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Kurzfassung

Der Wiener Mietwohnimmobilienmarkt ist mit seinem hohen Anteil an sozialen
Wohnbauten weltweit einzigartig. Dennoch gilt der Gesamtmarkt mittlerweile fir viele
Wiener als nicht leistbar. Betrachtet man jedoch das durchschnittliche Mietniveau in
Wien, kann man durchaus sagen, dass dies im bundesweiten Mittel liegt. In dieser
Arbeit soll demnach objektiv aufgezeigt werden, welche Faktoren und Akteure das
Mietniveau in Wien beeinflussen und in welchem Ausmal} dies erfolgt. Die Grundlage
dieser Arbeit bildet eine umfassende Recherche aktueller Daten tUber Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung sowie die aktuelle Bautatigkeit. Zudem wird der
Gesamtmarkt an Wiener Hauptwohnsitzwohnungen analysiert. In weiterer Folge wird
durch eine umfassende Literaturrecherche von Gesetzestexten und einschlagigen
Fachbichern die Gesetzgebung respektive das Mietrecht erdrtert. In den
darauffolgenden Kapiteln werden die Einflisse der Stadt Wien durch ihre
Wohnungspolitik genau beschrieben und die Auswirkungen aufgezeigt. Zudem wird
die Historie beleuchtet und herausgearbeitet, welch fundamentale Bedeutung der
kommunale Wohnbau fiir den Gesamtmarkt darstellt. Im Gegensatz dazu, wird der
Investitionsdruck und die rege Aktivitdt von privaten und institutionellen Investoren
veranschaulicht. Welch grof3en Einfluss Stadtentwicklungsgebiete auf den Wiener
Mietmarkt haben, wird abschliefiend mit einer Analyse des Wiener Mietniveaus
dargestellt. Demnach geht hier eindeutig hervor, dass die Durchschnittsmiete Wiens,
verglichen zu anderen Stadten wie Innsbruck oder Salzburg, weit niedriger ausfallt.
Hauptgrund hierfur ist der enorme Bestand an sozialem Wohnbau respektive die hohe
Bautatigkeit von geférderten Wohnbauvereinigungen. Zudem wirkt das komplexe und
strikte Mietrecht dampfend auf das Mietniveau. Die freifinanzierten Mietwohnungen,
die von privaten oder gewerblichen Anlegern vermietet werden, sehen sich somit mit
einem natlrlichen Mietpreisdeckel konfrontiert, da es ein breites Angebot an
Altbauten vor allem jedoch an geférderten Wohnungen gibt. Weder 6sterreichweit
noch international wird dieser groe Anteil an sozialem Wohnbau ansatzweise
erreicht, weshalb Wien hier eine klare Vorreiterrolle zukommt. Diese wird in Form der
Stadtentwicklung weiter ausgebaut und mit Instrumenten der Wohnbaupolitik, wie der
Widmungskategorie ,Geférderter Wohnbau“ und dem wohnfonds_wien, weiter
forciert. Demnach ist davon auszugehen, dass Wien weiterhin durch den sozialen
Wohnbau eine leistbare und lebenswerte Stadt bleibt und auch der Investmentdruck

von Anlegern dies nicht andern wird
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1 Einleitung

Wohnen ist ein Grundbedirfnis, welches im Leben der meisten Menschen oberste
Prioritat erfahrt. Gerade deshalb werden Diskussionen um leistbares Wohnen in
Osterreich, insbesondere jedoch in der Bundeshauptstadt Wien, oftmals mit sehr viel
Emotion gefihrt. Da Wohnen neben dem Grundbedirfnis auch einen eigenen
Wirtschaftszweig darstellt, erklart es sich von selbst, dass hier unterschiedliche
Interessenslagen von verschiedensten Stakeholdern Konfliktpotentiale hervorrufen.
Zudem sind die rechtlichen Rahmenbedingen in Osterreich sehr umfangreich und
objektspezifisch. Ein Umstand, welcher den Mietmarkt zusatzlich verkompliziert und

intransparent erscheinen lasst.

1.1 Beweggrund und Motivation

Der Wiener Mietimmobilienmarkt gilt, verglichen zu anderen europaischen und
internationalen Metropolen, trotz Anstieg der Mieten noch immer als gemafigt und
leistbar.

Im Laufe meiner beruflichen Tatigkeit als Immobilienmakler und dadurch sehr nahe
am Wiener Mietwohnungsmarkt tatig, pragten sich jedoch einige Aussagen wie
-Wohnen in Wien ist unleistbar” oder ,Wer soll in einer so kleinen Wohnung wohnen*
in mein Gedachtnis ein. Auf der anderen Seite blieben mir jedoch auch Aussagen wie
»in Minchen musste ich fir eine solche Wohnung das Doppelte bezahlen® oder ,in
Innsbruck bekommt man eine 1-Zimmerwohnung nicht unter € 500“. Diese doch sehr
kontroversen Aussagen, nahm ich zum Anlass, um im Rahmen meiner
Masterdissertation den Wiener Mietwohnungsmarkt zu beleuchten und im Zuge
dessen die Grunde herauszuarbeiten, woraus sich einerseits das derzeitige
Mietniveau ergibt und welche Umstande, Ereignisse und Entwicklungen sich auf den
Mietmarkt in Wien auswirken. Alleine wahrend meiner beruflichen Laufbahn in den
letzten funf Jahren konnte ich wahrnehmen, wie sich der Wiener Mietmarkt
entwickelte, welche Trends dadurch hervorgerufen und welche Schwierigkeiten
respektive Herausforderungen dies fur die Marktteilnehmer vom Suchenden Gber den
Immobilienmakler bis hin zum Investor mit sich brachte. So hat sich in den letzten
Jahren durch den Einfluss von einigen Faktoren, wie der vermehrten Bautatigkeit, der
ErschlieBung neuer Stadtentwicklungsgebiete, dem Wachstum der Wiener
Bevdlkerung sowie dem erhdhten Interesse nationaler und internationaler Investoren
an heimischen Wohnimmobilien, das Mietniveau verandert. Damit einhergehend

konnte man einen moderaten bzw. lageweise drastischen Anstieg der Mietpreise
1
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verzeichnen. Gerade private und institutionelle Investoren haben in den letzten
beiden, weltwirtschaftlich und sozialpolitisch turbulenten Jahren, einen grof3en
Gefallen an der sicheren Assetklasse Wohnimmobilie gefunden. Besonders
spannend zu sehen war jedoch, dass eine enorme Sensibilitdt des Mietmarktes
vorhanden ist. Demnach hangt der ausgerufene Mietpreis zwar sehr stark von
Lagemerkmalen ab, sind es jedoch auch viele weitere Faktoren, die miteinbezogen
werden mussen, um einen hohen Mietpreis zu rechtfertigen. Dem geschuldet ist, dass
Investoren mit freifinanzierten Mietwohnungen zwar ein grof3er, jedoch bei weitem
nicht der groBte Player am heimischen Immobilienmarkt sind. Einen weitaus
bedeutsameren Anteil nehmen hier gefordert errichtete Wohnbauten und
Gemeindewohnungen ein. Durch die hohen Marktaktivitaten von gefoérderten
Wohnbaugenossenschaften sowie der Gemeinde Wien gelingt es, leistbaren
Wohnraum zu schaffen und so die Mietpreisentwicklung aktiv mitzubestimmen. Dies
ist eine aulRergewdhnliche Situation in einer der gréRten Metropolen Europas, die
gleichzeitig dadurch, und dies nicht zu Unrecht, die lebenswerteste Stadt der Welt ist.
Dies war fir mich der Anstol, den hochspannenden, komplexen und heterogenen
Wiener Mietwohnungsmarkt im Rahmen meiner Masterthese eingehend zu

beleuchten und daraus etwaige Trends und Entwicklungen ableiten zu kdnnen.

1.2 Problemdefinition

Der Wiener Immobilienmarkt gilt als sehr heterogen. Dies liegt zum einen an den
beliebten Bezirken mit ihren entsprechend hohen Mietkosten wie zum Beispiel die
Gegenden innerhalb des Gurtels, sowie der 13., 18. und 19. Bezirk, welche allesamt
als eher hochpreisig und exklusiver angesehen werden kdnnen. Dem gegenuber
stehen die gunstigeren Randbezirke wie der 10., 11., und 23., sowie die Bezirke Uber
der Donau wie 21. und 22. Bezirk. Spannend in Wien ist jedoch nicht nur die preisliche
Heterogenitat der Bezirke zueinander, sondern dass es auch wie zum Beispiel im 10.
Bezirk Favoriten zu einem starken Preisgefélle innerhalb eines Distrikts kommen
kann. Demnach sind hier Gegenden wie das Sonnwendviertel und Oberlaa preislich
mit innerstadtischen Bezirken gleichzusetzen. Neben der MalRgeblichkeit der Lage
innerhalb Wiens sind vor allem die Eigentumsverhaltnisse fur das Gesamtmietniveau
ausschlaggebend. Demnach genief3t der soziale Wohnbau in Wien einen enormen
Stellenwert, welcher sich in einer hohen Anzahl an Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen, verglichen zur Gesamtanzahl an Mietwohnungen,
wiederspiegelt. Ein nicht weniger wichtiger Einflussfaktor auf das Mietniveau Wiens
bildet das o&sterreichische Mietrecht. Dieses Gesetz bildet die Basis fir die

2
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Mietpreisgestaltung und gibt die gesetzlichen Bandbreiten vor. Teilweise ist es jedoch
nicht mehr zeitgemal und umstrittene Neuerungen wie der Lagezuschlag fihren in
der Praxis oftmals zu Problemen. Diese Gesamtheit an Einflussfaktoren, macht den
Wiener Mietwohnungsmarkt zu einem sehr spannenden und herausfordernden
Marktsegment, welches durch nachfolgende Erérterungen strukturiert aufbereitet

werden soll.

1.3 Zentrale Forschungsfrage

Das Wiener Mietniveau wird mafigeblich von der Gesetzgebung des Bundes, der
Wohnpolitik der Stadt Wien, den Investmentaktivitdten von privaten und gewerblichen
Investoren sowie von sozidemographischen Entwicklungen bestimmt. In dieser Arbeit
soll erértert werden, welche Auswirkungen das Handeln der genannten Stakeholder
auf den Mietmarkt hat. Zudem soll eine mdglichst genaue Bestimmung des
Mietniveaus erfolgen und dieses in Relation zu anderen Bundeslandern gesetzt

werden.

1.4 Ziel und Struktur der These

Das Ziel der Arbeit ist es, einen detaillierten Uberblick iber die diversen Faktoren
sowie vor allem Uber die wichtigsten Akteure, die den Wiener Mietwohnungsmarkt
beeinflussen, zu geben.

Zu Beginn der Arbeit wird die GroRe des Wiener Wohnungsmarktes sowie die
Aufteilung der Wohnungen nach Rechtsverhaltnissen dargestellt. Darlber hinaus
wird eine Bestandserhebung des gesamten Mietmarktes im Hinblick auf die
prozentuale Aufteilung auf die genannten Akteure durchgefiihrt. Im Zuge dessen, soll
veranschaulicht werden, wie die Bestande an Mietwohnungen verteilt sind und in
wessen Eigentum sie stehen. Eine Analyse uber den Gesamtimmobilienmarkt und
die Aufteilung in Miet- und Eigentumswohnungen soll einen weiteren Indikator Uber
die Hohe und Entwicklung der Mietpreise darstellen. Darauf aufbauend werden die
rechtlichen Rahmenbedingungen erdrtert und die Mietpreisbildungssysteme in
Osterreich analysiert. Im Zuge der Erarbeitung dieser beiden Kapitel wird auch
eingehend behandelt, welche Auswirkungen diese Mietpreisbildungssysteme haben
und wie die Akteure diese in ihrer Preisgestaltung bertcksichtigen missen bzw.
dadurch reglementiert sind. In weiterer Folge wird die Geschichte des sozialen
Wohnbaus in Wien beleuchtet und auf die Auswirkungen der Aktivitaten der Stadt

Wien sowie der Bautatigkeiten von geférderten Wohnbaugenossenschaften
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eingegangen. Dem gegeniuber wird die zunehmende Prasenz von nationalen und
internationalen Investoren und Bautragern am Wiener Mietwohnungsmarkt gestellt.
Darauf aufbauend wird das Mietniveau in Wien analysiert. In diesem Punkt wird zum
einen der Fokus auf gesamt Wien gelegt, zum anderen soll hier auch ein Vergleich
mit Stadten aus anderen Bundeslandern erfolgen, um das Wiener Mietniveau
transparent in Relation setzen zu kdénnen. AbschlieRend werden einzelne Lagen
Wiens, auf welche stadtebaulich ein besonders hohes Augenmerk gelegt wird,
analysiert und herausgearbeitet in welcher Weise diese das Mietniveau Wiens
beeinflussen. Im abschlielenden Kapitel am Ende der Arbeit, werden die
gewonnenen Erkenntnisse zusammengefasst und interpretiert, um so eine fundierte

Analyse Uber den Mietmarkt in seiner Gesamtheit erstellen zu kénnen.

1.5 Hintergrundinformation

Als Informationsquelle fir den ersten Teil der Arbeit dient eine fundierte Recherche
von Erhebungen der Statistik Austria. Die Daten fUr diese Arbeit stammen weiters aus
diversen Fachbuchern, Fachzeitschriften, Onlinemedien sowie Gesetzestexten. Der
Titel dieser Masterarbeit impliziert bereits, dass diese Dissertation primar darauf
abzielt, das momentane Mietniveau sowie den Markt so prazise und aktuell wie
moglich abzubilden. Da dies, bis auf wenige Marktberichte einzelner Makler, in einer
einzelnen Publikation bis dato noch nicht durchgefihrt wurde, werden die
angesprochenen Berichte, gemeinsam mit Auswertungen der Statistik Austria sowie
Auswertungen und Tabellen namhafter Osterreichischer Proptech- und
Researchunternehmen wie Immounited und Exploreal die Basis fur diese Analyse
bilden. Zudem werden aus dem aktuellen Immobilienpreisspiegel der
Wirtschaftskammer Osterreich Informationen (iber die Durchschnittsmieten
entnommen. Um eine Vergleichbarkeit der Werte herstellen zu kénnen, werden die
Nettomieten ohne Umsatzsteuer und anteiligen Betriebskosten herangezogen.
Grundlage fir die Analyse des Mietniveaus bilden die Mieten aus dem Jahr 2021, um

so die aktuellsten Daten abbilden zu kdnnen.

1.6 Methodische Vorgangsweise

Im ersten Schritt wird versucht, einen Uberblick tiber den Mietmarkt in Wien und die
unterschiedlichen Mietrechtsverhaltnisse sowie der Gesamtgréfie zu erhalten.
Aufgrund der standigen Schaffung von neuem Wohnraum und der laufenden

Neubautatigkeit gibt es keine Literatur, die den Gesamtmarkt aussagekraftig abbildet.

4
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Um aktuelle Daten zu erhalten, werden sohin Informationen der Statistik Austria aus
dem Jahr 2021 herangezogen. Um die rechtlichen Rahmenbedingungen ausflhrlich
erlautern zu konnen, werden hier Informationen aus Gesetzestexten sowie
Kommentare zu diesen miteinbezogen. Die unterschiedlichsten Akteure am Wiener
Immobilienmarkt werden durch eine detaillierte Literatur und Onlinerecherche
beleuchtet. Um das aktuelle Wiener Mietniveau reprasentativ und transparent
erlautern zu kdnnen werden Daten aus diversen Marktberichten sowie Auswertungen
aus namhaften Online-Plattformen gewissenhaft studiert, aufbereitet und im Zuge der

Arbeit prasentiert.
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2 Der Wiener Wohnimmobilienmarkt
Im Jahr 2021 gab es in Wien insgesamt 926.000 Hauptwohnsitzunterkiinfte. Diese

teilen sich auf in Hauseigentum, Wohnungseigentum, Gemeindewohnung,
Genossenschaftswohnung, andere Hauptmiete sowie sonstige. Osterreichweit
betragt die Gesamtanzahl an Hauptwohnsitzunterkiinften 4.019.700. Davon
ausgehend befinden sich ca. 23 % aller Haushalte Osterreichs in der

Bundeshauptstadt Wien."

2.1 Eigentumsobjekte

Ca. ein Funftel aller Wiener Haushalte sind in privatem Eigentum, und werden auch
als solche genutzt. Demnach sind ca. 178.000 bzw. 19,3% aller Haushalte Haus- oder
Wohnungseigentum. Verglichen mit durchschnittlich 31,2% Eigentumsquote anderer
Osterreichischer Stadte, deren Einwohnerzahl gréRer 100.000 ist, liegt Wien hier
deutlich darunter. Die Eigentumsobjekte der Wiener teilen sich in 5,9% Hauseigentum
und 13,4% Wohnungseigentum. Die hochste Hauseigentumsquote aller
Bundeslander hat Burgenland mit ca. 65,5 % aller Haushalte. Tirol verfugt mit 16,9%
Uber die héchste Wohnungseigentumsquote Osterreichs. Diese Zahlen machen

deutlich, wie groR der Mietwohnungsmarkt in Wien tatsachlich ist.?

2.2 Mietwohnungen

Mit einem Anteil von 80,7% aller Wiener Haushalte leben somit eine betrachtlich

groRe Anzahl aller Einwohner in einer Mietwohnung.?

2.2.1 Gemeindewohnung

Mit ca. 220.000 Haushalten haben alleine in Wien mehr Personen ihren
Hauptwohnsitz in einer Gemeindewohnung als in allen anderen Bundeslandern
zusammen. Genauer gesagt bedeutet dies, dass in Wien fast dreimal so viele
Menschen in einer Gemeindewohnung untergebracht sind wie in Restdsterreich. Mit
ca. 21,8% aller Wiener Haushalte sind somit ein Flnftel in einem Gemeindebau

wohnhaft. Welch hohen Stellenwert der soziale Gemeindebau in Wien einnimmt wird

1Vgl. Statistik Austria (2022), online
2Vgl. ebenda
3Vgl. ebenda
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deutlich, wenn man den Vergleich zum zweitplatzierten Bundesland Tirol, mit ca.

3,8% aller Hauptwohnsitzunterkiinfte, zieht.*

2.2.2 Genossenschaftswohnung

Fast ebenso viele Haushalte, die in einer Wohnung der Gemeinde Wien leben, sind
in einer geforderten Wohnung zu Hause. Mit einem Anteil von 21,2% und somit ca.
196.000 Hauptwohnsitzunterklinften sind nur knapp weniger Wohnungen in einem
sozialen Genossenschaftsbau angesiedelt. Auch hier ist Wien Spitzenreiter, jedoch
ist der Vorsprung auf Oberdsterreich mit 20,5% nicht derart grof3, wie es bei den
Gemeindewohnungen der Fall ist. Zusammengenommen entfallen in Wien somit 43%

aller Hauptwohnsitzunterkiinfte auf den sozialen Wohnbau.®

2.2.3 andere Hauptmiete und sonstige

Mit 37,7 % aller Wiener Haushalte lebt somit ein kleinerer Teil der Bevdlkerung in
Wohnungen, die im Besitz von privaten oder gewerblichen Eigentimern sind.
Demnach sind ca. 350.000 Haushalte in Wohnungen untergebracht, die nicht dem
sozialen Wohnbau dienen und somit den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes
unterliegen. Hiervon wurden ca. 38% vor 1945 errichtet und unterliegen somit der
Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes.®

Demzufolge ergeben sich durch den angemessenen, den Richtwert- sowie den
Kategoriemietzins Beschrankungen in der Mietpreisbildung, welche das Mietniveau

erheblich beeinflussen.”

2.3 Haushalte

Weitere malRgebliche Parameter fir das Preisniveau in Wien sind zum einen die

Haushalts- und WohnungsgréfRen sowie das Haushaltseinkommen.

2.3.1 Haushaltsgré3en

In den Wiener Haushalten leben durchschnittlich 2,04 Personen. Dies ist verglichen
zu der durchschnittlichen Haushaltsgrofie im Jahr 2000 ein leichter Anstieg. Damals
lebten 1,98 Menschen gemeinsam in einer Wohnung. In der Bundeshauptstadt gibt

4 Vgl. Statistik Austria (2022), online
5Vgl. ebenda

6 Vgl. ebenda

7 Vgl. Pichlmair (2012), S.54
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es im Durchschnitt gesehen die kleinsten Haushalte. Von den 926.000 Wiener
Haushalten sind 414.200 Ein-Personen-Haushalte. Dies sind ca. 44,7% der
Gesamtheit. Dartber hinaus werden 265.100 Wohnungen von zwei Personen,
118.000 Wohnungen von drei Personen, 80.900 Wohnungen von vier Personen und
47.700 Wohnungen von finf oder mehr Personen bewohnt.?

Eine grolle Varianz gibt es zudem, wenn ein bezirksibergreifender Vergleich
gezogen wird. So leben in Wien-Neubau 1,87 Menschen in einer Wohnung, wahrend
sich in Wien-Donaustadt 2,24 Personen einen Haushalt teilen.®

Gemal Prognosen wird Wien bis 2060 auf ca. 1.100.000 Haushalte anwachsen. Die
Anzahl an Ein-Personen-Haushalten wird bis dahin auf ca. 521.600 ansteigen, dies

wirde einen Uberproportionalen Zuwachs an Kleinhaushalten auf 47,4% bedeuten.™

2.3.2 Wohnungsgré3en Bestand

Eine durchschnittiche Wohnung in Wien verfigt im Jahr 2021 Uber eine
Wohnnutzflache von 75 m? und ist verglichen zu den Bundeslandern deutlich kleiner.
Mit 99,6 m? Wohnflache sind die durchschnittlichen Tiroler Wohnungen am
zweitkleinsten, jedoch noch immer mehr als 20 m? gerdumiger als in der
Bundeshauptstadt. Am meisten Wohnflache pro Haushalt bieten die Wohnungen im
Burgenland mit 126,5 mZ.

Den Wiener Haushalten stehen somit im Durchschnitt drei Wohnradume pro Wohnung
zur Verfiigung. Demnach bewohnt jeder Wiener ca. 36,8 m? und lebt im Durchschnitt

in 1,5 Zimmern."

2.3.3 Haushaltseinkommen

Der durchschnittliche Wiener verdient pro Jahr ein aquivalisiertes Nettoeinkommen in
der Hoéhe von € 28.756. Dieser Wert liegt dsterreichweit an drittletzter Stelle. Ein
weiterer Wert, welcher die geringeren Einklnfte, verglichen zu den Bundeslandern

aufzeigt ist, dass

- 10% aller Personen weniger als € 11.467
- 25% aller Personen weniger als € 17.065

- 50% aller Personen weniger als € 24.592

8 \Vgl. Statistik Austria (2022), online
9 Vgl. Similio (2022), online
10Vgl. WKO (2022), online
1 Vgl. Statistik Austria (2022), online
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jahrlich netto verdienen. Diese Einkommen sind bundesweit gemessen in den

jeweiligen Kategorien als am geringsten einzuordnen. Verglichen damit verfligen

- 10% der Oberosterreicher Uber weniger als € 15.988
- 25% der Niederdsterreicher Uber weniger als € 21.103

- 50% der Niederdsterreicher Uber weniger als € 28.227.

