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Hintergrund: Die (neue) Wohnungsnot “U

CCCCCCCCC
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= Wohnungsmarkt zunehmend nicht fahig eine adaquate Wohnversorgung
sicherzustellen

= zunehmend mehr Menschen sind von Wohnungsnot betroffen

= Wohnbedlrfnisse werden nicht erfullt: Bedarf an leistbarem, sicherem und
zuganglichem Wohnraum steigt

= Wohnungslosigkeit als wohnpolitisches Problem begreifen

= strukturelle Rahmenbedingungen statt individueller Lebenslagen

=  Entwicklungen am Wohnungsmarkt & wie wohnrechtliche Veranderungen
diesen pragen

= Sicherstellung einer adaquaten Wohnversorgung als wohnpolitische

Aufgabe
= Handlungsmadglichkeiten & Lésungen
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Uberblick “U

UNIVERSITY OF
ECONOMICS
AND BUSINESS

= Ausgangslage: Wohnungsmarkt & wohnrechtlicher Rahmen

= Aktuelle Entwicklungen & wohnrechtliche Ursachen
= Leistbarkeit
= Zuganglichkeit
= Wohnsicherheit

= Zusammenfassung

=  Wohnungslosigkeit als wohnpolitische Herausforderung
= Absicherung einer adaquaten Wohnversorgung als wohnpolitische Aufgabe
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Der Wohnungsmarkt in Osterreich

Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitzwohnungen - in Prozent

Anderes
Rechtsverhaltnis

Andere
Hauptmiete

4,12 Mio.
Hauptwohnsitz-
wohnungen

Genossenschafts-

6,8
wohnung

Wohnungseigentum
Gemeindewohnung

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen 2023.
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Wohnsegmente als Teilmarkte “Um:ﬁ:ss-::

Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland - in Prozent
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen 2023.

» Wohnungsmarkte raumlich unterschiedlich
» je nach Wohnform andere rechtliche Rahmenbedingungen
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Wohnsegment nach Einkommen e
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Wohnrechtlicher Rahmen

/Mietrecht (MRG)

* Voll- und Teilanwendung
(Baujahr)

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

» Vertragsrechte (Kindigung,

_ Eintrittsrechte, Befristungen) Private

Miete

Wohnungseigentums
-gesetz (WEG)

SEITE 7 FUSSZEILE
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Soziale
Miete
(GBV)

Soziale
Miete
(Gemeinde)

Wohnungsgemein-
natzigkeit (WGG)

» Kostendeckende Miete

« Eigenmittel

» Zugangskriterien

Wohnbauférderung

« Vergaberechte auf
Férderdauer

diverse Regelungen
+pol. festgelegte Miethéhe

*Hochstzuldssiges Einkommen

*Wohnsitzdauer
-,Bedirftigkeit"; z.B.
begriindeter Wohnbedarf
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Elemente einer adaquaten “U

WIEN VIENNA

Wohnversorgung iy

AND BUSINESS

Leistbarkeit

adaquates
Wohnen

Zuganglichkeit Wohnsicherheit
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Wohnrechtlicher Einfluss auf eine “U

UNIVERSITAT
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adaquate Wohnversorgung e
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Leistbarkeit

Mietzins-
bildung

Vertrags-
befristungen

adaquates
Wohnen

Zuganglichkeit Wohnsicherheit

Mieter:innen-Rechte
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Elemente einer adaquaten “U

WIEN VIENNA

Wohnversorgung iy

AND BUSINESS

Leistbarkeit

adaquates
Wohnen

Zuganglichkeit Wohnsicherheit
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Was ist Leistbarkeit? “U

UNIVERSITY OF
ECONOMICS
AND BUSINESS

Definition schwierig: Verhaltnis von
Wohnkosten & Einkommen

» Verhaltnis von Menschen & Wohnraum Menschen /

» welche Komponenten werden (nicht)
bericksichtigen

Wohnbedurfnisse

Messung meist durch Wohnkostenanteil

» Wohnbedirfnisse & -qualitaten okon.
> zugrundeliegende Einkommensverteilung Ressourcen

