenvariablenschatzung, sind in Ubersicht 5.5 darge-
stellt. Dabei zeigen sich grundsétzlich sehr dhnliche Ergebnisse wie bei den OLS Schdtzungen,
und auch die Koeffizienten auf die Variable GBV-Anteil sind vergleichbar mit den vorigen Er-
gebnissen. Demnach sinkt das Mietdifferential je 10% mehr GBV zwischen 35 und 55 Cent/mz2,
wobei der Effekt im Modell mit Bezirks-fixen Differentialen nicht mehr statistisch signifikant ist.
Dabei fallt auf, dass in dieser Sperzifikation stattdessen der Koeffizient auf die Summe des Marki-
anteils von GBV und privater Miete am gesamten Wohnungsmarkt stark ansteigt. Auch die Ko-
effizienten auf das Bevolkerungswachstum stellen sich in der Instrumentenvariablenschdtzung
anders dar als in den OLS Modellen, was darauf schlieBen Iasst, dass das Instrument relevante
Information im Zusammenhang zwischen Bevolkerungswachstum und Veré&nderungen in der
Marktstruktur (Mietmarkt insgesamt und Verschiebungen zwischen GBV und privaten Anbie-
tern) auffangt.

Ubersicht 5.5: Hauptergebnisse der zweistufigen Instrumentenvariablenschéatzung

(1) (2) (3)
c.gbv_priv_mean#i.wrecht_miete_enc
gbv -3,206*** -4,946 -4,472
(-5.00) (-1.95) (-1.72)
priv -3,500*** -4,297%** -5,417
(-5.50) (-7.18) (-0.94)
Kontrollvariablen X X X
Zeit-Fixe Effekte X X X
Bezirks-Fixe Effekte X X
Differential-Fixe Effekte X
N 70.424 70.424 70.424

Q: Statistik Austria (2021d), WIFO-Berechnungen. — Gesamtergebnisse im Anhang Ubersicht A 6.

In weiteren Schatzungen, die in Ubersicht 5.6 dargestellt sind, wird anstatt einer zweistufigen
Instrumentenvariablenschatzung ein sogenannte Confrol-Function Zugang gewdhlt, der be-
sonders bei nichflinearen endogenen Zusammenhdngen zur Anwendung kommt. Wie in
Wooldridge (2015) argumentiert, haben Control-Function Schétzer eine héhere Schatzgenau-
igkeit, die jedoch auf Kosten zusatzlicher Annahmen in Bezug auf den (linearen) Zusammen-
hang zwischen Instrument und dem Fehlerterm der zweiten Stufe entsteht. In diesen Schatzun-
gen zeigt sich, dass die OLS-Schatzungen durchwegs von Endogenitdt gekennzeichnet sind,
und daher verzerrt sind — die inkludierten Residuen der ersten Stufe sind in allen drei Modellen
positiv und statistisch signifikant. Die , korrigierten* Schétzer zum Effekt eines um 10% hdéheren
Anteils von GBV sind wiederum in allen Modellen negativ und legen eine preisddmpfende Wir-
kung von 25 bis 35 Cent/m2 nahe. Im Modell mit Bezirks-fixen-Effekten ist der Koeffizient jedoch
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erneut nicht statistisch signifikant — der -Wert Uberschreitet mit -1,7 nicht die Ubliche Schwelle
und ist nur ,,schwach* statistisch signifikant.

Ubersicht 5.6: Hauptergebnisse der Control-Function Modellschatzung

(1) (2) (3)
c.gbv_priv_mean#i.wrecht_miete_enc
gbv -4,41 7% -5,106** -5,491**
(-5,19) (-2,68) (-2,93)
priv -2,627%** -3,740%*  -2.686
(-4,18) (-6.26) (-1.70)
ivli_1_res 2,731*
(2,48)
ivl_2_res 5,436**
(2,69)
ivl_3_res 5,461**
(2,76)
Kontrollvariablen X X
Zeit-Fixe Effekte X X
Bezirks-Fixe Effekte X X
Differential-Fixe Effekte X
N 70.424 70.424 70.424

Q: Staftistik Austria (2021d). — GesamtUbersicht im Anhang in Ubersicht A 7.

Die Ergebnisse sind insgesamt zwar grundsétzlich konsistent mit den OLS Ergebnissen, sollten
aber dennoch als Hinweis darauf verstanden werden, dass die GBV-Anteile bzw. von privaten
Wohnungsanbietern von starken Selektionseffekten beeinflusst und keineswegs zufdllig sind. In-
sofern liefern die Ergebnisse zwar ein Bild, dass mit den theoretischen Vorstellungen eines preis-
dampfenden Effekts der GBV kompatibel ist, aber dennoch verbleiben Unsicherheiten in Bezug
auf die GréBe des Effekts und die kausale Interpretation.

5.5 Zusammenfassung

Das Studienkapitel versucht den preisddmpfenden Effekt von GBV mittels 6konometrischer Me-
thoden zu quantifizieren. Die Ergebnisse bestatigen im Wesentlichen die theoriegeleitete Erwar-
tung, wonach ein héherer GBV-Anteil zu einer Preisddmpfung im privaten Segment fGhrt. Eine
Steigerung des GBV-Anteils von 10% im unregulierten Mietwohnungssegment senkt die Mieten
um 30 bis 40 Cent/m?2. Die preisddmpfende Wirkung zeigt sich dabei sowohl im Querschnitt
(Regionen mit héherem Anteil GBV haben niedrigere Differentiale) als auch im Langsschnitt
(Regionen mit Zuwdachsen im GBV-Anteil verzeichnen einen RUuckgang in den Differentialen).

Die Regressionsergebnisse lassen zudem darauf schlieBen, dass eine Erhdhung des GBV-Anteils
eine stérkere Wirkung zeigt, wenn GBV bereits hohe Anteile bzw. hdhere Anteile als das private
unregulierte Segment ausweisen. Umgekehrt sind die preisddmpfenden Wirkungen von GBV
eher schwach ausgeprdagt, wenn das Verhdltnis von GBV zu privaten Anbietern sehr klein ist.
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Neben den Auswertungen auf Bezirksebene zeigen sich auch auf Analyse der NUTS-3 Regionen
dhnliche Effekte.

Auch bei der Verwendung von Instrumentenvariablenschdtzungen, die das Risiko von Schein-
korrelationen reduzieren, zeigen sich deutliche Zusammenhdnge zwischen dem GBV-Antell
und der Hohe der Marktmieten. Wenngleich die statistische Unsicherheit zunimmt, sind auch
Instrumentenvariablenschatzungen konsistent mit der Erwartung eines preisd@mpfenden Ef-
fekts von GBV.
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6. Wohnungspolitische Einordnung

Die hier dargelegten Studienergebnisse implizieren, dass die strukturelle Verdnderung des Miet-
wohnungsangebots in den letzten Jahren — ndmlich ein deutlicher Anstieg des privaten unre-
gulierten Wohnungsangebofts — signifikant zu den allgemeinen Preissteigerungen beigefragen
hat. Das GBV-Mietwohnungssegment ist zwar ebenfalls gestiegen, aber eben schwdcher als
das private Segment, wodurch die preisdédmpfende Wirkung des gemeinnitzigen Wohnbaus
auf die privaten Mieten abgenommen hat.

Osterreichweit sank der GBV-Anteil im unregulierten Mietenmarkt in den Jahren 2000 bis 2020
von 65% auf 59%. Innerhalb der Bundesldnder gab es jedoch teils deutlich stérkere RUckgé&nge,
wie beispielsweise — 15% in der Steiermark, — 11% in Vorarlberg sowie Oberdsterreich. Wien und
Salzburg lagen mit — 6% bzw. — 4% ungefdhr im nationalen Mittel. Gegen den Trend gab es eine
Zunahme des GBV-Anteils im Burgenland, und eine Stagnation in Niederdsterreich, K&rnten und
in Tirol. Wenngleich mit den aktuellen Auswertungen des Mikrozensus nicht eruierbar ist, wie die
kleinrumigen Trends in der Entwicklung der GBV-Anteile waren, muss regional jedenfalls mit
merklich gréBeren RUckg&ngen gerechnet werden.

Diese Entwicklung manifestiert sich auch in deutlichen regionalen Unterschieden in der Héhe
privater Mieten, je nachdem wie groB die jeweiligen GBV-Anteile sind. GemaB den Ergebnissen
sind die privaten Mieten in Regionen mit 30% GBV-Anteil (am unregulierten Mietenmarkt, d.h.
GBV und unregulierte private Miete) um 2,5 €/m2 hoéher als vergleichbare GBV-Wohnungen,
wogegen dieses Differential in Regionen mit 70% GBV-Anteil nur mehr 0,8 €/m2 betragt. Beson-
ders in Regionen mit GBV-Anteilen Uber dem &sterreichischen Durchschnitt (65% in 2001) zeigen
sich starke und statistisch signifikante preisddmpfende Effekte. Die privaten Mieten sind in die-
sen Regionen relativ nahe an den Kostenmieten der GBV.