Diese Einkommensgrenzen sind Osterreichweit in den jeweiligen prozentualen
Kategorien, als am besten, einzuordnen. Schlussfolgernd ergibt sich daraus, dass
die, gemessen am Verdienst, untersten 10% der Wiener ca. € 4.500 jahrlich weniger

verdienen als die untersten 10% der Oberdsterreicher.’?

2.4 Demographische Entwicklung

Die Stadt Wien ist seit 2004 um die Einwohnerzahl von Graz gewachsen. Zum
01.01.2022 lebten in Wien exakt 1.931.593 Personen. In den letzten Jahren war die
Bevolkerungsentwicklung durch ein stetiges Wachstum gepragt. Demnach nehmen
hier demographische Trends einen starken Einfluss auf die Zahl des
Bevdlkerungszuwachses. In den Jahren 2015 und 2016 konnte man aufgrund der
internationalen Migrationsbewegungen somit einen deutlichen Zuwachs an
Einwohnern verzeichnen. Demnach erhdhte sich die Bevolkerungszahl von 2014 auf
2015 um ca. 31.000 Menschen und von 2015 auf 2016 sogar um 43.000 Personen.
In den darauffolgenden Jahren nahm der Zuwachs jedoch wieder ab und die
Einwohnerzahl Wiens erhdhte sich um ca. 27.000 bzw. 21.000 Personen jahrlich.
Nach einem Bevolkerungswachstum von 13.000 Menschen von 2019 auf 2020
pendelte sich die Veranderung in den Jahren der Pandemie etwas ein. Demnach
wurde von 2020 auf 2021 ein Zuwachs von 9.000 Menschen und von 2021 auf 2022
eine Steigerung der Bevolkerung um 11.000 Personen registriert.

Verglichen zu dem starken Wachstum der Stadt in den letzten Jahren, fallt das
prognostizierte Bevdlkerungswachstum fir das kommende Jahrzehnt relativ moderat
aus. Dennoch geht man davon aus, dass Wien bereits 2027 wieder zur Zwei-
Millionen-Metropole werden kénnte. Dieser Annahme liegt die Prognose zu Grunde,

dass sich das jahrliche Wachstum in den nachsten Jahren zwischen 11.000 und

12 \/gl. Statistik Austria (2022), online
13 Vgl. Stadt Wien (2022), online
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12.000 Menschen bewegt. Wirde sich diese Wachstumsrate fortsetzen, so ist davon
auszugehen, dass Wien seinen bisherigen Bevdlkerungshéchststand aus dem Jahr
1910 im Jahr 2036 wieder erreicht.'

2.5 Baubewilligungen und Baufertigstellungszahlen
Fur die Abhandlung der Baubewilligungen ist in Wien die MA 37, auch Baupolizei

genannt, zustandig. Aufgrund der diversen Covid-MalRnahmen, welche auch in den
Amtern ihre Giiltigkeit hatten, war eine deutliche Veranderung der Baubewilligungen
zu merken. Durch die teilweise oder ganzliche SchlieRung der Amter waren diese
kaum zugangig und eine Bearbeitung der Antrage erfolgte etwas verzdgert. Welche
Auswirkungen dies auf die erteilten Baubewilligungen hatte, wird nachfolgend

erortert.'®

2.5.1 Baubewilligungen

Im Jahr 2021 wurden 12.947 Wohnungen in Wohngebauden baubewilligt. Dies ist
verglichen mit den Baubewilligungen von 2020, in welchem noch 16.923 Wohnungen
bewilligt wurden, ein deutlicher Riickgang. Ausgehend vom ersten Quartal 2022 mit
3.075 baubewilligten Wohnungen kann man eine &hnliche Gesamtzahl der
Baubewilligungen fir 2022 erwarten. Generell hat sich die Anzahl an bewilligten
Wohnungen 2021, verglichen zum Rekordjahr 2017, quasi halbiert. In diesem Jahr
wurden 24.250 Wohneinheiten zum Bau genehmigt. Fast genauso viele waren es
2019 mit 22.189 bewilligten Einheiten. Verdeutlicht wird der Rickgang der
Baubewilligungen in  Wien durch einen Landervergleich. Demnach hat
Niederoésterreich mit 13.538 baubewilligten Einheiten Wien 2021 erstmals tbertroffen.
Bundesweit wurden ebenso mit 72.377 Wohnungen um 5.000 Einheiten weniger

baubewilligt.®

2.5.2 Baufertigstellungen
In der nachfolgenden Grafik wird veranschaulicht, wie hoch die Anzahl der

fertiggestellten Wohnungen pro Jahr tatsachlich ist. Demnach konnte die Anzahl der

14 Vgl. Stadt Wien (2022), online
5 Vgl. ebenda
16 \gl. Statistik Austria (2022), online
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fertiggestellten Einheiten die Rekordwerte von 2020

Ubertreffen.!”
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Abbildung 1 Fertiggestellte Wohnungen - Quelle Exploreal

2.5.3 Baufertigstellungen im Vergleich zur Nachfrage
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Abbildung 2 Vergleich Fertigstellungen zu Haushaltsentwicklung - Quelle Exploreal

Vergleicht man die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen nun mit der tatsachlichen

Haushaltsentwicklung Wiens, welche seit 2017 stark ricklaufig ist, 1asst sich hier eine

grol’e Licke zwischen Angebot und Nachfrage erkennen. Derzeit betragt die

demographisch bedingte Nachfrage ca. ein Drittel der Fertigstellungszahlen. Die

beiden Kurven nahern sich seit 2019 wieder an, jedoch deckt die Nachfrage derzeit

noch nicht das Uberangebot an Wohnungen, welches auf die vermehrte und hohe

7 Vgl. Exploreal (2022), online
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Bautatigkeit der letzten Jahre inklusive 2022 zurickzufihren ist. Der Rickgang an
Baubewilligungen im Jahr 2022, wie oben erwahnt, lasst jedoch eine Kompensation
des Wohnungsbedarfs durch die Haushaltsentwicklung in den nachsten Jahren

vermuten.'®

2.5.4 Baufertigstellungen nach Rechtsform

Betrachtet man die Bautatigkeit Wiens nach den einzelnen Segmenten, so lasst sich
erkennen, dass der gewerbliche Bautrager einen Grofiteil der Wohnungen in Wien
errichtet. Demnach werden durch private Bautrager 70% aller Wohnungen gebaut.
Diese teilen sich auf in 32% Eigentumswohnungen und 29% Mietwohnungen. Die
9% der Wohnungen unter der Kategorie ,Sonstige” entfallen auf betreutes Wohnen,
Ferienwohnungen, Serviced Apartments, Studentenheimplatze, Miet- oder
Kaufoption sowie WG-Platze. Die gemeinnitzigen Bautrager errichten die Gbrigen
30 %, welche sich in 4% gemeinnutziges Eigentum, 24% gemeinnutzige Miete und
2% ,Sonstige” teilen. Vergleicht man nun die Anteile der gemeinnutzigen Miete von

24% mit jenen der gewerblichen Mietwohnungen von 29% an der Gesamtanzahl an

8 \/gl. Exploreal (2022), online
12
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Baufertigstellungen, fallt der gewerbliche Uberhang, zumindest am Mietmarkt, nicht

“’

mehr derart drastisch aus.'®

B Gemeinnltzige - Eigentum

Gemeinnutzige - Miete
Gemeinnutzige - Sonstige*
B Gewerbliche - Eigentum
B Gewerbliche - Miete

Gewerbliche - Sonstige®
Abbildung 3 Baufertigstellungen nach Segmenten- Quelle Exploreal

2.5.3 Wohnungsgrél3en Neubau

Wien errichtet, gemessen an den durchschnittichen WohnungsgréfRen bei
Neubauten, mit Abstand die kleinsten Wohnungen Osterreichs. Im Durschnitt weist
eine neu errichtete Wohnung in Osterreich eine Wohnnutzflaiche von 67,8
Quadratmetern auf. Am groRzlgigsten wird in Karnten gebaut. Hier liegt die
durchschnittliche WohnungsgroRe bei 76,4 Quadratmetern. Generell kann man
festhalten, dass in allen Bundeslandern, aufer Wien und Steiermark (Graz), die
durchschnittiche Wohnung im Neubau mindestens Uber 70 Quadratmeter
Wohnnutzflache verfiigt. Die DurchschnittsgroRe der in der Steiermark erbauten
Einheiten betragt 62,2 Quadratmeter, Wien liegt jedoch mit einer Wohnnutzflache von
57,3 Quadratmetern abgeschlagen an letzter Stelle und baut somit, wie eingangs
erwahnt, im Durchschnitt mit Abstand die kleinsten Wohneinheiten.?

19 Vgl. Exploreal (2022), online
20 \/gl. ebenda
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2.5.4 Wohnungstypen

Wahrend die errichteten Wohnungstypen, kategorisiert nach Zimmeranzahl, in den
Bundeslandern relativ ausgeglichen sind, ist im Wiener Neubau ein deutlicher Hang
zu kleinen Wohnungen zu sehen. 58,9% der neu errichteten Wohnungen in Wien sind
1- oder 2-Zimmerwohnungen. Zudem sind 29,5% der gebauten bzw. geplanten
Einheiten 3-Raumwohnungen. Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern machen

lediglich einen kleinen Anteil mit 11,6% aus.?'

21 \Vgl. Exploreal (2022), online
14
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3 Rechtliche Rahmenbedingungen — wie beeinflusst der

Staat das Mietniveau?

Das o6sterreichische Mietrecht wird Gber das 1981 erlassene Mietrechtsgesetz, kurz
MRG, sowie das allgemeine burgerliche Gesetzbuch (ABGB) geregelt. Die
Bestimmungen des MRG als Sondergesetz sind primar anzuwenden und ersetzen
die des ABGB. Werden im MRG jedoch fir bestimmte Rechtsbereiche keine
speziellen gesetzlichen Regelungen getroffen, werden subsidiar die im ABGB

festgelegten Bestimmungen angewandt.??

Im Mietrechtsgesetz wird weiters in Vollanwendungsbereich, Teilanwendungsbereich
und Vollausnahme unterschieden. Diese Abgrenzung legt den Geltungsbereich sowie
das Mietpreisbildungssystem fest, welcher fur den Mietgegenstand anzuwenden ist.
Konkret ist diese Unterscheidung dahingehend relevant, da bei einem
Mietgegenstand, welcher der Vollanwendung des MRG unterliegt, Mieter sowohl
Preis- als auch Kiindigungsschutz geniel3en. Bei Teilanwendung besteht lediglich ein
Kindigungsschutz. Handelt es sich um eine Vollausnahme des MRG, so besteht
weder Preis- noch Kiindigungsschutz und es kommen die Bestimmungen des ABGB
zur Anwendung. Durch diese gesetzlichen Vorgaben wird das Mietrecht bundesweit
einheitlich geregelt und so versucht, in das Mietniveau einzugreifen. Oberste
Pramisse dieses Gesetzes ist der Schutz des Mieters, weshalb davon nur einseitig
und zwar zu Lasten des Vermieters abgegangen werden kann. Seit dem Erlass
dieses Gesetzes wurden zahlreiche politisch motivierte Novellierungen im Zuge der
jeweiligen Regierungsperioden eingearbeitet. Eine ganzheitliche Reform des
Gesetzestextes wurde jedoch noch nicht umgesetzt. Diese wird jedoch sowohl
aufgrund der Komplexitat als auch der teilweise widersprichlichen und unlogischen
sowie wirtschaftlich nachteiligen Bestimmungen, welche durch Kompromisse der
regierungsbildenden Parteien entstanden sind, dringend gefordert. Als
prominentestes Beispiel sind hier die rechtlichen Bestimmungen fur Wohnungen in
Grunderzeitvierteln in Verbindung mit den derzeit gultigen gesetzlichen Regelungen
des Lagezuschlages zu nennen.®

Auch die aktuelle, tlrkis-grine Regierung hat die Reform des Mietrechts im
Regierungsprogramm vorgesehen. Verantwortlich hierfur ist Justizministerin Alma

Zadic, die bestatigt, dass Gesprache noch in dieser Legislaturperiode gefihrt werden

22 \/gl. Richter (2021), S.25
23 \/gl. Richter (2021), S.25ff
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und dies auf ihrer Agenda steht. Neben der Vereinfachung sowie Vereinheitlichung
des Gesetzes bedarf es auch beim Richtwertmietystem dringend eine neue
gesetzliche Regelung, zumindest jedoch eine Modernisierung. Dass in Wien, als
Millionenstadt und Metropole, der zweitniedrigste Richtwert aller Bundeslander zur
Anwendung kommt, ist fur viele unverstandlich.?*

Ebenso ist der Lagezuschlag, welcher eine Marktanpassung fir sehr gute Lagen
erreichen soll, derart undurchsichtig, dass viele Mietvertrage bei spezialisierten
Anwaltskanzleien und der Schlichtungsstelle landen. Ein weiterer Kritikpunkt sind die
immer kirzeren Befristungen, die vertraglich vereinbart werden.?

Mietendeckel, Universalmietrecht und Obergrenzen waren Versuche der friheren
Koalitionspartner der OVP, die Preisbildung zu reformieren. Dies wurde jedoch bis
dato immer abgelehnt. Ein damaliger Lésungsansatz der SPO kdnnte nun von den
Grunen wiederaufgenommen werden. Demzufolge sollen fur Altbauten Zu- und
Abschlage je nach thermisch-energetischem Zustand des Gebdudes und der
Heizungsart festgelegt werden. Maligeblich hierfir ware der im Energieausweis
festgelegte Gesamtenergieeffizienzfaktor, an welchem sich in weiterer Folge die
Miethohe orientieren konnte. Dies ware ein Schritt in Richtung umweltschonender und
nachhaltiger Vermietung sowie liefert dies einen Anreiz, den Bestand der Wiener

Altbauten zu sanieren anstatt abzubrechen.?®

Im Vollanwendungsbereich MRG sind drei Mietzinsbildungssysteme normiert. Fallt
eine Wohnung in ebendiesen, so wird der Mietpreis Uber den angemessenen
Mietzins, den Richtwertmietzins oder den Kategoriemietzins bestimmt. Wenn es sich
um eine Vollausnahme des Mietrechtsgesetzes oder eine Teilanwendung handelt,
darf ein freier Mietzins vereinbart werden. Neben den bereits genannten, gangigsten
Mietpreisbildungssystemen gibt es teilweise noch Wohnungen, welche zu einem
Friedenskronenzins vermietet werden. Hierbei handelt es sich um Altvertrage aus
dem Mietengesetz, in welche privilegierte Nachkommen eintreten durften und diese
deren niedrigen Hauptmietzinse bis heute vorgeschrieben werden. Neben dem MRG
gibt das WGG Bestimmungen fur die Preisbildung vor. Diese finden jedoch nur bei

Genossenschaftsbauten Anwendung.?”

24 Vgl. Putschogl (2022), online
25 \/gl. Putschogl (2021), online
26 \/gl. Putschogl (2022), online
27 V/gl. Pichimaier (2012), S.54 ff
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3.1 Vollanwendung Mietrechtsgesetz

Wie im Punkt ,Wiener Wohnimmobilienmarkt® bereits thematisiert, wurde ein
betrachtlicher Anteil an privaten Wohnungen vor 1945 errichtet. Diese unterliegen
demnach der Vollanwendung des MRG wund den damit verbundenen
Bestimmungen.®

Der Paragraf 1 Absatz 1 des MRG umschreibt den Geltungsbereich des Gesetzes

wie folgt:

n§ 1-7

(1)Dieses Bundesgesetz gqilt fir die Miete von Wohnungen, einzelnen
Wohnungsteilen oder Geschéftsrdumlichkeiten aller Art (wie im Besonderen von
Geschéftsrdumen, Magazinen, Werkstétten, Arbeitsrdumen, Amts- oder
Kanzleirdumen) samt den etwa mitgemieteten (§ 1091Paragraph 1091, ABGB) Haus-
oder Grundflachen (wie im Besonderen von Hausgérten, Abstell-, Lade- oder
Parkflachen) und fir die genossenschaftlichen Nutzungsvertrdge (ber derartige
Objekte (im folgenden Mietgegenstdnde genannt); in diesem Bundesgesetz wird
unter Mietvertrag auch der genossenschaftliche Nutzungsvertrag, unter Mietzins auch
das auf Grund eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrages zu bezahlende
Nutzungsentgelt verstanden.”

(Mietrechtsgesetz, 1981)

Im Anschluss an den ersten Absatz des §1 des MRG werden eingehend die
Vollausnahmen- und Teilanwendungsbereiche normiert. Fur alle Ubrigen
Mietgegenstande findet das Gesetz vollinhaltliche Anwendung.

Diese sind:

- Wohnungen und Geschaftsraumlichkeiten, an welchen kein
Wohnungseigentum begrindet und in einem Gebaude liegen, dessen
Baubewilligung vor dem 30.06.1953 erteilt wurde

- Wohnungen und Geschéaftsraumlichkeiten, die sich in einem Gebaude mit
einer Baubewiligung nach dem 30.06.1953 befinden, jedoch unter

Zuhilfenahme von 6ffentlichen Férderungsmitteln errichtet wurden

28 \/gl. Statistik Austria (2022), online
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- Wohnungen und Geschéaftsraumlichkeiten, an welchen Wohnungseigentum
begrindet und in Gebauden gelegen sind, deren Baubewilligung vor dem
08.05.1945 erteilt wurde

- Mietgegenstande, die durch einen Dachgeschossausbau oder Aufbau mit
einer Baubewilligung vor dem 31.12.2001 neu geschaffen wurden

- Mietgegenstande, die sich in einem Zubau befinden, welcher bis zum
30.06.2006 bewilligt wurde

- Wohnungen, die in Gebduden gelegen sind und eine Férderung in Anspruch
genommen wird, dessen forderungsrechtlichen Bestimmungen eine Geltung

der Vollanwendung des MRG anordnen®®

Fir Wohnungen, welche die vorangehenden Merkmale hinsichtlich des
Errichtungszeitpunktes bzw. der Baubewilligung und Rechtsverhaltnisse erflllen,
gelten unterschiedliche Regelungen flr die Mietpreisbildung und die damit
verbundene Mietzinsbeschrankung.

Demnach kann ein Wohnobjekt entweder dem

- Angemessenen Mietzins geregelt in §16 Abs 1 MRG
- Richtwertmietzins geregelt in §16 Abs 2-4 MRG
- Kategorie D-Mietzins geregelt in §16 Abs 5 MRG

unterliegen. Diese gesetzlich normierten Mietpreisbildungssysteme konnen allesamt
gerichtlich Uberprift werden, um so die Zulassigkeit des vereinbarten Mietzinses zu

validieren.3®

3.1.1 Angemessener Mietzins

Der angemessene Mietzins orientiert sich seiner Hohe nach an vergleichbaren
Mietwohnungen, welche im Hinblick auf GréRe, Lage, Art und Beschaffenheit,
Ausstattungszustand und Erhaltungszustand mit der zu vermietenden Wohnung
gleichzusetzen sind. Demzufolge dhnelt er dem freien Mietzins, welcher spater noch
erortert wird und bei Mietverhaltnissen in der Teilanwendung zur Anwendung kommt.
Der mal3gebliche Unterschied zum freien Mietzins liegt jedoch in der Anfechtbarkeit

des vereinbarten Mietzinses vor Gericht sowie der Anwendbarkeit des

29 \/gl. MRG (1981), online
30 \/gl. Richter (2021), S.114
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Befristungsabschlages (25% des Hauptmietzinses), wie dies auch beim
Richtwertmietzins der Fall ist.?'

Der angemessene Mietzins wird in der Praxis von Sachverstandigen Uber die
Vergleichswertmethode bestimmt. Hierbei werden Mietverhaltnisse von Wohnungen
mit ahnlichen Parametern im Umkreis als Referenzwerte einbezogen. Diese miissen
nicht ausnahmslos ebenso der Mietpreisbildung nach §16 Abs 1 MRG unterliegen,
sondern auch Wohnungen mit dem freien Mietzins kdnnen bei der Wertfeststellung

Eingang finden.*?

Der angemessene Mietzins ist jedenfalls nur anzusetzen, wenn eine Wohnung eines
der folgenden Merkmale aufweist:
- die Mietwohnung die Kategorie A oder B mit einer Nutzflache groRer als 130
m? aufweist und die Vermietung innerhalb von 6 Monaten nach Raumung der
Wohnung durch vorherigen Nutzer erfolgt ist.
- die Mietwohnung in einem Gebaude liegt, dessen Baubewilligung flir die
Errichtung nach dem 08.05.1945 erfolgte
- die Mietwohnung im Zuge eines Um-, Auf-, Ein-, oder Zubaus neu geschaffen
und die entsprechende Baubewilligung nach dem 08.05.1945 erteilt wurde
- die Mietwohnung in einem Gebaude liegt an welchem Denkmalschutz und
offentliches Interesse besteht sowie zur Erhaltung erhebliche Eigenmittel
verwendet wurden?3
- Mietzinsvereinbarungen mit Hauptmietern, dessen Mietverhaltnis bereits
mindestens ein Jahr besteht
- Altbauwohnungen mit Baubewilligungen vor 08.05.1945, welche unter
Zuhilfenahme von offentlichen Fdrderungen nach dem zweiten Weltkrieg
wieder aufgebaut wurden und der Foérderungsbetrag gemal dem

Rickzahlungsbeglinstigungsgesetz 1987 riickbezahlt wurde®*

3.1.2 Richtwertmietzins
Das Richtwertgesetz (RichtWG) gilt seit dem 01.03.1994 in Osterreich und wurde als
Kompromisslosung zwischen dem bis dahin gultigen Kategoriemietzins mit

festgesetzter Obergrenze und dem angemessenen Mietzins, welcher sich am freien

31 Vgl. Richter (2021), S.116
32 \Vgl. Pichlmaier (2012), S.58
33 Vgl. MRG (1981), online

34 Vgl. Pichlmaier (2012), S.59
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Markt orientiert, festgelegt. Vereinfacht gesagt kann man festhalten, dass der
Richtwertmietzins bei Wohnungen, die in den Vollanwendungsbereich MRG fallen,
immer dann zur Anwendung kommt, wenn der angemessene Mietzins sowie der
Kategoriemietzins nicht zur Anwendung kommen. Demnach gilt der Richtwertmietzins
als das vorrangige Mietzinsbegrenzungs- sowie Mietpreisbildungssystem im Altbau.

