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Thema: (Leistbares) Wohnen



▪ Wohnungsmarkt zunehmend nicht fähig eine adäquate Wohnversorgung 

sicherzustellen

▪ zunehmend mehr Menschen sind von Wohnungsnot betroffen

▪ Wohnbedürfnisse werden nicht erfüllt: Bedarf an leistbarem, sicherem und 
zugänglichem Wohnraum steigt

▪ Wohnungslosigkeit als wohnpolitisches Problem begreifen

▪ strukturelle Rahmenbedingungen statt individueller Lebenslagen

▪ Entwicklungen am Wohnungsmarkt & wie wohnrechtliche Veränderungen 
diesen prägen

▪ Sicherstellung einer adäquaten Wohnversorgung als wohnpolitische 
Aufgabe

▪ Handlungsmöglichkeiten & Lösungen

FUSSZEILESEITE 2

Hintergrund: Die (neue) Wohnungsnot



▪ Ausgangslage: Wohnungsmarkt & wohnrechtlicher Rahmen

▪ Aktuelle Entwicklungen & wohnrechtliche Ursachen

▪ Leistbarkeit

▪ Zugänglichkeit

▪ Wohnsicherheit

▪ Zusammenfassung

▪ Wohnungslosigkeit als wohnpolitische Herausforderung

▪ Absicherung einer adäquaten Wohnversorgung als wohnpolitische Aufgabe
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Überblick
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Der Wohnungsmarkt in Österreich
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Wohnsegmente als Teilmärkte

➢ Wohnungsmärkte räumlich unterschiedlich

➢ je nach Wohnform andere rechtliche Rahmenbedingungen



DATEN: EU SILC 2017; IN: ALTZINGER & LIST (2020).SEITE 6

Wohnsegment nach Einkommen



diverse Regelungen
•pol. festgelegte Miethöhe

•Höchstzulässiges Einkommen

•Wohnsitzdauer
•„Bedürftigkeit“; z.B. 
begründeter Wohnbedarf

Wohnungseigentums
-gesetz (WEG)

Wohnungsgemein-
nützigkeit (WGG)

• Kostendeckende Miete

• Eigenmittel

• Zugangskriterien

Wohnbauförderung
• Vergaberechte auf 

Förderdauer

Mietrecht (MRG)
• Voll- und Teilanwendung 

(Baujahr)

• Mietzins (Kategorie bzw. 
Richtwert & angemessener 
bzw. freier Mietzins)

• Vertragsrechte (Kündigung, 
Eintrittsrechte, Befristungen) Private 

Miete

Soziale 
Miete 
(GBV)

Soziale 
Miete 

(Gemeinde)
Eigentum
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Wohnrechtlicher Rahmen



adäquates 
Wohnen

Leistbarkeit

WohnsicherheitZugänglichkeit
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Elemente einer adäquaten 
Wohnversorgung



adäquates 
Wohnen

Leistbarkeit

WohnsicherheitZugänglichkeit
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Wohnrechtlicher Einfluss auf eine 
adäquate Wohnversorgung

Mietzins-

bildung

Vertrags-

befristungen

Mieter:innen-Rechte



adäquates 
Wohnen

Leistbarkeit

WohnsicherheitZugänglichkeit
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Elemente einer adäquaten 
Wohnversorgung



▪ Definition schwierig: Verhältnis von 
Wohnkosten & Einkommen

➢ Verhältnis von Menschen & Wohnraum

➢ welche Komponenten werden (nicht) 
berücksichtigen

▪ Messung meist durch Wohnkostenanteil

➢ Wohnbedürfnisse & -qualitäten

➢ zugrundeliegende Einkommensverteilung

▪ Grenzziehung durch festgelegten 
Richtwert

➢ angemessene Kosten: 25-30% des 
Einkommens

➢ Überbelastung, wenn mehr als 40%

▪ Leistbarkeit als Problem

➢ ökonomischer Indikator vs. soziale 
Lebensrealität von Menschen

➢ nachfrageseitig (Einkommen) oder 
angebotsseitig (Wohnkosten)
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Was ist Leistbarkeit?

Menschen

Wohnbedürfnisse

ökon. 
Ressourcen

Wohnraum

Wohnqualitäten

Wohnkosten

Leistbarkeit
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Anteil der Wohnkosten nach Einkommen



Q: STATISTIK AUSTRIA, EU-SILC 2023SEITE 13

Überbelastete Haushalte

Leistbarkeitsprobleme

angebotsseitig &

nachfrageseitig
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Steigende (private) Mietkosten



▪ Private Miete (MRG)

▪ eingeschränkter Anwendungsbereich 
der Mietzinsbeschränkung 
(Teilanwendung des MRG)

▪ Einführung des Richtwerts mit 
Zuschlägen (flexibles System der 
Preisgestaltung)

▪ Lagezuschläge

▪ Soziale Miete (Gemeindebau)

▪ oftmals Richtwert (ohne 
Lagezuschläge, tlw. mit Abschlägen)

▪ viele Gemeinden haben Mieten 
eingefroren

▪ Soziale Miete (WGG)

▪ kostendeckende Miete (steigende 
Miete bei steigenden 
Herstellungskosten)
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Wohnpolitische Einflussfaktoren
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▪ wohnrechtliche Deregulierungen: Marktmechanismen (und Interessen 
von Vermieter:innen) wurden gestärkt