Die Quantifizierung dieses Interaktionseffekts ist ein zentraler Beitrag der Studie, und verdeut-
licht, dass die Struktur des regionalen Mietenmarktes eine wohnungspolitische Dimension hat,
die Uber die Bewohner des GBV-Segments hinaus geht. Die preisd&dmpfende Wirkung ist nGm-
lich nicht auf die Haushalte in GBV-Wohnungen beschrénkt, sondern reduziert auch die Mieten
im privaten unregulierten Segment.

Aggregiert auf die gesamte Osterreichische Volkswirtschaft sind die hier gefundenen Effekte
jedenfalls auch wirtschaftspolitisch relevant. Der in der Studie Klien und Streicher (2021) gefun-
denen direkte Enflastungseffekt von rund 1,2 Mrd. € fUr private Haushalte, ist nach den hier
vorliegenden Ergebnissen wohl eine Untersch&tzung der Wirkung der GBV. Eine Uberschlags-
rechnung, in welcher die neuen Ergebnisse mit der Annahme eines einheitlichen Differentials
Uber alle Regionen verglichen werden42), kommt zum Schluss, dass die Entlastungswirkung
knapp 20% Uber den dlteren Ergebnissen in Klien und Streicher (2021) liegen kénnten. In diesem
Fall ware eher mit einer Entlastung der privaten Haushalte in der Hohe von 1,4 Mrd. € zu rech-
nen. Wenngleich eine umfassende Quantifizierung der volkswirtschaftlichen Effekte Uber den

42) Konkret werden die Schatzungen in Kapitel 5.4.1 ohne den Interaktionsterm von GBV-Anteil und privater Mietwoh-
nung gerechnet. Unter der Annahme, dass die privaten Mieten dann auf ein Niveau steigen, wie es bis dahin in Regi-
onen ohne nennswerten GBV-Anteil vorgeherrscht hat, hier wird der Wert von 3,1 bei einem GBV-Anteil von 0,1 ver-
wendet.
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Rahmen der Studie hinausgeht, ist die volkswirtschaftliche Relevanz der GBV, auch in puncto
Preisddmpfung der privaten Mieten, sehr klar erkennbar.

Neben dem haufig artikulierten wohnungspolitischen Ziel einer allgemeinen Steigerung des ge-
meinnUtzigen Wohnbaus, zeigt die Studie aber auch, dass es hier vermutlich gewisse Schwellen
gibt, ab welchen sich die Preisddmpfung erst wirklich entfalten kann. Regionen, wo die Zahl
der privaten Mietwohnungen merklich Uber jenen der GBV liegt, verzeichnen offenbar keine
oder nur schwache preisd@mpfende Effekte. Erst bei Erreichen eines gewissen Mindestanteils
der GBV zeigen sich statistisch messbare Unterschiede, wo steigende GBV-Anteile dann die
privaten Mieten kontinuierlich in die N&he der Kostenmieten konkurrenzieren.

Aus wohnungspolitischer Sicht werfen diese Studienergebnisse jedoch ein gewisses Dilemma
auf: ein stérkerer unmittelbarer Effekt von zusatzlichen GBV-Wohnungen I&sst sich in Regionen
mit einer bereits ausreichend groBen Prasenz von GBV erreichen - die Steigung des Zusammen-
hangs ist in den Intervallen von GBV-Anteilen Uber 60% durchwegs abfallend. In Regionen mit
geringen GBV-Anteilen wdren demgegenuber teilweise sehr groBe Angebotsausweitungen
notwendig, um Uberhaupt statistisch messbare Preiseffekte zu erzielen.

Diese Erkenntnis ist auch aus internationaler Perspektive bedeutsam, wenn es wie in Deutsch-
land aktuell darum geht, eine ,,neue Wohngemeinnutzigkeit" zu etablieren. Den Studienergeb-
nissen entsprechend wdare in der Aufbauphase des gemeinnUtzigen Segments fast ausschlieB3-
lich ein direkter Preiseffekt zu erwarten, der den Bewohnerinnen der Wohnungen zugutekommt.
Erst bei einer entsprechenden signifikanten Ausweitung der gemeinnutzigen Anteile am lokalen
Wohnungsmarkt sind preisddmpfende Effekte auf die privaten Mieten zu erwarten. Es stellt sich
damit zusatzlich die Frage, ob beim Aufbau eines gemeinnUtzigen Systems eine regionale Pri-
orisierung vorgenommen werden soll, auf Markte mit besonders hohen Unterschieden zwischen
privaten Mieten und gemeinnutzigen Kostenmieten.

Angesichts der dargelegten begrenzten Effekte der klassischen Wohnbauférderung sind for
eine Ausweitung der gemeinnUtzigen Wohnbautdatigkeit wohl auch die breiteren Rahmenbe-
dingungen zu diskutieren. Besonders in BallungsrGumen spielt dabei die Bodenpolitik eine zent-
rale Rolle: die Nicht-VerfGgbarkeit von Bauland wirkt grundsatzlich angebotshemmend, und
fOhrt im Falle der GBV dazu, dass kaum mehr in zentralen Lagen gebaut werden kann. In die-
sem Zusammenhang wdare auch eine erste Evaluierung der Erfahrungen mit einschldgigen
raumordnungspolitischen Instrumenten — wie gesonderter Widmungskategorien oder Vorbe-
haltsfidchen fur geférderten Wohnbau - hilfreich. Viele dieser MaBnahmen sind zwar erst seit
wenigen Jahren in Kraft, ein erster Befund zu ihrer Wirksamkeit sollfe dennoch moglich sein.

Abgesehen vom Ziel eines gewissen (Mindest-) Anteils von gemeinnUfzigem Wohnbau in einer
Region, sollte eine Lektion aus dieser Studie ebenfalls sein, einen starkeren Fokus auf den priva-
ten Mietwohnungsmarkt zu legen. In der Studie wurde bewusst auf das Verhdlinis von GBV zu
privaten unregulierten Mietwohnungen abgestellt, um den Wettbewerbsaspekt zwischen den
Segmenten zu analysieren. Die Présenz eines groBen privaten Mietwohnungsangebots kann
jedoch nicht nur durch einen geringen Anteil an GBV-Wohnungen zustande kommen, sondern
auch durch die mangelnde Leistbarkeit von (selbstgenutztem) Eigentum getrieben sein. So
wiesen beispielsweise Innsbruck und Salzburg (Stadt) im Jahr 1991 einen hdheren Anteil von
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GBV am Gesamtmarkt aus als Graz. In Graz war jedoch das Segment der privaten unregulier-
ten Miete merklich geringer als in den anderen beiden Landeshauptstddten, wodurch der An-
teil der GBV am unregulierten Mietenmarkt in Graz héher war. Analoges gilt fUr verschiedene
Wiener Bezirke, wo der GBV-Anteil alleine wenig aussagekréftig dafur ist, in welcher Wettbe-
werbssituation sich die privaten Anbieter befinden.

Das Ignorieren der anderen Marktsegmente in der Analyse des Wettbewerbs zwischen GBV
und privaten unregulierten Mietwohnungen stellt auch eine der groBten Beschrénkung der vor-
liegenden Studie dar. In den Schatzungen wurde zwar die GroBe des Mietenmarktes insgesamt
berUcksichtigt, es stellt sich aber die Frage, ob andere Segmente wie selbstgenutzte Eigen-
fumswohnungen, kommunale Wohnungen, oder preisregulierte Mietwohnungen ebenfalls In-
teraktionen mit dem privaten unregulierten Marktsegment ausweisen. Weitere Studien in diese
Richtung wdren jedenfalls zentral fUr die Frage, ob unterschiedliche Wohnbauférdersysteme
gleichermaBen zur Preisd&dmpfung beitragen.

