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Zusammenfassung

Die Wohnungssituation in Osterreich und insbesondere in der Weltstadt Wien gilt Giber die
Grenzen Osterreichs hinaus als vorbildlich. Betrachtet man die Entwicklung auf dem
Immobilienmarkt jedoch genauer, so wird ersichtlich, dass sich eine Trendwende abzeichnet.
In den letzten beiden Jahren sind die Miet- und Eigentumspreise stark gestiegen.
Insbesondere die Entwicklung auf dem Mietmarkt war im vergangenen Jahr 2016 so hoch
wie lange nicht. Vor dem Hintergrund der steigenden Mietpreise geraten insbesondere die
Bewohner/innen Wiens mit niedrigerem Einkommen unter Druck. Es zeichnet sich daher
zunehmend ein Handlungsbedarf ab. Dies wurde auch bereits von der Regierung erkannt.
Seit einigen Jahren ist eine Novellierung des Mietrechts im Gespréch, das der angespannten
Wohnungssituation Abhilfe schaffen soll. Uber den Inhalt der Novelle konnte jedoch bislang
kein Konsens erzielt werden.

Aufgrund der Entwicklung des Preisgefiiges widmet sich die vorliegende Arbeit der
Wohnungspolitik und dem Mietrecht in Wien. Dartiber hinaus werden durch einen Vergleich
mit den Stadten Miinchen und Zirich Empfehlungen erarbeitet, die fur die Entspannung der
Wohnungssituation in der Stadt Wien hilfreich sind. Durch den Vergleich werden die
Risiken und Probleme aber auch Chancen und Potentiale fiir den Wohnungsmarkt in Wien
elaboriert.

Wie die Arbeit darstellt, bietet vor allem der Wohnungsmarkt der Stadt Minchen einige
Ansétze, die auch fur Wien anwendbar und hilfreich waren. Dabei handelt es sich
insbesondere um Instrumente zum Bau von preisgebundenen Wohnungen und zur
Verhinderung von negativen Auswirkungen fir Mieter/innen und Mieten durch
Parifizierung von Mehrfamilienhdusern. Auch die Stadt Zirich zeigt mit einer hohen
Neubauquote und einhergehenden stabilen Mietpreisen der Stadt Wien einen Ausweg aus
den zunehmend steigenden Wohnungspreisen auf.

Es zeigt sich also abschlieRend, dass die Stadt Wien aus den Wohnungsmarkten der beiden
Metropolen Miinchen und Zirich lernen kann, sodass deren Burger/innen auch nachhaltig
leistbarer Wohnraum zur Verfugung steht.
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Summary

The housing situation in Austria, and especially in the world capital of Vienna, is regarded
as exemplary beyond the borders of Austria. Looking more closely at the development on
the real estate market, however, it becomes clear that a trend is emerging. In the last two
years, rental and property prices have risen sharply. In particular, the development on the
rental market in 2016 was as high as it wasn’t for a long time. Against the background of
rising rental prices, Vienna's inhabitants in particular are under pressure. Therefore there is
an increasing need for action. This has already been recognized by the government. For some
years now, an amendment to the tenancy law has been put in place which is intended to
provide a remedy for the tense housing situation. However, no consensus has been reached
on the content of the amendment yet.

Due to the development of the price structure, the present work deals with housing policy
and tenancy law in Vienna. In addition, recommendations are made by comparing the cities
of Munich and Zurich, which are helpful for the relaxation of the housing situation in the
city of Vienna. By comparison, the risks and problems but also opportunities and potentials
for the housing market in Vienna are elaborated.

As the work presents, especially the housing market of the city of Munich offers some
approaches, which would also be applicable and helpful for Vienna. These are, in particular,
instruments for the construction of price-oriented housing and the prevention of negative
effects for tenants and rents by paring multi-family dwellings. The city of Zurich is also
showing a way out of the increasing housing prices with a high new build-up rate and
accompanying stable rental prices from the city of Vienna.

Therefore it is clear that the city of Vienna can learn from the housing markets of the two
metropolises of Munich and Zurich, so that their citizens are also available with sustainable,
affordable living space.
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1 Einleitung

1.1 Motivation und Problemabgrenzung

Die Wohnungsmarktsituation in zentraleuropdischen Grof3stadten ist angesichts der
internationalen Zuwanderung, der Migration vom Land in die wirtschaftlichen Zentren und
des Trends zu Single-Haushalten angespannt. Dies ist ein kontroverses Thema in
Mediendebatten: Im letzten Jahr sind die Mietpreise in Miinchen beispielsweise um rund 19
% angestiegen,! 140.000 Menschen sind seitdem in die Metropole zugezogen.? Die
durchschnittliche Mietwohnung in Miinchen kostete 17,46 €/m? Wohnfliche.® Ein dhnlich
hohes Wachstum haben auch die Mietpreise in Wien mit etwa 13% auf durchschnittlich
12,40,- € pro m> Wohnfliche im Jahr 2016 erreicht.* Auch in der Schweiz sind die Mieten
in den vergangenen zehn Jahren deutlich angestiegen.® Ziirich scheint von diesen aktuellen
Marktentwicklungen jedoch kaum betroffen zu sein. In den letzten beiden Jahren zeichnete
sich nur ein geringes Preiswachstum auf dem Wohnungsmarkt ab.

Der Wohnungsangebotsmarkt in zentraleuropéischen Stadten kann insbesondere in
Metropolen, die einen zunehmenden Zustrom von Wohnungssuchenden aufweisen, nicht
mehr Schritt halten. Dieses Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage fihrt zu
einem rapiden Anstieg der Mietpreise.® Teilweise geben Haushalte in den GrofBstéadten
Deutschlands,  Osterreichs und der Schweiz bereits (ber 40 % des
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Warmmiete der Wohnung aus.’

Dies geht auf Kosten der Lebensqualitdt, der Ersparnisse und Altersriicklagen. Die
langfristige Folge ist, dass es Mieter/innen in Grol3stadten nicht gelingt, ein Vermogen
aufzubauen und eine eigene Immobilie zu erwerben, die ihnen einen Ausweg aus der
Mietpreisinflation ermdglichen wirde. Sinkt ihr Einkommen im Alter, laufen Mieter/innen
Gefahr, immer weiter steigende Mieten nicht mehr finanzieren zu konnen, an
Lebensstandard einzubiiRen und schlimmstenfalls von staatlicher Unterstlitzung abhéngig
und somit zur Belastung fiir die Sozialkassen zu werden.2 Menschen, die sich die hohen

1 Vgl. Gutachterausschuss (2016), S. 10
2 Vgl. Guenther (2016), online

% Vgl. Wohnungshdrse (2016), online
4Vgl. Feilmayr (2016), S. 12

®Vgl. Tagesanzeiger (2013), online
®Vgl. Fabricius (2015), online

"Vgl. Stddeutsche (2010), online

8 Vgl. Siedenbiedel (2014), online
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Mieten in Metropolen nicht leisten kénnen, wird der Zugang zum dortigen Arbeitsmarkt
durch die Notwendigkeit des Pendelns erschwert. Dadurch konnten einige Arbeitskréfte in
den Metropolen nicht mehr zur Verfigung stehen, was wiederum zu einer
Arbeitskrafteknappheit fuhren wirde. Letztlich ware auch ein Einfluss auf die soziale
Durchmischung spirbar, da sich nur noch Leute mit hohem Einkommen stédtischen
Wohnraum leisten konnten. Die Entspannung des Mietmarktes in GrofRstadten liegt somit
im Interesse von Mieter/innen, Wirtschaft und der 6ffentlichen Hand.

Die vorgeschlagenen Strategien, um den Mietmarkt zu entlasten, sind vielfaltig und
unterscheiden sich grundlegend in Abhangigkeit von der politischen Fraktion der
Debattenfiihrer und der sozialen Orientierung der umsetzenden Kommunen. Als adaquates
langfristiges Mittel, um die Wohnungsknappheit zu bekdmpfen, ist beispielsweise in der
schweizerischen Hauptstadt Zirich vorgesehen, die 6ffentliche und private Bautatigkeit
anzukurbeln und neue Wohnungen zu bauen.® Eine Steigerung des Angebots, so wird
argumentiert, werde langfristig die Preise fiir Wohnraum und damit auch fiir Miete senken.°
Kritiker/innen halten dem entgegen, dass Wohnraumbeschaffung allenfalls mittelfristig Gber
einen Zeitraum von 3 bis 5 Jahren hinweg wirksam und bis zu diesem Zeitpunkt bereits
durch weiter steigende Nachfrage und Preise Uberkompensiert werde. Da Verkaufspreise
sich an den Marktpreisen orientierten, welche kontinuierlich ansteigen, bliebe Menschen,
die heute Mieter/innen sind, dennoch der Weg zu Wohneigentum verwehrt.!!

