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Gliederung des Vortrags

1. Was sind aktuelle Entwicklungen und Probleme am
dsterreichischen Wohnungsmarkt?

2. Wie ist das Regierungsprogramm aus Sicht der aktuellen
Entwicklungen und Probleme zu bewerten?
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Aktuelle Rahmenbedingungen der Wohnpolitik

e Sinkende Reallohne in unteren Einkommensgruppen, besonders seit
der Finanzkrise

e Geringes Wachstum, niedrige Zinsen
* Prekare Arbeitsverhaltnisse, Teilzeit, hohe Arbeitslosigkeit

e Bevolkerungswachstum, aber regional differenziert: Hohes Wachstum
in Ballungsraumen

— Steigender Bedarf an preiswertem Wohnraum, vor allem in
Ballungsraumen



Einkommensentwicklung
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Veranderung Bevolkerungsstand

Entwicklung 2006-2016
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Wanderungsgewinne in Ballungsraumen

Wanderungssaldo (Zuziige minus Wegziige) je 1.000
der Bevilkerung im Jahresdurchschnitt:
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Q: STATISTIK AUSTRIA (Wanderungsstatistik 2012).



Neubau: Mehr freifinanziert, weniger gefordert

Wohnbauférderung und Wohnungsbewilligungen in O 1992 - 2016

Freifinanziert: 21,7%
@
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Wohnungsbewilligungen Geforderte Wohnungen =8=Freifinanzierte Wohnungen

Q: Statistik Austria, 1IBW, Forderstellen der Lander. Eigene Darstellung. Bewilligungen exklusive Auf, Zu, und Umbautatigkeit in Wien.



HUrden fur Gemeinnutzigen Wohnbau

 Hohe Grundstuckspreise in Ballungsraumen
* Anstieg der Baukosten

e Bauvorschriften



Grundstuckspreise

Kostenlimit fur
sozialen
Wohnbau:

235 € - 300€

Beispiel Wien

Schlechte
stadtische
Lage: 600 €

Gute
stadtische
Lage: 1.200 €

Beste
stadtische
Lage: 2.400 €

Q: Ritt, 2014.



Grundstuckspreise

Durchschnittlicher Baugrundstiickspreis 2012-2016
nach Gemeinden
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Q: Statistik Austria 2017



Grundstuckspreise

Salzburg Entwicklung der Preise 2009-2014

Durchschnittspreis pro m2
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Q: Stadt Salzburg 2015
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Baukosten

Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau (Gesamtbaukosten)
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Bauvorschriften

e VVorschriften fur energieeffizientes Bauen

- GBV Untersuchung: Niedrigstenergie- und Passivwohnhduser nicht
wirtschaftlich (hohere Investitionskosten tbersteigen laufende
Energieeinsparungen)

e Kostentreibende bautechnische Auflagen (Barrierefreiheit, Brand- und
Schallschutz, Stellplatzverpflichtung, etc.) S rm——

— Baukosten 2004/5-2010/11 um 1/3 gestiegen Qualititsanforderyngen>

Leistbarkeit im Kontext

knappen prej
Preiswert
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Wohnen als Anlageprodukt

Anstieg freifinanzierter Neubau auch getrieben
durch Etablierung von Wohnen als Anlageprodukt
- freifinanziertes Eigentum = Anleger- bzw.
Vorsorgewohnungen, v. a. in Stadten = hohe

Renditeerwartungen und Preise

Finanzialisierung von Wohnen (Heeg, 2014):
e Zunehmende Verflechtung von Wohnungs- und

Finanzmarkten

 Transformation von Wohnungen von

Gebrauchsgut zu Finanzprodukt

 Immobilien als Anlageprodukt wie andere auch
(,Betongold” in Zeiten niedriger Zinsen)
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Wohnen als Anlageprodukt

Finanzialisierung auch relevant fiir Bestand!
Investitionen in private Mietwohnungen mit hoher
Renditeerwartung = treibt Preise und verknappt
preiswertes Angebot weiter!




Millionen €

Wohnen als Anlageprodukt:
Beispiel Wiener Zinshausmarkt

Jahrliches Transaktionsvolumen Wiener Zinshauser
(in Mio. €)

Q: Otto,
mehrere
Jahre, eigene
Berechnung,
Darstellung

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016



Millionen €

Wohnen als Anlageprodukt:
Beispiel Wiener Zinshausmarkt
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Millionen €

Wohnen als Anlageprodukt:
Beispiel Wiener Zinshausmarkt
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Mieten

DURCHSCHNITTLICHER HAUPTMIETZINS (INKL. UST.) IN EURO
PRO M2 - OSTERREICH
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Q: Statistik Austria, Mikrozensus



Befristete Mietvertrage nehmen rasch zu

Anteil befristeter Hauptmietwohnungen sowie durchschnittliche Mietvertragsdauer ') (2006 bis 2016)

Temporary rental agreement of dwellings and duration of contract (rented dwellings, main residences, 20552 2016)
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus. - 1) Ohne Wohnungen mit unbekannter Mietvertragsdauer.