Trotz gewisser (notwendiger) LGcken, tragt die Studie jedoch zweifelsohne zu einer besseren
Einordnung der GBV als breitenwirksames Angebotssegment in Osterreich bei. Die ausfihrliche
Darstellung der durchwegs hohen Qualitdten im GBV-Bestand (v. a. bezUglich Ausstattung,
WohnungsgréBe), die besonders im historischen Kontext vielfach Uber dem privaten Mietwoh-
nungsangebot lagen, wird durch die Studie sehr deutlich. Auch der Umstand, dass GBV-
Wohnungen dadurch teilweise sogar hdhere m2-Mieten auswiesen als private (Substandard-)
Wohnungen verdeutlicht, dass es sich bei den GBV keineswegs um ein reines Niedrigstpreisseg-
ment handelt. Wie gezeigt wurde, lag die Ausstattungsqualitdt von GBV-Mietwohnungen bis
Ende der 1990er Jahre wesentlich Gber jener im privaten Mietsektor. Nicht zuletzt durch diese
hohen Qualit&ten bieten GBV-Mietwohnungen fUr breite Bevdlkerungsschichten ein interessan-
tes Wohnungssegment, was in rezenten Studien wie Rocha-Akis et al. (2019) mit Daten unterlegt
wird: So sind Haushalte aller Einkommensgruppen in den GBV-Wohnungen zu finden, und un-
terscheiden sich damit auch deutlich von der Bewohnerinnenstrukfur des kommunalen Wohn-
baus, der insbesondere in Wien von einem hdheren Anteil an unteren Einkommensgruppen
bewohnt wird.

Diese, wenngleich rein deskriptiven Ergebnisse, sind vor allem auch aus einer internationalen
Perspektive relevant, wo die gemeinnitzigen Wohnungsanbieter allzu oft einfach als Teil des
sozialen Wohnbaus subsumiert werden. So gibt es durchaus berechtigte Zweifel, inwiefern sozi-
aler Wohnbau im engeren Sinne wirklich in Wettbewerb mit dem privaten Wohnungsmarkt
steht, was auch stdrkere Interaktions- und Preisdédmpfungseffekte unwahrscheinlich machen
wirde. Das GBV-Wohnungsangebot ist jedoch kein typischer sozialer Wohnbau im Sinne eines
FUrsorgesystems fUr einkommensschwache Haushalte. Wenngleich dies aus sozialpolitischer
Sicht sinnvoll erscheinen mag, wirde eine derartige Ausrichtung einer Preisdédmpfung des pri-
vaten Segments sogar eher zuwiderlaufen.

Die angesprochenen hohen AusstattungsqualitGten im GBV-Bestand sind auch vor dem Hin-
tergrund der bevorstehenden Dekarbonisierung im Wohnbau relevant. Der gemeinnitzige
Wohnbau hatte bereits in den vergangenen Jahrzehnten eine Vorreiterrolle inne, was die Ener-
gieeffizienz und die thermische Sanierung der Altbestande betrifft (Korinek/Nowotny, 1994, Lo-
renz 2008). Pro Jahr werden zwischen 7.000 und 12.000 GBV-Wohnungen thermisch saniert
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(GBV-Verbandsstatistik). Rund 72% des vor dem Jahr 2000 errichteten Mietwohnungsbestands
wurde bereits thermisch saniert, gegentber nur 47% des entsprechenden Gesamigebdudebe-
stands (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2020, 27). In den Jahren bis 2040, dem Zielhorizont fUr die
Klimaneuftralitadt gemdas osterreichischem Regierungsprogramm, wird der Fokus auf der Umstel-
lung der Heizungssysteme von fossilen auf erneuerbare Energiefrdger und Fernwdrme liegen,
wo aktuell die gréBten Herausforderungen, aber auch die groBten CO2-Einsparungspotenziale
liegen (gbv-aktuell 2021).

Ein weiteres wichtiges Ergebnis der Studie ist die Feststellung, dass der gemeinnitzige Wohnbau
kein rein stadtisches Phdnomen ist. Wie die regionale Analyse sehr deutlich zeigt, sind auch in
Regionen mittlerer und niedrigerer Dichte teils substanzielle GBV-Anteile vorhanden, welche
auch groB genug sind um preisdé@mpfende Effekte auf den lokalen Wohnungsmarkt auszu-
Uben. Hinzu kommt, dass GBV in ldndlichen Gebieten offenbar vielfach eine Versorgungsfunk-
fion Ubernehmen, ohne welche es praktisch keinen lokalen Mietwohnungsmarkt gébe. Die
Frage stellt sich ndmlich, inwiefern die Schaffung eines Mietwohnungsangebots in I&ndlicheren
Regionen nicht auch aus regionaldkonomischer Perspektive bedeutsam ist. Wenngleich hier
einschlagige Studien fur Osterreich fehlen, ist vorstellbar, dass ein signifikantes Mietwohnungs-
angebot sowohl einen Beitrag zur wirtschaftlichen Dynamik im Sinne der Arbeitskraftemobilitat,
als auch zur Eind&dmmung der vielfach beobachteten Abwanderungstendenzen beitragen
kéonnte. Gleichwohl muss natUrlich festgehalten werden, dass derartige Investitionsentschei-
dungen nicht losgeldst von der lokalen Nachfragesituation getroffen werden sollten. Des Wei-
teren ist zu berUcksichtigen, dass neben der Vermeidung von faktischem Leerstand ein Ausbau
des Mietwohnungsangebots in ruralen Gebieten auch dkologische Konsequenzen hat, wenn
dies mit einer Ausweitung des Siedlungsgebiets einhergeht und damit zu einer Verringerung der
Siedlungsdichte fUhrt.

Prospektiv deuten die Studienergebnisse an, dass die dsterreichische Wohnungspolitik vor einer
Richtungsentscheidung steht: Der Wohnbauboom der letzten Jahre in den Ballungszentren
kommt allmdahlich zu einem Ende, die Baubewiligungen sind bereits seit zwei Jahren rickldufig,
besonders im MehrgeschoBbau. Die auBergewodhnliche Dynamik im privaten Wohnbau der
letzten Jahre ist bereits markant gesunken, eine Korrektur der Verschiebung der Marktanteile
der letzten Jahre ist damit wahrscheinlich, allerdings nur wenn die Bautdtigkeit der GBV nicht
ebenfalls deutlich zurGckgeht. Dabei sind insbesondere zwei Faktoren zu berUcksichtigen, wel-
che auch zu einer verringerten Bautatigkeit der GBV fUhren kdnnte:

1. Zinswende: Die hohen Inflationsraten der letzten Monate haben einen geldpolitischen
Umschwung eingeleitet, der in den USA bereits deutlich sichtbar ist, und sich mit etwas
Verzdgerung auch in héheren Zinsen in Europa niederschlagt. Wenngleich der Zugang
zu Kapital fur die GBV Uber die Wohnbauférderung die steigenden Finanzierungskosten
etwas wird abfedern kénnen, ist dennoch die zuletzt stark gestiegene freifinanzierte Ak-
fivitat der GBV in Frage gestellt. Hinzu kommt der in der Studie dokumentierte langfris-
fige Ruckgang der Wohnbauférdermittel. Ein RGckgang der BauaktivitGten bei den
GBYV scheint daher aus einer Finanzierungsperspektive eher wahrscheinlich, wobei die-
ser geringer ausfallen sollte als im Segment gewerblicher Wohnungsanbieter.
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Abgesehen vom Neubau werden sich die hdheren Zinsen Uber die Finanzierungskosten
auch im Bestand bemerkbar machen. Da rund 2/3 der Neukreditaufnahme der letzten
Jahre zu variablen Zinssétzen war, ist eine Steigerung der Marktzinsen auch mit steigen-
den Finanzierungskosten verbunden. Durch den kostenbasierten Kalkulationsansatz
werden sich diese hdheren Kosten bei Objekten, welche noch in der Finanzierungs-
phase sind, tfendenziell auch in héheren Mieten niederschlagen.

2. Hohe Baukosten: Die 6sterreichische Bauwirtschaft erlebte im Jahr 2021 und im ersten
Halbjahr 2022 die starksten Baukostensteigerungen der letzten 40 Jahre. Zwei aufeinan-
derfolgende Steigerungen in Hohe von jeweils rund 10% verdeutlichen, dass die Bau-
kostensteigerungen durchaus dramatisch sind. Wenngleich die WIFO-Prognosen43) eine
gewisse Stabilisierung bei den Baupreisen im Jahr 2023 erwarten lassen, ist nicht mit ei-
ner RUckkehr der Preise zu den Ausgangsniveaus zu rechnen. Die hohen Baukosten wer-
den in den kommenden Jahren zu einer Reduktion der Wohnbautdatigkeit fihren, die
im besten Fall lediglich zu einer Verschiebung der Bauproduktion fUhrt.