Kurzfristiger wirksam sind — so argumentieren Mietervertreter/innen — 6ffentliche Eingriffe
in das Mietrecht und in die Mietpreise. Als AkutmalRnahme gegen den rapiden
Mietpreisanstieg in Metropolen hat das deutsche Bundesministerium der Justiz und fur
Verbraucherschutz im Jahr 2014 beispielsweise die sogenannte Mietpreisbremse eingefihrt,
welche den Mietpreisanstieg fiir Bestandswohnungen auf maximal 10 % pro Neuvermietung
begrenzt.*? Sozialdemokratisch regierte GroRstadte wie Miinchen haben dieses Gesetz
bereits umgesetzt, um  Mieter/innen zu entlasten.®  Kritiker/innen  solcher
Marktinterventionen wenden ein, dass potentielle Investoren in Wohnimmobilien dadurch
verunsichert und abgeschreckt wiirden, da sie den Mietpreis flir Wohnraum nicht mehr
nachfrage- und aufwandsabhédngig bestimmen konnten, sondern offentlicher Regulierung
unterworfen seien. Die Entwicklung des Wohnungsmarktes werde dadurch langfristig
gehemmt, nicht gefordert. 4

% Vgl. Stadt Zurich (2016), online
10vgl. Kort-Weiher (2011), S. 654
11vgl. Klempau (2015), S. 4-5
12vgl. BMJV (2016), online

13 vgl. Seibel (2016), online

14 vgl. Psotta (2016), online
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Auch politische Entscheidungstrager in Wien sind angesichts der bevorstehenden
Mietrechtsnovelle in der Metropole verunsichert, welcher Weg beschritten werden sollte:*®
Wirkt eine Forderung der Wohnungserstellung nach dem Vorbild Zirichs oder eher eine
Mietregulierung nach dem Minchner Modell nachhaltig wirksamer auf die Mietpreise oder
kdnnen beide Strategien zu einer Entlastung des Wohnungsmarktes gar kombiniert werden?

1.2 Zielsetzung und Fragestellung der Arbeit

Zielsetzung der Arbeit ist es, der Stadt Wien aufgrund einer fundierten Recherche der
Wohnungs- und Mietmarkt-Situation vor Ort sowie in der deutschen Metropole Miinchen
sowie der schweizerischen Hauptstadt Zirich eine Entscheidungshilfe an die Hand zu geben,
wie durch Wohnungspolitik und Mietmarktintervention die Lage auf dem Wiener
Wohnungsmarkt entspannt werden konnte. Es sollen also folgende Forschungsfragen
beantwortet werden:

1. Welche Grundlagen nationaler Wohnungspolitik und Mietgesetzgebung in
Osterreich, Deutschland und der Schweiz stellen den Rahmen dar, innerhalb dessen
grolle Kommunen Wohnungspolitik und Mietrecht gestalten kbnnen?

2. Wie ist die derzeitige Situation des Mietmarktes in den drei Grof3stadten im Hinblick
auf Mietangebot, Mietwohnungsnachfrage und Mietpreisentwicklung?

3. Welche wohnungspolitischen MaRnahmen ergreifen die Regierungen der drei Stadte
bis dato, um Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ins Gleichgewicht zu
bringen?

4. Welche Auslegungen wund Rechtsprechungen zum nationalen Mietrecht
konkretisieren die Situation der Mieter in den drei Metropolen?

5. Welche weiteren wohnungspolitischen Handlungsoptionen bieten sich im Rahmen
der geplanten Mietrechtsnovelle in Wien angesichts der in Munchen und Zirich
verfolgten beispielhaften Wohnungsmarktstrategien an?

6. Welche Chancen und Risiken resultieren fir die Stadt Wien aus einer liberalen
Wohnungspolitik oder einer regulierenden Wohnungspolitik und welche Strategie
oder Strategiekombination sollte somit angestrebt werden?

1.3 Methodik und Aufbau der Arbeit

Um diese Forschungsfragen zu beantworten, wird eine systematische Literatur- und
Internetrecherche durchgefiihrt, welche auf wissenschaftliche Quellen, politische Studien
und aktuellen Daten zu Marktlage und Rechtsprechung in den drei VVolkswirtschaften und
Kommunen zuriickgreift. Diese ist wie folgt aufgebaut:

15 vgl. APA (2016), online; Die Presse (2015), online
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Nationale Wohnungspolitik resultiert aus den Erfahrungen der historischen Entwicklung
eines Landes. Stadtische Wohnungspolitik orientiert sich an der aktuellen politischen
Situation und Ausrichtung des Staates. Sie hat sich in den nationalen gesetzlichen
Handlungsrahmen einzuordnen. Kapitel 2 der Arbeit betrachtet daher vergleichend die
Rahmenbedingungen der Wohnungspolitik und der Mietgesetzgebung der drei
zentraleuropaischen Nachbarstaaten Osterreich, Deutschland und Schweiz. Somit wird der
Rahmen festgelegt, innerhalb dessen kommunale Ordnungs- und Foérderpolitik in Wien,
Minchen und Zirich den jeweiligen Wohnungsmarkt beeinflussen kann (Kapitel 2.2 mit
2.3). Die Ergebnisse fur die drei Nationen werden in Abschnitt 2.4 zusammenfassend
kontrastiert.

Kapitel 3, 4 und 5 der Arbeit sind korrespondierend aufgebaut und widmen sich jeweils einer
der drei Metropolen Wien, Munchen und Zirich. Fir jede Kommune werden drei zentrale
Aspekte untersucht:

1. die Entwicklung des lokalen Mietmarkts im Hinblick auf Angebot, Nachfrage und
Preise,

2. die stadtische Wohnungspolitik im Hinblick auf strategische Zielsetzungen, die
derzeitige Bereitstellung von Wohnraum durch die Kommune und die Férderung
privater Wohnungsbauinitiativen,

3. die Mietpolitik im Hinblick auf kommunale Regelungen zur Mietpreishdhe,
Mieterhdhungen sowie den Kindigungsschutz.

Aufgrund der Zusammenfiihrung der gewonnenen Ergebnisse zum Ist-Zustand des
Mietmarktes, der Wohnungspolitik und der Mietpolitik in jeder der drei Kommunen kann in
Kapitel 6.1 die Ist-Situation in Wien auch vor dem Hintergrund der nationalen politischen
und rechtlichen Rahmenbedingungen eingeordnet werden. Somit lassen sich
Handlungsoptionen flr die weitere Gestaltung der Wohnungs- und Mietpolitik in Wien
ableiten. Dabei werden vier Szenarien unter Berticksichtigung der nationalen politischen und
gesetzlichen Rahmenbedingungen in Osterreich ausgearbeitet:

1. Verstérkte Intervention in den Kaufmarkt auf a) Angebots- und b) Nachfrageseite
2. Verstarkte Intervention in den Mietmarkt durch a) Mietpreissubvention und b)
Mietpreisbegrenzung

Die Chancen und Risiken dieser Strategien werden unter volkswirtschaftlichen Kriterien
(also aus der Sicht des Staates) unter Bezugnahme auf volkswirtschaftliche Quellen
diskutiert.

In Kapitel 7 werden aus dieser Debatte Schlussfolgerungen abgeleitet, indem die Situation
der drei Metropolen Miinchen, Zirich und Wien zun&chst vergleichend und auch tabellarisch
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gegenubergestellt werden. Es werden Handlungsvorschlage abgeleitet, die nach Mdéglichkeit
einen Kompromiss zwischen beiden politischen Alternativen suchen. Limitationen und
weiterer Forschungsbedarf werden aufgezeigt.

Um die zentralen Aspekte sowie die Szenarien darzustellen, werden zudem qualitative
Leitfadeninterviews (Experteninterviews) mit Interessensvertreter/innen aus Politik zur
Datenerhebung herangezogen. Weitere Gesprache werden mit Vertretern der
Immobilienwirtschaft gefiihrt. Dadurch lassen sich vertiefende Erkenntnisse insbesondere
uber Probleme und Chancen in der Wohnungspolitik und das Mietrecht der drei Staaten und
Stadte gewinnen.



Grundlagen in der nationalen Wohnungspolitik und Mietgesetzgebung

2 Grundlagen in der nationalen Wohnungspolitik und
Mietgesetzgebung

2.1 Grundlegende Begriffe: Wohnungspolitik und Wohnraummietrecht
2.1.1 Wohnungspolitik

Unter Politik wird die ,,Regelung der Angelegenheiten des Gemeinwesens durch
verbindliche Entscheidungen “ verstanden.*® Politik schafft Strukturen, Prozesse und Inhalte,
die zur Gestaltung und Steuerung des Staates im Inneren und der duReren Beziehungen
entscheidend sind.’ In einer reprasentativen Demokratie, wie sie in Osterreich, Deutschland
und der Schweiz besteht, wird Politik durch die vom Volk gewahlten Vertreter ausgefiinrt.'®

Wohnungspolitik stellt einen Teilbereich politischen Handelns dar, der auf den
Wohnungsmarkt bezogen ist. Die Notwendigkeit zur Wohnungspolitik, also zur Intervention
des Staates in die freien Marktkrafte von Wohnungsangebot- und Nachfrage, resultiert
daraus, dass sich ein Preisniveau, zu dem sich alle Bevolkerungsschichten adaquaten
Wohnraum leisten kdnnten, aufgrund hoher Herstellungs- und Grundstiickskosten
zumindest kurzfristig nicht von alleine einstellt. Wohnungspolitik strebt an, einen Ausgleich
aus Angebot und Nachfrage zu einem fiir alle erschwinglichen Preis zu schaffen.®

Unter Wohnungspolitik werden gemé&BR Schubert & Klein ,alle politischen und
verbandlichen Aktivitiiten sowie die staatlichen Mafinahmen *“ verstanden, ,, die sich mit der
Wohnraumversorgung der Bevdlkerung, dem Neubau, der Modernisierung und der
Erhaltung von Wohnungen befassen".?° Dieser Begriff legt die Vorstellung nahe, dass die
offentliche Hand hauptverantwortlich fir die Bereitstellung von Wohnraum flr breite
Bevolkerungsschichten ist, und betont die Bedeutung des eingreifenden, intervenierenden
offentlichen Handelns zur Verwirklichung staatlicher Zielsetzungen.