Als Basis fur die Richtwertberechnung gilt der jeweilige Richtwert eines Bundeslandes
pro Quadratmeter Wohnnutzflache, in Wien derzeit € 6,15 pro m?, fir die sogenannte
»,mietrechtliche Normwohnung®. Die Richtwerte werden vom Gesetzgeber festgelegt

und die Wertsicherung erfolgt alle zwei Jahre.®

Burgenland € 5,30 € 5,61
Karnten € 6,80 | €720
Niederosterreich = €596 € 6,31
Oberosterreich € 6,29 € 6,66
Salzburg € 8,03 €850
Steiermark € 8,02 € 8,49
Tirol €709 €750
Vorarlberg €892 € 944
Wien € 5,81 €6,15

Abbildung 4 Richtwerte Osterreich - Quelle OVI

In vorangehender Tabelle werden die Richtwerte der Bundesléander aufgelistet. Mit
einem Richtwert von € 6,15 pro Quadratmeter ist die Basis flr die
Richtwertberechnung in der Bundeshauptstadt am zweitniedrigsten. Dieser Wert gilt
fir eine Wohnung der Ausstattungskategorie A und somit der ,mietrechtlichen
Normwohnung*.3®

Diese verfugt Uber eine Wohnnutzflache zwischen 30 und 130 Quadratmeter und ist
in brauchbarem Zustand sowie besteht sie aus Zimmer, Kiche (Kochnische),

35 Vgl. Richter (2021), S.121
36 \/gl. Pichlmaier (2012), S.55
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Vorraum, Klosett und einer zeitgemalien Badegelegenheit. Die Beheizung muss
mindestens mit einer Etagenheizung oder einer anderen, gleichwertigen stationaren
Heizung erfolgen und der Mietgegenstand sich in einem Gebadude mit

ordnungsgemafem Erhaltungszustand in einer durchschnittlichen Lage befinden.®”

Kateporie Wohnungs- Motwendige Rilume Warmwnsser-  Heizung

grilie aufhereitung

| A Mind. Zimmer, Yoreimmer, WC, |Ia [1a
| J0m?® Kiiche (Mische), Bad
B . Zimmer, Vorzimmer, WC, | Nein, nur im | Nein
Kiiche {Nische) Bad _: Bad I
i = W in der Wohnung, Mein Mein
Wasserentnahme
D . Zimmer {(WC am Gang) Mein Mein
D- Zimmer, Mein Mein !
unbrauchbar nicht bewohnbar

Abbildung 5 Wohnungskategorien - Quelle Michael Pichimair: Miete, Lage, Preisdiktat

Weist eine Wohnung einen schlechteren Zustand als die ,mietrechtliche
Normwohnung* auf bzw. fehlen Merkmale aus der oben angefiihrten Grafik, missen
fur Kategorie B- und C-Wohnungen Abschlage vorgenommen werden. Fallt eine
Wohnung in die Kategorie D, so kommt der entsprechende Kategorie D-Mietzins zur
Anwendung.®®

Die Ausstattungskategorie B weist dieselben Merkmale wie A auf, jedoch ist die
Mindestgrofle der Wohnung nicht mehr festgelegt sowie muss keine Heizung
vorhanden sein. Fir eine Kategorie B Wohnung ist ein Abschlag von 25%
anzusetzen.

Kategorie C gibt lediglich vor, dass der Mietgegenstand in einem brauchbaren
Zustand ist und eine Wasserentnahmestelle sowie ein Klosett im Inneren der
Wohnung zur Verfugung steht. Eine Kategorie C Wohnung wird mit einem Abschlag

von 50% vermietet.®

Der §16 Abs 2 MRG normiert die Richtwertberechnung und legt fest, welche Kriterien

als Abweichung der ,mietrechtlichen Normwohnung“ gelten.*°

37 Vgl. RichtWG (1994), online
38 \Vgl. Pichlmaier (2012), S.57
39 Vgl. Richter (2021), S.123ff
40 Vgl. MRG (1981), online
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Diese Abweichungen kénnen sowohl positiv als auch negativ ins Gewicht fallen und
werden als Zu- bzw. Abschlage berlcksichtigt. Diese Kriterien sind unter anderem:

- Zweckbestimmung der Wohnung

- Stockwerkslage

- Lage innerhalb des Stockwerks

- mit dem Mietgegenstand verbundene Nutzung an Raumen (Balkon, Terrasse,

Kellerabteil, Dachbodenraum, Gartenanteil)
- Ausstattung

- Grundrissgestaltung*'

In den Richtlinien fur die Ermittlung des Richtwertmietzinses, herausgegeben von der
Stadt Wien, werden die entsprechenden Merkmale mit den Zu- und Abschlagen in
entsprechender Hohe ausgewiesen. Demnach kann unter Zuhilfenahme dieses

Dokuments eine transparente Richtwertberechnung vorgenommen werden.*?

Den relevantesten aller Zuschlage stellt der mittlerweile sehr komplizierte und viel
umstrittene Lagezuschlag dar. Ausgehend von der ,mietrechtlichen Normwohnung*
darf ein Lagezuschlag vorgenommen werden, wenn die Lage der Wohnung
Uberdurchschnittlich ist. Urspringlich lag der Berechnung des jeweiligen
Lagezuschlages der Grundkostenanteil der bestimmten Lage zu Grunde, welcher
somit mafdgeblich war, ob die Lage uberdurchschnittlich ist. Ein OGH-Urteil widerlegt
jedoch diese jahrelang praktizierte Beurteilungsmethode und war der Meinung, dass
die Qualitat bzw. Uberdurchschnittlichkeit einer Lage nicht ausschlieRlich aus dem
Vergleich der Grundkosten abgeleitet werden durfe. Weiters flhrte der Oberste
Gerichtshof aus, dass die Parameter der ,allgemeinen Verkehrsauffassung® sowie
-Erfahrung des taglichen Lebens malfigeblich in die Beurteilung der Lagequalitat
einflieBen muissen. Als Konsequenz dieser Rechtsprechung wurde beim
Lagezuschlag vom Vergleich der objektiven Grundkostenanteile abgegangen und die
Lage nun durch weniger objektive Lagemerkmale wie 6ffentliche Anbindung, arztliche
Versorgung, Nahversorgung, Geschaftsraume, Grinflachen und
Bildungseinrichtungen bewertet. Trotz massiver Kritik von Experten aus Theorie und

Praxis wurde die neue Beurteilung des Lagezuschlages, welche nun weniger

41 \/gl. Pichimaier (2012), S.62
42 \/gl. Stadt Wien (2019)
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reprasentativ, sondern einzelfallbezogen ist, in einem Folgeurteil des OGH
bestatigt.*®

Dies hatte zur Folge, dass ab diesem Zeitpunkt in 67% der Wiener Zahlbezirke kein
Lagezuschlag mehr zur Anwendung kommen darf. Vor dieser Entscheidung waren
es 42%. Durch diese MalRnahme konnte somit eine betrachtliche Drosselung des
Mietniveaus im Altbau erwirkt werden, welche ca. 120.000 Wiener Mieter in ihren

Altbauwohnungen entlasten soll.*4

Lagezuschlagskarte mit maximal méglichen Grundkostenanteilen fur Wien
Stand: April 2019

L g (Grur ile)

[ ]EUR 000 (ca. EUR 300.00/m° MR}
[]eur 066 (ca EUR 500.00/m* NA}
[l eur148 (ca.EUR 750,00/ Ny
I cur 248 (ca. EUR 1.050,00/m? M)
[ eur 383 (ca. EUR 1.400.00im" NA)
I sur 452 (ca. EUR 1.700.00im NI
Il =uR 1221 (ca. EUR 4.000.00im NT)

[ ] eurR 000 (Durehschnittsiage gem §2Abs3 RichtWG)

Abbildung 6 Lagezuschlagskarte der Stadt Wien - Quelle Wohnservice Wien

Um die Glltigkeit der jeweiligen Lagezuschlage besser veranschaulichen zu kénnen,
hat die Stadt Wien eine Karte erstellt. Diese soll als Hilfe flir Mieter dienen und bildet
die Grundlage fur Mietzinsuberprifungsverfahren bei der Schlichtungsstelle. Wichtig
zu erwahnen ist hier jedoch, dass die Veranschaulichung lediglich die Meinung des
Magistrates, welche als eher mieterfreundlich zu bewerten ist, abbildet und keine
Rechtsqualitat besitzt. In der Praxis wird die Lage, Zulassigkeit und Hohe des

Lagezuschlages von Immobilienfachleuten vielfach anders bewertet. Somit stellt die

43 Vgl. Richter (2021), S.127ff
44 \/gl. Putschogl (2018), online
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Lagezuschlagskarte aus Vermietersicht eine Orientierungshilfe dar. Im Streitfall vor
Gericht sollte jedenfalls ein unabhangiger Sachverstandiger die Zulassigkeit des
Lagezuschlages bewerten.*®

Mit der Anhebung des Richtwertes im April 2022 ging auch die Anhebung des
Lagezuschlages einher. Die aktuellen Daten sind derzeit noch nicht ausgewiesen.
Aufgrund der stark gestiegenen Grundstlickspreise und damit verbundenen

Grundkostenanteile, ist von einer teilweise deutlichen Steigerung auszugehen.*6

3.1.3 Kategorie-D-Mietzins

Die Kategorie D ist laut MRG die schlechteste Ausstattungskategorie und der
Richtwertmietzins kann hier nicht eingehoben werden.*’

Der Kategoriemietzins kommt hauptsachlich bei Altmietvertragen zur Anwendung,
welche vererbt oder unter Lebenden weitergegeben wurden und dadurch teilweise
noch Gililtigkeit besitzen. Fur eine unbrauchbare Wohnung der Kategorie D kann
derzeit € 1,00 pro Quadratmeter Nutzflache verlangt werden. Eine brauchbare
Wohnung der Kategorie D wird um € 2,00 vermietet. Bei diesen Betrdgen handelt es

sich um Obergrenzen.*®

3.1.4 Friedenskronenzins

Der Name dieses Mietzinses geht auf den letzten Monat vor Ausbruch des ersten
Weltkrieges zurlick. Der damals zu entrichtende Mietzins wurde eingefroren. Ca. 300
Schilling wurden demnach in weiterer Folge als Mietzins eingehoben. Dieser geringe
Mietzins fUhrte in weiterer Folge zu gravierenden Problemen, da die Hauseigentimer
durch die verschwindend geringen Mieteinnahmen die Zinshauser nicht mehr
erhalten konnten. Einige damals abgeschlossene Mietverhaltnisse existieren mitunter
noch immer, da diese vererbt oder an Nachkommen weitergegeben wurden.*®

Wie bereits eingangs erwahnt, ist dieser Umstand auf den Mieterschutz im MRG
zurtckzufiihren. Konkret ist das Weitergaberecht bzw. Eintrittsrecht im Todesfall in
den §12 und §14 MRG verankert. Voraussetzungen hierfur sind die Zugehdrigkeit
zum Kreis der Eintrittsberechtigten, dass ein dringendes Wohnbedurfnis vorliegt

sowie ein bisheriger gemeinsamer Haushalt bestanden hat.

45 \/gl. Richter (2021), S.129ff
46 Vgl. Kurier (2022), online

47 \/gl. Richter (2021), S.137
48 \/gl. Pichlmaier (2012), S.61
49 \Vgl. Pichimaier (2012), S.59
%0 Vgl. Richter (2021), S.95ff
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3.2 Teilanwendung Mietrechtsgesetz

Neben der Vollanwendung gibt es den sogenannten Teilanwendungsbereich des
MRG. Fallt ein Mietgegenstand in diesen Bereich gelten ausschliellich die
Paragrafen 14, 16b, 29-36, 45,46 und 49, nicht jedoch die tbrigen Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes. Darunter fallen unter anderem die Regelungen zu
Kindigungsbeschrankung und Kaution sowie der Mietrechtstibergang im Todesfall.
Demnach gilt fir Mietverhaltnisse in diesen Wohnungen der Kiindigungsschutz fir

Mieter, die Hohe des Mietpreises ist jedoch frei vereinbar.®!

Die Hohe des freien Mietzinses ist im MRG nicht geregelt und richtet sich nach dem
Markt, sprich Angebot und Nachfrage. Obergrenzen und Beschrankungen sind
jedoch im ABGB normiert. So sind Bestimmungen wie Wucher und Verklirzung tber
die Halfte als auch Sittenwidrigkeit, List, Zwang, Drohung und Irrefiihrung beim
Vertragsabschluss flr die Hohe des freien Mietzinses malfigeblich und bilden die
entsprechenden Beschrankungen.>?
Der §1 Abs 4 MRG bestimmt den Geltungsbereich der Teilanwendung und somit die
Mietgegenstande, fiir welche der freie Mietzins gilt.>?
Diese sind:
- Mietgegenstande in freifinanzierten Neubauten, die ohne Zuhilfenahme von
Fordermittel mit einer Baubewilligung nach dem 30.06.1953 errichtet wurden
- Dachbodenausbauten und -aufbauten die mit einer Baubewilligung nach dem
31.12.2001 neu errichtet wurden
- Mietgegenstande in Zubauten, sohin vertikale Erweiterungen, die nach
30.09.2006 baubewilligt wurden
- Mietgegenstande, die in Gebauden, an denen Wohnungseigentum begrindet

und eine Baubewilligung nach dem 08.05.1945 erfolgt ist, gelegen sind®*

Grob gesagt, spricht man in der Praxis Uber ein Neubauobjekt, wenn dieses nach
1945 errichtet wurde, auch wenn man auf den ersten Blick bei einem 70 Jahre altem

Haus nicht von neu sprechen wirde. Bei typischen Altbauten handelt es sich um die

51 Vgl. Richter (2021), S.38ff
52 \/gl. Pichlmaier (2012), S.61
5 Vgl. MRG (1981), online

54 Vgl. Richter (2021), S.40ff
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klassischen Grinderzeithauser, die wie vorangehend beschrieben, der

Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes unterliegen.*®

3.3 Vollausnahme Mietrechtsgesetz

Neben der Vollanwendung und der Teilanwendung gibt es auch noch die
Vollausnahme vom Mietrechtsgesetz. Diese Mietgegenstande werden nur durch das
ABGB geregelt, obwohl es sich auch hier um Wohnraummieten handelt.*®

Hierzu zahlen:

- Heime und Betriecbe wie Beherbergungs-, Garagierungs-, Verkehrs-,
Flughafenbetriebs-, Speditions- oder Lagerhausunternehmen

- Wohnrdume, die fur karitative Zwecke oder sozialpddagogisch betreutes
Wohnen vermietet werden

- Dienstwohnungen

- Mietvertrage, die durch einen arbeitsbedingten, voribergehenden
Ortswechsel, auf ein halbes Jahr abgeschlossen werden

- Wohnungen, die als Zweitwohnung zum Zwecke der Erholung und
Freizeitgestaltung gemietet werden

- Mietgegenstande, die in Objekten gelegen sind, welche aus hdchstens zwei
selbststandigen Einheiten bestehen, wobei nachtraglich errichtete

Dachgeschossausbauten nicht zéhlen.%’

3.4 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

Dieses Gesetz wurde am 8.Marz 1979 erlassen und gibt die rechtlichen
Bestimmungen im Hinblick auf die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen vor. Der
Paragraf 1 des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) normiert den
Anwendungsbereich des Gesetzes, welcher besagt, das sowohl Genossenschaften
als auch inlandische Gesellschaften mit beschrankter Haftung und
Aktiengesellschaften als gemeinnltzig anerkannt werden kdnnen, wenn sie die
entsprechenden Bedingungen erflllen. Diese sind zum einen die Tatigkeit, welche
auf das Gemeinwohl in Bezug auf das Wohnungs- und Siedlungswesen auszurichten

ist. Dies qilt auch fir das Vermdgen, welches der Erflllung ebendieser Aufgaben zu

55 Vgl. Kurier (2013), online
% Vgl. Richter (2021), S.35
57 Vgl. MRG (1981), online
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widmen ist. Zum anderen darf das erwirtschaftete Eigenkapital einer gemeinnttzigen
Bauvereinigung ausschliefdlich zur Sicherung der nachhaltigen Wohnversorgung der
derzeitigen und kinftigen Nutzer dienen. Dies umfasst auch, dass die
erwirtschafteten Vermégenszuwachse zum Zwecke des gemeinnttzigen Wohnbaus

gebunden werden und hierfiir zu verwenden sind.58

3.4.1 MRG statt WGG

Neben dem WGG kann unter gewissen Umstanden bei genossenschaftlichen
Wohnbauten das MRG zur Anwendung kommen. Dies ist im Wesentlichen dann der
Fall, wenn die Wohnung in einem Gebaude gelegen ist, welches von einem
gemeinnutzigen Wohnbautrager errichtet wurde. Im Speziellen kommt dieser
Umstand zu tragen, wenn das Eigentum des Mietgegenstandes vom gemeinnutzigen
Bautrager an den bisherigen Bestandnehmer Ubertragen wird. Wird die Wohnung
vom bisherigen Mieter erworben und im Anschluss vermietet, gelten anstatt der
Bestimmungen des WGG die rechtlichen Grundlagen des MRG fliir dieses

Mietverhaltnis.5®

3.4.2 Geférderter Wohnbau als Investment

Anders verhalt sich dies bei einem Erwerb von Personen, welche sich bisher noch
nicht mit dem gemeinnitzigen Wohnbautrager in einem Mietverhaltnis befunden
haben. Im Falle einer Vermietung nach dem Erwerb sind hier weiterhin die rechtlichen
Bestimmungen des WGG maligeblich. Demnach gilt im WGG weitestgehend der
Grundsatz ,Einmal WGG immer WGG*. Dies kommt auch zur Anwendung, wenn das
Gebaude zur Ganze oder in Teilen an einen Dritten veraulRert wurde, sofern er zuvor
nicht Mieter davon war. Als Konsequenz bleibt das einschrankende und komplexe
Mietpreisbildungssystem des WGG erhalten. Da fur den neuen Kaufer respektive
Investor die gleichen Mietzinsbildungsvorschriften gelten wie flir den gemeinnitzigen
Wohnbautrager, eignet sich ein solches Objekt nicht fir ein gewinnbringendes
Investment. €

Mit einer Novelle des WGG hat die Bundesregierung dartiber hinaus einen weiteren
Schritt gegen Spekulationen mit geférdert errichteten Wohnungen durchgesetzt und

verhindert damit einen gewinnbringenden Weiterverkauf.®’

%8 Vgl. WGG (1979), online

% Vgl. Richter (2021), S.32

80 \/gl. Richter (2021), S.32ff

61 Vgl. Putschogl (2022), online
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Prinzipiell gibt es zwei Moglichkeiten eine gefdrdert errichtete Wohneinheit zu
erwerben. Zum einen per Soforterwerb direkt von der gemeinnitzigen
Wohnbauvereinigung und zum anderen durch die nachtragliche Ubertragung in das
Eigentum des Mieters gegen einen festgelegten Preis.®?

Ab sofort gilt bei beiden Formen des Eigentumserwerbes, sowohl durch den
bisherigen Nutzer als auch den neuen Kaufer, eine 15-jahrige Spekulationsfrist.
Konkret bedeutet dies, dass die gemeinnutzige Wohnbauvereinigung ein
Vorkaufsrecht fir 15 Jahre erhalt sowie bei einem frihzeitigen Weiterverkauf der
Differenzbetrag zwischen dem Verkehrswert und dem Verkaufspreis an ebendiese
zurtckzubezahlen ist. Dartber hinaus wurde festgelegt, dass gefordert errichtetes
Wohnungseigentum fur 15 Jahre nur zum Richtwert ohne Zuschlage vermietet
werden darf. Mit diesen MaRnahmen soll die Selbstnutzung durch die Erwerber von

gemeinnitzigen Wohnungen forciert werden.®?

3.4.2 Mietpreisbildung im WGG

Neben den Bestimmungen des MRG sieht das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
weitere Bestimmungen vor, welche die Mietverhaltnisse normieren. Anders als im
MRG, in welchem durch das Richtwertsystem, den Kategoriemietzins oder den
angemessenen Mietzins Obergrenzen eingezogen werden, folgt die Mietpreisbildung
im WGG restriktiven Bestimmungen und unterliegt dem ,Kostendeckungsprinzip®. Im
Grundsatz bedeutet dies, dass mit der Schaffung und Vermietung von Wohnungen
kein Gewinn erzielt werden und der eingehobene Mietzins lediglich die Kosten der
gemeinniitzigen Bauvereinigung fiir die Errichtung des Wohnraums decken darf.
Demnach missen gemeinnitzige Wohnbautrager flr die Gebrauchsiberlassung
einer Wohnung in Form eines Miet- oder Nutzungsvertrages ein angemessenes
Entgelt einheben, welches nicht niedriger oder hoher als zur Deckung der
Aufwendung flir die Bewirtschaftung der Gebaude sowie der Kosten fir eine
ordnungsgemale Wirtschaftsfihrung des gemeinnutzigen Bautragers erforderlich ist.
Fir die Berechnung des entsprechenden Entgeltes sind neben den beschriebenen
Aufwendungen auch die gesamten Herstellungskosten der Baulichkeit maf3geblich.
Diese umfassen die Ankaufskosten des Grundstlicks sowie die damit verbundenen
AufschlieBungskosten, die Kosten fur den Bau, um die widmungsgemafe Benltzung

des Gebaudes herstellen zu kdénnen sowie damit verbundene Riuckstellungen,

62 \Vgl. WGG (1979), online
63 \Vgl. Kleine Zeitung (2022), online
64 Vgl. Richter (2021), S.32
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weitere Aufwendungen, die flr eine Herstellung sowie Bewohnbarmachung des
Wohngebaudes nétig sind wie z.B. Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten.
Dartber hinaus dirfen in der Berechnung des Entgelts folgende Positionen
bertcksichtigt werden:
- Betrag fur die Absetzung fur Abnitzung
- Zinsbelastung durch Aufnahme von Fremdmitteln einschlieRlich Darlehen aus
offentlichen Mitteln
- angemessene Verzinsung der Eigenmittel, wobei eine Verzinsung von 3,5%
nicht Gberschritten werden darf
- im Falle eines Baurechts der entsprechende Bauzins
- Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag laut § 14d WGG
- angemessener Betrag zur Deckung der Verwaltungskosten
- Betrag zur Deckung der Betriebskosten gemaf Mietrechtsgesetz
- Ruicklagen im Ausmal von 2% der funf erstgenannten Betrdge dieser
Auflistung

- Umsatzsteuer®®

3.5 Wohnhauswiederaufbaugesetz und

Wohnbauforderungsgesetz

Neben den bereits genannten rechtlichen Grundlagen und
Mietpreisbildungssystemen haben auch noch das Wohnhauswiederaufbaugesetz
(WWG) und das Wohnbauférderungsgesetz (WFG) Relevanz fir den Mietmarkt in
Wien. Alleine durch das WWG 1948 wurden in Wien nach dem zweiten Weltkrieg
122.000 Wohnungen neu errichtet sowie 76.000 Einheiten im Bestand erhalten. 1954
wurde das erste Wohnbaufdorderungsgesetz, welches zur Férderung von Neubauten
diente, erlassen. Durch dieses Gesetz wurden 125.000 Neubauwohnungen geférdert
errichtet. Es folgten zahlreiche weitere Gesetze, die allesamt unterschiedliche
Mietpreisbildungssysteme in ihren Bestimmungen verankerten. Daruber hinaus
wurden  die  Bestimmungen des WWG und  WFG mit  dem
Ruckzahlungsbegunstigungsgesetz gekoppelt. Je nach Zerstorungsgrad und
abhangig von der Neuerrichtung sowie Art und Zeitpunkt der Ruckfuhrung des in

Anspruch genommenen Foérderdarlehens erfordert dies ein unterschiedliches

65 Vgl. WGG (1979), online
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Mietpreisbildungssystem des Mietrechtsgesetzes.