Um den hemmenden Einfluss der gestiegenen Baukosten auf den geférderten Neubau
ZU begrenzen, gab es in zahlreichen Bundesl@ndern bereits MaBnahmenpakete. Hinter-
grund der notwendigen Anpassungen sind die vielfach vorhandenen Baukostenober-
grenzen in den Landesférderbestimmungen. Je nach Férdersystem haben die Bundes-
[&Gnder durch erhdhte Fordersdtze und/oder eine Erhdhung der Obergrenzen versucht
den Effekt der Baukostensteigerungen abzufedern — auch Wien hat beispielsweise 2022
die Fordersatze erhoht.,

Neben den beobachteten Kostensteigerungen ist das aktuelle Umfeld jedoch auch
grundsatzlich von einer hohen Unsicherheit gepragt, wodurch die Planungen der wei-
teren Wohnbauproduktion beeintrachtigt sind. Der Materiaimangel hat zwar gegen-
Uber dem FrUhjahr wieder an Bedeutung verloren (siehe WIFO-Konjunkturtest vom No-
vember 2022), es bleiben aber sowohl fur die Bauunternehmungen als auch die Bau-
herren groBe Planungsrisiken bestehen. Wenngleich das genau Ausmal dieser nach-
frageddmpfenden Effekte noch schwer abschdatzbar ist, ist von einer zusatzlich ge-
dampften Wohnbauproduktion bei den Gemeinnutzigen auszugehen.

Analog zu den steigenden Finanzierungskosten ist auch bei den Baukosten ein Effekt
auf die Mieten absehbar. Dies betrifft zwar nicht den Bestand, sondern lediglich den
Neubau, kann aber dadurch ebenfalls den preisddmpfenden Effekt der GBV reduzie-
ren.

Das heiBt, dass mit dem Ende des Wohnbaubooms in Osterreich zwar mit einer Ausweitung der
GBV-Anteile gerechnet werden kann, aufgrund der beiden genannten Faktoren jedoch relativ
unklar erscheint, wie stark die Anteilsverschiebung in den ndchsten Jahren ausfallen wird.
Durch eine kontinuierliche, aber bestimmte Ausweitung des GBV-Angebots in Verbindung mit

43) Baukostenprognose im Rahmen von Euroconstruct (Klien & Weingartler, 2022).
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einer an die neuen Herausforderungen (Dekarbonisierung, Kostensteigerung) angepassten For-
derlandschaft kénnte nach vielen Jahren der Uberschussnachfrage eine spUrbare Entspan-
nung am Wohnungsmarkt erreicht werden. Jedoch nur unter der Voraussetzung, dass die
Wohnbautdatigkeit in den kommenden Jahren nicht zum Erliegen kommt.
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7. Zusammenfassung

Wenn das Non-Profit-Segment einen preisddmpfenden Effekt auf das gewinnorientierte Miet-
wohnungsangebot haben soll, ist eine Interaktion der beiden Segmente vonndten, die Uber
eine reine Koexistenz auf demselben Markt deutlich hinausgeht. Der vorliegende Bericht be-
leuchtet deshalb das Verhdlinis und die BerGhrungspunkte zwischen dem gewinnorientierten
und dem gemeinnUtzigen Wohnungssegment aus unterschiedlichen Perspektiven. Die Erkennt-
nisse zur Interaktion der unterschiedlichen Segmente sind durchaus eindeutig — es gibt umfang-
reiche Anhaltspunkte fUr Wettbewerb und gegenseitige Beeinflussung zwischen den Segmen-
ten — wobei die Ergebnisse aber sehr vielschichtig ausfallen.

Zur Scharfung des Analysefokus wurde dafir in Kapitel 2 zundchst die gemeinnitzige Woh-
nungswirtschaft in Osterreich erldutert, mit dem Ziel die Verhaltensweisen der GBV im Vergleich
ZU jenen im privaten Mietwohnungssegment herauszuarbeiten. Neben dem Ursprung der GBV
und ihrer ,,Mission", wurde das Wesen der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft konkret an-
hand seiner kodifizierten Form, dem WGG, illustriert. Hier kristallisiert sich das Sefzen von kosten-
basierten Mieten sowohl vom Selbstverst&ndnis als auch den gesetzlichen Vorgaben als das
zentrale Unterscheidungsmerkmal zum privaten gewinnorientierten Segment heraus.

Des Weiteren wurden in Kapitel 2 industriedkonomische Modelle herangezogen, um konkrete
Hypothesen fir die preisddmpfende Wirkung der GBV abzuleiten. Ganz grundsaizlich ist nach
diesen Uberlegungen davon auszugehen, dass Wohnungsmérkte von unvolkommenem Wett-
bewerb gekennzeichnet sind, was gewinnorientierten Anbietern erlaubt, Mieten oberhalb der
Kostenmieten anzusetzen. Wie die Analyse zeigt, verringern GBV Uber ihre AkfivitGten diesen
»Aufschlag" auf die Kostenmieten, wobei der Gesamteffekt auch von der GroBe der GBV im
Sinne der Marktanteile am lokalen Wohnungsmarkt abhdangt.

In den empirischen Untersuchungen der nachfolgenden Kapitel 3 und 4 geht es primar um eine
Vermessung und Einordnung der gemeinnUtzigen Aktivitdten und des gemeinnUtzigen Woh-
nungsangebots — einerseits zeitlich und andererseits regional. Die Analysen in Kapitel 3 nehmen
eine langfristige Perspektive ein, um die groBen Entwicklungstrends der letzten Jahrzehnte dar-
zustellen, sowohl was gesellschaftliche Entwicklungen, wie etwa den Verédnderungen der Haus-
haltsstruktur, als auch was Entwicklungen am Wohnungsmarkt beftrifft. Anhand der historischen
Daten aus den Volkszdhlungen k&nnen so die zentfralen Meilensteine der Osterreichischen Woh-
nungswirtschaft nachgezeichnet werden. Dies zeigt sehr eindricklich, wie sich auch die Funk-
tion und Tatigkeit der GBV Uber die Zeit gewandelt hat: von einem primdr staatlich geférderten
Segment zur Bek&mpfung der Wohnungsnot, hin zu einem zunehmend unabhdngigen Akteur
der Osterreichischen Wohnungswirtschaft, das preislich und qualitativ sehr kompetitiv agiert.
Auch der Ubergang von der Schaffung von Eigentumswohnungen hin zum verstarkten Miet-
wohnungsbau verdeutlicht die zeitliche Verdnderung des Segments.

In puncto Wohnungsangebot zeigt die Uberdurchschnittlich hohe Ausstattungsqualité&t der
GBV-Wohnungen in den frGheren Dekaden - als private Mietwohnungen zwar vielfach mit
niedrigeren Mieten aber auch niedrigerer Qualitét einhergingen — dass die GBV kein Biligmiet-
segment darstellen. In diesem Zusammenhang I&sst sich zudem zeigen, dass der private Miet-
wohnungsbestand besonders in Wien aus deutlich dlteren Bauperioden stammt und zumeist
von geringerer Qualitdt gekennzeichnet ist. Die hohen Anteile der privaten Anbieter im Bereich
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des Altbaus, und die dem gegenuberstehenden hohen Anteile der GBV in jUngeren Woh-
nungssegmenten sind aus mehreren Grinden relevant. Einerseits weil diese BestGinde mit un-
terschiedlichen Qualitdten einhergehen, selbst wenn die Unterschiede hier im Zeitablauf ab-
nehmen. Andererseits aber auch, weil diese Subsegmente mit sehr unterschiedlichen Preisen
einhergehen. Wohnungen dlterer Baujahre sind grundsatzlich ginstiger — und dies gilt sowonhl
fUr private Anbieter als auch fir GBV und den kommunalen Wohnbau - und der Neubau ist
jeweils das teuerste Subsegment. Diese auch in der langen Frist verbleibenden Unterschiede
machen es wichtig, die Struktur des Wohnungsbestandes bei Vergleichen zwischen den An-
bietertypen zu berucksichtigen.

Bezogen auf die Kernfrage der Studie, der Interaktion zwischen den Segmenten, verdeutlichen
die Ergebnisse daher auch, dass die preisliche Komponente nur einen Wettbewerbsaspekt ab-
deckt. Es deutet sich zudem an, dass die Kombination aus hoher Ausstattungsqualitét mit relativ
gunstigen Preisen die privaten Anbieter im Sinne eines Qualitatswettbewerbs ebenfalls zu Quao-
litatsverbesserungen gedréngt haben durfte. Dies deckt sich mit qualitativer Evidenz aus den
Niederlanden, wonach die gewinnorientierten Akteure das gemeinnutzige Segment (die won-
ingcorporaties) als teils wettbewerbsorientierte Mitbewerber mit gunstigem Preis-QualitGtsver-
haltnis wahrnehmen. Aufgrund ihrer seit rund 70 Jahren vergleichsweise stabilen Wohnbauté-
tigkeit haben die GBV maBgeblich zur Erneuerung und qualitativen Verbesserung des dsterrei-
chischen Wohnungsbestandes beigetragen.