Offener stellt sich die Definition von Lampert?! dar, welche unter Wohnungspolitik ,, alle
MafRnahmen staatlicher Trager und Organe der Wirtschafts- und Sozialpolitik [versteht],
mit denen das Ziel verfolgt wird, die Wohnungsversorgung der Bevolkerung zu
beeinflussen. In dieser Definition ist auch starker das eigenstandige und staatlich

18 Fuchs & Roller (2009), S. 205

17vgl. Bernauer et al., (2009), S. 32

18 vgl. Deutscher Bundestag (2016), online
19vgl. Lampert (1994), S. 316

20 Schubert & Klein (2011), S. 323

2L ampert (1994), S. 316
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unterstiitzte oder motivierte Handeln privater Wirtschaftssubjekte impliziert. Auch Lampert
unterscheidet Wohnungsbau- und Wohnungsbestandspolitik: Die Wohnungsbaupolitik
befasst sich mit der Erstellung neuen Wohnraums, der in Umfang, Struktur, Qualitat und
Preis idealerweise den politischen Zielsetzungen entsprechen sollte.
Wohnungsbestandspolitik  stellt sicher, dass Nutzung, Verteilung, Erhaltung und
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes, also der bereits vorhandenen Wohnungen, mit
staatlichen Zielsetzungen korrespondiert.??

2.1.2 Wohnraummietrecht

Unter Wohnraum werden die Bestandteile eines Gebaudes verstanden, die zur privaten
Wohnnutzung dauerhaft bestimmt und geeignet sind. Das deutsche Bewertungsgesetz
konkretisiert diese Vorstellung fiir den hierzulande tblichen Lebensstandard. Eine Wohnung
ist demnach ,, die Zusammenfassung einer Mehrheit von Riumen, die in ihrer Gesamtheit so
beschaffen sein missen, dass die Fuhrung eines selbstéandigen Haushalts moglich ist [...].
Aullerdem ist erforderlich, dass die fir die Fihrung eines selbstéandigen Haushalts
notwendigen Nebenrdume (Kiche, Bad oder Dusche, Toilette) vorhanden sind. Die
Wohnfliche muss mindestens 23 m? betragen. “* Im Rahmen dieser Arbeit wird nur auf
Wohnungen im Sinne dieser Definition und nur auf Wohnraummietverhaltnisse Bezug
genommen.

Das Wohnraummietrecht befasst sich mit dem Teilbereich des Mietrechts, das die
Mietverhéltnisse, also die vertraglichen Beziehungen zwischen Vermieter/innen und
Mieter/innen fur Wohnraum regelt. Der Gesetzgeber berticksichtigt dabei die Interessen von
Vermieter/innen und Mieter/innen gleichermafen, tragt jedoch der Tatsache Rechnung, dass
der Wohnraum fir Mieter/innen einen sozialen Lebensmittelpunkt darstellt und
Wohnungseigentum somit auch sozialgebunden zu verwenden ist. Diese Vorstellung wird
als ,soziales Mietrecht“ bezeichnet. Es konkretisiert sich insbesondere im
Kindigungsschutz fir Mieter/innen und in Sozialklauseln, die in Hartefallen eine
Kiindigung verhindern.?

Das Wohnraummietrecht konkretisiert 6ffentliche Wohnungspolitik im Bestandsbereich, hat
jedoch tber die Marktkréfte auch Ruckwirkungen auf den Wohnungsneubau. Denn die auf
dem mietrechtlich regulierten Markt erzielbare Miete wirkt sich auch auf die
Wirtschaftlichkeit der Wohnraumerstellung durch die Anbieter aus. In Abschnitt 2.1 wurde
gezeigt, dass bereits aufgrund des Begriffsverstdndnisses von Wohnungspolitik und

22\/gl. Krummacher (2011), S. 201-202
23§ 181 (9) BewG
24 \/gl. Hintzsche (1999), S: 802-803; Vonkilch (2011), S. 61
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Wohnraummietrecht der Rahmen abgesteckt wird, in dem 6ffentliches Einwirken auf die
Marktkrafte gerechtfertigt erscheint. Die Gestaltung von Wohnungspolitik und
Wohnraummietrecht variiert damit in Abhangigkeit von den historischen Erfahrungen und
der politischen Situation eines Staates. Dies soll in den folgenden Abschnitten anhand des
Vergleichs der demografischen Situation, der wohnungspolitischen Strategie und
mietrechtlichen Rahmenbedingungen in Osterreich, Deutschland und der Schweiz
verdeutlicht werden.

2.2 Grundlegende Situation in Osterreich
2.2.1 Demografische Rahmenbedingungen fiir den ésterreichischen Wohnungsmarkt

Seit den 1950er Jahren bis 2013 hat sich die Anzahl der Haushalte in Osterreich um 50 %
von 2,2 auf 3,7 Millionen erhoht. Vor allem die Anzahl der Einpersonenhaushalte ist in 60
Jahren um 37 % gestiegen.?® GemaR einer Wachstumsprognose der Forschungsgesellschaft
fiir Wohnen, Bauen und Planen wird Osterreichs Bevélkerung vor allem durch Zuwanderung
in den kommenden 20 Jahren weiter auf bis zu 9 Millionen Einwohner im Jahr 2030
ansteigen. Gleichzeitig wird die Anzahl der alteren Menschen (ber 60 Jahre bis 2030 um
mehr als 30 % zunehmen.?®

In den vergangenen 20 Jahren haben die HaushaltsgréRen in den meisten Bundeslandern
signifikant abgenommen.?’ Dadurch stieg die Anzahl der Hauptwohnsitze deutlich an und
die GrolRe der verfligbaren Flache pro Kopf hat sich deutlich erhéht. Diese Entwicklung ist
einerseits auf zunehmende Neubautatigkeit und andererseits auf die Tendenz hin zu
Haushalten mit geringer Personenzahl (Single- und Zweifamilienhaushalte) zurtickzuftihren.
13 % der in Osterreich vermieteten Wohnungen sind Zweitwohnsitze oder
Ferienwohnungen.?® Es wird erwartet, dass die Verkleinerung der Haushalte bis 2030 weiter
fortschreitet und somit in Verbindung mit dem Bevolkerungsanstieg die Haushaltsanzahl
gebietsabhingig um 8 bis 15 % ansteigen wird. 2

Heute ist der Wanderungssaldo zwischen den 6sterreichischen Bundeslédndern uneinheitlich
ausgepragt. Wahrend die groRen stadtischen Agglomerationen Innsbruck Linz, Graz und

25 \/gl. BMWFW (2014), S. 8

%6 \/gl. Oberhuber & Schuster (2012), S. 5
27 vgl. BMWFW (2014), S. 9

28 \/gl. Donner (2016), online

29 \/gl. BMWFW (2014), S. 17
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Wien Zuzige von 1 % und mehr p. a. verzeichnen, nimmt die Bevdlkerung der landlichen
Gebiete Zentraldsterreichs mit einer Quote von bis zu 0,5 % p. a. ab.*°

Zwischen 1970 und 1990 ist der Osterreichische Wohnungsbestand in hoherem Umfang
gewachsen als die Bevolkerung. Aufgrund des hohen Marktangebots nahm in den 1990er
Jahren gegeniiber den 1970er Jahren die Wohnungsneubautitigkeit ab. 3! Nach einer
Stabilitatsphase in den 2000er Jahren ist seit 2012 erneut ein Anstieg der Wohnbauten vor
allem im GeschoRwohnungsbau zu verzeichnen. %2

Gleichzeitig haben sich Osterreichs Bauten durch Abriss von Altbauten und hohe
Neubautétigkeit verjungt. Der Ausstattungsstand der Bauten hat sich dadurch insgesamt
verbessert. 3 Heute verfigen rund 92% der Wohnungen Osterreichs (iber eine
Zentralheizung oder qualitativ dhnliche Heizungsanlagen, Bad und WC.3*

Insgesamt sind knapp 60% der Bestandsmietverhéltnisse in Gemeinde- oder
Genossenschaftswohnungen.®® Die Neubauproduktion an Eigentums- und Mietwohnungen
halt sich seit den 1990er Jahren in etwa die Waage. *® Rund 39% der Gesamtbevolkerung
Osterreichs wohnen heute im eigenen Heim, nur 11 % des Wohnungsbestandes sind
Eigentumswohnungen.