Nachfolgend angefihrt wird

Ubersichtlich veranschaulicht welches Gesetz welche Mietpreisbildung verlangt.®®

Far Wiederherstellung mit Firdermitteln
Mistgegenstinde* (Vorzettige) Rickzahlung RBG 1971 RBG 1987
; Richtwertmietzins iir gefdr- | Freler Mietzins fir gefdrderte, Mietzins fir
m;m&dl: 2L derte, wiederhergestelite wiederhergestelite geforderte, wiederher-
Wohnungen Wohnungen gestellte Wohnungen
) Richtwertmietzins fiir gefér- | Freler Mietzins fir geitrderte, HMZ fiir ge-
mu‘:_lﬁ_ ef:;\zr;;r::e derte, wiederhergestellte wiederhergestellte férderte, wiederhergestelite
gen ge Wohnungen Wohnungen Wohnungen
WWG 1952 — p wMeth:g;:;tgeﬁEr Freler Mistzing fiir gesamtes |  Angemessener HMZ fiir
Allgemeinteile gefordert Wohnungen Gebdude gesamtes Gebaude
Richtwertmietzing fir gefdr- | Freler Mletzins fir gesamtes HMZ fir
WWGQ 1954 und 1867 derte, wiederhergestelite | Gebaude ohne freifinanzierte | gesamtes Gebaude ohne
Wohnungen Wohnungen freifinanzierte Wohnungen

Abbildung 7 Wiederherstellung mit Férdermitteln - Quelle Strafella

Far Neuschaffung mit Frdermitteln
Mietgegenstande* (Vorzeitige) ROckzahlung RBG 1971 RBG 1987
ohne Beglnstigung
WWG _ Angemessener HMZ fir | Freler Mietzins fir geférderte, | Angemessener HMZ fir ge-
Novell ;?;:édl: = geforderte, neu geschaffena wiederhergestelite forderte, wiederhergestellte
Wohnungen Wohnungen Weohnungen
) Angemessener HMZ fir | Freler Mietzins fir geférderte, | Angemessener HMZ fiir ge-
mu'ﬁ:“ :;f'ze":f geforderte, neu geschafiene wiederhergestelite frderte, wiederhergestelite
geng Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Angemessener HMZ fir , _
WWG 1952 - eibrderte. neu aeschaffene | Treler Mietzins fir gesamtes | Angemessener HMZ fr
Aligemeintelle gefordert | © wémnun%Zn Gebaude gesamtes Gebaude
Angemessener HMZ fir | Freler Mietzins fir gesamtes |  Angemessener HMZ fiir
WWG 1954 und 1967 gefdrderte, neu geschaffene | Gebdude ohne freifinanzierte | gesamtes Gebdude ohne
Wohnungen Wohnungen freifinanzierte Wohnungen

Abbildung 8 Neuschaffung mit Férdermitteln - Quelle Strafella

66 \/gl. Strafella (2010), S.191ff
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Mietzinsblidung WFG 1954 und 1984

Neubau Tmm ot Tong |RBG1967 | RBG 1971

Mitsigantum | HNZ o [ [P | Freler Miatzins

m"r Freier Mietzins | Freier Mietzins | Freier Mietzins | Freler Mietzins
Ausnahme; Mietzinebildung WFG 1568

Neubau memm RN fung | FBG 1987 RBG 1971

Mitsigentum |HME o (N M | Freler Mietzins

cigontum. [HME e (e R ene" | Freler Mietzine

Abbildung 9 Mietzinsbildung Neubaueigentum - Quelle Strafella

Besonders wichtig zu erwahnen ist auch, dass ein Wohnungseigentumsobjekt,

welches nach

1945 errichtet

wurde unter

gewissen Umstanden

in den

Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallt. Dies ist dann der Fall, wenn zur

Errichtung Fordermittel in Anspruch genommen werden. Als Konsequenz daraus, darf

in diesen Wohnungen lediglich der angemessene und nicht der freie Mietzins

verwendet werden.%”

67 \/gl. Strafella (2010), S.197ff
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4 Der Soziale Wohnbau — Wie beeinflusst die Stadt Wien

das Mietniveau?

Verglichen mit anderen europaischen Metropolen schafft es die Stadt Wien, als
zweitgrolite deutschsprachige Stadt hinter Berlin, die Mietbelastung fir ihre
Bewohner im Durchschnitt sehr gering zu halten. Im Gegensatz zu der deutschen
Bundeshauptstadt, die verzweifelt mit Vorschlagen zur Enteignung von
Immobilienbesitzern, die mehr als 3.000 Wohnungen ihr Eigen nennen, oder der
Einfrierung von Mieten liebaugelt, ist das Mietniveau in Wien in grosso modo relativ
entspannt. Das Geheimnis dieses Umstandes ist, dass der grofte
Immobilienverwalter Europas ,Wiener Wohnen“, seinen Sitz in Wien hat. Diese
Organisation steht in 100-prozentigem Eigentum der Stadt Wien und hat im
Gegensatz zu anderen Grol3stadten den Immobilienbestand nie privatisiert, sondern
stets erweitert. Mit 220.000 Wohneinheiten besitzt Wien die meisten Wohnungen aller
Stadte weltweit. Mit weiteren ca. 200.000 Wohnungen, die in der Hand von
gemeinnutzigen Genossenschaften liegen, lebt ein Grofteil der Wiener in geforderten
bzw. kommunalen Bauten. Hierbei wird ein grolles Augenmerk auf die soziale
Durchmischung gelegt. Mit sehr hohen Einkommensgrenzen wird es ermdglicht, dass
in den Gemeindebauten der Arbeiter neben dem Akademiker wohnt. Dies ist einer
der Hauptgrinde, weshalb es in Wien keine sozialen Brennpunkte wie in anderen
europaischen Grof3stadten gibt. Neben den durchschnittlichen Mieten, die zwischen
€ 5 und € 9 pro Quadratmeter brutto liegen, nimmt Wien auch eine Vorbildrolle
hinsichtlich der Qualitat der Bauten sowie deren Ausstattung ein. Wahrend in anderen
Metropolen lediglich Zwischenraum verdichtet wird, schafft es Wien durch moderne
Stadtentwicklungsgebiete qualitativen Wohnraum fur ihre Bewohner zu entwickeln.
Als Vorzeigeprojekt gilt hier die Seestadt Aspern, fir welche eine eigene U-
Bahnverlangerung sowie ein Badesee geschaffen wurden und bald 25.000 Menschen
ein Zuhause Dbietet. Die Seestadt zahlt demnach zu den gréften
Stadtentwicklungsgebieten Europas und fasziniert mit ihrer Qualitat sowie der
raschen Umsetzung von Planung bis Einzug der ersten Bewohner, Planer aus aller
Welt. MalRgeblichen Anteil daran hatte der Architekt Harry Gluck, welcher bereits in
den 1970er Jahren unter dem Slogan ,Wohnen wie die Reichen, auch fir Arme*
Gemeinschaftspools auf den Dachern der Gemeindebauten installierte. Eine
Tradition, die bis heute in vielen Gemeinde- und Genossenschaftsbauten
weitergeflhrt wird und entsprechende Lebensqualitat bietet. Dabei wurden diese

Gepflogenheiten hinsichtlich des groRvolumigen, kommunalen Wohnbaus bereits viel
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friher in der Geschichte Wiens praktiziert und verankert. Damals baute die Stadt
Wien diese Gebaude noch selbst und errichtete z.B. mit dem Karl-Marx-Hof einen der
grofliten Gemeindebauten sowie das grofte zusammenhangende Wohngebaude der
Welt. In diesem, als Wiener Denkmal geltenden und palastahnlichen Bauwerk leben
heute ca. 3.000 Wiener. Das ,rote” Wien geht bereits auf das Jahr 1919 zurtick und
war die erste Millionenstadt mit sozialdemokratischer Verwaltung. Da das
traditionsreiche Wohnbauprogramm der Stadt mittlerweile seit Uber einem
Jahrhundert praktiziert wird, ist gerade dies ein Umstand, weshalb es fur andere
Millionenstadte sehr schwer zu kopieren und die Bautatigkeit beinahe unmdglich

aufzuholen ist.%®

4 1 Das rote Wien und der Gemeindewohnbau

Seit dem Jahr 1919 befindet sich die Sozialdemokratische Partei Osterreichs,
ausgenommen in den Parteiverbotsjahren 1934 bis 1935, durchgehend mit einer
Mehrheit in der Wiener Stadtregierung. Ein Umstand, an welchem auch die
Volkswohnpalaste, errichtet zwischen den friihen 1920ern und 1930ern, einen grol3en
Anteil haben. Demnach wurden die Gemeindebauten nicht blo3 in den traditionellen
Arbeiterbezirken sondern auch in gut burgerlichen Wohngegenden errichtet, um
strategisch in die Wahlarithmetik und das Wahlerverhalten eingreifen zu kénnen. Eine
Vorgehensweise, die sich bis heute bezahlt macht.®®

Alleine in den Jahren 1924 — 1934 entstanden in der Bundeshauptstadt 64.000 neue
Gemeindewohnungen. Diese sollten dem spekulativen Mietwucher in engen
Grunderzeithausern Abhilfe schaffen und durch lichtdurchflutete Wohnbauten mit
ansprechenden Grinflachen ersetzt werden. Die sogenannten ,Superblocks®
punkteten vor allem mit einer lockeren Bebauung, welche grine Innenhdéfe sowie
attraktive  Allgemeinraume wie Badehduser, Waschkuchen, Kindergarten,
Buchereien, Geschafte sowie Gesundheits- und Sozialeinrichtungen zur Verfugung
stellten. Wahrend bei den damaligen Griinderzeithdusern fast 85% der Flache eines
Bauplatzes verbaut wurde, waren es bei den Superblocks teilweise unter 30%, was
eine enorme Steigerung der Wohnqualitat zur Folge hatte. Demnach wurde vor allem
darauf Wert gelegt, einen Balkon oder eine Terrasse, zumindest jedoch einen Erker

fur jede Wohnung bei der Planung mit einzubeziehen.”

68 \VVgl. Punz (2019), online
69 Vgl. Matznetter und Vorauer-Mischer (2009), S.245
70 Vgl. SeiR (2013), S.71
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Die architektonische Planung wurde bis 1922 vom Stadtbauamt selbst, teilweise
durch Schdler des berihmten Architekten Otto Wagner, Gbernommen. Neben einem
starken Reprasentationscharakter wurde bei den Gemeindebauten immer ein grolRes
Augenmerk auf die soziale Funktionalitat gelegt. Demnach achtete man darauf die
Wohnungen und Stiegen in Richtung der begriinten Innenhdfe auszurichten, um in
den grofzigigen Hofraumen Anreiz flr soziale Interaktion zu ermoéglichen. Den
Innenhéfen wurde eine groRe Bedeutung zugemessen. Teilweise betrug der Anteil
bis zu 80% der gesamten Flache.”

Diese Wohnqualitat ging jedoch nicht zu finanziellen Lasten des Wohnungsmieters.
Lediglich 4 - 8 % des Monatslohns eines Arbeiters, machte die damalige monatliche
Mietbelastung aus. Dies resultierte aus den eingehobenen Mietzinsbetragen, welche
ausschliellich fur Betriebs- und Erhaltungskosten, nicht jedoch fur Grund- und

Baukosten in Rechnung gestellt wurden.’?

4.1.1 Finanzierung der Gemeindebauten

Wien wurde 1922 nach dem ,Trennungsgesetz ein selbststandiges Bundesland, was
nun auch die Mdglichkeit bot, eigene Steuergesetze zu beschlieRen. Demnach
konnte die bereits angesprochene Wohnbauoffensive von ebendiesen neu
geschaffenen, steuerrechtlichen Bestimmungen finanziert werden. Ein
Gemeinderatsbeschluss aus dem Jahre 1923 legte somit den Grundstein fir eine
Wohnbausteuer, welche von allen Besitzern vermietbarer Rdume zu entrichten war.
Die Staffelung dieser Steuer bezweckte, dass 0,5% der vermieteten Objekte 44,5%
der Wohnbausteuereinnahmen ausmachten. Durch den damaligen Finanzstadtrat
Hugo Breitner wurden allerdings noch weitere Abgaben fir persdnlichen Luxus, unter
anderem fur Autos, Pferde, Hauspersonal und Vergntigen, festgelegt. Die Einnahmen
dadurch wurden zweckgebunden fir Sozialprogramme zur Verfigung gestellt. Im
Jahre 1927 entfiel auf den Anteil der ,Steuern auf Luxus und besonderen Aufwand”
36% der Steuereinkunfte und 20% der Gesamteinnahmen Wiens. In Zahlen waren
dies ca. 65.000.000 Schilling. Ein Nebeneffekt der neu geschaffenen Abgaben war
die Zerschlagung des privaten Immobilienmarktes in Wien. Die progressive
Steuerpolitik von Immobilieneigentum hatte zur Folge, dass die Vermietung von
Wohnungen unrentabel wurde. Dies flhrte zu einem Verfall der Immobilienpreise,

welcher von der Stadt Wien fur den Ankauf einer Vielzahl von Grundsticken genutzt

71Vgl. Das rote Wien (2022), online
2\/gl. SeiR (2013), S.71
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wurde. Der Grundbesitz vergroflierte sich somit rapide und Wien war bis 1924 im
Besitz von 2,6 Millionen Quadratmeter Bauland. Neben dem glicklichen Umstand,
neue Flachen sehr gunstig fir den kommunalen Wohnbau erworben zu haben, wurde
so auch die Spekulation mit Grundstiicken eingedammt. Die Monopolstellung im
Wohnbau wurde zusatzlich noch mit der Griindung von gemeindeeigenen Baustoff-
und Bauunternehmen sowie der Verwendung der 6ffentlichen Verkehrsbetriebe als

Transportunternehmen untermauert.”

4.1.2 Entwicklung des Gemeindebaubestandes

Nach der groften Anzahl an Baufertigstellungen in den Jahren 1924 — 1934 mit ca.
65.000 Einheiten wurde das Wohnbauprogramm zwischen 1934 und 1945 gestoppt.
Nach dem zweiten Weltkrieg waren rund 20% aller Wiener Wohnungen zerstort. Die
Jahre nach 1945 standen im Zeichen des Wiederaufbaus und 1949 wurde der
Wohnhauswiederaufbaufonds eingerichtet. 1954 trat das Wohnbauférderungsgesetz
in Kraft, welches die Nachfrage nach neuem Wohnbau decken sollte. Bereits zwei
Jahre nach Kriegsende wurden 50.000 Wohnungen fertiggestellt. In den 60er Jahren
wurden im Durchschnitt 9.000 Wohnungen pro Jahr errichtet. 1981 wird die
zweihunderttausendste Gemeindewohnung Ubergeben sowie wurden in den 80er
Jahren jahrlich 10.000 Wohnungen saniert. Zu Beginn der 1990er wurde eine neue
Wohnbauoffensive gestartet. Aufgrund der Zuwanderung aus Nachbarstaaten sowie
durch den Fall des Eisernen Vorhanges erhohte sich schlagartig die Nachfrage. Um
diese zu decken, wurden von der Stadt Wien jahrlich ca. 10.000 Wohnungen
gefordert. Zudem erschloss man im Rahmen der Stadtplanung neue
Siedlungsgebiete und forcierte eine enorme Steigerung der Wohnbautatigkeit. 2000
wurde Wiener Wohnen in die Stadt Wien eingegliedert und das Wohnservice Wien
gegrundet. 2004 stellte man den vorlaufig letzten Gemeindebau fertig und tbergab
diesen den Mietern. 2017 startete das Projekt ,Gemeindewohnungen NEU*.
Demnach sollen in den nachsten Jahren ca. 4.400 neue Gemeindewohnungen in 13

Wiener Bezirken entstehen.”

4.1.3 Gemeindewohnungen NEU
Mit dem Projekt ,,Gemeindewohnungen NEU*, mdchte die Stadt Wien auf die jingsten

Entwicklungen am freien Mietwohnungsmarkt sowie die grolRe Nachfrage an

73 Vgl. Das rote Wien (2022), online
74 Vgl. Wiener Wohnen (2022), online
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kostenguinstigem  Wohnraum reagieren und die Wohnbautatigkeit mit
Gemeindewohnungen wieder aufnehmen. Errichtet werden die neuen
Gemeindebauten durch die WIGEBA — Wiener-Gemeindewohnungs-Baugesellschaft
- auf Liegenschaften, die im Besitz der Stadt Wien sind. Demnach sollen die
Gemeindewohnungen neben den bewahrten geférderten Wohnbauten als Erganzung
dienen und denselben Standard und Qualitat aufweisen. Neben der Schaffung von
kostengunstigem Wohnraum ohne Kaution, Eigenmittel und Befristung sichert die
Stadt Wien im Zuge dessen auch wertvolle Arbeitsplatze und stellt hierfir ca. 31,5
Millionen Euro zur Verfugung. Neue Gemeindebauten entstehen u.a. innerstadtisch

in den Bezirken 2, 3, 4, 6 und 7, sowie auBRerhalb des Gurtels in guten Lagen.”

4.1.4 Voraussetzungen und Einkommensgrenzen
Der Zugang zu Gemeindewohnungen wird durch diverse Kriterien vorgegeben.
Demnach kann sich jeder Wiener ab dem 17. Lebensjahr fir eine Gemeindewohnung
anmelden. Voraussetzung hierfir ist, dass der Bewerber &sterreichsicher
Staatsbirger oder einem solchen gleichgestellt ist und die letzten zwei Jahre
durchgehend seinen Hauptwohnsitz in Wien hatte. Zudem mussen die
Familienverhaltnisse vorab geklart und dargelegt sowie ein begriindeter Wohnbedarf
nachgewiesen werden. Die Klarung der Familienverhaltnisse und Anzahl der
einziehenden Personen ist dahingehend malgeblich, da dem Bewerber ein
Wohnraum pro Nutzer im Haushalt zusteht. Sind diese Vorgaben erfullt, kann ein
sogenanntes Wohn-Ticket gelést werden. Im Anschluss wird dem Bewerber von
Wiener Wohnen ein Wohnungsangebot zugesendet. Im Falle einer Ablehnung dieses
Angebots hat der Bewerber einmalig die Moglichkeit, ein weiteres und letztes Angebot
zu erhalten. 7®
Neben den eben beschriebenen Kriterien sind auch noch die Einkommensgrenzen
nach WWFSG vom Bewerber einzuhalten. Demnach gelten folgende Werte pro
Person im Haushalt.

- eine Person mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 49.080,00

- zwei Personen mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 73.150,00

- drei Personen mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 82.770,00

- vier Personen mit einem Netto-dahreseinkommen bis zu € 92.390,00

75 \Vgl. Wiener Wohnen (2022), online
76 Vgl. Wohnberatung Wien (2022), online
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Fur jede weitere Person im Haushalt erhéht sich die Einkommensgrenze um € 5.390
pro Jahr. Werden diese Grenzen im Haushalt nicht Uberschritten sowie alle oben
genannten Vorgaben erfillt, so besteht ein Anrecht, das Wohnticket zu l6sen.”’

Aufgrund der hohen Einkommensgrenzen sowohl bei Gemeindebauten als auch bei
den, spater in der Arbeit behandelten, geférderten Genossenschaftswohnungen wird
der kommunale Wohnbau mittlerweile als Mittelstandsférderung angesehen und nicht

mehr nur fir sozial BedUrftige, wie es urspriinglich die Idee war.”®

4.1.5 Kosten und Konditionen
Gemeindewohnungen werden direkt von der Stadt Wien respektive Wiener Wohnen
vergeben. Daher fallen fir eine Anmietung weder eine Provision noch eine Kaution
an. Zudem werden ausschlielllich unbefristete Mietvertrage mit den Mietern
abgeschlossen. Die Miethdhe richtet sich nach dem Richtwertmietzins zuzuglich
Betriebskosten und Umsatzsteuer. Demnach betragt der Bruttomietzins pro
Quadratmeter im Durchschnitt ca. € 9.7
Dies bedeutet eine monatliche Gesamtbelastung ab:

- € 330 brutto fir Wohnungen mit einem Wohnraum

- €470 brutto fir Wohnungen mit zwei Wohnradumen

- €650 brutto fir Wohnungen mit drei Wohnraumen

- €750 brutto fir Wohnungen mit vier Wohnrdumen

Die tatsachlichen Kosten kénnen jedoch noch nach Grée und Art der Wohnung noch

etwas variieren.®

4.2 Geforderter Wohnbau und Genossenschaftswohnbau

Neben der Stadt Wien errichten auch Wohnbaugenossenschaften sowie
gemeinnutzige Bauvereinigungen sozialen Wohnbau. Fur die Errichtung der
Wohnungen werden demnach Forderungen in Anspruch genommen, weshalb diese
Wohnbauten dem Wohnbauférderungsgesetz unterliegen. Die Mietverhaltnisse

unterliegen zudem dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, weshalb eine

7 Vgl. Wohnberatung Wien (2022), online

78 \/gl. Matznetter und Vorauer-Mischer (2009), S.253
79 Vgl. Wohnungspolitik (2022), online
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Kombination der beiden gesetzlichen Bestimmungen fir diese Wohnungen zur
Anwendung kommt.!

Der geférderte Wohnbau in Wien ist praktisch die Fortflihrung des kommunalen
Wohnbaus, sprich der Gemeindebauten. Demnach erganzen die 200.000 geférderten
Einheiten die 220.000 Gemeindebauwohnungen in Wien. Die Stadt Wien sieht den
geférderten Wohnbau als starken Antrieb fur die Stadtentwicklung und versucht so
mit gezielten Subventionen nachhaltig den Wohnungsneubau sowie die
Wohnbausanierung zu unterstitzen. Gleichzeitig soll der geférderte Wohnbau ein
Instrument zur Preisdampfung des Gesamtmarktes darstellen und das Mietniveau
sowie den Immobilienmarkt generell regulieren. Bekannte Stadtentwicklungsgebiete
sind die Seestadt Aspern, der Nordbahnhof sowie das Sonnwendviertel, auf die im
weiteren Verlauf der Arbeit noch genauer eingegangen wird.%?

Neben der Stadtentwicklung versucht die Stadt Wien noch durch das SMART-
Wohnungsprogramm sowie widmungsrechtliche Vorschriften in das Mietniveau

einzugreifen.