Die Analyse der langfristigen Trends in Kapitel 3 férdert auch Erkenntnisse zutage, wonach die
Interaktion zwischen den Segmenten, und damit auch die preisddmpfende Wirkung, Uber ei-
nen Wohnbauzyklus hinweg unterschiedlich sein durfte. Wie die Analyse der letzten Jahrzehnte
zeigt, reagieren GBV und auch das kommunale Mietwohnungssegment kaum auf Nachfrage-
verdnderungen — die Preissetzung ist relativ flach, oder durch Verdnderungen in den Férdersys-
temen bedingt. Die Dynamik Gber die Wohnbauzyklen im Sinne von Boom und Bust sind dabei
in weiten Teilen getragen von den privaten Anbietern. Und wenngleich ein wesentlicher Teil
dieser Produktion auf den Bereich des Eigentums entfdllt, hat die hohere Bauleistung der priva-
ten Anbieter auch zu einer Verschiebung der Anteile im Bereich der Mietwohnungen gefuhrt.
Die starke Ausdehnung des privaten Segments am aktuellen Rand hdngt dabei auch zusam-
men mit dem niedrigen Zinsumfeld der letzten Jahre, was besonders freifinanzierten privaten
Anbietern zugutekommt. Umgekehrt haben die niedrigen Zinsen zu einem starken Bedeutungs-
verlust der Wohnbauférderung gefuhrt, der Uber das real abnehmende Volumen der letzten
Jahrzehnte nochmals deutlich hinausgeht.

Wenngleich der 6sterreichische Wohnungsmarkt trofz des hohen GBV-Anteils zwar weiterhin
von deutlichen Zyklen gepragt ist — eine dynamische Ausweitung des Angebots durch gewinn-
orientierte Anbieter ist in Zeiten des Wohnungsmangels auch explizit zu begriBen - leistet das
Non-Profit-Segment einen wesentlichen Beitrag zu einem Preis- und QualitGtswettbewerb der
der sich ddmpfend auf den Gesamtmarkt auswirkt. Bei einem Nachfrageschub wie z. B. im
letzten Jahrzehnt wird dadurch zumindest fUr dieses Teilsegment die Miete niedriger gehalten
und bei kontinuierlicher Fortsetzung der Non-Profit-Bautatigkeit zeigt die Untersuchung, dass mit
einer deutlich preisddmpfenden Wirkung auf den Gesamtmarkt zu rechnen ist.
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Die regionale Analyse in Kapitel 4 verdeutlicht, dass GBV nicht nur im Zeitverlauf unterschiedli-
che Rollen gehabt haben, sondern auch in unterschiedlichen Teilrbumen andere Funktionen
wahrnehmen. Wahrend ndmlich im urbanen Raum, wo es vielfach ein ausdifferenziertes priva-
fes Mietwohnungsangeboft gibt, fendenziell die Schaffung eines preisglnstigen Segments im
Vordergrund steht, geht es in l&ndlicheren und ruraleren Regionen hdufig um eine viel grund-
legendere Versorgungsfunktion. Da in manchen Regionen - vorwiegend l&dndlichen aber teil-
weise auch in Regionen mittlerer Besiedelungsdichte — das Mietwohnungsangebot sehr be-
schrankt ist, sind GBV hier zentral fUr die Existenz eines funktfionierenden Mietwohnungsmarktes,
in manchen Regionen sind GBV praktisch gleichbedeutend mit dem Mietwohnungsmarkt. So-
wohl hinsichtlich der langfristigen VerGnderung des GBV-Marktanteils, als auch des GBV-
Quallitatsvorsprungs I&sst sich in Osterreich ein deutliches Ost-West-Gefdlle ausmachen: In den
meisten Bezirken der 6stlichen Bundesldnder konnte der GBV-Anteil in den letzten 50 Jahren
ausgeweitet werden und es zeigt sich ein QualitGtsvorteil gegenUber der privaten Miete, hin-
gegen wuchs im Westen die private Miete starker, der kleine GBV-Mietsektor punktet dort vor-
wiegend Uber einen Preisvorteil. In den meisten Bezirken sowie im Osterreich-Durchschnitt &sst
sich sowohl ein Preis-, als auch ein Qualitatsvorteil der GBV-Miete gegenUber der privaten
Miete darstellen.

Die Bundeshauptstadt Wien nimmt sowohl hinsichtlich der Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur, als
auch nach wohnungswirtschaftlichen Kriterien (groBer Mietmarkt mit hohem kommunalen An-
teil, duBerst dynamischer Immobilienmarkt) eine Sonderstellung ein. GBV hatten hier Gber meh-
rere Jahrzehnte vorrangig die Aufgabe, die Wohn- und Ausstattungsqualitét am Mietsektor zu
leistbaren Konditionen zu erhdhen — sie hoben sich von der privaten Miete vor allem durch
bessere Qualitat ab. Erst in den jingsten ein bis zwei Jahrzehnten ist der Preisvorteil das noch
wesentlichere Unterscheidungsmerkmal.

Die statistische Analyse in Kapitel 5 versucht dann die preisd&dmpfende Wirkung der GBV auf
das private Mietwohnungssegment zu quantifizieren. Mittels ékonometrischer Schatzungen
werden die theoretischen Ergebnisse von Kapitel 2 Uberpruft, wonach ein hoherer GBV-Anteil
eine starkere Preisdampfung im privaten Segment bewirkt. Hohere GBV-Anteile fUhren dem-
nach dazu, dass der Unterschied zwischen GBYV und unregulierfen Marktmieten zurGckgehen.
Je nach Modell fGhrt eine Steigerung des GBV-Anteils von 10% zu einem RUckgang im Differen-
fial von 30 bis 40 Cent/m2. Die preisddmpfende Wirkung zeigt sich dabei sowohlim Querschnitt
(Regionen mit hdherem GBV-Anteil haben niedrigere Differentiale) als auch im Langsschnitt
(Regionen mit Zuwdachsen im GBV-Anteil verzeichnen einen RUckgang in den Differentialen).

Die Regressionsergebnisse lassen zudem darauf schlieBen, dass eine Erhdhung des GBV-Anteils
eine starkere Wirkung zeigt, wenn GBV hohe Anteile bzw. hdhere Anteile als das private unre-
gulierte Segment ausweisen. Umgekehrt sind die preisdédmpfenden Wirkungen von GBV eher
schwach ausgeprégt, wenn das Verhdltnis von GBV zu privaten Anbietern sehr klein ist. Neben
den Auswertungen auf Bezirksebene zeigen sich auch auf Analyse der NUTS-3 Regionen &hnli-
che Effekte.

Um das Risiko von Scheinkorrelationen zu reduzieren, werden zusétzlich Instrumentenvariablen-
schétzungen durchgefUhrt. Damit sollen Selektionseffekte neutralisiert werden, wonach bei-
spielsweise hdhere Mietpreise in einer Region mehr private Anbieter anlocken, und damit den
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GBV-Anteil verzerren. Konkret kommt hier eine Variante von sogenannten Shift-Share-Instru-
menten zur Anwendung, wo anstatt der tatsGchlichen GBV-Anteile, welche durch Selektions-
effekte verzerrt sein kdnnten, erwartbare GBV-Anteile in den Schétzungen verwendet werden.
Wenngleich die statistische Unsicherheit zunimmt, sind auch Instrumentenvariablenschatzun-
gen konsistent mit der Erwartung eines preisddmpfenden Effekts von GBV.

Insgesamt liefert die vorliegende Studie damit eindeutige Belege auf die vermutete Interaktion
zwischen GBV und dem gewinnorientierten Wohnungssegment. Die Ergebnisse demonstrieren,
dass die Wirkung von GBV Uber die Bewohner des Segments hinausgehen, und auch Haushalte
in privaten Mietwohnungen durch eine stérkere Présenz von GBV geringere Mietaufwendun-
gen haben. Der Effekt geht dabei Gber die reine Angebotsausweitung (z. B. von privaten Miet-
wohnungen) hinaus, und suggeriert, dass auch die Struktur des Wohnungsangebots fur das
Mietpreisniveau relevant ist. Besonders der intuitiv plausible Umstand, dass der preisddmpfende
Effekt von zusatzlichen GBV-Wohnungen mit steigendem Marktanteil der GBV jedenfalls bis zu
Marktanteilen von etwa 50% wdéchst ist fUr die Gestaltung der Wohnungspolitik ein wesentlicher
Hinweis.