Die Mietpreise fiir Osterreichs Wohnungen (ohne Wien) sind zwischen 2006 und 2016 um
3,8% p.a3" gestiegen, insgesamt um etwa 44% auf durchschnittlich 7,97 €38 Der
Mietpreisanstieg betrifft am stérksten frei privat vermietete Wohnungen, wéhrend
Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen bis 2014 mit einem Mietpreisanstieg von rund
20 % (6,- €/ m?) deutlich giinstiger sind.*

0 vgl. BMWFW (2014), S. 17

81 vgl. Donner (2016), online

32 \/gl. BMWFW (2014), S. 47

% Vgl. Donner (2016), online

3 \/gl. BMWFW (2014), S. 25

35 \/gl. BMWFW (2014), S. 26

% \Vgl. Donner (2016), online

37 Eigene Berechnung aus Feilmayr (2016), S. 11
% vgl. Feilmayr (2016), S. 11 f.

39 \/gl. BMWFW (2014), S. 41;
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2.2.2  Aktuelle wohnungspolitische Strategie Osterreichs

Die Wohnungsbaugesetzgebung und die Umsetzung der Wohnungsbauférderung obliegen
in Osterreich den Bundeslandern. Gemeinden sollen durch die Bereitstellung von Bauland
den Wohnungsbau unterstiitzen.*® Férdergesetze differieren in Osterreich daher in
Abhangigkeit vom Bundesland. Landesweit wurden 2008 rund 3 Milliarden Euro als
jahrliche Férdersumme aufgebracht.!

—l- Gefirdeter Wohnbau Gesamt (Firderungszusicherungen) Wohnungsbewilligungen: Geschosswohnungen
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Abbildung 1: Wohnungsbewilligungen und Anteil geférderten Wohnungsbaus in Osterreich (Quelle:
FGW, 2008, online)

Aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage hat in den vergangenen drei Jahren die Zahl neu
genehmigter Wohnbauten zugenommen. Die Anzahl der durch 6ffentliche Férderung
bezuschussten Wohnbauten hat seit 1996 jedoch kontinuierlich abgenommen und ist seit
2008 erneut stark reduziert worden. Der Anteil der neu beantragten 6ffentlich geforderten
Wohnungen liegt heute bei rund der Halfte der Neuantrdge von damals. In den 90er Jahren
wurde noch eine Vielzahl der Neubauten &ffentlich geférdert.*? Die angebotsseitigen
Forderungen des Wohnungsmarktes haben in den vergangenen Jahren landesweit somit
drastisch abgenommen. Ausfiihrungen zur Situation im Bundesland Wien folgen in Kapitel
3.2.

40\Vgl. Oberhuber & Schuster (2012), S. 26
“\/gl. FGW (2008), online
2 \/gl. BMWFW (2014), S. 47
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2.2.3 Ausgewahlte Grundlagen des Mietrechts in Osterreich

Das Mietrecht fir Wohnraume in Osterreich wird durch zwei Gesetzesgrundlagen geregelt,
das ABGB (Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch)®*® und das neuere MRG
(Mietrechtsgesetz)* von 1981. Beide Gesetze erginzen sich gegenseitig. Welche von beiden
Bestimmungen anzuwenden ist, hangt vom konkreten Fall und den Vereinbarungen der
Vertragsparteien ab. Teilweise konnen auch beide Gesetzeswerke in Teilen relevant sein.*
Inhaltlich unterscheiden sich die beiden Gesetze wie folgt: Bei Vollanwendung des MRG
besteht fur Mieter/innen sowohl ein Mietpreisschutz (Miethdhebegrenzung) als auch ein
Kindigungsschutz. Bei Teilanwendung besteht ausschlieRlich ein Kiindigungsschutz. Wird
dem Mietverhdltnis nur das ABGB zugrunde gelegt, besteht weder ein Preis- noch ein
besonderer Kiindigungsschutz (vgl. §118 ABGB).*5

e Das MRG ist voll anzuwenden bei Wohnungen in Geb&uden (unabhéngig davon, ob
mit oder ohne Offentliche Mittel errichtet), die vor dem 1.7.1953, sowie bei
Eigentumswohnungen, die vor dem 9.5.1945 errichtet wurden, zudem bei
Mietwohnungen in allen Gebauden, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurden.

e Das MRG ist teilweise anzuwenden (also Kiindigungsschutz aber Kkein
Mietpreisschutz) bei H&usern, die nach dem 1.7.1953 und ohne offentliche
Fordermittel erbaut wurden, bei nach dem 31.12.2001 ausgebauten Dachbdden und
Anbauten, die nach dem 30.9.2009 errichtet wurden. Auch bei
Eigentumswohnungen, die nach dem 8.5.1945 genehmigt wurden, wird das MRG
nur teilangewendet. Zuletzt fallen auch noch Wohnungen in Gebauden, die nach dem
30.06.1953 errichtet wurden, in den Teilanwendungsbereich des MRG (unabhéngig
davon, ob gefordert oder nicht).

e Das MRG gilt nicht fur Ein- und Zweifamilienhduser (Hauser mit weniger als drei
Wohnungen), die nach dem 1.1.2001 neu vermietet wurden (sonst Teilanwendung),
sowie bei  Dienstwohnungen, befristet vermieteten  Zweitwohnungen,
Ferienwohnungen und Wohnheimen.*’

Aufgrund dieser komplizierten Gesetzeslage genieBen Mieter/innen jlingerer
Eigentumswohnungen keinen Mietpreisschutz (jedoch einen Kindigungsschutz) und
Mieter/innen von Ein- und Zweifamilienhdusern, die nach dem 1.1.2001 gemietet haben,
weder einen Mietpreis-noch einen Kindigungsschutz.

43 Vgl Friedl et al. (2016), online
“Vgl. MRG (1981), online

% Vgl. Bliem (2016), S. 1/2

% \/gl. Bliem (2016), S. 1

47 \/gl. Bliem (2016), S. 2

11



Grundlagen in der nationalen Wohnungspolitik und Mietgesetzgebung

Kindigungs- und Mietpreisschutz konkretisieren sich nach ABGB und MRG wie folgt:

Grundsatzlich gilt, dass Mieter/innen leichter kiindigen kénnen als Vermieter/innen. Der/die
Vermieter/in muss meist einen wichtigen Grund fur die Kindigung vorlegen. Die
Kindigung ist jedoch auch abhé&ngig von der Gesetzesgrundlage. Fallt ein Mietvertrag in
den Vollanwendungs- beziehungsweise Teilanwendungsbereich des MRGs oder gilt das
Kiindigungsrecht nach dem ABGB, ist dies mitunter entscheidend.

Findet das MRG keine Anwendung, kann auch ohne wichtigen Grund gekindigt werden.
Ferner spielt auch eine Rolle, ob der Vertrag befristet oder unbefristet abgeschlossen wurde.
AuBerhalb der Anwendung des MRG kann beliebig befristet werden (im
Anwendungsbereich des MRG muss die Frist zumindest 3 Jahre betragen, der Mietvertrag
kann aber nach einem Jahr vom Mieter gekundigt werden.) Ist keine Frist vereinbart, so kann
der Mietvertrag durch beide Parteien zum letzten Tag eines Monats bei monatlicher
Mietzahlungsvereinbarung gekindigt werden. Der Mietpreis kann bei Gultigkeit von ABGB
alleine vollig frei festgelegt werden. 4°

Gilt hingegen das MRG, kann der/die Vermieter/in mit einer Kundigungsfrist zum
Quartalsende gerichtlich (per formaler gebuhrenpflichtiger Zustellung), der/die Mieter/in
mit der gleichen Kindigungsfrist jedoch alternativ auch schriftlich kindigen. Als
Kindigungsgrinde kommen u.a. ein achttdgiger Zahlungsruckstand, der erheblich
nachteilige Gebrauch des Mietobjekts, anstdlRiges oder ungehdriges Verhalten, Eigenbedarf
des Vermieters (in der Regel erst nach 10 Jahren moglich), Abbruch oder Umbau in
Betracht.>® Der/die Mieter/in kann gegen eine Kiindigung des Vermieters durch Klage
Rechtsbehelf einlegen.! Die Praxis zeigt jedoch, dass Mieter/innen, die unter dem Schutz
des MRGs stehen und unbefristete Vertrage haben, nur sehr schwer gekindigt werden
konnen. Beweis dafir sind alleine die zahlreichen Mietverhéltnisse, die weit unter den
ortstiblichen Mieten liegen. Wirde der starke Mieterschutz nicht gelten, wéren die meisten
dieser Altvertrage wohl bereits aufgekindigt. Bei Gltigkeit des MRG ist auch die Mieththe
an Vorgaben gebunden: Dabei wird ein ,,angemessener Mietzins*, ein ,,Kategoriemietzins*
oder eine ,,Richtwertmiete* angesetzt. Ein angemessener Mietzins bemisst sich aufgrund
eines Marktpreisvergleichs. Kategoriewerte werden Offentlich festgelegt und unter
Bezugnahme auf den Verbrauchspreisindex von 1986 angepasst. Bei einer Inflation Giber 5%
werden die Kategoriemietzinse erhoht. Fur Objekte der Kategorie A (92% der
Osterreichischen Wohnungen) betragen die Kategoriewerte 3,43 €. Bei der Richtwertmiete

48 \V/gl. Immobilienscout 24 (2016 I11), online
9 \/gl. § 560 d) ZPO

% vgl. § 30 Absatz 2 MRG

1 Vgl. WKO (2016), online
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sind Osterreichweit pro Bundesland Richtwerte flr die Miete pro m2 festgelegt (z. B. Wien
5,39 €). Die tatsdchlich realisierbare Miete ermittelt sich unter Beriicksichtigung von
ausstattungsbezogenen Zu- und Abschldgen sowie maglicherweise einem Lagezuschlag.>?
Um Mietabschldge vorzunehmen, muss der/die Mieter/in dem/der Vermieter/in die
Unbrauchbarkeit oder das Fehlen eines Ausstattungsmerkmals der Wohnung anzeigen und
eine dreimonatige Beseitigungsfrist setzen.>® Die Abbildung 2 veranschaulicht abschlieRend
die Situation auf dem 0Osterreichischen Wohnungsmarkt.