4.2.1 SMART-Wohnungen

Mit dem SMART-Wohnungs-Programm versucht die Stadt Wien auf die
gesellschaftlichen Veranderungen Ricksicht zu nehmen und hochwertigen
Wohnraum flur Kleinfamilien, Paare und Alleinstehende zu bieten. Die SMART-
Wohnungen zeichnen sich durch eine hohe Alltagstauglichkeit bei gleichzeitig
kompakter und effizienter Grundrissgestaltung aus. Zudem soll durch einen geringen
Finanzierungsbeitrag und niedrige monatliche Kosten die monetare Belastung
geringgehalten werden. Fur die kompakten SMART-Wohnungen gelten folgende

Bestimmungen hinsichtlich der Wohnungsgrofe:

- Typ A — Ein-Zimmer-Wohnung bis max. 40 m?

- Typ B — Zwei-Zimmer-Wohnung bis max. 55 m?

- Typ C — Drei-Zimmer-Wohnung bis max. 70 m?

- Typ D — Vier -Zimmer-Wohnung bis max. 85 m?

- Typ E — Funf-Zimmer-Wohnung bis max. 100 m?83

81 Vgl. Wohnnet (2022), online
82 \Vgl. Wohnservice Wien (2022), online
83 Vgl. ebenda
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4.2.2 Widmungskategorie ,geférderter Wohnbau*

Mit der Widmungskategorie ,geférderter Wohnbau“ soll die Wohnbauleistung der
Stadt Wien noch weiter gesteigert und die rechtlichen Bestimmungen in der
Bauordnung verankert werden. Damit einhergehend sind strengere Auflagen im
Wohnbau bei neu zu widmenden Grundstlicken vorgesehen.®

Demnach sind bei Grundsticken, die neu in Wohngebiet oder gemischtes
Wohngebiet umgewidmet werden, zwei Drittel der Flache dem sozialen Wohnbau
vorbehalten. Konkret wird dies bei einer Flache von uber 5000 Quadratmeter
schlagend. Ab dieser Marke sind die angesprochenen zwei Drittel gefordert zu
errichten. Mit dieser Widmungsanderung versucht die Stadt Wien zu gewahrleisten,
dass auch kunftig gentgend geférderte Wohnungen fir die Wiener zur Verfliigung
stehen. Aufgrund der gestiegenen Grundkosten in den letzten Jahren erhdhten sich
auch die Mieten, weshalb hiermit eine Preisdampfung erfolgen soll.%

In der Praxis bedeutet dies, dass der Grundstlickspreis mit € 188 pro Quadratmeter
begrenzt ist sowie eine maximale Nettomiete von funf Euro pro Quadratmeter

angesetzt werden darf.®

4.2.3 Voraussetzungen und Einkommensgrenzen

Da die gemeinnltzigen sowie Genossenschaftswohnungen mit Hilfe von
Wohnbauférderungen, deren Gesetzgebung den Bundeslandern obliegt, errichtet
werden, sind bei der Vergabe demzufolge die Richtlinien des Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz maf3geblich. Diese sind im
Grunde genommen die gleichen, die auch bei Gemeindewohnungen zur Anwendung
kommen. Demnach muss ein Interessent 18 Jahre alt sein, ein dringender
Wohnbedarf bestehen sowie der Hauptwohnsitz gemeldet und eine Gsterreichische
Staatsburgerschaft vorgewiesen werden. Bei Genossenschaftswohnungen erfolgt die
Vergabe nicht ausschliel3lich Uber das Wohnservice Wien, sondern hauptsachlich

direkt Giber die gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen.®’

84 \/gl. Wien (2018), online

85 \gl. Kurier (2019), online

8 \/gl. ORF (2018), online

87 Vgl. Der Standard (2018), online
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Dem WWFSG folgend, kommen auch dieselben Einkommensgrenzen bei
geforderten Genossenschaftswohnungen wie bei den vorangehend beschriebenen

Gemeindewohnungen zur Anwendung.

- eine Person mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 49.080,00
- zwei Personen mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 73.150,00
- drei Personen mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 82.770,00

- vier Personen mit einem Netto-Jahreseinkommen bis zu € 92.390,0088

4.2.4 Kosten und Konditionen

Wie bei Gemeindewohnungen ist der grof’e Vorteil bei der Anmietung einer
Genossenschaftswohnung, dass keine Kaution sowie Provision zu entrichten sind.
Aufgrund der staatlichen Foérderung, die bei der Errichtung der meisten
gemeinnutzigen Wohnbauten in Anspruch genommen wird, sind die monatlichen
Mietbelastungen weitaus geringer als bei einer freifinanzierten Mietwohnung.®® Wie
bereits im Kapitel WGG erwahnt, operieren die gemeinnutzigen
Wohnbauvereinigungen streng nach dem ,Kostendeckungsprinzip®, weshalb hier
bereits die gesetzliche Regelung die geringe Obergrenze vorgibt. %

Wie bei Gemeindewohnungen werden auch Genossenschaftswohnungen unbefristet
vermietet. Ein groer Unterschied hinsichtlich der Eintrittsbarrieren zu den
freifinanzierten und kommunalen Mietwohnungen ist  jedoch der
Finanzierungsbeitrag, welcher zu Beginn des Mietverhaltnisses zu entrichten ist.
Dieser wird im Falle eines Auszuges, gemindert um 1% jahrlich, zuriickbezahlt. Ein
weiterer Nachteil bei Genossenschaftswohnungen ist die mitunter sehr lange
Wartezeit auf eine passende Wohnung, da die Nachfrage in diesem Segment
besonders hoch ist. Ein wesentliches Merkmal von Genossenschaftswohnungen ist
die Kaufoption nach 10 Jahren, welche oftmals angeboten wird. Demnach kann in
bestimmten Fallen die gemietete Wohnung nach Ablauf dieser Frist vom Mieter

erworben werden.?'

88 \/gl. Wien (2022), online
89 Vgl. Der Standard (2018), online
9 Vgl. Richter (2021), S.32
91 Vgl. News (2021), online
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5 Der freie Markt — Wie beeinflussen private Bautrager und

Investoren das Mietniveau?

Trotz des enormen Marktanteils an geférdertem Wohnbau und Gemeindebauten
sowie der teilweise strengen Mietpreisbildungssysteme ist Wien sowohl fir nationale
als auch internationale Investoren sehr attraktiv. Zwar fallen die Renditen bei
Wohnimmobilien, verglichen zu anderen europaischen Grof3stadten, etwas niedriger
aus, so schatzen die Investoren gerade die Sicherheit eines Investments in den
Wiener Markt jedoch sehr. Es sind vor allem die Lebensqualitat Wiens, die
demographische Entwicklung sowie die hervorragende offentliche
Verkehrsanbindung auch in Lagen auferhalb der Innenstadt, welche
Immobilieninvestoren anlocken. Deshalb sind Investoren bereit, Abstriche in punkto
Mieteinnahmen zu machen. Die jahrlichen Cash-flows sind verglichen mit grof3en
deutschen Stadten nicht ganz so hoch, da jedoch auch die Ankaufspreise geringer
sind, erzielt man hierzulande anndhernd gleich hohe Renditen und vermeidet
aufgrund der nachhaltigen Mietansatze das Risiko einer Immobilienblasenbildung.®?
Wien erfreut sich daher bei internationalen Investoren héchster Beliebtheit und liegt
in einem Ranking hinter den Metropolen London und Berlin an dritter Stelle, wenn es
um die Attraktivitat des Marktes geht. Demnach befindet jeder vierte Investor Wien
fir den interessantesten Investmentmarkt Europas. Einen ganz besonders hohen
Stellenwert hat Wien bei den &sterreichischen Anlegern. 80% der heimischen
Immobilieninvestoren halten Wien fiir den attraktivsten Standort in der EU.%

Dass der Wiener Wohnimmobilienmarkt fir Investoren an Attraktivitat stark
zugenommen hat, belegen auch die Zahlen wahrend der Corona Pandemie. So
Uberholte die Asset-Klasse Wohnen 2020 zum ersten Mal Buroimmobilien und schlug
sich mit einem Anteil von 38,1% des Transaktionsvolumens nieder. Insgesamt wurde
ein Gesamtinvestmentvolumen von 3,5 Milliarden Euro in den Osterreichischen
Immobilienmarkt investiert.%

Dieser Trend wurde auch in den Jahren 2021 und 2022 prolongiert. Demnach haben
Wohnimmobilien heuer einen Anteil von 37% am Gesamtvolumen und sind somit
klarer Spitzenreiter vor gemischten genutzten Objekten mit 21%. Trotz der splrbaren
Zuruckhaltung aufgrund des unsicheren Gesamtmarktumfelds hinsichtlich der

steigenden Finanzierungskosten sowie der Ukrainiekrise geht man von einem starken

92 Vgl. Punz (2019), online
9 Vgl. OTS (2021), online
94 Vgl. Putschogl (2021), online
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4. Quartal und einer damit verbundenen Gesamtinvestmentsumme von ca. 4
Milliarden Euro aus, zumal sich noch einige gro3e Transaktionen in der Pipeline

befinden.%

5.1 Wer investiert in Wien?

Der Wiener Wohnungsmarkt wurde 2022 stark von einheimischen Investoren
dominiert. Demnach entfallen zwei Drittel, genauer gesagt 61%, des
Investmentvolumens auf dsterreichische Immobilienunternehmen. 26% der
Immobilieninvestments wurden von deutschen Investoren getatigt. Die Ubrigen 13%
teilten sich 2022 in weitere internationale Investoren, wie z.B. aus Luxemburg, den
USA oder Liechtenstein, auf.%

2020 bot sich hier am Wiener Investmentmarkt noch ein anderes Bild. In diesem Jahr
waren die deutschen fur 51% und die Osterreichischen Investoren fur 42% des
Transaktionsvolumens verantwortlich.”

Die grofdten Player am heimischen Immobilienmarkt im Jahr 2021 waren zwei
renommierte Osterreichische Banken respektive deren
Immobilienanlagegesellschaften. Demzufolge investierten die Bank Austria Real
Invest Immobilien-Kapitalanlage mit 1.595 Wohnungen und die Erste Immobilien
Kapitalanlagegesellschaft mit 1.459 Wohnungen am kraftigsten in Wien. Mit einem
respektablen Abstand liegt der deutsche Immobilienkonzern Art-Invest auf Rang
drei.®®

Moglich gemacht werden derartig groRe Einkaufe, gemessen an der
Wohnungsanzahl sowie des Transaktionsvolumens durch den Ankauf ganzer
Projekte direkt vom Bautrager. Nachdem die Investoren von der Assetklasse
Gewerbeimmobilie bzw. Buroimmobilie zu den Wohnimmobilien geschwenkt sind,
bemerkt man am Markt den Boom einer besonders beliebten Investmentform, dem
Forward Deal. Im Zuge dieser Transaktionsform werden ganze Projekte in frihem
Fertigstellungsstadium oder sogar vor Baubeginn an einen Investor gesamt verkauft.
Dieser erwirbt mit dem Ziel, es so rasch als mdglich zu vermieten. Dies ist eine
Vorgehensweise, die nicht nur den Mietwohnungs- sondern auch den
Eigentumswohnungsmarkt stark beeinflusst. Diese populdre Investmentform hat

namlich dazu geflihrt, dass das Angebot an Mietwohnungen sehr stark gestiegen ist.

95 \Vgl. Fiirst (2022), online

9% Vgl. ebenda

97 Vgl. Putschogl (2021), online
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Im Gegenzug hat sich hierdurch das Kontingent am Eigentumswohnungsmarkt
drastisch verringert und als Konsequenz zu einem erheblichen Preisanstieg bei
freifinanzierten Eigentumswohnungen gefiihrt.®

Eine zusatzliche Verknappung des Angebots am Eigentumsmarkt rufen zusatzlich
noch sogenannte Paktverkaufe von Eigentumswohnungen hervor, die oftmals von
privaten oder gewerblichen Investoren zum Zwecke der Vermietung und Veranlagung
erworben werden. Ein Kritikpunkt ist hier oftmals, dass diese Wohnungen lediglich
zur Anlage, mit der Hoffnung auf Wertsteigerung, erworben und nicht dem Mietmarkt
zugefiihrt werden.'®

Der bereits in Kapitel 2 thematisierte Angebotstiberhang am Gesamtmarkt kann laut
einer Studie der TU Wien beziffert werden. Den zwischen 2018 und 2021 erbauten
58.000 Wohnungen steht lediglich ein Bevdlkerungszuwachs von 43.000 Menschen
gegenuber. Schlussfolgernd ergibt sich daraus, dass eine groRe Anzahl an
Wohnungen nicht dem Wohnzweck dienen, sondern von privaten oder gewerblichen
Anlegern als Geldanlage erworben wurden. Der Ruf nach Leerstandabgaben wurde
im Zuge dessen lauter, um so Vermieter dazu zu bewegen, den Wohnraum Mietern

zur Verfligung zu stellen. ™"

5.2. Institutionelle Investoren

Auf Seiten der Investoren kann grundsatzlich in Private und Institutionelle
unterschieden werden. Die Investoren bauen nicht selbst und uUbernehmen die
Eigentimerfunktion von einzelnen Gebauden, Grundsticken oder umfangreichen
Bestandsimmobilienportfolios. Weiters kdnnen die gewerblichen Investoren in solche
Unternehmungen mit Single-Asset-Portfolio oder Multi-Asset-Portfolio unterschieden
werden. Bei Ersteren handelt es sich um Unternehmen, die sich ausschlieRlich auf
die Assetklasse Immobilie beschranken. Multi-Asset-Portfolios beschaftigen sich
neben dem Investment in Immobilien auch mit anderen Kapitalanlageklassen mit
Immobilienbezug, wie Aktien und Anleihen. Neben Wohnungsunternehmen, Family
Offices und Non-Property-Companies gehdren auch Kirchen mit ihren
Immobilienbesitzen zu dieser Kategorie, allerdings mit anderen Zielsetzungen als die

klassischen zuvor angesprochenen Immobilieninvestoren.'?

9 Vgl. ORAG (2021), S.21
100 \V/gl. ORF (2021), online
101 \V/gl. Zoidl (2022), online
102 \/gl. Bone-Winkel, Schulte, Schulte, Pfrang (2016), S.27
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Diese verfolgen namlich den Zweck, Gelder von Dritten professionell anzulegen und
zu verwalten. Diese Kapitalanlagetatigkeit stellt zumeist den Haupt- manchmal jedoch

auch den Nebenzweck ihrer unternehmerischen Tatigkeit dar.'%

5.2.1 Kapitalverwaltungsgesellschaften - Immobilienfonds

Zu den bedeutendsten Playern, neben den bereits erwahnten sozialen Investoren
respektive der 6ffentlichen Hand, zahlen die Kapitalverwaltungsgesellschaften. Diese
verwalten das Investmentvermégen ihrer Kunden in Form von offenen und
geschlossenen Immobilienfonds. Diese Mdglichkeit der Veranlagung wird rechtlich
sehr stark reguliert. Bei den offenen Immobilienfonds unterscheidet man prinzipiell in
den offenen Immobilien Publikumsfonds sowie den offenen Immobilien-Spezialfonds.
Bei beiden Fonds handelt es sich um  Sondervermégen  der
Kapitalverwaltungsgesellschaft, welches entsprechend gesichert ist. Unterschiede
gibt es bei der Zusammensetzung der Investoren, welche in diese beiden
Veranlagungsformen investieren. Demnach steht der Zugang zu einem Immobilien-
Publikumsfonds beinahe jedem privaten und institutionellen Investor offen, wahrend
ein Immobilien-Spezialfonds Professionellen oder Semi-Professionellen vorbehalten
ist. Anders als bei den Publikumsfonds wird das Vermdgen von Immobilien-
Spezialfonds nicht in Wertpapiere oder Beteiligungen, sondern in Liegenschaften
investiert. Die Veranlagung ihres Vermdgens in einen Immobilien-Spezial-Fonds wird
hauptsachlich von den bereits genannten institutionellen Investoren nachgefragt.
Demnach investieren vorrangig Versicherungen, Pensionskassen, Kirchen und
Stiftungen in diese Kapitalveranlagungsform. Neben den offenen stehen Investoren
auch geschlossene Immobilienfonds zur Verfligung. Die Anteile dieser Fonds werden
hauptsachlich den eben angesprochenen Investorenkreisen sowie vermdgenden

Privatanlegern angeboten.'%

5.2.2 Immobilienaktiengesellschaften

Neben den Kapitalverwaltungsgesellschaften treten Immobilienaktiengesellschaften
sehr stark am Markt auf. Verglichen zu dem eben beschriebenen Investmentvehikel
der Immobilienfonds kdnnen sowohl private als auch gewerbliche Investoren mit dem
Kauf von Aktien direkt Eigentumsanteile an den Immobiliengesellschaften erwerben.

Diese Immobilienaktiengesellschaften sind in der Gewinnherkunft differenzierbar.

103 \/gl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.137
104 \/gl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.139
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Grundsatzlich werden diese nach Developer und Bestandhalter unterschieden. Bei
Ersterem entstehen die Gewinne durch die Entwicklung eines Grundstiicks und
einem anschlieRenden Weiterverkauf der Liegenschaft. Bei Unternehmen, die ihre
Objekte in Bestand halten, werden die Ertrage durch die Vermietung ihrer
Bestandsimmobilien erzielt. Tatsachlich kommt es bei diesen
Immobilienunternehmungen oft zu Mischformen. Demnach werden zum einen die
Cashflows durch die Vermietung generiert und zum anderen weitere Gewinne durch
die Projektentwicklung erwirtschaftet. 1%

Als weitere Geschaftsfelder dieser Immobilienaktiengesellschaften sind der
Immobilienhandel, die Immobilienverwaltung sowie die Immobilienberatung zu
nennen.'%®

Die gréRten Immobilienunternehmen Osterreichs 2021, gemessen am Jahresumsatz,
sind ebenso in mehreren Segmenten tatig. Mit einem Umsatz von ca. 1,24 Milliarden
Euro war die Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) der gréfite Player am heimischen
Immobilienmarkt. Mit der Buwog Group sowie der UBM Development AG befinden

sich zwei namhafte dsterreichische Unternehmen auf den Platzen zwei und drei."”

5.2.3 \Versicherungsgesellschaften, Pensionskassen und Non-Property-

Companies

Eine weitere groRe Investorengruppe sind Versicherungsgesellschaften und
Pensionsklassen. Auch Non-Property-Companies, also Unternehmen, deren
Haupttatigkeitsfeld nicht die Immobilienwirtschaft ist, kann man im Zuge dessen
nennen. Diese drei Investoren verbindet, dass sie in verschiedenste Assetklassen
investieren, um etwaige nachteilige Entwicklungen im Kerngeschaft auszugleichen.
Der Veranlagungshorizont dieser Investoren ist auf lange Sicht ausgelegt und
demnach entsprechend auf nachhaltige Vermietung konzentriert. Gerade
Versicherungsgesellschaften und Pensionsklassen sind grofe Player am
Immobilienmarkt. Gemessen am Gesamtinvestitionsvolumen machen direkte
Immobilieninvestments jedoch einen eher kleineren Teil aus, da diese relativ illiquide

sind.'%8

105 \/gl. Rehkugler (2020), S.45

106 \/gl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.142
107 \/gl. Statista (2022), online

108 \/gl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.143ff
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5.2.4 Wohnungsunternehmen

Wohnungsunternehmen sind in Offentliche und Private zu unterscheiden. Viele dieser
Unternehmen sind urspringlich in offentlicher Hand gewesen und wurden
nachtraglich privatisiert. In Deutschland ist dies, anders als in Osterreich, weit
verbreitet, da hier besonders viele Wohnungen des Bundes verauflert wurden.
Demnach stellen diese Wohngesellschaften einen beachtlichen Teil an Wohnraum
zur Verfigung.'%®

Der grofite private Wohnungsanbieter Deutschlands und somit ein groRer Akteur am
dortigen Wohnungsmarkt ist die Deutsche Wohnen - Vonovia Gruppe, deren Tochter

die BUWOG als eines der groRten Immobilienunternehmen Osterreichs gilt.""°

5.2.5 Stiftungen und Kirchen

Stiftungen und Kirchen sind ebenso zu den institutionellen Immobilieninvestoren zu
zahlen und stellen mit ihren grof3en Immobilienbesitzen eine Vielzahl an Wohnungen
zur Verfugung. Stiftungen folgen einem bestimmten Zweck und demnach sind deren
Gelder entsprechend anzulegen. Bei Stiftungen unterscheidet man in verschiedene
Formen wie z.B. in Unternehmensstiftungen, Familienstiftungen und gemeinnutzige
Stiftungen. Das Immobilienvermdgen der Kirche ist nur schwer quantifizierbar, da dies

oftmals auf die Besitztlimer der jeweiligen Unterorganisationen aufgeteilt ist.""!

5.3 Private Investoren

Neben den institutionellen Investoren stellen die privaten Immobilieninvestoren einen
bedeutenden Faktor am Immobilienmarkt dar. Anders als am Kapitalmarkt, in
welchem private Investoren gleichermalien agieren kdnnen wie gewerbliche, ist dies
am Immobilienmarkt etwas differenziert zu sehen. Konkret bedeutet dies, dass die
finanziellen Ressourcen, Anlagestrategien sowie Vorgehensweisen dieser beiden
Investoren Vor- und Nachteile mit sich bringen. So bleiben bestimmte
Immobilientypen und Investments den Institutionellen vorbehalten, da private die
finanziellen Ressourcen flr derartige Transaktionen nicht aufbringen kénnen. Im
Gegensatz dazu kdnnen Private in jede beliebige Immobilienkategorie investieren, da
sich diese nicht an konzerninterne Vorgaben halten mussen. Private konnen

demnach am Markt etwas flexibler agieren und Chancen im Rahmen ihrer

109 \/gl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.148ff
10 Vgl. BUWOG (2022), online
11 Vgl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.149
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Madglichkeiten nutzen. Oftmals versuchen private Anleger mit einer fremdfinanzierten
und steuergetrieben Investmentstrategie kleinere Objekte mit geringerer Qualitat zu
erwerben. Dies passiert haufig in Form von Zwangsversteigerungen. Bei diesen
werden meist renovierungsbedurftige Objekte angekauft, um diese durch eine
Sanierung und gezielteres Management als langfristiges Mietobjekt im Portfolio zu
halten oder durch einen Weiterverkauf einen lukrativen Gewinn zu erzielen. Als
Objekte kommen hierfir Ublicherweise kleine Wohn- oder Geschéaftshauser sowie
Eigentumswohnungen in Frage. Ein besonders grol3er Vorteil von privaten Investoren
ist die Organisation in kleinen Einheiten. Dies hat zur Folge, dass weder langwierige
Beschlussprozesse noch Freigaben von Obrigkeiten und Gremien eingeholt werden
mussen. Somit sind private Investoren im Hinblick auf Entscheidungsfindung sowie
ergreifen von Marktchancen um einiges flexibler und kénnen Vorhaben rasch
umsetzen.?

