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TOP 3.4.7 Ergebnisse zweier Studien zu Wirksamkeit wohnpolitischer
Instrumente und Zinshaus- und Grundstiickpreisentwicklung in Wien

In den letzten elf Jahren sind die privaien Mieten weit Ober den Verbraucherpreisindex gestiegen und
belasten immer stdrker die Arbsitnehmerhaushalie. Die AK Wien hat daher zwei wohnpolitische
Studien beauftragt das WIFC zu Wirksamkeit wohnpolitischer Instrumente sowie die TU Wien zu
Zinshaus- und Grundstickpreigentwicklung in Wien.

Die Hauptergebnisse:

o Deutliche Verteuerungen bei den privaten Mieten — Richtwertsystem funkiioniert nicht

¢ Varschlechterungen bei der Wohnbauférderung ~ Rilckgang der Mitte! insbesondere fur den
Neubau trotz dynamischer Bevoikerungsentwickiung

s Wien: Explosion bei Zinshauspreisen, dramatische Bodenpreissteigerungen fir den gefdrderten
Wohnbau: — Zinshaus- und Bodenspekulationen in Wien treiben private Mieten und Kosten fiir den
geforderten Wohnbal in die Hohe

Das WIFO kommt zu folgender Erkenntnis:

Aufgrund der Besonderheilen des Guten Wohnen ist bel der Wohnversorgung von einem
Markiversagen auszugehen und rechtfertigt daher staatliche Eingriffe. Auch Staaten, in denen der
Sozialstaat weniger ausgebaut ist betreiben Wohnpolitik. Wird allerdings in der Wohnpolitik der
Eigentumserwerh fokussiert, dann ist die Gefahr einer Immobilienblase mit anschlieflendar Krise grol
- gsiehe USA, Grolbritannien und Spanien. Die Haushaite mussen sich einfach zu stark verschulden,
um ihre Wohnbediirfnis zu befriedigen. In Osterreich haben die Wohnbauférderung und der groRe
Anteil der Gemeinde- und Genossenschafiswohnungen die gesamiwirischafiliche Lage im Vergleich
dazu effektiv stabifiser. Hinzu kommen kostendampiende Mietentegelungen.

Dennoch gibt es auch in Osterreich ausgepragt negative Entwicklungen im Mietwohnungssektor:

Die Wohnbauférderung wurde in den letzien 15 Jahren ausgehshit: 2001 wurde die Zweckbindung der
Ruckflusse aufgehoben, 2008 fiel der letzie Rest der zweckgebundenen Wohnhaufdrderungsmittel
dem Finanzausgleich zum Opfer. Bereils in den letzten Jahren wurde deshalb relativ zum Bedarf zu
wenig gebaut.

0 v . Die hohere Nachfrage im
Ml@t@ﬁSt@ﬂg@rUﬂgeﬂ n privaten  Mietensekior  bel

Osterreich nach Vermietertypen einer  gleichzeiig  werg
2005 bis 2011, Kaieg@rie A... wirksamen

Richtwertregelung fUhrie

28,0% 27,0% dazu, dass die Mieten

12,9% 13,1% zwischen 2000 und 2011
deutlich  starker als die

GBY Gemeinde Privat vor  Privat nach Inflation Einkommen und die

1945 errichtet 1845 errichtet aligemeine Teuerung.

Der Anstieg der reinen Hauptmietzinse fag bei rund 40 Prozent, Einkommen und Inflaticn sind um
rund 25 Prozent gestiegen. Ein Detaiivergieich zeigt, dass die privaten Mielen zwischen 2005 und
2011 mit 28 Prozent viel starker gestiegen sind als Gemeinde- und Genossenschaftswohnungan, die
jeweils um rund 13% zulegten. Private Wohnungen werden fast nur mehr befristet vermietet, bei zwei
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Driitel der neuen Mistvertrége ist das der Falll Das WIFO stellt fest, dass es den geselziich
vorgesehenen Befristungsabschlag bei Richtwertmietwohnungen nicht gibt und dass generell
zwischen Richtwertmieten und frei vereinbarten Mieten kein Unterschied zu erkennen ist. Dies
bedeutet, dass das Richtweartmistsystem die Mieten nicht effektiv begrenzt.

Aufgrund  der  Budgetkonsolidierung  wird  sich  die  lLage weiter zuspitzen; Die
Wohnbauftrderungsausgaben der Bundesldnder dsterreichweit sind zwischen 2010 und 2011 um
10% zuriickgegangen. Die Forderungszusicherungen flir neue Mietwohnungen waren bereits 2010
stark zurlickgegangen, das hat sich letztes Jahr auch forfgesetzt.

Aufgrund der Angst ums Geld im Zuge der Finanzkrise sind auch die Preise fir Zinshiuser in Wien
explediert, die Preise sind in 10 Jahren heinahe um das Dreifache gestiegen — Stichwort ,Grundbuch
statt Sparbuch®. Auch hier zeigt sich, dass das Richtwertmistensystem nicht funktioniert. Es ist daher
weiterer Druck auf die kiinftigen Wohnungssuchenden zu erwarten.

Bodenpreise in Wien
2@00 biS 2@1@ Ein  weiteres massives Problem fur den

gefodrderien Neubau sind die
Grundsilckspreise. Bei Grunastiicken der
Baukiasse IV und V sind die Preise in Wien
in zehn Jahren um 87 Prozent gestiegen.

=g Baulklasse IV

und Vin
€/m?*
Schlussfolgerungen:
s Das Richiwertsystem muss reformiert werden. Die Zuschldge missen transparent und klar
nachvollziehhar sein sowie mit 20% des Richtwertes gedeckell werden, Der

Betriebskostenkatalog muss durchforstet werden und es sollen nur jene Kosten, die der Mieter
tatséchlich verursachi, verrechnet werden. Die Befristungsmdglichkeiten sollien bis auf
Ausnahmefélle eingeschranki werden.

¢ Die Wohnbauforderung und die Rickflisse aus bereits begebenen Wohnbaufsrderungsdarlehen
mussen wiedar zweckgebunden werden.

¢ Die Eigentumseoption bel geférderten Mietwohnungen gemeinniiziger Bauvereinigungen muss
eingeschranit werden,

o FUr haulandgewidmete Grundstlcke ist ein Baugebot mit wirksamen Sanktionen bei
Nichteinhaitung zu erlassen.
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