Grenzziehung durch festgelegten % of housing 4
Richtwert costs onincome

» angemessene Kosten: 25-30% des
Einkommens

> Uberbelastung, wenn mehr als 40%

Leistbarkeit als Problem 50% unaffordable

» Okonomischer Indikator vs. soziale
Lebensrealitat von Menschen

» nachfrageseitig (Einkommen) oder
angebotsseitig (Wohnkosten)

30%

affordable

Household A Household B
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Anteil der Wohnkosten nach Einkommen “U
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Konsumerhebung 2019/20. — Definitionen vgl. Kapitel Glossar.
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Uberbelastete Haushalte
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Anteil der Haushalte bzw. Personen mit hohem Wohnkostenanteil (iiber 40%) nach
Rechtsverhiltnis, GemeindegréRenklasse, Einkommensgruppe und Armuts- oder
Ausgrenzungsgefihrdung - in Prozent

Insgesamt =

Hauseigentum

Wohnungseigentum
Gemeindewohnung

Genossenschaftswohnung

Rechtsverhaltnis

Leistbarkeitsprobleme

Andere Hauptmiete [

Sonstige

B Haushalte
- Personen

angebotsseitig &
nachfrageseitig

Wien
Andere Gemeinden > 100 000 Einw.

Gemeinden > 10 000 und < 100 000 Einw.

Gemeinde-
groBenklasse

Gemeinden < 10 000 Einw.

Niedrig (< 60 % des Medians)

Mittel (60 % bis < 180 % des Medians)

Einkommens-
gruppen

Hoch (= 180 % des Medians)

"]
c
-E Ausgrenzungsgefahrdet
= =
U im
Bw darunter armutsgefahrdet
P
8o darunter in Haushalt mit keiner /sehr
E2 niedriger Erwerbsintensitit
< E} darunter erheblich materiell
o und sozial depriviert
2 I I I |

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Q: STATISTIK AUSTRIA, EU-SILC 2023. - Kosten auf Personenebene sind nach EU-Skala dquivalisiert. - Einw. = Einwohner:innen.
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Steigende (private) Mietkosten “U
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Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro Wohnung und pro Quadratmeter
nach Art der Hauptmiete (2019 bis 2023)

Durchschnittliche Miete mit Betriebskosten Durchschnittliche Miete mit Betriebskosten
pro Wohnung —in Euro pro m? —in Euro

800 12

700 / 11 /
10

600 — / 9 — /
500 — 8 -
7
400 ;
300 1 1 1 1 1 5 1 1 1 1 1
2019 2020 20211 2022 2023 2019 2020 20211 2022 2023

Hauptmietwohnungen insgesamt Genossenschaftswohnung
Gemeindewohnung Andere Hauptmiete

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen.

1) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung.
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Wohnpolitische Einflussfaktoren “U
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= Private Miete (MRG) Richtwert in €/m2

= eingeschrankter Anwendungsbereich 12
der Mietzinsbeschrankung
(Teilanwendung des MRQG)

= EinfUhrung des Richtwerts mit 10
Zuschlagen (flexibles System der
Preisgestaltung)

= Lagezuschlage 8

= Soziale Miete (Gemeindebau)
= oftmals Richtwert (ohne

(e)}
O =2 XN W
O O

Lagezuschlage, tlw. mit Abschlagen) ST
= viele Gemeinden haben Mieten 4 —_—T
eingefroren —_—
— \N
= Soziale Miete (WGG) 2

= kostendeckende Miete (steigende
Miete bei steigenden

Herstellungskosten) °
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Implikationen “U
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= wohnrechtliche Deregulierungen: Marktmechanismen (und Interessen
von Vermieter:innen) wurden gestarkt

= steigende Mietpreise fihren zu Leistbarkeitsproblemen

= besonders betroffen ist der private (unregulierte) Mietmarkt
= Newcomer als Outsider

