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Kurzfassung | Abstract

Die Vorteile des sozialen Wohnungsbaus sind mittlerweile gut dokumentiert: Nicht-
profitorientierte Anbieter von Mietwohnungen sind in Osterreich in der Lage, breite
Bevolkerungsschichten mit erschwinglichem und hochwertigem Wohnraum zu versorgen.
Weit weniger wurden bisher die indirekten Effekte des sozialen Wohnungsbaus erforscht.
Diese Diplomarbeit moéchte jenem Aspekt ndher auf den Grund gehen und beschéftigt sich
daher mit der Frage, inwieweit positive, preisdampfende Spillover-Effekte, welche vom
sozialen Wohnungsbau auf das kommerzielle Mietmarktsegment ausgehen, nachweisbar
sind. Osterreich, mit seinem umfangreichen sozialen Wohnungsbestand und dem in der
Literatur oft hervorgehobenen ,integrierten“ Mietwohnungsmarkt, bietet ideale
Voraussetzungen zur Erforschung der positiven, indirekten Wirkungen des sozialen
Wohnbaus. Dafiir wird im Rahmen dieser Diplomarbeit ein hedonisches Preismodell
entwickelt, um landesweit verfiighare Angebotspreise fiir kommerziell vermietete
Wohnungen mit der jeweiligen regionalen Marktstarke sozialer Wohnbautrager zu
vergleichen. Zusatzlich werden die wohnpolitischen und wirtschaftstheoretischen
Grundlagen der Fragestellung aufgearbeitet sowie Einblicke in die Systematik des sozialen
Wohnbaus und in die 6sterreichische Wohnungswirtschaft gewéahrt. Es kann nachgewiesen
werden, dass soziale Wohnbautrager bei ausreichender Marktstarkte einen
preisdampfenden Einfluss auf die Mieten kommerzieller Anbieter haben, wobei der Effekt
insbesondere auf die gemeinniitzigen Bauvereinigungen zuriickgeht. Aus dieser Arbeit
konnen wertvolle Erkenntnisse fir die Beurteilung der Gesamtsituation am
osterreichischen (Miet-)Wohnungsmarkt abgeleitet werden. Dabei zeigt sich, dass eine
regional differenzierte Betrachtung unbedingt notwendig ist.

The benefits of social housing are well-documented: Non-profit providers of rental housing
in Austria are able to supply broad segments of the population with affordable and high-
quality living space. However, the indirect effects of social housing have been researched far
less. This thesis aims to explore this aspect in greater depth by examining the extent to which
positive, rent-dampening spillover effects from social housing can be observed in the
commercial rental market segment. Austria, with its extensive stock of social housing and its
"integrated" rental market—often highlighted in the literature—offers ideal conditions for
investigating the positive, indirect effects of social housing. To this end, this thesis develops
a hedonic pricing model to compare commercially rented apartments' nationally available
listing prices with the regional market strength of social housing providers. Additionally, the
study delves into the housing policy and economic theory foundations of the research
question, while also providing insights into the structure of social housing and the Austrian
housing market. It can be demonstrated that social housing providers, when possessing
sufficient market strength, have a rent-dampening effect on the rents of commercial
providers, with the impact being particularly attributed to non-profit housing associations.
This work provides valuable insights for assessing the overall situation of the Austrian
(rental) housing market. It shows that a regionally differentiated analysis is absolutely
necessary.
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1 Einleitung

Der Anspruch auf eine Versorgung mit angemessenem Wohnraum, welcher im Hinblick auf
die menschliche Gesundheit und das Wohlbefinden einen adaquaten Lebensstandard
ermoglicht, ist ein Menschenrecht und in der allgemeinen Erklarung der Menschenrechte
der Vereinten Nationen verankert (vgl. Vereinte Nationen — § 25 allgemeine Erklarung der
Menschenrechte 1948). In der Europaischen Union wurde der Zugang zu erschwinglichem
und lebenswertem Wohnraum als eine der Grundprinzipien in die , Européaische Saule der
sozialen Rechte” mitaufgenommen (vgl. Europaische Kommission 2021: 46). Dennoch gerat
dieser Grundpfeiler mehr und mehr unter Druck. Die Zahl jener Haushalte, welche mit
Problemen rund um die Leistbarkeit von Wohnraum konfrontiert sind, steigt innerhalb der
Européaischen Union stark an (vgl. Social Europe 2024). Mittlerweile miissen tiber 10 % der
Haushalte unverhaltnisméaBig viel Geld (iber 40 Prozent des verfiigharen
Haushaltseinkommens) fir Wohnen in der EU aufwenden (vgl. Eurostat 2022). Die
Europaische Kommission hat die groBe soziale Sprengkraft der sich verscharfenden
Wohnungskrise erkannt und plant, dem Thema Wohnen - insbesondere der Schaffung von
leistbarem Wohnraum - in der neuen Legislaturperiode mehr Bedeutung zukommen zu
lassen (vgl. Europaische Kommission 2024: 18 f.).

Gemal der OECD stellt der soziale Wohnungsbau einen wichtigen Baustein dar, um die
Wohnungskrise zu bewaéltigen. Der soziale Wohnbau leistet einen Beitrag zu einer
inklusiveren Gestaltung unseres Wirtschaftssystems, indem er - unabhangig von
konjunkturellen Schwankungen - nachhaltig leistbaren Wohnraum bereitstellt. Soziale
Wohnbautrager konnen auBerdem Impulse fiir die Verbreitung klimafreundlicher
Bauweisen und Bautechniken setzen, welche in die gesamte Bauwirtschaft hineinwirken
(vgl. OECD 2020: 22 f.).

Osterreich ist in der gliicklichen Lage, dass es iiber Jahrzehnte eine Wohnbaupolitik
fokussiert hat, die nicht-profitorientierten Akteure* eine zentrale Rolle bei der Schaffung von
Wohnraum eingeraumt hat. Anders als in Deutschland und in vielen anderen europaischen
Landern widerstand man in Osterreich der Versuchung, den sozialen Wohnbau im Zuge
internationaler Liberalisierungstrends in den 1990er- und 2000er- Jahren groBflachig zu
demolieren. Die unangefochtene Relevanz des sozialen Wohnungsbaus, welcher in
Osterreich von gemeinniitzigen Bauvereinigungen und von Kommunen getragen wird, ist
anhand folgender Zahlen ablesbar: Im Jahr 2023 lebte fast ein Viertel der 6sterreichischen
Haushalte in Gebauden, die sich im Besitz gemeinniitziger oder kommunaler
Wohnbautrager befanden. Am Mietwohnungsmarkt konnten im Jahr 2023 sogar 55 % aller
Wohnungen dem sozialen Wohnbau zugeordnet werden. Die Vorteile des sozialen
Wohnbaus liegen auf der Hand: Mieter:innen miissen in diesem Marktsegment im
Durchschnitt deutlich weniger Miete bezahlen und erhalten in der Regel einen unbefristeten
Mietvertrag (vgl. Statistik Austria 2024j).

* Bei Bezeichnungen, die vorwiegend Unternehmen adressieren, wird keine gendergerechte Sprache angewendet
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International fungiert die osterreichische Wohnungspolitik als Vorbild - aufgrund der
zunehmend drangenden Wohnungsfrage wurde dem 0Osterreichischen Weg in mehreren
renommierten internationalen Tageszeitungen bereits erhebliche Aufmerksamkeit
gewidmet (vgl. New York Times Magazine 2023; vgl. The Guardian 2024). Dies darf jedoch
nicht dariiber hinwegtiuschen, dass auch die Osterreicher:innen in jiingster Zeit mit stark
steigenden Wohnkosten und weiteren Herausforderungen im Wohnungsbereich zu
kampfen haben (vgl. Momentum Institut 2023b).

1.1 Problemstellung und Forschungsbedarf

Die direkten positiven Effekte des sozialen Wohnungsbaus sind gut dokumentiert und durch
zahlreiche Publikationen bewiesen. Ein groBerer sozialer Wohnbausektor bedeutet, dass
mehr Menschen mit erschwinglichem und bedarfsgerechtem Wohnraum versorgt werden
konnen. Wenig analysiert wurde jedoch, welche Implikationen die bedeutsame Stellung
eines nicht profitorientierten Marktsegments, wie es in Osterreich existiert, auf den
gesamten Wohnungsmarkt und auf die kommerziellen Anbieter von Wohnungen entfaltet.
Im Vordergrund steht dabei der Mietwohnungsmarkt, da der soziale Wohnbau in der Regel
nur im begrenzten AusmaB Eigentum fordert. Studien, die den Wettbewerb zwischen
profitorientierten und nicht-profitorientierten Unternehmen untersuchten, legen nahe, dass
die Prasenz starker gemeinniitziger Akteure in einem Markt das Verhalten sowie die
Preispolitik profitorientierter Unternehmen beeinflusst. Daraus ergibt sich die interessante
Frage, ob solche Wechselwirkungen auch auf dem Mietwohnungsmarkt auftreten konnen
und inwieweit positive Effekte des sozialen Wohnbaus auf das gewinnorientierte
Marktsegment tibertragen werden konnen. Einzelne theoretische Arbeiten beschéaftigten
sich ndher mit den Systematiken und Mechanismen, welche einem Markt mit kommerziellen
und nicht-profitorientierten Vermietern zugrundeliegen. Allen voran sind die Studien von
Jim Kemeny zu nennen: Er postulierte, dass in ,,integrierten“ Mietwohnungsmaéarkten eine
Wettbewerbssituation zwischen sozialen und kommerziellen Anbietern entsteht, wobei die
starke Prasenz nicht-profitorientierter Akteure eine preisdampfende Wirkung auf die
Mietzinspolitik des gewinnorientierten Mitbewerbs entfaltet (vgl. Kemeny 1995: 114 ff.;
Kemeny et al. 2005: 856 ff.). Osterreich, mit seiner hohen Mieter:innenquote und dem
umfangreichen sozialen Wohnbausektor, wurde haufig als Vorzeigebeispiel fiir einen
Hintegrierten“ Wohnungsmarkt betrachtet (vgl. Mundt & Amann 2010: 35). Eine Studie,
welche Kemenys Thesen mithilfe quantitativer Methoden untersuchte, stammt gerade aus
Osterreich: Klien et al. (2022: 87 ff.) konnten nachweisen, dass eine stiarkere Marktpriasenz
gemeinniitziger Bauvereinigungen preisdampfende Impulse auf das kommerzielle
Marktsegment bewirkt. Ansonsten existieren kaum praktische Arbeiten, welche sich mit
dieser Thematik beschéaftigen, weshalb eine weitere, intensive empirische
Auseinandersetzung mit Kemenys Theorien, die in der Wohnbauforschung nach wie vor
weit verbreitet sind, unbedingt erforderlich ist (vgl. Hoekstra 2009: 52; vgl. Mundt & Amann
2010: 35). AuBerdem sprechen auch in der Studie von Klien et al. (2022) einige Aspekte fur
eine weitere Bearbeitung des Themas. Dies betrifft etwa den Umstand, dass die
verwendeten Daten der Studie mehr als 20 Jahre alt sind und gerade die letzten Jahre eine
sehr turbulente Phase am Immobilien- und Mietwohnungsmarkt darstellten. Die hohe
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Nachfrage nach Mietwohnungen, gestiegene Wohnkosten und starke Riickgange bei der
Neubauleistung des sozialen Wohnungsbaus konnten sich negativ auf die
Wettbewerbssignale zwischen dem profitorientierten und dem nicht-profitorientierten
Marksegment auswirken, was wiederum auch die preisdampfende Wirkung des sozialen
Wohnungsbaus schmalert (vgl. Statistik Austria 2024d; vgl. ImmoScout24 2024b). Daher ist
eine Neubetrachtung der Frage erforderlich, ob Osterreich weiterhin als Paradebeispiel fiir
einen ,integrierten“ Mietwohnungsmarkt gelten kann. Zudem wurden in der Studie stark
aggregierte Daten auf Bezirksebene verwendet, wobei mogliche Marktverflechtungen, die
uber Verwaltungsgrenzen hinausreichen, unberiicksichtigt blieben. Die Forscher:innen
konzentrierten sich auBerdem nur auf einen Teilbereich des sozialen Wohnbausektors — es
bleibt die Frage offen, ob vom kommunalen Wohnungsbau dhnliche preisdampfende Effekte
ausgehen oder ob die beiden Segmente anders zu bewerten sind (vgl. Klien et al. 2022: 118).

1.2 Forschungsfragen und Ziele

Aus der Problemstellung und dem Forschungsbedarflassen sich Forschungsfragen ableiten,
welche im Zuge dieser Arbeit beantwortet werden sollen. Die Fragestellungen kénnen in eine
Leit- und mehrere Unterfragen gegliedert werden. Die Forschungsfragen lauten wie folgt:

e Entfaltet die starke Prasenz des sozialen Wohnungsbaus eine preisdampfende
Wirkung auf die Preispolitik kommerzieller Anbieter am osterreichischen
Mietwohnungsmarkt?

o Weisen die zwei Teilbereiche des sozialen Wohnungsbaus Unterschiede
hinsichtlich des preisdampfenden Effekts auf das kommerzielle
Mietmarktsegment auf?

o Nimmt der Effekt mit zunehmender Marktprasenz sozialer Wohnbautrager zu
oder bleibt dieser konstant, falls er messbar ist?

o Kann Osterreichs Mietwohnungsmarkt auch heute noch - geméaB Jim
Kemenys Definition — flaichendeckend als ,integriert“ bezeichnet werden?

o Sind die in einem ,integrierten® Mietwohnungsmarkt typischen
Wettbewerbssignale zwischen den beiden Marktsegmenten noch
flachendeckend gegeben?

Das Hauptziel dieser Arbeit besteht darin, die preisdampfende Wirkung des gemeinniitzigen
und kommunalen Wohnungsbaus auf den gewinnorientierten Marktsektor ndher zu
beleuchten. Dies geschieht anhand einer 6konometrischen Analyse auf Basis eines
Datensatzes mit zehntausenden Angebotspreisen von kommerziell vermieteten Wohnungen
aus ganz Osterreich, welche in den letzten Monaten auf namhaften Immobilienplattformen
inseriert waren. Damit gelingt es dieser Arbeit, aktuelle Dynamiken am Immobilien- und
Mietwohnungsmarkt in die Analyse miteinzubeziechen und die aufgeworfene
Forschungsliicke zu schlieBen. Die Daten zur Marktstarke des sozialen Wohnungsbaus sind
auf Gemeindeebene raumlich detailliert verfiigbar. Es soll jedoch das Denken in starren
Verwaltungsgrenzen iiberwunden werden, weshalb eine Methode angewendet wird, die die
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Beriicksichtigung regionaler Wohnungsmaéarkte bei der Aufbereitung der Daten zur
Marktprasenz sozialer Wohnbautrager ermaoglicht.

Insgesamt tragt die Diplomarbeit wesentlich dazu bei, die aktuelle Situation beim Thema
Wohnen in Osterreich ndher zu beleuchten. Neben dem Themenschwerpunkt der
preisdampfenden Wirkung des sozialen Wohnbaus sollen auch andere Fragen rund um den
Status quo und die Entwicklung des sozialen Wohnbausektors und des ¢sterreichischen
Wohnungsmarktes im Fokus stehen. Damit kann ein fundierter Befund erstellt werden, ob
Osterreich weiterhin als Vorzeigemodell fiir einen ,integrierten Mietwohnungsmarkt
betrachtet werden kann.

1.3 Methodik und Aufbau der Arbeit

Die Arbeit verfolgt einen klassischen Mixed-Methods-Ansatz. Das Forschungsdesign
konzentriert sich auf quantitative, datengetriebene Methoden, insbesondere auf den Einsatz
okonometrischer Techniken. Die Arbeitsweise im Zuge dieser Diplomarbeit kann als
deduktiv bezeichnet werden, weshalb eine rein empirische Vorgehensweise nicht ausreicht.
In den Kapiteln zwei, drei und vier (ausgenommen Kapitel 4.5) werden die theoretischen
Grundlagen mithilfe einer systematischen Literaturrecherche aufbereitet, um diese in
weiterer Folge empirisch zu testen. Zur besseren Einordnung der Ergebnisse und zur
Gewinnung von Informationen, die durch die Literaturrecherche nicht zuganglich waren,
werden zwei qualitative, nicht standardisierte Interviews mit Expert:innen aus der sozialen
Wohnungswirtschaft durchgefithrt und mehrere schriftliche Anfragen versendet.

Am Beginn der Arbeit (in Kapitel 2) werden die bedeutendsten Wohnbaustudien analysiert,
die sich mit der Rolle des sozialen Wohnungsbaus in verschiedenen Landern befassen und
die Auswirkungen eines groBen nicht-profitorientierten Marktsegments auf die Preispolitik
kommerzieller Vermieter untersuchen. Besonderes Augenmerk wird auf Jim Kemenys
Theorie zu ,integrierten und ,,dualistischen®“ Markten gelegt. Zuallererst soll jedoch ein
grundlegendes Verstiandnis iiber die Begrifflichkeit des sozialen Wohnbaus vermittelt
werden.

Dariiber hinaus werden in Kapitel drei Publikationen aus der Wettbewerbstheorie
diskutiert. Besonders hervorzuheben sind dabei einige Studien, die sich mit den
Implikationen von Wettbhewerb zwischen profitorientierten und nicht-profitorientierten
Unternehmen beschéaftigen und im Kontext dieser Arbeit von besonderer Bedeutung
erscheinen. Aus der Reflexion der Arbeiten werden in weiterer Folge Erkenntnisse fiir den
Mietwohnungsmarkt und fiir den Wettbewerb zwischen sozialen und kommerziellen
Anbietern von Mietwohnungen abgeleitet. Zudem werden Faktoren erortert, die eine solche
Wettbewerbssituation verhindern und die preisdampfenden Effekte begrenzen konnten.
Zum Abschluss des theoretischen Teils erfolgt eine detaillierte Policy-Analyse tiber die
Funktionsweise des sozialen Wohnungsbaus in Osterreich.

Der empirische Teil, welcher mit Kapitel 4.5 beginnt, konzentriert sich zunachst auf die
Aufbereitung verschiedener Datenséatze, um die Entwicklungen im Bereich Wohnen sowie
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speziell im sozialen Wohnungsbau, beim Wohnbedarf und bei den Wohnkosten besser zu
verstehen.

Das Herzstiick dieser Arbeit umfasst schlieBlich die Entwicklung eines hedonischen
Preismodells, das untersucht, ob eine starke Prasenz kommunaler und gemeinniitziger
Vermieter einen preissenkenden Effekt auf die Mieten kommerzieller Anbieter ausiibt. Die
Modellierung erfolgt auf Basis verschiedenster Techniken der Regressionsanalyse. Dazu
zdhlen lineare und additive, nichtparametrische Regressionsmodelle. Die Entwicklung
geeigneter Indikatoren zur Messung der Marktprasenz sozialer Wohnbautrager, die
Modellierung regionaler Wohnungsmarkte, die Konzeption von Kontrollvariablen zur
Beriicksichtigung anderer, preisrelevanter Eigenschaften sowie die Modellvalidierung und
die Aufbereitung der Ergebnisse sind zentrale Bestandteile der quantitativen Analyse.
Zusatzlich werden die angewandten 6konometrischen Methoden sowie die Theorie der
hedonischen Preise naher erlautert. AuBerdem erfolgt eine umfassende
Auseinandersetzung mit dem Arbeitsdatensatz, welcher den Angebotspreis, den Standort
und diverse andere Eigenschaften von zehntausenden Wohnungen enthalt. Die
Modellbildung und die Datenbeschreibung sind in Kapitel fiinf enthalten, die Ergebnisse der
okonometrischen Analyse werden wiederum in Kapitel sechs prasentiert.

Am Ende dieser Arbeit werden die Ergebnisse des hedonischen Preismodells mit den
aufbereiteten theoretischen Grundlagen sowie den Erkenntnissen aus der Analyse der
Funktionsweise und der Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus verkniipft. Ziel ist es, auf
diese Weise alle Forschungsfragen umfassend zu beantworten. In die zusammenfassende
Betrachtung flieBt auch das aus Interviews und schriftlichen Anfragen generierte
Praxiswissen mit ein.
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2 Der soziale und gemeinnutzige Wohnungsbau und dessen Stellung am

Wohnungs- und Immobilienmarkt

2.1 Unterscheidung zwischen dem sozialen Wohnungsbau und der
kommerziellen Bereitstellung von Wohnraum

Einheitliche Definitionen fiir die unterschiedlichsten Arten und Typen von Wohnformen zu
finden, welche fiir verschiedene Staaten gelten und damit internationale Vergleiche moglich
machen, ist eine sehr schwierige Aufgabe. Selbst in Europa sind die nationalen
Systematiken bei der Bereitstellung von Wohnraum hochst unterschiedlich. In nahezu
jedem Land kann zumindest eine Typologisierung iiber die Verfigungsrechte vorgenommen
werden: Wohnungseigentiimer:innen kénnen tiber ihre Immobilie frei verfiigen und diese
auch verauBern, wenn sie dies anstreben. Mieter:innen nehmen Besitztiimer anderer in
Anspruch und zahlen diesen dafiir ein Entgelt — die Verfiigungsrechte bleiben jedoch bei den
Eigentiimer:innen (vgl. Ruonavaara 1993: 9 ff.). Da sich diese Arbeit insbesondere mit den
Dynamiken am Mietwohnungsmarkt beschéftigt, besteht die Notwendigkeit, die
unterschiedlichen Formen und Spielarten des Konzeptes der Miete weiter
auszudifferenzieren.

Im Lichte des Themas der Diplomarbeit soll in diesem Kapitel eine Definition fiir den Begriff
des sozialen Wohnbaus gefunden werden. Dabei stot man rasch auf das bereits erwahnte
Problem, dass die Funktionsweise und Systematik des sozialen Wohnbaus von Land zu Land
unterschiedlich ist. Ein allgemeines Verstiandnis tiber diesen Begriff kann auch tiber eine
Charakterisierung der Unterschiede zum tbrigen, profitorientierten Marktsegment
entwickelt werden.

Im kommerziellen Mietwohnungssegment erfolgt die Zuteilung von Wohnungen anhand der
unterschiedlichen Zahlungsbereitschaft und -moglichkeit der Mieter:innen. Der Preis wird
vom Angebot der Vermieter und von der Nachfrage der Mieter:innen bestimmt. Da der
Immobilienmarkt unflexibel auf gesteigerte Nachfrage reagiert, ist eine (voriibergehende)
Wohnungsknappheit moglich und fiihrt zu stark steigenden Mieten im profitorientierten
Marktsegment (vgl. Haffner et al. 2009: 4). Die meisten — wenn auch nicht alle - Anbieter
verfolgen das Ziel, durch die Bereitstellung von Mietwohnungen Profite zu maximieren. Von
der Praxis, alle am kommerziellen Mietmarkt operierenden Akteure als ,private“ Anbieter
von Mietwohnungen zu bezeichnen, wird Abstand genommen, da in vielen Landern ein
gewichtiger Anteil des sozialen Wohnbaus in der Hand privater Unternehmen liegt (vgl.
Haffner et al. 2010: 359). Anzumerken ist, dass auch der gewinnorientierte Mietmarkt keinen
,rechtsfreien Raum® darstellt, in dem der Staat jegliche Kontrolle abgegeben hat. Viele
Lander verfiigen iiber Gesetze, die einen mehr oder weniger strengen Mieter:innenschutz
und eine Regulierung des Mietzinses auch im kommerziellen Marktsegment durchsetzen
sollen (vgl. Haffner et al 2010: 369 f.).

Die Allokation im sozialen Wohnbau folgt einer anderen Logik als im kommerziellen
Marktsegment. Die Zuteilung der Wohnungen erfolgt aufgrund des Bedarfs nach
bezahlbarem Wohnraum und richtet sich nicht nach der Zahlungsbereitschaft der
Bewerber:innen. Somit steht die Befriedigung des Bedarfs und nicht die Profitmaximierung
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im Vordergrund (vgl. Lennartz 2013: 6). Daher werden in dieser Arbeit die Begrifflichkeiten
des ,nicht-profitorientierten und ,nicht-gewinnorientierten® Wohnbaus bzw.
Marktsegments analog zum ,sozialen Wohnbau“ oder ,Wohnungsbau“ verwendet. Die
Existenz des sozialen Wohnungsbaus kann auf die Liicke zwischen dem Angebot, welches
der kommerzielle Mietmarkt unter Berticksichtigung der Profitmaximierung seiner Anbieter
bereitstellt und dem gesellschaftlich gewilinschten Angebot, welches erschwinglichen und
qualitativ hochwertigen Wohnraum fiir alle Bevolkerungsgruppen umfasst, zuriickgefiihrt
werden. Zahlreiche Lander haben die politische Entscheidung gefasst, diese Liicke zu
schlieBen und jenen Bedarf zu decken, wodurch staatliche Institutionen selbst Wohnungen
errichtet haben oder nicht-profitorientierten Unternehmen ermoglicht wurde, am
Mietwohnungsmarkt tiatig zu werden (vgl. Maclennan & More 1997: 534 £.). Auch im sozialen
Wohnbau iibersteigt die Nachfrage in vielen Landern das Angebot (insbesondere in den
groBen Ballungszentren). Dies fithrt im Regelfall nicht zu einer Erhéhung des Mietzinses,
sondern spiegelt sich in langen Wartelisten und einer bedarfsgerechteren Verteilung wider
(vgl. Scanlon et al. 2014: 10).

Uber die exakte Definition von sozialem Wohnbau ist schon seit langem eine akademische
Diskussion entbrannt. Diese fuB3t in der Vielfalt des Segments und zeigt sich besonders in
der Heterogenitat der Anbieter. Sowohl staatliche als auch private, nicht-profitorientierte
und kommerzielle Akteure sind in Europa im sozialen Wohnbau aktiv (vgl. Scanlon et al.
2014: 6). Weniger trivial als moglicherweise erwartet ist auBerdem die Bestimmung einer
einheitlichen Zielgruppe, fiir die das nicht-profitorientierte Marktsegment Wohnungen zur
Verfiigung stellt. GroBteils hat sich das Verstandnis durchgesetzt, dass die Zielgruppe des
sozialen Wohnungsbaus Personen mit begrenzten finanziellen Ressourcen umfasst.
Teilweise wird jener Adressatenkreis etwas allgemeiner definiert, indem beispielsweise von
Bevolkerungsgruppen mit Zugangsproblemen zum Wohnungs- und Immobilienmarkt oder
von Personen in einer schwachen Verhandlungsposition (vgl. Hansson & Lundgren 2018:
154 ff.; vgl. Priemus 2013: 14) gesprochen wird. All jene Definitionen sind jedoch nicht
unproblematisch, da sie nicht in jedem Land die vollstiandige Realitat abbilden. In den
letzten Jahren zeigt sich zwar iber Staatsgrenzen hinweg, dass ein klarer Trend hin zu einer
Fokussierung auf ,bediirftige“ Bevolkerungsgruppen innerhalb des sozialen Wohnbaus
besteht. Traditionell fuBt der soziale Wohnungsbau in einigen Landern jedoch auf dem
Verstandnis, dass die Integration moglichst breiter Bevolkerungsschichten in jenes Segment
erfolgen soll (vgl. Scanlon et al. 2014: 10). Dies betrifft vor allem Staaten, die iiber besonders
grofBe Bestande verfiigen.

Als umstritten kann auch der Umstand bezeichnet werden, dass sozialer Wohnbau
zwingend staatliche Subventionen benétigt. Hansson und Lundgren (2018: 160 f.)
argumentieren, dass sozialer Wohnungsbau jedenfalls an Subventionen gebunden ist, da
dessen Zielgruppe marktiibliche Mieten nicht bezahlen kann und irgendeine Form von
staatlicher Zuwendung benoétigt wird, um Mieten unter dem Marktniveau anbieten zu
konnen. Thr Verstandnis von Subventionen ist allerdings sehr weit gefasst und umfasst auch
beispielsweise die Bereitstellung giinstiger Grundstiicke fiir soziale Wohnbautrager oder
die Vergabe von ginstigen Krediten fiir neue Bauprojekte. Andere wiederum vertreten die
Ansicht, dass das nicht-profitorientierte Marktsegment sehr wohl in der Lage ist, ohne
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Subventionen auszukommen. Dies ist dann moglich, sobald der Bestand eine bestimmte
GroBe und Vielfalt erreicht hat (billige Wohnungen kénnen dann quersubventioniert
werden) und Kredite abbezahlt sind. Der soziale Wohnungsbau muss demnach keine
Dividenden ausschiitten und kann diese finanziellen Mittel dazu verwenden, Mieten unter
dem Marktniveau anzubieten (vgl. Kemeny 2005: 857 ff.).

Insgesamt muss festgestellt werden, dass der soziale Wohnbau héchst unterschiedliche
Systematiken und Auspriagungen auf nationaler Ebene aufweist. Daher ist es womoglich
besser, mit Typologisierungen zu arbeiten und einheitliche Definitionen zu verwerfen.
Dahingehend wird im folgenden Kapitel das fiir diese Arbeit relevanteste Konzept
vorgestellt, dessen Reflexion auch einen wichtigen Schritt fiir die theoretische Anndherung
an die Forschungsfrage darstellt.

2.2 Die Integration des sozialen Wohnungsbaus in den Wohnungs- und
Immobilienmarkt — Die Theorie von ,,dualistischen‘ und ,integrierten*
Markten

Um den Einflussgrad des sozialen Wohnungsbaus auf das gewinnorientierte Marktsegment
zu verstehen, muss ein grundlegendes Verstandnis dariiber entwickelt werden, welchem
Stellenwert dem nicht-gewinnorientierten Marktsegment in den unterschiedlichen
nationalen Mietmarkten zukommt und ob gemeinniitzige und kommunale Akteure in der
Lage sind, mit profitorientierten Stakeholdern am Mietwohnungsmarkt zu interagieren.
MaBgeblich davon abhéangig ist der Umstand, inwieweit der soziale Wohnbau einen
preisdampfenden Effekt auf das gewinnorientierte Mietsegment entfalten kann.

Rund um diese Uberlegungen kommen Jim Kemenys Theorien von ,dualistischen“ und
Hintegrierten“ (in alteren Publikationen auch ,,unitiren“) Mietmarkten eine zentrale Rolle zu.
Der renommierte Wohnbauforscher untersuchte den Stellenwert des nicht-
profitorientierten Wohnungsbaus in verschiedensten europédischen Landern und versuchte
diesen durch ihre politische und volkswirtschaftliche Pragung zu erklaren. Er definierte
dabei zwei unterschiedliche Typologien von Mietmarkten: In ,,dualistischen“ Markten,
welche beispielsweise im angelsachsischen Raum wie GroBbritannien oder Australien
anzutreffen sind, agiert das profitorientierte Mietmarktsegment nach den Regeln des freien
Marktes. Der soziale Wohnbau ist von diesem weitestgehend abgetrennt und fungiert als
soziales Auffangnetz. In ,integrierten“ bzw. ,unitaren“ Markten, wie sie in Nord- und
Mitteleuropa anzutreffen sind (dazu zdhlen bspw. Schweden, die Niederlande oder
Osterreich), kann der kommunale und gemeinniitzige Wohnbau nicht nur erheblich héhere
Anteile an der Bereitstellung von Mietwohnungen aufweisen - er agiert auch in direkter
Konkurrenz zu profitorientierten Anbietern, indem der soziale Wohnbau breite
Bevolkerungsschichten als Zielgruppen definiert.

Dass der soziale Wohnbau in den von ihm untersuchten Landern eine unterschiedliche Rolle
einnimmt, fithrte Kemeny auf zwei verschiedene wirtschaftspolitische Paradigmen, welche
jeweils in den einzelnen Staaten vorherrschend sind, zuriick. Gerade die angelsachsischen
Lander, deren Mietmarkte als ,dualistisch“ gelten, sind gepragt von der neoliberalen
Denkweise und dem Glauben in die freie, liberale Marktwirtschaft. , Integrierte“ Markte sind
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wiederum in Landern zu finden, die ihr wirtschaftliches System im Sinne des Ordo-
Liberalismus als soziale Marktwirtschaft ausgestaltet haben (vgl. Kemeny 1995: 6 ff).

Nach Kemeny verfolgen Anhanger:innen der neoliberalen Denkweise das Ziel,
wirtschaftliche Aktivitaten vollig von politischen, gesellschaftlichen und sozialen Einfliissen
und Strukturen loszulésen und ein Marktmodell zu etablieren, dass rein auf der Balance
zwischen Angebot und Nachfrage und dem perfekten Wetthewerb wirtschaftlicher Akteure
basiert. Die Aufgabe des Staates begrenzt sich auf die Entwicklung eines Rechtssystems,
welches die Grundregeln am Markt definiert. Dariiber hinaus muss staatliches Engagement
minimiert werden. Nicht-profitorientierte Unternehmen sollten nicht an wirtschaftlichen
Aktivitdten teilnehmen kénnen, da diese durch ihre fehlende Absicht der Profitmaximierung
vbnmin Verdacht stehen, unlauteren Wettbhewerb zu forcieren und damit die Gewinnmargen
der Mitbewerber reduzieren. Die Kollateralschiaden, die ein solches Wirtschaftssystem
produziert, sind bekannt: Soziale Probleme werden groBer und die Schere zwischen Arm
und Reich klafft immer weiter auseinander. Staaten, die eine liberale Marktwirtschaft
etabliert haben, kénnen diese Problematiken nicht negieren und haben deshalb ein (mehr
oder weniger engmaschiges) soziales Auffangnetz gespannt, um die Benachteiligten des
Neoliberalismus aufzufangen. Somit sollte sich der Staat zwar nicht in das
Wirtschaftssystem, welches rein von profitorientierten Akteuren getragen wird, einmischen
—er hat jedoch fiir die gesellschaftlichen und sozialen Schaden aufzukommen, die in Folge
dieser Wirtschaftsweise entstehen (vgl. Kemeny 1995: 7 ff.).

Der Wohnbauforscher argumentierte, dass ,,dualistische“ Mietméarkte einer &hnlichen Logik
folgen wie die der freien, liberalen Marke im Allgemeinen. Alle Anbieter von Mietwohnungen
zielen darauf ab, Gewinne zu maximieren. Dies fithrt dazu, dass die Profite der
Wohnungseigentiimer in Zeiten hoher Nachfrage und Wohnungsnot parallel zu den
Mietzinsen stark steigen. Sinkt die Nachfrage jedoch, besteht von Seiten der Anbieter kaum
mehr Interesse, Investitionen in ihren Wohnungsbestand zu tatigen. Da ,,Wohnen“ als
lebensnotwendiges Gut bezeichnet werden kann, sind die sozialen Auswirkungen dieser
starken Schwingungen am unregulierten Mietmarkt besonders gravierend. Heben Vermieter
die Mietzinse in Aussicht auf eine Profitsteigerung bei Wohnungsknappheit an, kann
Wohnraum fiir gewisse Bevolkerungsgruppen unleistbar werden und diese in prekare,
armutsgefdhrdende Verhiliisse drangen. Werden in Zeiten geringer Nachfrage wichtige
Investitionen aufgeschoben, leidet die Wohnqualitat. Die negativen Folgen aus der reinen
Bereitstellung von Mietwohnungen durch gewinnorientierte Anbieter veranlasste die
Staaten dazu, einen Bestand an Sozialwohnungen aufzubauen, um ein Auffangnetz fir all
jene zu schaffen, fiir die der unregulierte Mietmarkt nicht im Stande ist, addquaten und
erschwinglichen Wohnraum bereitzustellen. Eine wichtige Eigenschaft des vom Staat
kontrollierten Subsektors ist, dass dieser strikt getrennt vom freien, unregulierten
Mietmarkt operiert und dessen Einfluss auf die Geschiftspraktiken privater Vermieter
begrenzt bleibt. Der soziale Wohnbau fokussiert sich in ,,dualistischen“ Mietméarkten stark
auf jene Zielgruppe, die am notwendigsten auf staatliche Unterstiitzung angewiesen ist.
Weite Teile der Bevolkerung wird der Zugang zum sozialen Wohnungsbau verwehrt, um
keine Konkurrenz zwischen staatlichen Institutionen und profitorientierten Anbietern
aufkommen zu lassen. Die Eintrittsbarrieren sind demnach hoch und der staatliche
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Wohnungsbestand gering. Sozialwohnungen werden direkt von staatlichen Institutionen
verwaltet — nicht-profitorientierte, staatlich unabhéngige Unternehmen sind am
Wohnungsmarkt kaum prasent. Da der unregulierte Mietwohnungsmarkt die Nachfrage und
Bediirfnisse der Bevolkerung nur unzureichend abdeckt und der - meist auch noch
stigmatisierte — soziale Wohnungsbau fiir viele keine Option darstellt, bringen ,,dualistische*
Mietwohnungsmarkte eine hohe Wohnungseigentumsquote hervor (vgl. ebd. 1995: 16 ff.).

Im Kontrast zum Glauben an den ,freien Markt“ und dem darauf basierenden
,dualistischen“ System am Mietmarkt hat sich nach dem Zweiten Weltkrieg ein alternatives
Verstandnis von Marktwirtschaft in einigen Landern Europas durchgesetzt. Die im Kreis der
Ordo-Liberalisten entwickelte soziale Marktwirtschaft zielt darauf ab, wirtschaftliche
Aktivitdten in das soziale, gesellschaftliche und politische Umfeld einzubetten. Der Markt
sollte nicht nur zum Zweck der Profitmaximierung Einzelner dienen — vielmehr muss er in
der Lage sein, Wohlfahrt fiir die Gesamtgesellschaft zu produzieren. Um das zu erreichen,
wird eine aktive Beteiligung staatlicher Institutionen am Marktgeschehen angestrebt. Dies
trifft insbesondere dort zu, wo der freie Markt in Folge verstarkter Monopolbildungen oder
einer Nichtabdeckung der Nachfrage in kritischen Bereichen zu Marktversagen tendiert.
Letzteres ist auch in den Ballungszentren am Mietwohnungsmarkt sichtbar. Wie der Name
schon impliziert, bleibt auch die von den Ordo-Liberalisten entwickelte Wirtschaftsweise
den Prinzipien der Marktwirtschaft treu, womit auch staatliche Interventionen
marktkonform sein miissen (vgl. ebd. 1995: 11 ff.).

Laut Kemeny schlagt das Konzept der sozialen Marktwirtschaft besonders stark am
Mietwohnungsmarkt durch. Dies ist wenig verwunderlich, da der Wohlfahrtsaspekt gerade
in der Bereitstellung des Gutes ,,Wohnen“ von zentraler Bedeutung ist. Somit haben sich in
Landern, die sich der sozialen Marktwirtschaft verschrieben haben, ,integrierte
Mietmarkte entwickelt, in denen der soziale Wohnungsbau eine gewichtige Rolle einnimmt.
In ,integrierten“ Markten ist das nicht-profitorientierte Mietwohnungssegment fiir breite
Bevolkerungsschichten geoffnet. Der Bedarf an erschwinglichem und qualitativ
hochwertigem Wohnraum wird damit befriedigt (vgl. ebd. 1995: 18 ff.). Durch das vielfaltige
und breite Angebot fiir diverse Bevolkerungsschichten wird der soziale Wohnungsbau von
gewinnorientierten Vermietern als direkter Konkurrent wahrgenommen, was einen
preisdampfenden und qualitatssteigernden Effekt auf dem freien Mietmarkt entfaltet (vgl.
Kemeny 2005: 857 f.). Vom Zwang der bedingungslosen Profitmaximierung befreit, gelingt es
dem sozialen Wohnbau, die starken Schwankungen am Markt abzufedern: Herrscht
Wohnungsknappheit vor und wird diese von gewinnorientierten Anbietern dazu geniitzt,
den Mietzins stark zu erhohen, so kann der soziale Wohnungsbau in einem ,,integrierten“
Mietmarkt als regelrechter ,Feuerloscher“ fungieren, indem dieser neuen und
erschwinglichen Wohnraum produziert, die erhoéhte Nachfrage befriedigt und damit das
Preisniveau am gesamten Mietmarkt reduziert. Da der Wohnbedarf in ,integrierten
Mietmarkten besser abgedeckt wird, bestehen weniger Anreize, in Wohnungseigentum zu
investieren, weshalb der Anteil an Mieter:innen hoher ist (vgl. Kemeny 1995: 18 ff.).

Kemeny fiihrte die beiden unterschiedlichen Mietmarkttypologien nicht allein auf die zwei
verschiedenen Auspragungen marktwirtschaftlicher Systeme zuriick, die sich in den von
ihm untersuchten Landern herausgebildet haben. Er bezieht sich auch auf die drei von
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Esping-Andersen entwickelten Typen von Wohlfahrtsstaaten (vgl. Kemeny 1995: 62 ff.).
Esping-Andersen unterteilte die von ihm untersuchten Staaten (die allesamt im globalen
Norden liegen) in liberale, korporatistische und sozialdemokratische Wohlfahrtsregime (vgl.
Esping-Andersen 1990: 26 ff.). Jim Kemeny untersuchte, ob ,integrierte” bzw. ,,dualistische*
Mietmarkte gehaufter in Staaten vorkommen, die einer liberalen oder korporatistischen
Tradition  folgen. Er lehnte jedoch  Esping-Andersens  Definition einer
»sozialdemokratischen“ Typologie ab und bezog sich auf andere Autor:innen, die diesen Typ
unter der korporatistischen Pragung subsumierten. Wahrend alle Staaten mit ,,integrierten*
Mietmarkten Kkorporatistische Ziige in ihren politischen und wohlfahrtsstaatlichen
Strukturen aufweisen, sind ,,dualistische“ Mietméarkte vor allem in Staaten liberaler Pragung
zu finden. In Landern mit korporatistischem Charakter kann staatliches Handeln und die
Konstitution des Wohlfahrtsstaates als Folge von Aushandlungsprozessen zwischen
unterschiedlichen Interessensgruppen aufgefasst werden. Der politische Kurs und die
Ausgestaltung wohlfahrtsstaatlicher Strukturen erwachsen meist aus einem Kompromiss
zwischen zwei oder mehreren Gruppen mit unterschiedlichen Interessen. Diese Gruppen,
die Kompromisse finden miissen, konnen unterschiedliche regionale, ethnische, religiose
Identitaten haben oder sie reprasentieren unterschiedliche Stdnde wie Arbeitgeber:innen
und Arbeitnehmer:innen bzw. Vermieter und Mieter:innen (vgl. Kemeny 1995: 61 ff.). In einer
Untersuchung aus dem Jahr 1991 wies Osterreich von 18 untersuchten Staaten die am
starksten ausgepragten korporatistischen Strukturen auf (vgl. Lijphart & Krepaz 1991: 239).
Die oOsterreichische Sozialpartnerschaft kann beispielsweise als klares Indiz fiir einen
korporatistisch gepragten Staat gewertet werden. In Staaten, die der liberalen
Wohlfahrtsregimetypologie zuzuordnen sind, stehen sich hingegen zwei Blocke
kompromisslos gegeniiber (vgl. Kemeny 2006: 11).

Die korporatistische Logik wird auch in der Wohnfrage schlagend: Der Einbezug
verschiedenster Interessensgruppen in eine Wohnpolitik, die auf Kompromissen basiert,
ermoglicht die Etablierung verschiedenster Wohnformen. Ein ,integrierter
Mietwohnungsmarkt kann als ein Kompromiss in der Wohnfrage verstanden werden:
Einerseits existiert eine Vielfalt an Angeboten des sozialen Wohnbaus (wie beispielsweise
gemeinniitzige Bauvereinigungen in Osterreich), sodass auch der Mittelschicht
erschwinglicher und hochwertiger Wohnraum angeboten werden kann. Andererseits
besteht weiterhin ein bedeutendes Marktsegment, in dem profitorientierte Anbieter:innen in
der Lage sind, Gewinne zu erzielen, wobei diese aufgrund der preisdampfenden Konkurrenz
und etwaigen Mietzinsregularien niedriger sein werden (vgl. Kemeny 1995: 67 f.). AuBerdem
sind in korporatistisch gepragten Staaten fundamentale Policy-Wechsel durch das Streben
nach  Kompromissen und  Ausgleich  weniger  wahrscheinlich, was die
Uberlebenswahrscheinlichkeit von ,integrierten“ Mietmarkten erhoht. Die aus starken
regionalen Identitaten entstandene foderalistische Struktur Osterreichs wiirde eine rasche
Demontage des groBen kommunalen und gemeinniitzigen Mietwohnungsbestandes
verunmoglichen (vgl. Mundt & Amann 2010: 37 f.).