Anteil Befristungen, in %
(alle Hauptmieten)

= === Anteil Befristungen, in %
(nur andere/private Hauptmiete)

= Durchschnittliche
Mietvertragsdauer, in Jahren
(alle Hauptmieten)
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Mietvertragsdauer, in Jahren
(nur andere/private Hauptmiete)

Q: Statistik Austria 2017



Wohnkostenbelastung ...
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/wischenfazit:
Aktuelle Entwicklungen und Probleme

* Einkommensentwicklung und Stadtwachstum schafft hohe Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum in Ballungszentren

* Trend im Neubau zu freifinanziertem (hochpreisigem) Neubau

e Hurden fur gemeinnitzigen Neubau (Grundsttickskosten, Baukosten und
Bauvorschriften)

* Anlageprodukt Wohnen erhoht Preise in Neubau und Bestand

* Fehlendes Angebot im preiswerten Neubau und Finanzialisierung von
Bestand treibt private Mieten

e Befristungen erhéhen Unsicherheit und treiben Mieten

e Mangel an preiswertem Angebot trifft vor allem Einkommensschwache in
Stadten die privat mieten



Gliederung des Vortrags
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Aktuelle Forderung des OVI

» Ireffsicherheit im sozialen Wohnbau erhéhen

Ldnder und Gemeinden sind aufgerufen, ihre kommunalen
Wohnungsvergabe- und Wohnbauférderungssysteme einer
Evaluierung zu unterziehen und entsprechende MafSnahmen
zu setzen”

,Faires Mietzinsbildungssystem bei umfassenden
Sanierungen. Investitionen in umfassende Sanierungen {(...)
in der Mietzinsbildung durch Anwendung des angemessenen
Mietzinses berticksichtig[en]”

,Aufhebung des Lagezuschlag-Verbots in den Wiener
Griinderzeitvierteln”

,Neuregelung der Eintrittsrechte — Abschaffung des
,Mietadels"

JAttraktivierung von Vermietungen durch Verkiirzung des
Vorsteuerberichtigungszeitraumes von 20 auf 10 Jahren.”

Regierung als Anwalt der
mmobilienwirtschaft?

Regierungsprogramm

,Soziale Treffsicherheit und fairen Interessensausy..-
sicherstellen

— Mehr Gerechtigkeit im sozialen Wohnbau sicherstellen:
regelmadflige Mietzinsanpassungen fiir Besserverdiener im
kommunalen und gemeinntitzigen Wohnbau“ ...

,Mietzinsbildung: Marktkonforme Miete bei Neubauten und
Gesamtsanierungen des Gebdudes auf zeitgemdfSen Standard.”

LAufhebung des Verbots des Lagezuschlags in Griinderzeitvierteln
zur Herstellung fairer Verhdltnisse”

,Abschaffung des ,Mietadels’ durch zeitgemdfSse Ausgestaltung der
Eintrittsrechte”

,Mietkauf-Modelle forcieren: Verkiirzung des
Vorsteuerberichtigungszeitraumes von 20 auf 10 Jahre”



Verscharfungen beim sozialen Wohnbau

Fehlbelegerabgabe: ,,Mehr Gerechtigkeit im sozialen Wohnbau
sicherstellen: regelmdfSige Mietzinsanpassungen fiir Besserverdiener im
kommunalen und gemeinniitzigen Wohnbau."

Adaquate Antwort auf aktuelle Probleme?
- Hohere Mieten: schafft keine neue preiswerte Wohnung
- Umzug: Zusatzliche Nachfrage am privaten Markt fordert Mietsteigerung

- Umzug: Residualisierung des Sozialsektors, Stigmatisierung und sinkende Akzeptanz

- Hoher Verwaltungsaufwand



Eigentumstorderung: Mietkaufoption férdern

,Mietkauf als sozial orientierter Start ins Eigentum {(...). Die
Transparenz gegentiber dem Wohnungsnutzer soll erhéht und die
Rahmenbedingungen fiir die Begrtindung des Anspruchs auf
Eigentumsoption dem aktuellen Marktumfeld angepasst werden.”

Adagquate Antwort auf aktuelle Probleme?

Schafft keine neue preiswerte Wohnung

Verkleinerung des preiswerten Segments durch Verkauf sozialer Bestande

Fordergelder werden nicht im Kreislauf des sozialen Wohnungssektors gehalten

Bei Vermietung nicht mehr sozial gebunden: 6ffentliche Forderung zur privaten
Vermogensbildung Gber teure Mieten



Liberalisierung des MRG: Lagezuschlag

,Aufhebung des Verbots des Lagezuschlags in Griinderzeitvierteln
zur Herstellung fairer Verhdéltnisse”

Adagquate Antwort auf aktuelle Probleme?

- Schafft keine neue preiswerte Wohnung

- Bis zu 100.000 Wohnungen in Wien werden teurer

- Je nach Lage erwartbare Mietsteigerungen in Griinderzeitvierteln zwischen 1,36 und
3,34€/m?

- Einkommensschwache Haushalte besonders betroffen: Haufiger in Griinderzeitvierteln ohne
Lagezuschlag



Was bleibt offen im Regierungsprogramm?

* Wie geforderten, sozial langfristig gebundenen Wohnbau wieder ankurbeln
in Zeiten niedriger Zinsen und steigendem Bedarf? Was bedeuten die neuen
Plane fur die WBIB fir den geférderten Wohnbau?

* Wie steigende Bodenpreise in Ballungsraumen in den Griff bekommen?
Widmungskategorie, Planwertabgabe, Bodenbeschaffungsgesetz, anderes?

e Wie sicherstellen dass keine Privatisierung von sozial gebundenem
Wohnraum via Mietkaufoption?

e Welche rechtlichen MalBnahmen um Wohnen als Anlageprodukt
unattraktiver zu (MRG, Befristungen, Lagezuschlage als Stellschrauben)?

e Was konnen die Rezepte einer ,sozial gerechten Wohnungspolitik® sein?



Danke fur die Aufmerksamkeit!

Kontakt:

Justin Kadi

~achbereich Finanzwissenschaft und Infrastrukturpolitik
TU Wien

Justin.Kadi@tuwien.ac.at
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