Bezogen auf das starke Wachstum des privaten unregulierten Segments in den letzten 20 Jah-
ren, und den damit verbundenen Preissteigerungen ist eine zukiUnftige Preisddmpfung dem-
nach durch konfinuierliche Schaffung neuen Wohnraumangebotes auf Non-Profit-Basis zu er-
warten. Der Wohnbauboom in Osterreich dirfte seinen Zenit bereits Uberschritten haben, for
die regionale Wohnungspolitik kann die vorliegende Studie jedenfalls einen wertvollen Hinweis
liefern, dass eine kontinuierliche Bautatigkeit der GBV ein wesentlicher Beitrag zur Stabilisierung
bzw. Ddmpfung der Wohnkosten sein durfte.
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9. Appendix

Abbildung A 1: Wohnungsbestidnde nach Rechtsform, Osterreich und Wien 1971 bis 2020
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Q: Statistik Austria (2021a, 2021b, 2021d).
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Abbildung A 2: Wohnungsbestédnde nach Rechtsform und Anteile GBV-Miete, Osterreich und

Wien 1971-2020
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Abbildung A 3: Grad der Urbanisierung in Osterreich
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Intermedidr
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Q: Statistik Austria (2021k). — Urbanisierungsgrade nach Europdischen Kommission: Verordnung (EG) Nr. 1059/2003 des
Europdischen Parlaments und des Rates vom 26. Mai 2003 Uber die Schaffung einer gemeinsamen Klassifikation der
Gebietseinheiten fUr die Stafistik (NUTS).
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Abbildung A 4: Wohnimmobilienpreisindex, Wien 1990 bis 2020
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Q: OeNB (2021), DataScience Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr. Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen (neu und gebraucht).

WIFO



- 132 -

Ubersicht A 1: Wohnungsbestdnde nach Rechisform und Anteile GBV-Miete, Osterreich und
Wien 1971 bis 2020

Wohnungsbestand in den Jahren

1971 1981 1991 2001 2011 2020
Anzahl, in 1.000
Osterreich
Hauseigentum 859,0 1.011,0 1.107.8 1.242,9 1.411,2 1.491,1
Wohnungseigentum 110,0 219.2 288,0 355.0 437.2 455,6
Gemeinde Miete 2491 2731 296,8 316.8 312,1 276,8
GBV Miete 201.0 239,2 305.3 373.9 479,0 667.3
Private Miete 642,1 574,0 454,5 631,6 6299 732,6
Sonstige 264,3 239.,8 291,1 340,3 281,8 365,1
Anteil GBV Miete, in % 8,6 9.4 11,1 11,5 13.5 16,7
Wien
Hauseigentum 39.4 38,8 40,4 44,2 54,5 58,0
Wohnungseigentum 50,0 76,4 80,2 89,6 102.8 129.2
Gemeinde Miete 158,8 182,8 200,1 2193 219,0 201,3
GBV Miete 45,0 59.5 80,3 11,9 134,0 196.8
Private Miete 345,1 276,5 2181 254,6 272,9 297.4
sonstige 46,9 48,4 56,0 48,6 42,1 35,5
Anteil GBV Miete, in % 6,6 8.7 11,9 14,6 16,2 21,4

Q: Stafistik Austria (2021a, 2021b, 2021d).

Ubersicht A 2: Anteil Wohnungen der Ausstattungskategorie A an allen Mietwohnungen,
Hauptwohnsitze, 2011

BGL KTN NOE OOE SBG STK TIR VOR WIE AUT
Anteile, in %
GBV-Miete 89,1 85,0 89.3 93.1 82,7 90.3 79.5 83,6 98,9 21,6
Private-Miete 79.5 84,3 79.5 88,7 89.1 86,3 86,1 89.9 79.7 83.3
Differenz, in Prozentpunkte
Differenz 9.6 0.7 9.8 4,4 -6,4 3.9 -6,7 -6,3 19.2 8.3

Q: Statistik Austria, Registerzhlung 2011, Auswertung GBV.
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Ubersicht A 3: Wohnimmobilienpreisindex, Wien 1990 bis 2020

Wohnimmobilienpreise fir Wien

Index 2020  Verdnderung gegenuiber Index 2020 Verdnderung gegenUber

dem Vorjahr dem Vorjahr
1986 42,9 2004 98.8 0.5
1987 46,0 7.2 2005 1050 6,2
1988 51,3 11,5 2006 1134 8,0
1989 60,7 18,2 2007 119,2 5.1
1990 76,5 26,1 2008 125,5 53
1991 92,3 20,6 2009 133.5 6.4
1992 107.0 16,0 2010 143,9 7.8
1993 107.4 0.4 2011 156,1 8,5
1994 107.8 0,4 2012 180,7 15,7
1995 106.8 -1.0 2013 196,3 8,7
1996 107.0 0,2 2014 204,6 4,2
1997 107.8 0.7 2015 209,2 2,2
1998 102,6 - 4,9 2016 217.2 3.8
1999 100,0 -2.5 2017 220,4 1.5
2000 100,0 0.0 2018 232,0 5.2
2001 96,6 -3.4 2019 243,2 4,9
2002 98.4 1.8 2020 259,6 6,7
2003 98,4 0.0

Q: OeNB (2021), DataScience Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr. Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen (neu und gebraucht).
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Ubersicht A 4: Wohnungswirtschaftliche und wohnungspolitische Meilensteine seit 1970

Wohnungsmarkt / Bevolkerung

GBV-Bauleistung

Mietrecht und WGG

Wohnbauférderung

1971-1980

1981-1990

1991-2000

2001-2010

Seit 2011

Ende der Wiederaufbauphase

Bevélkerungsstagnation in Osterreich (+0,7%) bzw.
Bevolkerungsrickgang in Wien (-5,1%). Wien: Alterung der
Bevolkerung/ trotz Gastarbeitermigration wachst
Bevdlkerung nicht

Expansion Eigentum, Stagnation Miete (Antfeilsmd&Big sank
Miete bis 1991)

Starke Anstieg Mietpreise (weniger stark in Wien)

Leichter Bevolkerungsanstieg in Osterreich (+1,4%) bzw.
leichter RUckgang in Wien (-2,2%). Wien:
Suburbanisierung, Stadterneuerung

Ende 1980er: Bevdlkerungstiefstand in Wien (1,5 Mio EW).

Moderater Bevélkerungsanstieg in Osterreich (+3,3%) und
Wien (2,6%): ,,Fall Eiserner Vorhang", Jugoslawienkrieg
(Migration)

Moderater Bevélkerungsanstieg in Osterreich (+4%) und
starker Anstieg in Wien (+8,5%)

Finanz- und Wirtschaftskrise 2007/08 (im Vgl. zu anderen
Landern kein Preisrickgang in Osterreich)

Starker Bevélkerungsanstieg in Osterreich (6,3%) und Wien
(+12,1%)

Starke Preisanstiege bei Eigentum und moderat bei
Mieten als Folge der zunehmenden Immobiliennachfrage
Verstarktes Auseinanderdriften von privaten und GBV
Mieten. Anstieg Mieten im Jahrzehnt AT: +37%, Wien:
+43%, Anstieg Hauser/Wohnungen: +81%

Nachwirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise:
Verstarkte Interesse an Veranlagung im Immobiliensektor

Schwerpunkt Eigentumswohnungsbau bei GBV, hohe
Bauleistung.

Etwa zwei Drittel der ETW werden mit Forderung errichtet.
Wien: trotz sinkender Bevdlkerung hohe Bauleistung (-
>weiterhin Deckung Ersatzbedarf von Wohnungen
schlechter Qualitat)

sinkende GBV-Bauleistung bis Ende 1980er — allerdings
Mietwohnungen konstant seit Anfang 1970er und
RUckgang bei Direkteigentum -> proportional steigt daher
Anteil der Mietfertigstellungen

Wohnungsbedarf steigf, GBV Neubau auf Hochstniveau

Unterdurchschnittlich hohe GBV-Bauleistung: RUckgang
Direkteigentum, Anstieg Kaufoption-Verkdufe

Uberdurchschnittich hohe GBV-Bauleistung im
Jahrzehntevergleich.

Mietrecht: Mietrechtsénderungsgesetz 1967:
EinfUhrung von ,frei vereinbarten* Mieten bei
Neuvermietungen

WGG 1979/80: in Kraft treten des aktuellen WGG 1979

MRG 1982: EinfGhrung der Kategorienmieten (erste
Preisregulierung seit Friedenszins)

MRG 1986: angemessener Mietzins bei Vermietung
von Kategorie A Wohnungen anstatt wie bisher
Kategoriezins als Obergrenze.

WGG 1985: EinfUhrung des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeifrages (EVB)

MRG 1994: EinfUhrung der Richtwertmieten
MRG 1997: EinfOhrung von Befristungen bei
Neuvermietungen

WGG 1994 EinfOhrung der Kaufoption

WGG 2001: "Enthebung” der 5 Bundesgesellschaften
mit rd. 60.000 Wohnungen aus der
Wohnungsgemeinniizigkeit.

WGG 2016 und 2019: EinfUhrung von
»Spekulationsregelungen” fir nachtraglich in
Eigentum Ubertragene Wohnungen

WBF: 1968: EinfUhrung von (relativ hohen)
Einkommensgrenzen, Wohnbeihilfen

Wien: zunehmende Verlagerung des Neubaus von
Gemeinde zu GBV

WBF: 1987 ,,Verldnderung" der WBF — Kompetenz
bei Landern.