Als besonders beliebte Form der Immobilienlage fir Privatpersonen gilt das Produkt
der Vorsorgewohnung. Gerade in weltwirtschaftlich unsicheren Zeiten suchen viele
Investoren Zuflucht in dieser besonders sicheren Investmentform, zumal sie als
wertbestandig, inflationsgeschitzt und nachhaltig gilt. Sie bildet daher eine stabile
Grundlage fir das Vermdgen. Eine Vorsorgewohnung wird zum Zwecke der
Vermietung angekauft und erfreute sich gerade in den letzten Jahren grofter
Beliebtheit. Als Konsequenz daraus konnte das bestehende Wohnungsangebot die
Nachfrage nicht decken, da der Bedarf weit hdher war als Wohnungen von den
heimischen Bautragern errichtet wurden. Ca. 900 Vorsorgewohnungen wurden 2021
in  Wien verkauft. Dies ist rund ein Sechstel der in Wien erbauten
Eigentumswohnungen. Da eine gro3e Anzahl der errichteten Eigentumswohnungen
fur Eigennutzer konzipiert werden, wird fir Anleger der Sekundarmarkt immer
interessanter. Vor allem, da bei gebrauchten Vorsorgewohnungen die Renditen
tendenziell etwas hdher ausfallen und bereits Erfahrungen hinsichtlich der
Vermietung vorhanden sind. Das Finanzprodukt, als welches eine Vorsorgewohnung
zu sehen ist, hat das Merkmal, dass die Eigentumswohnung ausschliel3lich zur
Ertragserzielung und nicht zu Wohnzwecken vorgesehen ist. Demnach ist besonders
wichtig, vorab eine genaue Projektkonzeption zu erstellen, um dieses langfristige

Investment exakt durchkalkulieren zu kénnen. Flr ein erfolgreiches und lukratives

112 \/gl. Schulte, Holzmann, Wurstbauer (2016), S.134ff
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Investment ist es zudem essenziell, sehr gute Finanzierungskonditionen zu erhalten
sowie den steuerlichen Aspekt perfekt zu optimieren.'3

Die Nachfrage nach Vorsorgewohnungen ist auch 2022, trotz der steigenden Zinsen,
ungebrochen. Dies liegt vor allem daran, dass noch viele Anleger mit grof3em
Eigenkapital ausgestattet sind und ihr Vermdgen aufgrund der hohen Inflation so
sichern wollen. Die steigenden Konditionen bei Fremdfinanzierungen sowie die
derzeit hohen Baukosten beeinflussen neben dem Eigentumsmarkt auch den
Mietmarkt in Wien. Demnach verwerfen zahlreiche potenzielle Kaufer ihre Plane
eines Eigentumserwerbs wieder, da derzeit fur viele Eigentumswohnungen aufgrund
der Angebotspreise sowie der Kreditbestimmungen nicht finanzierbar sind. Deshalb
weichen zahlreiche Marktteilnehmer, auch wenn nur kurzfristig, auf eine Mietwohnung
aus. Das Angebot im Mietsegment ist aufgrund der hohen Bautatigkeit der letzten
Jahre deutlich héher als bei Eigentumswohnungen. Sollten sich die finanzpolitischen
Rahmenbedingungen, nicht wieder an die der letzten Jahre annahern, so ist von einer
verstarkten Nachfrage an Mietwohnungen auszugehen. Ein Uberproportionaler
Anstieg der Mieten ist allerdings dennoch nicht zu erwarten, da derzeit die Preise in
Neubauten zwischen € 11 und € 15 netto pro Quadratmeter liegen und die Leistbarkeit
der Gesamtbelastung, gerade im Hinblick auf die derzeit hohen Energiekosten, einen

limitierenden Faktor darstellt.""*

113 \Vgl. Bauernfeind, Fuhrmann, Pirker, Verweijen (2021), S.2ff
114 \/gl. Wiedersich (2022), S.116ff

48



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

6 Stadtentwicklungsgebiete - Wie beeinflussen diese

Areale das Mietniveau in Wien?

Die Stadt Wien nimmt mit ihrem Stadtentwicklungsprogramm eine internationale
Pionierrolle ein und mdchte so seinen Bewohnern mit den Stadtentwicklungsgebieten
das zukunftsfitte Wohnen von morgen garantieren. Durch eine innovative Planung der
Areale entstehen moderne Quartiere, die sich vor allem durch eine optimale
Abstimmung der einzelnen Baukérper und innovative Mobilitatskonzepte
auszeichnen. Dies flhrt zu einer hohen Aufenthaltsqualitdt in Form von kurzen
Wegen, hervorragender Infrastruktur und Versorgung sowie vielfaltiger Einkaufs- und
Freizeitgestaltungsmoglichkeiten. Demnach bieten viele Quartiere von Wohnen,
Arbeiten, Einkaufen bis zu Lernen, Sport und Kultur konzentriert in modernsten
Neubauarealen. Diese Aktivitdten scheinen in diesen innovativen Gebieten
ineinander zu verschwimmen. Demnach findet man einen breiten Mix aus
Uberwiegend geférderten Miet- und Eigentumswohnungen aber auch freifinanzierten
Wohnkomplexen und Gemeindebauten NEU. Diese bestechen allesamt durch flexible
Grundrissgestaltungen und so reicht das Angebot von Wohn- und Arbeitsmaisonetten
sowie Ateliers Uber mit Schiebetiren veranderbaren Wohnungen bis hin zu
Mikroburos und Co-Working-Spaces. Geschéftslokale sollen zudem wirtschaftliche
Impulse bringen und neben Bildungscampussen, Bulchereien, Jugendzentren,
Vereinsraumlichkeiten und Kindergarten zu einem innovativen und sozialen
Miteinander beitragen. GroRRzlgig angelegte Parkflachen sowie Bewegungsraume
und Sportvereine sollen die Gesundheit der Bewohner fbérdern und
Erholungsmdglichkeiten bieten. Neben dem sozialen Aspekt liegt ein groRRes

Augenmerk auf nachhaltigen und innovativen Klima- und Umweltprojekten.'®

6.1 Die Rolle des wohnfonds_wien

Eine zentrale Rolle bei der Konzeption der Stadtentwicklungsgebiete spielen
einerseits das Ressort fur die Wiener Stadtentwicklung und Stadtplanung (MA 18) vor
allem jedoch der wohnfonds_wien. Der 1984 gegrindete Fonds fir Wohnbau und
Stadterneuerung ist eine wesentliche Institution der Wiener Wohnraumpolitik und
gestaltet den sozialen Wohnbau in Wien mafigeblich mit. Der Tatigkeitsbereich des

wohnfonds_wien umfasst den Ankauf sowie die Bereitstellung von Grundstiicken mit

115 \Vgl. Haidvogl (2022), online
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dem Ziel, diese ausschlieRlich dem sozialen Wohnbau zur Verfigung zu stellen und
diesen damit zu fordern. Ca. 3,1 Millionen Quadratmeter befinden sich derzeit im
Besitz des wohnfonds_wien. Weitere Grundstlickszukaufe kénnen aufgrund von
Reserven und dem langfristigen Planungshorizont zu guten Konditionen getatigt
werden, da hier oftmals Griinflachen und Industriebrachen, mit dem Zweck diese
einer geforderten Wohnwidmung zuzufihren, erworben werden. Der
wohnfonds_wien operiert demnach als Projektentwickler, welcher sehr stark im
Interesse der Offentlichen Hand agiert und Projekte, koordiniert mit der Stadt Wien

sowie akkordiert mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP), erwirbt.!"®

6.1.1 Der Stadtentwicklungsplan — STEP

Malfgeblich fur die schrittweise Entwicklung der Stadt ist der Stadtentwicklungsplan,
welcher von der MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung abteilungsibergreifend
und unter Zuhilfenahme von Fachleuten definiert wird. Er dient als Instrument fir eine
zukunftsorientierte Planung und Entwicklung der Stadt Wien. Zudem werden darin die
Gliederung von Bauland und Grinland fixiert sowie Entwicklungsgebiete und deren
Beziehung zur allgemeinen Verkehrsinfrastruktur festgelegt. Der
Stadtentwicklungsplan dient daruber hinaus zur Veranschaulichung der raumlichen

und funktionalen Verbindungen zwischen Wien und dem Umland.'"”

6.1.2 Flachenwidmung ,geférderter Wohnbau“ in Stadtentwicklungsgebieten

Die bereits angesprochene Widmungskategorie ,geférderter Wohnbau“ findet im
Besonderen in den neuen Stadtentwicklungsgebieten Anwendung, da hier oftmals die
Widmung durch die Stadt leichter festgelegt werden kann. Demnach werden
bestehende landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Gewerbe- bzw.
Industrieliegenschaften im Sinne des sozialen Wohnbaus mit der entsprechenden
Widmungskategorie versehen. Zum Teil findet die Widmungskategorie jedoch auch
Anwendung bei der Nachverdichtung in Wohngebieten oder Hochhausern. Zeil ist es,
damit auch in den neu entwickelten Stadtgebieten fur eine soziale Durchmischung zu

sorgen und leistbaren Wohnraum zu gewahrleisten.''®

116 \/gl. Socialhousing (2022), online
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6.1.3 Bautragerwettbewerbe

Neben dem Stadtentwicklungsplan sowie der neuen Flachenwidmungskategorie
ermdglicht der wohnfonds_wien durch Bautragerwettbewerbe hochwertiges Wohnen
in leistbarem Rahmen. Diese Form der Liegenschaftsvergabe bildet einen wichtigen
Teil fur die Errichtung sozialer Wohnbauten in héchster Qualitat. Im Zuge dieses
Verfahrens sind private und gemeinnltzige Bautrdger dazu eingeladen, fir eine
Liegenschaft, welche dem geforderten Wohnbau zugeflihrt werden soll, eine
Projektkonzeption abzugeben. Diese wird von einer Jury anhand eines 4-Saulen-
Modells, bestehend aus den Kriterien soziale Nachhaltigkeit, Architektur, Okologie
und Okonomie, bewertet. Der Bautrager, welcher als Sieger des Bewerbes
hervorgeht, hat das Recht, die Liegenschaft zu einem Fixpreis zu erwerben und das
vorgelegte Projekt in exakt dieser Konzeption zu realisieren. Dies muss jedoch unter
Wahrung gewisser Kriterien, wie Einhaltung der Baukosten und des Mietpreisniveaus
sowie Planungsqualitdten erfolgen. Dieses Verfahren garantiert eine Errichtung des
Wohnraums nach den sozialen und qualitativen Anspriichen des wohnfonds_wien

und somit im Sinne der Wohnbaupolitik der Stadt.""®

6.2 Wo Stadtentwicklungsgebiete entstehen

Prinzipiell kann man sagen, dass stadtebauliche Entwicklungsgebiete in Wien sowohl
innerhalb als auch aulerhalb des Gurtels in Projektierung oder bereits in Bau sind.
Da die aulieren Bezirke jedoch Uber grofere Flachenreserven verfligen, findet man
hier vermehrt Stadtentwicklungsprojekte vor. Beginnend mit den kleineren
Entwicklungen innerstadtisch ist vor allem das ehemalige Sophienspital im siebten
Bezirk zu erwahnen, auf dessen Areal ein sozialer Wohnbau entstehen wird. Nicht
weit davon entfernt wurden im 14. Bezirk am Grund der Theodor-Kdérner-Kaserne 900
Wohnungen, davon zwei Drittel gefordert, errichtet. Im 10. Bezirk entsteht auf den
ehemaligen Coca-Cola Grinden das Projekt ,Biotop-City“ mit ebenso rund 900
Einheiten. In der Wolfganggasse in Meidling sind momentan 850 geforderte
Wohnungen in Bau. Blickt man Uber die Donau findet man in Floridsdorf das Projekt
»an der Schanze® in welchem 1.500 Einheiten sowie ein Bildungscampus geplant
sind. Im 22. Bezirk, der Gegend mit den gréfiten Flachenreserven, findet man die
meisten und umfassendsten Entwicklungsgebiete vor. Demnach entstehen auf den
nebeneinander liegenden Baufeldern der Areale ,am langen Felde® und ,Breitenleer

Stralle Sud“ hunderte neue Wohnungen und Geschéftsflachen und sollen so einen

119 \Vgl. Socialhousing (2022), online
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komplett neuen Stadtteil bilden. Eine weitere Siedlung soll zudem auch um den
Badeteich Hirschstetten entstehen. Demnach soll ein durchgangiger Stadtteil von der
U2 bis hin zum Badeteich errichtet und dieser durch die Hirschstettner Hauptallee
verbunden werden. Neben einem neuen Schulcampus wurden hier 3000 neue

Wohneinheiten gebaut.
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Abbildung 10 Stadtentwicklungsgebiete Wien - Quelle der Standard

Die mit Abstand bekanntesten Wiener Entwicklungsgebiete sind bereits teilweise
fertiggestellt, respektive werden diese noch erweitert oder befinden sich in der
Endphase der Bebauung. Es handelt sich hierbei um das Sonnwendviertel, den
Nordbahnhof sowie die Seestadt Aspern, auf welche in den nachfolgenden Kapiteln
noch genauer eingegangen wird.'?

Die Stadt Wien setzt in derart groflen Stadtentwicklungsgebieten, mit
Neubaueinheiten jenseits der 1000 Wohnungen-Grenze, eigene
Stadtteilmanagements ein, welche vor Ort ansassig sind. Ziel dieser Managements
ist es, die Entwicklung des neu entstehenden Areals, mit meist geférderten
Wohnungen, zu begleiten und die angrenzenden bereits bestehenden Stadtteile mit
einzugliedern. Demnach soll ein nachhaltiges Zusammenwachsen zwischen dem
Bestehenden und dem Neugeschaffenen koordiniert und geférdert werden. Dartber

hinaus soll es als Informations- und Koordinierungsstelle fir neue Bewohner,

120 \/gl. Putschogl (2019), online
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Bautrager und der Stadt dienen. Ein wesentlicher Aufgabenbereich ist jedoch die
Versorgung der Bevdlkerung mit Informationen rund um das neu geschaffene

Stadtareal.’®

6.2.1 Das Sonnwendviertel

Das Sonnwendviertel befindet sich im Bezirk Favoriten direkt hinter dem
Hauptbahnhof. Auf dem 30,5 Hektar groRen Areal entstanden 5.500 Wohnungen in
welchen ca. 13.000 Menschen leben. Zudem wurden 20.000 Arbeitsplatze
geschaffen. Inmitten der gréRtenteils fertiggestellten Bauprojekte befindet sich der 7,5
Hektar gro’e Helmut-Zilk-Park. Neben einem grofden Schulcampus bietet das Areal
eine perfekte Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz sowie durchgangige Geh-
und Radwege. Im Sonnwendgarten stehen den Bewohnern Hochbeete zur

gemeinsamen Gartenarbeit zur Verfliigung.'??

6.2.2 Das Nordbahnviertel

Im Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnviertel, sollen der 2. und der 20. Bezirk enger
zusammenwachsen. Auf dem ehemaligen Bahnhofsareal sind derzeit schon einige
Projekte in Bau. Bis 2026 sollen hier 20.000 Menschen ihren Lebensmittelpunkt
finden. Damit sollen die beiden angrenzenden Bezirke naher aneinanderrticken und
die Barriere geschlossen werden. Hauptaufgabe des Stadtteiimanagements ist es
dort das Stuwer-, Volkert-, und Alliertenviertel mit dem 20. Bezirk zu verbinden. Somit
sollen alle Bewohner die bereits existierenden Geschafte in den angrenzenden
Arealen nutzen sowie von den sozialen und kulturellen Einrichtungen in der Gegend

profitieren.'?

6.2.3 Die Seestadt Aspern

Mit 240 Hektar ist die Seestadt Aspern eines der groRten Stadtentwicklungsgebiete
Europas. Zudem gilt das Areal als eine der innovativsten Quartiersentwicklungen
weltweit. Seit dem Baustart 2014 entsteht hier etappenweise hochwertiger Wohnraum
sowie Gewerbe und Biroflachen. 25.000 Menschen sollen hier ein Zuhause finden
sowie 20.000 Arbeitsstellen geschaffen werden. Das Herzstiick des neu angelegten

Stadtteils ist der See mit dem umliegenden Seepark. Eine enorme Lebensqualitat
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bieten zudem die zahlreichen Sport- und Freizeitmoglichkeiten, Geschafte und Biros.
Aulerdem findet man vor Ort Bildungs- und Forschungscampusse vor, die in enger
Abstimmung mit den dort ansassigen Unternehmen agieren. Die Seestadt Aspern
nimmt somit eine echte Pionierrolle ein, die durch eine ressourcenschonende und
umweltbewusste Bebauung nochmals untermauert wird. Mit einem innovativen
Mobilitatskonzept und kurzen Wegen wird besonders auf eine klimafreundliche
Nutzung geachtet. In diesem Sinne sollen ca. 80% der Wege mit dem Fahrrad zu Ful
oder unter Inanspruchnahme des groRRzugigen offentlichen Verkehrsangebotes

zurlickgelegt werden.'?*

124 \/gl. Stadt Wien (2022), online
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7 Das Mietniveau in Wien

Das Mietniveau in Wien ist, verglichen zu anderen europaischen Metropolen, als sehr
niedrig einzustufen. Demnach liegt die monatliche Mietbelastung in Paris bei ca. 28 €
und in London bei ca. 20 € pro Quadratmeter. Dass derart hohe Preise in Wien nicht
erzielt werden kénnen, liegt hauptsachlich an den erwahnten MalRnahmen, die von
Seiten des Bundes und der Stadt Wien getroffen werden. Demnach flihren die
Regulierungen hinsichtlich der im Gesetz verankerten Mietpreisbildungssysteme
sowie durch die Wohnraumpolitik der Stadt zu einer Beschrankung des allgemeinen
Mietniveaus.'®

Generell muss festgehalten werden, dass eine reprasentative Vergleichbarkeit der
nachfolgenden Daten nur dann gegeben ist, wenn stetig von einheitlichen Parametern
ausgegangen wird. In folgendem Mietniveauvergleich wird ausschlieBlich die
Nettomiete exklusive Umsatzsteuer und Betriebskosten herangezogen. Sollte davon

abgewichen werden, wird im Text darauf hingewiesen.

7.1. Das Angebot am Wiener Mietwohnungsmarkt

Die Donaustadt ist flachenmafig der groRte Bezirk Wiens und verfugt aufgrund der
Flachenreserven derzeit Uber die groRte Bautatigkeit sowie bietet die hdchste Anzahl
an Mietwohnungen. Das zweithdchste Angebot gibt es in Wien Floridsdorf. Platz drei
belegte der 3. Bezirk LandstralRe. Neben dem Angebot ist jedoch auch die Beliebtheit
bei den Wohnungssuchenden von Relevanz. Im Jahr 2021 war das Interesse nach
Immobilien im 10. Bezirk am groften. Auf den weiteren Platzen folgen der 14. sowie

der 3. Bezirk. 1%

7.2 Das Wiener Mietniveau im bundesweiten Landervergleich

In den nachfolgenden Werten sind die Mietpreise aller zuvor genannten Kategorien,
wie Gemeindebauwohnung, Genossenschaftswohnung und andere Hauptmiete, wie
in Kapitel 2 erortert, enthalten. Demnach liefert dieser Wert ein fundiertes
durchschnittliches Mietniveau eines jeden Landes. Die Werte spiegeln das
Mietniveau aus dem Jahr 2021 wider.

Mit einer durchschnittlichen Nettomiete von € 6,29 pro Quadratmeter schafft es Wien

Osterreichweit nicht unter die teuersten drei Bundeslander. Demnach belegt man mit
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diesem Wert den vierten Platz. Salzburg mit einer durchschnittlichen Nettomiete von
€ 7,68 pro Quadratmeter Ubertrifft Wien um mehr als 20%. Hier wohnt man, zumindest
in der Miete, am teuersten in Osterreich. Knapp hinter Salzburg befindet sich
Vorarlberg mit einem Mietniveau von € 7,63. Tirol liegt mit einer Durchschnittsmiete
von € 7,30 an dritter Stelle. Am gunstigsten mieten die Menschen in Karnten mit €
4,61 pro Quadratmeter. In weiterer Folge bleibt dieses Ergebnis auch unverandert,
wenn man den Bruttowert, somit inklusive der Betriebskosten als
Vergleichsparameter heranzieht. Die durchschnittliche Bruttomiete in Salzburg
belauft sich auf € 10,06 pro Quadratmeter. Vorarlberg folgt mit einer
Durchschnittsmiete von € 9,77 und in Tirol werden € 9,30 monatlich an Miete pro
Quadratmeter bezahlt. Wien folgt mit Platz vier und einer monatlichen Belastung von
€ 8,66 pro Quadratmeter Wohnflache.'?’

Sieht man sich nun die monatliche Gesamtbelastung pro Wohnung an, verandert sich
die Reihenfolge. Demnach ist eine Wohnung in Vorarlberg mit einer monatlichen
Miete von durchschnittlich € 661,80 am teuersten. Mit Wohnkosten in der Hohe von
€ 634,50 folgt Tirol an zweiter Stelle. Salzburg, welches in den zuvor genannten
Vergleichen den durchschnittlich héchsten Quadratmetermietpreis aufweist, belegtim
Hinblick auf die Gesamtmiete pro Wohneinheit lediglich den dritten Platz. Somit muss
man in Salzburg € 626,50 pro Wohnung monatlich bezahlen. Wien kommt auch in
diesem Vergleich nicht GUber den vierten Rang hinaus. Die durchschnittliche Wiener
Wohnung kostet monatlich € 575,20. Zudem sieht man hier auch deutlich, dass das
Wiener Mietniveau, sowohl gemessen am durchschnittlichen Quadratmeter Preis als
auch bei der Gesamtbelastung pro Wohneinheit, stagniert respektive sogar minimal
zuruckgegangen ist, wenn man den Betrachtungszeitraum 2020 — 2021 heranzieht.
Wahrend in den Top 3 der teuersten Bundeslander von 2020 aus 2021 Preisspriinge
zwischen € 10 in Salzburg und € 25 in Vorarlberg ausgewiesen werden, vermindert

sich die Mietbelastung pro Einheit in Wien im Jahr 2021von € 575,60 auf € 575,20.
128

Verglichen dazu bewegen sich die online Angebotsmieten der freifinanzierten
Mietwohnungen auf anderen Mietniveaus. Im Mai 2022 betragt der durchschnittliche
Nettomietzins pro Quadratmeter demnach € 13,43 in Wien. Dies ist ein Rickgang im

Vergleich zum selben Zeitpunkt 2021. Damals betrug die Nettomiete € 13,55.
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Immerhin belegt Wien mit diesem Wert Osterreichweit den dritten Rang. Salzburg
Stadt mit durchschnittlichen Angebotsmieten von € 14,01 pro Quadratmeter sowie vor
allem Innsbruck mit € 17,23 netto sind fur Wien jedoch auch am freifinanzierten Markt
auller Reichweite. Die durchschnittlichen Angebotsmieten pro Wohnung belaufen
sich in Wien auf € 839,25, in den Bezirken zwei bis neun sind es € 911,69 und in den
Randbezirken vom 10. bis zum 23. werden Wohnungen im Durchschnitt mit € 777,64

pro Einheit inseriert.'?®

7.3 Das Wiener Mietniveau nach Bezirken

Mietpreisbandbreite neuwertige Wohnung in €/m2

1010 Innere Stadt € 17,94 - €19,13
1020 Leopoldstadt € 12,55 - € 13,04
1030 Landstral’e € 12,75 - € 13,44
1040 Wieden € 13,91 - € 14,58
1050 Margareten € 11,95 - €12,45
1060 Mariahilf € 12,31 - € 12,97
1070 Neubau € 13,45 - € 13,91
1080 Josefstadt € 13,24 - € 13,74
1090 Alsergrund € 13,24 - € 13,83
1100 Favoriten € 10,75 - € 11,71
1110 Simmering € 10,15 - € 10,69
1120 Meidling € 11,02 - € 11,69
1130 Hietzing € 12,48 - € 13,69
1140 Penzing €11,18 - € 12,20
1150 Rudolfsheim-Flinfhaus € 10,80 - € 11,96
1160 Ottakring € 11,33 - € 12,05
1170 Hernals € 11,83 - € 12,31
1180 Wahring € 13,07 - € 13,48
1190 Dobling € 13,73 - € 14,27
1200 Brigittenau € 11,64 - € 12,02
1210 Floridsdorf € 11,62 - € 12,28
1220 Donaustadt € 12,46 - € 12,99
1230 Liesing € 11,65 - € 12,71

Abbildung 11 Mietpreise Wien neuwertig - Quelle Immobilienpreisspiegel WKO
Die vorangehende Grafik bildet das durchschnittliche Preisniveau ab, welches fir

neuwertige Wohnungen in den entsprechenden Lagen erzielt werden kann.