(glltig fir Neuvertrage)
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Abbildung 2: Mietzinsregulierung: Die wichtigsten Unterscheidungen (Quelle: Gutheil-Knopp-
Kirchwald, 2015, S. 79)

2.3 Grundlegende Situation in Deutschland

Der Analyse der demografischen Rahmenbedingungen, der aktuellen wohnungspolitischen
Strategie und der Mietrechtssituation fir Osterreich sollen die Gegebenheiten in
Deutschland gegenubergestellt werden.

2.3.1 Demografische Rahmenbedingungen fir den deutschen Wohnungsmarkt

Die Bevolkerung Deutschlands wachst nach zwei Jahrzehnten der Stagnation und
Schrumpfung seit 2010 wieder an.>* Gegeniiber der mit dem Zensus von 2011 festgestellten

%2\/gl. Die Mietervereinigung (2016), online
53 Vgl. Die Mietervereinigung (2016), online
% Vgl. Weltbank (2016), online
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Bevolkerungszahl von 80,3 Millionen waren bis 2015 rund 2 Millionen Menschen
dazugekommen. Dies ist hauptsachlich auf Zuwanderung zuriickzufiinren.> Aufgrund der
boomenden deutschen Konjunktur und der sehr niedrigen Arbeitslosigkeit kommen immer
mehr Arbeitskréfte nach Deutschland. Durch den Andrang an Asylsuchenden weist die
deutsche Bevélkerung Wachstum, jedoch auch starke Wachstumsschwankungen auf.>®
Bevolkerungswachstum resultiert vor allem in wirtschaftsstarken Bundeslandern, die
sowieso schon (ber eine sehr hohe Bevolkerungszahl verfligen (Bayern, Baden-
Warttemberg, Nordrheinwestfalen), sowie in grofReren Stadten, wo Arbeitsplatze und
Infrastruktur zur Verfiigung stehen.>” Landliche Regionen sind jedoch durch Abwanderung
und niedrigere Geburtenraten gekennzeichnet.>®

Auf lange Sicht geht die Bundeszentrale fir Politische Bildung jedoch von einer
schrumpfenden Bevolkerung aus. So dirfte Deutschland im Jahr 2050 nur noch 75 Millionen
Einwohner zédhlen.>® Der Trend der Uberalterung der einheimischen Bevélkerung aufgrund
niedriger Geburtenraten kénne auch durch Immigration nicht umgekehrt werden. Vor allem
die Bevolkerung in erwerbsféahigem Alter wird bis 2060 um rund 25 % abnehmen. Hingegen
steigt der Anteil der Alten um rund 10 % an.®°

Die aktuell wachsende Bevélkerung in den Metropolregionen schldgt sich positiv auf die
Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt nieder. Wé&hrend die Wohnmieten an deutschen
Topstandorten in den 1990er Jahren um 3 bis 6 % pro Jahr gesunken sind und im ersten
Jahrzehnt der 2000er Jahre stagnierten, resultiert seit 2006 ein Anstieg der
durchschnittlichen Erstbezugsmiete um 2 bis 7 % (2011) pro Jahr.%! Die Mietertrige
scheinen somit direkt mit der Bevolkerungsentwicklung zu korrelieren. Dies gilt auch auf
Mikroebene: Bundeslander und Regionen mit abnehmender Bevdlkerung (z.B. die
Uckermark oder Wunsiedel im Fichtelgebirge) sind durch sinkende Mietpreise
gekennzeichnet. Hingegen steigen die Mieten in vielen Wachstumsregionen und Metropolen
iiberproportional an.%? Die Wohnungsproduktion kann hier offenbar mit der aufgrund von
Zuwanderung und landesinterner Migration resultierenden Nachfrage nach Wohnraum nicht
schritthalten. Beispielsweise ist die Bevolkerungszahl in den sieben groRten deutschen

% Vgl. Statistisches Bundesamt (2016), online
% Vgl. Vonovia & CBRE (2016), S. 7

" Vgl. BPB (2012), online

5 \/gl. Vonovia & CBRE (2016), S. 11

% Vgl. BPB (2016), online

%0 V/gl. Statistisches Bundesamt (2015), online
61 \/gl. DG Hyp (2015), S. 5-6

62\/gl. Fritzsche & Kluge (2014), S. 2
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Stadten zwischen 2000 und 2014 um beinahe 10 % gestiegen.®® Hinzu kommt in Metropolen
der Trend zu kleineren Haushalten und insbesondere zu Singlehaushalten sowie gesteigerter
Wohnflachennachfrage pro Kopf durch wachsenden Lebensstandard. Auch hierdurch steigt
die Nachfrage auf den Immobilienmérkten in deutschen Boom-Regionen.®*

Die erhohte Nachfrage in Metropolen wirkt sich auf die Preise am Immobilienmarkt treibend
aus. So sind die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Deutschland insgesamt bei
kontinuierlich steigenden Umsatzen zwischen 2010 und 2015 um 14 % angestiegen.®® Das
Immobilienunternehmen Engel- und Vélkers geht von weiter zunehmenden Preisen und
Umsitzen aus. Treibende Kréfte entfalten sich vor allem in den GroRstadten.®®

Hohe Immobilienkaufpreise haben Ruckwirkungen auf den Mietmarkt. Je hoher die
Immobilienpreise liegen, umso weniger sind Menschen mit moderatem Einkommen in der
Lage, Immobilien zu erwerben. Sie bleiben dadurch in Mietverhéltnissen und treiben so die
Nachfrage auf dem Mietmarkt in die HOohe. Dies zeigt sich in deutschen Boom-Regionen:
Die Wohnraummietpreise bei Erstbeziigen an den sieben Top-Metropol-Standorten in
Deutschland sind zwischen 2000 und 2014 um iber 40 % angestiegen.®” Der Anstieg der
Wohnraummieten hat sich in den vergangenen zwei Jahren jedoch etwas verlangsamt, was
einerseits auf das bereits sehr hohe Niveau und andererseits auf gestiegene
Wohnungsbauinitiativen und ein steigendes Neubauangebot zurlickzufuhren ist.
Durchschnittlich ist in 2014 die Erstbezugsmiete in den grof3ten deutschen Stadten nur noch
um 2% angestiegen.®®

2.3.2 Aktuelle wohnungspolitische Strategie Deutschlands

Seit 1949 hat die deutsche Wohnungspolitik eine zugleich marktorientierte und soziale
Strategie verfolgt. Einerseits wird durch den Staat und die Kommunen sozialer
Wohnungsbau betrieben.%® Dabei werden Baufirmen durch Objektférderung subventioniert.
Im Gegenzug unterliegen die Objekte einer Belegungs- und Preisbindung: Sozial
bediirftigen’® Mietern wird so Wohnraum zu leistbaren Preisen unter dem Marktpreis zur

63 \/gl. DG Hyp (2015), S. 7

8 Vgl. Fritzsche & Kluge (2014), S. 3

% Vgl. Statistisches Bundesamt (2017), online
% Vgl. Engel & Vélkers (2014), S. 4

57 \/gl. DG Hyp (2015), S. 7

%8 vgl. DG Hyp (2015), S. 7

9 Vgl. Holtmann (2013), S. 33

0 Unter ,,bediirftig“ sind im Folgenden Personen mit dringenden Wohnbedarf aufgrund von
geringem Einkommen zu verstehen
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Verfiigung gestellt.”* Andererseits wird auch freier Wohnungsbau geférdert. Zunichst
werden durch die Ermdéglichung von Abschreibung auf den Objektwert
Wohnungseigentimern Steuervorteile gewahrt. Zusétzlich werden vor allem energetische
SanierungsmaBnahmen geférdert.”? Eine weitere indirekte Wohnungsbauférderung erfolgt
durch Bausparprdmien und kommunale Zuschusse (z.B. verginstigte Baulandpreise fir
langjahrige Gemeindebiirger). Die Wohnbauférderung obliegt der Hoheit der Lander.” Auf
regionale Spezifika in Bayern wird in Abschnitt 4.2 eingegangen.

Der deutsche Wohnungsmarkt wurde seit den 1950er Jahren zunehmend liberalisiert. In den
Anfangsjahren der Bundesrepublik Deutschland, als aufgrund der Zerstérungen der
Kriegsphase akute Wohnraumknappheit bestand, unterlagen Mieten durch das zweite
Wohnbaugesetz (1956) einer Preisbeschrankung, die allerdings beschrankte Renditen
ermoglichte.  Durch den sogenannten ,,Liicke-Plan“ wurde diese Renditebeschrinkung in
den 1960er Jahren zunehmend aufgehoben und durch eine Subjektforderung (also
offentliche Zuwendungen an wohnraumbedurftige Eigentums- und Miet-Nachfrager)
ersetzt. Durch diese Politik schnellte in den spaten 1960er Jahren die Zahl der Neubauten in
die Hohe und der Wohnungsmarkt konnte Mitte der 1970er Jahre ausgeglichen werden. Die
Neubaufertigstellungsraten sanken nach einem Spitzenwert im Jahr 1973 rasch um 50 %."°
Aufgrund des hohen Marktangebots wurde die Wohneigentumsforderung 1996 schlie8lich
in ein Zulagensystem fir konkrete Projekte Gberfiihrt.”® Der soziale Wohnungsbau wurde
eingeschrankt, in der Hoffnung, der Markt wirde auch das Niedrigpreissegment
befriedigen.”’