Wien: WWFSG.

Sanfte Stadterneuerung in Wien (Hebung der
Qualitat des Altbestandes)

Wien: Sanfte Stadterneuerung

Wien: 1984 GrUndung Wiener Bodenbereitstellungs-
und Stadterneuerungsfonds (spdter: Wohnfonds
Wien)

WBF: 1996 Zweckzuschuss des Bundes an Lander
Wien: 1995 Bautrdgerwettbewerbe eingefUhrt

2001 Ende der Zweckbindung der Bundesmittel
und WBF-RUckflUsse

2008: ZweckzuschUsse werden in Erfragsanteile der
L&nder umgewandelt

Wien: 2004 Gemeinde Wien stellt Bau von
Gemeindewohnungen ein — Fokus auf Steuerung
durch Wohnbaufdrderung

2017: Verl&dnderung des
Wohnbauférderungsbeitrags

Wien: 2012 wird SMART Wohnbauprogramm
gestartet — besonders kostengUnstige Wohnungen
Wien: Gemeindebau Neu

Q: GBV-Darstellung.
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Ubersicht A 5: Gesamtergebnisse der Modellschdtzungen auf NUTS-3 Ebene

Fortsetzung
M (2) (3) (1) (2) (3)
vz#wrecht_miete_enc wm2_value_cut#wrecht_miete_enc
2#gbv 0,840*** 0,677*** 0,751%** O#gbv 2,304*** 2,282%** 2,251%**
(8.93) (5,36) (5.99) (3.71) (3.80) (3,69)
2#privat 1,049%** 0,893*** 0,802*** O#priv 5,671 5,720%** 5,703***
(5.62) (5,30) (3.79) (10,34) (10,29) (10,24)
3#gbv 1,122%%* 1,127 1,351%%* 30#gbv 0,825** 0,781** 0,755**
(5.58) (5.29) (4.87) (2,97) (2,93) (2,88)
3#privat 1,367 1,302%** 0,950* 30#priv 3,099 3,110%** 3,103***
(6.98) (5,13) (2,23) (18,54) (18,02) (18,10)
4#gbv 1,348 1,392%** 1,676%** 45#gbv 0,153 0,126 0,0997
(6.30) (5,34) (4,78) (1,49) (1,34) (1,09)
4#tprivat 2,063*** 1,976*** 1,504** 45#priv 1,313%** 1,300*** 1,313***
(8,64) (7.87) (2,98) (7,22) (6,93) (6,.94)
ggkl#wrecht_miete_enc 120#gbv -0,0369 0,00852 0,0542
20011#gbv 0,0736 0,0192 -0,0231 (-0,20) (0,05) (0,33)
(0,54) (0,21) (-0,26) 120#priv -0,845%** -0,845%** -0,866***
2001I#privat 0,470** 0,403* 0,436* (-4,51) (-4,46) (-4,51)
(2,84) (2,57) (2,70) 30#gbv -0,396 -0,290 -0,261
50011#gbv -0,0185 -0,161 -0,148 (-1.51) (-1,40) (-1,34)
(-0,14) (-1,70) (-1.73) 30#priv -1,300%** -1,248*** -1,240%**
5001 #privat 0,719** 0,556 0,517** (-5,36) (-5.49) (-5,50)
(3,45) (3.21) (2.85) gbv_priv_sum
10001#gbv -0,118 -0,248* -0,205* priv 5,373** 4,106** 12,79**
(-0.76) (-2,69) (-2.59) (3,36) (3.17) (3.12)
10001 #privat 1,229+ 1,094 0,977*** In_build
(4,57) (8.71) (7.12) priv -0,833* -0,671* 0,684
100001 #gbv 0,0529 -0,219 -0,295 (-2,61) (-2,36) (0,29)
(0,21) (-0,96) (-1,50) In_bev
100001 #privat 1,874*** 1,726*** 1,809%** priv 0,858* 0,684* -0,706
(4,91) (7,33) (9,04) (2,55) (2,37) (-0,26)
w_quali_enc#wrecht_miete_enc c.gbv_priv_mean# i.wrecht_miete_enc
B#gbv -2,071%** -1,964*** -1,975%** gbv -3,659*** -1,564 -1,404
(-12,05) (-12,41) (-12,07) (-4,26) (-1.58) (-1,70)
B#privat -2,446** -2,304*** -2,251%** priv -3,117%** -3,382*** -3,084*
(-10,55) (-11,16) (-11,79) (-3,92) (-5,05) (-2,28)
C#gbv -2,924%%* -2,679%** -2,705%** i.wrecht_miete_enc
(-6,90) (-6.75) (-6,58) priv -0,797 -0,134 -1,332
C#privat -4,250*** -4, 11 7%** -4,058*** (-0.,48) (-0,10) (-0,10)
(-16,73) (-17.,26) (-17.80) Bezirks-Fixe Effekte X X
D#gbv -1.098 -0,884 -0,964 Differential-Fixe Effekte X
(-0,93) (-0.75) (-0.81) N 86.630 86.630 86.630
D#privat -4,617*%* -4,533*** -4,385***
(-11,53) (-10,59) (-9.67)

Q: WIFO-Berechnungen.
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Ubersicht A 6: Gesamtergebnisse der zweistufigen Instrumentenvariablenschéatzung

Fortsetzung
(1) (2) 3) (1) (2) (3)
vz#wrecht_miete_enc 30#gbv 0,828*** 0,785*** 0,750%**
2.vz#gbv 0,825*** 0,696*** 0,727*** (4,56) (4,56) (4,28)
(11,18) (4,46) (5,04) 30#priv 3,273*** 3,250*** 3,241%**
2.vz#privat 1,067*** 0,953*** 0,995** (16,18) (15,11) (14,94)
(8,00) (4,74) (3,23) 45#gbv 0,126 0,0894 0,0741
3.vz#gbv 1,057*** 0,649 0,878 (1,52) (1.12) (0,94)
(6.80) (1,44) (1.81) 45#priv 1,299%** 1,284 1,326***
3.vz#privat 1,315%** 0.817 0,609 (8,48) (8.32) (8.85)
(6,57) (1,61) (0,72) 90#gbv -0,0312 -0,0133 0,0339
ggkl#wrecht_miete_enc (-0,28) (-0,12) (0,32)
2001#gbv 0,0761 -0,0314 -0,0769 90#priv -0,848*** -0,860*** -0,896***
(0,54) (-0.25) (-0.65) (-5,42) (-5.69) (-5.84)
2001#priv 0,533** 0,492** 0,491** 120#gbv -0,338 -0,296 -0,263
(2,70) (2,86) (2,63) (-1.32) (-1,41) (-1,22)
5001#gbv -0,0299 -0,189 -0,194 120#priv -1,180%** -1,174%** -1,195%**
(-0,20) (-1,23) (-1.21) (-6,05) (-6,34) (-6,68)
5001 #priv 0,747** 0,601** 0,557** gbv_priv_sum
(3,01) (3,04) (2,75) gbv 2,690%** 4,940* 1.096
10001 #gbv -0,166 -0,358* -0,308 (4,07) (1,98) (0,50)
(-0,98) (-2,36) (-1.87) priv 4,934*** 4,263***  15,35%**
10001 #priv 1,254%** 1,131%%* 1,057 (4,56) (4,34) (3.31)
(5.32) (7,05) (5,72) In_build
100001 #gbv -0,0113 -1,919%** 0 gbv 0,670** 1,609 1,384
(-0,05) (-7.12) (.) (2.91) (1,04) (0,86)
100001 #priv 1,859%** 0 0 priv -0,801** -0,492 -0,418
(4,96) (.) (.) (-2,97) (-1.92) (-0.13)
w_quali_enc#wrecht_miete_enc In_bev
B#gbv -2,091*** -1,964*** -1,969*** gbv -0,263 -0,0141 0,400
(-14,71) (-14,07) (-13,54) (-1.32) (-0,01) (0,21)
B#priv -2,451*** -2,277*** -2,239%** priv 0,848*** 0,575** -0,680
(-12,08) (-11,37) (-11,64) (3,65) (2,79) (-0,21)
C#gbv -2,9471%%* -2,711%%* -2,719%** c.gbv_priv_mean#i.wrecht_miete_enc
(-10,92) (-12,65) (-12,18) gbv -3,906*** -4,946 -4,472
C##priv -4,288*** -4,107%** -4,053*** (-5,00) (-1,95) (-1.72)
(-11.28) (-10.82) (-10,76) priv -3,500%** -4,297*** -5.417
D#gbv -0,959 -0,812 -0,925 (-5,50) (-7,18) (-0.94)
(-0,72) (-0,62) (-0,70) i.wrecht_miete_enc
D#priv -4,705%** -4,57 6*** -4,494%** priv -0,873 -0,526 14,280
(-11,96) (-11,33) (-11,00) (-0,64) (-0.41) (0,55)
wm?2_value_cut#wrecht_miete_enc Berzirks-Fixe Effekte X X
O#gbv 2,266*** 2,299*** 2,285%** Differential-Fixe Effekte X
(3,78) (4,09) (3,98) N 70.424 70.424 70.424
O#privat 5,846*** 5,910%** 5,917%**
(11.,81) (11,74) (11,67)