Kemeny skizzierte in seinen Publikationen einen prototypischen Ablauf, um einen
mintegrierten® Mietmarkt zu etablieren, wobei dieser im engen Zusammenhang zu dem von
ihm gepragten Begriff des ,Reifeprozesses” eines Wohnungsbestandes steht: Fur die
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Errichtung einer neuen Wohneinheit werden Kredite vergeben, die dann getilgt werden
miissen. Sind die Kredite fiir einen bestimmten Wohnungsbestand abbezahlt, gilt dieser als
vollstandig ,gereift“. Zu Beginn existiert ein junger und kleiner, nicht-profitorientierter
Mietwohnungsbestand. Da die Schuldenlast anfangs hoch ist, miissen entweder
marktiibliche Mieten verlangt werden oder der Staat muss hohe Zuschiisse leisten, damit
ein geringerer Mietzins angeboten werden kann. Es besteht zu diesem Zeitpunkt noch keine
Konkurrenz zwischen dem profitorientierten und dem sozialen Marktsegment, da letzteres
noch einen geringen Marktanteil aufweist. Mit der Zeit werden die Anbieter des nicht-
profitorientierten Marktsegments in der Lage sein, ihren Mietzins unter die marktiiblichen
Mieten zu driicken. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass sie einerseits keinen Uberschuss
mehr fiir die Tilgung der Kredite erwirtschaften miissen und andererseits vom Zwang befreit
sind, Profite zu generieren. Mit zunehmendem ,Reifegrad“ konnen auBerdem staatliche
Zuschiisse heruntergefahren werden. Ist der Bestand anndhernd schuldenfrei, besteht die
Moglichkeit, neue Wohnhausanlagen zu errichten und den Anteil des nicht-
profitorientierten Marktsegments zu erhohen. Der Wohnbauforscher argumentierte, dass
die Prasenz von Marktakteuren, die giinstigen und hochwertigen Wohnraum anbieten, rasch
eine hohe Nachfrage generiert. Die Politik muss daher handeln und das nicht-
profitorientierte Marktsegment mit Zuschiissen unterstiitzen, um den Ausbau des sozialen
Wohnbaus zu beschleunigen. Die steigende Marktprasenz des sozialen Wohnungsbaus
fihrt zu einer zunehmenden Konkurrenz zwischen dem nicht-profitorientierten und dem
kommerziellen Marktsegment, was einen preisdampfenden Einfluss auf die Mietzinspolitik
gewinnorientierter Anbieter generiert (vgl. Kemeny 1995: 37 ff.). In einer spéateren
Publikation bezeichnete Kemeny Mietméarkte, die sich gerade in einem solchen
Transformationsprozess befinden, als ,,unitar®. Ist die Entwicklung vollends abgeschlossen,
hat sich ein ,integrierter Mietmarkt etabliert. In einem ,,integrierten“ Mietwohnungsmarkt
ist der soziale Wohnungsbau in der Lage, mit seinem Angebot verschiedenste
Bevolkerungsgruppen und -schichten anzusprechen. Im sozialen Wohnbau ist ,Rent
Pooling” eine gangige Praxis in einem ,integrierten“ Mietmarkt: Aus der Veranschlagung
hoherer Mieten fiir hochwertige und neue Wohnungen werden giinstige Mieten alterer
Wohnungen quersubventioniert, damit fiir sozial schwache Bevolkerungsgruppen
weiterhin Angebote im sozialen Wohnungsbau bestehen, ohne auf staatliche Subventionen
zuriickgreifen zu miissen. Regelungen, die die Hohe des Mietzinses fir das profitorientierte
Marktsegment beschrianken, sind typische Eigenschaften ,unitarer Markte. In
Hintegrierten“ Markten iibt die Mietzinspolitik des sozialen Wohnbaus bereits einen so
starken, preisdampfenden Einfluss auf alle anderen Anbieter aus, sodass Regulierungen der
Mietzinse weitgehend entfallen konnen (vgl. Kemeny 2005: 856 ff.).

Die Theorien von Jim Kenemy fuBen auf mehreren Fallstudien, die sowohl in Landern mit
,dualistischen“ als auch in Landern mit ,unitiaren“ bzw. ,integrierten“ Mietméarkten
durchgefithrt wurden. Dabei zeigt sich, dass letztere zum Untersuchungszeitpunkt
unterschiedliche Entwicklungsstadien durchliefen. In den Niederlanden dominierte der
soziale Wohnungsbau den Mietmarkt bereits in einem AusmaB, weshalb sich die
Mietpreispolitik beider Segmente annédherte. In Deutschland und der Schweiz waren nicht-
profitorientierte Anbieter noch weniger am Markt prasent und Mietzinsregularien
weitgehend in Kraft. Dementsprechend kann der niederlandische Mietmarkt fiir den
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Zeitpunkt der Studien als ,integriert“ bezeichnet werden, der deutsche Markt wies damals
Anzeichen eines ,,unitaren“ Marktes auf (wobei nochmal darauf hingewiesen werden muss,
dass Jim Kemeny die Begriffe ,,unitar“ und ,integriert” in alteren Publikationen synonym
verwendete) (vgl. Kemeny 1995: 114 ff.; vgl. Kemeny 2005: 861 ff).

Umgekehrt ist die Entwicklung ,,dualistischer“ Mietméarkte wiederum auf gezielte politische
Entscheidungen zuriickzufithren, die auf den Ideologien und Machtsystemen, welche in
diesen Staaten dominieren, fuBen. In Landern wie GroBbritannien hat der soziale Wohnbau
nach dem zweiten Weltkrieg eine beachtliche GroBe erreicht. Die Entwicklung eines
Marktes, in dem das soziale Wohnbausegment mit nicht-profitorientierten Anbietern
konkurriert, war jedoch vielen ein Dorn im Auge. Teile des Sozialwohnungsbestandes
wurden deshalb weit unter dem Marktwert abverkauft. Der Rest wurde weg von
gemeinniitzigen Bauvereinigungen und Kommunen wieder unter nationalstaatliche
Kontrolle gebracht, wobei Subventionen gekiirzt und Mietzuschiisse fiir Bediirftige direkt
aus dem Budget des sozialen Wohnbaus ausgezahlt wurden. Diese MaBnahmen haben in
GroBbritannien (und in adhnlicher Art und Weise auch in anderen Landern) zu einer
zunehmenden Entkoppelung der Marktsegmente und zu einer Etablierung eines
y,dualistischen“ Mietmarktes gefithrt, welcher durch seine geringe Attraktivitat
Wohnungseigentum fordert (vgl. Kemeny 1995: 99 ff.).

2.2.1 Aktuelle Diskussionen zur Theorie ,dualistischer® und ,integrierter®
Mietwohnungsmarkte

Jim Kemenys Theorien, welche in den 1990er- und frithen 2000er- Jahren entwickelt
wurden, werden heute sehr kontroversiell diskutiert. Manche Expert:innen bezeichnen sie
als uiiberholt, da ,,unitare” bzw. ,integrierte” Mietméarkte in einigen Staaten in den letzten
Jahren und Jahrzehnten stark unter Druck geraten sind. Stephens (2020a: 528 ff.) stellte fest,
dass Deutschland und Schweden die meisten Eigenschaften ,unitarer“ bzw. ,integrierter
Mietmarkte mittlerweile verloren haben. In den 1990er- Jahren war Deutschland auf dem
Weg, die Transformation hin zu einem ,integrierten“ Mietmarkt abzuschlieBen. Mit
zunehmendem Reifegrad des sozialen Mietwohnungsbestandes konnten Subventionen
reduziert werden - gleichzeitig wurde auch die strenge Mietzinsregulierung fiir das
profitorientierte Marktsegment gelockert. In Folge kam es jedoch zu einer radikalen
Umstellung  der deutschen = Wohnpolitik. Neben der  Abschaffung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit wurde das Subventionsregime in Richtung Wohnungseigentum
und weg von der Unterstiitzung neuer Projekte des sozialen Mietwohnungsbaus gelenkt. Des
Weiteren gingen ab den 1990er- Jahren groBe Teile des sozialen Wohnungsbestandes
verloren. Insgesamt wurden 1,5 Millionen Wohnungen bis 2006 verdauBert — dazu kommt,
dass Teile davon von Akteuren des internationalen Finanzkapitals aufgekauft wurden. Die
Abkehr von der ,integrierten®“ Marktstrategie und eine besonders in den Ballungszentren
wachsende Bevolkerung fiithrten in Deutschland zu einer veritablen Wohnungskrise mit
stark steigenden Mieten und Wohnungsnot. Daher besteht nun verstarkt die Absicht, die
Wohnkosten zu beschranken, indem in die Mietpreissetzung gewinnorientierter Anbieter
eingegriffen wird. Diese Strategie steht demnach diametral der Logik des ,integrierten®
Mietmarktmodells gegentiiber. In Schweden dhneln die Strukturen des Mietmarkts zwar
denen aus den Jahren von Jim Kemenys Fallstudien — dennoch ist der ,unitare“ Mietmarkt
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weitestgehend implodiert. Vielmehr konnte in den letzten Jahren ein starker, auf billigen
Krediten gestitzter Anstieg von Wohnungseigentum beobachtet werden.

Stephens widerspricht Jim Kemeny in der Annahme, dass ein hochentwickeltes nicht-
profitorientiertes Marktsegment in der Lage sei, ohne staatliche Subventionen in den
Neubau von Mietwohnungen zu investieren. Er zeigte, dass die Marktposition des sozialen
Wohnungsbaus in Schweden und Deutschland rasch destabilisiert wurde, sobald
Subventionen zuriickgefahren wurden. Stephens ging in seiner kritischen Betrachtung noch
einen Schritt weiter, in dem er generell Kemenys Verstandnis von einem sozialen
Wohnungsbau, der vollends in den Markt integriert ist und fiir breite Bevolkerungsschichten
geoffnet ist, hinterfragte. Er tat dies im Hintergrund eines steigenden, durch
Bevolkerungswachstum und Wanderungsbewegungen ausgeldsten Marktdruckes sowie
aufgrund zunehmender sozialer Ungleichheit und dem Entstehen eines neuen Prekariats.
Daher merkte er kritisch an, dass heutzutage die Notwendigkeit besteht, den sozialen
Wohnbau von den entfesselten Entwicklungen des Marktes abzuschotten und somit
glinstigen Wohnraum fir diejenigen, die ihn wirklich benétigen, bereitzustellen (vgl.
Stephens 2020a: 541 ff.).

Mark Stephens Publikation generierte groBe Aufmerksamkeit und entfachte eine
akademische Debatte dariiber, inwieweit Jim Kemenys Theorien noch zeitgemaB sind. Eine
kritische Auseinandersetzung mit seiner Typologisierung der Mietmarkte wurde im Lichte
der Verwerfungen der letzten Jahre von einigen Wohnbauforscher:innen begriiBt (vgl.
Stephens 2020b: 585). Im Zuge dieser Diskussion kristallisierte sich ein weiterer Kritikpunkt
an Kemenys Theorie heraus: Dieser habe die Dynamiken des Mietmarktes GroBteils aus dem
System heraus erklart und diese zu wenig in den Kontext iibergeordneter Entwicklungen
gesetzt. Dazu zahlen makrodkonomische Prozesse, die voranschreitende Globalisierung
und die zunehmende internationale Finanzialisierung. Kemeny habe zwar eine Briicke zum
ideologischen und machtstrukturellen Uberbau auf nationalstaatlicher Ebene geschlagen,
der Konnex zu jenen Themen, die zumindest heutzutage einen gravierenden Einfluss auf
Immobilien- und Mietwohnungsmarkte haben, fehlt jedoch (vgl. Whitehead 2020: 575; vgl.
Clapham 2020: 2 ff.).

Andere betrachteten Mark Stephens Ausfiihrungen kritischer — Matznetter (2020: 562 ff.)
argumentierte beispielsweise, dass das nicht-profitorientierte Marktsegment in
Deutschland der 1990er- Jahre sehr wohl auf dem Weg war, ohne die Unterstiitzung von
Subventionen kostendeckend zu operieren. Was im Anschluss jedoch folgte, war eine
beispielslose Demontage des sozialen Wohnbaus. Laut Walter Matznetter sind die Griinde
nicht nur in hochrangigen, globalen Entwicklungen wie der Globalisierung und der
zunehmenden Finanzialisierung zu finden - sie fuBen auch in dem damals in Deutschland
und in anderen européaischen Landern stattfindenden ideologischen Umschwung, der eine
zunehmende Ausbreitung des Neoliberalismus hervorbrachte. Jim Kemeny argumentierte
in Bezug auf die Gefahrdung ,integrierter bzw. ,unitarer“ Markte &hnlich. Walter
Matznetter pladierte auBerdem dafiir, den Blick auf der regionalen Ebene zu scharfen und
sich bei der Betrachtung von Immobilien- und Mietméarkten nicht nur auf die
nationalstaatliche Ebene zu fokussieren. Es ist namlich durchaus moglich, dass in manchen
Regionen ,integrierte“ Mietméarkte weiter Bestand haben. Als Beispiel nannte er dafiir Wien.
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Des Ofteren wird auch Kritik daran geduBert, dass Jim Kemenys seine Theorien kaum
empirisch belegte. Er entwickelte zwei unterschiedliche Markttypen, ohne deren Existenz
anhand empirischer Daten zu beweisen (vgl. Hoekstra 2009: 52). Hoekstra (2009: 53 ff.) hat
Kemenys Hypothesen in Teilen getestet. Er hat empirische Daten tiber die Mietniveaus, die
Wohnqualitiat, die Einkommensverteilungen im sozialen Wohnbau und die Anteile von
Wohnungseigentum in Staaten mit ,dualistischen“ und ,integrierten“ Mietmarkten
gesammelt und diese miteinander verglichen. Seine Ergebnisse sind ein Indikator dafir,
dass Jim Kemenys Theorien durchaus auch empirisch belegbar sind. In ,integrierten
Markten sind sowohl das Mietpreisdifferenzial zwischen dem kommerziellen und dem nicht-
profitorientierten Marktsegment als auch die Unterschiede bei der Wohnqualitat geringer.
Letzteres gilt auch fiir den Vergleich zwischen Miete und Eigentum. Hoekstra bewies auch,
dass die Konzentration marginalisierter Bevolkerungsgruppen im sozialen Wohnbau in
,dualistischen“ Mietméarkten hoher ist. AuBerdem zeigen die Daten, dass ,,dualistische“
Markte Wohnungseigentum fordern. Angel (2023: 888 ff.) untersuchte, inwieweit sich der
Residualisierungsgrad im sozialen Wohnbausegment zwischen den Jahren 2005 und 2016
in den untersuchten Staaten verdndert hat. Ein hoher Residualisierungsgrad liegt dann vor,
wenn der Anteil der einkommensschwachen Bevolkerungsgruppe im nicht-
profitorientierten Wohnbau den Anteil jener Gruppe an der Gesamtbevolkerung bei Weitem
ubersteigt. Die Daten sprechen eine klare Sprache: In fast allen Staaten ist der
Residualisierungsgrad im Untersuchungszeitraum stark angestiegen — die ,,Dualisierung”
der Mietmarkte schreitet also voran. Eine genauere Analyse der Ergebnisse — insbesondere
in den Staaten, denen Jim Kemeny ,,integrierte” Mietmarkte zuschreibt — offenbart dennoch
unterschiedliche Entwicklungsmuster: Wahrend der Residualisierungsgrad im deutschen
sozialen Wohnbau mittlerweile hoher ist als im ,,dualistischen“ GroBbritannien, weisen
Osterreich und die Schweiz die niedrigsten Werte von allen untersuchten Lindern auf. Der
wichtigste Aspekt aus den zwei empirischen Arbeiten lasst sich somit wie folgt
zusammenfassen: Hoekstra bewies, das Kemenys Thesen empirisch belegbar sind und die
Theorien besonders zum Zeitpunkt ihres Entstehens eine hohe Erklarungskraft entfalteten.
Die Daten von Angel deuten auf einen Trend hin, der auch Stephens und andere Kritiker
bekraftigt: Mit der zunehmenden Abkehr vom ,integrierten“ Marktprinzip in einigen
europaischen Staaten haben Kemenys Theorien an Relevanz eingebii3t. Dies muss jedoch
nicht zwangslaufig fiir Osterreich gelten, da die Alpenrepublik ihren groBen kommunalen
bzw. gemeinniitzen Mietwohnungsbestand erhalten und letzteren sogar ausgebaut hat.
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3 Wettbewerb am Mietwohnungsmarkt - Voraussetzung fiir die

preisdampfende Wirkung des nicht-profitorientierten Marktsegments

3.1 Der allgemeine Wettbewerbsbegriff in der Wirtschaftstheorie und
Wettbewerb zwischen Non- und For-Profit-Organisationen

Der Begriff des ,Wettbewerbs” ist einer der wichtigsten Dreh- und Angelpunkte in Jim
Kemenys Theorien. In ,integrierten” Mietwohnungsmarkten hat der soziale Wohnungsbau
eine derart kraftvolle Position erreicht, dass er gegeniiber dem profitorientierten
Marktsegment wettbewerbs- und konkurrenzfihig ist. Erst dieser Umstand fiithrt dazu, dass
sich die positiven Wohlfahrtseffekte des sozialen Wohnbaus (dazu zdhlt auch dessen
preisdampfende Wirkung) auf den gesamten Mietwohnungsmarkt tbertragen. Um zu
verstehen, inwieweit das Wirken von nicht-profitorientieren Anbietern Auswirkungen auf
kommerzielle Akteure am Mietwohnungsmarkt — etwa im Hinblick auf deren Preispolitik —
haben kann, ist als erstes eine allgemeine wirtschaftstheoretische Entschliisselung des
Wettbhewerbsbegriffs notwendig, welche in diesem Kapitel vorgenommen wird.

In den Wirtschaftswissenschaften ist das neoklassische Modell des perfekten Wettbewerbs
verbreitet. Perfekter Wettbewerb bzw. perfekte Konkurrenz ist unter folgenden
Bedingungen moglich:

e Es besteht eine groBe Zahl an Anbietern desselben Produkts. Jeder Anbieter besitzt
nur einen sehr kleinen Marktanteil.

e Die angebotenen Produkte sind voéllig ident — die Konsument:innen kénnen nicht
zwischen einzelnen Produkten unterscheiden.

e Es herrscht perfekte Information vor. Unternehmen sind tber ihre
Produktionsmoglichkeiten und Nachfrager:innen tiber das vorliegende Angebot
vollstandig informiert.

e Esexistieren keine Ein- und Austrittsbarrieren. Unternehmen kénnen den jeweiligen
Markt problemlos betreten bzw. verlassen.

e Jeder Anbieter besitzt die Absicht, Profite zu maximieren.

In einem Markt mit perfektem Wettbewerb konnen die Unternehmen keinen Einfluss auf den
Preis generieren (senkt bspw. ein Unternehmen seine Produktionsmenge, fithrt dies nicht
zu einem Preissprung, da andere Unternehmen leicht in der Lage sind, die Ausfalle aufgrund
des geringen Marktanteils aller Anbieter zu kompensieren) (vgl. Church & Ware 2000: 20 ff.).
Ein Markt mit vollstandigem Wettbewerb bzw. vollstandiger Konkurrenz zeichnet sich auch
dadurch aus, dass sich der Marktpreis den Grenzkosten der produzierenden Unternehmen
annahert (vgl. Shy 1995: 68).

Das neoklassische Modell des perfekten Wettbewerbs ist ein guter Ausgangspunkt und eine
erste Annaherung an den Wettbewerbsbegriff. Dennoch st68t man insbesondere dann,
wenn man den Wettbewerbsbegriff mit dem Rivalitatsbegriff in Verbindung zueinander
setzt, auf ein Paradoxon: Die Handlungen eines Unternehmens entfalten im Modell der
vollstandigen Konkurrenz keinen Einfluss auf den Markt und sind deshalb fiir einen
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Mitstreiter faktisch irrelevant. Demnach stehen die Unternehmen in einem perfekt
kompetitiven Markt eher in einem Schein-Wettbewerb zueinander, da sie keine Mittel
besitzen, die Position ihrer Mitbewerber zu tibertreffen. Dies widerspricht dem géngigen
Verstandnis von Rivalitat: Rivalisierende Unternehmen streben nach begrenzten
Ressourcen, die nur einer der beiden Rivalen erlangen kann (vgl. Baum & Korn 1996: 255).
Um sich in der Auseinandersetzung um eine begrenzte Ressource durchzusetzen, setzen
Unternehmen gewissen Handlungen, welche durch Gegenhandlungen ihrer Konkurrenten
erwidert werden (vgl. Chen 1996: 109). Senkt ein Unternehmen beispielsweise seine Preise,
um mehr Kund:innen anzusprechen, wird dessen Rivale gleichziehen oder eine andere
Strategie wahlen. Rivalitat basiert daher auf Interaktion und der Tatsache, dass Aktivititen
gewisser Akteure Einfluss auf andere Marktteilnehmer haben konnen. Wie Nair & Selover
(2011: 358 f.) bewiesen, ist fir den Umstand, dass sich zwei Firmen als Rivalen
wahrnehmen, relevant, dass beide dasselbe bzw. dhnliche Produkte anbieten und einen
ahnlichen Marktanteil aufweisen. Je hoher die Marktiiberschneidung ausfallt und je
ahnlicher der Ressourcenbedarf oder die Zielgruppen sind, desto starker werden
Unternehmen miteinander konkurrieren (vgl. Baum & Korn 1996: 258). Weitere Aspekte, die
Rivalitat positiv beeinflussen, sind etwa raumliche Ndhe der Konkurrenten, langjahrige
simultane Tatigkeiten im selben Marktumfeld und die Anzahl und Intensitat der
Interaktionen bzw. personlichen Beziehungen zwischen den jeweiligen Mitarbeiter:innen in
den rivalisierenden Unternehmen (vgl. Kilduff et al. 2010: 947 ff.).

Fasst man Wettbewerb somit als Prozess der Rivalitit zwischen Unternehmen auf, so ist der
Unternehmenswettbewerb in imperfekten Markten mit hoherer Marktkonzentration
besonders stark ausgepragt. Weder in Markten mit einem dominierenden Monopolisten
noch in Markten mit vollstandiger Konkurrenz werden sich Firmen derart kompetitiv und
rivalisierend gegeniiberstehen wie in Markten, die von einigen wenigen Akteuren bedient
werden (vgl. Lennartz 2016: 2295). An diesem Punkt lohnt sich erneut ein Exkurs in die
Wirtschaftstheorie, diesmal insbesondere in die Industriedkonomie. Diese Disziplin
versucht die Organisation und Performance von imperfekten Markten zu erklaren, indem sie
unter anderem das Verhalten der einzelnen Marktteilnehmer analysiert. Diese sind — anders
als in perfekt kompetitiven Markten — aktive Preis- und Marktgestalter (vgl. Church & Ware
2000: 7 ff.). Oligopolmodelle mit spieltheoretischen Anséatzen bieten sich besonders gut an,
um sich der Thematik zu ndhern.

Die Spieltheorie wird fiir die Modellierung der Verhaltensweisen von Unternehmen
verwendet, deren Profitmargen mafBgeblich von den Aktivititen und Handlungen anderer
Unternehmen abhingen. Dabei verfolgen alle beteiligten Firmen das Ziel, Profite zu
maximieren (vgl. Church & Ware 2000: 214 ff.). Die bekanntesten Oligopolmodelle, zu denen
das Cournot- und das Bertrand-Modell zéhlen, nutzen wiederum diese spieltheoretischen
Aspekte, um die Auswirkungen auf die Marksituation und die Aktivitaten der Konkurrenz zu
modellieren, wenn eine Firma Anderungen in ihrer Mengen- oder Preispolitik vornimmt (vgl.
ebd. 2000: 232).

In einem Cournot-Modell legen zwei Unternehmen - bei gleichen Produkten und
gleichbleibenden Nachfragekurven —ihre profitmaximierende Outputmenge in Abhangigkeit
von der Produktionsmenge ihres Konkurrenten fest. Steigert das Unternehmen x seine
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Produktionsmenge, wird das Unternehmen y seinen Output senken. Unterlasst das
Unternehmen y diese Handlung, steigt die gesamte Outputmenge und dies fithrt wiederum
zu einem Angebotsiiberschuss oder zu einer besseren Abdeckung der Nachfrage, weshalb
der Marktpreis fallt. Das Unternehmen, welches zu geringeren Grenzkosten produzieren
kann, wird in einem Cournot-Modell mehr produzieren und demgemalB einen hoheren
Marktanteil als dessen Konkurrent aufweisen (vgl. ebd. 2000: 232 ff.).

In einem Bertrand-Modell versuchen sich Unternehmen einen Vorteil zu verschaffen, indem
sie die optimale Preispolitik wiahlen, um mehr Waren abzusetzen und Profite zu
maximieren. Hier steht also der Preis- und nicht der Mengenwettbewerb im Vordergrund.
Angenommen, zwei Unternehmen bieten exakt dieselben Waren an, beide Firmen kénnen
zu gleich hohen Grenzkosten produzieren und die Konkurrenten besitzen unendlich viel
Kapazitat, um die Waren herzustellen: Entscheidet sich das Unternehmen x nun, die Preise
etwas zu senken, wird die gesamte Kundschaft zu dieser Firma wechseln, um die verbilligte
Ware zu erwerben. Da das Unternehmen y somit leer ausgeht, wird es sich entscheiden, die
Ware ebenfalls billiger anzubieten — womaoglich noch giinstiger als dessen Konkurrent,
womit alle Nachfrager:innen erneut wechseln. Diese Abwartsspirale setzt sich so lange fort,
bis der Preis beider Unternehmen exakt den Grenzkosten entspricht (vgl. Shy 1995: 107 ff.).
In einem Bertrand-Modell mit differenzierten Giitern wird diese Annahme, die zu derselben
Situation wie in einem perfekten Wettbewerb fithrt, abgeschwéacht. Verbilligt das
Unternehmen x seine Ware, wird es nur einen Teil der Kund:innen des Unternehmens y
abschopfen kénnen, da dessen Produkt nur ein imperfektes Substitut der Ware der Firma y
darstellt, weshalb manche Kund:innen den héheren Preis des Unternehmens y in Kauf
nehmen. Je starker die Waren der Konkurrenten substituierbar sind, desto hoher ist die
Elastizitat der Nachfrager:innen, zum billigeren Anbieter zu wechseln (vgl. Church & Ware
2000: 258 ff.). Neben differenzierten Produkten gibt es auch Bertrand-Modelle, die Markte
beriicksichtigen, in denen die Akteure nur iiber beschriankte Kapazititen verfigen und
dadurch nur eine gewisse Outputmenge produzieren kénnen. In der Fachliteratur wird
dabei zwischen Féllen, in denen die Unternehmen nur iiber geringe Kapazitaten aufweisen
und jenen, in denen die die Firmen groBere Kapazitaten fiir die Produktion bereitstellen
konnen, unterschieden. Im ersten Fall reflektiert der Preis den Grad der Nachfrage, der
durch die Gesamtkapazitiat der Unternehmen abgedeckt werden kann. Beide Unternehmen
verlangen denselben Preis. Bei letzterer Situation stellt die Preisbildung ein komplexes
Unterfangen dar, welche durch das Edgeworth-Modell erklart werden kann. Stark
vereinfacht erklart etabliert sich in diesem Fall zwischen den Konkurrenten ein
Preiswettbewerb, wobei der Preis — bedingt durch die Kapazitatsbeschrankungen — sich
nicht den Grenzkosten anndhert, sondern dariiber in einem gewissen Intervall schwankt
(vgl. Church & Ware 2000: 264 ff.).

Auf Basis der Wettbewerbsmodelle werden in weiterer Folge Hypothesen abgeleitet, die ein
theoretisches Verstandnis vom Wettbewerb zwischen dem kommerziellen und nicht-
profitorientierten Mietmarktsegment und dem daraus folgenden preisdampfenden Effekt
vermitteln sollen. Dabei sind jedoch zwei Dinge zu beachten: Das Gut ,,Wohnen* ist nur
bedingt mit einer herkdmmlichen Ware gleichzusetzen, die als Handelsobjekt in den
Modellen der Industriebkonomik fungiert. Dieser Umstand tragt dazu bei, dass der
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Immobilien- bzw. Mietwohnungsmarkt einige Besonderheiten aufweist, die bei der
Verwendung von industriedkonomischen Modellen zu beachten sind. Der zweite Punkt
betrifft die Motivation der im Wettbewerb stehenden Akteure: In den klassischen
Wettbewerbsmodellen streben alle Unternehmen danach, Profite zu maximieren. In dieser
Arbeit agiert ein Teil der Anbieter nicht primér mit dem Ziel der Profitmaximierung, sondern
mit dem Anliegen, durch die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum soziale Wohlfahrt zu
fordern. Beide Aspekte werden im folgenden Abschnitt detailliert aufgearbeitet.

3.1.1 Besonderheiten in Bezug auf den Mietwohnungsmarkt

Mehrere Eigenschaften des Mietwohnungsmarktes weichen von den Annahmen tiber eine
herkommliche, in den Wetthewerbstheorien gebrauchliche Marktsituation ab.

Der Immobilien- und Mietwohnungsmarkt ist etwa gepragt durch kurz- und langfristige
Angebots- und Kapazitatsbeschrankungen. Die Entwicklungsdauer einer Immobilie nimmt
in der Regel mehrere Jahre in Anspruch, weshalb der Markt auf kurzfristige
Nachfrageveranderungen kaum reagieren kann. Ein sehr starres Angebot steht einer sehr
volatilen Nachfrage gegeniiber — verschiedenste externe Effekte konnen zu einem (radumlich
begrenzten) starken Anstieg oder Riickgang der Nachfrage fithren. Mangels rascher
Reaktionsfahigkeit des Mietwohnungsmarktes kommt es zu starken Preisschwankungen,
welche einem zyklischen Verlauf folgen. Auf Hochpreisphasen mit hoher Nachfrage und
niedrigem Angebot folgen Phasen mit niedrigerer Nachfrage, Uberangebot und Preisverfall.
Neben der Nachfrage wird auch das Angebot von externen Effekten beeinflusst — so konnen
Konjunkturdellen und in Folge mangelnde Investitionen zu einem Einbruch der
Neubauleistung fiithren (vgl. Rottke 2017: 88 ff.). Zusatzlich besitzen Mietwohnungsmarkte
auch eine Kapazitatsbeschrankung in der langen Frist, da Bauland nicht unendlich
erweiterbar ist. Dieses Argument wird insbesondere dann schlagend, wenn man den Markt
in regionale Teilmarkte unterteilt (vgl. Klien et al. 2022: 17). Als Beispiele konnen hierfir die
bereits verbauten Wiener Innenstadtbezirke oder das durch die Alpen begrenzte Tiroler
Inntal genannt werden.

Unterschiede zum klassischen Marktverstandnis ergeben sich auch in der Frage der
vollkommenen Markttransparenz. In Mietwohnungsmaéarkten besitzen Anbieter gewisse
Informationsvorteile gegeniiber Nachfrager:innen von Mietwohnungen. So ist es als
Nachfrager:in relativ schwierig, den technischen Zustand des Wohnungsgebaudes, in dem
sich die gewiinschte Mietwohnung befindet, vollends zu tiberblicken (vgl. Voigtlander 2017:
384). Deshalb kann der Mieter / die Mieterin auch kaum tiberpriifen, ob die verlangte Miete
mit dem Marktwert der Wohnung korrespondiert (vgl. Lennartz 2013: 8 f.). Zu beachten sind
auBerdem die hohen Transaktionskosten, die angehende Mieter:innen erwarten miissen
(vgl. Rottke 2017: 94).

Eine der wichtigsten Besonderheiten des Mietwohnungsmarktes ist die Heterogenitit der im
Markt angebotenen Wohnungen. Durch die Standortgebundenheit ist jede Immobilie bzw.
Wohnung von der Lage her einzigartig. Auch hinsichtlich der Eigenschaften und der
Ausstattungsqualitat der einzelnen Immobilien besteht keinesfalls Homogenitét — der Markt
ist hochst ausdifferenziert und weicht dadurch im hohen MaB3 vom Ideal des perfekten
Wettbewerbs ab (vgl. Voigtlander 2017: 383).
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Blickt man auf die Anbieterstruktur, so lasst sich feststellen, dass der Mietwohnungsmarkt
im Allgemeinen nicht von einer hohen Marktkonzentration gekennzeichnet ist und (neben
groBeren Akteuren) viele kleine Anbieter existieren (vgl. Voigtlander 2017: 388). Dennoch
verhindert die Heterogenitit der im Markt gehandelten Giiter (Mietwohnungen) eine
Situation, in der ein perfekter Wettbewerb vorherrscht. Die Einzigartigkeit von
Mietwohnungen fiihrt dazu, dass es fiir jeden Haushalt genau eine Wohnung gibt, die aus
dessen Sicht den maximalen Nutzwert generiert (vgl. Baumann 2022: 5). Diese Wohneinheit
ist nur durch eine begrenzte Anzahl an Wohnungen substituierbar, die ihr hinsichtlich ihrer
Lage, ihrer GroBe, dem Preisniveau oder ihrer Ausstattungsqualitidt Ahneln (vgl. Haffner et
al. 2009: 23 ff.). Deshalb kann trotz der vielen Akteure am Mietwohnungsmarkt von einer
Marktmacht der einzelnen Anbieter ausgegangen werden. Dariiber hinaus ist nicht von der
Hand zu weisen, dass in einzelnen raumlichen Teilbereichen eine gewisse
Marktkonzentration vorherrscht. In Osterreich betrifft das vor allem nicht-profitorientierte
Anbieter, wie etwa Wiener Wohnen, das in manchen Bezirken Marktanteile tiber 30 %
aufweisen kann (vgl. Statistik Austria 2023b). In diesem Sinne wird die Zuhilfenahme von
Oligopolmodellen zur Erklarung von Wettbewerbsdynamiken am Mietwohnungsmarkt
legitimiert.

AbschlieBend ist zu erwidhnen, dass eine erhebliche Marktunvollkommenheit im
neoklassischen Sinn allein dadurch vorliegt, dass der Immobilienmarkt (insbesondere in
Osterreich) stark reguliert ist (vgl. Lennartz 2013: 10).

3.1.2 Besonderheiten in Bezug auf Non-Profit-Akteure und die Wettbewerbstheorie

Ein zweiter Aspekt betrifft die Beriicksichtigung von nicht-profitorientierten Akteuren in
Oligopolmodellen. Tatsachlich gibt es in unserem Wirtschaftssystem eine erhebliche Anzahl
an Akteuren, die andere Ziele verfolgen, als moglichst groBe Gewinne zu erzielen. Gerade
der osterreichische Mietwohnungsbau ist ein Paradebeispiel fiir einen Markt, in dem sowohl
staatliche als auch private Non-Profit-Anbieter eine erhebliche Rolle spielen.

In den Wirtschaftswissenschaften existiert eine groBe Anzahl an Literatur, die sich mit der
Funktions- und Wirtschaftsweise von Non-Profit-Akteuren beschaftigt und deren
Verhaltensweisen am Markt analysiert. Da insbesondere Gemeinniitzige Bautrager als Non-
Profit-Unternehmen identifiziert werden konnen, ist es sinnvoll, jene akademische Debatte
uber nicht-profitorientierte Unternehmen in dieser Arbeit aufzugreifen. Die Bereitstellung
von Mietwohnungen durch Kommunen kann im Hinblick auf die einschlagige Literatur nicht
dem Non-Profit-Sektor zugeordnet werden, da keine privaten Unternehmen involviert sind
und es sich um staatliches Engagement handelt. Dennoch sind die Erkenntnisse dieses
Kapitels auch fiir den kommunalen Wohnungsbau in Osterreich iibertragbar, da dieser eine
ahnliche Wohlfahrtsmission verfolgt und im Unterschied zu anderen Bereichen nicht im
groBen AusmaB von direkten 6ffentlichen Zuschiissen abhéangig ist, d.h. insbesondere den
Bestand kostendeckend bewirtschaften kann (vergleiche dazu Wiener Wohnen 2023 oder
Rechnungshof Osterreich 2018).

Non-Profit-Unternehmen zeichnen sich dadurch aus, dass sie eine Mission verfolgen, die
abseits der reinen Profitmaximierung liegt. Dabei ist es diesen nicht per se verboten,
Gewinne zu erzielen - allerdings muss sichergestellt werden, dass die erzielten
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Uberschiisse in zukiinftige Aktivititen flieBen und nicht an die Eigentiimer:innen als
Dividenden ausgeschiittet werden (vgl. Hansmann 1987: 28). Die Teilnahme von Non-Profit-
Unternehmen an einigen Méirkten geht des Ofteren auf den Umstand zuriick, dass
gewinnorientierte Anbieter nicht in der Lage bzw. nicht willens sind, gewisse Gliter in einer
ausreichenden Menge und Qualitat zu produzieren. Dies ist zum einen in Markten der Fall,
in denen asymmetrische Information tiber das gehandelte Gut vorliegt. Verbraucher:innen
haben nur begrenzte Moglichkeiten, sich umfassend iiber das Angebot zu informieren.
Kommerzielle Anbieter nutzen diese Informationsasymmetrie aus, indem sie geringere
Mengen oder eine niedrigere Qualitat als vereinbart bereitstellen, um ihre Gewinne zu
maximieren (vgl. Hansmann 1987: 29). Zum anderen gibt es generell Giiter, deren
Bereitstellung aus Griinden der sozialen Wohlfahrt gesellschaftlich erwiinscht ist, die aber
aufgrund mangelnder Gewinnaussichten nicht von profitorientierten Firmen angeboten
werden. Ein unzureichendes Angebot durch gewinnorientierte Anbieter zeigt sich besonders
bei Giitern, bei denen der gesellschaftliche Nutzen die individuelle Wohlfahrt iibersteigt (vgl.
Brown & Slivinski 2006: 147). Alljene Faktoren sind gerade fiir den Mietwohnungsmarkt
zutreffend, wobei diese Aspekte bereits in vorherigen Kapiteln der Arbeit aufgegriffen
wurden.

Einige Studien legen nahe, dass Non-Profit-Unternehmen in manchen Bereichen
(untersucht wurde vorwiegend der Gesundheitssektor) eine bessere Qualitat oder eine
hoéhere Quantitat garantieren, da sie die Informationsasymmetrie nicht dazu nutzen, Profite
zu maximieren (vgl. Brown & Slivinski 2006: 147 ff.). Gleichzeitig wird diesen Firmen
unterstellt, dass sie ineffizienter als kommerzielle Unternehmen wirtschaften, da der
Ansporn, Kosten zu sparen, bedingt durch die mangelnde Gewinnausschiittung, fehlt. Je
stirker das Managementpersonal eines Non-Profit-Unternehmens an dessen Mission
(bspw. die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum) glaubt, desto effizienter wird es
wirtschaften (vgl. Hansmann 1987: 37).

Durch den Wegfall von Profitmargen sind Firmen des Non-Profit-Sektors in der Lage, ihre
Waren naher an den Grenzkosten zu bepreisen. Non-Profit-Unternehmen wéhlen in der
Regel unterschiedlichste Preis- und Zugangsstrategien am Markt. Nicht untiblich ist eine
differenzierte Preispolitik, bei der manche Giiter mit hoher sozialer Wohlfahrtsfunktion
durch die kommerzielle VerauBBerung anderer Konsumgiiter quersubventioniert werden.
Dasselbe kann auch fiir unterschiedliche Nutzer:innengruppen angewendet werden, wobei
der Preis einer Ware bzw. Dienstleistung analog zum Einkommen des Nachfragers / der
Nachfragerin steigt. Non-Profit-Unternehmen, die ihr Angebot kostenlos oder nur zu einem
sehr geringen Preis anbieten, sind oftmals gezwungen, den Produktzugang uber die
Beschrankung auf gewisse Nutzer:innengruppen oder iiber Wartelisten zu rationieren (vgl.
Brown & Slivinski 2006: 150 f.).

Die unterschiedlichen Ziele und Handlungsmotive ergeben auch ganzlich andere
Bedingungen fiir eine allfallige Wettbewerbssituation zwischen einem For- und einem Non-
Profit-Unternehmen. Einige Studien haben die in dieser Arbeit bereits vorgestellten
Oligopolmodelle abgewandelt, um die Auswirkungen einer Wettbewerbskonstellation
zwischen einer gewinnorientierten und einer nicht-gewinnorientierten Firma zu
modellieren. Um die Simulationen zu vereinfachen, wurden meist nur Duopole
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herangezogen. Lien (2002: 193 ff.) modellierte einen Cournot-Wettbewerb zwischen einem
kommerziellen und einem nicht-profitorientiertem Spitalsunternehmen. Zweiteres verfolgt
das Ziel, den Konsumentennutzen zu maximieren und erweitert daher das Angebot.
Dadurch verletzt es allerdings das Cournot-Gleichgewicht, bei dem die von den
Unternehmen ausgebrachte Produktionsmenge die héchsten Profite fiir beide Anbieter
garantiert. Als Reaktion senkt das kommerzielle Spital seine Produktionsmenge. Lien konnte
jedoch beweisen, dass das Gesamtangebot am Markt vergroBert wird und damit die
Marktpreise fallen, da die Kapazitatsriickgange des profitorientierten Spitalsunternehmens
geringer ausfallen als die Angebotserweiterungen des Konkurrenten. Zu &hnlichen
Ergebnissen kommt auch Azevedo (2017: 47): In einem Cournot-Mengenwettbewerb mit
einem Non-Profit-Unternehmen und einem For-Profit-Unternehmen kommt es gegentiiber
der ,klassischen“ Situation mit zwei gewinnmaximierenden Firmen zu hoheren
Angebotsmengen und damit zu fallenden Preisen, da der nicht-profitorientierte Anbieter
Willens ist, mehr als die im Cournot-Gleichgewicht definierte Outputmenge zu produzieren,
was zwar mehr Umsatz, jedoch weniger (Grenz-)Profite generiert. Stehen sich die zwei
Unternehmen jedoch in einem Bertrand-Preiswettbewerb mit homogenen Giitern
gegeniiber, so konnen folgende Marktdynamiken beobachtet werden: Aufgrund der
Wohlfahrtsmission wird das Non-Profit-Unternehmen die Preise am Niveau der
Grenzkosten ansetzen, weshalb dessen Konkurrent ebenfalls gezwungen wird, die Preise
bis an die Grenzkosten abzusenken, wodurch ein Bertrand-Gleichgewicht hergestellt wird.
Zum Teil sind Non-Profit-Unternehmen sogar in der Lage, ihre Waren bzw. Dienstleistungen
zu einem Preis, der unter den Grenzkosten liegt, anzubieten, falls sie in den Genuss von
Spenden oder anderen Zuschiissen kommen. In diesem Fall wirden alle For-Profit-
Unternehmen aus dem Markt aussteigen, da sie definitiv nicht mehr in der Lage waren, den
Preiswettbewerb fortzusetzen (vgl. Azevedo 2017: 54 ff.).

3.2 Der preisdampfende Einfluss des sozialen Wohnungsbaus und die
Wettbewerbstheorie

Auf Grundlage der im letzten Kapitel ausfiihrlich erorterten Wettbewerbsmodelle konnen
nun theoretische Annahmen formuliert werden, die erklaren, warum der soziale Wohnbau
in der Lage ist, eine preisdampfende Wirkung auf den gesamten Mietwohnungsmarkt
auszuiiben, wie es Kemeny (1995, 2005) postulierte. Als Leitfaden dient dabei die Studie von
Klien et al. (2022: 19 ff.), die ihre Hypothesen auf Ergebnissen aus Publikationen zu
oligopolistischen Wettbewerbsmodellen stiitzt, in denen Non-Profit-Unternehmen
beriicksichtigt werden.

Fir die Herleitung der theoretischen Annahmen setzen wir uns nun mit den
Wettbewerbsprozessen in einem fiktiven regionalen Mietwohnungsmarkt x in Osterreich
auseinander. Angenommen, in diesem operieren einige kommerzielle Anbieter von
Mietwohnungen und einzelne groBere gemeinniitzige und kommunale Wohnbautrager, die
erschwingliche Wohnungen zur Miete anbieten. Wie in dieser Arbeit bereits 6fters erwéahnt,
verfolgen Akteure des sozialen Wohnungsbaus eine andere Mission als kommerzielle
Anbieter von Mietwohnungen. In einem Cournot-Mengenwettbewerb wiirden alle Anbieter
die Menge an Wohnungen vermieten, die ihnen den héchsten erwarteten Gewinn einbringt.
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Die sozialen Wohnbautrager wollen jedoch leistbaren Wohnraum fiir mdéglichst viele
Nachfrager anbieten, weshalb sie ihren Output maximieren. Das Angebot ist daher groBer
als in einem anderen regionalen Teilmarkt y, indem nur profitorientierte Anbieter vertreten
sind. Bei gleicher Nachfrage in beiden Teilmarkten werden die durchschnittlichen
Quadratmeterpreise im Markt x geringer sein. Der Durchschnittspreis wird dabei durch
zwei Effekte beeinflusst: Zum einen bewirkt das niedrigere Mietzinsniveau im sozialen
Marktsegment ein direktes Absenken des Durchschnittspreises, der sich aus den Preisen
beider Segmente zusammensetzt. Zum anderen fiihrt die Entscheidung der nicht-
profitorientierten Akteure, vom Cournot-Gleichgewicht abzuweichen und das Angebot zu
erweitern, zu direkten negativen Implikationen fiir die Preisbildung der kommerziellen
Bautrager. Je groBer die Marktanteile der gemeinniitzigen und kommunalen Bautriager im
Teilmarkt x ausfallen, desto mehr verschérft sich die Situation und desto hoher wird die
preisdampfende Wirkung des sozialen Wohnungsbaus auf das kommerzielle
Mietmarktsegment in dieser Region ausfallen (vgl. Klien et al. 2022: 21 f.).