Wahrend im gehobenen Marktsegment aufgrund sinkender Bevélkerungszahlen zunéchst
ein Uberangebot resultierte, blieb im sozialen Segment hoher Bedarf an sehr giinstigem
Wohnraum erhalten. Der Wohnraumverknappung im leistbaren Preissegment begegnete
(und begegnet, vgl. Abschnitt 2.3.3) die Politik durch eine Begrenzung der
Mietpreissteigerungsmoglichkeiten und die erneute Steigerung des sozialen
Mietwohnungsneubaus. Die deutsche Einheit belebte die Wohnungsnachfrage und machte
umfangreiche Sanierungsaktivitaten v.a. in den neuen Bundeslandern erforderlich.”

" 'vgl. BPB (2016/11), online
2\/gl. Holtmann (2013), S. 33

3 Vgl. Bauarchiv (2016), online
" vgl. BPB (2016/11), online
®Vgl. Holtmann (2013), S. 40-42
® BPB (2016711), online

"vgl. BPB (2016/11), online

8 Vgl. BPB (2016//), online
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Bis heute liegen die Schwerpunkte in der deutschen Wohnraumentwicklung im Bereich der
Steigerung der Qualitit des Wohnungsangebots und in der Sanierung des
Wohnungsbestandes. So wurde im Rahmen des Modernisierungsgesetzes die steuerliche
Absetzbarkeit von Eigentum auch auf Sanierungsaufwendungen ausgedehnt.”
Innenstadtlagen konnten nun in der Wohnqualitat verbessert und somit aufgewertet werden.
Allerdings konnten trotz umfangreicher Fordermalnahmen die Eigenheimquoten in
Deutschland bis heute nur auf durchschnittlich rund 46% angehoben werden. Dabei liegt sie
in GroRstadten wie Berlin (15,6%) deutlich niedriger als in landlichen Regionen.®’ Die
Mehrzahl der Deutschen bleibt somit Mieter/in und ist damit auf das
wohnungsmarktpolitische Instrument des Mietrechts angewiesen, um Wohnraum
kiindigungssicher und erschwinglich zu machen.

2.3.3 Ausgewadhlte Grundlagen des Mietrechts in Deutschland

Das Mietrecht ist in Deutschland im Wesentlichen im Biirgerlichen Gesetzbuch®! geregelt,
wird jedoch zunehmend durch kommunale Gesetze und Verordnungen erganzt, um Mietern
ausreichend Schutz zu bieten. Wie auch im korrespondierenden Abschnitt 2.2.3 (Osterreich)
soll hier hauptséchlich auf Kiindigungsschutz und Mietpreisschutz eingegangen werden. Die
Gesetze fir Wohnraummiete in Deutschland sehen grundsatzlich Kiindigungsschutz und
Mietpreisschutz vor, die sich jedoch im Detail teils deutlich von den Bestimmungen
Osterreichs und der Schweiz unterscheiden.

Kiindigungsschutz

Mietvertrage konnen in Deutschland befristet, also bis zu einem bestimmten Zeitpunkt, oder
unbefristet vereinbart werden. Bei der Befristung von Vertrdgen muss ein Grund angegeben
werden. Dieser Grund ist letztlich auch mal3geblich fir die Wirksamkeit der Befristung.
Grundsatzlich ist eine ordentliche Kiindigung oder eine auRerordentliche Kiindigung aus
wichtigem Grund maglich.8? Einige Konstellationen sollen exemplarisch dargestellt werden.

Die ordentliche Kundigungsfrist des Mieters oder der Mieterin in einem unbefristeten
Mietverhaltnis betragt drei Monate zum Monatsende.®® Der/die Vermieter/in kann einen
Wohnraum ordentlich nur dann kiindigen, wenn der/die Mieter/in seine/ihre vertraglichen
Pflichten schuldhaft verletzt, nachgewiesener Eigenbedarf besteht und realisiert wird oder

®Vgl.§7 Abs.5und 7b EStG

8 \vgl. Statista (2011), online

81 Vgl. BGB Titel 5: Mietvertrag, Pachtvertrag, Untertitel 2: Mietverhaltnisse (iber Wohnraum
8 \/gg. BGB Titel 5 Kapitel 5, Unterkapitel 2 und 3

8 \/gl. § 573 c BGB
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das Gebaude kernsaniert bzw. abgerissen wird.®* Die Kiindigungsfrist im Falle von
Eigenbedarf oder Sanierung verlingert sich ,,nach fiinf und acht Jahren seit der Uberlassung
des Wohnraums um jeweils 3 Monate.“®® Eine schuldhafte Pflichtverletzung des Mieters
oder der Mieterin, die eine auf3erordentliche Kiindigung rechtfertigt, liegt mitunter dann vor,
wenn er mit der Summe von zwei Monatsmieten in Verzug ist®® oder den Hausfrieden
nachhaltig stark stort.®’

Mietpreisschutz

Die Miethdhe kann in Deutschland grundsatzlich frei festgelegt werden. Jedoch ist gemaR 8§
556 d (1) in ,,Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt™ zu beachten, dass sie zu
Beginn eines Mietverhiltnisses die ,,ortsiibliche Vergleichsmiete um hochstens 10 %
iibersteigen darf.“%® Diese Gebiete werden durch die Landesregierungen bestimmt. Die
ortsiibliche Miete resultiert, sofern von der Gemeinde festgelegt, aus dem Ortlichen
Mietspiegel, welcher die Vergleichsmieten der vergangenen Jahre erfasst.?® Eine zuvor
bezahlte Miete kann auch bei Neuvermietung verlangt werden. Zusatzlich kénnen jedoch
sowohl bei einer Neuvermietung als auch bei laufenden Mietverhaltnissen Instandhaltungs-
und ModernisierungsmalRnahmen auf den Mieter gem. § 556e (1) umgelegt werden. Die
umlegbaren Kosten betragen bezogen auf die Jahreskaltmiete 11 % der Sanierungskosten.®

Mieterhohungen sind mdglich, wenn die ortstibliche Miete gestiegen ist. Sie konnen ferner
vertraglich vereinbart werden. Dies ist durch eine Staffelmiet- oder eine Indexmietklausel
moglich. Bei der Staffelmiete steigt die Miete periodisch um einen fest vereinbarten Betrag.
Bei der Indexmiete passt sich die Miete auf Anforderung von Mieter/in oder Vermieter/in
an den Preisindex der Lebenshaltungskosten an. Erhaltungs- oder Modernisierungs-
maRnahmen nach § 555 a und b kénnen bei der Indexmiete®® oder Staffelmiete i. d. R. nicht
auf die Miete umgelegt werden.%

Die Wohnraumknappheit und der starke Mietpreisanstieg in Metropolregionen Deutschlands
haben den Gesetzgeber veranlasst, das Mietrecht zu ergédnzen und zu verschérfen. So trat im

8 \Vgl. § 573 (2) BGB

88573 ¢ (1) BGB

8 \/gl. § 569 (2a) BGB

87 \/gl. § 569 (2) BGB

8§ 556 d (1) BGB

89 \V/gl. § 558 c BGB
%0g§555hi.V.8§556d (1) BGB
%1\Vgl. § 557 b (2) BGB

%2 \/gl. § 557a (2) BGB
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Juni 2015 ergénzend zum BGB die sogenannte ,,Mietpreisbremse* in Kraft. Diese sieht vor,
dass bei der Wiedervermietung einer Bestandswohnung der Mietpreis gegeniber der
Vormiete nur um 10 % angehoben werden darf. Neubauwohnungen sind allerdings von
dieser Regelung vollig ausgenommen, um die Wohnungsproduktion nicht zu ddmpfen. Die
Umsetzung der Mietpreisbremse obliegt den Kommunen. Diese konnen damit
nachfrageadaquat auf den Mietmarkt einwirken. Bis Ende 2015 haben neben den
Stadtstaaten Bremen, Berlin und Hamburg weitere 265 Kommunen die Mietpreisbremse
implementiert. * Zudem konnen Vermieter weiterhin gemaR § 559 Abs. 1 bis 3 BGB
Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen einer Wohnung mit 11 % der Kosten
pro Jahr auf den Mieter umlegen und somit zusatzlich die Miete steigern, wenn renoviert
wurde. Damit soll der Wohnstandard auf dem bestehenden hohen Niveau gehalten werden.
In Laufe der vorgelegten Arbeit wird noch detaillierter auf die Mietpreisbremse
eingegangen.

Eine weitere Mdglichkeit fir Vermieter zur Anpassung der Miete bietet sich durch eine
gesetzliche geregelte Mieterhdhung, die alle drei Jahre mdglich ist. Wie hoch die
Mieterhdhung sein darf, bestimmen die Bundeslander selbst.