= steigende Mietpreise erschweren die Wohnversorgung am (privaten)
Mietmarkt

= erhdéht die Nachfrage nach sozialem Wohnraum

» Gefahr von Delogierungen & Wohnungslosigkeit

» wohnpolitische Handlungsmoglichkeiten:

» nachfrageseitige Unterstitzung (Wohnbeihilfe)

» angebotsseitige Eingriffe (effektive Mietzinsbeschrankung , Abschaffung
der Lagezuschlage, Verbesserung der Rechtsdurchsetzung)

| & £
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Elemente einer adaquaten “U

WIEN VIENNA

Wohnversorgung iy

AND BUSINESS

Leistbarkeit

adaquates
Wohnen

Zuganglichkeit Wohnsicherheit
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Zuganglichkeit von Wohnraum “U

UNIVERSITY OF
ECONOMICS
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= Zugang zu Wohnraum bestimmt durch
= finanzielle Kriterien: Zahlungsfahigkeit
= soziale Kriterien: unterschiedlich bestimmt (begriindeter Wohnbedarf)

» Zielkonflikt: soziale Treffsicherheit vs. soziale Durchmischung

= Herausforderungen bei der Zuganglichkeit der Wohnsegmente

= private Miete: steigende Mietkosten erschweren Zugang (mangelnde
Zahlungsfahigkeit)
= soziale Miete:
= steigender Nachfragedruck & Wartezeit
= Kriterien der ,Bedlrftigkeit™ als Ein- und Ausschluss
= Eigenmittel im GBV-Segment

| & £
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Private:

Private:

Bewohner:innen-Struktur in Wien
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SEITE 19 QUELLE: LITSCHAUER & FRIESENECKER (2021)
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Implikationen “U

UNIVERSITY OF
ECONOMICS
AND BUSINESS

= steigende Mietpreise fiUhren zu Zugangsproblemen
= privater Mietmarkt & sozialer Wohnbau
= Newcomer als Outsider

= angemessene Wohnversorgung wird zunehmend schwieriger

= privater Mietmarkt wird unzuganglicher
= erhohter Druck auf sozialen Wohnbau

» mangelnde Zuganglichkeit intensiviert die Gefahr von Delogierungen &
Wohnungslosigkeit

» wohnpolitische Handlungsmadglichkeiten

» Zugangshirden im sozialen Wohnbau abbauen: qualitativ (Kriterien) &
quantitativ (Ausweitung des Angebots)

» Mietzinsregulierung am privaten Mietmarkt

| & £
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Elemente einer adaquaten “U

WIEN VIENNA

Wohnversorgung iy

AND BUSINESS

Leistbarkeit

adaquates
Wohnen

Zuganglichkeit Wohnsicherheit
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Wohnsicherheit w;ﬂzm?
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= Mietvertrage sichern Nutzungsrechte auf bestimmte Zeit

= Moglichkeit der Befristungen wurde in MRG-Novelle eingefiihrt

= zunachst wurde Mdglichkeit kaum wahrgenommen
= mittlerweile kaum unbefristete Mietvertrage am privaten Mietmarkt

Anteil befristeter Hauptmietwohnungen sowie durchschnittliche Mietvertragsdauer
2013 bis 2023

60
Befrist in %
50 efristungen in %
== alle Hauptmieten
40 nur andere/private Hauptmiete
30
20 i Durchschnittliche Mietvertragsdauer
in Jahren
10— —————— e — === o= == 3|le Hauptmieten®
nur andere/private Hauptmiete!
0 T T T T T T T T T T T

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021% 2022 2023

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen.
1) Ohne Wohnungen mit unbekannter Mietvertragsdauer. - 2) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung im Jahr 2021.
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Befristete Mietvertriage

ECONOMICS
AND BUSINESS

Befristung des Mietvertrags bei Hauptmietwohnungen nach Bundesland, Art der Hauptmiete,
Alter der Haushaltsreferenzperson und Dauer der Befristung