Abgesehen vom Bezirk Innere Stadt befinden sich alle weiteren Bezirke Uberwiegend

129 \/gl. Imabis (2022), online
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in einer Preisspanne zwischen € 12 und € 14 pro Quadratmeter. In einem
gehobeneren Preissegment findet man die Bezirke zwei bis neun sowie 13, 18 und
19. Im Durschnitt niedriger sind die Bezirke 10 bis 23, ausgenommen davon die
bereits erwahnten Lagen. Bildet man den Durchschnitt der angefihrten Werte, so
kann man von einem durchschnittlichen Preisniveau zwischen € 12,40 und € 13,10

pro Quadratmeter in Wien ausgehen.°

Mietpreisbandbreite gebrauchte Wohnung in €/m2

1010 Innere Stadt € 15,49 - € 16,95
1020 Leopoldstadt €11,18 - € 12,05
1030 Landstral3e € 11,38 - € 11,83
1040 Wieden € 11,05 - € 12,10
1050 Margareten €10,97 - € 11,51
1060 Mariahilf € 10,74 - € 11,14
1070 Neubau € 11,30 - € 11,54
1080 Josefstadt €11,34 - € 11,65
1090 Alsergrund € 11,90 - € 12,33
1100 Favoriten €9,87 - € 10,44
1110 Simmering €8,78 - € 9,31
1120 Meidling € 10,22 - € 10,61
1130 Hietzing € 10,65 - € 11,30
1140 Penzing € 10,66 - €11,34
1150 Rudolfsheim-Fiinfhaus €9,94 - € 10,60
1160 Ottakring €9,98 - € 10,29
1170 Hernals €9,99 - € 10,20
1180 Wahring € 10,62 - € 11,39
1190 Dabling € 11,06 - € 11,50
1200 Brigittenau € 9,05 - €9,84
1210 Floridsdorf €9,35 - € 9,89
1220 Donaustadt €9,97 - € 10,22
1230 Liesing €10,34 - € 11,23

Abbildung 12 Mietpreise Wien gebraucht - Quelle Immobilienpreisspiegel WKO

Vergleicht man die durchschnittlichen Mietpreise fur neuwertige Wohnung nun mit
den gebrauchten, fallt auf, dass die Preisspannen hier deutlich geringer ausfallen.
Zudem sind die Bestandswohnungen im Durchschnitt pro Quadratmeter um fast € 2
preiswerter. Die Preisspanne bei gebrauchten Wohnungen betragt demnach
zwischen € 10,70 und € 11,30 pro Quadratmeter. Mit Ausnahme des 1. Bezirkes

befinden sich somit fast alle weiteren Gegenden in dieser Range.™’

130 \gl. WKO (2022), S.316 — S.322
131 Vgl. ebenda

58



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

8 Conclusio
926.000 Hauptwohnsitze befinden sich in Wien, der lebenswertesten Stadt der Welt.

Weshalb diese Stadt so lebenswert ist, verdeutlicht der Blick auf die Aufteilung der
Wohnungen nach Rechtsformen. Demnach kommen fast die Halfte aller Wiener in
den Genuss, eine geforderte Genossenschaftswohnung oder Gemeindewohnung
bewohnen zu dirfen. Das Wort ,dlrfen®, muss in diesem Kontext ganz bewusst
verwendet werden, sind diese Wohnungen gemessen an der Mietbelastung nur halb
so kostspielig als am freien Markt. Ein Faktor, welcher nicht zu unterschatzen ist, da
das Wiener Durchschnittseinkommen auch im Osterreichweiten Vergleich nur im
Mittelfeld liegt.

Das Thema Leistbarkeit ist somit am Wiener Mietmarkt ein GroRes, welches auch in
den Grolen der neu gebauten Wohnungen Eingang findet. Zum einen der immer
kleiner werdenden Haushalte geschuldet, zum anderen natlrlich dem limitierten
Faktor Grund, vor allem jedoch sind effiziente Wohnungen gefragt, da hier die
Gesamtbelastung bei gleicher Nutzbarkeit geringer ausfallt. Als positiver Nebeneffekt
fur Investoren ist eine héhere durchschnittliche Quadratmetermiete zu verzeichnen,
da kleinere Wohnungen verhaltnismaRig teurer vermietet werden kdnnen. Betrachtet
man die Anzahl der Baufertigstellungen verglichen zur demographischen
Entwicklung, Iasst sich leicht feststellen, dass 2017 bis 2019 ein wahrer Kampf um
Mietwohnungen vorgeherrscht hat. Demnach wurden diese Jahre, bei gleichzeitig
geringeren Baufertigstellungen, durch einen enormen Zuzug nach Wien gepragt,.
Seither klafft hier eine grofde Licke zwischen den fertiggestellten Einheiten und dem
Bevdlkerungswachstum in Wien. Sieht man sich die Gegenwart an, werden 2022 ca.
21.000 Einheiten fertig gestellt. Verglichen dazu wird fir den gleichen Zeitraum ein
Bevolkerungswachstum um hochstens 12.000 Menschen prognostiziert. Ein
Umstand, welcher sich jetzt schon mit einem deutlichen Uberangebot an
Mietwohnungen am Markt auswirkt. Da 2022 ein Peek an Fertigstellungen
festzustellen ist, geht man aufgrund der erfolgten Baubewilligungen der letzten Jahre
sowie der zunehmenden Baukosten davon aus, dass die Anzahl an
Neubauwohnungen in den nachsten Jahren abnehmen und sich wieder an den
Bevolkerungszuwachs anndhern wird. Bis der Markt diese enorme Anzahl an
Wohnungen absorbiert hat, wird es jedoch zumindest noch in gewissen Segmenten
respektive Produkten etwas Zeit bendtigen. Dieser Umstand deutet zumindest auf
eine Stagnation der Mietpreise hin. Getrieben von der Verlagerung der Interessenten,
die den Plan einer Eigentumswohnung aufgrund der scharferen Kreditrichtlinien

verworfen haben und nun verstarkt am Mietmarkt aktiv werden, ist auf mittlere Sicht
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ein gleichbleibendes Mietniveau jedoch hoéchstens eine leichte Erhdhung der

Nachfrage und Preise zu erwarten.

Diese Bewegung der Mietpreise trifft jedoch ohnehin nicht den ganzen Wiener
Mietwohnungsmarkt. 42% aller Wiener Haushalte bleiben davon ganzlich unberuhrt.
Lediglich die 37,7% der Wiener, die in Wohnungen Ileben, welche den
Mietpreisbildungssystemen, die der Bund vorsieht, unterliegen, missen sich mit dem
Mietpreisniveau ernsthafter auseinandersetzen. Dies ist oftmals gar nicht so einfach,
sieht ~das  Osterreichische  Mietrecht mindestens vier  verschiedene
Mietpreisbildungssysteme vor. Abhangig von Alter und Rechtsform des
Mietgegenstandes kommen unterschiedliche rechtliche Bestimmungen zur
Anwendung. Dies ist ein Umstand, welcher in Wien oftmals zu einem hohen
Konfliktpotential zwischen Vermieter und Mieter fuhrt. Das 6sterreichische Mietrecht
gilt als sehr mieterfreundlich. Dies ist grundsatzlich vollkommen legitim und auch
richtig, jedoch bedarf es einer dringenden Reform, um gewisse Bereiche eindeutiger
sowie sinnvoller regeln zu kénnen. So ist zum Beispiel der Wiener Richtwert einer der
niedrigsten Osterreichweit. Betrachtet man objektiv, in welcher prachtigen und
lebenswerten Stadt die Wiener leben, ist es nur legitim diesen Wert kritisch zu
hinterfragen. Oftmals fihrt dies dazu, dass Vermieter aufgrund der geringen Mieten,
die durch eine Altbauwohnung erzielbar sind, unter der Abwagung von
Aufwand/Risiko von einer Vermietung absehen und lieber einen Leerstand in Kauf
nehmen, als diese dem Mietmarkt zu zufuhren. In weiterer Folge stellt sich hier auch
die Frage, wie die laufende Instandhaltung der Wiener Zinshauser von den geringen
Mieteinnahmen gewahrleistet werden soll. Dringend notwendige Investitionen in die
Nachhaltigkeit, welche diese Bauten klimafit und umweltfreundlich machen sollten,
sind daraus ohnehin nicht finanzierbar. Zudem erschweren komplexe Bestimmungen
bezuglich dem Lagezuschlag eine einheitliche und transparente Losung fur Altbauten.
Nicht selten enden Mietverhaltnisse bei einschlagigen Juristen bzw. in weiterer Folge
vor Gericht, um den tatsachlichen Mietzins auszufechten. Jedoch ist nicht nur das
Richtwertmietzinssystem ein Paradies fur Mieter, sondern geht es dem Wiener
Mietadel in Altvertragen mit dem Kategorie- oder sogar dem Friedenskronenzins noch
besser. All diese Punkte sind seit Jahren Themen von Diskussionsrunden und werden
von zahlreichen Experten kritisiert. Die politisch Verantwortlichen in unserem Land
konnten sich jedoch bis dato nicht zu einer dringend nétigen Reform durchringen,

weshalb auch der freifinanzierte Wohnungsmarkt, zumindest im
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Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes, einen grofen Teil zum niedrigen

Wiener Mietniveau beitragt.

Als fundamentalster und gewichtigster Akteur am Wiener Mietmarkt stellt sich jedoch
nicht der Bund, sondern die Stadt Wien heraus. Die Erhebungen dieser Arbeit
veranschaulichen, welch grof3en Einfluss die Wohnungspolitik der Stadt auf das
Mietniveau hat. Den Grundstein legte Wien bereits vor dem zweiten Weltkrieg und
konnte so, bereits sehr frGh einen grollen Bestand an Wohnungen flr seine
Bevodlkerung errichten. Durch eine rigorose sowie geschickte Steuerpolitik baute man
als Stadt enorme Grundstucksreserven auf. Dieser Mechanismus wurde bis heute
beibehalten. Mittlerweile gibt es in Wien 220.000 Gemeindewohnungen. Dieses
Wohnbauprogramm wurde zwar eingestellt, jedoch in jingster Vergangenheit durch
den Gemeindebau NEU wiederbelebt. Die damalige Idee ist bis heute geblieben. So
ist es das oberste Ziel, mit dem sozialen Wohnbau fir eine Durchmischung der
Bevolkerungsschichten zu sorgen. Dass Gemeindebauten nicht nur fir
einkommensschwache Bevolkerungsschichten gedacht sind, macht ein Blick auf die
grofliziigigen Einkommensgrenzen deutlich. Dies gelingt Wien wie keiner anderen
Stadt der Welt und beugt hiermit einer Bildung von sozialen Brennpunkten vor. Dass
kommunaler Wohnbau auch nicht immer mit einem Abschlag bei der Qualitat
einhergehen muss, zeigen die altehrwirdigen Gemeindebauten ganz deutlich.
Bereits damals war die oberste Pramisse ein reprasentatives Wohnhaus zu gestalten,
welches als kommunikativer Ort zum Wohlfiihlen dient. Demnach bestechen die
Gemeindebauten durch riesige, begrinte Innenhdfe und bieten den Bewohnern
zahlreiche weitere Annehmlichkeiten wie Pools am Dach, Gemeinschaftsraume und
Geschéfte. Diese Idee wurde anschlielend mit der Etablierung des geforderten
Wohnbaus weitergefuhrt. Durch dieses Instrument konnte die Stadt Wien
sicherstellen, dass weiterhin genligend gemeinnitziger Wohnbau errichtet wird.
Zwischenzeitlich sind fast ebenso viele geférderte Wohnbauten durch
Wohnbaugenossenschaften und gemeinnitzige Wohnbauvereinigungen entstanden,
wie es Gemeindewohnungen gibt. Mit 200.000 Einheiten liegt der gemeinnttzige
Bestand nur knapp hinter dem der Stadt Wien. Da der gemeinnutzige Wohnbau einen
wichtigen Wirtschaftsmotor der Stadt abbildet, wird dieser auch kinftig stark
subventioniert und vorangetriecben werden. Mit einer Neubauleistung von
durchschnittlich 5.000 Einheiten pro Jahr alleine in Wien wird der Bestand an
geférderten Einheiten schon bald die Anzahl an Gemeinwohnungen Ubertreffen. Den

Weg hierflr ebnet die Stadt Wien bewusst mit ihren Instrumenten der Wohnbaupolitik.
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Demnach hat der Gemeinderat 2019 eine neue Widmungskategorie festgelegt,
welche nur dem gemeinnitzigen Wohnbau vorbehalten ist. Allerdings werden in der
Stadt Wien nicht nur gemeinnitzige Mietwohnungen errichtet. Durch seine hohe
Stabilitat und Sicherheit gilt der Wiener Mietwohnungsmarkt als Liebling der
nationalen und internationalen Investoren. Dass Wien hinter London und Berlin den
drittattraktivsten Markt flr Anleger darstellt, ist kein Zufall. Die demographische
Entwicklung, hervorragende Infrastruktur vor allem jedoch die Lebensqualitat sind
auch fur Investoren ausschlaggebend, um in Wien zu investieren. Gerade in den
Zeiten der niedrigen Zinsen wurden in Wien zahlreiche GroRprojekte von Investoren
erworben. Dieser Trend, gesamte Projekte in Form eines Forward Deals vom
Bautrager zu kaufen, hatte in den vergangenen Jahren einen grof3en Einfluss auf den
gesamten Immobilienmarkt in Wien. Demzufolge wurden ganze Projekte fur den
Mietmarkt konzipiert und gesamt an einen gewerblichen Investor verkauft. Als Folge
dessen erfuhr der Eigentumsmarkt eine extreme Verknappung, da eine geringere
Anzahl an geeigneten Projekten fertig gestellt wurde. Da Bautrager auch diese
Objekte oftmals an private Anleger als Paketverkaufe abgaben, verknappte sich das
Angebot noch deutlicher. Gemeinsam mit dem niedrigen Zinsniveau und der damit
hervorgerufenen hohen Nachfrage stieg der Preis fir Eigentumswohnungen enorm.
Im selben Zeitraum stellte man jedoch eine grof3e Anzahl an Mietwohnungen fertig,
die sowohl von institutionellen als auch privaten Eigentimern erworben wurden.
Diese Situation fuhrte dazu, dass der Mietmarkt nun einen grof3en Angebotsiberhang
aufwies, welcher in einer Stagnation der Mietpreise mindete. Da jedoch die
Kaufpreise fur Eigentumsobjekt und Gesamtprojekte stark stiegen, kamen hier die
erzielbaren Renditen merklich unter Druck. Ein Umstand der sowohl von privaten als
auch institutionellen Kaufern wie Immobilienfonds, Wohnungsgesellschaften,
Immobilienaktienunternehmen, Family-Offices, Versicherungen, Stiftungen und Co
billigend in Kauf genommen wurde, da der Wiener Markt nach wie vor als sicher und
attraktiv gilt. Man kann sagen, dass Investoren und Bautrdger das Mietniveau
wesentlich beeinflussen, da dennoch eine sehr groRe Anzahl an Wohnungen
freifinanziert errichtet werden. Im Gesamten gesehen, kann man jedoch feststellen,
dass zum einen die Leistbarkeit der Wiener zum anderen jedoch das grof3e Angebot
an  geférderten  Wohnbauten und Gemeindebauten eine  natirliche

Mietpreisobergrenze einzieht.

Mit dem wohnfonds_wien und dem Stadtentwicklungsplan, kurz STEP, wird weiters

dafur Sorge getragen, dass den Wienern der leistbare Wohnraum zur Verfligung
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gestellt werden kann. Die Stadt Wien entwickelt mit ihren grof3en
Grundstlicksreserven enorme Projekte, in welchen Qualitat und Leistbarkeit an
oberster Stelle stehen. Die Widmungskategorie ,geforderter Wohnbau“ als auch
Bautragerwettbewerbe des wohnfonds_wien ermdglichen, dass die neugebauten
Wohnungen den hdchsten Qualitdtsanforderungen entsprechen. Dies erinnert an die
Urspriinge des Gemeindebaus und wird mit eigenen Wettbewerben auf die Spitze
getrieben. Zudem sorgt man mit Forderungen fur eine Deckelung des Mietniveaus
und kann so den Markt regulieren. Zweifelsohne hat Wien durch diese MalRhahmen
und die Stadtentwicklungsgebiete eine wahre Vorreiterrolle im modernen Wohnbau
und der Quartiersentwicklung weltweit eingenommen. Grol3zlgige Grunflachen,
innovative  Mobilitatskonzepte, die Schaffung von Arbeitswelten sowie
Bildungszentren im Einklang mit leistbarem Wohnraum werden in den
Entwicklungsgebieten standardmafig eingeplant. Organisiert und koordiniert wird
das Zusammenleben von Einrichtungen der Stadt Wien. In den grofRten
Stadtentwicklungsgebieten Wiens werden teilweise bis zu 20.000 Menschen
angesiedelt. Da in diesen Arealen der soziale Wohnbau einen deutlichen Uberhang
aufweist, beeinflussen diese enormen Neubauareale das Mietniveau in keiner

besonderen Weise.

Sieht man sich das Mietniveau Wiens nun genauer an, merkt man sehr rasch, dass
dies im internationalen Kontext, verglichen zu anderen europaischen Metropolen wie
London oder Paris, teilweise um die Halfte darunter liegt oder sogar nur ein Drittel
davon ausmacht. Jedoch ist dies nicht nur im internationalen Vergleich der Fall. Auch
Osterreichweit liegt Wien in Bezug auf den Nettoquadratmeterpreis nur an der vierten
Stelle. Die westlichen Bundeslander wie Salzburg, Tirol und Vorarlberg respektive
deren Hauptstadte weisen ein teilweise drastisch hoheres Mietniveau auf. Der
durchschnittliche Innsbrucker Angebotspreis ist demnach annahernd mit dem ersten
Wiener Gemeindebezirk zu vergleichen. Wenn man das Mietniveau innerhalb der
Stadt betrachtet, kann man festhalten, dass die Bezirke innerhalb des Giirtels als
hochpreisiger eingestuft werden kénnen. Allerdings ist eindeutig zu sehen, dass sich
das gesamte Wiener Mietniveau, ausgenommen der Inneren Stadt, in ahnlichen
Bandbreiten abspielt. Demnach merkt man auch hier sehr stark die Auswirkungen
von Stadtentwicklungsgebieten, die einzelne Regionen aufwerten und das Mietniveau

im Allgemeinen glatten.
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Zusammenfassend kann man sagen, dass der Wiener Mietmarkt eine imposante
soziale Handschrift tragt, die diesen flr immer pragen wird und international einmalig
ist. Der enorme Bestand an sozialen Wohnbauten wirkt wie eine naturliche
Obergrenze auf den gesamten Mietmarkt. Alleine die Tatsache, dass es in Wien eine
dreimal héhere Anzahl an Gemeindewohnungen wie in gesamt Restdsterreich gibt,
lasst schon darauf schliefien, dass das durchschnittliche Mietniveau um einiges
geringer ausfallen muss. Die hdheren Mietkosten in den Landeshauptstadten mit
geringem Platzangebot ist die logische Folge. Wien kann durch die enormen
Stadtentwicklungsgebiete den Wohnungsbestand immer weiter vergrofRern und durch
das grol3e Angebot an Wohnungen das Mietniveau geringhalten. Da diese Areale
zudem hauptsachlich dem sozialen Wohnbau zugefiihrt werden, wird die Aktivitat der
Investoren dadurch abgefedert und stellt in diesen Lagen ein Erganzungsprodukt dar.
Des Weiteren muss man sagen, dass das derart geringe durchschnittliche Mietniveau
im Vergleich zu den genannten Bundeslandern als Uberraschend zu werten ist. Man
muss dies jedoch auch relativieren, da die Angebotsmieten auch in Wien im
Durchschnitt ziemlich hoch sind, allerdings doch deutlich hinter Innsbruck und
Salzburg zurtckliegen. Wie der Vergleich zwischen 2021 und 2022 gezeigt hat, ist
hier eine Stagnation zu verzeichnen. Eine Situation, die aufgrund des grof3en
Angebotes auch noch weiterhin merkbar sein wird. Abzuwarten bleibt, wie sich ein
eventuelles Bestellerprinzip, vor allem jedoch die geanderten
Finanzierungskonditionen auf den Mietmarkt auswirken. Sollten diese neuen
Regelungen hinsichtlich der Provisionszahlung kommen, werden etwaige Kosten fur
den Vermieter sicher indirekt Uber die Miete auf den Mieter umgelegt werden. Zudem
wird eine verstarkte Nachfrage nach Mietwohnungen durch steigende
Finanzierungskonditionen zu erwarten sein. Dies wird sich im internationalen sowie
nationalen Vergleich jedoch im Rahmen bewegen und in Summe fir den Mieter in

Wien immer noch leistbar bleiben.