Ahnliche Uberlegungen machen auch unter der Annahme eines Bertrand- Preiswettbewerbs
mit heterogenen Giitern und Kapazitatsbeschrankungen Sinn: Im fiktiven
Teilwohnungsmarkt x setzen die gemeinniitzigen und kommunalen Bautrager ihren Mietzins
am Niveau der Grenzkosten an. Um konkurrenzfihig zu bleiben, werden kommerzielle
Vermieter ebenfalls giinstigere Mieten anbieten, als sie es im Teilmarkt y tun miissten, in
dem Mitbewerber:innen mit einer derart aggressiven Preispolitik fehlen. Da Wohnungen nur
eingeschrankt substituierbar sind und der soziale sowie kommerzielle Wohnungsbestand in
bestimmten Aspekten Unterschiede aufweist, ist ein klassisches Bertrand-Gleichgewicht
nicht moglich. Daher wird es profitorientierten Bautragern gelingen, ihre Preise (wenn auch
in moderater Form) tiber den Grenzkosten festzulegen. Die Hohe dieser Abweichung ist in
einem Bertrand-Modell mit Kapazitatsbeschrankungen (gerade am Wohnungsmarkt sind
Kapazitatsbeschriankungen jedenfalls gegeben) davon abhangig, wie gro3 die
Gesamtnachfrage in Relation zum Gesamtangebot ist. Bei einer moderaten Nachfrage ist die
preisdampfende Wirkung des sozialen Wohnungsbaus jedenfalls auch durch ein solches
Bertrand-Modell erklarbar.

In diesem Sinne ist es moglich, die positive Wirkung des nicht-profitorientierten
Mietmarktsegments auf die Preispolitik der kommerziellen Anbieter in einem fiktiven Setup
theoretisch nachzuweisen.

3.3 Voraussetzungen und Hindernisse fiir Wettbewerb zwischen sozialen
und gewinnorientierten Akteuren am Mietwohnungsmarkt

Ob diese theoretischen Annahmen in der Praxis bestehen, hangt von verschiedenen
Aspekten ab, die in diesem Kapitel thematisiert werden. Oligopolmodelle erklaren die
Verhaltensweise von mehreren, in einer Wettbewerbssituation zueinanderstehen Rivalen,
die in einem gemeinsamen Markt operieren. Es gibt jedoch auch Situationen, in denen zwei
oder mehrere Akteure in einem gleichen Markt operieren, jedoch nicht miteinander
konkurrieren und damit kein Wettbewerb im klassischen Sinne beobachtbar ist. In diesem
Fall wird die Erklarungskraft von Oligopoltheorien ausgehebelt. Jim Kemenys Theorien
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folgend ware ein ,,dualistischer” Mietmarkt ein Paradebeispiel fiir eine solche Situation,
wahrend in einem ,integrierten” Mietmarkt die Wettbewerbsmechanismen zwischen dem
sozialen und dem kommerziellen Sektor greifen wiirden. Publikationen von Lennartz (2013),
Haffner et al. (2009) und Oxley et al. (2010) beschéftigten sich mit den Voraussetzungen, die
erfillt sein miissen, damit sich soziale Wohnbautriager und kommerzielle Anbieter in einer
Wettbewerbssituation wiederfinden.

Eine der wichtigsten Ursachen fiir mangelnden Wettbhewerb sind unterschiedliche
Allokationssysteme von Mieter:innen im sozialen und kommerziellen Mietmarktsegment.
Das gilt insbhesondere, wenn die Vergabesysteme sozialer Wohnbautriager erheblich von
denjenigen ihrer kommerziellen Mitbewerber abweichen. Werden Wohnungen rein
bedarfsorientiert vergeben, bleibt der Zugang zum sozialen Wohnungsbau fiir den GrofBteil
verwehrt. Fur viele Personengruppen stellt das nicht-profitorientierte Mietmarktsegment
somit keine Alternative dar. In diesem Fall nimmt nur noch ein geringer Anteil der Anbieter
den Non-Profit-Mitbewerb als Rivalen war, da man nicht mehr um dieselbe Kundschaft
konkurriert. Ahnliche Wirkungen entfalten auch Wartelisten, die im sozialen Wohnbau
haufig angewendet werden. Sind diese besonders lange, wird eine Sozialwohnung von
vielen Wohnungssuchenden ebenfalls nicht mehr als ernsthafte Alternative in Betracht
gezogen. Sie werden schlichtweg gezwungen, auf das Angebot kommerzieller Vermieter
zuriickzugreifen. Auch in diesem Fall wird vom sozialen Wohnungsbau kaum mehr ein
(preisdampfender) Impuls auf profitorientierte Marktakteure ausgehen. (vgl. Lennartz 2013:
108).

Analog zum Konzept der Produktsubstitution, die als wichtige Voraussetzung in klassischen
Wettbewerbsmodellen gilt, ist auch in einem Markt mit kommerziellen und nicht-
profitorientierten Vermietern davon auszugehen, dass die Wettbewerbsintensitat abnimmt,
sobald sich die Bestande hinsichtlich ihrer Eigenschaftenbiindel bestehend aus Preis,
Ausstattungsqualitat, Lage und Mieterschutz stark unterscheiden. Diese nimmt wiederum
zu, wenn sich die Portfolios der beiden Marktsegmente starker dhneln oder die Angebote
substituierbare Preis-Qualitats-Arrangements aufweisen. Unter letzterem ist gemeint, dass
beispielsweise eine teure und hochwertige Wohnung fiir viele Wohnungssuchende auch
durch eine hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualitiat etwas gewohnlichere, dafiir wesentlich
billigere Sozialwohnung substituierbar ist (vgl. Oxley et al. 2010: 343). Fiir maximalen
Wettbewerb soll der soziale Wohnungsbau das Angebot der kommerziellen Vermieter
“spiegeln” (vgl. Kemeny 2005: 858).

Wie bereits angeklungen ist, zahlt die Lage zu einer der wichtigsten Eigenschaften einer
Wohnung. Wenn soziale und kommerzielle Anbieter in vollig anderen Teilbereichen
operieren, dann vermindert das die Substituierbarkeit der Wohnungen und damit den
Wettbewerb. Dies ist dann der Fall, wenn Sozialwohnungen ausschlieBlich auf billigen
Grundstiicken am Stadtrand bzw. im Stadtumland errichtet wurden und sich das Angebot
kommerzieller Vermieter auf den Griinderzeitbestand der Innenstiadte konzentriert. Dann
sind die Wohnungen der zwei Marktsegmente sowohl hinsichtlich ihrer Lage als auch
aufgrund ihrer baulichen Eigenschaften sehr unterschiedlich und schwer substituierbar
(vgl. Lennartz 2013: 66 ff.). Jim Kemeny (1995: 140) beschreibt als wichtiges Merkmal des
sintegrierten“ Mietwohnungsmarktes diese raumliche Dispersion des nicht-
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profitorientierten Sektors, der in allen raumlichen Teilbereichen einen signifikanten
Marktanteil aufweisen soll.

Lennartz (2013: 102 ff.) untersuchte anhand qualitativer Befragungen, inwieweit sich
kommerzielle und soziale Anbieter als gegenseitige Rivalen wahrnehmen und ob dies ihr
Marktverhalten beeinflusst. Fiir diese Arbeit sind besonders seine Ergebnisse aus der
niederlandischen Stadt Breda interessant. Lennartz identifizierte eine unterschiedlich hohe
Wettbewerbsintensitit in den verschiedensten Marktsegmenten. Im regulierten, fiir untere
Einkommensschichten ausgelegten Marktsegment war der Rivalitatsgedanke und der
Wettbewerb zwischen den zwei verschiedenen Anbietergruppen kaum ausgepragt. Bedingt
durch den damals in Breda vorherrschenden Nachfrageiiberhang bei giinstigem Wohnraum
waren die Wartelisten bei sozialen Wohnbautrdgern lang und kommerzielle Vermieter
hatten keine Probleme, neue Mieter:innen zu finden, welche die hoheren Preise im
profitorientierten Marktsegment akzeptierten. Lennartz~ Ergebnisse implizieren, dass ein
starker Nachfrageiiberhang am gesamten Mietwohnungsmarkt oder in einzelnen
Marktsegmenten die Wettbewerbssignale zwischen den unterschiedlichen Marktsegmenten
abschwacht. Soziale Wohnbautrager beschrankten ihre wirtschaftlichen Tatigkeiten jedoch
nicht nur auf die Bereitstellung von Sozialwohnungen, sondern intensivierten ihre
Aktivitaten auch in hoherpreisigen Marktsegmenten, die sich auB3erhalb der Regularien zur
sozialen Wohnungswirtschaft in den Niederlanden befinden. In diesem Fall wurden sie von
ihren profitorientierten Mitbewerbern als Rivalen wahrgenommen, da sie im Sinne ihrer
Wohlfahrtsmission hochwertige Wohnungen zu vergleichsweisen gilinstigeren Mieten
anboten, was die kommerziellen Vermieter in der Ausgestaltung ihrer Preispolitik gehorig
unter Druck setzte.

Lennartz ~ Studie liefert einen wertvollen empirischen Beitrag zur Debatte iiber Wettbewerb
am Mietwohnungsmarkt — aufgrund der (rechtlichen) Unterschiede des osterreichischen
und niederlandischen Wohnungswesens sind die Ergebnisse natiirlich nicht eins zu eins auf
Osterreich iibertragbar. Die von ihm und anderen Autor:innen aufgeworfenen Bedingungen
und Voraussetzungen fiir Wettbewerb zwischen sozialen und kommerziellen
Anbieter:innen von Mietwohnungen sind jedoch auch die entscheidenden Faktoren, ob der
preisdampfende Einfluss des sozialen Wohnbaus in Osterreich gegeben ist und demnach
empirisch nachweisbar ist.
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4 Der soziale Wohnungsbau in Osterreich

Nachdem das theoretische Fundament dieser Arbeit im letzten Kapitel breit erlautert wurde,
richtet sich der Fokus nun auf Osterreich und dessen soziale Wohnungspolitik. Um die
Ergebnisse aus dem empirischen Teil adaquat einzuordnen und richtig interpretieren zu
konnen, ist die Aneignung eines fundamentalen Verstandnisses iiber die Ausgestaltung und
Funktionalitat des sozialen Wohnbaus im Engeren und des gesamten Mietwohnungsmarktes
im Weiteren in Osterreich vonnéten.

Die osterreichische soziale Wohnungspolitik deckt ein breites Feld an MaBnahmen und
Instrumenten ab. Als Zielgruppe sind weite Teile der Bevolkerung Osterreichs umfasst,
demgemalB unterscheiden sich die einzelnen Zugiange hinsichtlich der zu férdernden
Wohnform (Miete oder Eigentum) und der Intensitat der staatlichen Unterstiitzung. In der
folgenden Grafik sind die verschiedensten Instrumente der Osterreichischen
Wohnungspolitik dargestellt, wobei alle Instrumente abhéangig von der Marktkonformitat,
der Bedarfsorientierung und vom Intensitatsgrad staatlicher Unterstiitzung im Diagramm
platziert wurden.

! GBV mit besonderer Férderung*
1 (bspw. SMART-Wohnungen

1 (Wien),

I Fiinf-Euro-Wohnen (Tirol))

Mietwohnungen
(MRG-Teilanwendung)

1 Gemeindewohnungen* geforderte GBV* (Ostosterreich)

Eigenheimforderung®

Bedarfsorientierung

geférderte GBV* (Westdsterreich)

1

1
Notwohnungen 1 I
freifinanzierte GBV
h o= o o= o o= om om om m oam oaEm oE oE oEm E E Em  oaw

Wohnbeihilfen*

g opinl Mietwohnungen® (MRG-Vollanwendung)
(Subjektforderung)

*Wohnbauforderung “*reguliertes, kommerzielles Marktsegment

Abb. 1: Die Systematik des sozialen Wohnungsbaus in Osterreich (eigene Darstellung; nach Amann et al. 2023:
15)

Das Hauptaugenmerk liegt in dieser Arbeit — bedingt durch die Forschungsfrage — auf dem
sozialen Mietwohnungsbau. Bis auf wenige Ausnahmen wird dieser von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen und von Gemeinden bereitgestellt (vgl. Statistik Austria 2023b). Wahrend
die einheitliche Gesetzgebung (abgesehen von den ebenfalls relevanten
Wohnbauférderungsgesetzen) dabei hilft, einen 6sterreichweiten Uberblick iiber das
System des gemeinniitzigen Wohnbaus zu erlangen, ist die Situation im kommunalen
Wohnungsbau schwieriger, da die Gemeinden in diesem Aufgabenbereich zum Teil
autonom agieren konnen. Daher fokussiert sich diese Arbeit auf die kommunalen
Wohnbaupolitiken der Stadte Wien, Innsbruck und Graz und versucht dabei gewisse Muster
fir ganz Osterreich aufzuzeigen. Auf die Wohnbauférderung, die die wichtigste
Finanzierungsquelle des sozialen Mietwohnungsbaus darstellt, wird gleich zu Beginn dieses
Kapitels eingegangen. Es soll nicht unerwidhnt bleiben, dass weitere flankierende
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Instrumente ebenfalls unerlasslich fiir die gemeinniitzige und kommunale
Wohnungswirtschaft sind. Dazu zdhlen etwa Bodenbeschaffungsfonds wie der Wohnfonds
Wien, um Grundstiicke fiir die Schaffung von leistbarem Wohnraum zu sichern.

Zu guter Letzt gibt dieses Kapitel auch einen kurzen Einblick in das kommerzielle
Mietmarktsegment — vorwiegend in die (auch fiir Teile des sozialen Wohnbaus wichtigen)
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes.

4.1 Die Wohnbauforderung

Die Wohnbauférderung ist eines der wichtigsten steuerungspolitischen Instrumente zur
Schaffung von leistbarem Wohnraum in Osterreich. Durch die Bereitstellung von giinstigem
Kapital zur Finanzierung von Neubau und Sanierung kann sie als “Motor” des sozialen
Wohnungsbaus bezeichnet werden. Nebenbei entfaltet sie auch erhebliche wirtschafts-,
umwelt- und raumordnungspolitische Lenkungseffekte. In wirtschaftlich schwierigen
Zeiten kénnen durch die Wohnbauférderung positive Anreize fiir die Bauwirtschaft und in
weiterer Folge fiir die gesamte Konjunktur gesetzt werden. Die Forderzusage wird in der
Regel mit der Einhaltung hoher Umweltstandards und immer 6fter auch mit der Erfiilllung
raumordnerischer Zielsetzungen (bspw. Nachverdichtung, Ortskernbelebung) verkniipft
(vgl. Amann 2014: 87 f.; vgl. Amann et al. 2017: 12).

Bis zum Jahr 1989 war die Wohnbauférderung in Gesetzgebung und Vollziehung alleinige
Aufgabe des Bundes. Im Laufe der letzten Jahre und Jahrzehnte wurde diese allerdings
zunehmend “verlandert”. Mittlerweile kann der Bund keinen Einfluss mehr auf die
Wohnbaufoérderungspolitiken der Lander nehmen. Seit 2017 stellt auch der
Wohnbauférderungsbeitrag, der als Teil der Lohnnebenkosten abgefiihrt werden muss, eine
Landesabgabe dar (vgl. Gutheil-Knopp-Kirchwald 2023: 9). Bereits 2009 wurde die
Zweckbindung dieser Abgabe abgeschafft, sodass schon seit damals die eingenommenen
Mittel direkt in die Landesbudgets flieBen und nicht mehr fiir die Wohnbauférderung
aufgewendet werden missen (vgl. Wieser et al. 2013.: 48).

Die oOsterreichische Wohnbauférderung unterstiitzt iiber verschiedene Wege sowohl
Anbieter als auch Konsument:innen von Wohnraum. Generell muss unterschieden werden,
ob es sich bei den jeweiligen Fordergeldern um Subjekt- oder Objektférderungen handelt.

Unter der Objektfoérderung sind Mittel zu verstehen, die an Bautrager oder Hauslbauer:innen
flieBen, um Neubau- und Sanierungsleistungen finanziell zu unterstiitzen. Die Forderungen
kommen insbesondere gemeinniitzigen und (im geringen Ausmaf) gewerblichen Bautragern
sowie Gebietskorperschaften zugute, die sozialen Geschosswohnungsbau errichten oder
sanieren. Ein Teil der Mittel wird aber auch fiir den Bau und die Sanierung von Eigenheimen
verwendet. Der starke Fokus auf die Objektférderung ist weltweit einzigartig und hat
maBgeblich zur starken Position des sozialen Wohnungsbaus in Osterreich beigetragen. Die
wichtigste Art und Weise, wie die Wohnbauférderung den Geschosswohnungsbau
unterstiitzt, ist die Bereitstellung zinsgiinstiger Darlehen, um die Finanzierung der
Errichtungskosten zu erleichtern. AuBerdem genehmigen einzelne Bundeslander
riickzahlbare oder nicht-riickzahlbare Annuitatenzuschiisse auf Bank- oder
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Bausparkassendarlehen. Zusatzlich werden auch nicht-riicckzahlbare Einmalzuschiisse
gewdhrt. Wien mochte mit diesem Werkzeug die Umsetzung erhohter Umweltstandards
fordern (vgl. Amann et al. 2023: 34 ff.). Oberdsterreich hat im Jahr 2022 fiir die Fertigstellung
von 1.500 Wohnungen Einmalzuschiisse gewahrt, um die Schaffung von leistbarem
Wohnraum anzukurbeln (vgl. GBV Oberdsterreich 2022). Neben den Mitteln aus den
Landeswohnbauforderungsbudgets kommt den Bundesmitteln bei der thermisch-
energetischen Sanierung und bei der Dekarbonisierung mittlerweile wieder eine nicht
unerhebliche Bedeutung zu (vgl. Amann et al. 2023: 32 f.).

Eine im internationalen Vergleich weniger relevante Rolle spielt in Osterreich die
Subjektférderung. Im Zuge dieser Férderschiene werden fiir Personen, die ihre Wohnkosten
nicht begleichen koénnen, zusatzliche Beihilfen ausbezahlt. Zum Teil werden diese
Wohnbeihilfen jedoch nicht mehr iiber die Wohnbauférderung, sondern tiber Budgetmittel
der Sozialresorts finanziert (vgl. Amann et al. 2023: 41 ff.).

Die Ausgestaltung der Wohnbauférderung ist in den jeweiligen
Landeswohnbauforderungsgesetzen geregelt, welche von zusétzlichen Verordnungen und
Richtlinien prazisiert werden. An die Bestimmungen sind bei Forderzusage auch die
Haupttrager des sozialen Wohnbaus gebunden. Die wichtigsten Akteure im Bereich des
leistbaren Wohnens - die gemeinniitzigen Bauvereinigungen und die kommunale
Wohnungswirtschaft — werden in den nachsten Kapiteln vorgestellt.

4.2 Der gemeinniitzige Wohnungsbau in Osterreich

Der gemeinniitzige Wohnungsbau ist eine bedeutende Stiitze des sozialen
Wohnungswesens in Osterreich. Die Systematik und Funktionalitiat der dsterreichischen
gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) ist in vielerlei Hinsicht einzigartig und wird selbst
von der OECD als Best-Practice-Modell fiir leistbares Wohnen angesehen (vgl. Verein fir
Wohnbaufoérderung 2024). Rechtliche Grundlage fiir die Arbeits- und Wirtschaftsweise der
in diesem Bereich tatigen Unternehmen bildet das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(WGG). Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind in der Lage, ihren Mietzins unterhalb des
Marktniveaus anzusetzen, da sie vom Zwang der Profitmaximierung befreit sind. Dennoch
haben sie nach dem Kostendeckungsprinzip zu wirtschaften. Der Gemeinniitzige
Wohnungsbau kann auf eine lange Geschichte in Osterreich zuriickblicken, wobei die
historischen Wurzeln in drei unterschiedlichen Bewegungen fuBen. Die alteste davon
stellen die Genossenschaftshewegungen dar, welche bereits ab dem 19. Jahrhundert das
Ziel verfolgen, ihre Mitglieder mit erschwinglichem und hochwertigem Wohnraum zu
versorgen. Typische Eigenschaften einer Wohnungsgenossenschaft sind
Mitbestimmungsrechte ihrer Mitglieder und damit verbundene, flache
Hierarchiestrukturen. Die Vielfalt hinsichtlich der Ziele und der Systematiken der
Wohnungsgenossenschaften war in der Anfangsphase sehr groB - einige davon konnen als
sozialreformerisch visionidre Projekte mit groBem Einfluss auf die Verbesserung der
allgemeinen Wohnsituation eingestuft werden. Der zweite Ursprung des gemeinniitzigen
Wohnbaus ist der Dienstnehmer-Wohnungsbau. Besonders abseits der Ballungszentren
mussten Arbeiter:innen mit Wohnraum versorgt werden. Die Erlangung einer Mietwohnung
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war zwar an einen Arbeitsvertrag verkniipft, dennoch war der gemeinniitzige Aspekt
gegeben, da die Bereitstellung des Wohnraums vielfach nicht direkt unter der Pramisse der
Profitmaximierung stand. Des Weiteren stammt der gemeinniitzige Wohnungsbau auch von
der Idee des ausgelagerten sozialen Wohnungsbaus ab, welcher Gesichtspunkte der
wirtschaftlichen Betriebsfithrung in diesem Segment starken sollte. Diese Form wurde von
den Nationalsozialisten nach Osterreich gebracht, welche neue gemeinniitzige
Bauvereinigungen griindeten, die in Stadten wie Linz zwischen 1938 und 1945 eine hohe
Bautatigkeit hervorbrachten (vgl. Bauer 2006: 21 ff.).

4.2.1 Merkmale des gemeinnutzigen Wohnungsbaus

Im Jahr 2023 waren mehr als die Halfte (53 %) der gemeinniitzigen Bauvereinigungen als
Genossenschaften organisiert. Der Rest (47 %) entfallt auf Kapitalgesellschaften (groBteils
GmbHs und einzelne Aktiengesellschaften) (vgl. GBV 2023a: 5). Wahrend die
Mitglieder:innen auch die Eigentiimer:innen der Genossenschaften darstellen, befinden sich
knapp 24 % der Kapitalgesellschaften im Eigentum von Gebietskorperschaften und 14 % im
uberwiegenden Eigentum von Kirchen, Gewerkschaften oder Kammern (vgl. GBV 2024b).
Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind steuerrechtlich begiinstigt, indem sie von der
Korperschaftssteuer befreit sind (vgl. Gutheil-Knopp-Kirchwald 2019: 68). Die Unternehmen
haben sich alljahrlich einer strengen Kontrolle durch die jeweilige Landesregierung als
Aufsichtsbehérde und durch die Priifer:innen eines Revisionsverbands, dem sie
verpflichtend angeho6ren miissen, zu unterziehen. Geprift wird, ob die Tatigkeiten der GBV
den Bestimmungen des WGG entsprechen und ob das Unternehmen effizient wirtschaftet
(vgl. Sommer 2022: 96 ff.). Im Vordergrund stehen die im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
definierten Grundsatze fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen. Eine Auswahl davon wird im
folgenden Abschnitt ndher erlautert:

Kostendeckung und Gewinnbeschrdnkung

GemaB § 13 Abs. 1 WGG ist jede GBV dazu verpflichtet, einen angemessenen Mietzins zu
veranschlagen, der “nicht h6her und nicht niedriger” ist als der erforderliche Beitrag, um
die Kosten fiir Bau und Verwaltung der Wohnhausanlagen sowie die Wirtschaftsfithrung der
Bauvereinigung zu decken. Dieses Kostendeckungsprinzip wird von einzelnen Ausnahmen
durchbrochen: Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind verpflichtet, eine Riicklage fiir die
Tilgung von Mietausfallen bei Leerstand zu bilden und Eigenkapital fiir die Errichtung neuer
Wohnungen bzw. zur Sanierung des Bestandes aufzubauen (vgl. Sommer 2022: 98 f.; vgl.
Kossl 2022: 13).

Vermoégensbindung und Bau- bzw. Reinvestitionspflicht

Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind nach 8§ 10 WGG einer strengen Vermogensbindung
unterworfen. Scheidet ein Eigentiimer / eine Eigentiimerin aus der GBV aus, erhélt er / sie
nur den Beitrag zurtick, der bei Eintritt eingezahlt wurde. Miteigentiimer:innen diirfen sich
jahrlich nur einen stark begrenzten Gewinn auszahlen, namlich 3,5 Prozent des historisch
in die GBV eingebrachten Kapitals. DemgemaB konnen die Dividenden trotz einer allfalligen
Wertsteigerung der GBV nicht steigen. Daneben bestehen viele weitere, im WGG festgelegte
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Regelungen, die die Vermogensbindung sicherstellen sollen. Dazu zahlen
Gehaltsobergrenzen fiir Beschaftigte (vgl. Sommer 2022: 94 ff.).

Die vom Gesetzgeber erlaubten Uberschiisse, die eine GBV abweichend vom
Kostendeckungsprinzip im begrenzten AusmaB erwirtschaften darf, sollen jedoch vor allem
in die Bildung von Riicklagen und Eigenkapital flieBen. Letzteres soll gemaB § 1 Abs. 3 WGG
im Sinne des “Generationenausgleichs” dazu verwendet werden, die Versorgung von
bestehenden und  zukiinftigen  Nutzer:innen mit  Wohnraum, der dem
Gemeinniitzigkeitsprinzip unterliegt, zu sichern. Daraus ergibt sich die Pflicht, einen
gewissen Teil des Eigenkapitals in den Wohnungsneubau und in die Bestandssanierung zu
investieren. Dieser Umstand fithrt dazu, dass der gemeinniitzigen Bauwirtschaft in
Krisenzeiten eine volkswirtschaftlich bedeutende Rolle zukommt, da sie auch in
Krisenphasen mit geringer Bautatigkeit gezwungen ist, Investitionen zu tatigen und damit in
der Lage ist, die Bauwirtschaft anzukurbeln (vgl. Sommer 2022: 94 ff.).

Begrenzter Geschdftskreis

Das WGG begrenzt ausdricklich den Geschiftskreis von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen. Das Hauptgeschaft von GBVs ist demnach “die Errichtung und
Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzfliche von héchsten 150m” mit normaler
Ausstattung (8 7 Abs. 1 WGG).” Dariiber hinaus sind auch Nebengeschifte zulassig, die
jedoch im engen Bezug zur Hauptaufgabe einer GBV stehen miissen (vgl. 8 7 Abs. 3 WGG).

Gemeinniitzige Bauvereinigungen werden vom WGG ermaéachtigt, neben Miet- auch
Eigentumswohnungen errichten zu diirfen (vgl. 8 7 Abs. 1 WGG). Im 20. Jahrhundert entfiel
ein erheblicher Anteil der gemeinniitzigen Wohnungsproduktion auf Eigentumswohnungen,
in letzter Zeit sank dieser jedoch deutlich. 2022 betrug dieser knapp 15 Prozent (vgl. Gutheil-
Knopp-Kirchwald 2023: 24).

Viel 6fter machen GBVs mittlerweile von der Moglichkeit Gebrauch, Mietwohnungen mit
nachtraglicher Kaufoption zu errichten. Mieter:innen haben nach fiinf Jahren die
Moglichkeit, ihre Wohnung von der gemeinniitzigen Bauvereinigung zu erwerben (vgl. § 7
Abs. 1la Z. 2 WGG; vgl. 8§ 15b Abs. 1 WGG; vgl. § 15c¢ Lit. b WGG). Ubersteigt der
Finanzierungsbeitrag einen jahrlich festgelegten Wert, konnen die Mieter:innen auch ohne
Angebot der gemeinniitzigen Bauvereinigung ihre Wohnung nach fiinf Jahren erwerben (vgl.
§ 15¢ Lit. a WGG). Um unmittelbare WeiterverauBBerungen und damit verbundene
Spekulationsgewinne zu verhindern, besteht eine 15-jahrige Spekulationsfrist entweder mit
einem Vorkaufsrecht fiir die GBV oder mit der Verpflichtung, bei einem Weiterverkauf die
Gewinne an die gemeinntitzige Bauvereinigung zu zahlen (vgl. § 15g Abs. 1, 2 WGG). Im Jahr
2022 beinhalteten 47 % der neu errichteten gemeinniitzigen Mietwohnungen eine
nachtragliche Kaufoption (vgl. Gutheil-Knopp-Kirchwald 2023: 24). Dennoch bleibt ein
GroBteil dieser Wohnungen im Bestand der gemeinniitzigen Bauvereinigungen — von allen
ab 1994 errichteten Mietwohnungen mit Kaufoption wurden bis zum Jahr 2020 25 %
verauBert (vgl. Kossl 2022: 10).
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Breiter Personenkreis

GemiB § 8 Abs. 1 WGG darf eine gemeinniitzige Bauvereinigung die ,Uberlassung von
Wohnungen zum Gebrauch und die Ubertragung des Eigentums oder die Einrdiumung des
Wohnungseigentums nicht auf bestimmte Personen, eine bestimmte Anzahl von Personen
oder einen bestimmten Personenkreis beschranken.“ Dennoch soll bei der
Wohnungsvergabe auf die Dringlichkeit des Wohnungsbedarfs, die Haushaltsgroe und das
verfiighare Einkommen Riicksicht genommen werden (vgl. 8 8 Abs. 3 WGG). Des Weiteren
miissen die Bewerber:innen die Osterreichische oder eine ihr gleichgestellte
Staatsbiirgerschaft aufweisen, ausgenommen sie leben bereits fiinf Jahre legal im Land und
besitzen ein Priiffungszeugnis des dsterreichischen Integrationsfonds (vgl. § 8 Abs. 4 WGG).

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz bleibt somit beziglich der Zielgruppen relativ
unklar. Umso  groBere Bedeutung kommt den  Regelungen in  den
Wohnbauforderungsgesetzen der Lander zu. Die Vergabe von Wohnungen im Eigentum
gemeinniitziger Bautrager ist in Osterreich eine sehr uniibersichtliche und komplexe
Angelegenheit, weshalb diese Thematik noch einmal in einem eigenen Abschnitt aufgegriffen
wird.

4.2.2 Der gemeinnutzige Wohnungsbau und die Wohnbauférderung

Fir gemeinniitzige Bautrager spielt die Wohnbauforderung bei der Finanzierung von
Neubau und Sanierung eine wichtige Rolle.

Werden Fordermittel von gemeinniitzigen Bautrdgern in Anspruch genommen, sind die
Bestimmungen der Landeswohnbauférderungsgesetze, welche oftmals weit liber die
Anforderungen des WGG hinausgehen, einzuhalten. Diese umfassen neben thermischen
und energetischen Mindeststandards auch zusatzliche Regelungen zum Personenkreis und
zur Miethohe.

Eine Forderzusage ist in vielen Fallen auch auf die Einhaltung der von den Landern
definierten angemessenen Grund- und Baukosten gekniipft. In Tirol werden die
hochstzulassige Grundkosten pro m? fiir jede Gemeinde individuell definiert (vgl. Land Tirol
2023). Diese Festlegungen entfalten eine preisdeckelnde Wirkung fiir die Mieten im
geforderten gemeinniitzigen Mietwohnungsbau.

Manche Bundeslander haben in den letzten Jahren verschiedene Fordermodelle entwickelt.
In Wien existieren neben der herkdommlichen Wohnbauférderung fiir den
Mietwohnungsbau auch Modelle, die auf die Schaffung von besonders giinstigem
Wohnraum abzielen und von gemeinniitzigen Bautragern getragen werden. Darunter fallt
die sogenannte ,Superforderung und das ,,SMART-Wohnbauprogramm. Um erstere zu
erlangen, darf die gemeinniitzige Bauvereinigung nur einen gedeckelten
Finanzierungsbeitrag von den Mieter:innen verlangen. Dafiir werden besonders hohe
Darlehen gewahrt, was wiederum die Mieten aufgrund geringerer Finanzierungskosten
dampft. Die Hohe der Riickzahlungsrate ist abhangig vom jeweiligen Einkommen des
Haushalts, welches periodisch tiberpriift wird (vgl. Amann et al. 2023: 56). ,,SMART-
Wohnungen“ zeichnen sich wiederum durch flexible Grundrisse und kleine
WohnungsgroBen, welche besonders fiir Singles, Paare und Kleinfamilien geeignet sind, aus
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(vgl. Wohnservice Wien 2024). Die Errichtung dieser Wohnungen wird in der Regel mithilfe
der Superforderung finanziert (vgl. Amann et al. 2023: 55 f.). Der bei Eintritt in das
Mietverhéltnis zu zahlende Finanzierungsbeitrag ist stark beschrankt. Gemeinniitzige
Bauvereinigungen, die Wohnungen im Sinne des ,SMART-Wohnbauprogrammes*
errichten, dirfen maximal 75 % der gemaB § 63 Abs. 1 WWFSG geregelten Mietobergrenze
(inklusive Betriebskosten und Mehrwertsteuer) verlangen (vgl. Wohnfonds Wien 2022). Die
haushaltsbezogenen Zugangsregelungen sind fiir Wohnungen mit einer ,,Superférderung*
und ,,SMART-Wohnungen“ deutlich verscharft. Neben allgemeinen Voraussetzungen fir
geforderte Wohnungen (Einkommensgrenzen, Wohnsitz, usw.) muss ein ,begriindeter
Wohnbedarf* fiir die Zuweisung einer Wohnung vorliegen (vgl. Wohnberatung Wien 2024b).
Tirol hat fiir die Schaffung von besonders leistbarem Wohnraum das ,,Fiinf-Euro-Wohnen"
ins Leben gerufen. Auch in diesem Fall sind die gemeinniitzigen Bauvereinigungen an ein
geringes Mietzinsniveau gebunden. Dafiir werden hohe Forderdarlehen gewahrt und die
Anforderungen an die Bauweise (bspw. Verzicht auf KellergeschoB und Tiefgarage) gesenkt.
Gemeinden sollen den gemeinniitzigen Bautrdger beim Erwerb eines gilinstigen
Grundstiickes unterstiitzen. Es gelten geringere Einkommensgrenzen (vgl. Land Tirol 2024a;
vgl. Neue Heimat Tirol 2024). In Nieder- und Oberosterreich existieren eigene
Forderprogramme, um den Bau von giinstigen Startwohnungen fiir junge Menschen zu
fordern (vgl. Land Oberdsterreich 2024; vgl. Land Niederosterreich 2024b).

4.2.3 Mietzinsbildung im gemeinnttzigen Wohnungsbau

Der Mietzins einer gemeinniitzigen Mietwohnung setzt sich aus verschiedensten Posten
zusammen, die im WGG genau geregelt sind. Uber alldem steht die Pramisse, dass die GBV
kostendeckend wirtschaften muss und die stark begrenzten Gewinne GroBteils fir
zukiinftige Sanierungen und Neubauaktivititen zuriickgelegt werden miissen (vgl. Kossl
2022: 14).

Die Berechnung des Mietzinses erfolgt in der Kostenmieten- und Grundmietenphase sehr
unterschiedlich. In der Kostenmietenphase miissen die Kredite fiir die Baukosten
zuriickbezahlt werden, die falligen Zinsen werden an die Mieter:innen weitergegeben. Als
Berechnungsgrundlage wird immer nur die Wohnhausanlage, in der sich die jeweilige
Mietwohnung befindet, herangezogen. Die Kosten werden dann je nach verfiigbaren m®
Wohnnutzflache gewichtet und auf die einzelnen Mieter:innen aufgeteilt. Das WGG erlaubt
auch eine Gewichtung nach Nutzwerten, wonach die Hohe des Mietzinses zuséatzlich zur
WohnungsgroBe auch von qualitativen Merkmalen (bspw. Ausrichtung der Wohnung)
abhangig ist. Quersubventionierungen sind zwischen mehreren Objekten, die in der Tilgung
ihrer Kredite unterschiedlich weit fortgeschritten sind, nicht moglich. Der Mietzins setzt sich
in der Kostenmietenphase aus folgenden Posten zusammen (vgl. Kossl 2022: 14):

e Anteil an der Riickzahlung des éffentlichen Darlehens
Gemeinniitzige Bauvereinigungen beziehen zinsgiinstige Kredite aus der
Wohnbauférderung, um die Baukosten des Neubauprojektes zu finanzieren. Ein
wichtiger Bestandteil der Miete ist ein Anteil an der monatlichen Tilgungsrate des
Darlehens inklusive Zinsen, der in das Landesbudget zurtickflieBt (vgl. ebd. 2022: 14
f.).
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Anteil an der Riickzahlung eines privaten Kredites

Neben Mitteln der 6ffentlichen Hand greifen gemeinniitzige Bautrager zum Teil auch
auf Darlehen von Banken zuriick. Die Riickzahlung inklusive Zinsen flieBt ebenfalls
in die monatlichen Mieten anteilsméaBig mit ein (vgl. ebd. 2022: 14 f.). Nach Ende der
Niedrigzinsphase sind die Zinsen fiir Bankkredite jedoch wieder deutlich hoher als
die der offentlichen Darlehen. Diese Finanzierungsquelle erscheint gemeinniitzigen
Bauvereinigungen dennoch zunehmend attraktiv, da die strengen Vorgaben und
Bedingungen der jeweiligen Wohnbauférderungsregime nicht eingehalten werden
miissen (vgl. Der Standard 2024b).

Verzinsung der Eigenmittel

Gemeinniitzige Bauvereinigungen wenden im Sinne der Reinvestitionsplicht
Eigenmittel insbesondere fiir die Finanzierung der Grundstiickskosten an. Dafiir
verlangen sie von den zukiinftigen Mieter:innen Zinsen (maximal 3,5 % des
verwendeten Eigenkapitals), welche ebenfalls einen Bestandteil des Mietzinses
bilden. Da diesen Einnahmen keine Ausgaben gegeniiberstehen, flieBen die Mittel in
die Bildung von neuem Eigenkapital (vgl. Kossl 2022: 15).

Baurechtszins

Bei Inanspruchnahme eines o6ffentlichen Grundstiickes durch eine GBV bleibt das
Grundstiick oftmals im Besitz der 6ffentlichen Hand. Diese verlangt jedoch einen
Baurechtszins, welcher dann von der GBV an die Mieter:innen im Zuge der
Mietzinsbildung weitergegeben wird (vgl. Kossl 2022: 16).

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag

Das WGG verpflichtet die gemeinniitzigen Bauvereinigung, fiir die Instandhaltung
und Verbesserung ihres Bestandes aufzukommen. Damit geniigend Mittel fir
kleinere Reparaturen aber auch fiir gréBere Renovierungs- und Sanierungsarbeiten
vorhanden sind, wird ein sogenannter Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
verrechnet. Die Hohe dieses Beitrages steigt mit dem Alter des Gebaudes deutlich an.
Werden Teile des Beitrages nicht verwendet, miissen diese nach 20 Jahren wieder
an die Mieter:innen zuriickgezahlt werden (vgl. ebd. 2022: 16).

Riicklagen

Um wirtschaftliche Ausfalle beispielsweise bei Leerstand finanziell iiberbriicken zu
konnen, miissen die Mieter:innen einen Beitrag fiir die Bildung der Riicklage
entrichten, der in der Hohe von maximal 2 % der Summe der bisherigen Posten
veranschlagt wird (vgl. ebd. 2022: 17).

Verwaltungs- und Betriebskosten

Um den Geschaftsbetrieb und die Verwaltung der GBV finanzieren zu konnen, wird
ein kleiner Beitrag dafiir in die Mietzinsbildung inkludiert. AuBerdem verrechnet die
GBV auch Betriebskosten, welche sich in ihrer Hohe an den Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes orientiert (vgl. ebd. 2022: 17).

Zusatzlich ist fiir Mieten in Osterreich eine Mehrwertsteuer von 10 % zu bezahlen
(vgl. ebd. 2022: 17).
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Wie bereits erwidhnt, enthalten einige Landeswohnbauférderungsgesetze relevante
Bestimmungen zur Mietzinsbildung. Manche Landesgesetzgeber sehen wahrend der
Kostenmietenphase eine Nettomieten-Obergrenze vor, die eine GBV bei Inanspruchnahme
von Wohnbauférdermitteln nicht dberschreiten darf. GemaB dem Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz liegt diese derzeit bei 6,16 € pro m”
(vgl. 8 63 Abs. 1 WWFSG; vgl. Stadt Wien 2024b).

Die Kredite und Darlehen sind fiir eine Wohnhausanlage in der Regel erst nach 35 bis 40
Jahren abbezahlt. Erst dann startet die sogenannte Grundmietenphase. Im Zuge des
Wechsels diirfen sich Mieter:innen in der Regel auf eine Verringerung des monatlichen
Entgeltes freuen (vgl. Kossl 2022: 15 ff.). Der Mietzins setzt sich dann aus folgenden
Komponenten zusammen:

e Grundmiete
GemaB 8§ 14 Abs. 1 Z. 1 und § 14 Abs. 7a WGG darf die GBV einen fixen monatlichen
Betrag einheben, wenn die Riickzahlung der Fremdmittel abgeschlossen ist (WGG).
Der sogenannten Grundmiete stehen keine direkten Ausgaben gegeniiber, daher
werden die Betrage fiir den Aufbau von Eigenkapital verwendet (vgl. Kossl 2022: 15).
Momentan belauft sich die Hohe des Entgelts bei 1,87 € pro m” (vgl. GBV 2024a).

o Verzinsung der Eigenmittel
Zinsen fiir den Gebrauch von Eigenmitteln bei der Finanzierung der
Grundstiickskosten werden auch in der Grundmietenphase verrechnet (vgl. Kossl
2022: 24).

e Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
Der Erhaltungs- und Verbesserungsbetrag nimmt durch den Wegfall einiger Posten
zur Fremdfinanzierung und dem hoheren Gebaudealter einen relativ groBen Anteil
am Mietzins in der Grundmietenphase ein (vgl. Kossl 2022: 24).

e Zusatzlich sind der Anteil an der Riicklage, Betriebs- und Verwaltungskosten und die
Mehrwertsteuer Bestandteile des Mietzinses (vgl. ebd. 2022: 24).

Die von der Bundesregierung beschlossene Mietpreisbremse kommt zumindest
Mieter:innen, die in ausfinanzierten gemeinniitzigen Wohnhausanlagen leben, zugute. Die
zweijahrliche Inflationsanpassung wurde analog zur Regelung fiir Wohnungen, die dem
Mietrechtsgesetz unterliegen, ausgesetzt. Die stark gestiegenen Finanzierungskosten
miissen jedoch aufgrund des Prinzips der Kostendeckung in der Kostenmietenphase an die
Mieter:innen weitergegeben werden (vgl. Momentum Institut 2023a).

Finanzierungsbeitrag

Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben die Moglichkeit, von neuen Mieter:innen eine
einmalige Vorauszahlung — den sogenannten Finanzierungsbeitrag — zu verlangen. Dieser
reduziert den monatlichen Mietzins, da der Finanzierungsbeitrag bereits einen Teil der
Zinszahlungen fiir das geliehene Fremdkapital abdeckt (vgl. Kossl 2022: 18 f.). In
Niederosterreich beispielsweise miissen Bewerber:innen fiir eine neue, gemeinniitzige
Mietwohnung durchschnittlicher Gro8e mit einem Finanzierungsbeitrag von 15.000 bis
30.000 € rechnen (vgl. Arbeiterkammer Niederdsterreich 2025). Bei Auszug wiirden sie den

40



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfuigbar

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

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

Betrag jedoch wieder zuriickbekommen, abziiglich einer Abschreibung, welche jahrlich 1 %
betragt (vgl. Kossl 2022: 19).

Die Stadt Wien gewahrt aus der Wohnbauforderung Darlehen, damit die teils sehr hohen
Finanzierungsbeitriage aufgebracht werden konnen. Diese sind halbjahrlich
zurtiickzuzahlen. Fir die Erlangung des Darlehens gelten strenge
Anforderungsbestimmungen (vgl. Stadt Wien 2024a).