2.4  Grundlegende Situation in der Schweiz

Den Ergebnissen fir Deutschland und Osterreich soll nun die demografische,
wohnungspolitische und mietrechtliche Situation in der Schweiz gegenubergestellt werden.

2.4.1 Demografische Rahmenbedingungen fur den schweizerischen Wohnungsmarkt

Die Bevolkerung der Schweiz liegt aktuell bei 8,08 Millionen Einwohnern und ist seit 1960
damit um 33% gewachsen.®* Aufgrund des stabilen langjahrigen Wachstumstrends ist von
einer weiteren Zunahme der Bevolkerungszahl auszugehen.®® Wahrend bis in die 1970er
Jahre hinein Bevdlkerungszuwachs hauptséachlich durch einen Geburtenuberschuss erzielt
wurde, resultieren seit den 1980er Jahren Zuwéchse hauptsachlich aus Zuwanderung
uberwiegend aus Staaten der Européischen Union (v.a. Italien, Deutschland, Portugal) sowie
Fliichtlingslandern. ®® Vor allem in den vergangenen Jahren ist das Wachstum tiberwiegend
auf die Fluchtlingsbewegung zurickzufiihren. Die Zahl der Zuzilige von Berufstétigen ist
inzwischen riicklaufig.’” Dadurch sinken, wie das nachste Kapitel veranschaulicht, die

% \/gl. Vonovia & CBRE (2016), S. 7

% \Vgl. Schweizerische Eidgenossenschaft (2016), online
% Vgl. Weltbank (2016), online

% \vgl. Schweizerische Eidgenossenschaft (2016), online
9 Vgl. Credit Suisse (2016), S. 23
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Spitzenpreise auf dem Wohnungsmarkt, wéhrend Wohnungen mit leistbaren Mieten starker
nachgefragt werden. Der Anteil der standigen auslandischen Wohnbevélkerung lag 2015 bei
24 %. Auch die Schweiz wird in den kommenden Jahrzehnten von fortschreitender Alterung
der Bevolkerung betroffen sein, was aus einer Zunahme der Lebenserwartung und somit
einer Uberalterung der schweizerischen Bevolkerung resultiert. °®® Wie in Osterreich und
Deutschland ist die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in den vergangenen Jahren
signifikant angestiegen. Die Anzahl der Single-Haushalte liegt mit 35% jedoch noch héher
als in den anderen Staaten.®

Das Wohnraumangebot fiir die Schweizer Bevolkerung ist zufriedenstellend. Jedem
Schweizer stehen im Durchschnitt rund 50 m2 Wohnflache zur Verfugung. Wohnungen sind
von solider Bauqualitat und i.d.R. gut unterhalten. Die Mietbelastung der Haushalte liegt im
Durchschnitt bei 20 % des Arbeitseinkommens. Rund 25% bezahlen gar unter 15 % ihres
Einkommens fiir Wohnen.1%

Allerdings steigt die Nachfrage nach Wohnraum auch in der Schweiz stark an. Dies ist auf
die ginstigen  wirtschaftlichen  Rahmenbedingungen, die  Zuwanderung und
Wohlstandswachstum befltigeln, zurtickzufiihren. Insbesondere das Niederpreissegment des
Wohnungsmarktes erfahrt zunehmende Nachfrage, was insbesondere auf die aktuellen
Fluchtlingsbewegungen zuriickzufiihren ist. Nach einem Leerstands-Peak in den 1990er
Jahren von 1,6% hat die Leerstands-Quote bis 2012 auf 0,9 % abgenommen. Trotz hoher
Bautétigkeit (in 2012 wurden rund 47.000 Wohnungen fertiggestellt) sind regional
Nachfrageengpasse zu verzeichnen. Vor allem in manchen Metropolen finden
Wohnungssuchende haufig schwer eine leistbare Unterkunft, wéhrend in landlichen
Kantonen zunehmend Einheiten leer stehen. !t

Die Preise fur Wohneigentum haben in der Schweiz in den vergangenen Jahren
nachfragebedingt u.a. aufgrund des aktuellen Zinstiefs stark zugenommen. Seit 1996 ist ein
Anstieg der Preise in der wirtschaftsstarken Ostschweiz um rund 140% zu verzeichnen. Dies
fuhrt dazu, dass sich immer mehr Menschen kein Eigentum leisten kdnnen. So lag die
Wohneigentumsquote 2014 bei lediglich 37,4%.1%

% Vgl. Schweizerische Eidgenossenschaft (2016)

% Vvgl. Bundesamt fiir Statistik BFS (2014), S. 1

100 \/gl. Hauri (2013), S. 12

101 \/gl. Thalmann (2002), S. 80

102 \/gl. Schweizerische Eidgenossenschaft (2017): S. 1
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Mehr als 50 % der Bevolkerung der Schweiz leben in Mietwohnungen.'® Allerdings hat die
Quote der Mieter/innen um rund 18% (der Gesamtbevélkerung) abgenommen. %4

Die Mietpreise pro m? liegen 2014 in der Schweiz im Durchschnitt bei 16,2 Franken, wobei
auch hier die Kantone stark voneinander abweichen. Am teuersten pro m? sind kleine
Wohneinheiten mit nur einem Zimmer. Allerdings bestehen in Abh&ngigkeit vom Kanton
hohe Unterschiede. Wahrend in Zurich, Zug und Basel zwischen 1.500 und 1.800 Franken
durchschnittlich fir eine Wohnung (grofRenunabhdngig!) bezahlt werden, liegt die
Durchschnittsmiete im Jura nur bei 992 Franken. Die Mietpreise in der Schweiz sind in den
vergangenen 20 Jahren um durchschnittlich knapp 30% angestiegen. Gegeniiber 2012 haben
sich im Gesamtdurchschnitt die Mietpreise jedoch nur um 2,22 % erhoht. 1%

2.4.2 Aktuelle wohnungspolitische Strategie der Schweiz

Die Schweiz setzt stark auf Marktkréafte, um die Wohnversorgung sicherzustellen. Nach
Darstellung des Schweizer Bundesrates ist der Wohnungsmarkt in der Schweiz aufgrund der
»~marktwirtschaftlichen Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum* stabil und beinahe
allen Schweizern steht kostenstabiler, leistbarer Wohnraum zur Verfiigung.1%

Wohneigentum wird in der Schweiz durch die Wohnungseigentumsfoérderung und indirekt
durch Steuervergunstigungen geférdert. Wohnungseigentumsférderung wird in der Schweiz
seit 1976 Bauherrn und Erwerben von Eigenheimen und Mietwohnungen gewdhrt.*%
Allerdings kommen somit nicht nur Bedrftige in den Genuss der Subvention. Bedeutender
als die Wohnungseigentumsfdérderung sind steuerliche Aspekte beim Eigenheimerwerb: In
der Schweiz werden die geschatzten Eigenmietwerte und Immobilienwerte dem zu
versteuernden Einkommen zugerechnet und machen somit eine Belastung von rund 30 %
des tatsachlichen Mietwertes aus. Schuldzinsen kdnnen hingegen von der Steuerschuld
abgezogen werden. Der Erwerb einer Immobilie lohnt sich steuerlich und wirtschaftlich
somit vor allem dann, wenn die Immobilie hoch verschuldet ist, zumal die Darlehnszinsen
derzeit sehr gering sind. Hinzu kommen Steuern fir den Erwerb der Immobilie
(Handanderungssteuer) sowie fiir Immobilien-(Netto-)Vermogen (Vermogenssteuer).'%

103 \/gl. BWO (2016), online

102 \/gl. Thalmann (2002), S. 71

105 \/gl. Hauseigentiimerverband Schweiz (2017), online
106 \/gl. Portal der Schweizer Regierung (2013), online
107v/gl. Gurtner (1998), S. 37

108 \/gl. Thalmann (2002), S. 76
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Burger, die einer hohen Verschuldung skeptisch gegeniberstehen, werden so
mdoglicherweise vom Erwerb eines Eigenheims abgeschreckt.

Mietwohnungsbau kann in der Schweiz grundsétzlich gefordert werden, wenn der Bauherr
sich einer strengen Mietkontrolle (Miethdhe, Vermietung an Bedirftige) unterwirft.
Allerdings werden Wohnbaufdrderungen weitgehend in der Form von zu verzinsenden und
zuruckzuzahlenden Krediten gewahrt. Angesichts der aktuellen Niedrigzinssituation ist
daher das Interesse an Wohnungsbauforderprogrammen gering. Nur rund 10 % der
Wohnungen werden (auch) mit Fordergeldern errichtet.'%

Neben dem Wohneigentum und dem Wohnen zu Miete haben in der Schweiz gemeinnitzige
Wohnungsbaugenossenschaften einen hohen Stellenwert. In der Schweiz sind derzeit rund
260.000 gemeinnutzige Wohnungen (jeder 20 Schweizer wohnt in einer solchen Wohnung)
verfugbar, davon befinden sich 160.000 in genossenschaftlichem Besitz, die anderen sind
im Eigentum von Stiftungen oder gemeinniitzigen Gesellschaften.!°

8.8 %

Miatwohnungean
Wohneigentum
W Wohnungen gemeinnitziger Bautrager

Abbildung 3: Drei Rechtsformen des Wohnens in der Schweiz (Quelle: Wohnen Schweiz, 2013, S. 4)