64



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Literaturverzeichnis

Fachblicher
Bauernfeind Sandra, Fuhrmann Karin, Pirker Erland, Verweijen Stephan (2021):

Vorsorgewohnungen. 4. Auflage, Manz, Wien

Bone-Winkel Stephan, Schulte Werner-Karl, Schulte Kai-Magnus, Pfrang Dominik
(2016): Bedeutung der Immobilienwirtschaft. In: Schulte Karl-Werner, Bone-Winkel
Stephan, Schafers Wolfgang (Hrsg.): Immobiliendkonomie | - Betriebswirtschaftliche
Grundlagen. 5. grundlegend Uberarbeitete Auflage, De Gruyter Oldenburg, Berlin,
S.25-S.44

Matznetter Walter und Vorauer-Mischer Karin (2009): Sozialer Wohnbau. In:
Fassmann Heinz, Hatz Gerhard und Matznetter Walter (Hrsg.): Wien —
Stadtebauliche Strukturen und gesellschaftliche Entwicklungen. 1.Auflage, Béhlau
Verlag, Wien Koéln Weimar. S.245 — S.270

Pichimaier Michael (2012): Miete, Lage, Preisdiktat — Strukturelle Effekte der
Legregulierung im mietrechtlich geschitzten Wiener Wohnmarkt. Peter Lang GmbH,

Frankfurt am Main

Rehkugler Heinz (2020): Indirekte Kapitalanlage in Immobilien — Anlagespektrum,
Produktcharakteristika, Marktattraktivitat. In: Francke Hans-Hermann, Rehkugler
Heinz, Raffelhtschen Bernd, Woélfle Marco (Hrsg.): Immobilienmarkte und
Immobilienbewertung. 3., vollstandig Uberarbeitete und erweiterte Auflage, Franz
Vahlen, Minchen, S.3 - S.62

Richter Daniel (2021): Mietrecht in der Praxis. In: Rollett Heimo (Hrsg.): Mietrecht in
der Praxis. 2. Auflage, Linde Verlag Ges.m.b.H., Wien, S.1 - S.287

Schulte Werner-Karl, Holzmann Christoph, Wurstbauer Daniel (2016): Institutionelle
Aspekte der Immobilienékonomie. In: Schulte Karl-Werner, Bone-Winkel Stephan,
Schafers Wolfgang (Hrsg.): Immobilienékonomie | - Betriebswirtschaftliche
Grundlagen. 5. grundlegend Uberarbeitete Auflage, De Gruyter Oldenburg, Berlin,
S.132-S.169

65



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Seil} Reinhard (2013): Wer baut Wien? Hintergrinde und Motive der
Stadtentwicklung Wiens seit 1989. 4.Auflage, Verlag Anton Pustet, Salzburg

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und

Vermogenstreuhander (2022): Immobilien-Preisspiegel 2022. Wien

Fachzeitschriften und Zeitungsartikel
ORAG (2021): Bauboom und Mieterfokus. In: Die Presse. 18.September 2021, S.21

Strafella Franz (2010): Mietzinsbildung im Rahmen des
Wohnhauswiederaufbaugesetzes und der Wohnbauférderungsgesetze. In:
Sachverstandige. 04/2010. S.191 - S.198

Wiedersich Robert (2022): Die grol3e Vorsorgewohnungsubersicht. In: Gewinn.
10/2022. S.116 — S.122

Internetquellen

BUWOG Group (2022): Nachhaltigkeitsstrategie Vonovia.
https://www.buwog.at/nachhaltigkeit/nachhaltigkeitsstrategie-vonovia - abgerufen
am 09.10.2022

Das rote Wien (2022): kommunaler Wohnbau.

http://www.dasrotewien.at/seite/lkommunaler-wohnbau - abgerufen am 2.10.2022

Der Standard (2018): Was ist eine Genossenschaftswohnung?
https://www.derstandard.at/story/2000082007544/was-ist-eine-

genossenschaftswohnung - abgerufen am 03.10.2022

Exploreal GmbH (2022): Erster dsterreichischer Neubaubericht.
https://www.exploreal.at/sites/default/files/assets/docs/neubaubericht 2704s es.pdf
- abgerufen am 30.09.2022

Furst Elisabeth K. (2022): Wohnen ist das Top-Asset fiir Investoren.
https://www.immoflash.at/20221003/wohnen staerkste assetklasse bei investoren/
21560/ - abgerufen am 07.10.2022

66


https://www.buwog.at/nachhaltigkeit/nachhaltigkeitsstrategie-vonovia
http://www.dasrotewien.at/seite/kommunaler-wohnbau
https://www.derstandard.at/story/2000082007544/was-ist-eine-genossenschaftswohnung
https://www.derstandard.at/story/2000082007544/was-ist-eine-genossenschaftswohnung
https://www.exploreal.at/sites/default/files/assets/docs/neubaubericht_2704s_es.pdf
https://www.immoflash.at/20221003/wohnen_staerkste_assetklasse_bei_investoren/21560/
https://www.immoflash.at/20221003/wohnen_staerkste_assetklasse_bei_investoren/21560/

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Gebietsbetreuung Stadterneuerung (2022): Die Stadt wachst zusammen

Stadtteilmanagement Nordbahnviertel. https://www.gbstern.at/themen-

projekte/stadtteiimanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-

nordbahnviertel/ - abgerufen am 13.10.2022

Gebietsbetreuung Stadterneuerung (2022): Engagiert im Sonnwendviertel.

https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-

neubaugebieten/stadtteilmanagement-sonnwendviertel/ - abgerufen am 13.10.2022

Gebietsbetreuung Stadterneuerung (2022): Stadtteilmanagement.

https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-

neubaugebieten/stadtteilmanagement/ - abgerufen am 13.10.2022

Haidvogl Vanessa (2022): Stadtentwicklung: So werden wir in Zukunft wohnen.
https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/stadtentwicklung-so-werden-wir-in-zukunft-
wohnen/402114954 - abgerufen am 13.10.2022

Imabis (2022): Statistiken. https://portal.imabis.com/de/at/statistics/data/ - abgerufen
am 11.10.2022

Kleine Zeitung (2022): Beim Weitervermieten: Mietzinsdeckel im geférderten
Wohnbau.
https://www.kleinezeitung.at/lebensart/ombudsfrau/6161081/WGGNovelle Mietzins

deckel-im-gefoerderten-Wohnbau - abgerufen am 01.10.2022

Kontrast (2020): Mieten explodieren in Europas Stadten — was Wien anders macht.

https://kontrast.at/wien-wohnen-miete-vergleich-2020/ - abgerufen am 10.10.2022

Kurier (2013): Altbau vs. Neubau: Keine Frage des Geschmacks.
https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/altbau-vs-neubau-nicht-nur-eine-frage-des-
geschmacks/21.411.708 - abgerufen am 29.09.2022

Kurier (2022): Mieten: Lagezuschlag in Wien durfte stark steigen.
https://kurier.at/wirtschaft/mieten-lagezuschlag-in-wien-duerfte-stark-
steigen/401959943 - abgerufen am 29.09.2022

67


https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-nordbahnviertel/
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-nordbahnviertel/
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-nordbahnviertel/
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-sonnwendviertel/
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-sonnwendviertel/
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement/
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-in-neubaugebieten/stadtteilmanagement/
https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/stadtentwicklung-so-werden-wir-in-zukunft-wohnen/402114954
https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/stadtentwicklung-so-werden-wir-in-zukunft-wohnen/402114954
https://portal.imabis.com/de/at/statistics/data/
https://www.kleinezeitung.at/lebensart/ombudsfrau/6161081/WGGNovelle_Mietzinsdeckel-im-gefoerderten-Wohnbau
https://www.kleinezeitung.at/lebensart/ombudsfrau/6161081/WGGNovelle_Mietzinsdeckel-im-gefoerderten-Wohnbau
https://kontrast.at/wien-wohnen-miete-vergleich-2020/
https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/altbau-vs-neubau-nicht-nur-eine-frage-des-geschmacks/21.411.708
https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/altbau-vs-neubau-nicht-nur-eine-frage-des-geschmacks/21.411.708
https://kurier.at/wirtschaft/mieten-lagezuschlag-in-wien-duerfte-stark-steigen/401959943
https://kurier.at/wirtschaft/mieten-lagezuschlag-in-wien-duerfte-stark-steigen/401959943

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Kurier (2019): Neue Widmung ,geférderter Wohnbau* tritt in Wien in Kraft. Neue
Widmung ,Gefdrderter Wohnbau“ tritt in Wien in Kraft | kurier.at - abgerufen am
03.10.2022

Mietrechtsgesetz (1981): Gesamte Rechtsvorschrift flir Mietrechtsgesetz - Fassung
vom 01.10.2022.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?pageld=7643&Abfrage=Bundesnor
men&Gesetzesnummer=10002531 - abgerufen am 01.10.2022

News (2021): Genossenschaftswohnung: Das mussen Sie wissen und so finden Sie

eine. https://www.news.at/a/genossenschaftswohnung - abgerufen am 04.10.2022

ORF (2021): Preisspirale beim Wohnen. Immobilieninvestoren entdecken Wien.
https://orf.at/stories/3211142/ - abgerufen am 07.10.2022

ORF Wien (2018): Wohnbau: Zwei Drittel missen geférdert sein.
https://wien.orf.at/v2/news/stories/2945439/index.html - abgerufen am 03.10.2022

OTS (2021): Investoren-Umfrage: Wien unter den Top 3 der beliebtesten Standorte
bei Immobilien-Anlagen.
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS 20201019 OTS0086/investoren-

umfrage-wien-unter-den-top-3-der-beliebtesten-standorte-bei-immobilien-anlagen-

anhang - abgerufen am 10.10.2022

Punz Matthias (2019): Wien als Vorbild. Ein Paradies fur Mieter.
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/ein-paradies-fur-mieter-4630708.html -
abgerufen am 01.10.2022

Putschdgl Martin (2022): Der ewige Streit ums Mietrecht.
https://www.derstandard.at/story/2000134914473/der-ewige-streit-ums-mietrecht -
abgerufen am: 15.09.2022

Putschdgl Martin (2018): Neue Lagezuschlagskarte soll Mieten in Wien senken.
https://www.derstandard.at/story/2000087664660/wiener-lagezuschlagskarte-

neuerlich-ueberarbeitet - abgerufen am 15.09.2022

68


https://kurier.at/chronik/wien/neue-widmung-gefoerderter-wohnbau-tritt-in-wien-in-kraft/400442155
https://kurier.at/chronik/wien/neue-widmung-gefoerderter-wohnbau-tritt-in-wien-in-kraft/400442155
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?pageId=7643&Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002531
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?pageId=7643&Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002531
https://www.news.at/a/genossenschaftswohnung
https://orf.at/stories/3211142/
https://wien.orf.at/v2/news/stories/2945439/index.html
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20201019_OTS0086/investoren-umfrage-wien-unter-den-top-3-der-beliebtesten-standorte-bei-immobilien-anlagen-anhang
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20201019_OTS0086/investoren-umfrage-wien-unter-den-top-3-der-beliebtesten-standorte-bei-immobilien-anlagen-anhang
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20201019_OTS0086/investoren-umfrage-wien-unter-den-top-3-der-beliebtesten-standorte-bei-immobilien-anlagen-anhang
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/ein-paradies-fur-mieter-4630708.html
https://www.derstandard.at/story/2000134914473/der-ewige-streit-ums-mietrecht
https://www.derstandard.at/story/2000087664660/wiener-lagezuschlagskarte-neuerlich-ueberarbeitet
https://www.derstandard.at/story/2000087664660/wiener-lagezuschlagskarte-neuerlich-ueberarbeitet

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Putschdgl Martin (2022): Spekulationsfrist: WGG-Novelle vom Parlament
beschlossen. https://www.derstandard.at/story/2000136586302/spekulationsfrist-

wgg-novelle-vom-parlament-beschlossen - abgerufen am 01.10.2022

Putschdgl Martin (2022): Stadtentwicklungsgebiete in Wien: Ein Uberblick.
https://www.derstandard.at/story/2000111828578/wiener-stadtentwicklungsgebiete-

ein-ueberblick - abgerufen am 13.10.2022

Putschdgl Martin (2021): Warum das Mietrecht endlich reformiert werden muss.
https://www.derstandard.at/story/20001237886 16/warum-das-mietrecht-endlich-

reformiert-werden-muss - abgerufen am: 15.09.2022

Putschdgl Martin (2021): Wohnen bleibt Liebling der Investoren.
https://www.derstandard.at/story/2000123435779/wohnen-bleibt-liebling-der-
investoren - abgerufen am 07.10.2022

Richtwertgesesetz (1994): Gesamte Rechtsvorschrift flr Richtwertgesetz - Fassung
vom 01.10.2022.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetze
snummer=10003166 — abgerufen am 01.10.2022

Similio (2022): Haushaltsgrofe. https://simil.io/politisch/wien/haushaltsgroesse -
abgerufen am: 13.09.2022

Socialhousing (2022): Bautragerwettbewerbe.
https://socialhousing.wien/de/instrumente/bautraegerwettbewerbe - abgerufen am
13.10.2022

Socialhousing (2022): Stadtentwicklung und Bodenpolitik.
https://socialhousing.wien/de/instrumente/stadtentwicklung-und-bodenpolitik -
abgerufen am 13.10.2022

Stadt Wien (2022): Allgemeine Baubewilligung von Bauten oder baulichen Anlagen

— Antrag. https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-

wohnen/baupolizei/baubewilligung/allgemeinebaubewilligung.html - abgerufen am
01.10.2022

69


https://www.derstandard.at/story/2000136586302/spekulationsfrist-wgg-novelle-vom-parlament-beschlossen
https://www.derstandard.at/story/2000136586302/spekulationsfrist-wgg-novelle-vom-parlament-beschlossen
https://www.derstandard.at/story/2000111828578/wiener-stadtentwicklungsgebiete-ein-ueberblick
https://www.derstandard.at/story/2000111828578/wiener-stadtentwicklungsgebiete-ein-ueberblick
https://www.derstandard.at/story/2000123788616/warum-das-mietrecht-endlich-reformiert-werden-muss
https://www.derstandard.at/story/2000123788616/warum-das-mietrecht-endlich-reformiert-werden-muss
https://www.derstandard.at/story/2000123435779/wohnen-bleibt-liebling-der-investoren
https://www.derstandard.at/story/2000123435779/wohnen-bleibt-liebling-der-investoren
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003166
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003166
https://simil.io/politisch/wien/haushaltsgroesse
https://socialhousing.wien/de/instrumente/bautraegerwettbewerbe
https://socialhousing.wien/de/instrumente/stadtentwicklung-und-bodenpolitik
https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-wohnen/baupolizei/baubewilligung/allgemeinebaubewilligung.html
https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-wohnen/baupolizei/baubewilligung/allgemeinebaubewilligung.html

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

o

L]
|
led

3ibl
Your know

Stadt Wien (2022): Aspern die Seestadt Wiens.
https://www.wien.gv.at/stadtplanung/aspern-seestadt - abgerufen am 15.10.2022

Stadt Wien (2022): Bevélkerungsstand.

https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/bevoelkerungsstand/ - abgerufen am

30.09.2022

Stadt Wien (2022): Bevolkerungsentwicklung.
https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/prognose/ - abgerufen am 30.09.2022

Stadt Wien (2019): Richtlinien fur die Ermittlung des Richtwertzinses gemaf § 16
Abs. 2 MRG. https://www.wien.gv.at/'wohnen/wohnbautechnik/pdf/richtwert-2019.pdf
- abgerufen am 28.09.2022

Statista (2022): GréRte Immobilienunternehmen in Osterreich nach Nettoumsatz.

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/653785/umfrage/groesste-

immobilienunternehmen-in-oesterreich-nach-nettoumsatz/ - abgerufen am
09.10.2022

Statistik Austria (2022): Baubewilligungen.

https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-

soziales/wohnen/baubewilligungen - abgerufen am 01.10.2022

Statistik Austria (2022): Haushaltseinkommen.

https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/einkommen-und-

soziale-lage/haushaltseinkommen - abgerufen am 12.09.2022

Statistik Austria (2022): Privathaushalte.

https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/familien-

haushalte-lebensformen/privathaushalte - abgerufen am 12.09.2022

Statistik Austria (2022): Wohnsituation. https://statistik.at/statistiken/bevoelkerung-

und-soziales/wohnen/wohnsituation - abgerufen am 12.09.2022

70


https://www.wien.gv.at/stadtplanung/aspern-seestadt
https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/bevoelkerungsstand/
https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/prognose/
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/pdf/richtwert-2019.pdf
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/653785/umfrage/groesste-immobilienunternehmen-in-oesterreich-nach-nettoumsatz/
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/653785/umfrage/groesste-immobilienunternehmen-in-oesterreich-nach-nettoumsatz/
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/baubewilligungen
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/baubewilligungen
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/einkommen-und-soziale-lage/haushaltseinkommen
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/einkommen-und-soziale-lage/haushaltseinkommen
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/familien-haushalte-lebensformen/privathaushalte
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/familien-haushalte-lebensformen/privathaushalte
https://statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/wohnsituation
https://statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/wohnsituation

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Stroux Daniel (2021): Wohnimmobilien Angebot und Nachfrage in Wiener Bezirken.
https://www.findmyhome.at/news/wohnimmobilien-angebot-nachfrage-in-wiener-
bezirken/ - abgerufen am 14.10.2022.

Wien (2022): Rot-Grin fuhrt neue Flachenwidmung ein: Offensive fur geforderten

Wohnbau. https://www.wien.qgv.at/presse/2018/08/09/rot-gruen-fuehrt-neue-

flaechenwidmung-ein-offensive-fuer-gefoerderten-wohnbau - abgerufen am
03.10.2022

Wien (2022): Voraussetzungen fur eine geforderte Mietwohnung oder
Genossenschaftswohnung.
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungssuche/voraussetzung

en-miete.html - abgerufen am 04.10.2022

Wiener Wohnen (2022): Geschichte des Wiener Gemeindebaus.
https://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/geschichte.html - abgerufen am
02.10.2022

Wiener Wohnen (2022): Wohnkosten.

https://www.wienerwohnen.at/mieterin/wohnkosten.html - abgerufen am 02.10.2022

WKO (2022): Privathaushalte — Prognose bis 2060.
https://wko.at/statistik/bundesland/PrivathaushPrognose.pdf - abgerufen am
30.09.2022

Wohnberatung Wien (2022): Allgemeines. https://wohnberatung-wien.at/wiener-

wohn-ticket/allgemeines/#c117 — abgerufen am 03.10.2022

Wohnberatung Wien (2022) Gemeindewohnungen. https://wohnberatung-

wien.at/wohnberatung/gemeindewohnungen/ - abgerufen am 02.10.2022

Wohnnet (2022): Wohngenossenschaften und Gemeinnutzige Wien.
https://www.wohnnet.at/wohnen/immobilientypen/wohngenossenschaften-wien-
27951807 - abgerufen am 03.10.2022

71


https://www.findmyhome.at/news/wohnimmobilien-angebot-nachfrage-in-wiener-bezirken/
https://www.findmyhome.at/news/wohnimmobilien-angebot-nachfrage-in-wiener-bezirken/
https://www.wien.gv.at/presse/2018/08/09/rot-gruen-fuehrt-neue-flaechenwidmung-ein-offensive-fuer-gefoerderten-wohnbau
https://www.wien.gv.at/presse/2018/08/09/rot-gruen-fuehrt-neue-flaechenwidmung-ein-offensive-fuer-gefoerderten-wohnbau
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungssuche/voraussetzungen-miete.html
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungssuche/voraussetzungen-miete.html
https://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/geschichte.html
https://www.wienerwohnen.at/mieterin/wohnkosten.html
https://wko.at/statistik/bundesland/PrivathaushPrognose.pdf
https://wohnberatung-wien.at/wiener-wohn-ticket/allgemeines/#c117
https://wohnberatung-wien.at/wiener-wohn-ticket/allgemeines/#c117
https://wohnberatung-wien.at/wohnberatung/gemeindewohnungen/
https://wohnberatung-wien.at/wohnberatung/gemeindewohnungen/
https://www.wohnnet.at/wohnen/immobilientypen/wohngenossenschaften-wien-27951807
https://www.wohnnet.at/wohnen/immobilientypen/wohngenossenschaften-wien-27951807

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Wohnservice Wien (2022) Geforderter Wohnbau. https://wohnservice-

wien.at/wohnen/kommunaler-wohnbau/gefoerderter-wohnbau/ - abgerufen am
03.10.2022

Wohnservice Wien (2022): SMART wohnen. https://wohnservice-

wien.at/wohnen/smart-wohnen - abgerufen am 03.10.2022

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (1979): Gesamte Rechtsvorschrift fur
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz - Fassung vom 01.10.2022.
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetze
snummer=10011509 — abgerufen am 01.10.2022

Wohnungspolitik (2022): Wie Wien wohnt. Die wichtigsten Fakten auf einen Blick.
https://www.wohnungspolitik.at/wie-wienerinnen-wohnen-die-fakten/ - abgerufen am
02.10.2022

Zoidl Franziska (2022): AK-Studie: Immer mehr Investoren am Wiener
Wohnungsmarkt. https://www.derstandard.at/story/2000136835136/ak-studie-

immer-mehr-investoren-am-wiener-wohnungsmarkt - abgerufen am 07.10.2022

72


https://wohnservice-wien.at/wohnen/kommunaler-wohnbau/gefoerderter-wohnbau/
https://wohnservice-wien.at/wohnen/kommunaler-wohnbau/gefoerderter-wohnbau/
https://wohnservice-wien.at/wohnen/smart-wohnen
https://wohnservice-wien.at/wohnen/smart-wohnen
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10011509
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10011509
https://www.wohnungspolitik.at/wie-wienerinnen-wohnen-die-fakten/
https://www.derstandard.at/story/2000136835136/ak-studie-immer-mehr-investoren-am-wiener-wohnungsmarkt
https://www.derstandard.at/story/2000136835136/ak-studie-immer-mehr-investoren-am-wiener-wohnungsmarkt

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1 Fertiggestellte Wohnungen - Quelle Exploreal .............ccovvvvvveeivenennnn.. 11
Abbildung 2 Vergleich Fertigstellungen zu Haushaltsentwicklung - Quelle Exploreal
............................................................................................................................... 11
Abbildung 3 Baufertigstellungen nach Segmenten- Quelle Exploreal...................... 13
Abbildung 4 Richtwerte Osterreich - Quelle OV ..........c..covoveeeeeeeeeeeeeeeeeeen 20
Abbildung 5 Wohnungskategorien - Quelle Michael Pichimair: Miete, Lage, Preisdiktat
............................................................................................................................... 21
Abbildung 6 Lagezuschlagskarte der Stadt Wien - Quelle Wohnservice Wien ........ 23
Abbildung 7 Wiederherstellung mit Férdermitteln - Quelle Strafella ........................ 30
Abbildung 8 Neuschaffung mit Fordermitteln - Quelle Strafella................c.cooeeeeee. 30
Abbildung 9 Mietzinsbildung Neubaueigentum - Quelle Strafella ............................ 31
Abbildung 10 Stadtentwicklungsgebiete Wien - Quelle der Standard...................... 52

Abbildung 11 Mietpreise Wien neuwertig - Quelle Immobilienpreisspiegel WKO ....57
Abbildung 12 Mietpreise Wien gebraucht - Quelle Immobilienpreisspiegel WKO ....58

73