4.2.4 Wohnungsvergabe und Zugangsbeschrankungen

Rund um die Vergabe von Wohnungen im Eigentum gemeinniitziger Bautrager hat sich ein
regelrechter Wildwuchs an Regelungen etabliert, die weit tiber die sehr allgemeinen
Bestimmungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zum “breiten Personenkreis”
hinausgehen.

Dreh- und Angelpunkte stellen dabei die Wohnbauférderungsgesetze der Lander dar
(vorausgesetzt es werden Mittel aus der Wohnbauférderung bezogen), die zusatzliche
Einschrankungen des Personenkreises definieren. Alle Bundeslander haben
Mindestvoraussetzungen zur Volljahrigkeit, Staatsbiirgerschaft und zum
Maximaleinkommen festgelegt. Bei Drittstaatsangehorigen gibt es abweichende
Handhabungen im Vergleich zu den Regelungen des WGGs und erhebliche Unterschiede
zwischen den Bundesldndern (vgl. Amann et al. 2023: 67). Einkommensgrenzen sind im
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz gar nicht definiert - auch hier werden die
Bestimmungen der Lander schlagend (vgl. 8§ 8 Abs. 3 WGG). Abseits dieser von
Wohnungswerber:innen zu erfilllenden Grundvoraussetzungen bestehen erhebliche
Unterschiede, inwieweit sich die Vergabe von geforderten gemeinniitzigen Mietwohnungen
an Wohnungsbedarfsgriinden orientieren soll. Insbesondere in den westlichen
Bundeslandern, wo die Wohnkostenbelastung besonders hoch ist, hat die Vergabe streng
anhand der Dringlichkeit des Wohnbedarfs zu erfolgen und unterscheidet sich dadurch
kaum mehr von der Vergabe von Gemeindewohnungen.

Unitibersichtlich ist die Situation auch bei der Frage, wer die Vergabe der Wohnungen
uberhaupt vornimmt. Gemafl § 8 Abs. 1 Z. 4 WGG besteht die Moglichkeit, dass
Gebietskorperschaften GBV-Wohnungen vergeben. Teilweise raumen die
Landeswohnbauforderungsgesetze und -richtlinien den Gemeinden oder den Landesstellen
selbst das Vergaberecht an Wohnungen im Eigentum gemeinniitziger Bauvereinigungen ein.
In Westosterreich spielt das Besiedlungsrecht durch die jeweilige Standortgemeinde eine
groBere Rolle als in der Osthélfte des Landes.

Die folgende Tabelle soll einen Uberblick iiber die unterschiedlichen férderrechtlichen
Regelungen zur Wohnungsvergabe in den einzelnen Bundeslandern vermitteln. Dabei
stehen die wichtigen Bestimmungen zu den Netto-Einkommensgrenzen, zur
Bedarfsorientierung und zu den Vergabestellen im Fokus.
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Wien

Einkommensgrenzen

59.320 €*

zuséatzliche Wohnbedarfsgriinde

Die Vergabe von ,,SMART-Wohnungen“ oder Wohnungen mit
»Superforderung* erfolgt nur an Personen, die einen
begriindeten = Wohnbedarf vorweisen konnen  (vgl.
Wohnberatung Wien 2024b). Damit gelten fiir diesen GBV-
Wohnungsbestand die gleichen Vergabekriterien wie fir
Gemeindewohnungen.

Vergabestellen

Bei einem Neubau muss der Stadt Wien bei allen Wohnungen,
die zusammen bis zu 50 % der Gebaude-Wohnnutzflache
ausmachen, das Vorschlagsrecht eingeraumt werden (vgl. § 29
Abs. 4 WWFSG). Bei einer Sanierung aus Fordermitteln steht der
Stadt Wien das Vergaberecht an 50 % der Wohnungen zu. Dies
gilt auch fiur jede weitere 4. zur Sanierung beantragte
bestandsfreie Wohnung (vgl. § 56 Abs. 3 WWFSG).

Burgenland

48.400€*

Zusatzliche Bedarfsgriinde miissen bei der Vergabe aufgrund
der forderrechtlichen Regelungen nicht beachtet werden.

Dazu sind keine forderrechtlich relevanten Bestimmungen
vorhanden.

Salzburg

40.000€*

Wohnungswerber:innen miissen einen Bedarf an einer
geforderten Wohnung aufweisen konnen. Dieser kann etwa
aufgrund geanderter Familien- oder
Einkommensverhéltnisse, berufs- oder gesundheitsbedingter
Griinde geltend gemacht werden (vgl. § 10 S. WFG).

Dazu sind keine forderrechtlich relevanten Bestimmungen
vorhanden. In der Praxis werden geforderte Wohnungen oftmals
von Gemeinden vergeben (vgl. Steiner 2024)

Steiermark

49.600€*

Bei der Forderschiene der ,Sozialmietwohnungen”
(zuséatzliche Mittel aus der Wohnbauférderung, besonders
geringe Mieten) sollen die Wohnungen in erster Linie an
Personen vergeben werden, die Subjektforderungen
beziehen (vgl. Land Steiermark 2025: 2). Ansonsten sind keine
zusatzlichen forderrechtlichen Bedarfsgriinde definiert.

Dazu sind keine forderrechtlich relevanten Bestimmungen
vorhanden.

Oberdsterreich

50.000€*

Bei der Vergabe von Wohnungen muss auf soziale Kriterien
Riicksicht genommen werden. Um einheitliche
Vergabeverfahren zu gewahrleisten, hat der GBV-Verband
Oberosterreich Richtlinien zu erarbeiten, die vom Land
Oberosterreich genehmigt werden (vgl. § 7 Abs. 2 06. WFG).
Jene 2014 veroffentlichte Richtlinie definiert als soziale
Kriterien etwa die HaushaltsgroBe, die Einkommenshohe
aber auch soziale Durchmischung (vgl. Land Oberdsterreich
2014: 1).

Die Vergabe hat entweder direkt iiber die GBV oder iiber die
Standortgemeinde zu erfolgen. Dazu muss die jeweils zustandige
Institution einen Wohnungsvergabeausschuss einrichten (vgl.
Land Oberosterreich 2014:1).

42




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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Einkommensgrenzen

zusatzliche Wohnbedarfsgriinde

Die Regelung é&hnelt den Bestimmungen.

Wohnungswerber:innen miissen einen Bedarf an einer

Salzburger

geférderten Wohnung aufweisen konnen. Dieser kann etwa

Vergabestellen

Dazu sind keine férderrechtlich relevanten Bestimmungen

Niederosterreich 2024b).

Karnten 48.000 €* . . . v
aufgrund geanderter Familien- oder Einkommensverhaltnisse, | vorhanden.
berufs- oder gesundheitsbedingter Griinde geltend gemacht
werden (vgl. § 5 Z. 21 Lit. d K-WBFG).
Die Wohnungsvergabe erfolgt auf Basis einer
Dringlichkeitsreihung durch ein Punktesystem. Um ,soziale | Die Wohnungsvergabe von geforderten gemeinniitzigen
Vorarlberg 38.400 €* Durchmischung” zu erreichen, kann in Einzelfillen vom | Mietwohnungen erfolgt ausschlieBlich durch die
strengen Vergabesystem abgewichen werden (vgl. Land | Standortgemeinde (vgl. Land Vorarlberg 2024: 1).
Vorarlberg 2024: 6 ff.).
Leistet die Standortgemeinde einen Beitrag (bspw. Verkauf
eines giinstigen Grundstiickes oder (Teil-)Ubernahme der
Ein dringender Wohnbedarf muss fiir die Erlangung einer g g . ( .) N
. . . . ErschlieBungskosten) zur Realisierung eines geforderten
geforderten gemeinniitzigen Wohnung unbedingt notwendig L . .
. . . . i gemeinniitzigen Bauprojekts, so fallt ihr das Vergaberecht
Tirol 45.600 €* sein. Die Wohnungsvergabe basiert auf einem Punktesystem, . .
. . . oo an den Wohnungen zu (vgl. Land Tirol 2024b: 1 f.). Beim 5-
wodurch die einzelnen Wohnbedarfsgriinde unterschiedlich . .
R i Euro-Wohnen werden 85 % durch die Standortgemeinde
gewichtet werden (vgl. Land Tirol 2024b: 2 ff.). . .
und 15 % durch das Land Tirol vergeben (vgl. Land Tirol
2024a).
Werden Wohnungen mit Vorschlagsrecht des Landes NO
vergeben, gelten zusatzliche soziale Kriterien (etwa familiare ..
g 'g . . ( i Es kann vereinbart werden, dass das Land NO das
und wirtschaftliche Gesichtspunkte). Ehrenamtliches o . .
i i R . . Vorschlagsrecht fiir die Vergabe jeder 4. Wohnung in einer
. . . Engagement im Ortsleben wirkt sich positiv auf die . . . o
Niederosterreich 50.000€* . .. . neu errichteten Wohnhausanlage besitzt. Die tatsachliche
Zuschlagschancen aus (vgl. Voigt 2024; vgl. NO Wohnservice . . . .
] N . . Vergabe wird durch einen Beirat entschieden (vgl. Land
2024). Bei der Forderschiene ,Junges Wohnen* dirfen . . .
. . . Niederosterreich 2024a: 43).
Bewerber:innen maximal 35 Jahre alt sein (vgl. Land

Tab. 1: Forderrechtliche Regelungen zur Wohnungsvergabe (*Land Kdrnten 2025:13; Land Vorarlberg 2024: 3; Land Vorarlberg 2025: 8; Land Tirol 2025; Land Niederdsterreich
2024a: 14; Stadt Wien 2025; Land Burgenland 2025; Land Salzburg 2025: 8; Land Steiermark 2025: 2; 00 Wohnbau 2025)
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Neben einzelnen fordergesetzlichen Erméchtigungen haben sich die Gemeinden in vielen
Fallen direkt Uber vertragliche Vereinbarungen die Vergaberechte an gemeinnitzigen
Wohnungen gesichert. Teilweise wanderte das Besiedlungsrecht aufgrund von
Erméchtigungen im Vertrag itiber die Zusage der Wohnbauférdermittel an die Gemeinde. Des
Weiteren spielen auch raumordnungsrechtliche Vertrage im Zuge einer Umwidmung eine
Rolle, in denen die GBV verpflichtet wird, die Vergaberechte an die Gemeinde abzutreten
(vgl. Oberhuber et al. 2012: 9; vgl. Oberhuber 2014: 249; vgl. Steiner 2024). In Salzburg und
Graz haben sich die Stadte bereits vor Jahrzehnten das Vergaberecht an groBen Teilen der
alteren Bestiande gemeinniitziger Mietwohnungen gesichert. In beiden Stadten vergibt die
Stadt an gemeinniitzige Bauvereinigungen ein Baurecht fiir kommunale Grundstiicke und
sichert sich damit das Besiedelungsrecht an allen auf diesem Grund errichteten Wohnungen
(vgl. Steiner 2024; vgl. Aydogar-Wurzinger 2024). Die Feststellung, dass den Gemeinden in
vielen Fallen eine gewichtige Rolle bei der Zuweisung von gemeinniitzigen Wohnungen
zukommt, ist sehr relevant, da diese selbststandige Vergaberichtlinien als
“verwaltungsinterne Selbstbindungsnormen” bzw. “privatrechtliche Willenserklarungen”
ohne eigene Gesetzgebungskompetenz erlassen konnen (Oberhuber 2014: 248). In diesen
Richtlinien werden oftmals die Vergabeverfahren in Form von Punktesystemen prazisiert.
Abhangig von der Ausgestaltung dieses Systems konnen Gemeinden Bedarfsgriinde
unterschiedlich gewichten und damit maBgeblich tiber die soziookonomische
Zusammensetzung der Bewohner:innen entscheiden (vgl. Oberhuber et al. 2012: 9 ff.).
Gemeinden konnen zudem scharfere Vergabekriterien als die Bestimmungen der
Landeswohnbauforderungsgesetze und des  Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
festlegen. Wird eine gemeinniitzige Wohnung von der Stadt Salzburg vergeben, gelten
beispielsweise um 20 % niedrigere Einkommensgrenzen als die im Salzburger
Wohnbaufoérderungsgesetz definierten Schwellenwerte. Die Stadt arbeitet allerdings an
neuen Vergaberichtlinien mit hoheren Einkommensgrenzen, damit der Gemeinniitzige
Wohnbau wieder mehr der ,Mittelschicht” geoffnet wird (vgl. Stadt Salzburg 2023: 8; vgl.
Salzburger Nachrichten 2024). Bemerkenswert ist, dass in Salzburg dieselben strengen
Vergabekriterien fiir Gemeindewohnungen und Wohnungen im Eigentum gemeinniitziger
Bautrager angewendet werden (vgl. Steiner 2024).

4.3 Der kommunale Wohnungsbau in Osterreich

Neben der Wohnungsgemeinniitzigkeit bildet der kommunale Wohnungsbau die zweite
wichtige Stiitze des nicht-profitorientieren Wohnungsmarktsegments. Die Wohnungen
befinden sich hierbei im Eigentum von Gemeinden bzw. stadtischen Eigenbetrieben und
werden von diesen verwaltet. Der dsterreichische Gemeindewohnungsbau kann somit in
Bezug auf internationale Definitionen als ,klassische” Form des sozialen Wohnbaus
aufgefasst werden. Dieser unterliegt anderen gesetzlichen Bestimmungen und fallt nicht
unter den Anwendungsbereich des WGG.

Anders als bei den Gemeinniitzigen Bauvereinigungen ist die Bautéatigkeit der Gemeinden
zur Schaffung von leistbarem Wohnraum seit Beginn des 21. Jahrhunderts fast vollstandig
zum Erliegen gekommen (vgl. Reinprecht 2014: 62 f.). Dennoch verfiigen einige Kommunen
weiterhin tiber groBe Bestinde an Gemeindewohnungen - allen voran natirlich die
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Bundeshauptstadt Wien (vgl. Statistik Austria 2023b). In den letzten Jahren begannen
einzelne Gemeinden wie Wien erneut, kommunale Wohnanlagen zu errichten (vgl. Der
Standard 2024a; vgl. Wohnen Graz 2024: 15 ff.).

Der kommunale Wohnungsbau kann in Osterreich auf eine lange Tradition zuriickblicken.
Dessen Anfange fuBen in der Zeit der industriellen Revolution und der Jahrhundertwende,
als der Bevolkerungsboom und der damals vorherrschende ungeziigelte Kapitalismus zu
einer extremen Wohnungsnot fithrte. Die Nachfrage nach Wohnraum fiir die in die Stadte
stromenden Arbeiter:innen tibertraf das begrenzte Angebot deutlich, weshalb die Mieten
explodierten und die Uberbelegung zu desastrésen hygienischen Zustidnden fithrte (vgl.
Eigner et al. 1999: 3 ff.). Nach Ende des 1. Weltkrieges erlangte die Sozialdemokratische
Arbeiterpartei (SDAP) in Wien die Macht und initiierte ein beispielloses Wohnbauprogramm,
welches in der Zwischenkriegszeit zehntausende Kommunalwohnungen hervorbrachte. Die
durch ein Biindel an neuen Steuern (darunter fallt bspw. die Wohnbausteuer oder die
Luxussteuer) finanzierten Gemeindebauten konnten die Wohnqualitat der neuen
Mieter:innen erheblich steigern. Gleichzeitig begannen auch andere 6sterreichische Stadte
zur Linderung der Wohnungskrise kommunale GroBwohnsiedlungen zu errichten (vgl.
Reisinger et al. 2014: 10 ff.; vgl. Lugger & Wedekind 1993: 129 ff.). Dass das bedeutendste
Wohnbauprogramm zu dieser Zeit in Wien entwickelt wurde, ist auch dem Umstand
geschuldet, dass Wien als Bundesland weitreichende Steuerhoheiten besal3. Zur Zeit des
Standestaates und des Nationalsozialismus kollabierte der kommunale Wohnungsbau in
Wien nahezu géanzlich (vgl. Eigner et al. 1999: 10 ff.). In anderen Stadten wie in Innsbruck
war in dieser Zeit eine besonders hohe kommunale Wohnbauaktivitat (u. A. aufgrund der
Umsiedlung der Suidtiroler Bevolkerung) beobachtbar (vgl. Lugger & Wedekind 1993: 89 ff.).

Durch kriegsbedingte Zerstorungen, demographische Umwalzungen und der geringen
Wohnqualitiat in den griinderzeitlichen Mietskasernen begann die Errichtung von neuen
Gemeindewohnungen in Wien nach Ende des zweiten Weltkrieges wieder an Fahrt
aufzunehmen, wobei die Produktion der einfachen, seriell gefertigten und meist am
Stadtrand gelegenen Wohnungen ihren Hohepunkt in den 1960er- Jahren erreichte (vgl.
Eigner et al. 1999: 17 ff.). In dieser Zeit gewann auch der gemeinniitzige Wohnungsbau in der
Bundeshauptstadt an Relevanz - in anderen Stiddten waren Genossenschaften und
gemeinniitzige Bauvereinigungen bereits in der Zwischenkriegszeit wichtige Akteure bei der
Bekampfung der Wohnungsnot (vgl. Lugger & Wedekind 1993: 33; vgl. Eigner et al. 1999: 18).
In weiterer Folge nahm die Zahl der jahrlich errichteten Gemeindewohnungen in Wien ab,
wobei sich in den 1970er- Jahren ein zunehmend gehobener Qualititsanspruch in den
neuen kommunalen Bauprojekten wiederfand. Des Weiteren wurde im Zuge einer Reform
der Wohnbauférderung die Finanzierung des Gemeindewohnbaus nicht mehr aus
stadtischen Budgetmitteln, sondern nunmehr aus der Wohnbauférderung vorgenommen
(vgl. Matznetter 1991: 21 f.). AuBerhalb Wiens, wie etwa in Graz, wendete man sich bereits
in dieser Zeit vom Bau neuer Kommunalwohnungen ab (vgl. Kadi 2018: 5). In Wien riickte in
den 1970er- und 1980er- Jahren neben der Errichtung neuer Gemeindewohnungen auch die
Sanierung des desolaten griinderzeitlichen Altbaubestandes in den Fokus der Stadtpolitik
(vgl. Eigner et al. 1999: 25 f.). Mit der neuen geopolitischen Lage Wiens und den
Jugoslawienkriegen stieg die Bevolkerungszahl ab 1988 wieder an, weshalb die Stadt Wien
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den Bau von Gemeindewohnungen noch einmal ankurbelte (vgl. Matznetter & Vorauer-
Mischer 2009: 254). Die schleichende Kommodifizierung der 0sterreichischen
Wohnungspolitik seit den 1980er- Jahren, welche sich in der zunehmenden Deregulierung
des Mietrechts und der Schwiachung der Wohnbauférderung bemerkbar machte, gipfelte im
Bereich des Gemeindewohnungsbaus mit der Einstellung des kommunalen Wiener
Wohnbauprogramms im Jahr 2004 (vgl. Kadi 2018: 6 f.; vgl. Matznetter & Vorauer-Mischer
2009: 254).

4.3.1 Mietzinsbildung im kommunalen Wohnbau

Die Mietzinsbildung im kommunalen Wohnungsbau orientiert sich an den Festlegungen des
Mietrechtsgesetzes (MRG). Dennoch ist eine einheitliche Definition an dieser Stelle sehr
schwierig, da Gemeinden teilweise auf freiwilliger Basis von der Systematik des MRG
abweichen, um ihren Mieter:innen giinstigere als im MRG vorgesehene Mietzinse anbieten
zu kénnen (vgl. Baumgartner 2013: 563). Die Hohe des Mietzinses ist im Wesentlichen
abhangig vom Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und von der Ausstattungskategorie (A bis
D) der Wohnung. Fir manche Gebaude miissen auBerdem noch Darlehen aus der
Wohnbauforderung abbezahlt werden, dann werden auch die Regelungen aus den
jeweiligen Wohnbauférderungsgesetzen schlagend. Zuséatzlich zum Hauptmietzins sind von
den Mieter:innen auch noch Betriebskosten, die Umsatzsteuer und Beitrage fiir besondere
Aufwendungen zu bezahlen (vgl. Stadt Wien 2024d).

Fir Wiener Gemeindewohnungen kann man folgende Arten des Hauptmietzinses
unterscheiden:

e Kostenmiete
Miissen fiir das Gebaude, in dem sich die jeweilige Wohnung befindet, Darlehen aus
der Wohnbauforderung abbezahlt werden, so hat sich der Hauptmietzins anhand der
Bestimmungen des jeweiligen Wohnbauforderungsgesetzes zu bilden (vgl. Gaal
2021: 1; vgl. Stadt Wien 2024c). Mieter:innen einer in den letzten Jahren
neuerrichteten Dachgeschossgemeindewohnung miissen auBerdem bei Einzug
einen Finanzierungsbeitrag leisten (vgl. Die Presse 2016).

o  Wertbestdndige Miete nach § 45 MRG
Fir Altvertrage, welche vor dem 1.1.1982 abgeschlossen wurden, wendet Wiener
Wohnen zur Bestimmung des Mietzinses § 45 MRG an. Damit konnten sehr billige
Altvertrage zumindest auf bis zu 2/3 der Hohe der jeweiligen Kategoriemiete
angehoben werden (vgl. Kontrollamt der Stadt Wien 2011: 9 ff.; vgl. Gaal 2021: 1).

e Kategoriemiete
Fir Mietvertrage, welche zwischen 1982 und 2002 abgeschlossen wurden, gilt —
abweichend vom Mietrechtsgesetz — die Kategoriemiete gemaf8 § 15 MRG (vgl.
Kontrollamt der Stadt Wien 2011: 9; vgl. 84 Abs. 2 Richt-WG).

o Vergiinstigte Richtwertmiete
Ab dem Jahr 2003 orientiert sich Wiener Wohnen bei der Festlegung der Mieten
ebenfalls am Richtwertsystem gemalB § 16 Abs. 2 MRG. Allerdings werden fir
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Vertrage, die bis 2012 abgeschlossen wurden, nur 90 % der festgelegten Richtwerte
verlangt (vgl. Baumgartner 2013: 563; vgl. Gaal 2021: 1).

e Richtwertmiete
Mieter:innen, die ihren Mietvertrag nach Herbst 2012 unterschrieben haben, miissen
den vollen Richtwertmietzins zahlen (vgl. Gaal 2021: 1). Wiener Wohnen verrechnet
jedoch keine (Lage-) Zuschlage (vgl. Baumgartner 2013: 563; der Standard 2023b).

Stand 21.12.2023 mussten 45 % der Mieter:innen im Wiener Gemeindebau eine
Richtwertmiete, 41 % eine Kategoriemiete und 13 % der Mieter:innen eine Kostenmiete
bezahlen (vgl. Gaal 2024b: 1). Die Zahl der Vertragsabschliisse nach dem Richtwertsystem
stieg in den letzten Jahren signifikant an (vgl. Gaal 2021: 1). Altmietvertrage gemaB § 45 MRG
wurden in dieser Anfragebeantwortung nicht zuséatzlich ausgewiesen.

In anderen osterreichischen Gemeinden kann es bei der Festlegung des Hauptmietzinses zu
Abweichungen im  Vergleich zum  Wiener Modell kommen. Innsbrucker
Gemeindewohnungen unterliegen analog zu den gesetzlichen Regelungen des MRG bereits
seit 1994 dem Richtwertsystem (vgl. Stadt Innsbruck 2010: 6). Die stadteigene
Immobiliengesellschaft (IIG) gewahrt ihren Mieter:innen allerdings einen ,,Sozialabschlag*
von 15,5 % des Tiroler Richtwertmietzinses. In Innsbruck unterliegen viel weniger
Wohnungen der billigeren Kategoriemiete als in Wien, etwa 8 % der Wohnungen besitzen
jedoch billige Altvertrage (8 45 MRG). 18 % der Mieten folgen den Bestimmungen des Tiroler
Wohnbauforderungsgesetzes. (vgl. IIG 2023: 35 ff.).

Die Aufschliisselung in die unterschiedlichsten Mietkategorien ist wichtig, da sie zeigt, wie
stark der Mietzins im kommunalen Wohnbau divergiert. Mieter:innen mit alteren
Mietvertragen werden gegeniiber neuen Zuziigler:innen massiv bevorzugt. Wiener Wohnen
verlangt fiir eine Wohnung mit hochster Ausstattungskategorie, die der Kategoriemiete
unterliegt, 4,47 € pro m® — dieselbe Wohnung wiirde bei einer Vollanwendung des
Richtwertsystems jedoch 6,67 € pro m” (ohne Betriebskosten und Umsatzsteuer) kosten (vgl.
Stadt Wien 2024a). Mietvertrage konnen nach § 12 bzw. § 14 MRG auBBerdem zu gleichen bzw.
ahnlichen Konditionen beispielsweise an enge Verwandte oder Lebenspartner:innen
weitergegeben werden, wobei Wiener Wohnen iiber das Gesetz hinausgehende, zusatzliche
Weitergabemoglichkeiten geschaffen hat (vgl. Wiener Wohnen 2024). Grundsatzlich ist
anzumerken, dass Bewohner:innen des Wiener Gemeindebaus in der Regel in den Genuss
eines unbefristeten Mietvertrags kommen (vgl. Statistik Austria 2024j).

Die Inflationsanpassung von MRG-Mieten fiihrte in den letzten Jahren auch im kommunalen
Wohnungsbau zu stark steigenden Mieten. Einige Gemeinden, wie die Stadt Graz, haben weit
vor der bundesweiten Regelung eigene Mietpreisbremsen fiir ihren kommunalen
Wohnungsbestand eingefiihrt. Mieter:innen von Gemeindewohnungen in diesen Stadten
blieben bereits von den heftigen Preisspriingen im Jahr 2023 verschont. Die Stadt Graz
erhohte die Mieten fiir Gemeindewohnungen 2023 nur um 2 %, fiir die Jahre 2024 - 2026
diirfen die Mieten insgesamt um maximal nur 4 % erhéht werden (vgl. KPO Graz 2023). Mit
der Mietpreisbremse der Bundesregierung wird der ungeziigelte Preisanstieg nun auch in
den Stadten und Gemeinden gedampft, die fiir ihren kommunalen Wohnungsbestand keine
eigene Preisdeckelung vorgenommen haben.
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4.3.2 Personenkreis und Zugang zum kommunalen Wohnbau

Den Gemeinden steht es relativ frei, eigene Zugangsregelungen fiir ihre kommunalen
Wohnungsbestiande zu definieren. Hohe Relevanz besitzen in der Regel die in den jeweiligen
Landeswohnbauforderungsgesetzen enthaltenen Bestimmungen.

Um eine Wiener Gemeindewohnung beziehen zu konnen, miissen neben den fiir geférderte
Wohnungen definierten Grundvoraussetzungen auch weitere Bedingungen erfiillt werden.
Als Grundvoraussetzungen konnen unter anderem das Einhalten der im WWFSG definierten
Einkommensgrenzen, das Vorweisen der Osterreichischen oder einer ihr gleichgestellten
Staatsbiirgerschaft oder ein zwei Jahre langer, durchgehender Aufenthalt in Wien
verstanden werden. AuBerdem muss — wie bei einem Ansuchen um eine gemeinniitzige
»SMART-Wohnung“ oder eine Wohnung mit ,Superforderung“ - ein ,begriindeter
Wohnbedarf* vorliegen. Unter diesen fallt beispielsweise ein alters- oder
krankheitsbedingter Wohnbedarf, Uberbelag der aktuellen Wohnung oder der Umstand,
dass man alleinerziehend oder ,,Jungwiener:in“ ist (vgl. Wohnberatung Wien 2024b). Bei der
Zuweisung der Wohnungen beriicksichtigt Wiener Wohnen die Dringlichkeit der
Wohnbedarfe mit - weshalb Bewerber:innen mit verschiedenen (dringenden)
Wohnbedarfen unterschiedlich lange auf eine Gemeindewohnung warten miissen (vgl.
Kontrollamt der Stadt Wien 2012: 45 ff.). Neben dem allgemeinen Vergabeverfahren hat
Wiener Wohnen zusétzlich die sogenannte ,,soziale Wohnungsvergabe“ fiir Obdachlose
oder von Obdachlosigkeit bedrohte Menschen konzipiert (vgl. Wohnberatung Wien 2024a).

In Innsbruck funktioniert die Wohnungsvergabe nach einem &dhnlichen Muster. Die
Einkommensgrenzen fiir den Zugang zu Gemeindewohnungen gleichen jenen
Bestimmungen aus dem Tiroler Wohnbauférderungsgesetz (vgl. Stadt Innsbruck 2024). Um
die stadtischen Wohnungen auch fiir den Mittelstand zu 6ffnen, darf das Einkommen von
Bewerber:innen um bis zu 20 % von den ohnehin hohen Einkommensgrenzen abweichen
(vgl. Stadt Innsbruck 2022: 3). Neben der Osterreichischen oder dieser gleichgestellten
Staatsbiirgerschaft muss ein mindestens fiinf Jahre bestehender dauerhafter
Hauptwohnsitz oder ein seit sechs Jahren bestehender Arbeitsplatz in Innsbruck vorliegen
(vgl. Stadt Innsbruck 2024). AuBerdem miissen — wie in der Bundeshauptstadt — gewisse
Wohnbedarfsgriinde vorliegen. Dazu zahlt neben Uberbelag oder Wohnungslosigkeit auch
der Umstand, dass mehr als 40 % des Einkommens fiir die Bruttomiete aufgewendet werden
muss, wobei dieser Anteil im Zuge der ,Mittelstandsvergabe“ auch geringer ausfallen kann
(vgl. Stadt Innsbruck 2022: 4; vgl. Stadt Innsbruck 2024). Die Vergabe der Wohnungen erfolgt
auf Basis eines Punktesystems, wobei die Anzahl der Punkte abhéngig vom Einkommen, der
FamiliengréBe, der Dringlichkeit des Wohnungsbedarfs und der bisherigen Wartezeit
vergeben wird (vgl. Stadt Innsbruck 2024). Auch in Graz wird die Dringlichkeit des Bedarfs
fiir eine Gemeindewohnung durch ein Punktesystem ermittelt, wobei fiir die Erlangung einer
stadtischen Wohnung (neben dem Vorliegen anderer Voraussetzungen wie dem
Unterschreiten der Einkommensgrenzen) eine Mindestpunktezahl erreicht werden muss.
Personen, die beispielsweise akut von Obdachlosigkeit bedroht sind oder bereits kein
Obdach haben, unterliegen nicht dieser Bedarfspriifung, um eine schnelle Wohnversorgung
zu garantieren (vgl. Stadt Graz 2022).
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4.3.3 Aktivitdten des kommunalen Wohnungsbaus — Neubau und Sanierung
Neubau

Die Zeiten, in denen jahrlich tausende Wohnungen von den Gemeinden errichtet wurden,
sind schon langst vorbei. Dennoch haben manche Kommunen erneut begonnen, den Bau
neuer Gemeindewohnungen anzukurbeln. Die Stadt Wien vollzog im Jahr 2015 einen
Kurswechsel, nachdem das kommunale Wohnbauprogramm im Jahr 2004 eingestellt
wurde. Man begriindete die Absicht, neue Gemeindewohnungen errichten zu wollen, da der
Gemeindebau durchaus Vorteile gegeniiber dem gemeinniitzigen Wohnbau besitzt. Der
damalige Wohnbaustadtrat und nunmehrige Biirgermeister Michael Ludwig erwahnte etwa
den Wegfall der im gemeinniitzigen Marktsegment iiblichen Finanzierungsbeitrage, den
hohen Mieter:innenschutz und die Moglichkeit der sozialen Wohnungsvergabe durch die
Stadt (vgl. Stadt Wien 2015). Bis dato wurden bereits iiber 1.100 neue Gemeindewohnungen
errichtet, bis 2025 sollten gemaB dem Ziel der Stadt Wien 5.500 neue Wohnungen errichtet
worden sein (vgl. Der Standard 2024a; vgl. Mein Bezirk 2023). Der Gemeindebau Neu
befindet sich allerdings nicht direkt im Besitz der Wiener Wohnen, sondern ist im Eigentum
eines extra dafiir gegriindeten Unternehmens (WGEG) und dessen Tochterfirma (WIGEBA),
wobei Wiener Wohnen 49 % und die gemeinniitzige Bauvereinigung GESIBA 51 % an den
Firmen halt (vgl. Stadtrechnungshof Wien 2023: 15). Wiener Wohnen ist jedoch fir die
Wohnungsvergabe zustandig (vgl. der Standard 2019). Der Gemeindebau Neu finanziert sich
aus Eigenmitteln, gewerblichen Bankkrediten und aus Darlehen aus der Wohnbauférderung
(vgl. Ludwig 2017: 8). AuBerdem hat die Stadt Wien direkte Zuschiisse an Wiener Wohnen
gewahrt, welche diese Mittel als Miteigentiimerin direkt in die WGEG bzw. WIGEBA
einzahlte (vgl. Hanke 2019: 2 ff.). Die Zuschiisse wurden benotigt, damit die Mieter:innen bei
Bezug der Wohnung keine Eigenmittel aufbringen miissen. Der Gemeindebau Neu wird
ausschlieBlich auf stadtischem Grund realisiert, sodass Grundstiickskosten entfallen (vgl.
Ludwig 2017: 8).

In Graz konnten im Jahr 2019 erstmals seit Jahrzehnten wieder neue Gemeindewohnungen
an Mieter:innen tibergeben werden (vgl. ORF.at 2019). Bei den meisten neu errichteten
Sozialwohnungen handelt es sich jedoch um sogenannte ,,Ubertragungswohnungen“ — diese
werden von gemeinniitzigen Bautragern errichtet und unterliegen dem WGG bzw. dem
steirischen Wohnbauforderungsgesetz, sie werden jedoch von Wohnen Graz vergeben.
Dennoch hat die Stadt Graz in letzter Zeit eigene Projekte realisiert — meist auf
Grundstiicken, wo keine finanzielle Unterstiitzung durch die Wohnbauférderung in
Anspruch genommen werden konnte, weshalb direkte Budgetmittel aufgewendet wurden
(vgl. Rechnungshof Osterreich 2021: 61; vgl. Stadt Graz 2017: 2). Auch in Innsbruck werden
Ziele verfolgt, das Angebot an Gemeindewohnungen weiter auszubauen, etwa mit dem
Projekt ,,Campagne Reichenau“ (vgl. Der Standard 2023a).

Sanierung

GroBe Teile des Gemeindewohnungsbestandes haben mittlerweile ein betrachtliches Alter
erreicht, sodass umfangreiche Sanierungen fallig werden. In Wien kiindigte die aktuelle
Stadtregierung im Zuge ihrer Koalitionsvereinbarung ein breites Sanierungs- und
Instandhaltungsprogramm fiir den Wiener Gemeindebau an (vgl. Stadt Wien 2020). Die

49



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfuigbar

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Priorisierung der Sanierungsarbeiten erfolgt aufgrund des Gebaudezustandes und des
Heizwarmebedarfs einer stadtischen Wohnhausanlage. Folgende Finanzmittel kommen fiir
die Durchfithrung von Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten in Wien in Frage:

e Die Hauptmietzinsreserve — Darunter versteht man die Differenz zwischen den
Mieteinnahmen und den Ausgaben fiir eine stadtische Wohnhausanlage in den
letzten 10 Jahren

e Darlehen aus der Wiener Wohnbauforderung

e Forderungen des Bundes far Energieeinsparungs- und
Dekarbonisierungsmafnahmen

e Uberschiisse aus den operativen Tatigkeiten von Wiener Wohnen

e voriibergehende Mietzinserhohungen gemaB § 18 MRG - dies ist nur moglich, wenn
trotz Beriicksichtigung der Hauptmietzinsreserve, der Mieteinnahmen in den
nachsten 10 Jahren und der zugesagten Fordermittel ein Fehlbetrag bei
Durchfithrung der Sanierung zu erwarten ist (vgl. Gaal 2024a: 1 ff.)

In den Jahren 2011 bis 2015 konnte Wiener Wohnen Instandhaltungsarbeiten
weitestgehend iiber Mieteinnahmen und Hauptmietzinsreserven decken. Bei Sanierungen
wurde in groBerem Umfang auf Eigenmittel zuriickgegriffen (vgl. Rechnungshof Osterreich
2018: 99).

4.4 Exkurs: Die Regulierung von Teilen des gewinnorientierten
Mietmarktsegments durch das Mietrechtsgesetz

Die Inhomogenitat des nicht-profitorientierten, sozialen Wohnbaus in Osterreich wurde im
vorigen Abschnitt eindriicklich erlautert. An diesem Punkt muss jedoch auch thematisiert
werden, dass diese systematische Vielfalt auch das profitorientierte Marktsegment betrifft.
,Profitorientiert* ist in Osterreich keineswegs mit dem Schlagwort ,Unreguliert”
gleichzusetzen - Teile des kommerziellen Mietmarktsegments sind namlich den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes unterworfen, die nun tiberblicksmaBig vorgestellt
werden.

Zuerst soll nochmal erwdhnt werden, dass das Mietrechtsgesetz auch fiir den sozialen
Wohnbau eine hohe Bedeutung hat — das WGG verweist in vielen Fallen auf Regelungen, die
im MRG geregelt sind (vgl. Arbeiterkammer Tirol 2017: 5). Der kommunale Wohnbau
unterliegt generell (mit ,freiwilligen“ Adaptionen) dem MRG, genauso wie geforderte
Mietwohnungen, die von gewerblichen Bautragern errichtet wurden (vgl. Foerster 2022: 6
ff.).

Im kommerziellen Mietwohnungsbau sind Betriebs-, Dienst- und Ferienwohnungen, nur
kurzfristig vermietete Wohnungen (bis sechs Monate) und solche, die sich in Ein- bzw.
Zweifamilienhausern befinden, komplett vom Anwendungsbereich des MRG
ausgeschlossen. Zusatzlich existiert eine Reihe an Tatbestidnden, wo das Mietrechtsgesetz
nur teilweise zur Anwendung kommt. Darunter fallen alle frei finanzierten Neubauten, die
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als gesamte Einheit nach dem 30.06.1953 bewilligt wurden, Wohnungen, die im
Wohnungseigentum stehen und nach dem 8.5.1945 genehmigt wurden und
Dachbodenausbauten, die nach dem 31.12.2001 bewilligt wurden. Fir die in den
Teilanwendungsbereich des MRG fallenden Mietwohnungen gelten zwar. gewisse
Regelungen bspw. zum Kiindigungsschutz, von den Mietzinsregulierungen sind sie unter
anderem ausgenommen (vgl. Foerster 2022: 6 ff.).

Das MRG sieht fiir die im Vollanwendungsbereich gelegenen Mietwohnungen
unterschiedliche Arten der Hauptmietzinsbildungen vor. Am héaufigsten werden Mieten
nach dem Richtwertsystem gebildet. Mietvertriage, die vor dem 1.4.1993 abgeschlossen
wurden, unterliegen jedoch weiterhin dem billigeren Kategoriemietzins oder dem Mietzins
fur Altvertriage gemall § 45 MRG. Das Mietrechtsgesetz unterteilt Wohnungen in vier
verschiedene Ausstattungskategorien (A bis D), welche auch bei der Mietzinsbildung eine
Rolle spielen. Kategorie-D-Wohnungen unterliegen — unabhéngig vom Vertragsabschluss -
immer der Kategoriemiete. Diese ist fiir jede Kategorie unterschiedlich hoch, im
Richtwertsystem sind Abschlige fiir Kategorie B- und C-Wohnungen vorzunehmen (vgl.
Pfeiffer 2022: 11 ff.). Knapp 94 % aller Wohnungen fallen in Osterreich jedoch unter die
hochste Ausstattungskategorie A (vgl. Statistik Austria 2024j).

Die Hohe des Richtwertes orientiert sich an einer Durchschnittswohnung mit normaler
Ausstattung in brauchbarem Zustand in einem ordnungsgemal erhaltenen Gebaude in
durchschnittlicher Wohnlage. Trifft dies auf eine Wohnung zu, so sind exakt die fiir jedes
Bundesland festgelegten Richtwerte (pro m?®) fiir die Verrechnung des Hauptmietzinses
heranzuziehen. Weichen gewisse Eigenschaften der Wohnung von der ,,Norm*“ ab, so sind
Zu- oder Abschlage vorzunehmen. Darunter fallt unter anderem der Lagezuschlag fir
uberdurchschnittliche Wohnlagen. Dessen Berechnung orientiert sich am Wert des
Grundstiickes, ist jedoch kompliziert und rechtlich umstritten (vgl. Pfeiffer 2022: 11 ff.). In
attraktiven Wiener Wohnlagen hat der Lagezuschlag durch die hohen Grundstiickspreise
mitunter lichte Hohen angenommen, sodass der Richtwertmietzins teilweise iiber dem
unregulierten regionalen Mietzinsniveau liegt (vgl. Der Standard 2023c).

Abweichend vom Richtwertsystem sieht das MRG auch die Festlegung eines ,,angemessenen
Mietzinses“ vor - etwa fir ,Luxuswohnungen“ iiber 130 m? oder fur Wohnungen in
denkmalgeschiitzten Gebauden. Diese Regulierung ist jedoch lasch und iberlasst den
Vermietern einen hohen Spielraum in der Preisgestaltung (vgl. Pfeiffer 2022: 5 ff.).

GemalB 8§ 29 Abs. 1 Z. 3 MRG kann das Mietverhaltnis auf mindestens drei Jahre befristet
werden. Der Vermieter hat bei einem befristeten Mietvertrag einen Hauptmietzinsabschlag
von 25 % zu gewahren (vgl. § 16 Abs. 7 MRG).

Wird mit dem Mieter / der Mieter:in eine Wertsicherungsklausel vereinbart, so werden die
Mieten in gewissen Abstanden an die Inflation angepasst (vgl. Pfeiffer 2022: 12; vgl.
Arbeiterkammer Niederosterreich 2024). Die hohe Inflation der letzten Jahre hat die
Mietzinse in die Hohe getrieben, weshalb die Bundesregierung eine Mietpreisbremse
beschlossen hat. Demgemal sollen die Richtwert- und Kategoriemieten wieder zum
1.4.2025 und 1.4.2026 erhoht werden. Bei der nachsten Anpassung der Richtwertmieten
2025 wird ausschlieBlich die Veranderung des Verbraucherpreisindex 2024 gegeniiber dem

51



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfuigbar

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Jahr 2023 herangezogen. Fir beide Mietzinsarten gilt, dass sich die Mieten um maximal 5 %
pro Anpassung erhoéhen diirfen. Bisher wurden die Richtwertmieten (abgesehen wahrend
der Corona-Krise) alle zwei Jahre angepasst und die Kategoriemieten nur dann, wenn sich
der Verbraucherpreisindex gegeniiber dem letzten Anderungszeitpunkt um mehr als 5 %
erhoht hat (vgl. Parlament Osterreich 2023).

4.5 Kennzahlen des sozialen Wohnbausektors in Osterreich

In diesem Kapitel sollen statistische Kennzahlen zur Marktprasenz, Performance und
Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus in Osterreich aufbereitet und diskutiert werden.
Zu Beginn steht jedoch die Betrachtung der Nachfrage am 6sterreichischen Wohnungsmarkt
im Vordergrund.

4.5.1 Wohnraumbedarf

Der Bedarf an neuem Wohnraum ist maBgeblich von der Bevolkerungsentwicklung und von
der Veranderung der Haushaltsstruktur abhéingig. Eine andere Determinante des
Wohnungsbedarfs ist etwa das gednderte Konsumverhalten, welches den Trend zu
Zweitwohnsitzen oder die zunehmende Anschaffung von Wohnungen aufgrund von
Investitionszwecken umfasst (vgl. Amann et al. 2023: 29). Nun sollen jedoch die ersten zwei
aufgefithrten Punkte im Vordergrund der Analyse stehen.

Abbildung 2 stellt den jihrlichen absoluten Bevélkerungszuwachs in Osterreich dar. Seit
dem Jahr 1985 ist die Bevolkerung kontinuierlich gewachsen, allerdings unterliegt das
jahrliche Wachstum starken
Schwankungen. Die durch

jahrlicher absoluter Bevélkerungszuwachs (Osterreich)
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Abb. 2: jdhrlicher absoluter Bevolkerungszuwachs (Statistik Austria
2024a; eigene Darstellung)

Wohnungsmarkt, da dieser auf kurzfristige Nachfrageveranderungen kaum reagieren kann.