Hauptmietwohnungen Durchschnitt-
Merkmal insgesamt | nicht befristet befristet hcng?-,z?j;ger
in 1000 in1000 in1000 ‘ in% in Jahren
Insgesamt 1768,1 13224 4457 @ 4,2
Bundesland
Burgenland 21,7 24,2 3,5 @ 3,9
Kirnten 92,2 75,3 16,9 18,4 40
Niederdsterreich 212,5 174,4 38,1 17,9 4.8
Oberésterreich 235,0 1848 50,2 21,4 3,7
Salzburg 96,0 54,4 41,6 433 3,5
Steiermark 202,7 155,7 47,0 23,2 41
Tirol 1146 59,2 55,3 8.3 3,5
Vorarlberg 61,9 16,6 45,4 @ 4,9
Wien 725,5 577,9 147,6 30,3 46
Art der Hauptmiete
Gemeindewohnung 278,1 268,1 9,9 36 6,2
Genossenschaftswohnung 694,3 661,4 32,9 4.7 6,3
andere Hauptmiete 795,8 392,9 402,8 @ 4,0
Alter der Haushaltsreferenzperson
bis unter 30 Jahre 2744 158,2 116,2 3,8
30 bis unter 60 Jahre 1008,2 726,4 281,8 28,0 43
60 Jahre und alter 4854 437,8 47,7 9,8 49
Dauer der Befristung
Unter 3 Jahren 22,0 . 22,0 49 1,4
3 Jahre 241,5 . 241,5 54,2 3,0
iiber 3 Jahre unter 5 Jahren 36,9 . 36,9 8,3 4,0
5 Jahre 103,5 . 103,5 23,2 5,0
iiber 5 Jahre unter 10 Jahren 57 . 5,7 1,3 7.0
10 Jahre und langer 36,2 . 36,2 8,1 11,7

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen 2023.
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Implikationen “U
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= Konsequenzen von Befristungen

= sozial: Verunsicherung der Wohn- und Lebensverhaltnisse; Abhangigkeit
von Vermieter:innen (Vertragsverlangerung)

= @konomisch: Preisdynamik wird verstarkt

= angemessene Wohnversorgung wird schwieriger
= Wohnsicherheit nur im sozialen Wohnbau (steigende Nachfrage)
= Newcomer als Outsider

» mangelnde Wohnsicherheit intensiviert die Gefahr von Delogierungen &
Wohnungslosigkeit

» wohnpolitische Handlungsmadglichkeiten
» Befristungsmoglichkeiten im MRG abschaffen bzw. stark einschranken
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Zusammenfassung

= adaquate Wohnversorgung wird zunehmend

schwieriger

= Wege in die Wohnungslosigkeit sind vielfaltig;

Probleme sind wohnpolitischer Natur
(mietrechtliche Deregulierungen)

strukturelle Rahmenbedingungen erhdhen
Potenzial fir Wohnungslosigkeit

wohnpolitisch sind 2 Elemente zentral:
Mietkosten & Vertragsbefristungen

= Sicherstellung einer adaquaten

Wohnversorgung als wohnpolitische Aufgabe

SEITE 25

Effektive Mietzinsbeschrankung einflhren
Vertragsbefristungen abschaffen

FUSSZEILE

Leistbar-
keit

adaquates
Wohnen

Zugang- Wohn-
lichkeit sicherheit
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geringe
Zahlungsfahigkeit &
Wohnkostenbelastung

Wohnung-

Armut versorgung

hohe Wohnkosten &
geringeres

verflugbares
Einkommen
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Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit! “U
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Diskussionsthemen fiir den Workshop “U
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» Wohnungslosigkeit verhindern, bewaltigen & beenden

1. Was wird als zentrale Herausforderungen wahrgenommen?

= Betroffenheit: Wer ist betroffen? Welches Wohnsegment?
= Grunde fur Delogierungen & Ursachen von Wohnungslosigkeit?
= steigende Mietpreise
= mangelndes Einkommen
= mangelnder Zugang (6konomische & soziale Kriterien)
= Vertragsbefristungen & Wohnsicherheit

2. Was sind zielfilhrende wohnpolitische Losungen?

| & £
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