▪ steigende Mietpreise führen zu Leistbarkeitsproblemen

▪ besonders betroffen ist der private (unregulierte) Mietmarkt

▪ Newcomer als Outsider

▪ steigende Mietpreise erschweren die Wohnversorgung am (privaten) 
Mietmarkt

▪ erhöht die Nachfrage nach sozialem Wohnraum

➢ Gefahr von Delogierungen & Wohnungslosigkeit

➢ wohnpolitische Handlungsmöglichkeiten: 

➢ nachfrageseitige Unterstützung (Wohnbeihilfe)

➢ angebotsseitige Eingriffe (effektive Mietzinsbeschränkung , Abschaffung 
der Lagezuschläge, Verbesserung der Rechtsdurchsetzung)
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Implikationen



adäquates 
Wohnen

Leistbarkeit

WohnsicherheitZugänglichkeit
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Elemente einer adäquaten 
Wohnversorgung



▪ Zugang zu Wohnraum bestimmt durch

▪ finanzielle Kriterien: Zahlungsfähigkeit

▪ soziale Kriterien: unterschiedlich bestimmt (begründeter Wohnbedarf)

➢ Zielkonflikt: soziale Treffsicherheit vs. soziale Durchmischung

▪ Herausforderungen bei der Zugänglichkeit der Wohnsegmente

▪ private Miete: steigende Mietkosten erschweren Zugang (mangelnde 
Zahlungsfähigkeit)

▪ soziale Miete: 

▪ steigender Nachfragedruck & Wartezeit

▪ Kriterien der „Bedürftigkeit“ als Ein- und Ausschluss

▪ Eigenmittel im GBV-Segment
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Zugänglichkeit von Wohnraum



QUELLE: LITSCHAUER & FRIESENECKER (2021)SEITE 19

Bewohner:innen-Struktur in Wien



▪ steigende Mietpreise führen zu Zugangsproblemen

▪ privater Mietmarkt & sozialer Wohnbau

▪ Newcomer als Outsider

▪ angemessene Wohnversorgung wird zunehmend schwieriger

▪ privater Mietmarkt wird unzugänglicher

▪ erhöhter Druck auf sozialen Wohnbau

➢ mangelnde Zugänglichkeit intensiviert die Gefahr von Delogierungen & 

Wohnungslosigkeit

➢ wohnpolitische Handlungsmöglichkeiten

➢ Zugangshürden im sozialen Wohnbau abbauen: qualitativ (Kriterien) & 
quantitativ (Ausweitung des Angebots)

➢ Mietzinsregulierung am privaten Mietmarkt
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Implikationen



adäquates 
Wohnen

Leistbarkeit

WohnsicherheitZugänglichkeit
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Elemente einer adäquaten 
Wohnversorgung



▪ Mietverträge sichern Nutzungsrechte auf bestimmte Zeit

▪ Möglichkeit der Befristungen wurde in MRG-Novelle eingeführt

▪ zunächst wurde Möglichkeit kaum wahrgenommen

▪ mittlerweile kaum unbefristete Mietverträge am privaten Mietmarkt
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Wohnsicherheit



FUSSZEILESEITE 23

Befristete Mietverträge



▪ Konsequenzen von Befristungen

▪ sozial: Verunsicherung der Wohn- und Lebensverhältnisse; Abhängigkeit 
von Vermieter:innen (Vertragsverlängerung)

▪ ökonomisch: Preisdynamik wird verstärkt

▪ angemessene Wohnversorgung wird schwieriger

▪ Wohnsicherheit nur im sozialen Wohnbau (steigende Nachfrage)

▪ Newcomer als Outsider

➢ mangelnde Wohnsicherheit intensiviert die Gefahr von Delogierungen & 
Wohnungslosigkeit

➢ wohnpolitische Handlungsmöglichkeiten

➢ Befristungsmöglichkeiten im MRG abschaffen bzw. stark einschränken
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Implikationen



▪ adäquate Wohnversorgung wird zunehmend 

schwieriger

▪ Probleme sind wohnpolitischer Natur 
(mietrechtliche Deregulierungen)

▪ strukturelle Rahmenbedingungen erhöhen 
Potenzial für Wohnungslosigkeit

▪ Wege in die Wohnungslosigkeit sind vielfältig; 

wohnpolitisch sind 2 Elemente zentral: 

Mietkosten & Vertragsbefristungen

▪ Sicherstellung einer adäquaten 
Wohnversorgung als wohnpolitische Aufgabe

▪ Effektive Mietzinsbeschränkung einführen

▪ Vertragsbefristungen abschaffen
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Zusammenfassung

adäquates 
Wohnen

Leistbar-
keit

Wohn-
sicherheit

Zugäng-
lichkeit



Armut

geringe 
Zahlungsfähigkeit & 

Wohnkostenbelastung

Wohnung-
versorgung

hohe Wohnkosten & 
geringeres 
verfügbares 
Einkommen
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Wohnpolitik als zentrales Handlungsfeld
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Quellen & weiterführende Literatur



➢ Wohnungslosigkeit verhindern, bewältigen & beenden

1. Was wird als zentrale Herausforderungen wahrgenommen?

▪ Betroffenheit: Wer ist betroffen? Welches Wohnsegment?

▪ Gründe für Delogierungen & Ursachen von Wohnungslosigkeit?

▪ steigende Mietpreise

▪ mangelndes Einkommen

▪ mangelnder Zugang (ökonomische & soziale Kriterien)

▪ Vertragsbefristungen & Wohnsicherheit

2. Was sind zielführende wohnpolitische Lösungen?
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Diskussionsthemen für den Workshop
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