Ein Blick auf die Bevolkerungsveranderung in den Jahren 2013 bis 2023 auf Gemeindeebene
(Abb. 3) zeigt, dass das Wachstum hochst ungleich verteilt war. Zahlreiche, zumeist
landlich-periphere Gemeinden und Kleinstadte waren mit einer Abnahme ihrer
Gemeindebevolkerung konfrontiert. Dies betraf vor allem inneralpine Regionen zwischen
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der Obersteiermark und Osttirol sowie das Waldviertel und das Stidburgenland. Andere
Regionen sind wiederum stark gewachsen — das Bevolkerungswachstum konzentrierte sich
augenscheinlich auf die Osterreichischen Stadtregionen, wobei die Bevolkerung mancher
Gemeinden im Umland der groBeren Osterreichischen Stadte um mehr als 20 Prozent
gewachsen ist (vgl. Statistik Austria 2024b).
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Abb. 3: Bevilkerungsentwicklung 2013 — 2023 (Statistik Austria 2024b, 2024f; eigene Darstellung)

Bis zum Jahr 2050 wird laut der OROK-Bevolkerungsprognose ein weiteres, moderates
Bevolkerungswachstum fiir Osterreich erwartet. Es wird ein Bevélkerungswachstum von
7,6 Prozent im Vergleich zum Jahr 2021 prognostiziert. Der Bevolkerungszuwachs soll sich
weiterhin auf die Stadtregionen konzentrieren. Die Uberalterung der Gesellschaft wird noch
deutlicher voranschreiten (vgl. OROK 2022b: 19 ff.).
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Neben der Bevolkerungsentwicklung ist die Haushaltsstruktur ein wichtiger Faktor, der bei
der Ermittlung des Wohnraumbedarfs beriicksichtigt werden muss. Abbildung 4 bildet die

Entwicklung der

durchschnittlichen Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe
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X Abb. 4: Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrofe (Statistik
stagnierenden Austria 2024h; eigene Darstellung)
Bevolkerungszahl im

Beobachtungszeitraum ware der Wohnraumbedarf aufgrund veranderter
Lebensgewohnheiten gestiegen (vgl. Statistik Austria 2024h).

Aufgrund der steigenden Gesamtbevolkerung und der veranderten Haushaltsstruktur ist es
wenig verwunderlich, dass die Zahl der Haushalte in den letzten Jahren deutlich anstieg,
wie in  Abbildung 5
ersichtlich ist. Die Anzahl T

Entwicklung der Haushaltsstruktur
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Abb. 5: Entwicklung der Haushaltsstruktur (Statistik Austria 2024h; eigene
Darstellung)
4.5.2 Der 0osterreichische Mietwohnungsmarkt und die Stellung des sozialen
Wohnungsbaus

In Osterreich spielen soziale Wohnbautriger eine zentrale Rolle bei der Bereitstellung von
Wohnraum fiir die Bevolkerung. Thre Aktivitaten konzentrieren sich dabei auf den
Mietwohnungsmarkt, wobei gemeinniitzige Bautridger in geringem AusmalB auch
Eigentumswohnungen errichten sowie Mietkaufoptionen anbieten (vgl. Gutheil-Knopp-
Kirchwald 2023: 24).

Die Mietquote (der Anteil der vermieteten Wohnungen im Vergleich zur
Gesamtwohnungsanzahl) lag im Jahr 2023 bei knapp 44 Prozent. Im Beobachtungszeitraum,
der die Jahre 2004 bis 2023 abdeckt, ist ein leichter, aber kontinuierlicher Anstieg der
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Mietquote erkennbar. Abbildung 6 verdeutlicht zudem die unterschiedlich hohe Relevanz
des Rechtsverhéltnisses der Miete in den verschiedenen Regionen Osterreichs.

Entwicklung der Mietquote
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Abb. 6: Entwicklung der Mietquote ( Statistik Austria 2024i; eigene Darstellung)

In Wien wurden 2023 fast 80 Prozent der Wohneinheiten vermietet, wobei die Mietquote seit
Jahren auf hohem Niveau stagniert. Niederdsterreich und das Burgenland wiesen die
niedrigsten Mietquoten auf - jedoch mit steigender Tendenz. In allen anderen
Bundeslandern bewegte sich der Anteil der vermieteten Wohnungen auf einem dhnlichen
Niveau, welches langsam anstieg. Generell waren die Mietquoten im landlichen Raum im

Jahr 2023 deutlich geringer — in Gemeinden mit
. . . . . Hauptmietwohnungen nach Rechtsverhaltnis (2023)
weniger als 10.000 Einwohner:innen belief sich der
Anteil der Mietwohnungen auf knapp iber 22

Prozent (vgl. Statistik Austria 2024i, 2024j).

GemalB Abbildung 7 wurden zum
Beobachtungszeitpunkt mehr als die Halfte der
Mietwohnungen von sozialen Wohnbautragern
bereitgestellt. Einen besonders grof3en Stellenwert
kommt den gemeinniitzigen Bauvereinigungen zu,
welche im Jahr 2023 insgesamt gut 39 % aller
Mietwohnungen in Osterreich besaBen (vgl. = Gemeindewohnung = GBV-Wohnung = andere Hauptmiete

Statistik Austria 2024j). Abb. 7: Hauptmietwohnungen nach
Rechtsverhdltnis 2023 (Statistik Austria 2024j;
eigene Darstellung)

Die regionale Prasenz des sozialen Wohnungsbaus ist jedoch hoéchst unterschiedlich.
Abbildung 8 stellt den Anteil sozialer Wohnbautrager am Mietwohnungsmarkt auf
Gemeindeebene fiir das Jahr 2021 dar. Die Daten stammen aus der Gebaude- und
Wohnungszahlung. Dabei zeichnet sich ein Ost-West-Gefille ab, wonach die Marktstarke
nicht-profitorientierter Anbieter von Mietwohnungen in Ostosterreich tendenziell héher ist.

55



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verftigbar

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Bemerkenswert ist, dass soziale Wohnbautrager, insbesondere die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen, in vielen landlichen Regionen der o6stlichen Landeshélfte die
dominierende Kraft bei der Bereitstellung von Mietwohnungen darstellen, wobei die
Rechtsform Miete im landlichen Raum im Vergleich zu Wohnungs- bzw. Hauseigentum
meist nur eine untergeordnete Rolle spielt. Wirft man einen Blick auf die 6sterreichischen
Stadtregionen, so schneiden soziale Wohnbautrdger im Raum Wien und im
oberosterreichischen Zentralraum sowie in der Mur-Miirz-Furche stark ab. In Wien gibt es
jedoch eine hohe Diskrepanz zwischen Innen- und AuBenbezirken (vgl. Statistik Austria
2023b).
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Abb. 8: Anteil der sozialen Wohnbautrdger am Mietwohnungsmarkt (Einzelwerte, 2021) (Statistik Austria 2023b,
2024f; eigene Darstellung)

Wahrend gemeinniitzige Bauvereinigungen im GroBteil des Landes am Mietwohnungsmarkt
prasent sind, kann der kommunale Wohnungsbau nur in einzelnen Gemeinden signifikante
Marktanteile aufweisen. Eine hohe GBV-Marktpriasenz ist gemaB8 Abbildung 9 im
oberosterreichischen Zentralraum, im Burgenland, in Teilen Karntens und
Niederosterreichs und in der Obersteiermark beobachtbar.
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Abb. 9: Anteil der gemeinniitzigen Bauvereinigungen am Mietwohnungsmarkt (Einzelwerte, 2021) (Statistik
Austria 2023b, 2024f; eigene Darstellung)

Abbildung 10 bestéatigt Wiens Rolle als Vorreiter beim kommunalen Wohnungsbau. Es gibt
jedoch auch in anderen Regionen einige Kommunen, die iber groBere Bestande an
Mietwohnungen im Gemeindebesitz aufweisen konnen. Diese sind insbesondere im
niederosterreichischen Industrieviertel oder in der Obersteiermark anzutreffen (vgl.
Statistik Austria 2023b).
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Abb. 10: Anteil des kommunalen Wohnbaus am Mietwohnungsmarkt (Einzelwerte, 2021) (Statistik Austria 2023b,
2024f; eigene Darstellung)
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Blickt man detaillierter auf die Ergebnisse der Landeshauptstadte und von Wien, so fallt auf,
dass die einzelnen Mietwohnungsmarkte hochst unterschiedlich strukturiert sind:

Mietwohnungen nach Anbieterstruktur (2021)
47,2
Wien
45,9
Bregenz 1.7
49,3
68,4
Innsbruck
74,5
Graz
63,3
Salzburg
31,4
29,0
Linz 1,7
68,2
37,8
St. Polten 3,3
56,4
49,1
Klagenfurt 9,6
39,0
24,0
Eisenstadt 1,6
73,0
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[ Anteil Anbieter (in %) ]
B sonstige kommerzielle Anbieter B Gemeinde ™ gemeinnltzige Bauvereinigungen

Abb. 11: Mietwohnungen nach Anbieterstruktur (2021) (Statistik Austria 2023b; eigene Darstellung)

Als ,,GBV-Hauptstadte“ konnen sowohl Linz und Eisenstadt betrachtet werden, wobei
insbesondere der Linzer Wert aufgrund der GroBe des stadtischen Mietwohnungsmarktes
beachtlich ist. In St. Polten und Bregenz konnten gemeinniitzige Bautrager im Jahr 2021
mehr oder weniger die Halfte des Marktes fiir sich beanspruchen. Der kommunale
Wohnungsbau ist in keiner Stadt so stark ausgepragt wie in Wien und erreicht dort im
Hinblick auf die Gesamtanzahl an Mietwohnungen eine enorme GréfBe. In Graz, Innsbruck
und Salzburg hat der ,,freie Markt“ wiederum mehr Spielraum — der soziale Wohnbausektor
ist hier verhaltnismaBig klein (vgl. Statistik Austria 2023b).
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4.5.3 Neubauaktivitaten des sozialen Wohnungsbaus

Abbildung 12 stellt die
Anzahl der jahrlich Heth
bewilligten Wohnungen im
Geschosswohnungsbau

zwischen dem Jahr 1980 und
2023 dar. Leider konnten die
Daten nicht weiter auf
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Abb. 12: Anzahl der bewilligten Wohnungen im Geschosswohnungsbau

um zukinftige Miet- oder (Gesam) (Statistik Austria 2003, 2024d: eigene Darstellung)
Eigentumswohnungen

handeln wird (vgl. Statistik Austria 2024d). Jedoch wurden im Jahr 2023 iiber 70 Prozent der
Wohnungen in Gebauden mit drei oder mehr Wohneinheiten vermietet (vgl. Statistik Austria
2024j). Des Weiteren kann nicht garantiert werden, ob alle bewilligten Wohnungen
tatsachlich fertiggestellt wurden bzw. werden. Fiir die Jahre 2003 bis 2010 weist die Statistik
Austria auBerdem keine Daten in der Baubewilligungsstatistik aus. Der Begriff
»Geschosswohnungsbau“ bezieht sich nicht unbedingt auf die Anzahl der Geschosse,
sondern auf den Umstand, dass nur Wohnungen in bewilligten Gebduden mit drei oder mehr
Wohneinheiten in den Statistiken berticksichtigt werden. Aus der Abbildung stechen zwei
Perioden mit hoher Wohnbauaktivitat hervor: Nach einer ersten Hochphase in den 1990er-
Jahren kann zwischen 2015 und 2021 ein regelrechter Bewilligungsboom festgestellt
werden (vgl. Statistik Austria 2003, 2024d). Die Krise in der Bauwirtschaft, welche sich unter
anderem aufgrund explodierender Baukosten manifestierte, und die verscharften
Finanzierungsregelungen fiir Immobilien (KIM-VO) sorgten fiir einen Einbruch der
Baubewilligungen in den letzten Jahren. AuBerdem konnten Bauvorhaben, welche in den
Boomjahren bereits bewilligt wurden, zum Teil nicht gestartet werden (vgl. Amann et al.
2023: 28). Der Riickgang bewilligter Wohneinheiten wird sich in den nachsten Jahren
negativ auf die Anzahl fertiggestellter Wohnungen auswirken.

Abbildung 13 differenziert die Bewilligungsstatistik nach Bautragergruppen aus. Daraus
kann die Neubauaktivitat gemeinniitziger und kommunaler Bautrager mit der Aktivitat
kommerzieller Bautrager und Privatpersonen verglichen werden. Dabei zeigt sich, dass die
meisten bewilligten Wohneinheiten bis in die 2000er- Jahre auf gemeinniitzige Bautrager
entfielen. Die Neubauaktivititen von Gebietskorperschaften (davon kann der grofBte Teil
dem kommunalen Wohnungsbau zugerechnet werden) spielen seit den 1980er- Jahren nur
noch eine untergeordnete Rolle. Um 2010 ist jedoch eine Wende erkennbar: Wahrend die
Anzahl bewilligter, gemeinniitziger Wohneinheiten stagnierte, explodierten die
Bewilligungen im kommerziellen Geschosswohnungsbau. Dies zeigt, dass der
Wohnbauboom hauptsachlich auf die stark gestiegene Aktivitat profitorientierter Akteure
zuriickzufithren war, wahrend der soziale Wohnungsbau zunehmend an Boden verlierte.
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Die Bauwirtschaftskrise ist in den Bewilligungszahlen kommerzieller und gemeinniitziger
Bautrager sichtbar, wobei sich die genehmigten Wohneinheiten gemeinnitziger Bautrager
im Jahr 2023 auf einem absoluten Tiefpunkt befanden (vgl. Statistik Austria 2003, 2024d).

Anzahl der bewilligten Wohnungen im Geschosswohnungsbau
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Abb. 13: Anzahl der bewilligten Wohnungen im Geschosswohnungsbau (Statistik Austria 2003, 2024d; eigene
Darstellung)

Die Entwicklung der Anzahl der bewilligten Wohneinheiten ist fir einzelne, ausgewdihlte
Bundeslander in den Abbildungen 14 - 17 fiir die Jahre 2010 bis 2023 ersichtlich.
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Abb. 14: bewilligte Wohnungen (GW) Wien (Statistik ~ Abb. 15: bewilligte Wohnungen (GW) Tirol (Statistik
Austria 2024d; eigene Darstellung) Austria 2024d; eigene Darstellung)
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In Wien ist der Wohnbauboom im profitorientierten Marktsegment am deutlichsten
sichtbar. Ab dem Jahr 2014 entwickelte sich ein spiirbares Ungleichgewicht am Wiener
Wohnungsmarkt, wonach die Neuerrichtung von Sozialwohnungen ins Hintertreffen
gelangte. Auch die neuen Initiativen im kommunalen Wohnungsbau (Stichwort
»Gemeindebau Neu“) blieben gemessen am gesamten Bewilligungsgeschehen eher
begrenzt. In Tirol uberstieg die Neubauaktivitit kommerzieller Bautrdger (inkl.
Privatpersonen) die Aktivitit gemeinniitziger Wohnbautrager deutlich, wobei die
Diskrepanz ab 2014 groBer wurde. Ahnliche Entwicklungen waren auch in Salzburg,
Vorarlberg, Karnten, der Steiermark und in abgeschwéichter Form in Oberdsterreich
beobachtbar. Etwas anders stellte sich die Situation in Niederosterreich und im Burgenland
dar - in Niederosterreich hielt sich die Anzahl der bewilligten Wohnungen von
gemeinniitzigen und profitorientierten Akteuren in der Waagschale, bevor im Zuge der
Bauwirtschaftskrise die Wohnungsbewilligungen generell einbrachen. Im Burgenland
blieben die gemeinniitzigen Bauvereinigungen bis zum Jahr 2023 die dominierende Kraft im
Geschosswohnungsneubau (vgl. Statistik Austria 2024d).

bewilligte Wohnungen (GW) N6 bewilligte Wohnungen (GW) Bgld
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Abb. 16: bewilligte Wohnungen (GW) N6  (Statistik Abb. 17: bewilligte Wohnungen (GW) Bgld (Statistik
Austria 2024d; eigene Darstellung) Austria 2024d; eigene Darstellung)

Aus den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszahlung wird ersichtlich, dass der Anteil
des sozialen Wohnungsbaus am Mietwohnungsmarkt in den meisten Gemeinden zwischen
den Jahren 2021 und 2011 abgenommen hat. Der soziale Wohnbau verzeichnet zudem in
allen Landeshauptstadten EinbuBen beim Marktanteil (vgl. Statistik Austria 2023b). Aus der
Gebaude- und Wohnungsziahlung lassen sich auch Bevolkerungsinformationen beziehen.
Daraus lasst sich eine soziale Wachstumsquote berechnen, die aufzeigt, in welchem MaBe
zusatzliche Mieter:innen innerhalb einer raumlichen Einheit von sozialen Wohnbautragern
oder kommerziellen Anbietern ,, versorgt“ wurden. Die soziale Wachstumsquote gibt an, wie
hoch der Anteil derjenigen Neumieter:innen ausfillt, die in den Jahren 2011 bis 2021 eine
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Wohnung bei einem sozialen Bautriager bezogen haben. Fir die Bundeslander ergaben sich
fir diesen Zeitraum folgende soziale Wachstumsquoten (vgl. Statistik Austria 2023a):

soziales Wachstum am Mietwohnungsmarkt (2011 - 2021)
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Abb. 18: soziales Wachstum am Mietwohnungsmarkt (2011 — 2021) (Statistik Austria 2023a; eigene Darstellung)

Zu beachten ist, dass die soziale Wachstumsquote nicht direkt mit den Daten aus der
Wohnungsbewilligungsstatistik vergleichbar ist. Niedrige Bewilligungszahlen sozialer
Wohnbautrager werden sich erst in einigen Jahren in einer niedrigen sozialen
Wachstumsquote widerspiegeln. Daher iberrascht auch die relativ hohe soziale
Wachstumsquote in Wien zwischen den Jahren 2011 bis 2021 nicht.
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4.5.4 Wohnbauforderung

Die Entwicklung der Landeswohnbauférderungen in Bezug auf Einnahmen, Ausgaben und
Forderzusagen ist ein besonders relevanter Faktor fir die Osterreichische
Wohnungswirtschaft und fiir den sozialen Wohnungsbau.

Die Finanzierung der Wohnbauférderung erfolgte im Jahr 2022 vor allem tiber Riickfliisse
aus aushaftenden Darlehen. Mittel aus den Landesbudgets machten 2022 nur noch ein
Viertel der Einnahmen der Wohnbauférderung aus. In den 2000er- Jahren wurden noch gut
90 Prozent aus Budgetmitteln zugeschossen. Die Ausgaben der Wohnbaufoérderung beliefen
sich im Jahr 2022 bei knapp unter 1,90 Mrd. €. Dies stellte den niedrigsten Wert seit dreiBig
Jahren dar (vgl. Amann et al. 2023: 31 f.).

In den 2000er Jahren konnten noch fiir jahrlich etwa 20.000 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau Forderzusagen erreicht werden. Seit Jahren gehen die
Forderzusagen jedoch osterreichweit zuriick (vgl. Amann et al. 2023: 34 f.). Tabelle 2
differenziert die Forderzusagen fir das Jahr 2022 fiir Eigenheime und fiir Wohneinheiten
auf Bundeslandebene aus. AuBerdem wird die Abweichung der genehmigten Einheiten des
Jahres 2022 vom 10-Jahres-Durchschnitt angegeben.

Geschoss-
Gesamt** @ 10 Jahre % @ 10 Jahre
wohnungen*

(o} 13.800 17.600 26.300 -33%
Bgld 240 330 900 -65%
Ktn 200 370 800 -52%

No6 3.970 4.890 5.600 -13%

006 2.970 4.600 5.200 -11%
Shg 810 910 1.400 -33%
Stmk 1.650 1.920 3.100 -38%

T 1.480 1.850 2.100 -11%
Vbg 530 750 1.200 -37%

W 1.960 2.020 6.000 -67 %

Tab. 2: Forderzusagen Geschosswohnungsbau (* inklusive Heime und neue Wohnungen im Bestand; ** inklusive
Eigenheime) (Amann et al. 2023: 35)

Insgesamt wurde fiir 13.800 Geschosswohnungen (inkl. Heime und neue Wohnungen im
Bestand) eine Forderzusage erteilt — das waren um gut 38 % weniger Wohnungen als im 10-
Jahres-Schnitt. Auffallend ist der geringe Wert an geforderten Wohneinheiten in Wien — hier
konnte nur fir 1.960 Wohnungen eine Objektforderung zugesichert werden, was gerade
einmal 33 % des 10-Jahres-Schnittes darstellte. Auch wenn konkrete Zahlen fiir die Jahre
2023 und 2024 fehlen, ist davon auszugehen, dass die Anzahl der Wohnungen mit
Forderzusage Osterreichweit weiter gesunken ist (vgl. ebd. 2023: 34 f.). Dabei ist ein Zugang
zu gunstigen Finanzmitteln durch die Wohnbauférderung in letzter Zeit umso wichtiger
geworden, da sich die Zinsen am Kapitalmarkt wesentlich verteuert haben (vgl. GBV 2023b).
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4.5.5 Wohnkosten

In diesem Abschnitt soll ein kompakter Uberblick iiber die Entwicklung des Mietniveaus in
Osterreich vermittelt werden, welcher regionale und anbieterspezifische Differenzen
beriicksichtigt. Die Daten basieren auf den Mikrozensus-Wohnungserhebungen der
Statistik Austria, welche quartalsweise Haushaltsbefragungen darstellen (vgl. Statistik
Austria 2016: 11). Die Entwicklung der Miethohe pro Quadratmeter fiir die Jahre 2009 bis
2023 ist in der folgenden Grafik fiir ganz Osterreich dargestellt:

Entwicklung der durchschnittlichen Mieten inkl. Betriebskosten pro m?
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Abb. 19: Entwicklung der durchschnittlichen Mieten inkl. Betriebskosten pro m” (Statistik Austria 2016, 2024j;
eigene Darstellung)

Die kraftigen Mietsteigerungen in den Jahren 2022 und 2023 sind in der Grafik gut
abgebildet. Die differenzierte Ausweisung der Mietpreise nach Anbietern zeigt, dass das
Mietniveau im sozialen Wohnbau im Durchschnitt niedriger ist als im kommerziellen
Mietmarktsegment. GBV-Mieten waren im Jahr 2023 im Durchschnitt um 3 € / m®, Mieten im
kommunalen Wohnbau um 3,4 € / m” billiger. Die Unterschiede zwischen dem Mietniveau
im profitorientierten und im nicht-profitorientierten Marktsegment haben sich in den letzten
Jahren vergroBert (vgl. Statistik Austria 2016, 2024j).
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Abbildung 20 stellt die Mietpreisdifferenziale zwischen den sozialen Wohnbautragern und
anderen, profitorientierten Anbietern von Mietwohnungen detaillierter fur alle
Bundeslander dar. Dabei kristallisieren sich erhebliche regionale Unterschiede heraus:
Wahrend das Burgenland zum Erhebungszeitpunkt nur ein sehr geringes
Mietpreisdifferenzial aufwies, zeigten sich in Vorarlberg, Tirol und Wien deutliche
Preisunterschiede zwischen den verschiedenen Anbietern. AuBerdem mussten in diesen
Bundeslandern im Jahr 2023 sowohl im profitorientierten als auch im sozialen
Marktsegment Osterreichweit die teuersten Mieten bezahlt werden (vgl. Statistik Austria
2024j).

Durchschnittliche Mieten (inklusive Betriebskosten) pro m? je Bundesland
und Rechtsform (2023)
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Abb. 20: durchschnittliche Mieten (inkl. Betriebskosten) pro m” je Bundesland und Rechtsform (2023) (Statistik
Austria 2024j; eigene Darstellung)

Aus den Ergebnissen der Mikrozensus-Wohnungserhebungen kann jedoch kaum auf das
Mietniveau fiir Neuvermietungen geschlossen werden. Die Plattform ImmoScout24.at
ermittelte auf Basis der auf ihrer Website inserierten Angebote eine durchschnittliche Miete
von 17,0 € pro m” fiir Wien im Jahr 2023, wahrend der durchschnittliche Mietpreis im
kommerziellen Marktsegment im selben Jahr laut den Wiener Mikrozensusdaten nur bei
11,8 € pro m? lag. Fiir Tirol wies InmoScout24.at sogar einen durchschnittlichen Mietpreis
von 18,4 € pro m” fiir 2023 aus (vgl. ImmoScout24 2024a: 1). Aus dem im Zuge dieser
Diplomarbeit verwendeten ESPON-Datensatz geht sogar ein noch hoherer
durchschnittlicher Mietwohnungspreis hervor, wobei die Daten aus dem Jahr 2024
stammen (vgl. Espon 2024). Abbildung 21 zeigt den Median der Angebotspreise pro
Gemeinde basierend auf dem ESPON-Datensatz. Fir Gemeinden mit weniger als 10
verfiigharen Wohnungsdaten wurde kein Durchschnittspreis berechnet.
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Abb. 21: durchschnittliche Angebots-Mietpreise je Gemeinde (2024) (Espon 2024; Statistik Austria 2024f; eigene
Darstellung)

Dieser Tatsache sollte angesichts der haufigeren Befristung von Mietvertragen umso mehr
Beachtung geschenkt werden. GemaB Abbildung 22 wiesen im Jahr 2023 bereits tiber 50 %
der Mietvertrage auBerhalb des sozialen Wohnungsbaus eine Befristung der
Mietvertragsdauer auf. Dies bedeutet, dass immer mehr Mieter:innen mit den deutlich
teureren Mietniveau fiir Neuvermietungen konfrontiert werden. Allein in dem kurzen
achtjahrigen Beobachtungszeitraum zwischen 2015 und 2023 ist der Anteil befristeter

Mietvertrage im _ _ . )

Anteil der befristeten Mietvertrage
einschlagigen Marktsegment &
um {iiber 9 Prozentpunkte i
angestiegen. Im sozialen 2
Wohnungsbau hingegen % * 41.1
stellten befristete % =
Mietvertrage auch am Ende S0
des  Erhebungszeitraumes 10
noch die Ausnahme dar (vgl. o — — | mu N
Statistik Austria 2016, 2020, o [f:ff] o
2024]'). mGemeindewohnung M GBV-Wohnung M andere Hauptmiete (inkl. Anteil)

Abb. 22: Anteil der befristeten Mietvertrdge (Statistik Austria 2016, 2020,
2024j; eigene Darstellung)

4.5.6 Soziookonomische Indikatoren

Soziookonomische Aspekte rund um das Thema Wohnen kénnen auf Basis von EU-Silc-
Erhebungsdaten naher beleuchtet werden. Besonders interessant erscheint die
Beantwortung der Frage, inwieweit sich die unterschiedlichen Einkommensgruppen auf
unterschiedliche = Wohntypologien verteilen. Unter Wohntypologien sind die
unterschiedlichen Eigentums- und Mietformen zu verstehen. Abbildung 23 veranschaulicht
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die Verteilung der Einkommenstertile auf die verschiedenen Wohntypologien fiir das Jahr
2023.

Rechtsverhaltnis der Wohnungen nach Einkommensgruppen (2023)
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Abb. 23: Rechtsverhdltnis der Wohnungen nach Einkommensgruppen (2023) (Statistik Austria 2024c; eigene
Darstellung)

Auffallend ist, dass Personen aus der niedrigen Einkommensgruppe zum
Erhebungszeitpunkt iiberproportional haufig im kommunalen Wohnungsbau wohnten.
Einkommensschwache Personen sind auch im gewinnorientierten Mietmarktsegment
uberproportional vertreten (vgl. Statistik Austria 2024c). Dies kann auf den restriktiven
Zugang zum sozialen Wohnungsbau fiir Drittstaatenangehorige und auf den, bedingt durch
die Unbefristung der Mietvertrdge geringen Mieter:innenaustausch im nicht-
profitorientierten Marktsegment zuriickgefithrt werden, weshalb Migrant:innen mit
niedrigem Einkommen in den kommerziellen Mietwohnungsmarkt gedrangt werden (vgl.
Kadi 2015: 12). Dennoch gibt es im Unterschied zum kommunalen Wohnbau auch einen
signifikanten Anteil an Menschen mit durchschnittlichem oder hohem Einkommen in diesem
Segment. Im gemeinniitzigen Wohnbausektor waren Personen mit geringem Einkommen
wiederum nur leicht iiberproportional vertreten. Mittlere Einkommensgruppen wohnten
etwa so haufig im gemeinniitzigen Wohnungsbau wie die Gesamtbevolkerung. Personen mit
hohem Einkommen waren im gemeinniitzigen Wohnungsbau unterdurchschnittlich stark
und im kommunalen Wohnungsbau de facto gar nicht vertreten (vgl. Statistik Austria 2024c).

Aus den EU-SILC-Erhebungen lassen sich Aussagen iiber den Residualisierungsgrad im
sozialen Wohnbausektor in Osterreich treffen. Angel und Mundt (2024: 1196 ff.)
untersuchten, inwieweit sich die Verteilung der Einkommensgruppen auf die
Wohntypologien zwischen den Jahren 1995 und 2018 verandert hat. Sie stellten fest, dass
der Anteil der Personen aus niedrigen Einkommensgruppen im kommunalen und
gemeinniitzigen Wohnbau deutlich zugenommen hat. Die Autoren attestierten dem sozialen
Wohnbausektor ein zunehmendes Residualisierungsproblem, wenngleich die soziale
Durchmischung noch immer ein wichtiges Dogma der 6sterreichischen Wohnungspolitik
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darstellt. Zusatzlich wurden die Wiener Ergebnisse noch einmal differenziert betrachtet:
Dabei fallt auf, dass der gemeinniitzige Wohnbausektor in Wien einen geringeren
Residualisierungsgrad aufweist als im restlichen Osterreich. In der Bundeshauptstadt
beherbergt das gewinnorientierte Marktsegment und der kommunale Wohnungsbau
Bevolkerungsgruppen mit geringerem Einkommen, wihrend im iibrigen Osterreich
gemeinniitzige Bautrager in Ermangelung eines ausgepragten kommunalen
Wohnbausektors und eines groBen kommerziellen Mietwohnungsmarktes Ansprechpartner
fir Personen sind, die erschwinglichen Wohnraum benotigen. Restriktive
Wohnungsvergabesysteme, welche vor allem im Westen Osterreichs angewendet werden,
konnten die Residualisierungsprozesse verstarken.
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5 Aufbau eines hedonischen Preismodells zur Messung des

preisdampfenden Effekts

5.1 Die Theorie der hedonischen Preise

Bevor in weiterer Folge niher auf die konkrete Modellkonzeption zur Uberpriiffung der
Hypothesen eingegangen wird, soll an dieser Stelle der methodische Zugang, welcher fir
den empirischen Teil gewahlt wurde, ndher beleuchtet werden. Hedonische Preismodelle,
die auf Regressionsanalysen basieren, haben sich in der Vergangenheit als bewéhrte
Methode fiir die Immobilienbewertung und die Schitzung einzelner Einflussfaktoren auf den
Immobilienpreis erwiesen, da sie fiir wohnspezifische Analysen besonders gut geeignet
sind.

Den tatsachlichen Wert einer Immobilie zu bestimmen, ist keine einfache Angelegenheit, da
jede Immobilie ein Unikat darstellt. GemdaB Follain & Malpezzi (1980: 9 f.) kann eine
Immobilie bzw. eine Wohnung mit einem Warenkorb, der unterschiedliche Giiter des
taglichen Bedarfs umfasst, verglichen werden. Addiert man den Wert der einzelnen Waren,
so erhalt man den Gesamtwert des Einkaufes. Die verschiedensten Eigenschaften einer
Wohnung konnen ebenfalls als Giiterbiindel aufgefasst werden, welche den Preis der
Immobilie bestimmen. Manche Eigenschaften, wie beispielsweise die Lage in einer
uberdurchschnittlich begehrten Wohngegend oder das Vorhandenseins eines Balkons,
werden den Gesamtwert positiv beeinflussen, andere Charakteristika, wie eine ungiinstige
Raumaufteilung, wiederum negativ. Wohnungssuchende werden sich fiir jene Wohnung
entscheiden, deren Eigenschaftenbiindel den fiir sie hochsten Gesamtnutzen entfaltet (vgl.
Sirmans et al. 2005: 4). In einem hedonischen Preismodell wird jedes Charakteristikum
einer Wohnung bepreist. Um den Gesamtwert der Wohnung zu bestimmen, werden alle
Einzelpreise in weiterer Folge aufsummiert (vgl. Herath & Maier 2010: 2). Anders als bei
einem gewohnlichen Warenkorb, wo der Preis jeder einzelnen Ware bestimmbar ist,
miissen implizite Preise fiir jede Eigenschaft geschatzt werden. In der Regel wird eine
umfangreiche Stichprobe von Immobiliendaten einer multiplen Regressionsanalyse
unterzogen, um die geschéatzten Preise zu bestimmen (vgl. Sirmans et al. 2005: 4).

Hedonische Preismodelle konnen auf eine lange Anwendungsgeschichte zuriickblicken,
welche bisin die 1920er- bzw. 1930er- Jahre zurtickreicht. Die bedeutendsten theoretischen
Arbeiten im Bereich der hedonischen Preismodelle gehen schlieBlich auf Lancaster (1966)
und Rosen (1973) zuriick (vgl. Herath & Maier 2010: 3 ff.). Lancaster stellte im Zuge seiner
mikrookonomischen Theorien fest, dass der Konsumentennutzen nicht von einem Gut per
se, sondern von den einzelnen Eigenschaften ausgeht (vgl. Lancaster 1966: 133 ff.). Rosen
integrierte die Idee der hedonischen Preise schlieBlich in die klassische ckonomische
Theorie (vgl. Herath & Maier 2010: 4). Rosen’s Modell soll im folgenden Abschnitt im
Hinblick auf einen fiktiven Wohnungsmarkt grob umrissen werden:

In diesem soll eine Reihe von Wohnungen mit den Eigenschaften z;, z,, ..., z, existieren, die
zum Verkauf stehen.
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Konsument:innen streben danach, ihren Nutzen zu maximieren und bestimmen fiir jede
Immobile einen Preis, den Sie bereit sind, zu zahlen. Die Hohe der Zahlungsbereitschaft
kann tiber folgende Funktion bestimmt werden:

0 = 0(zq, 23y 0eer Zn, Y, @)

Die Zahlungsbereitschaft 6 ist dabei maBgeblich abhéingig von der Auspragung des
Eigenschaftenbiindels z,, z,,..., z, , vom Einkommen y des Konsumenten bzw. der
Konsumentin und vom subjektiven PraferenzmaB «a. Setzt man y und a konstant, kann man
den Effekt der Veranderung des Eigenschaftenbiindels auf die Zahlungsbereitschaft einer
Kaufinteressentin bzw. eines Kaufinteressenten messen. a berticksichtigt dabei den
Umstand, dass jede wohnungsspezifische Eigenschaft fiir unterschiedliche
Wohnungssuchende einen unterschiedlich hohen (oder niedrigen) Nutzen generiert (vgl.
Rosen 1974: 38 ff.; vgl. Taylor 2008: 17).

Analog dazu kann auch eine Angebotsfunktion definiert werden, um den kleinsten Preis ¢
zu bestimmen, zu dem Verkaufer:innen bereit sind, die Wohnung zu verkaufen:

o = ¢ (zl, Zy, ey Zny T, ,3)

Sind der Ertrag der Nutzung m und das subjektive Praferenzmal3 § konstant, so ist man in
der Lage, den Einfluss einer Veranderung des Eigenschaftenbiindels z;, z,, ..., z, auf den
Angebotspreis der Verkaufer:innen zu bestimmen (vgl. Rosen 1974: 41 f.; vgl. Taylor 2008:
18).

Rosen’s Modell liegt die Annahme eines perfekt kompetitiven Marktes mit vielen
Kaufer:innen und Verkaufer:innen zugrunde. Der Marktpreis einer Wohnung wird an der
Stelle bestimmt, an der die Zahlungsbereitschaft eines potenziellen Kaufers / einer Kauferin
mit dem Angebotspreis des Verkaufers / der Verkauferin iibereinstimmt (vgl. Taylor 2008: 16
ff.). Das Modell ist auch auf Mietwohnungen umlegbar, wobei es eher uniiblich ist, dass
Mieter:innen und Vermieter direkt iiber den Mietzins verhandeln. Dennoch beriicksichtigt
der Mietpreis (bei ausreichendem bzw. flexiblem Angebot) auch die Zahlungsbereitschaft
der Wohnungssuchenden, indem Vermieter ihren Angebotspreis korrigieren miissen, falls
Probleme bestehen, die Wohnung zu vermieten.

Die Berechnung des hedonischen Preismodells nach Rosen erfolgt grundsatzlich in zwei
unterschiedlichen Prozessschritten. In der ersten Phase wird die hedonische Preisfunktion
geschatzt, indem der Kaufpreis einer Wohnung auf die Eigenschaften regressiert wird. Eine
Unterscheidung zwischen Bieter:innen und Anbieter:innen und eine Bertiicksichtigung der
(An-)bieter:innenspezifischen Eigenschaften (y und a bzw. © und f) wird dann erst im
zweiten Schritt vorgenommen (vgl. Witte et al. 1979: 1153 f.; vgl. Taylor 2008: 15 f.). Die
meisten wissenschaftlichen Arbeiten, die ein hedonisches Preismodell anwenden,
beschranken sich auf die Durchfithrung des ersten Schrittes, um implizite Preise fiir jede
Eigenschaft abzuleiten. Auch im Zuge dieser Arbeit soll nur ein einstufiges hedonisches
Preismodell gerechnet werden (vgl. Taylor 2008: 16).
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5.2 Grundlage des Modells: die multiple lineare Regressionsanalyse

Bereits mehrfach wurde darauf hingewiesen, dass bei der Schitzung impliziter
Eigenschaftspreise im Rahmen eines einstufigen hedonischen Preismodells tiblicherweise
Regressionsanalysen zum Einsatz kommen.

In einem multiplen linearen Regressionsmodell wird die Auspragung einer abhangigen
Variable durch die Auspragungen der unabhangigen Variablen erklart. Die Gleichung einer
multiplen linearen Regression lautet wie folgt:

y = ﬁo +‘81x1 + ... + kak + g,

wobei y die abhéangige Variable und x4, ..., x, die unabhéngigen, erklarenden Variablen
darstellen. ¢ wird als Fehlerterm bezeichnet. 34, ..., 3 sind die Regressionskoeffizienten,
welche die Auspragung des Abhangigkeitsverhaltnisses angeben (vgl. Fahrmeir et. al. 2007:
19 f.). B, wird als Interzept bezeichnet und misst die Auspragung von y, wenn die
Regressionskoeffizienten konstant waren (vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 33 f.). Bei linearen
Regressionsmodellen liegt ein lineares Abhéangigkeitsverhaltnis zwischen y und den
unabhéngigen Variablen x;, ..., x; vor. Uber die Bestimmung der Regressionskoeffizienten
kann die Auspragung von y ermittelt werden (vgl. Fahrmeir et. al. 2007: 19 f.).

Die Schatzung der Regressionskoeffizienten erfolgt haufig durch die Methode der kleinsten
Quadrate (OLS) (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 90). Um eine Regressionsanalyse korrekt
durchzufithren, ist es erforderlich, dass spezielle Anforderungen, welche die
Regressionsfunktion, die Kovariablen und die Fehlerterme betreffen, erfiillt sind. Multiple
lineare Regressionsmodelle stellen ein Standardwerkzeug der quantitativen
Sozialforschung dar, weshalb die Modellfamilie an dieser Stelle nur tiberblicksmaBig
vorgestellt wurde. Weitere Details zur multiplen linearen Regression und zu den Annahmen,
die fur ein solches Regressionsmodell erfiillt sein miissen, sind im Anhang zu finden.

5.3 Additive Modelle zur Schatzung nichtlinearer Abhéangigkeiten

Oft entspricht die Annahme eines linearen Zusammenhangs zwischen einer abhangigen und
einer unabhéangigen Variable nicht der Realitat. In diesem Fall miissen Losungen gefunden
werden, um den nichtlinearen Effekt, welcher von einer Kovariable auf die abhéangige
Variable ausgeht, adaquat und unverzerrt zu modellieren. In der Praxis werden Variablen
haufig transformiert, wenn die Annahme besteht, dass der dazugehorige Effekt einem
nichtlinearen Muster folgt. Dabei werden die nichtlinearen Effekte im linearen
Regressionsmodell eingebettet. Die Annahme einer logarithmischen oder exponentiellen
Funktion konnte im Idealfall das Verhalten eines nichtlinearen Effekts adaquat abbilden.
Moglicherweise werden diese Annahmen jedoch zu restriktiv sein und die Effekte folgen
einem anderen Trend, der durch eine Variablentransformation schwer im Modell
implementierbar ist (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 40).

Daher kann es sinnvoll sein, auf weitere Techniken der Regressionsanalyse
zuriickzugreifen. Die Modellfamilie der additiven bzw. semiparametrischen Modelle
ermoglicht den Einbezug nichtlinearer Effekte in einer sehr flexiblen Art und Weise, ohne im
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Vorhinein gewisse parametrische Annahmen tiber die funktionale Form zu tatigen. Das
Modell folgt dabei einer semiparametrischen Form: Lineare Effekte flieBen dabei wie gehabt
als Linearkombination in die Regressionsgleichung mit ein. Die Funktionsform nichtlinearer
Effekte kann durch verschiedenste, nichtparametrische Techniken geschatzt werden (vgl.
ebd. 2007: 44 ff.).

Eine additive bzw. semiparametrische Regressionsgleichung kann wie folgt angeschrieben
werden:

vi = fi(zin) + -+ fo(zig) + Bo + Baxin + - + Brxi + &,

wobei die Regressionskoeffizienten f, ..., ; der Kovariablen x4, ..., x;, und der Interzept f,
durch die klassische Methode der kleinsten Quadrate (OLS) geschéatzt werden. Der Effekt
von xi,..,X, auf die abhangige Variable y; folgt einer linearen Funktion. Die Funktionen
f1(z1), . fq (Zq) modellieren die nichtlinearen Effekte der stetigen bzw. metrischen
Kovariablen zy,...,z4. f1(21), ..., f;(z4) bzw. verallgemeinert f(z) muss durch geeignete
Techniken geschéatzt werden (vgl. ebd. 2007: 46 f.).

Eine Moglichkeit zur Identifikation von f(z)ist die Anwendung der P-Spline-Methode.
Splines konnen als Kurven definiert werden, die sich aus verschiedenen Sequenzen
zusammensetzen. Der Effekt einer unabhingigen Variable wird fiir jede Datensequenz als
Polynomfunktion modelliert. In weiterer Folge werden die einzelnen Sequenzen mehr oder
weniger glatt miteinander verbunden (vgl. Meyer 2005: 475). P-Splines basieren auf
sogenannten B-Splines: Diese bestehen aus mehreren polynomialen, nicht-negativen,
glatten Basisfunktionen, welche sich tiberlappen. Durch eine Linearkombination der
Basisfunktionen kann die Funktionsform von f(z) ermittelt werden. Im Allgemeinen kann
dies wie folgt angeschrieben werden:

d
)= v B2,

j=1

wobei B; die Basisfunktionen und y; unbekannte, zu schatzende Regressionskoeffizienten
darstellt. d beschreibt die Anzahl der Basisfunktionen (vgl. Fahrmeir et al 2007: 303 f.; vgl.
Banabak 2021: 6).

Der Detaillierungsgrad von f(z) wird durch die Sequenzierung und die damit verbundene
Anzahl der Basisfunktionen bestimmt. Dies stellt jedoch nicht die einzige Moglichkeit dar,
den Detaillierungsgrad bzw. die Glattheit zu bestimmen: Durch die Definition eines
Strafterms kann die Funktion auch nachtraglich geglattet werden, selbst wenn eine hohe
Anzahl an B-Spline-Basisfunktionen gewahlt wurde, was grundsatzlich fiir die Flexibilitat
der Modellierung als vorteilhalft angesehen werden kann. Dies geschieht mithilfe der P-
Spline-Methode. Die Koeffizienten y; konnen durch die bereits bekannte kleinste Quadrate-
Methode geschatzt werden, wobei diese durch einen Glattungsstrafterm erganzt wird.

72



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Das penalisierte KQ-Kriterium (PKQ) kann wie folgt angegeben werden:

n

2
PKQ = Z Vi —Zd:Vij(Zi) + 1 Zd: (Aky)?,

i=1 j=1 j=k+1

wobei der zweite Teil des Kriteriums den Glattungsstrafterm darstellt. Dieser wird durch die
quadratischen Differenzen der Koeffizienten y; von benachbarten Basisfunktionen ermittelt.
Der Glattungsparameter A bestimmt das AusmaB der Strafe. Je groBer die Auspragung von
A, desto starker ist die Glattung der Funktion (vgl. Fahrmeir et al 2007: 306 ff.; vgl. Eilers &
Marx 1996: 91).

Abbildung 24 illustriert das Zusammenspiel aus B- und P-Splines und die Wirkung des
Strafterms. Dargestellt sind die B-Spline-Basisfunktionen, wobei deren Anzahl in der oberen
als auch in der unteren Grafik gleich ist. Die Funktionsglattung wird nur durch die
Gewichtung des Strafterms bestimmt. In der oberen Grafik ist der Glattungsparameter
kleiner, weshalb die Funktion weniger geglattet ist (vgl. Eilers et al. 2015: 154 f.).