Q: WIFO-Berechnungen.
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Ubersicht A 7: Gesamtergebnisse der Control-Function Modellschatzung

Fortsetzung
M (2) (3) (M (2) (3)
vz#wrecht_miete_enc 30#priv 3,266*** 3.,244%%* 3,235%**
2.vz#gbv 0,869*** 0,707*** 0,721*** (15,93) (14,82) (14,58)
(11,60) (4,74) (5.56) 45#gbv 0,131 0,089 0,073
2.vz#privat 1,061 0,952+ 1,002%** (1,57) (1,14) (0,93)
(7.97) (5.03) (3.39) 45#priv 1,305%** 1,288%** 1,328%**
3.vz#gbv 1,029 0,636 0,739* (8,52) (8.36) (8.88)
(6,12) (1.73) (2,22) 90#gbv -0,027 -0,014 0,034
3.vzi#privat 1,348%** 0,858* 0,829 (-0,25) (-0,13) (0,32)
(6,54) (2,07) (1.33) 90#priv -0,851*** -0,853*** -0,890***
ggkl#wrecht_miete_enc (-5,37) (-5,60) (-5.80)
2001#gbv 0,258 -0,036 -0,072 120#gbv -0,363 -0,295 -0,262
(1,58) (-0.29) (-0.59) (-1,45) (-1,43) (-1.23)
2001 #priv 0,523** 0,486** 0,484* 120#priv -1,152%** -1,140%** -1,157%**
(2,68) (2,79) (2,51) (-5.84) (-6,17) (-6,49)
5001#gbv 0,124 -0,209 -0,190 gbv_priv_sum
(0,82) (-1,36) (-1.17) gbv 2,91 1% 4,882* 1.344
5001 #priv 0,744** 0,601** 0,551** (418) (2,02) (0,66)
(3,01) (2,99) (2,65) priv 4,829 4,348*** 14,58***
10001#gbv -0,0404 -0,371* -0,305 (4.54) (4,41) (3,49)
(-0,23) (-2,42) (-1,81) In_build
10001 #priv 1,237*** 1,121 1,060 gbv 0,737* 1,663 1,768
(5.17) (7.04) (5.74) (2,53) (1,28) (1,48)
100001#gbv -0,176 -1,978*** 0 priv -0,971** -0,642* -1,427
(-0.88) (-7.41) (.) (-3,10) (-2,40) (-0.56)
100001 #priv 1,876%** 0 0 In_bev
(5,20) () (.) gbv -0,0741 -0,0806 0,282
w_quali_enc# wrecht_miete_enc (-0,29) (-0,04) (0,16)
B#gbv -2,027%** -1,968*** -1,977%%* priv 0,721* 0,670** -0,299
(-14,14) (-14,01) (-13,66) (2,44) (3,14) (-0,10)
B#priv -2,456*** -2,278*** -2,236*** c.gbv_priv_mean# i.wrecht_miete_enc
(-11,95) (-11.27) (-11.29) gbv -4,417%** -5,106** -5,491**
C#gbv -2,862*** -2,712%** -2,725%** (-5,19) (-2,68) (-2,93)
(-10,24) (-12,71) (-12,35) priv -2,627*** -3,740%** -2,686
C#priv -4,296*** -4,102%** -4,047*** (-4,18) (-6,26) (-1.70)
(-11,17) (-10,80) (-10,79) i.wrecht_miete_enc
D#gbv -0,918 -0,821 -0,943 priv 2,308 -0,345 19,15
(-0,67) (-0,62) (-0,71) (1,36) (-0,26) (0,79)
C#priv -4,703*** -4,579*** -4,485%** ivli_1_res 2,731*
(-11,971) (-11,24) (-10,83) (2,48)
wm?2_value_cut#wrecht_miete_enc ivl_2_res 5,436**
O#gbv 2,291%** 2,300%** 2,289%** (2,69)
(3,74) (4,10) (4,01) ivl_3_res 5,461%*
O#priv 5,848*** 5,911 5,919%* (2,76)
(11,78) (11,74) (11,69) Bezirks-Fixe Effekte X X
30#gbv 0,835*** 0,783*** 0,751%** Differential-Fixe
Effekte X
(4,54) (4,57) (4,31) N 70.344 70.344 70.344

Q: WIFO-Berechnungen.
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Ubersicht A 8: Gesamtergebnisse des First stage Modellschdtzungen

Fortsetzung
(1) (2) (3) (1) (2) (3)
vz#wrecht_miete_enc O#priv -0,000548 -0,00251 -0,00300
2.vz#gbv 0,0393*** -0,00161 -0,00187 (-0,18) (-1,41) (-1,63)
(7.72) (-0.21) (-0.24) 30#gbv -0,000745 0,00104 0,00104
2.vz#privat 0,0388*** -0,000240 -0,00117 (-0.39) (1.12) (1,11)
(6,90) (-0,03) (-0.14) 30#priv -0,000960 -0,000950 -0,000913
3.vz#gbv -0,117%** -0,168*** -0,168*** (-0,61) (-0,93) (-0.87)
(-12,20) (-9.87) (-10,38) 45#gbv 0,00190 0,000451 0,000367
3.vz#privat -0,107*** -0,161%** -0,162%** (1,23) (0,63) (0,52)
(-13.41) (-10,07) (-8.63) 45#priv 0,000350 -0,000161 -0,000288
ggkl#wrecht_miete_enc (0,23) (-0,16) (-0,29)
2001#gbv 0,00208 0,00249 0,002%0 90#gbv -0,000376 -0,0000805 -0,000261
(0,21) (0,67) (0,74) (-0,21) (-0,10) (-0.34)
2001 #priv 0,0126* 0,00431 0,00434 90#priv -0,000580 0,000951 0,000974
(2,39) (1,71) (1,54) (-0,37) (0,81) (0.85)
5001#gbv -0,000583 0,00326 0,00383 120#gbv 0,00465 0,00290 0,00283
(-0,05) (0,71) (0.86) (1,06) (1,30) (1.47)
5001 #priv 0,0150** 0,00597 0,00549 120#priv -0,000955 -0,000166 -0,0000412
(2,64) (1,95) (1,64) (-0,30) (-0,08) (-0,02)
10001 #gbv -0,00378 0,000602 0,00250 gbv_priv_sum
(-0,36) (0,17) (0,64) gbv -0,240*** 0,0746 0,0723
10001 #priv 0,0176** 0,00393 0,00207 (-4,72) (0,60) (0,58)
(2,91) (1,64) (0,82) priv 0,0180 0,0520** 0.,0699
100001 #gbv -0,00278 -0,00378 0 (0,68) (3.21) (0,88)
(-0,19) (-1,04) () In_build
100001 #priv 0,0124 0 0 gbv -0,0220 0,265** 0,249**
(1,29) (.) () (-1,15) (3.34) (3.17)
w_quali_enc#wrecht_miete_enc priv 0,00830 0,00277 0,0457
B#gbv -0,00399 -0,00136 -0,000957 (1,14) (1,10) (0,92)
(-1,46) (-0,97) (-0,70) In_bev
B#priv 0,00260 0,000391 0,0000588 priv 0,0156 0,0895 0,137
(1,35) (0,34) (0,05) (1,02) (0,65) (1,01)
C#gbv -0,00104 -0,00230 -0,00196 gbv -0,00629 -0,00263 -0,122
(-0,16) (-0,97) (-0.83) (-0,93) (-1,09) (-1.62)
C##priv 0,0123* 0,00599 0,00626 gbv_priv_m~h
(2,26) (1,31) (1,35) gbv 0,884*** 0,533*** 0,530***
D#gbv 0,00206 -0,000783 -0,000227 (26,60) (4,06) (4,00)
(0,30) (-0,20) (-0,06) i.wrecht_miete_enc
C#priv 0,00543 0,00116 0,00152 priv -0,0512 -0,0190 0.975
(1,30) (0,45) (0,62) (-1,66) (-1,62) (1,66)
wm?2_value_cut#wrecht_miete_enc Bezirks-Fixe Effekte X X
O#gbv 0,00405 0,00282 0,00248 Differential-Fixe
Effekte X
(1,04) (1,22) (1,05) N 71.078 71.078 71.078

Q: WIFO-Berechnungen.
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