1.5

05 e

1.5

05

Abb. 24: B-Spline-Basisfunktionen und die auf Basis von P-Splines geglcitteten

Funktionen (blau). Im unteren Diagramm ist die Gewichtung des Strafterms

grofer, weshalb der Glattungsfaktor hoher ist (Eilers et al. 2015: 155)
Die hier beschriebene Modellfamilie kann durch das mgcv-Paket in R modelliert werden.
Details zur Modellierungstechnik finden sich in der Paketdokumentation (siehe Wood 2023:

1f£).
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5.4 Hedonische Preismodelle auf Grundlage von Regressionsanalysen fir
den Mietwohnungsmarkt

Fur die Behandlung von Fragestellungen rund um den Mietwohnungsmarkt lasst sich das in
Kapitel 5.2 kennengelernte multiple lineare Regressionsmodell weiter spezifizieren:

R] = f(Sl'Nl!Lu Cl,Tl) bZWR] =a +ZﬁLSU +Z)/l Nl] +Z6l LU +291CU +Z(pl TU + &,

wobei R dabei die Hohe der Miete einer Wohnung j darstellt, f ist die unbekannte
Regressionsfunktion, S ist ein Vektor aus wohnungsspezifischen Eigenschaften i, N ein
Vektor aus Nachbarschaftscharakteristika i, L ein Vektor aus Lagecharakteristika i, C
subsumiert alle vertraglichen Eigenschaften i des Mietverhéaltnisses und T beriicksichtigt
den Zeitpunkt i der Mietentransaktion. Die Vektoren S,N,L,C,T beinhalten somit alle
exogenen Variablen, die den Mietpreis einer Wohnung maBgeblich beeinflussen. Die
Regressionskoeffizienten S,y,§, 0 und ¢ missen fir alle Eigenschaften i ermittelt werden
(vgl. Malpezzi 2002: 79 f.; vgl. Kristrom 2008: 247 ff.).

Welche Variablen in ein hedonisches Preismodell zur Erklarung vom Miet- bzw.
Immobilienpreisen beriicksichtigt werden sollen, ist aus der Literatur nicht klar zu
entnehmen. Fiir ein volles hedonisches Preismodell schldgt Malpezzi (2002: 78 f.) den
Einbezug folgender erklarender Variablen vor:

¢ als Wohnungscharakteristika die Wohnungsgrof3e, die Zimmeranzahl, das
Stockwerk, die Haustypologie, das Gebdudealter, das Heizsystem, den Zustand der
Wohnung bzw. die verwendeten Materialien sowie andere strukturelle
Eigenschaften wie das Vorliegen eines Balkons, Gartens oder einer Garage

e als Nachbarschaftscharakteristika beispielsweise soziookonomische Kriterien oder
die Qualitat der Schulen

e als Lageeigenschaften die Distanz zum zentralen Geschaftsviertel (Central Business
District) und der Zugang zu Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und anderen wichtigen
Einrichtungen

e alsvertragliche Eigenschaften bspw. die Dauer des Mietverhaltnisses

Das Abhangigkeitsverhaltnis zwischen der endogenen und den exogenen Variablen wird in
einem multiplen linearen Regressionsmodell durch eine lineare Funktion ausgedriickt. Es
ist jedoch unwahrscheinlich, dass der Einfluss eines bestimmten Merkmals auf die Miethéhe
tatsachlich stets einem linearen Verhaltnis folgt. Das Hinzufiigen eines zuséatzlichen
Badezimmers zu einer Wohnung mit bereits zwei Badezimmern wird sicherlich nicht
denselben Effekt auf die Miete bewirken wie das Hinzufiigen eines Badezimmers in einer
Substandardwohnung, die bis jetzt noch iiber kein Badezimmer verfiigt. Sinnvoll ist daher
die Verwendung von Modellfamilien, die nichtlineare Effekte in einer nichtparametrischen
Form im Modell abbilden (siehe Kapitel 5.3). Oft wird jedoch nur eine einfache
Variablentransformation durchgefithrt — im Semi-Log-Modell wird etwa die abhéangige
Variable (der Mietpreis) logarithmiert. Dies erleichtert im Vergleich zur linearen
Funktionsform die Interpretation der Ergebnisse, da sich die durchschnittliche prozentuale
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Preisanderung direkt ablesen lasst, wenn sich die abhingige Variable um eine Einheit
erhoht. AuBerdem reduziert die logarithmische Transformation ein allfalliges
Heteroskedastizitatsproblem (vgl. Malpezzi 2002: 80). In einigen Fallen bietet sich auch die
Transformation einzelner unabhéangiger Variablen an.

Neben dem Umgang mit nichtlinearen Effekten kommt zusétzlich die Frage auf, wie
kategoriale Variablen am besten in ein hedonisches Preismodell integriert werden koénnen.
In der Regel geschieht dies durch die Anwendung der sogenannten Dummy-Kodierung: Fir
jede Kategorie wird eine eigene Kovariable in binarer Form in das Modell mitaufgenommen.
Damit die Regressionsparameter eindeutig bestimmbar sind, muss eine Kategorie aus dem
Modell entfernt werden. Diese dient als Referenzkategorie und bildet die Grundlage, auf die
sich die Effekte der anderen kategorialen Auspragungen beziehen (vgl. Fahrmeir et al. 2007:
81f.).

Hedonische Preismodelle werden oft dafiir verwendet, Immobilienpreisindizes zu
berechnen oder den Gesamtwert einer Immobilie zu schéatzen. In vielen Fallen beschrankt
sich das Interesse jedoch darin, den Effekt einer gewissen Eigenschaft auf die
Immobilienpreise bzw. Mietpreise zu ermitteln. Letzteres ist auch bei dieser Diplomarbeit
der Fall.

5.5 Der Datensatz

Der den empirischen Analysen dieser Diplomarbeit zugrundeliegende Datensatz wurde
dankenswerterweise vom Forschungsbereich fiir Stadt- und Regionalforschung (SRF)
bereitgestellt. Er wurde fiir die Zwecke des von ESPON geférderten Projektes ,,HOUSE4ALL*
generiert.

Der Datensatz umfasst Angebotspreise aus ganz Europa sowohl fiir Wohnobjekte, die zur
Miete angeboten werden als auch fiir solche, die zum Verkauf stehen. Die Daten wurden von
diversen Online-Immobilienmarktplatzen zwischen Marz und August 2024 abgegriffen,
wobei der Datensatz immer wochentlich aktualisiert wurde (vgl. Espon 2024). Dabei soll
nochmal betont werden, dass es sich um Angebotspreise handelt und nicht um
Transaktionspreise oder um die in laufenden Mietverhéaltnissen bezahlten Mieten. Am
Mietwohnungsmarkt ist es tblich, dass manche Anbieter iberhohte Mieten verlangen,
welche in keiner Relation mit der tatsachlich gebotenen Wohnqualitat stehen. Diese
Wohnungen sind schwer vermittelbar und die Vermieter sind in der Regel gezwungen, den
Angebotspreis mit der Zeit zu reduzieren. Dieser Umstand kann nicht in den Daten
beriicksichtigt werden — deshalb ist es wahrscheinlich, dass das Preisniveau im Datensatz
eine Spur hoher ist als das ,,tatsdchliche“ Preisniveau.
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Fiir Osterreich stehen 225.890 Daten von Mietwohnungen zur Verfiigung. Nach Bereinigung
aller Dopplungen und AusreiBBer umfasst der Datensatz noch immer 70.728 Mietwohnungen.
Es handelt sich ausschlieBlich um Angebote kommerzieller Anbieter. Neben den
Angebotspreisen sind weitere Informationen fiir die Mietobjekte enthalten. Dazu zahlt die
GroBe der Wohnung, die Gebaudetypologie (Einfamilienhaus oder Apartment) sowie die
Information, ob ein Balkon, eine Terrasse, ein Garten oder eine Garage vorhanden ist (vgl.
Espon 2024). Vergleicht man die verfiigbaren Struktureigenschaften mit dem
Variablenkatalog von Malpezzi (2002), wird klar, dass iliber einige relevante Charakteristika
keine Informationen vorhanden sind. Dieser Umstand stellt jedoch in den meisten Fallen
kein wesentliches Defizit dar, da diese Diplomarbeit nicht darauf abzielt, Mietpreise mithilfe
des hedonischen Preismodells vorherzusagen. Vielmehr liegt der Fokus darauf, den Effekt
einzelner abhangiger Variablen zu analysieren. Als etwas problematisch konnte man nur das
Fehlen von Informationen iiber das Gebaudealter einstufen. Diese Eigenschaft gibt namlich
Hinweise darauf, ob eine Wohnung unter die Mietpreisdeckelung des Mietrechtsgesetzes
fallt. Im Unterschied zu anderen, nicht im Modell beriicksichtigten Variablen weist dieses
Charakteristikum starke raumliche Trends und eine besondere Haufung im Raum Wien auf
(vgl. Statistik Austria 2024j). Eine Nicht-Beriicksichtigung der MRG-Regulierung kénnte zu
einer Verzerrung der Daten fiihren. Die Studien von Rosifka und Postler (2010: 15 f.) sowie
von Kunnert und Baumgartner (2012: 76 ff.) zeigen jedoch, dass —trotz Mietpreisdeckel - kein
signifikanter Unterschied zwischen MRG-regulierten Mieten und freien Mieten besteht, was
insbesondere dem undurchsichtigen Zuschlagssystem des Mietrechtsgesetzes geschuldet
ist. Diese Erkenntnisse entkraften wiederum die Sorgen rund um die fehlende
Altersinformation der Mietobjekte.

Jede der iber 70.000 Mietobjekte ist dariiber hinaus durch die Angabe der Koordinaten
georeferenziert (vgl. Espon 2024). Daraus lassen sich verschiedenste Lage- und
Nachbarschaftscharakteristika ableiten. Jede Wohnung kann somit in einer Gemeinde
verortet und mit Gemeindestrukturdaten verkniipft werden. Informationen iiber die
Marktprasenz sozialer Wohnbautrager aus der Gebaude- und Wohnungsziahlung sind
ebenfalls auf Gemeindeebene verfiigbar.

Durch die Koordinatenverfiigbarkeit kann die rdumliche Verteilung der im Datensatz
enthaltenen Mietobjekte untersucht werden. Diese ist in der folgenden Abbildung
ersichtlich, wobei die Darstellung zusatzlich zur Verortung der Datenpunkte auch eine Heat-
Map enthélt, um die Hotspots und die Coldspots im Datensatz besser abzubilden. Analog zur
realen Situation auf dem Mietwohnungsmarkt zeigt sich auch in den Daten eine starke
Konzentration auf die groBen osterreichischen Stadte, allen voran Wien. Auch aus Graz
wurden zahlreiche Angebotsdaten abgegriffen. Tirol und dabei vor allem der Raum
Innsbruck scheinen im Datensatz unterreprasentiert zu sein (vgl. Espon 2024). Dies kénnte
auf eine besonders angespannte Situation auf dem Mietwohnungsmarkt in dieser Region
hinweisen, die mit einem entsprechend begrenzten Wohnungsangebot einhergeht.
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Abb. 25: Heatmap - Verteilung der Wohnungsdaten (Espon 2024; Statistik Austria 2024f; eigene Darstellung)

Der Median der Angebotspreise je Gemeinde wurde bereits in Kapitel 5.5 in Abbildung 21
dargestellt.

5.6 Modellbildung

Auf Basis der im Datensatz enthaltenen Informationen zu den Mietobjekten wurden im
ersten Schritt fiinf hedonische Preismodelle, die jeweils einen unterschiedlichen sozialen
Wohnbauindikator berticksichtigen, mithilfe eines klassischen linearen
Regressionsansatzes unter Anwendung der OLS-Methode geschétzt. AnschlieBend wurden
mithilfe additiver Regressionsmodelle weitere zentrale Aspekte abgebildet. Dabei lag ein
Fokus auf unbeobachteten raumlichen Trends, die in einem Datensatz mit Angebotspreisen
aus ganz Osterreich zwingend beriicksichtigt werden miissen. Zu diesem Zweck wurde
jeder Durchlauf erneut mit einem geoadditiven Modell geschatzt. Dariiber hinaus wurden
die beiden aussagekriftigsten Indikatoren in zwei weiteren Modelldurchlaufen durch die P-
Spline-Methode flexibel modelliert. Die folgende Tabelle bietet eine Ubersicht tiber alle
Variablen, die in die Modelle miteinflieBen:
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Name Beschreibung Eigenschaft Raumliche Ebene Modell Quelle Jahr
log (preis_m2) Angebotspreis Miete, pro m? logarithmiert abhingige Variable Wohnung 2%11:57’ Espon (2024) 2024
log (flaeche) Wohnnutzflache, logarithmiert Kontrollvariable Wohnung %\4/[ 11 __ 57’ Espon (2024) 2024
balkon Vorhandensein eines Balkons, Dummy-Codierung Kontrollvariable Wohnung i’g[/[ll_ 57’ Espon (2024) 2024
garten Vorhandensein eines Gartens, Dummy-Codierung Kontrollvariable Wohnung 21;\/[/111_ 57’ Espon (2024) 2024
Gebaudetypologie (Haus oder Wohnung), . LM1-5;

geb_typ Dummy-Codierung Kontrollvariable Wohnung AM1—7 Espon (2024) 2024

. durchschnittliches Einkommen Arbeitnehmer:innen . . LM 1-75; Statistik Austria
log (einkommen) (Jahresbruttobezug), logarithmiert Kontrollvariable Standortgemeinde AM1—7 (2024g) 2022
. . . . LM 1-75; Statistik Austria 2013;
- 0, ’ B
bevoelkerungsentw Bevolkerungsentwicklung (2013 - 2023) (%) Kontrollvariable Standortgemeinde AM1—7 (2024b) 2023
ant_zweit Anteil der Wohnungen ohne Hauptwohnsitz (%) Kontrollvariable Standortgemeinde 21;\44 11 __ 57’ Statl(§8§§;Strla 2021

Versorgung eines Standortes mit 6ffentlichem . LM1-5; .

oev_guete Verkehr, Dummy-Codierung Kontrollvariable Wohnungsstandort AM1—7 austriatech (2023) 2023

el . . Statistik Austria
zentral_ind Lageklassifikation (Zentrahtats'maﬁ) emes Kontrollvariable Wohnungsstandort LM1 —5; (2023d); 2023,
Standortes, Dummy-Codierung AM1-7 2024

GIP (2024)

. . Statistik Austria

bl_code Bundeslandcode, Dummy-Codierung Kontrollvariable Bundesland LM1-5 (2024f) 2024
Anteil GBV- und Gemeindewohnungen an allen - . - .
ant_sozwb Mietwohnungen (%); bei AM 6: modelliert durch P- erklarende Variable Standortgemeinde, LM 1; Statistik Austria 2021
Splines reg. Wohnungsmarkt AM 1,6 (2023b)

Anteil GBV-Wohnungen an allen Mietwohnungen . . Standortgemeinde, LM 2; Statistik Austria
ant_gbv (%); bei AM 7: modelliert durch P-Splines erklarende Variable reg. Wohnungsmarkt AM 2,7 (2023b) 2021

Anteil Gemeindewohnungen an allen . . Standortgemeinde, LM 3; Statistik Austria
ant_gem Mietwohnungen (%) erklarende Variable reg. Wohnungsmarkt AM 3 (2023b) 2021
Zuzug in den §021alen Wohnur.lgsbau im Verhaltnis . . Standortgemeinde, LM 4; Statistik Austria 2011;

soz_wachstum zum Zuzug in den Gesamtmietwohnungsmarkt erklarende Variable
reg. Wohnungsmarkt AM 4 (2023a) 2021
(2011 - 2021)

A d Veranderung des GBV- und Gemeindeanteils am erklarende Variable Standortgemeinde, LM 5; Statistik Austria 2011;
ant_veraen gesamten Mietwohnungsmarkt (2011 - 2021) reg. Wohnungsmarkt AM 5 (2023b) 2021
gem_id Gemeinde-ID, modetheir;lnglrch Markov-Random- Kontrollvariable Standortgemeinde AM1-7 Statl(sztt)lzigstrla 2024

Tab. 3: Uberblick iiber alle Variablen, die in die Modelle integriert wurden
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Die Modelle LM 1-5, die auf einer multiplen linearen Regression basieren und somit
klassische OLS-Modelle darstellen, lassen sich wie folgt formulieren:

log (preis_m?2)
= Bo + B1log(flaeche) + B, balkon + B5 garten + [, geb_typ
+ Bs log (einkommen) + f8¢ bevoelkerungsentw + f3; ant_zweit
+ Bg oev_guete + Pq zentral_ind + B4y bl_code
+ B11 (ant_sozwb | ant_gbv | ant_gem | soz_wachstum | ant_veraend) + ¢

Die Modelle AM 1 — 5, welche zusatzlich unbeobachtete, raumlich geclusterte Effekte auf
Gemeindeebene modellieren, werden wiederum mit der Formel

log (preis_m?2)
= fo + PB1log(flaeche) + B, balkon + B3 garten + [, geb_typ
+ fs log (einkommen) + B¢ bevoelkerungsentw + f3; ant_zweit
+ Bg oev_guete + PBq zentral_ind
+ Bio (ant_sozwb | ant_gbv | ant_gem | soz_wachstum | ant_veraend)
+ fsmrf (gem_id) + ¢

angegeben.

Die Modelle AM 6 — 7, welche zusatzlich die Effekte der Indikatoren ant_sozwb und ant_gbv
mit der P-Spline-Methode schétzen, setzen sich wie folgt zusammen:

log (preis_m2)
= Lo + B1log(flaeche) + B, balkon + B garten + [, geb_typ
+ Bs log (einkommen) + B¢ bevoelkerungsentw + [, ant_zweit
+ fg oev_guete + [q9 zentral_ind + fsp (ant_sozwb | ant_gbv)

+ fsmrf (gem_id) + ¢

Fir Indikatoren, die in den Modelldaufen LM 1 —5 und AM 1 — 5 keine konsistent hohen
Signifikanzniveaus oder eindeutige Ergebnisse hervorbrachten, wurde keine zusatzliche
flexible Modellierung vorgenommen.

Im folgenden Abschnitt werden die verschiedenen erklarenden Variablen genauer
betrachtet, mit besonderem Fokus auf die fiinf Hauptvariablen, iiber die der
preisdampfenden Effekt des sozialen Wohnungsbaus auf das gewinnorientierte
Mietmarktsegment bestimmt werden soll.

5.6.1 Die Indikatoren zur Messung der Marktprasenz des sozialen Wohnungsbaus

Alle 10 Jahre erhebt die Statistik Austria den gesamten Gebaude- und Wohnungsbestand auf
Basis von Informationen aus Verwaltungsregistern. Die letzten Erhebungen fanden in den
Jahren 2011 und 2021 statt. Im Zuge der Gebaude- und Wohnungszihlung werden
verschiedenste Eigenschaften rund um das jeweilige Gebaude bzw. die jeweilige Wohnung
erfasst. Fir diese Diplomarbeit ist besonders interessant, dass Informationen tber das
Rechtsverhiltnis der Wohnung (Eigenbeniitzung durch den / die Gebaudeeigentiimer:in;
Wohnungseigentum; Hauptmiete; sonstiges Rechtsverhaltnis), und tber das
Eigentumsverhaltnis des Gebaudes (Privatpersonen; Korperschaften o6ffentlichen Rechts
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(unterteilt in Bund, Land, Gemeinde und andere Korperschaften offentlichen Rechts);
gemeinniitzige Bauvereinigungen; sonstige juristische Personen), in dem sich die Wohnung
befindet, vorliegen. Dariiber hinaus sind in den Erhebungen wohnspezifische
Bevolkerungsmerkmale enthalten (vgl. Statistik Austria 2023c: 11ff.).

Die Daten der Gebaude- und Wohnungszidhlung liegen auf Gemeinde- bzw. auf Wiener
Bezirksebene vor. Die Wiener Gemeindebezirke werden zur sprachlichen Vereinfachung ab
jetzt ebenfalls unter dem Gemeindebegriff subsumiert. Aus den Erhebungen der Statistik
Austria lassen sich die erklarenden Variablen ant_sozwb, ant_gbv, ant_gem, soz_wachstum
und ant_veraend fir jede Standortgemeinde einer im Datensatz erfassten Mietwohnung
berechnen. Die Auspragungen der Indikatoren auf Gemeindeebene wurden bereits in
Kapitel 4.5 thematisiert.

Die alleinige Beriicksichtigung der Standortgemeindedaten scheint jedoch zu restriktiv zu
sein. Bei der Herleitung der Hypothesen wurden in Kapitel 3.2 regionale
Mietwohnungsmarkte als Referenzrahmen betrachtet, in denen die verschiedenen
Marktakteure ihre Preis- und Mengenpolitik auf Grundlage des Verhaltens anderer Akteure
gestalten. Wohnungsmarktregionen orientieren sich jedoch nur in den seltensten Fallen an
Verwaltungsgrenzen und umfassen in der Regel mehrere Gemeinden. Eine
Wohnungsmarktregion wird als raumliche Einheit definiert, in der Menschen leben und
arbeiten und innerhalb derer sie unter gleichbleibenden Bedingungen nach einer neuen
Unterkunft suchen wiirden. In einem regionalen Mietwohnungsmarkt kann der Mangel an
Wohnraum in einer Teilregion durch einen Wohnungsiiberschuss in einer anderen
Teilregion ausgeglichen werden (vgl. Royuela & Vargas 2009: 2382; vgl. Michels et al. 2011:
2). In unserem Fall wiirde dies bedeuten, dass eine starke Marktprasenz sozialer
Wohnbautrager im Teilbereich x auch einen preisdampfenden Einfluss auf die Preispolitik
kommerzieller Vermieter im Teilbereich y des regionalen Mietwohnungsmarktes ausiibt.
Diese Effekte sind auch gegenlaufig vorhanden, weshalb sich die mangelnde Marktprasenz
sozialer Wohnbautrager in der Teilregion y negativ auf den Teilbereich x auswirkt.

Michels et al. (2011: 22 ff.) haben auf Basis der Verflechtungsintensitat 171
Wohnungsmarktregionen fiir Deutschland ermittelt, welche aus den Landkreisen gebildet
wurden. Den Grad der Verflechtung leiteten sie aus den Wanderungsbewegungen zwischen
den Landkreisen ab, wobei nur die ,,Familienwanderungen“ (Altersgruppen unter 18 Jahre
und 30 bis 50 Jahre) herangezogen wurden. Sie entschieden sich klar dagegen,
Pendelbeziehungen zu beriicksichtigen, da diese gewisse wohnspezifische Verflechtungen
uber- bzw. unterschatzen. In einer typischen landlichen Region wird es beispielsweise eine
Vielzahl von Auspendler:innen geben, jedoch wird nur fiir einen Teil von ihnen die GroBstadt
als alternativer Wohnstandort in Betracht kommen.

Die Studie von Michels et al. (2011) zur Abgrenzung regionaler Wohnungsmarkte diente als
Grundlage fiir die Entwicklung einer Methode, die es ermoglichte, die Marktprasenz sozialer
Wohnbautrager im Umfeld der Standortgemeinde einer jeweiligen Wohnung zu
beriicksichtigen. Zur Vereinfachung soll sie an dieser Stelle nur anhand des Indikators
ant_sozwb erklart werden. Fiir jede Gemeinde x wurde ein gewichteter Mittelwert aus der
eigenen Auspragung von ant_sozwb und den Werten der umliegenden Gemeinden yy, ..., ¥
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gebildet. Die Werte der Gemeinden yjy,...,y;, wurden nach der Verflechtungsintensitat
V'xy,,.xy, abgewichtet. Das Verhélinis der Wanderungen wy, ., (zwischen einer
Gemeinde x und einer Gemeinde von yjy, ..., ) im Vergleich zur Binnenwanderung w, einer
Gemeinde x beschreibt dabei die Verflechtungsintensitat. Als Binnenwanderung wird dabei
ein Umzug innerhalb einer Gemeinde verstanden, Wanderungen subsumieren alle Umziige
zwischen zwei Gemeinden (in beide Richtungen). Zuséatzlich wurden alle Wanderungen iiber
groBere Distanzen hinweg ,bestraft“, weshalb die Verflechtungsintensitat von Gemeinden
mit Uber 15 Kilometer Luftlinienentfernung abgewichtet wurde (dy,,, . xy, > 15). Somit floss
die Auspragung von ant_sozwb in einer Gemeinde y,, die 30 Kilometer von der
Standortgemeinde x einer Mietwohnung entfernt ist, nur noch mit einer Wertigkeit von 25 %
in die Berechnung des gewichteten Mittelwerts mit ein, wenn die Verflechtungsintensitat
50 % betragt. Wanderungsbewegungen iiber 40 km Distanz wurden gar nicht mehr in die
Berechnungen miteinbezogen. Als Formel kann die Methode folgendermaBen beschrieben

werden:
ant_sozwb, X v, + ant_sozwb, X v',, +...+ ant_sozwb,, X v',
ant_sozwb = e s 2k Y,
Uy + Vigy ot Vg
wobei
Wy, Xy 15
X , falls dyy,  xy, > 15
v _ Wy Axyy,xyi
Ve ) Wy,
2
" , fallsdyy, xy, < 15
X
und
Uy = Px
= —
Wx

Die Wanderungsdaten stammten aus dem zentralen Melderegister (ZMR) und werden
jahrlich von der Statistik Austria veroffentlicht (vgl. Statistik Austria 20241). Dabei wurden
die Wanderungsbewegungen zwischen den Jahren 2013 und 2023 summiert, um AusreiBer
zu neutralisieren. Es erfolgte nur die Beriicksichtigung der Wanderungen Osterreichischer
Staatsbiirger:innen, da in den Daten auch Wanderungen von Asylwerber:innen zwischen
den Fliichtlingsunterkiinften enthalten waren, was in manchen Gemeinden zu Verzerrungen
fihrte (etwa in Traiskirchen). Die Luftliniendistanz wurde zwischen den
Gemeindeschwerpunkten ermittelt. Es handelt sich  hierbei um den
Bevolkerungsschwerpunkt einer Kommune, welcher auf Basis des Bevolkerungsstandes,
der abgestimmten Erwerbsstatistik und des Gebaude- und Wohnungsregisters ermittelt
wurde (vgl. Statistik Austria 2024e).

In der folgenden Abbildung werden die Auspragungen von ant_sozwb mit der
Beriicksichtigung der Methode zur Modellierung regionaler Wohnungsmarkte visualisiert.
Auffallend ist ein deutlicher Glattungseffekt gegeniiber den Einzelwerten ohne Anwendung
jener Methode (siehe Abbildung 8, Kap 4.5). Einzelwerte, die AusreiBer gegeniiber ihren
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Umlandgemeinden darstellten, wurden je nach Verflechtungsintensitat mit der Umgebung
harmonisiert.

Anteil sozialer Wohnbautrager
am Mietwohnungsmarkt (%)

| 4-24
[]24-35
[ 35-47
I 47 - 61
Il 61-88

b
Thh s
YL 73
il
IR g i
=l
Raiass’ =

Abb. 26: Anteil sozialer Wohnbautrédger am Mietwohnungsmarkt (modellierte W., 2021) (Statistik Austria 2023b,
2024f, 2024k; eigene Darstellung)

Abbildung 27 zeigt die absolute Differenz zwischen den Einzelwerten und den auf regionalen
Wohnungsmarkten basierenden Werten je Gemeinde. GroBere Unterschiede zeigen sich
insbesondere in kleineren Gemeinden im Umland groBerer Stadte, die eng mit der Kernstadt
verflochten sind und in

denen die Marktpriasenz Diferenz avischen den Werlen
i den Egatmenan oA

sozialer Wohnbautrager b
deutlich von der in der o

. . . 17-
Kernstadt abweicht. Die =P
Werte der
Landeshauptstadte

weichen nur geringfiigig
von deren Einzelwerten
ab, da sie eine sehr hohe
Binnenwanderung

aufweisen. GroBere

Abweichungen zwischen - - - - ;
Abb. 27: Differenz zwischen den Werten auf Basis regionaler Wohnungsmdrkte

den Einzelwerten und ,,q den Einzelwerten (2021) (Statistik Austria 2023b, 2024f, 2024k; eigene
den auf regionalen Darstellung)

Wohnungsmarkten basierenden Modellwerten treten in den Wiener Bezirken auf, da
erhebliche Wanderungsbewegungen zwischen den Gemeindebezirken stattfinden.

Die obigen Ausfiihrungen kénnen anhand konkreter, beispielhafter Zahlen verdeutlicht
werden, welche der folgenden Tabelle zu entnehmen sind. Hohe Abweichungen zwischen
den Einzel- und Modellwerten ergeben sich dabei in der Umlandgemeine Altenberg bei Linz
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und (im geringeren Umfang) in Wien-Margareten. In Linz ist die Differenz vergleichsweise
gering.  Zusatzlich werden die Gemeinden, mit denen die ho6chsten
Verflechtungsintensitaten bestehen, angegeben.

Gemeinde / ant:“_sozwb Hoéchste Héchste
) Einzel- ant_sozwb Differenz Verf.- int. Verf.- int.
W. Bezirk .
wert Wert Gemeinde
Linz 70,0 % 68,6 % -1,4% 5,9 % Leonding
Altenbergbei |4 5, 40,6% | +24,0% 85,2 % Linz
Linz
Wien - 31,6 % 42,6 % +11,0 % 57,5 % Wien - Favoriten
Margareten

Tab. 4: Veranschaulichung des Effekts der Modellierung von ant_sozwb durch regionale Wohnungsmdrkte
(Statistik Austria 2023b, 2024k)

Die beschriebene Methode wurde auch auf die vier weiteren
Indikatoren ant_gbv, ant_gem, soz_wachstum und ant_veraend angewendet. Die
entsprechenden Abbildungen befinden sich im Anhang. Dabei wurden die Auspragungen
der einzelnen Gemeindewerte auch fiir diese Indikatoren geglattet. Beim Indikator
soz_wachstum ist zu beachten, dass nur jene Kommunen in die Berechnungen eingeflossen
sind, die zwischen 2011 und 2021 ein absolutes Wachstum der in Mietwohnungen lebenden
Gemeindebevolkerung verzeichneten (siehe auch Kapitel 4.5). Dementsprechend konnten
nur jene Wohnungen aus dem Datensatz in das hedonische Preismodell miteinbezogen
werden, die sich in diesen Wachstumsgemeinden befinden. Dadurch reduzierte sich die
Anzahl der Wohnungsdaten, die in die Modelle LM 4 und AM 4 miteingeflossen sind, leicht
auf 67.116.

5.6.2 Kontrollvariablen

Neben den nun ausfiithrlich beschriebenen Indikatoren zur Messung der Marktstarke
sozialer Wohnbautrager sind auch zahlreiche Kontrollvariablen in die Modelle
miteingeflossen. Die Berilicksichtigung von Kontrollvariablen ist vor allem zur Isolation des
Effekts der Indikatoren wichtig. AuBerdem sorgt der Einbezug weiterer, relevanter
Kontrollvariablen fiir eine verbesserte Modellgiite. Die Kontrollvariablen koénnen in
Wohnungs-, Nachbarschafts- und Lagecharakteristika unterschieden werden.

Wohnungsspezifische Kontrollvariablen

Nahezu alle wohnungsspezifischen Eigenschaften, welche im ESPON-Datensatz vorhanden
sind, wurden in die Modelle als Kontrollvariablen mitaufgenommen. Besonderer Relevanz
kommt dabei der Variable log(flaeche) zu, da der Quadratmeterpreis einer Wohnung
naturgemal mit zunehmender WohnungsgroBe kleiner wird. Die Quadratmeteranzahl
wurde logarithmiert, um Skaleneffekte besser zu beriicksichtigen und um Preiselastizitaten
aus den Modelloutputs abzulesen (vgl. Wooldridge 2012: 191). Die Variablen balkon,
gartenund geb_typ wurden in Dummy-Variablen transferiert, um in die Modelle
mitaufgenommen werden zu kénnen.
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Lagespeczifische Kontrollvariablen

Die Variablen zentral_ind und oev_guete sollen auf die Lageeffekte einer Wohnung
kontrollieren, welche den Preis beeinflussen. =zentral_ind kann als typisches
ZentralitatsmalB aufgefasst werden, wobei diese Variable durch die Verschneidung von
Informationen aus der von der Statistik Austria entwickelten Urban-Rural-Typologie und
einem GIS-basiertem MIV-Routing fiir die 6sterreichischen Stadtregionen entwickelt wurde.
Dieser Kontrollvariable liegt die Annahme zugrunde, dass eine zentrale Lage den Mietpreis
einer Wohnung positiv beeinflusst. Die Urban-Rural-Typologie der Statistik Austria bildet
die Grundlage von zentral_ind. Diese weist jeder dsterreichischen Gemeinde eine der elf
Raumtypen zu, welche in der Tabelle 5 aufgefiihrt werden.

Die Zuweisung zur jeweiligen Typologie
. o Klasse Name
erfolgte anhand verschiedenster Kriterien.

Urbane Zentren (100) wurden auf Basis des 101 | Urbane GroBzentren

rasterzellenbasierten 102 Urbane Mittelzentren

Bevolkerungspotenzials ermittelt, welches

aus der Wohnbevélkerung und der 103 | Urbane Kleinzentren

Tagesbevolkerung (dazu zahlen etwa 210 | Regionale Zentren, zentral

Einpendler:innen und Beschéftigte am . .
220 | Regionale Zentren, intermediar

Arbeitsort) errechnet wurde. Regionale
Zentren (200) wurden ebenfalls anhand des 310 | Umland von Zentren, zentral

rasterbasierten Bevolkerungspotenzials 320 | Umland von Zentren, intermediar
definiert, jedoch wurden niedrigere

Schwellenwerte  angesetzt.  Zusatzlich
mussen bestimmte 410 | Landlicher Raum, zentral

330 | Umland von Zentren, peripher

Infrastruktureinrichtungen vorhanden sein. 420 | Landlicher Raum, intermediar

Gemeinden, die weder einem regionalem
430 | Landlicher Raum, peripher

noch einem urbanem Zentrum angehoren,

jedoch eine hohen Anteil an Tab. 5: Klassen der Urban-Rural-Typologie (Statistik
Austria 2021: 8 ff.)

Auspendler:innen in ein nahes Zentrum

aufweisen, wurden dem landlichen Raum im Umland von Zentren (300) zugewiesen.
Peripher gelegene Gemeinden mit schwachen Verflechtungen zu regionalen oder urbanen
Zentren wurden dem landlichen Raum (400) zugeordnet. Jede der vier Uberkategorien ist
feiner in mehrere Klassen aufgegliedert. Beispielsweise wurde die Uberkategorie 100 in die
Klassen 101/102/103 unterteilt (vgl. Statistik Austria 2021: 5ff.).

Auf Grundlage der Urban-Rural-Typologie definierte die Statistik Austria Stadtregionen,
welche aus einer Kernzone (100) und einer AuBenzone (300) gebildet werden, wobei
vereinzelt zentral gelegene, regionale Zentren ebenfalls einer Stadtregion angehoren konnen
(vgl. Statistik Austria 2021: 13).

Gerade fir groBere Stadtregionen erscheint die Urban-Rural-Typologie als alleiniges
ZentralitatsmalB jedoch zu grob. So wird beispielsweise dem gesamten Wiener Stadtgebiet
und der Gemeinde Vosendorf derselbe Raumtyp (101) zugewiesen. Es erscheint jedoch
gewagt, fur die Wiener Innenstadt denselben Zentralititsgrad anzunehmen wie fir
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Vosendorf, insbesondere im Hinblick auf die Mietpreise. Daher wurde fiir die Gemeinden,
welche den sieben groBten Stadtregionen (Wien, Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck,
Klagenfurt, Bregenz-Dornbirn-Feldkirch) angehoéren, zusatzlich ein GIS-basiertes Routing
durchgefiihrt, um den Zentralitatsgrad zu verfeinern. Dies wurde durch die Erstellung eines
routingfahigen Netzwerks in ArcGIS realisiert, basierend auf dem 0Osterreichweit
verfiigharen Verkehrsgraphen der Graphenintegrationsplattform (GIP). Periphere
Umlandgemeinden mit der Raumtypologie 320 und 330 wurden nicht in die GIS-Analyse
miteinbezogen, im Zuge derer die Fahrtzeiten mit dem Pkw in das jeweilige Zentrum der
Kernstadt ermittelt wurden. Zentrale Innenstadtpliatze stellten meist den Zielort des
Routings dar - teilweise wurden aufgrund von Einbahnregelungen und FuBgangerzonen
mehrere Zielorte in der jeweiligen Innenstadt festgelegt. Durch das Routing wurden sieben
verschiedene Zentralitiatsklassen entwickelt. Jeder Wohnung in einer der sieben
Stadtregionen konnte basierend auf ihrem Standort eine Zentralitatsklasse zugewiesen
werden. Befindet sich eine Wohnung in der ersten Zentralitatskategorie, so ist der Zielort in
unter 5 Minuten mit dem PKW erreichbar. In der periphersten Erreichbarkeitskategorie
innerhalb einer Stadtregion betragt die Fahrzeit in das Zentrum mit dem PKW iiber 30
Minuten. Die polyzentrale Struktur der Stadtregion Bregenz-Dornbirn-Feldkirch wurde
beriicksichtigt, indem in allen drei Kernstddten Endpunkte platziert und die
Fahrzeitschwellenwerte reduziert wurden.

Alle weiteren Wohnungen im Datensatz, die auBerhalb der fir die erweiterte
Zentralitatsanalyse herangezogenen Stadtregionen liegen, erhielten den Raumtyp ihrer
Standortgemeinde gemaB den Vorgaben der Urban-Rural-Typologie.

Die Variable zentral_ind floss mit 17 verschiedenen Auspriagungen in einer Dummy-
Codierung in die Modelle mit ein.

Mit zentral_ind konnten Teile der Lageeffekte (insbesondere hinsichtlich der Annahme, dass
zentralere Lagen teurere Mieten nach sich ziehen) in die Modelle mitaufgenommen und
somit kontrolliert werden. Eine Schwiche dieses ZentralititsmaBes ist jedoch, dass
insbesondere die Kategorisierung innerhalb der Stadtregionen ausschlieBlich auf PKW-
Fahrzeiten beruht und der offentliche Verkehr (OV) nicht beriicksichtigt wird. Die
Vermutung besteht, dass die Zentralitat von Standorten, die nahe an einem hoherrangigen
OV-Netz gelegen sind, unterschitzt wird. Mit oev_guete wurde ein zusétzlicher
Lageindikator in die Modelle integriert, der die positiven Auswirkungen einer
itberdurchschnittlich hochwertigen OV-Versorgungsqualitat auf den Mietpreis erfasst und
kontrolliert. oev_guete greift dabei auf das Modell der OV-Giiteklassen zuriick, welches im
Zuge der OREK-Partnerschaft ,Raumordnung & Verkehr* fiir ganz Osterreich entwickelt
wurde und regelméaBig aktualisiert wird. Verschiedenste Aspekte flossen in die Abgrenzung
der OV-Giiteklassen mit ein, wobei die Typisierung aller Haltestellen und die Ermittlung der
FuBwegedistanz zum nichsten OV-Zugang eine wichtige Rolle spielte. Die
Haltestellenkategorien wurden anhand von Informationen iiber die Art bzw. Hierarchie des
Verkehrsmittels und die Anzahl der Abfahrten gebildet, wobei nahegelegene Haltestellen
kumuliert wurden. Die Kombination von Haltestellentypen und FuBwegedistanzklassen
erfolgte in einem weiteren Schritt. Insgesamt bestehen sieben OV-Giiteklassen, wodurch die
Versorgungsqualitat mit offentlichen Verkehrsmittel fiir jede im ESPON-Datensatz
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enthaltene Wohnung bestimmt werden konnte (vgl. OROK 2022a: 7 ff.). Einzelne Wohnungen
fallen nicht in den Abdeckungsbereich 6ffentlicher Verkehrsmittel und damit nicht in eine
OV-Giiteklasse, weshalb oev_guete als Dummy-Variable mit 8 Auspragungen in die Modelle
aufgenommen wurde.

Nachbarschafts- bzw. standortspezifische Kontrollvariablen

Die folgenden drei Kontrollvariablen dienen dazu, Eigenschaften der jeweiligen
,Nachbarschaft“ einer Wohnung, die voraussichtlich Einfluss auf den Mietpreis haben, in
den Modellen zu bertiicksichtigen. Da die Daten auf Gemeindeebene vorliegen, wird eine
»Nachbarschaft“ in Form einer spezifischen Standortgemeinde abgegrenzt.

Die Variable einkommen gibt den durchschnittlichen Jahresbruttobezug von ganzjahrig
beschiftigten Arbeitnehmer:innen je Gemeinde an (vgl. Statistik Austria 2024g). Die Daten
stammen aus der Lohnsteuerstatistik der Statistik Austria. Das Einkommen von
selbststandigen Erwerbstatigen wird in den Daten nicht abgebildet, was bei der
Interpretation der Gemeindeergebnisse berticksichtigt werden muss. Die Informationen aus
der Lohnsteuerstatistik konnen dennoch als Proxyvariable fungieren, um besonders
attraktive und weniger attraktive Wohngemeinden zu identifizieren. Die Annahme besteht,
dass sich Personen mit hohem Einkommen in Gemeinden mit einer hohen Wohnqualitat
ansiedeln. Eine gute Lage miisste sich wiederum positiv auf die Mietpreise auswirken. Die
Variable einkommen wurde logarithmiert, um die Modelloutputs als Preiselastizitaten
interpretierbar zu machen und einen Vergleich mit den Ergebnissen der anderen metrischen
Variablen, die in Prozentpunkten angegeben sind, zu ermaoglichen.

Zur Identifikation von Tourismusgemeinden wird die Variable ant_zweit herangezogen. Sie
misst den Anteil der Wohnungen je Gemeinde, in denen kein Hauptwohnsitz gemeldet ist.
Ein potenzielles Problem stellt der Umstand dar, dass darunter auch leerstehende
Wohnungen erfasst werden, was zu Verzerrungen fithren kann (vgl. Statistik Austria 2023b).
Nach Durchsicht des Datensatzes konnte jedoch festgestellt werden, dass die Daten in der
Lage sind, Tourismusgemeinden zu identifizieren. Es besteht die Annahme, dass in
typischen Tourismusgemeinden mit einem hohen Zweitwohnsitzanteil der Druck auf den
Mietwohnungsmarkt hoch ist, was zu steigenden Mietpreisen fiihrt.

Alle Abbildungen, welche die Auspragungen der Kontrollvariablen
zentral_ind, oev_guete, einkommen und ant_zweit darstellen, sind im Anhang zu finden.

Zusatzlich wurde auch auf die Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden zwischen den
Jahren 2013 und 2023 durch die Variable beventw in den Modellen kontrolliert. Diese kann
auch als ein MaB fir die Attraktivitat eines Wohnstandortes fungieren, wobei Wachstum
natiirlich nur moglich ist, wenn das passende Angebot an neuem Wohnraum geschaffen
wird.
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5.6.3 Berucksichtigung unbeobachteter, raumlich korrelierter Effekte

Eine zentrale Voraussetzung fir die Durchfithrung eines multiplen linearen
Regressionsmodells ist, dass die Fehlerterme unkorreliert sind (siehe Kapitel 9.1.1). Diese
Annahme wird unter anderem verletzt, wenn gewisse Effekte, welche den Mietpreis
beeinflussen, einem raumlichen Trend folgen und diese nicht in das Modell integriert
werden.

Da die Modelle bereits zahlreiche Standort- und Lagevariablen beinhalten, kénnte man
meinen, dass die rdumlichen Muster des Mietpreises ausreichend erklart sein sollten.
Dennoch ist es bei dsterreichweiten Daten unwahrscheinlich, dass alle raumlichen Effekte
durch die im Modell enthaltenen Kovariablen abgedeckt werden und das Problem der
Autokorellation der Fehlerterme aus der Welt geschafft wurde (vgl. Osland 2010: 296). Ein
Blick auf die aus dem ESPON-Datensatz abgeleiteten durchschnittlichen Angebotspreise fiir
jede Gemeinde sowie auf die Auspragungen der Kovariablen bestéatigt diesen Verdacht.
Besonders deutlich zeigt sich dies bei einem Vergleich der Stadte Innsbruck und Graz: Alle
Standort- und Lagevariablen sowie die Indikatoren zur Marktprasenz sozialer
Wohnbautrager weisen in beiden Stadten recht dhnliche Werte auf. Dennoch ist in
Innsbruck der durchschnittliche Angebotspreis der im Datensatz enthaltenen
Mietwohnungen etwa doppelt so hoch wie in Graz. Es ist davon auszugehen, dass
unbeobachtete raumliche Effekte im Datensatz vorliegen und das Problem der raumlichen
Autokorrelation unbedingt beriicksichtigt werden muss. Die Residuen der Innsbrucker
Wohnungsdaten werden allesamt groBe positive Abweichungen aufweisen, da das hohe
Preisniveau in Innsbruck nur unzureichend durch das Modell erklart wird.

Somit miissen geeignete Methoden angewendet werden, um auf unbeobachtete, raumlich
korrelierte Effekte in den Modellen zu kontrollieren. Der einfachste Ansatz besteht darin,
OLS-Modelle mit Fixed-Effects zu rechnen. In diesem Fall werden die Modelle mit
sogenannten Teilmarkt-Dummyvariablen versehen, welche unbeobachtete, auf lokaler
Ebene vorliegende raumliche Effekte abfangen sollen (vgl. Wieser 2009:7). Eine solche
Variable konnte beispielsweise alle Osterreichischen Gemeindecodes beinhalten. Die nicht
durch die anderen Kovariablen erklarten Effekte konnten dem jeweiligen Gemeindecode
zugeordnet und somit kontrolliert werden. Ein solcher Ansatz stoBt jedoch unweigerlich auf
das Problem der Multikollinearitat, insbesondere wenn die Kovariablen auf derselben
raumlichen Ebene skaliert sind wie die Teilmarkt-Dummyvariable (vgl. Wieser 2009: 8). Da
einige Kovariablen auf Gemeindedaten basieren, ist zu erwarten, dass der Einbezug einer
Gemeindecode-Variable die geschatzten Effekte dieser Merkmale verzerrt. Dennoch konnte
eine Moglichkeit gefunden werden, Fixed-Effects in die Modelle LM 1 — 5 einzubauen, und
zwar in Form von Bundeslandcodes. Somit wurden unbeobachtete, raumlich korrelierte
Effekte zumindest auf Bundeslandebene kontrolliert, ohne dabei aufgrund von
Multikollinearitatsproblemen die iibrigen Schéatzer zu verzerren.

Eine bewdihrte Vorgehensweise zur Bewaltigung der Problematik der raumlichen
Autokorrelation ist der Einsatz von Methoden der raumlichen Okonometrie. Dabei wird die
raumliche Abhangigkeit der Daten in die Struktur eines linearen Regressionsmodells
integriert — entweder durch die Aufnahme eines zusatzlichen Regressors (,Spatial Lag
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Model“) oder durch die Beriicksichtigung der raumlichen Autokorrelation in der
Fehlerstruktur der Regressionsgleichung (,,Spatial Error Model®) (vgl. Anselin 2003: 316).
Der raumlichen Okonometrie liegt die Annahme zugrunde, dass sich nihere Datenpunkte
grundsatzlich ahnlicher sind als fernere. Die rdumliche Gewichtungsmatrix spielt daher
eine entscheidende Rolle, da sie die raumliche Struktur und die Verbindungen bzw.
Nachbarschaftsbeziehungen der Beobachtungen in das Modell bzw. in den Fehlerterm
integriert. Beide Varianten kénnen fir ein hedonisches Preismodell verwendet werden. Das
»Spatial Lag Model“ ermoglicht es, dem Umstand Rechnung zu tragen, dass Vermieter bei
der Festlegung der Miethohe haufig das Preisniveau ihrer direkten Umgebung als
Orientierung heranziehen. Das ,Spatial Error Model“ kann wiederum dafiir verwendet
werden, rdumliche Autokorrelation unbeobachteter Effekte in den Residuen unter Kontrolle
zu bringen (vgl. Osland 2010: 291 ff.). Im Kontext dieser Arbeit erscheint die Anwendung
eines ,,Spatial Error Models“ besonders geeignet.

Eine gangige Methode zur Bestimmung der rdaumlichen Nachbarschaftsstruktur der
Beobachtungen ist die Methode der k-nearest Neighbours auf Basis der euklidischen
Distanz. Dabei werden fiir jeden Datenpunkt die nachstgelegenen Nachbarn identifiziert
und in die Nachbarschaftsmatrix aufgenommen (vgl. Kelejian & Piras 2017: 9).

Dennoch wurden im Zuge dieser oOkonometrischen Analyse keine raumlichen
Regressionsmodelle gerechnet. Dies liegt unter anderem an Bedenken beziiglich der
raumlichen Verteilung der Datenpunkte - in landlichen Regionen ware die
Nachbarschaftsmatrix entsprechend spéarlich besetzt bzw. es wiirden weit entfernte
Wohnungsdaten als Nachbarn identifiziert werden.

Vielmehr wurde, neben der Implementierung von Fixed-Effects in die OLS-Modelle —auf die
additive Modellfamilie zurtickgegriffen, um auf unbeobachtete, raumlich korrelierte Effekte
zu kontrollieren. Die dazugehorige nichtlineare Funktion wird jedoch nicht mit P-Splines,
sondern mit sogenannten Markov-Zufallsfeldern geschéatzt. Mit dieser Technik kann ein
geoadditives Regressionsmodell gerechnet werden, welches einen Spezialfall der additiven
Regression darstellt (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 49 ff.). Eine geoadditive Regressionsgleichung
kann wie folgt angeschrieben werden:

vi = fi(zi) + - +fq(ziq) + fgeo(5i) + Bo + Brxis + - + BrXix + &,

wobei zusétzlich zur bereits bekannten, additiven Form die Funktion f,.,(s;) hinzugefiigt
wird. Diese beschreibt nichtlineare, geclusterte Effekte, welche die abhéngige Variable y;
durch die Lage s; des Datenpunktes beeinflussen. Es gibt unterschiedliche Moglichkeiten,
fgeo(si) zu modellieren, wobei die Wahl der Technik davon abhéngig ist, ob s; diskret oder
stetig vorliegt. Ersteres ist der Fall, wenn die Lage einer Wohnung durch deren Zugehorigkeit
zu einer raumlichen Einheit (zb. Gemeinde) beschrieben wird. Bei letzterem wird die Lage
durch die exakten Koordinaten angegeben (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 50 f.).

In dieser Arbeit wurde die Lage in diskreter Form beriicksichtigt. Als Lokationsvariable s;
fungieren dabei die Gemeindecodes. Die Grundidee &hnelt also der des bereits
beschriebenen Versuchs, wonach unbeobachtete, raumlich geclusterte Effekte auf
Gemeindeebene abgefangen werden sollen. Nur wurden diese durch die
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nichtparametrische Technik der Markov-Zufallsfelder geschétzt. Dies bringt entscheidende

Vorteile mit sich:

e Durch die unterschiedlichen Schatzverfahren werden mit dem Einbezug der
Variable gem_code die Regressoren der im Modell enthaltenen, raumlich
strukturierten Kovariablen nicht mehr verzerrt. Die unbeobachteten, rdumlich
korrelierten Effekte konnen jedoch auf Gemeindeebene kontrolliert werden.

e Durch die Methode der Markov-Zufallsfelder werden die Gemeindedaten ,,geglattet*.
AusreiBBer konnten den Lageeffekt in Gemeinden mit nur wenigen Wohnungsdaten
stark verzerren. Durch die Beriicksichtigung von Daten aus Nachbargemeinden
werden die Lageeffekte in diinn besetzten Gemeinden stabilisiert (vgl. Fahrmeir et
al. 2007: 392).

Ahnlich wie bei rdumlichen Regressionsmodellen muss fiir die Modellierung durch Markov-
Zufallsfelder eine Nachbarschaftsmatrix erstellt werden. Diese Matrix beinhaltet die
Informationen tiber die Nachbarschaftsstruktur aller 6sterreichischen Gemeinden.
Kommunen sind Nachbarn, wenn sie eine gemeinsame Grenze teilen. In weiterer Folge
konnen die Gemeindeeffekte raumlich geglattet werden.

Diese raumliche Glattung erfolgt — &hnlich der bereits beschriebenen Methodik der P-Splines
— durch die Konstruktion eines geeigneten, penalisierten kleinste-Quadrate-Kriteriums.
Dabei wird ein rdumlicher Strafterm eingefiihrt, der groBe Unterschiede zwischen
benachbarten Gemeinden bestraft. Aus dem penalisierten KQ-Kriterium kann folgende
Spezifikation abgeleitet werden:

1 72
Vslvr € N(s)~ N (;Slzv(sny”lzv(s)l )

wobei der raumliche Effekt y; einer Region s gegeben durch das arithmetische Mittel der
raumlichen Effekte der benachbarten Gemeinden ¥, ist. |[N(s)| stellt dabei die Anzahl der
Nachbargemeinden dar. Die Varianz 72 gibt an, wie stark der raumliche Effekt y, der
Gemeinde s vom Mittelwert der Effekte der Nachbargemeinden abweichen kann (vgl.
Fahrmeir et al. 2007: 388 ff.).
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6 Ergebnisse der Modelle

Das folgende Kapitel prasentiert die Ergebnisse der verschiedenen Modelldurchlaufe. Zuvor
wird zudem die Giite der einzelnen Modelle analysiert. Nach der Vorstellung und Diskussion
der Modellergebnisse soll gepriift werden, ob Annahmenverletzungen vorliegen. Im
Vordergrund stehen dabei die Problematiken der Heteroskedastizitat, der Multikollinearitat
und der rdumlichen Autokorrelation.

6.1 Modellgute

Fir die Beurteilung der Modellgiite der 12 Modellaufe wurde das Kkorrigierte
BestimmtheitsmaB (R®) und das Akaike-Information-Criterion (AIC) herangezogen. Um zu
beurteilen, inwieweit die im Regressionsmodell enthaltenen Kovariablen im Stande sind, die
Auspragungen der abhangigen Variable zu erklaren, kann jenes korrigierte
BestimmtheitsmaB R? verwendet werden. Es gibt das Verhiltnis der im Modell
berticksichtigten Varianz im Vergleich zur Gesamtvarianz der endogenen Variable an (vgl.
Kosfeld & Dreger 2022: 57). Das korrigierte R? wird um die Anzahl der Parameter korrigiert
und vergroBert sich bei einer Erhohung der Parameteranzahl nicht automatisch (vgl.
Fahrmeir et al. 2007: 161). Das Akaike-Information-Criterion beriicksichtigt wiederum die
Modellgiite und die Komplexitat eines Modells und wird héaufig fir den Vergleich
verschiedener Modelle mit unterschiedlichen Komplexitiatsgraden verwendet (vgl.
Cavanaugh & Neath 2019: 5). Das Modell mit dem geringeren AIC-Wert sollte bevorzugt
werden. Fir die Modelle LM 1 -5 und AM 1 — 7 ergeben sich folgende Werte:

Modell AIC adjusted RZ2 Modell J:\[e adjusted R?
LM1 | 26177,20 50,6 % AM 2 | 19262,55 55,7 %
LM?2 | 26104,73 50,6 % AM 3 | 19271,85 55,7 %
LM 3 | 26419,86 50,4 % AM 4 | 19236,21 54,2 %
LM 4 | 25467,20 49,2 % AM5 | 19273,07 55,7 %
LM5 | 26415,85 50,4 % AM 6 | 19268,63 55,7 %
AM 1 | 19265,85 55,7 % AM 7 | 19264,71 55,7 %

Tab. 6: Ergebnisse der Modellgiite (AIC und adjusted R

Dabei ist weniger die Performance der einzelnen Modelle innerhalb einer Modellfamilie von
Interesse - vielmehr soll beurteilt werden, welche der beiden Modellfamilien im
Durchschnitt eine hohere Modellgiite aufweist. Die beiden GilitemaBe sprechen dabei eine
klare Sprache und bevorzugen die additiven Regressionsmodelle (AM 1 — 7). Wahrend mit
den OLS-Modellen circa 49 bis 51 % der Gesamtvariation der Mietpreise erklart werden
kann, sind die additiven Modelle in der Lage, 55 bis iiber 56 % der Gesamtvariation zu
erklaren. Diese weisen auch einen wesentlich geringeren AIC-Wert auf.
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6.2 Ergebnisse

6.2.1 Ergebnisse der Indikatoren

Die folgenden Tabellen beinhalten die Auspriagungen der Regressionskoeffizienten aller
Indikatoren zur Messung der Marktstarke sozialer Wohnbautriager. Tabelle 7 gibt eine
Ubersicht iiber die Ergebnisse der OLS-Modelle, wihrend Tabelle 8 die Ergebnisse der
additiven Modelle zusammenfasst. Die Detailtabellen mit den Ergebnissen aller
Regressionskoeffizienten sind im Anhang zu finden. In jedem Modelllauf ist einer der fiinf
Indikatoren zur Messung der Marktprasenz des sozialen Wohnungsbaus implementiert.

Modelle:

abhdngige V.: log (preis_.m?) LM1 LM2 LM3 LM 4 LM5

ant_sozwb -0,002™
(0,0001)
ant_gbv -0,003™
(0,0001)
ant_gem -0,0003
(0,0003)
soz_wachstum -0,0003™
(0,00003)
ant_veraend -0,001™
(0,0003)
Anmerkung: “p<0,05 “p<0,01 “p<0,001

Tab. 7: Modellergebnisse der Indikatoren zur Messung der Marktstirke sozialer
Wohnbautrdager (lineare Modelle)
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Modelle:

abhdingige V.: log (preis_.m?) AM1 AM2 AM3 AM4 AM5G5

Hokk

ant_sozwb -0,003
(0,001)
ant_gbv -0,003™
(0,001)
ant_gemeinde 0,002
(0,001)
soz_wachstum -0,0001"
(0,0001)
ant_veraend -0,001
(0,001)
Anmerkung: "p<0,05 “p<0,01 "p<0,001

Tab. 8: Modellergebnisse der Indikatoren zur Messung der Marktstérke sozialer

Wohnbautrdager (additive Modelle)
Zuallererst muss folgender Umstand beachtet werden: Die Interpretation der
unterschiedlichen Regressionskoeffizient ist maBgeblich davon abhingig, in welcher Form
die zugehorige unabhéangige Variable in das Modell miteingeflossen ist. Handelt es sich um
eine semi-logarithmische Beziehung zwischen der logarithmierten abhéangigen Variable und
einer Kovariable, so kann der Regressor wie folgt interpretiert werden: Erhoht sich die
Auspragung einer unabhéingigen Variable x; um eine Einheit, so verdndert sich die
abhangige Variable y um (B, X 100) %. Liegt jedoch eine log-log-Beziehung zwischen der
logarithmierten erklarten Variable und einer ebenfalls logarithmisch transformierten
erklarenden Variable vor, dndert sich die Interpretation des Regressionskoeffizienten:
Demnach verandert sich y um S %, falls sich x;, um ein Prozent verandert (vgl. Wooldridge
2012: 191). Bei Variablen, die als prozentuale Anteilswerte in das Modell mitaufgenommen
werden, wird ebenfalls die semilogarithmische Interpretation angewendet, da die
Veranderung um eine Einheit Prozentpunkte und nicht Prozent darstellt. Bei Dummy-
Variablen muss erst eine Umrechnung des Modelloutputs erfolgen, um den wahren Effekt
der Regressionskoeffizienten zu ermitteln: Dabei steigt oder fallt y um efx - 1%, falls sich
die Auspriagung der Dummyvariable x, im Vergleich zum Basiswert verdndert (vgl.
Halvorsen & Palmquist 1980: 474).

Bezogen auf die Forschungsfragen ist die Betrachtung der Regressionskoeffizienten der finf
sozialen Wohnbauindikatoren am wichtigsten. Der Effekt der Variablen ant_sozwb ist in
beiden Modellen (LM 1 und AM 1) hoch signifikant und negativ. Somit kann ein
preisdampfender Effekt des sozialen Wohnungsbaus auf das kommerzielle
Mietmarktsegment beobachtet werden. Gemal3 dem Modell AM 1 reduziert sich die Miete
im kommerziellen Marktsegment um durchschnittlich 0,3 %, wenn der Anteil sozialer
Wohnbautrager um einen Prozentpunkt steigt und wenn auf alle anderen preisrelevanten
Einfliisse, welche im Modell enthalten sind, kontrolliert wird. Dabei kénnen sich regionale
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Abweichungen ergeben. Die Ergebnisse suggerieren zudem, dass die Treiber des
preisdiampfenden Effekts die gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind. Die Werte der
Regressionskoeffizienten von ant_gbv in den Modellen LM 2 und AM 2 sind ebenfalls
hochsignifikant und haben ein negatives Vorzeichen, wobei der alleinige GBV-Effekt in
beiden Modellen noch eine Spur hoher ausfillt. Dies ist moglicherweise dem Umstand
geschuldet, dass vom kommunalen Wohnungsbau allein keine signifikanten
preisdampfenden Wirkungen auf das kommerzielle Mietmarktsegment ausgehen (siehe
Modelle LM 3 und AM 3). Die Variable soz_wachstum beeinflusst den Mietpreis ebenfalls in
einer negativen Art und Weise, allerdings ist der messbare Effekt sehr klein (eine Erhohung
von soz_wachstum um einen Prozentpunkt fithrt zu einer durchschnittlichen Verringerung
der Miethéhe pro m” um nur 0,01 Prozent) und dessen Signifikanz hat im additiven Modell
abgenommen. Der Einfluss der Variable ant_veraend auf den Mietpreis ist ebenfalls duBerst
gering und zeigt im Modell AM 5 keine statistische Signifikanz.

Durchaus interessante Ergebnisse treten durch die nichtparametrische Modellierung der
Variablen ant_sozwb und ant_gbv zutage: Abbildung 28 bildet die modellierte, geglattete
Funktionsform von ant_sozwb ab.

geglittete Funktion von ant_sozwb

0.2

=
=1

-0.2

Effekt von ant_sozwb

-0.4

20 40 60 80
ant_sozwb

Abb. 28: gegliittete Funktion der Variable ant_sozwb (Modelloutput AM 6)

(eigene Darstellung)
Diese suggeriert, dass der preisdampfende Effekt des sozialen Wohnungsbaus erst ab
einem Marktanteil von etwa 30 % einsetzt. AnschlieBend folgt dieser einem mehr oder
weniger linearen Trend. Erst ab einem Marktanteil von iber 70 % beschleunigt sich der
preisdampfende Effekt, wobei in diesem Bereich die Unsicherheiten aufgrund des
geringeren Datenbesetzungsgrades zunehmen. Der Effekt von ant_gbv (siehe Abbildung 29)
folgt einem dhnlichem Muster, wonach der preisdampfende Effekt erst ab einer gewissen
Marktprasenz beobachtbar ist. Uberraschend ist eine gewisse Plateaubildung bei etwa 60 %.
Ab ungefahr 65 % GBV-Marktanteil verstarkt sich der preisdampfende Effekt wieder, wobei
auch hier die Unsicherheiten zunehmen.
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Abb. 29: geglittete Funktion der Variable ant_gbv (Modelloutput AM 7)

(eigene Darstellung)
Im Durchschnitt konnte sich ein Haushalt, der in einer Mietwohnung eines kommerziellen
Anbieters wohnt, demgemaB folgende finanzielle Vorteile durch einen hdéheren Anteil
sozialer Wohnbautrager (insbesondere GBV) erwarten: Wirde der Anteil in der
Wohnungsmarktregion des Haushalts von 30 auf 60 Prozent steigen, konnte die
Monatsmiete im Durchschnitt um 9 Prozent sinken. Bei einer Miete von 1.000 Euro
entsprache dies einer Ersparnis von 90 Euro pro Monat. Den Berechnungen liegt die
Annahme eines linearen Trends zugrunde, welcher in diesem Anteils-Wertebereich durch
die geglatteten Funktionen der Modelle AM 6 und AM 7 halbwegs bestatigt werden kann.

Insgesamt kann folgendes Resiimee gezogen werden: Die Ergebnisse der Indikatoren,
welche die aktuelle Marktprasenz sozialer Wohnbautriager messen, legen nahe, dass die
Annahme der preisdampfenden Wirkung des sozialen Wohnungsbaus auf das
gewinnorientierte Marktsegment bestatigt werden kann, wobei der Effekt vor allem den
gemeinniitzigen Bauvereinigungen zuzuschreiben ist und eher moderat ausfallt. Die
preisdampfende Wirkung kann erst ab einer gewissen Marktprasenz sozialer
Wohnbautrager (insbesondere gemeinniitziger Bauvereinigungen) nachgewiesen werden.
Die Indikatoren soz_wachstum und ant_veraend, welche die Veranderung der Marktprasenz
sozialer Wohnbautrager messen, konnen den preisdampfenden Effekt weniger gut
einfangen.

Mit den Ergebnissen der Studie von Klien et al (2022) ist ein direkter Vergleich nur
eingeschrankt moglich, da die methodischen Ansitze der Arbeiten stark voneinander
abweichen. Die Unterschiede in der Methodik fithren auch zu unterschiedlichen
MaBeinheiten der Ergebnisse. Klien et al. (2022) fanden heraus, dass eine Erhéhung des
GBV-Anteils in einem politischen Bezirk um 10 % den Quadratmeterpreis im Durchschnitt
um 30 bis 40 Cent senkt. In dieser Arbeit zeigt sich, dass die Miete — unter Annahme eines
linearen Trends — um durchschnittlich 3 % sinken wiirde, wenn der GBV-Anteil in einer
Wohnungsmarktregion um 10 % steigt.
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6.2.2 Ergebnisse der Kontrollvariablen

Ein Blick auf die Regressionskoeffizienten der Kontrollvariablen bestétigt, dass die vor der
Modellierung getroffenen Annahmen grosso Modo richtig waren (die Ergebnisse befinden
sich im Anhang). Die gemeindebezogenen Variablen einkommen, ant_zweit und
bevoelkerungsentwicklung haben in allen Modellen einen positiven und signifikanten
Einfluss auf den Mietpreis (pro m?). Die Effekte bewegen sich in etwa in der Dimension von
ant_sozwb und ant_gbv. zentral_ind bestitigt wiederum die Vermutung, dass fir
Wohnungen in zentraler Lage im Durchschnitt hohere Mieten verlangt werden. In den
additiven Modelllaufen verliert jedoch der Einfluss vieler Klassen an Signifikanz, weshalb
dieser Effekt nur fir zentralere stadtregionale Kategorien und fiir urbane Mittelzentren
bestatigt werden kann. Auch die Auspragungen der den einzelnen Bundeslandern
zugeordneten Effekte (bl_code) erscheinen plausibel. Fast alle Regressionskoeffizienten
weisen ein positives Vorzeichen auf (die Ausnahme bildet interessanterweise die
Steiermark), was darauf hindeutet, dass Wohnungen - unter Annahme konstanter Effekte
aller anderen Kovariablen - auBerhalb des Burgenlands tendenziell hohere Mietpreise
erzielen. Der Effekt ist in Wien und Tirol am starksten ausgepragt. Bei der Variable
oev_guete zeigen nur die ersten beiden Kategorien in den OLS-Modellen signifikant positive
Effekte auf den Mietpreis.
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Die durch Markov-Zufallsfelder modellierten, rdumlichen Effekte auf Gemeindeebene
konnen am besten liber eine kartografische Darstellung analysiert werden. Die folgende
Abbildung visualisiert jene Teile der Residuen des Modells AM 1, welche den Clustereffekten
zugeordnet werden konnen. Die Karte vermittelt ein insgesamt recht schliissiges Bild: In
Westosterreich und im Wiener Raum besitzen die Clustereffekte eine positive Auspragung,
wahrend sie in peripheren Regionen Ost- und Siidosterreichs einen negativen Trend
aufweisen. Auch die Glattung, die durch die Anwendung der Methode der Markov-
Zufallsfelder bewirkt wurde, ist erkennbar.

raumliche Clustereffekte auf
Gemeindeebene (MRF)

Bl 06--0,34
B -0,34--0,21
[ 1-021-0,00
[ ]000-007
I 0,07-0,24
Il 0.24-059
| keine Daten

3

e

Abb. 30: raumliche Clustereffekte auf Gemeindeebene (Statistik Austria 2024f; eigene Darstellung)

Zu guter Letzt soll auch noch auf die wohnungs- bzw. gebaudebezogenen Eigenschaften
balkon, garten und geb_typ eingegangen werden. Diese haben einen signifikanten Einfluss
auf die Miethohe, wobei die Erwartungen tiber die Vorzeichen der Effekte bestatigt werden.
Die Ergebnisse des Modells AM 1 zeigen beispielsweise, dass Hauser im Vergleich zu
Wohnungen aus dem ESPON-Datensatz um durchschnittlich 15,9 % hohere Quadratmeter-
Mietpreise aufweisen. Die Regressionskoeffizienten der Variable listing_area zeigen
wiederum, dass die Miethohe je Quadratmeter mit der Groe der Wohnung sinkt.

6.3 Annahmenprifung

6.3.1 Test auf Heteroskedastizitat

Mit dem Breusch-Pagan-Test kann tberpriift werden, ob die Fehlerterme mit konstanter
Varianz gleichméaBig um Null schwanken und ob somit die wichtige Anforderung der
Homoskedastizitat vorliegt. Der Test wurde — reprisentativ fir alle anderen Modelllaufe —
fir die Modelle LM 1 und AM 1 durchgefiihrt. Wie Tabelle 9 zu entnehmen ist, sind die
Testergebnisse fiir beide Modelle hoch signifikant, was auf ein Heteroskedastizitatsproblem
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hindeutet. Aufgrund der niedrigen p-Werte wird die Nullhypothese des Breusch-Pagan-

Tests, die von Homoskedastizitat ausgeht, verworfen.

Modell Test Statistik DF p-Wert
LM 1 | BP | Breusch-Pagan | 4771,085 | 39 | 0,0000000
AM 1 | BP | Breusch-Pagan | 4053,018 | 32 | 0,0000000

Tab. 9: Ergebnisse des Breusch-Pagan-Tests (Modelle LM 1 und AM 1)

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass der Breusch-Pagan-Test relativ streng in
der Annahme der Nullhypothese ist und diese in manchen Fallen falschlicherweise verwirft
(vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 122). Daher sollten die Verteilungen der Residuen zusatzlich
grafisch werden, um uber das
Heteroskedastizitatsproblem zu generieren. Die Abbildungen 31 und 32 stellen die
Verteilung der Fehlerterme fiir die Modelle LM 1 und AM 1 dar.

untersucht weitere Informationen

Residuendiagramm - LM 1 Residuendiagramm - AM 1

Residuen
Restduen

20 25 a0 35 20 30 35

vorhergesagte Werte

Abb. 31: Residuendiagramm Modell LM 1 (eigene Dt.)

25
vorhergesagle Werte

Abb. 32: Residuendiagramm Modell AM 1 (eigene Dt.)

Beide Residuenplots relativieren den Schweregrad des Heteroskedastizitatsproblems. Die
Varianz der StorgroBen schwankt nur leicht, wobei sie mit hoheren (vorhergesagten)
Mietpreisen etwas groBer wird. Somit kann fiir die Fehlerterme hochstens leichte, aber
keine gravierende Heteroskedastizitat festgestellt werden. Zur Sicherheit wurden die
Regressoren der OLS-Modelle zusatzlich mit einem heteroskedastizitatsrobusten Verfahren
geschatzt. Fiur die additiven Modelle konnte im Zuge dieser Diplomarbeit leider keine
geeignete Methode gefunden werden, um heteroskedastizitatsrobuste Effekte zu schatzen.
Angesichts des Problematik
Regressionskoeffizienten dennoch gut interpretierbar sein.

geringen Schweregrades der sollten die

6.3.2 Test auf Multikollinearitat

Eine weitere, wichtige Anforderung an die Regressionsmodelle besteht darin, dass die
unabhangigen Variablen nicht miteinander korreliert sind. Ist dies der Fall, konnten die
Regressoren der betroffenen Variablen verzerrt sein. Als KenngroBe zur Identifikation von
Multikollinearitat kann der Variance-Inflation-Factor (VIF) herangezogen werden. Wird ein
Wert von iiber 10 erreicht, muss von einem Multikollinearitatsproblem ausgegangen werden
(vgl. Fahrmeir et al. 2007: 171).
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Der Variance-Inflation-Factor wurde fiir alle Modelldurchlaufe berechnet - reprasentativ fiir
alle anderen Modelle werden die Ergebnisse des Modells LM 1 in der folgenden Tabelle

prasentiert:

Modell Variable GVIF DF GVIF "#Ph
LM 1 log (flaeche) 1,259752 | 1 | 1,122387
LM1 balkon (d) 1,057846 | 1 | 1,028517
LM 1 garten (d) 1,116344 | 1 | 1,056572
LM1 ant_sozwb 2,706224 | 1 | 1,645060
LM1 zentral_ind (d) 17,821162 | 16 @ 1,094188
LM 1 log (einkommen) 1,816116 | 1 | 1,347633
LM 1 | bevoelkerungsentw | 1,649440 | 1 | 1,284305
LM 1 ant_zweit 1,732002 | 1 | 1,316055
LM 1 oev_guete (d) 4,120686 | 7 | 1,106436
LM 1 bl_code (d) 11,241611 | 8 | 1,163260
LM 1 geb_typ (d) 1,279587 | 1 | 1,131188

Tab. 10: Ergebnisse des Variance-Inflation-Factors fiir die Variablen des
Modells LM 1

Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die Variablen zentral_indund bl_code augenscheinlich
miteinander korreliert sind. Dies ist bei der Interpretation der Modellergebnisse zu beachten
—insbesondere die Betrachtung der Regressionskoeffizienten jener zwei Variablen sollte mit
etwas Vorsicht erfolgen, wenngleich die Ergebnisse plausibel erscheinen (siehe Kapitel
6.2.2). Fiur die anderen Variablen hat dieser Umstand jedoch keine Auswirkungen.
Besonders wichtig ist, dass die Indikatorvariable ant_sozwb keine
Multikollinearitatsprobleme aufweist. Die Uberpriifungen der anderen Modelle haben
ergeben, dass auch die weiteren Indikatoren zur Messung der Marktstarke sozialer
Wohnbautrager mit keiner Kovariablen korreliert sind.

6.3.3 Test auf raumliche Autokorrelation

Mit dem Moran’s I-Test kann tiberpriift werden, ob die Problematik der raumlichen
Autokorrelation durch den Einbezug von Bundeslandeffekten in den OLS-Modellen und
durch die flexible Modellierung von Gemeindeeffekten in den additiven Modellen reduziert
werden konnte. Als Vergleichswert dient das Ergebnis eines Modelldurchlaufs, in dem keine
Struktureffekte implementiert wurden. Fir den Test muss zunichst eine
Nachbarschaftsmatrix der Wohnungsdatenpunkte erstellt werden (vgl. Osland 2010: 300 f.).
Hierfiir wurde die k-nearest-Methode verwendet, bei der jedem Wohnungsdatenpunkt die
vier nachstgelegenen Wohnungen als Referenz zugewiesen wurden. Fir die Modelle LM 1
und AM 1 sowie fiir das Vergleichsmodell VM ergeben sich folgende Ergebnisse:

Modell Test Statistik p-Wert
VM Moran ‘s 1 | 0,5922041 | 0,0000000
LM1 | Moran’'sI | 0,4607040 | 0,0000000
AM1 | Moran s | 0,3929226 | 0,0000000

Tab. 11: Ergebnisse Moran s I-Test
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Je deutlicher sich die Teststatistik dem Wert 1 annahert, desto starker sind die Residuen
autokorreliert (vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 358). In diesem Zusammenhang kann man
feststellen, dass die Problematik der Autokorrelation in den OLS-Modellen und den
additiven Modellen reduziert werden konnte. Das Modell AM 1 weist dabei die niedrigsten
Testergebnisse auf. Dennoch bleibt anzumerken, dass die raumliche Autokorrelation nicht
vollstandig beseitigt werden konnte, da die Werte der relevanten Modelle deutlich von Null
abweichen und hochsignifikant sind.
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7 Diskussion der Ergebnisse im Hinblick auf die Beantwortung der

Forschungsfragen

Die Ergebnisse der okonometrischen Analyse haben gezeigt, dass die preisdampfende
Wirkung des sozialen Wohnungsbaus auf das gewinnorientierte Marktsegment in
Osterreich  belegbar ist. Angesichts der erheblichen Disruptionen in der
Wohnungswirtschaft und der angespannten Marktsituation, die durch die erhéhte
Mietwohnungsnachfrage in Ballungszentren gepragt ist, ist es bemerkenswert, dass dieser
Effekt auch mithilfe aktueller Daten aus der Gebaude- und Wohnungszahlung sowie
brandaktueller Wohnungsangebotsdaten abbildbar ist.

7.1 Die preisdampfende Wirkung des sozialen Wohnungsbaus im Hinblick
auf die unterschiedlichen Sektoren der sozialen Wohnungswirtschaft

Wie bereits in Kapitel 4 ausfithrlich dargelegt, ist der soziale Wohnbausektor in Osterreich
auBert inhomogen und vielfaltig. Die Haupttrager des sozialen Wohnbaus stellen
kommunale und gemeinniitzige Bautrager dar. Die Systematik und die Tatigkeitsbereiche
des sozialen Wohnbaus variieren innerhalb Osterreichs erheblich, was folgenden
Umstanden geschuldet ist: Einerseits liegen die Kompetenzen fiir den kommunalen
Wohnbau bei den Gemeinden, andererseits ist das Foérdersystem in Osterreich stark
fragmentiert und variiert erheblich von Bundesland zu Bundesland. Gemeinniitzige
Bautrager, die tiberwiegend auf Mittel der Wohnbauférderung angewiesen sind, unterliegen
dabei den jeweiligen Landesvorgaben. Dies muss bei der Reflexion der Ergebnisse im
Hinterkopf behalten werden — diese Inhomogenitat kann innerhalb der 6konometrischen
Analyse nur sehr begrenzt abgebildet werden. Immerhin war es moglich, die
Wohnungszahlungsdaten fiir den gemeinniitzigen und den kommunalen Wohnungsbau im
hedonischen Preismodell auszudifferenzieren — was die interessante Erkenntnis zutage
brachte, dass der preisdampfende Effekt insbesondere von der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft ausgeht. Kommunale Wohnbautrager konnen alleine keine
preisdampfende Wirkung auf die Mietpreispolitik kommerzieller Anbieter entfalten. Eine
Vielzahl von Griinden konnte diesen Unterschied erklaren: Besonders auffallend ist, dass
gemeinniitzige Bautrager relativ flachendeckend einen hohen Marktanteil aufweisen,
wahrend der kommunale Wohnungsbau nur in einzelnen Regionen eine wichtige Rolle am
Mietwohnungsmarkt spielt. Zudem ist das Angebot gemeinniitziger Bauvereinigungen
auBerst vielfaltig. Sie vermieten — abhangig vom Gebaudealter und der Férderintensitat —
Wohnungen in unterschiedlichen Preis- und Qualitatsklassen und sprechen damit eine
breite Bevolkerungsschicht an. Dies ist auch am - im Vergleich zum kommunalen
Wohnungsbau - niedrigeren Residualisierungsgrad sichtbar, welcher in etwa so hoch ist wie
im kommerziellen Marktsegment (vgl. Angel & Mundt 2024: 1201). Wahrend auch heute noch
ein Teil des Wohnungsneubaus auf gemeinniitzige Bauvereinigungen entfallt, ist der Bau von
Gemeindewohnungen seit den 1990er- Jahren weitgehend zum Erliegen gekommen. Daher
weist der kommunale Wohnungsbau einen éalteren und weniger vielfaltigen
Gebaudebestand auf. Dartiber hinaus sind auch die Zugangshiirden fiir GBV-
Mietwohnungen teilweise geringer als bei Gemeindewohnungen. Je nach Férderstruktur
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und Region kann die Mieter:innenallokation im gemeinniitzigen Wohnbau jedoch ebenso
restriktiv erfolgen. Insgesamt deutet vieles darauf hin, dass der gemeinniitzige
Wohnungsbau besser in der Lage ist, das kommerzielle Marktsegment — ganz im Sinne der
Theorien von Jim Kemeny - zu ,,spiegeln“. Dadurch sind die Wettbewerbssignale zwischen
gemeinniitzigen Bautrdgern und gewerblichen Anbietern von Mietwohnungen starker
ausgepragt.

7.2 Die preisdampfende Wirkung des sozialen Wohnungsbaus im Hinblick
auf regionale Unterschiede

Neben den unterschiedlichen Ergebnissen der einzelnen sozialen Wohnbautriager betrifft
eine weitere, zentrale Erkenntnis der 6konometrischen Analyse den Umstand, dass der
preisdampfende Effekt erst ab einer bestimmten Marktprasenz des sozialen Wohnungsbaus
(insbesondere des gemeinniitzigen Wohnungsbaus) messbar ist. Erst ab einem Marktanteil
von etwa 30 Prozent kann man vom Auftreten jener positiven Spillover-Effekte ausgehen. Es
ist jedoch Vorsicht geboten, diese Ergebnisse fiir detaillierte Riickschliisse auf einzelne
Regionen heranzuziehen. Dennoch kénnen grobe raumliche Muster identifiziert werden. So
fallt beispielsweise auf, dass der Anteil des sozialen Wohnungsbaus am
Mietwohnungsmarkt in Westosterreich (Vorarlberg / Tirol / Salzburg) - bis auf wenige
Ausnahmen - unter 35 %, meist sogar unter 30 % liegt. In den westlichen Bundeslandern
wird der preisdampfende Effektin der Regel wenig bis gar nicht ausgepragt sein. Gerade hier
ist das Mietpreisniveau sehr hoch, wobei insbesondere die Ballungsraume davon betroffen
sind (siehe Kapitel 4.5). Und in diesen Bundeslandern ist auch der Zugang zum sozialen
Wohnbau iiberdurchschnittlich restriktiv. Die Wohnungsvergabe wird meist von den
Standortgemeinden abgewickelt, wobei die Auswahl des zukiinftigen Mieters / der
zukiinftigen Mieterin stark bedarfsorientiert nach einem Punktesystem erfolgt. Laut
Aussagen von Akteur:innen aus der Praxis libersteigt die Nachfrage nach Mietwohnungen
im Eigentum sozialer Wohnbautrager in den westlichen Ballungsraumen deutlich das
vorhandene Angebot (vgl. Ennemoser 2024; vgl. Mimm 2024). Errichtet eine GBV im Inntal
eine neue Wohnhausanlage, so ist mit einer Menge an Wohnungswerber:innen zu rechnen,
die die Anzahl der verfiigharen Wohnungen um das Vielfache ubertrifft (vgl. Mimm 2024). In
Innsbruck gibt es gut 2.500 offene Bewerbungen fiir die circa 17.000 kommunalen und
gemeinniitzigen Wohneinheiten, die durch die Stadt vergeben werden (vgl. Kronen Zeitung
2024). Bei dieser hohen Antragszahl ist von einer langen Wartezeit, welche mehrere Jahre
betragt, auszugehen. Ein dhnliches Bild zeigt sich in der Stadt Salzburg: Im August 2024
registrierte das Wohnungsamt der Stadt iber 2.000 Ansuchen fiir eine der etwa 12.000
durch die stadtische Verwaltung vergebenen GBV- und Gemeindewohnungen. Da jahrlich
etwa 500 bis 700 Wohnungen neu vergeben werden, ist auch in der Stadt Salzburg mit einer
durchschnittlichen Wartezeit von 3 bis 4 Jahren zu rechnen (vgl. Steiner 2024). In den
peripheren Regionen der westlichen Bundeslander, auBerhalb der Tourismusregionen,
stellt sich die Situation etwas anders da — aufgrund der verschiedenen demographischen
und marktlichen Gegebenheiten ist hier kein derartiger Ansturm auf den sozialen
Mietwohnungsbau zu beobachten (vgl. Mimm 2024).
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Insgesamt ist festzuhalten, dass in weiten Teilen Tirols, Vorarlbergs und Salzburgs
verschiedene Faktoren gegen eine ausgepragte Wettbewerbssituation zwischen dem
sozialen und dem kommerziellen Mietmarktsegment sprechen, wodurch potenzielle
positive Spillover-Effekte abgeschwacht bzw. verhindert werden. Der Anteil sozialer
Wohnbautrager ist meist gering, der Zugang zum sozialen Wohnbau restriktiv und der
Andrang enorm, was sich in langen Wartelisten niederschléagt. Die Gesamtnachfrage am
Mietwohnungsmarkt ist hoch (vgl. Klien & Arnold 2022: 15; vgl. Obermayr et al. 2024: 1; vgl.
ImmoScout24 2024a: 1). Zwischen den beiden Marktsegmenten bestehen erhebliche
Unterschiede in der durchschnittlichen Miethohe, was eher fir ,dualistische
Mietwohnungsmarkte typisch ist (vgl. Statistik Austria 2024j).

In weiten Teilen Ostosterreichs zeigt sich ein anderes Bild. Soziale Bautrdger sind hier
flachendeckend stark am Mietwohnungsmarkt vertreten. In einigen Regionen — wie im
Burgenland, im niederdsterreichischen Industrieviertel oder in Teilen der Obersteiermark
und dem nérdlichen Karnten - erfolgt die Bereitstellung von Mietwohnungen sogar
weitgehend durch den sozialen Wohnungsbau. Kommerzielle Anbieter spielen auf den
vergleichsweise kleinen Mietwohnungsmarkten im landlichen Raum Ostosterreichs eine
geringe Rolle. Aber auch in den stark wachsenden Ballungsraumen (mit Ausnahme von Graz)
konnen kommunale und gemeinniitzige Bautrager meist einen Marktanteil von tiber 50
Prozent aufweisen. Unter Beriicksichtigung der Marktstirke und weiterer
Bewertungskriterien lasst sich das Wettbewerbspotenzial zwischen den beiden
Marktsegmenten im Vergleich zu den westlichen Bundesldandern als héher einstufen. Die
Wohnungsvergabesystematik wird im Osten anders gehandhabt, insbesondere was
Wohnungen im Eigentum gemeinniitziger Bauvereinigungen betrifft. Mehrere Expert:innen
aus der Praxis konnten zumindest fiir Niederdsterreich, Oberdsterreich und das
Burgenland bestitigen, dass die meisten GBV-Wohnungen von den gemeinniitzigen
Bauvereinigungen selbst vergeben werden (vgl. Schlappal 2025; vgl. Mortl 2025; vgl. Mayer
2025; vgl. Novogoratz 2025; vgl. Molnar 2025; vgl. Keplinger 2025). Die forderrechtlichen
Vorgaben sind in Ost- und Siidoésterreich grosso Modo weniger restriktiv und eroffnen bei
der Wohnungsvergabe einen groBeren Spielraum. Eine Vertreterin einer grofen
niederosterreichischen Bauvereinigung, welche im gesamten Bundesland tatig ist, betonte
im personlichen Gesprach zwar, dass bei mehreren Wohnungswerber:innen die
Beurteilung des Wohnbedarfes eine Rolle spielt und die Wohnungsvergabe teilweise in
Kooperation mit der jeweiligen Standortgemeinde erfolgt. Einen Bedarf nach rigiden
Auswahlverfahren in Form von Punktesystemen oder Wartelisten sieht sie in
Niederosterreich jedoch nicht. Vielmehr gibt es bei rund 60 % der Wiedervermietungen von
Wohnungen im Eigentum dieser niederosterreichischen GBV lediglich einen einzigen
Bewerber bzw. eine einzige Bewerberin (vgl. Molnar 2025). Demnach ist der soziale
Wohnbau in der Osthilfte des Landes (in NO, 00, W, BGLD, KTN, STMK) tendenziell
einfacher zuganglich und starker fiir breitere Bevolkerungsschichten getffnet, wobei sich
natirlich regionale Abweichungen ergeben kénnen.

Die Wiener Situation muss jedoch in Hinblick auf eine preisdampfende Wirkung des
sozialen Wohnungsbaus etwas differenzierter betrachtet werden. In Wien weist der soziale
Wohnbau einen durchschnittlichen Marktanteil von iiber 50 % am Mietwohnungsmarkt auf,
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in einigen AuBenbezirken ist der Anteil noch deutlich héher. Die Zugangsbarierren zu einer
Sozialwohnung variieren im vielfaltigen sozialen Wiener Wohnbau recht erheblich.
Gemeindewohnungen und GBV-Wohnungen aus intensiven Wohnbauférderprogrammen
werden bedarfsorientierter vergeben, die Wartezeit schwankt je nach Dringlichkeit des
Wohnbedarfs und ist auch abhéangig von allfilligen Sonderwiinschen der Bewerber:innen.
Konkrete Informationen tber die durchschnittliche Wartezeit bis zur Erlangung einer
Gemeindewohnung wurden jedoch letztmalig im Jahr 2012 veroffentlicht (vgl. Kontrollamt
der Stadt Wien 2012: 45 ff.). Daneben existiert noch ein groBes gemeinniitziges
Marktsegment ohne Sonderférderungen, welches nur geringe Zugangsbarierren aufweist.
Paradoxerweise tragen hohe Finanzierungsbeitrage bei neueren GBV-Mietwohnungen dazu
bei, einkommensschwache Bevolkerungsgruppen von diesem  Marktsegment
auszuschlieBen (vgl. Kadi 2015: 14). Insgesamt sind die Voraussetzungen fiir allfallige
preisdampfende Effekte, welche vom sozialen Wohnbau ausgehen, in Wien durchaus
gegeben. Allerding sprechen einige Umstande gegen ein signifikantes Auftreten der positiven
Spillover-Effekte in der Bundeshauptstadt. Die wachsende Bedeutungslosigkeit des sozialen
Wohnbaus im Neubausektor, die Liberalisierung des Mietrechts seit den 1990er- Jahren, die
verstarkte  Nutzung von Immobilien als Kapitalanlage und das starke
Bevolkerungswachstum haben den kommerziellen Mietwohnungsmarkt erheblich unter
Druck gesetzt (vgl. Kadi 2015: 14 f.). Wien erlebte zwar Ende der 2010er- Jahre einen
regelrechten Neubauboom, allerdings wurden laut Experten die ,falschen“ Wohnungen
produziert: Der geschaffene Wohnraum ist im Durchschnitt zu teuer und zu klein und kann
daher nur bedingt den hohen Wohnbedarf der Wiener:innen decken (vgl. Amann & Mundt
2023: 4). Der Anteil sozialer Wohnbautrager am Mietwohnungsmarkt geht in Folge
kontinuierlich zurtick (vgl. Statistik Austria 2023b). Mittlerweile hat sich das Bild erneut
gewendet und die Bewilligungszahlen sind in Folge der Krise in der Bauwirtschaft massiv
eingebrochen. Einer im Jahr 2023 erstellten Wohnbedarfsstudie ist zu entnehmen, dass zur
Deckung des Wohnbedarfs weiterhin jahrlich 15.000 neue Wohnungen entstehen sollten,
was dem Neubauniveau aus den Zeiten der Boomjahre nahekommt. Die Studienautoren
forderten auBBerdem eine Erhohung des Forderungsdurchsatzes auf 50 bis 60 Prozent (vgl.
Amann & Mundt 2023: 21 ff.). Im Jahr 2022 lag der Forderdurchsatz in Wien gerade einmal
bei 15 % (vgl. Amann et al. 2023: 35). Einen hohen Nachfragedruck am Mietwohnungsmarkt
verzeichnen auch namhafte Immobiliendienstleister. Dies spiegelt sich in sehr kurzen Neu-
und Widervermietungszeiten und oftmals mehreren Interessent:innen fiir eine Wohnung
wider (vgl. EHL 2024: 4). Verkniipft man diese Erkenntnisse mit den Ergebnissen aus
Lennartz' Dissertation, die einen starken Nachfrageiiberhang als Ursache fiir eine
Abschwiachung der Wettbewerbssignale zwischen dem kommerziellen und dem nicht-
gewinnorientierten Marktsegment identifiziert, stellt sich die berechtigte Frage, ob in Wien
- trotz der weiterhin starken Marktprasenz sozialer Wohnbautrager - tatsachlich ein
spurbarer preisdampfender Effekt auf das kommerzielle Mietmarktsegment vorhanden ist.
Zusatzlich kann auch angezweifelt werden, inwieweit eine ,,Spiegelung“ des kommerziellen
Marktsektors in Wien tatsachlich funktioniert, da sich die beiden Marktsegmente
hinsichtlich des Baualters bzw. der Bauperiode im Vergleich zum restlichen Osterreich
uberdurchschnittlich stark voneinander unterscheiden (vgl. Statistik Austria 2024j).
AuBerdem besteht eine erhebliche Diskrepanz im Hinblick auf die geographischen
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Schwerpunkte der beiden Marksegmente (Innen- und AuBBenbezirke) (vgl. Statistik Austria
2023b).

Einen weiteren Sonderfall stellt der Grazer Raum dar: Hier ist der Marktanteil sozialer
Wohnbautrager schwach, weshalb eher von einer geringen preisdampfenden Wirkung
auszugehen ist. Dennoch deuten mehrere Indikatoren darauf hin, dass die Lage am Grazer
Mietwohnungsmarkt - trotz des hohen Bevolkerungswachstums - deutlich entspannter ist
als in Westosterreich oder im GroBraum Wien. Dies zeigt sich beispielsweise im relativ
moderaten Preisniveau bei den Wohnungsangebotspreisen im ESPON-Datensatz und bei
der vom Wohnungsvergabeamt der Stadt Graz aufgehobenen Warteliste, da das Angebot an
stadtischen Sozialwohnungen die Nachfrage momentan abdecken kann (vgl. Aydogar-
Wurzinger 2024).

7.3 Der 6sterreichische Mietwohnungsmarkt im Hinblick auf die Theorie von
sintegrierten* und ,,dualistischen‘ Markten

Im Vergleich zu anderen europaischen Landern, die den Pfad der ,,integrierten“ Wohnpolitik
langst verlassen haben, weist der Osterreichischen Mietwohnungsmarkt weiterhin einige
zentrale Merkmale auf, welche von Jim Kemeny als typisch fiir einen ,integrierten*
Mietwohnungsmarkt angesehen werden. Der soziale Wohnbau stellt auch heute noch ein
zentrales Riickgrat eines groBen Mietwohnungsmarktes dar, der fast die Halfte der
Mieter:innen mit Wohnraum versorgt (vgl. Statistik Austria 2023b). Der Anteil jener
Personen, welche mit iibermaBig hohen Wohnkosten konfrontiert sind, ist geringer als im
EU-Schnitt (vgl. Eurostat 2025). Der soziale Wohnbausektor weist im Vergleich zu anderen
EU-Landern einen geringeren Residualisierungsgrad auf, wobei dieser kontinuierlich
ansteigt (vgl. Angel 2023: 893; vgl. Angel & Mundt 2024: 9 ff.). Teile des sozialen Wohnbaus
sind weiterhin fiir breite Bevolkerungsschichten geotffnet. Die im Verhaltnis zur GroBe des
sozialen Wohnbausektors geringen staatlichen Ausgaben sind typisch fiir einen
sintegrierten“ Markt: Osterreich wendete im Jahr 2021 nur 0,21 % seines gesamten
Bruttoinlandsprodukts fiir den sozialen Wohnbau auf (vgl. OECD 2022).

Das zentrale Charakteristikum eines integrierten Mietwohnungsmarkts besteht laut Jim
Kemeny im Vorhandensein eines Marktumfeldes, in dem sich das nicht-profitorientierte und
das kommerzielle Mietmarktsegment in einer Wettbewerbssituation wiederfinden. Dies
bedeutet, dass die Marktsegmente miteinander interagieren und auf Handlungen des
Mittbewerbs reagieren. Das Gegenteil wire in einem ,,dualistischen“ Marktumfeld der Fall,
in dem keine Ankniipfungspunkte zwischen den zwei Akteursgruppen gegeben sind und das
Auftreten von positiven Spillover-Effekten unwahrscheinlich ist (vgl. Kemeny 2005: 855 ff.).
Mit dieser Arbeit konnte bewiesen werden, dass die in einem ,integrierten
Mietwohnungsmarkt typischen Marktsignale in Osterreich nachweisbar sind, wenngleich
eine regionale Differenzierung unbedingt erforderlich ist und nicht iberall von einer
preisdampfenden Wirkung des sozialen Wohnungsbaus ausgegangen werden kann. Die
breite regionale Aufarbeitung in diesem Kapitel zeigte, dass einige regionale Mietmarkte
bereits mehr Ahnlichkeiten eines ,,dualistischen® Systems aufweisen.
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Die Einschéatzung von Alexis Mundt aus dem Jahr 2018, der den sozialen Wohnbau in
Osterreich als ,privilegiert, aber herausgefordert“ beschrieb, hat nach wie vor Giiltigkeit.
Allerdings sind die Herausforderungen im Jahr 2025 nicht kleiner geworden — ganz im
Gegenteil. Die Fordervolumina aus der Wohnbauférderungen gehen seit Jahren drastisch
zuriick und der soziale Wohnbau gerét bei der Neubauleistung ins Hintertreffen. Dabei ist
ein gewisses regionales Paradoxon feststellbar: Dort, wo leistbarer Wohnraum besonders
dringend benotigt wird, tun sich soziale Bautrager besonders schwer, neue Projekte
umzusetzen, insbesondere aufgrund exorbitant hoher Grundstiickspreise (vgl. Mimm 2024;
vgl. Molnar 2024). Die Marktanteile des sozialen Wohnungsbaus gehen daher seit Jahren
kontinuierlich zuriick. Ohne eine Trendumkehr werden auch die positiven Spillover-Effekte
schwinden, wodurch der soziale Wohnbau in immer mehr Regionen seine preisdampfende
Wirkung verliert.

7.4 Policy-Empfehlungen

Die Ergebnisse dieser Diplomarbeit zeigen, dass nicht nur Mieter:innen in einem Gebaude
eines nicht-profitorientierten Wohnbautragers, sondern auch alle anderen Haushalte am
Mietwohnungsmarkt von einem starken sozialen Wohnbau profitieren. Jim Kemenys Thesen
lassen sich somit empirisch belegen, und sein Pladoyer fir einen universalistischen,
integrierten Ansatz in der Wohnungspolitik erscheint nachvollziehbar — auch wenn manche
Forscher:innen seine Aktualitat heute infrage stellen. Die 6sterreichische Wohnungspolitik
ist diesem Dogma lange gefolgt und konnte sich deshalb als Role-Model fiir ein gelungenes
Wohnbaumodell etablieren. Der Osterreichische Weg ist jedoch unter Druck geraten — was
insbesondere in den nachgefragten Ballungszentren in Form von stark steigenden
Wohnkosten bemerkbar ist. Der Staat sollte wieder eine aktivere Rolle in der
Wohnungspolitik und insbesondere in der Bereitstellung von leistbarem Wohnraum
einnehmen. Der Schliissel zum Erfolg liegt dabei vor allem in der Starkung des sozialen
Wohnbaus. Damit kann auch die preisdampfende Wirkung der sozialen Bautrager
(insbesondere gemeinniitziger Bauvereinigungen) auf das kommerzielle Mietmarktsegment
langfristig garantiert werden. Eine der wichtigsten MaBnahmen betrifft die Starkung der
Wohnbaufoérderung. Die Erosion des zentralen Finanzmotors fiir die Schaffung von
leistbarem  Wohnraum muss destoppt werden. Die Zweckbindung des
Wohnbaufoérderungsbeitrags und der Darlehensriickfliisse sollte wieder eingefiihrt werden,
was eine hohere Dotierung der Forderbudgets moglich macht. Zusatzlich kann auch der
Bund tatig werden und die Lander bei der Starkung der Wohnbauférderung unterstiitzen
(vgl. GBV 2023b; der Standard 2024c). Dies scheint die schwarz-griitne Bundesregierung
bereits mit der Einfithrung eines Wohnpakets teilweise umgesetzt zu haben (vgl.
Wirtschaftskammer Karnten 2024). Zusatzlich fordert der Verband gemeinniitziger
Bautrager MaBnahmen, um die exorbitant hohen Baukosten in den Griff zu bekommen (vgl.
GBV 2023b).

Ein sehr groBes Potenzial bieten auBerdem raumplanerische Instrumente, um die Schaffung
von leistbarem Wohnraum zu fordern. Soziale Bautrdger — allen voran gemeinniitzige
Bauvereinigungen — sind darauf angewiesen, an erschwingliche Grundstiicke zu gelangen.
Ansonsten werden keine Forderungen fir allfiallige Neubauprojekte gewahrt und die
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hochpreisigen Grundstiickskosten werden direkt an die Mieter:innen in Form von hohen
Finanzierungsbeitragen oder hohen Kostenmieten weitergegeben, was das Ziel, leistbaren
Wohnraum zu schaffen, konterkariert. In den letzten Jahren haben einzelne Bundeslander
eigene Widmungskategorien etabliert, die Flachen fiir den geférderten Wohnbau freihalten
sollen (vgl. OROK 2014: 16). Diese Sonderwidmungen kénnten eine Wirkungskraft entfalten,
wenn entsprechende Sanktionshebel wie zeithahe Riickwidmungen bei widmungsfremder
Nutzung implementiert werden. Des Weiteren sollte die Vertragsraumordnung gestarkt
werden, um Grundstiickseigentiimer:innen im Falle einer Umwidmung zur Umsetzung
geforderter Wohnbauprojekte zu verpflichten (vgl. OROK 2014: 17). Dariiber hinaus sollten
auch die Lander verstarkt eine aktive Bodenpolitik betreiben. Die Bundeslander miissen
aktiv in den Bodenmarkt eingreifen und Freiflachen langerfristig fiir den sozialen Wohnbau
sichern. Sogar der Bund kann einen Beitrag zur Flachensicherung mit der Aktivierung des
nie angewendeten Bodenbeschaffungsgesetz leisten und damit sozialen Bautragern bei der
Grundstiicksbeschaffung helfen (vgl. Kanonier 2014: 59).

Neben der Stirkung des sozialen Wohnungsbaus sollten auch weitere, dringende
MaBnahmen umgesetzt werden, um die Leistbarkeit des Wohnens wieder zu gewahrleisten.
Dazu zahlen etwa eine tiberfallige Reform des Mietrechtsgesetzes oder die Férderung von
leistbarem Eigentum.

7.5 Uberblick iiber die Beantwortung der Forschungsfragen

Forschungsfrage Kurzantwort

Entfaltet die starke Présenz | Die preisdampfende Wirkung des sozialen Wohnbaus ist
des sozialen Wohnungsbaus | in (sterreich nachweisbar. Steigt der Anteil sozialer
eine preisddmpfende Wirkung
auf die Preispolitik
kommerzieller Anbieter am

dsterreichischen
Mietwohnungsmarkt? regional unterschiedlich stark ausgepragt sind.

Wohnbautrager um einen Prozentpunkt, sinkt die
Miethohe um durchschnittlich 0,3 Prozent. Es ist davon
auszugehen, dass die positiven Spillover-Effekte

Der gemeinniitzige und der kommunale Wohnungsbau
weisen im Hinblick auf die preisdampfende Wirkung
signifikante Unterschiede auf. Wahrend eine starke
Weisen die zwei Teilbereiche | Priasenz gemeinniitziger Bautriager eine preisdampfende

des sozialen Wohnungsbaus | yyirkung auf die Preispolitik kommerzieller Anbieter am
Unterschiede hinsichtlich des
preisddmpfenden Effekts auf
das kommerzielle
Mietmarktsegment auf?

Osterreichischen Mietwohnungsmarkt entfaltet, kann
dieser Effekt fiir den kommunalen Wohnbau nicht
nachgewiesen @ werden. Unterschiede in der
Marktprasenz, der Marktanpassung und der
Mieter:innenallokation  koénnen diesen Umstand
erklaren.

106



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfuigbar

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

m Sibliothek,
Your knowledge hub

Nimmt  der  Effekt mit
zunehmender  Marktprisenz
sozialer Wohnbautrédger zu

oder bleibt dieser konstant,
falls er messbar ist?

Forschungsfrage Kurzantwort

Der preisdampfende Effekt ist erst ab einer Marktstarke
sozialer Bautrager von etwa 30 Prozent messbar. In
weiterer Folge bleibt dieser konstant — erst ab einer
dominierenden Marktpriasenz von etwa 70 Prozent ist
von einer Beschleunigung auszugehen, wobei die
Unsicherheiten zunehmen.

Der  Osterreichische  Mietwohnungsmarkt  weist

weiterhin typische Merkmale eines ,integrierten”
Marktumfeldes auf. Der soziale Wohnungsbau ist im

Besitz eines groBen, vielfaltigen Wohnungsbestandes.

Kann Osterreichs | i .
Mietwohnungsmarkt auch Vielfach haben breite Bevolkerungsgruppen Anspruch
heute noch - gemaB Jim @auf eine Sozialwohnung, weshalb der
Kemenys Definition — | Residualisierungsgrad im sozialen Wohnbau im
flichendeckend als | Vergleich zu anderen EU-Landern geringer ist. Durch
»integriert” bezeichnet | qen Nachweis der positiven Spillover-Effekte kann auch
werden? vom Vorhandensein gewisser wettbewerblicher
Interaktionen zwischen dem nicht-profitorientierten
und dem profitorientierten Marktsegment ausgegangen
werden. Regional machen sich jedoch deutliche
Tendenzen einer ,Dualisierung“ bemerkbar.
Unterschiedliche demografische Entwicklungen sowie
die stark schwankende, regionsabhéangige Marktprasenz
des sozialen Wohnbaus fiihren dazu, dass die
Wettbewerbssignale zwischen den beiden
Sind die in einem | Marktsegmenten regional unterschiedlich stark

sintegrierten”
Mietwohnungsmarkt typischen
Wettbewerbssignale zwischen
den beiden Marktsegmenten
noch flachendeckend
gegeben?

ausgepragt sind. Im engen Zusammenhang damit steht
der uneinheitliche Zugang zum sozialen Wohnbau und
die unterschiedliche Handhabe bei der Zuteilung von
Mietwohnungen in Osterreich, wodurch sich auch die
jeweilige Zielgruppenorientierung unterscheidet. In
Regionen mit einem Marktanteil von unter 30 Prozent
sind die Wettbewerbssignale jedenfalls so schwach,
Spillover-Effekte mehr

dass keine positiven

nachweisbar sind.

Tab. 12: Uberblick iiber die Beantwortung der Forschungsfragen
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8 Weiterer Forschungsbedarf und Limitationen der Arbeit

Diese Diplomarbeit kann einen preisdampfenden Einfluss sozialer und insbesondere
gemeinniitziger Bautrager auf die Mietpreispolitik kommerzieller Anbieter von
Mietwohnungen nachweisen. Daftir wurde ein hedonisches Preismodell entwickelt, das auf
einer Vielzahl o6konometrischer Techniken basiert und umfangreiche Datenbestidnde
miteinbezieht. Diese umfassen zehntausende aktuelle Wohnungsdaten sowie kleinrdumige
Informationen aus der Gebdude- und Wohnungszahlung, die auf der Ebene regionaler
Wohnungsmarkte in das Modell integriert wurden. Damit ist diese Arbeit erst die zweite
Studie, die im Stande ist, sowohl die positiven Spillover-Effekte des sozialen Wohnbaus
empirisch nachzuweisen als auch Jim Kemenys Theorien umfassend empirisch zu
untersuchen. Beide Studien stammen aus Osterreich — in keinem anderen Land wurden
solche quantitativen Analysen zu dem Thema durchgefiihrt. Es ware wiinschenswert, wenn
die preisdampfende Wirkung des sozialen Wohnbaus auch in anderen Landern untersucht
wird — insbesondere in Staaten, die wie Osterreich in der Literatur als Lander mit
Hintegrierten® Markten gelten. Somit konnte die Wirksamkeit unterschiedlicher, nationaler
Wohnbaupolitiken miteinander verglichen werden.

Im Kapitel 7 dieser Arbeit wurde versucht, regionale Unterschiede beziiglich der
Marktstarke sozialer Wohnbautrager, der Mieter:innenallokation sowie weiterer
marktspezifischer Aspekte mit den Ergebnissen der Okonometrischen Analyse zu
verkniipfen. Dabei wurden auch Annahmen iiber Regionen - insbesondere den Wiener
Raum - getroffen, die potenziell von den in der 6konometrischen Analyse ermittelten
Mustern abweichen kénnten. Zur empirischen Uberpriifung dieser Annahmen kénnten
weitere Okonometrische Modelle mit der Methodik der ,Geographically Weighted
Regression“ (GWR) gerechnet werden (siehe Helbich et al. 2014: 390 ff.). Dadurch lasst sich
die rdumliche Heterogenitat der positiven Spillover-Effekte ndher untersuchen.

Zuletzt soll darauf hingewiesen werden, dass generell ein hoher Forschungsbedarf im
Bereich der Wohnungspolitik und des sozialen Wohnbaus in Osterreich besteht. Die
meisten Publikationen bieten entweder nur einen stark generalisierten Gesamtiiberblick
oder sie konzentrieren sich ausschlieBlich auf die Bundeshauptstadt Wien. Eine regelrechte
»Blackbox“ stellt iberhaupt das Thema rund um den Zugang zum sozialen Wohnbau, der
Wohnungsvergabe und der Mieter:innenallokation dar, welches fiir die Bearbeitung der
Forschungsfragen jedoch besonders relevant ist. Die Situation ist hier jedoch derartig
uniibersichtlich und fragmentiert — die Handhabe ist landes- und teilweise sogar
gemeindespezifisch hochst unterschiedlich und kann auch je nach Forderschiene und
gemeinniitziger Bauvereinigung variieren. Eine detaillierte, ¢sterreichweite Aufarbeitung
der unterschiedlichen Vergabekriterien und Vergabestellen von Wohnungen im Eigentum
kommunaler und gemeinniitziger Bautrdger wire dringend notwendig. In dieser
Diplomarbeit konnten die Erkenntnisse aus diversen Interviews und schriftlichen Anfragen
dabei helfen, einen groben Uberblick iiber diese Thematik zu bekommen.

Alles in allem konnten durch diese Arbeit wertvolle Erkenntnisse fiir die Beurteilung der
Gesamtsituation am oOsterreichischen (Miet-)Wohnungsmarkt gewonnen werden und die
unumstrittenen Vorteile des sozialen Wohnbaus unterstrichen werden.
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9 Anhang

9.1 Weitere Grundlagen der multiplen linearen Regressionsanalyse

In diesem Abschnitt des Anhangs sollen die Grundlagen des multiplen linearen
Regressionsmodells, welches in Kapitel 5.2 bereits iiberblicksméBig vorgestellt wurde,
nochmals detaillierter aufgearbeitet werden. Im Vordergrund stehen dabei gewisse
Annahmen tiber die Eigenschaften des Regressionsmodells sowie die wichtige Thematik der
Hypothesentests.

9.1.1 Annahmen und Anforderungen an das Regressionsmodell

Fir die korrekte Durchfithrung einer multiplen linearen Regression mit der Funktionsform
y = Bo + f1x1 + ... + Brx; + € missen folgende Anforderungen erfillt sein, die sich auf
die Regressionsfunktion, die Kovariablen und die Fehlerterme beziehen:

e Esmuss einlinearer Zusammenhang zwischen den unabhéangigen Variablen x4, ..., X
und der abhéangigen Variable y vorliegen. Nur dann kann das
Abhangigkeitsverhaltnis als lineare Funktion angeschrieben werden. Durch
Transformationen konnen auch nichtlineare Zusammenhénge durch eine multiple
lineare Regression modelliert werden (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 60). Eine bewéahrte
Transformation, die haufig in Regressionsmodellen fiir Immobiliendaten eingesetzt
wird, ist das Logarithmieren der abhangigen und/oder der unabhéangigen Variablen
(vgl. Malpezzi 2002: 80).

e Wird ein Regressionsmodell aus einer Stichprobe geschatzt, sollte es sich um eine
zufallig gezogene Stichprobe handeln. Die Anzahl der in der Stichprobe enthaltenen
Daten muss groBer sein als die Anzahl der zu schatzenden Regressionsparameter
(vgl. Wooldridge 2012: 84 ff.).

e Die exogenen Variablen xg, ..., x; sollten nicht miteinander korrelieren. Ist dieser
Umstand vorhanden, spricht man von Multikollinearitat. Fiir perfekt korrelierte
Kovariablen ist der Regressionskoeffizient gar nicht bestimmbar, fiir hoch korrelierte
Xy, ..., X sind die Regressionskoeffizienten verzerrt, da die Effekte nicht mehr korrekt
den einzelnen korrelierten Variablen zugeordnet werden kénnen. Dennoch kann der
Gesamteffekt der beiden Kovariablen auf die abhéangige Variable korrekt identifiziert
werden (vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 91 ff.).

e Die Fehlerterme & miissen eine homoskedastische Varianz aufweisen. Dies ist nicht
der Fall, wenn € mit zunehmender Auspragung der abhéngigen Variable y oder einer
unabhéingigen Variablen xi,...,x; systematisch kleiner oder groBer wird. Die
StorgroBen sollten eine konstante Varianz aufweisen und gleichmaBig um Null
schwanken, wahrend die Beobachtungen mit gleichbleibender Varianz um die
Regressionsgerade verteilt sein sollten. Die gegenteilige Situation wird als
Heteroskedastizitat bezeichnet. Heteroskedastische Fehler haben negative
Auswirkungen auf die Validitat der Hypothesentests und sollten daher korrigiert
werden (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 64 1.).
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e Esdarfkeine Autokorrelation zwischen den Fehlertermen vorliegen. Diese sollten bei
homoskedastischer Varianz gleichméBig ohne ein gewisses Muster um Null
schwanken. Eine Autokorrelation ist dann gegeben, wenn auf eine positive (negative)
Auspragung eines Fehlerterms tendenziell wieder ein Fehlerterm mit positiver
(negativer) Auspragung folgt. Autokorellierte Storungen sind grundsatzlich auf zwei
unterschiedliche Umstande zuriickzufithren: Zum einen fiithrt eine Missspezifikation
des Modells zu diesem Problem. Damit ist zu rechnen, wenn einem nichtlinearen
Abhangigkeitsverhiltnis ein linearer Zusammenhang unterstellt wird. Zum anderen
werden die Fehlerterme autokorreliert sein, wenn nicht im Modell beriicksichtigte
Kovariablen, welche im Fehlerterm subsumiert werden, einen raumlichen oder
zeitlichen Trend aufweisen. Unerklarte raumliche Muster sind besonders bei
Immobiliendaten ein Aspekt, den man unbedingt beachten sollte und dem auch in
dieser Diplomarbeit in vorherigen Kapiteln Aufmerksamkeit zukam. Autokorrelation
verringert die Prognosegiite und fiihrt bei einem negativen Trend der Fehlerterme zu
einer Uberschitzung der abhingigen Variable, wihrend sie bei einem positiven
Trend zu einer Unterschatzung fiithrt (vgl. Fahrmeir et al. 2007: 66 ff.).

Bei der Durchfithrung von Regressionsanalysen arbeitet man fiir gewohnlich mit
Datensatzen, die eine Stichprobe aus einer Grundgesamtheit darstellen. Auch im Falle
dieser Diplomarbeit beinhaltet der verfiighare Datensatz natirlich nicht alle
Mietwohnungen, die in der Erhebungsperiode am Markt verfiighar waren. Die aus der
Stichprobe ermittelten Regressionsparameter sollten jedoch als moglichst prazise Schatzer
fir die realen Auspriagungen der Grundgesamtheit fungieren. Schéatzt man ein
Regressionsmodel aus einer Stichprobe, so schreibt man es folgendermafBen an:

57\=B0+le1+ +kak+é

Wie bereits in Kapitel 5.2 erwahnt, erfolgt die Schatzung der Regressionskoeffizienten in der
Regel durch die Methode der kleinsten Quadrate (OLS). Dabei wird der geschatzte
Regressionsparameter f3, durch die Minimierung der quadrierten Residuen £ ermittelt. Die
Regressionsgerade wird so bestimmt, dass die Abweichung zwischen den beobachteten
Datenpunkten der Stichprobe und den durch die Regressionskoeffizienten vorhergesagten
Werten moglichst gering ist (vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 26 ff.; vgl. Fahrmeir et al. 2007: 63
ff.).

Unter Beriicksichtigung der Dbereits beschriebenen Annahmen koénnen die
Parameterschatzer f,..,J5; eines OLS-Modells als ,BLUE“ (,Best Linear Unbiased
Estimator*) bezeichnet werden, wenn diese erwartungstreu (Stichproben-Schétzer § ahneln
dem wahren, unbestimmbaren Regressionsparameter ) und effizient (die Schétzer besitzen
die geringste Varianz) sind (vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 45 ff.).
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9.1.2 Hypothesentests

Trotz des Arbeitens mit Stichproben besteht der Anspruch, Informationen aus der
quantitativen Analyse zu generieren, die auf die Grundgesamtheit iibertragbar sind. Um dies
zu gewdahrleisten, missen die geschatzten Regressionsparameter statistischen Tests
unterzogen werden, die priifen, ob der Wert eines Regressionskoeffizienten signifikant ist
oder von Stichprobe zu Strichprobe variiert. Nur so kann sichergestellt werden, dass die
Ergebnisse auch iiber die Stichprobe hinaus eine erklarende Aussagekraft besitzen.

Sind die Stértherme normalverteilt, so konnen fiir ein Regressionsmodell Signifikanztests,
wie beispielsweise der t-Test, berechnet werden. Im Zentrum steht dabei die Frage, ob die
Nullhypothese, welche der exogenen, unabhangigen Variablen einen fehlenden Effekt auf
die endogene, abhingige Variable unterstellt, abzulehnen ist. Ist der Unterschied zwischen
der PrifgroBe t und der Nullhypothese groB3 genug, so kann H, verworfen werden. Dies
bedeutet, dass der aus der Stichprobe ermittelte Effekt mit einer sehr hohen
Wahrscheinlichkeit in der Grundgesamtheit beobachtbar ist. Sind die Abweichungen
geringer, so besteht die Gefahr, dass der beobachtete Einfluss einer Kovariable rein zufallig
in der (moglicherweise verzerrten) Stichprobe vorhanden ist. H, kann verworfen werden,
wenn der sogenannte p-Wert ein festgelegtes Signifikanzniveau unterschreitet. Ein p-Wert
von 0,01 wiirde bedeuten, dass nur eine einprozentige Wahrscheinlichkeit besteht, dass die
Nullhypothese irrtiimlich verworfen wird und der in der Stichprobe beobachtete Effekt fur
die Grundgesamtheit nicht signifikant ist. In der Regel wird bei p-Werten unter 0,05 bzw.
0,01 ein ausreichendes Signifikanzniveau fiir die Annahme der Alternativhypothese H;
angenommen (vgl. Kosfeld & Dreger 2022: 74 ff.). Wahrend der t-Test untersucht, ob der
Einfluss einer einzelnen Kovariable signifikant ist, iiberprift der F-Test die Erklarungskraft
aller Kovariablen auf die exogene Variable und damit die Gesamtsignifikanz des Modells (vgl.
Fahrmeir et al. 2007: 113 ff.).
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9.2 Darstellung der tiibrigen Variablen zur Messung der Markprasenz sozialer
Abb. 34: Anteil des kommunalen Wohnbaus am Mietwohnungsmarkt (2021, modellierte W.) (Statistik Austria

Abb. 33: Anteil der gemeinniitzigen Bauvereinigungen am Mietwohnungsmarkt (2021, modellierte W.)
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Variable soz_wachstum:

soziales Wachstum 2011 - 2021 (%)
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Abb. 35: soziales Wachstum 2011 — 2021 (Modellwerte) (Statistik Austria 2023a, 2024f, 2024k; eigene
Darstellung)

Variable ant_veraend:

Verénderung des
Anteils sozialer
Wohnbautrager 2011 - 2021 (%)

Bl 39--10
[l -10--5
[ ]-5-0
[o-s5
Wl G-43

0 50 100 km A
N

Abb. 36: Verdnderung des Anteils sozialer Wohnbautrdger 2011 — 2021 (Modellwerte) (Statistik Austria 2023b,
2024f, 2024k; eigene Darstellung)
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9.3 Darstellung der Kontrollvariablen

Variable zentral_ind:

Zentralitatsklasse gem. Zentralitdtsklasse Stadtregionen
Urban-Rural-Typologie gem. GIP-Routing
102 Il SR_1
[ 103 I SR_2
| 210 Il SR_3
[ 220 I SR_4
I 310 Bl SR_S
I 320 SR_6
B 330 SR_7
I 410
B 420
B 430

Abb. 37: Zentralitdtsindikator (GIP 2024; Statistik Austria 2023d, 2024f; eigene Darstellung)

Variable oev_guete:

OV-Giiteklassen
;. A
I B
lcC
| __Jo)
N E
I F
G
keine OV-Abdeckung

100 km

50

Abb. 38: OV-Giiteklassen (autriatech 2023; Statistik Austria 2024f;: eigene Darstellung)
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Abb. 39: durchschnittlicher Jahresbruttobezug ganzjihrig besch. Arbeitnehmer:innen (2022) (Statistik Austria
2024f, 2024g; eigene Darstellung)

Variable ant_zweit:

Anteil der Wohnungen ohne
Hauptwohnsitzmeldung (%)

|3-16
[ 18-23
I 23-31
Wl 31-45
Il 45-73

Abb. 40: Anteil der Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung (2021) (Statistik Austria 2023b, 2024f: eigene
Darstellung)

Die Darstellung der Variable bevoelkerungsentw erfolgte bereits in Kapitel 4.5.1
(Abbildung 3).
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9.4 Detailtabellen Modellergebnisse

Modelle:
abhdngige V.: log (preis_m?) LM1 I1LM2 LM3 LM 4 LM5
log (flaeche) -0,248™ -0,248™ -0,248™ -0,248™ -0,248™
(0,003) (0,003) (0,003) (0,003) (0,003)
balkon (d); true 0,020™ 0,020™ 0,021™ 0,019™ 0,021™
(0,002) (0,002) (0,002) (0,002) (0,002)
garten (d); true 0,043™ 0,043™ 0,043™ 0,043 0,043™
(0,003) (0,003) (0,003) (0,003) (0,003)
ant_sozwb -0,002™
(0,0001)
ant_gbv -0,003™
(0,0001)
ant_gem -0,0003
(0,0003)
soz_wachstum -0,0003™
(0,00003)
ant_veraend -0,001"
(0,0003)
zentral_ind (d), ref="430"; SR_1 0,341™ 0,352™ 0,343™ 0,343™ 0,347
(0,010) (0,010) (0,010) (0,010) (0,010)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_2 0,400™ 0,408™ 0,400™ 0,397 0,403™
(0,010) (0,010) (0,010) (0,010) (0,010)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_3 0,269™ 0,274™ 0,259™ 0,257 0,261
(0,010) (0,010) (0,010) (0,010) (0,010)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_4 0,264™ 0,266 0,248™ 0,246™ 0,249™
(0,010) (0,010) (0,010) (0,010) (0,010)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_5 0,282™ 0,277 0,273™ 0,263™ 0,273™
(0,010) (0,010) (0,010) (0,011) (0,010)
zentral_ind (d), ref="430"; SR_6 0,259™ 0,253™ 0,249™ 0,219™ 0,249™
(0,012) (0,012) (0,012) (0,013) (0,012)
zentral_ind (d), ref="430"; SR_7 0,273™ 0,274™ 0,259 0,264™ 0,261™
(0,009) (0,009) (0,009) (0,010) (0,009)
zentral_ind (d), ref = "430"; 102 0,220™ 0,229™ 0,198™ 0,218™ 0,202
(0,009) (0,009) (0,009) (0,009) (0,009)
zentral_ind (d), ref="430"; 103 0,149™ 0,152™ 0,129™ 0,135 0,131™
(0,009) (0,009) (0,009) (0,010) (0,009)
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Modelle:

abhdngige V.: log (preis_m?) LM1 I1LM2 LM3 LM 4 LM5
zentral_ind (d), ref = "430"; 210 0,128™ 0,136™ 0,121 0,130™ 0,124™
(0,010) (0,010) (0,010) (0,010) (0,010)
zentral_ind (d), ref = "430"; 220 0,161™ 0,166 0,150™ 0,144™ 0,151™
(0,011) (0,011) (0,011) (0,011) (0,011)
zentral_ind (d), ref = "430"; 310 0,133*** 0,141*** 0,119*** 0,132™ 0,121™
(0,011) (0,011) (0,011) (0,012) (0,011)
zentral_ind (d), ref = "430"; 320 0,180™ 0,190™ 0,169™ 0,195 0,177™
(0,012) (0,012) (0,012) (0,013) (0,012)
zentral_ind (d), ref = "430"; 330 0,044” 0,051 0,020 0,046™ 0,030
(0,015) (0,015) (0,015) (0,015) (0,015)
zentral _ind (d), ref ="430"; 410 0,121™ 0,125™ 0,121™ 0,121 0,124™
(0,008) (0,008) (0,008) (0,009) (0,008)
zentral_ind (d), ref = "430"; 420 0,075™ 0,079™ 0,070™ 0,054™ 0,071
(0,010) (0,010) (0,010) (0,010) (0,010)
log (einkommen) 0,268™ 0,277 0,315™ 0,269 0,318™
(0,012) (0,012) (0,012) (0,013) (0,012)
bevoelkerungsentw 0,003™ 0,003™ 0,003™ 0,002™ 0,003™
(0,0002) (0,0002) (0,0002) (0,0002) (0,0002)
ant_zweit 0,002™ 0,002™ 0,003 0,003™ 0,003™
(0,0002) (0,0002) (0,0002) (0,0002) (0,0002)
oev_guete (d), ref="H"; A 0,024™ 0,024™ 0,020™ 0,014" 0,019™
(0,006) (0,006) (0,006) (0,006) (0,006)
oev_guete (d), ref = "H"; B 0,021™ 0,021™ 0,020™ 0,011° 0,019™
(0,005) (0,005) (0,005) (0,006) (0,005)
oev_guete (d), ref="H"; C 0,005 0,005 0,003 0,001 0,003
(0,005) (0,005) (0,005) (0,005) (0,005)
oev_guete (d), ref="H"; D -0,004 -0,004 -0,006 -0,007 -0,006
(0,005) (0,005) (0,005) (0,005) (0,005)
oev_guete (d), ref ="H"; E -0,003 -0,002 -0,005 -0,007 -0,004
(0,006) (0,006) (0,006) (0,006) (0,006)
oev_guete (d), ref = "H": F -0,011° -0,009 -0,011" -0,012° -0,010
(0,005) (0,005) (0,005) (0,006) (0,005)
oev_guete (d), ref="H": G -0,012° -0,011° -0,007 -0,013° -0,007
(0,005) (0,005) (0,005) (0,006) (0,005)
bl _code (d), ref="1"; 2 0,157 0,128™ 0,195 0,175™ 0,187
(0,014) (0,014) (0,014) (0,015) (0,014)
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Modelle:

abhdngige V.: log (preis_m?) LM1 I1LM2 LM3 LM 4 LM5
bl_code (d), ref="1"; 3 0,063™ 0,036™ 0,095 0,071 0,090™
(0,009) (0,009) (0,009) (0,009) (0,009)
bl_code (d), ref="1"; 4 0,026 0,018 0,059™ 0,050™ 0,054™
(0,010) (0,010) (0,009) (0,010) (0,009)
bl_code (d), ref="1"; 5 0,305™ 0,283 0,370™ 0,356™ 0,366™
(0,012) (0,012) (0,011) (0,012) (0,011)
bl_code (d), ref="1": 6 -0,115™ -0,153" -0,043™ -0,061" -0,049™
(0,010) (0,011) (0,009) (0,010) (0,009)
bl_code (d), ref="1"; 7 0,476™ 0,448™ 0,554™ 0,521™ 0,549™
(0,012) (0,013) (0,011) (0,012) (0,011)
bl _code (d), ref="1"; 8 0,304™ 0,288™ 0,375 0,359™ 0,371
(0,012) (0,012) (0,011) (0,011) (0,011)
bl _code (d), ref="1"; 9 0,404™ 0,327 0,449™ 0,436™ 0,438™
(0,010) (0,011) (0,011) (0,010) (0,009)
geb_typ (d); house 0,148™ 0,146™ 0,147 0,149™ 0,147
(0,006) (0,006) (0,006) (0,006) (0,006)
Constant 0,404” 0,341" -0,222 0,285 -0,260"
(0,132) (0,130) (0,130) (0,133) (0,127)
Anmerkung: "<0,05 "p<0,01 "p<0,001
Tab. 13: Detailergebnisse lineare Modelle
Modelle:
abhéingige V.: log (preis_m2) AM1 AM2 AM3 AMA4 AM 5
log (flaeche) -0,249™ -0,249™ -0,249™ -0,250™ -0,249™
(0,003) (0,003) (0,003) (0,003) (0,003)
balkon (d); true 0,017 0,017 0,017 0,016™ 0,017™
(0,002) (0,002) (0,002) (0,002) (0,002)
garten (d); true 0,044™ 0,044 0,044™ 0,044 0,044
(0,003) (0,003) (0,003) (0,004) (0,003)
ant_sozwb -0,003™
(0,001)
ant_gbv -0,003™
(0,001)
ant_gem 0,002
(0,001)
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Modelle:

abhdingige V.: log (preis_m2) AM1 AM2 AM3 AM4 AMS5
soz_wachstum -0,0001"
(0,0001)
ant_veraend -0,001
(0,001)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_1 0,133™ 0,135 0,120™ 0,138™ 0,120
(0,029) (0,029) (0,029) (0,031) (0,029)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_2 0,201™ 0,203™ 0,188 0,205 0,188
(0,029) (0,029) (0,029) (0,030) (0,029)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_3 0,125™ 0,127 0,112 0,129™ 0,112
(0,029) (0,029) (0,029) (0,030) (0,029)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_4 0,098 0,099 0,084 0,099™ 0,085
(0,029) (0,029) (0,029) (0,030) (0,029)
zentral _ind (d), ref="430"; SR_5 0,053 0,055 0,041 0,057 0,041
(0,029) (0,028) (0,029) (0,030) (0,029)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_6 0,045 0,047 0,032 0,044 0,032
(0,029) (0,029) (0,030) (0,031) (0,030)
zentral_ind (d), ref = "430"; SR_7 0,067° 0,069" 0,055 0,072° 0,055
(0,028) (0,028) (0,028) (0,029) (0,028)
zentral_ind (d), ref = "430"; 102 0,134™ 0,136 0,113™ 0,152™ 0,114™
(0,034) (0,034) (0,034) (0,036) (0,034)
zentral_ind (d), ref = "430"; 103 0,051 0,053 0,034 0,058 0,035
(0,030) (0,030) (0,030) (0,032) (0,030)
zentral_ind (d), ref = "430"; 210 0,027 0,031 0,017 0,052 0,017
(0,031) (0,031) (0,031) (0,032) (0,031)
zentral_ind (d), ref = "430"; 220  0,071° 0,075 0,063" 0,079 0,062
(0,030) (0,030) (0,030) (0,032) (0,030)
zentral_ind (d), ref = "430"; 310 0,019 0,021 0,007 0,034 0,007
(0,029) (0,029) (0,029) (0,031) (0,029)
zentral_ind (d), ref = "430"; 320 -0,004 0,003 -0,012 -0,028 -0,012
(0,044) (0,044) (0,045) (0,051) (0,045)
zentral _ind (d), ref = "430"; 330 -0,069 -0,068 -0,080 -0,072 -0,078
(0,051) (0,050) (0,051) (0,054) (0,051)
zentral_ind (d), ref = "430"; 410 0,027 0,030 0,026 0,041 0,025
(0,021) (0,021) (0,021) (0,023) (0,021)
zentral_ind (d), ref = "430"; 420 0,003 0,005 0,002 0,002 0,001
(0,020) (0,020) (0,021) (0,022) (0,021)
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Modelle:

abhdngige V.: log (preis_m2) AM1 AM2 AM3 AM4 AMS5

log (einkommen) 0,279™ 0,299™ 0,327™ 0,260™ 0,314™
(0,061) (0,060) (0,062) (0,064) (0,061)
bevoelkerungsentw 0,005™ 0,005™ 0,005™ 0,004™ 0,005™
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
ant_zweit 0,001™ 0,001™ 0,001™ 0,001™ 0,001
(0,0003) (0,0003) (0,0003) (0,0004) (0,0003)
oev_guete (d), ref="H"; A 0,003 0,003 0,002 0,001 0,002
(0,007) (0,007) (0,007) (0,007) (0,007)
oev_guete (d), ref="H"; B 0,014° 0,014° 0,013 0,012 0,013
(0,007) (0,007) (0,007) (0,007) (0,007)
oev_guete (d), ref="H"; C -0,009 -0,009 -0,010 -0,008 -0,010
(0,007) (0,007) (0,007) (0,007) (0,007)
oev_guete (d), ref="H"; D -0,0002 -0,0001 -0,001 -0,002 -0,001
(0,007) (0,007) (0,007) (0,007) (0,007)
oev_guete (d), ref="H"; E -0,006 -0,006 -0,007 -0,009 -0,007
(0,007) (0,007) (0,007) (0,008) (0,007)
oev_guete (d), ref="H"; F 0,001 0,001 0,00003 0,002 -0,00005
(0,007) (0,007) (0,007) (0,007) (0,007)
oev_guete (d), ref="H"; G -0,007 -0,006 -0,006 -0,007 -0,007
(0,007) (0,007) (0,007) (0,007) (0,007)
geb_typ (d); house 0,148™ 0,148™ 0,148™ 0,150™ 0,148™
(0,006) (0,006) (0,006) (0,006) (0,006)
Constant 0,700 0,449 0,041 0,805 0,207

(0,650) (0,643) (0,661) (0,687) (0,651)

Anmerkung: "p<0,05 “p<0,01 “p<0,001
Tab. 14: Detailergebnisse additive Modelle
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