Die Schweiz ermutigt genossenschaftlichen und gemeinniitzigen Wohnungsbau. Gemeinden
bieten Genossenschaften gunstig Grundstiicke an und kooperieren mit gemeinn(tzigen
Wohnbautragern.!* Wohnkostenbeitrage der Kantone decken teilweise die Kosten.1!2
Wohnbaugenossenschaften sind privatrechtliche Gesellschaften, die nach dem Grundsatz
der Gemeinnutzigkeit operieren. Menschen kénnen in gemeinnitzigen Wohnraum sowohl
als Mieter des Trégers als auch bei genossenschaftlichem Wohnungsbau als Mitglieder der

109 \/gl. Thalmann (2002), S. 80

110 \v/gl. Wohnen Schweiz (2013), S. 2

111 \/gl. Wohnungsbaugenossenschaften Schweiz (2016), S. 6
112 \/gl. Portal der Schweizer Regierung (2013), online
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Genossenschaft vertreten sein.!*® Auch diese zahlen einen Mietzins, der kostendeckend ist,
jedoch keinen Gewinn des Anbieters beinhaltet. Dadurch liegen die Mieten fir
genossenschaftlichen Wohnraum im Durchschnitt 15 % unter dem Marktpreis fir
Mietwohnungen. 4

Zielsetzungen von genossenschaftlichem Wohnen ist es, Wohnraum fur Bewohner dauerhaft
gunstig anzubieten und Spekulation durch Wohnraumanbieter zu vermeiden.
Wohnungsbaugenossenschaften  bieten ihren  Mitgliedern oft noch zusétzliche
Annehmlichkeiten wie Kinderkrippen und soziale Treffpunkte. *® Die Kosten von
genossenschaftlichem Wohnraum liegen fiir die Mitglieder in der Regel niedriger als fur
freien Mietwohnraum, da sie wie Wohnungseigentiimer Abschreibungen steuerlich nutzen
und ginstiger bauen als beim Bezug von einem kommerziellen Ersteller.!t
Wohnbaugenossenschaften wenden allerdings Belegungsvorschriften an. Sie schreiben also
vor, wie viel Wohnraum einer Person zusteht.**’

2.4.3 Ausgewahlte Grundlagen des Mietrechts in der Schweiz

Das Mietrecht in der Schweiz ist im Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Flnfter Teil —
Obligationenrecht, und konkret in den Artikeln 253 bis 268 b geregelt.!*® Auch hier soll
schwerpunktméBig auf die Aspekte Kundigungsschutz und Mietpreisschutz eingegangen
werden.

Kiindigungsschutz

Geregelt sind die Bestimmungen zu Kindigungen im Obligationsrecht. Artikel 266 regelt
grundsatzlich die Bestimmungen zur Kindigung, Artikel 271a behandelt zusatzlich die
Kiindigung durch den Vermieter.

Mietverhaltnisse konnen befristet oder unbefristet abgeschlossen werden.'?® Die
Kindigungsfrist bei unbefristeten Mietverhaltnissen betragt fur beide Vertragsparteien
mindestens 3 Monate.'? Die Kiindigung seitens des Mieters oder der Mieterin bedarf der
schriftlichen Form. Auch der/die Vermieter/in muss schriftlich kiindigen, wobei aber ein von

113 \/gl. Wohnungsbaugenossenschaften Schweiz (2013), S. 2
114 \/gl. Wohnen Schweiz (2013), S. 6

115 \/gl. Wohnungsbaugenossenschaften Schweiz (2013), S. 3
116 \/gl. Wohnungsbaugenossenschaften Schweiz (2013), S. 5
117v/gl. Wohnen Schweiz (2013), S. 6

118 \/gl. 253ff OR

119 vgl. Art 255 OR, Art. 266g OR

120 \/gl. Mieterverband Schweiz (2016), online
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den jeweiligen Kantonen bereitgestelltes Formblatt zu verwenden ist.*2* Als regulirer
Kindigungsgrund des Vermieters oder der Vermieterin kommen neben wichtigen Griinden
auch Eigenbedarf, Konkurs des Mieters und Verkauf in Betracht.'?? Bereits bei Verzug einer
Monatsmiete sowie bei Verletzung der Sorgfalts- und Ricksichtnahmepflichten gegentiber
anderen Hausbewohner/innen kann der/die Vermieter/in eine Kindigung mit 30-tagiger
Frist aussprechen. Auch bei einer Verlangerung eines Vertrages unter einem Jahr betragt die
Kiindigungsfrist nur einen Monat.*?® Der/die Mieter/in kann gegen Kiindigungen bei der
Schlichtungsstelle Einspruch erheben. 24 Ein besonderer Kiindigungsschutz besteht des
Weiteren drei Jahre lang ab dem Zeitpunkt, zu dem ein Gerichts- oder
Schlichtungsverfahrens abgeschlossen wurde, in dem der/die Mieter/in Gberwiegend oder
im vollen Umfang Recht bekommen hat. Erwédhnenswert ist ferner, dass das
Obligationsrecht mit Artikel 266m Familien im besonderen MaRe schiitzt.}® Demnach ist
die Kindigung eines Ehegatten einer Wohnung nur dann glltig, wenn auch der andere
Ehegatte der Kiindigung zustimmt.?

Mietpreisschutz

Basis der Mietzinsbildung ist in der Schweiz eine Kombination aus dem Prinzip der
Kostenmiete und der Vergleichsmiete.’?” Der Mietzins darf demnach einerseits
grundsatzlich nicht Gber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Andererseits sollen die
Kosten des Eigentiimers jedoch gedeckt werden kdnnen und ein angemessener Ertrag
(Rendite) verbleiben. Im Wesentlichen bedeutet dies also, dass immer dann die orttibliche
Miete tberschritten werden darf, wenn die laufenden Kosten flr eine Wohnung hoher sind
als der theoretische Ertrag aus einer orts-/quartiersiiblichen Vergleichsmiete. Dies ist
meistens dann der Fall, wenn die Erstehungskosten des Eigentums hoch sind. Die Mieten
kdnnen somit nur dann steigen, wenn auch die Vermieterkosten steigen und sinken, wenn
die Kosten sinken.*?® Fiir Wohnungen, deren laufende Kosten (inkl. einer Rendite) von den
ortstiblichen Mieten gedeckt werden, gilt diese Kostenmiete nicht. Hier gilt die orttibliche
Miete. Entscheidend sind bei der Situation in der Schweiz also auch der Kaufpreis und die
laufenden Kosten des Vermieters. Aufgrund dieser Regelung gesteht der Staat also jedem

121 vgl. Art. 2661 OR

122'\/gl. Mieterverband Schweiz (2016), online; Art. 271a Abs. 3d. OR
123 vgl. Art. 272d OR

124 vgl. Art 257d OR

125 vgl. Art. 271a Abs. le.

126 \/gl. Art. 266m OR

127vgl. Art. 269 und 269a OR

128 \/gl. Thalmann (2002), S. 77
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Eigentiimer theoretisch die Deckung der laufenden Kosten der Wohnung sowie eine
begrenzte Rendite zu. In der Praxis ist natiirlich auch entscheidend, welche Preise auf dem
Markt erzielbar sind. Die gesetzliche Grundlage fir hohe Mieten nitzt schliellich nichts,
wenn diese Mieten auf dem Markt keine Abnehmer finden. Die beschriebenen Regelungen
gelten nicht fiir luxuriose Wohnungen und Unterkiinfte mit mehr als sechs Wohnrdumen
(ohne Kiiche).12®

Missbrauchlich ist ein Mietzins immer dann, wenn abhangig von den Ausgaben des
Vermieters fur das Mietobjekt der Ertrag aus dem Mietobjekt zu hoch ist oder die ortsubliche
Miete Uberschritten wird. Zudem darf bei Neuvertragen der Mietzins den alten Mietzins
nicht um mehr als 10% uberschreiten. Der Eigentlimer ist daher dazu verpflichtet, seine
laufenden Kosten sowie den Kaufpreis offenzulegen, sofern der Mieter dies innerhalb einer
Frist von 30 Tagen verlangt und beméngelt. In Bezug auf mogliche Mieterh6hungen in
laufenden Mietverhéltnissen gibt der Gesetzgeber einen Referenzzinswert vor, der
einheitlich regelt, ob und um welchen Betrag Mieten in laufenden Mietverhaltnissen erhoht
werden konnen. Unter Umsténden kann auch eine Erhéhung auf eine quartiertbliche Miete
erfolgen.* Wertsteigernde Renovierungen kénnen zudem auf den Mietzins unter
Berlcksichtigung der Lebensdauer, der Verzinsung und eines Unterhaltszuschlags umgelegt
werden. Der Mieter kann das Mieterhdhungsbegehren durch eine Schlichtungsstelle priifen
lassen. 3!

Abgesehen von dieser Regelung zur Mieterh6hung sind auch indexierte Mieten und
Staffelmieten moglich, sofern die Vertrdge fur mindestens finf — bei Indexmieten —
beziehungsweise 3 Jahre bei Staffelmieten geschlossen wurden. 32

2.5 Vergleich der politischen und gesetzgeberischen Rahmensituation der drei
Staaten

Die Ergebnisse der Analyse fiir die drei Staaten Osterreich, Deutschland und Schweiz lassen
sich hinsichtlich der demografischen Rahmenbedingungen, der wohnungspolitischen
Strategie der Staaten sowie der mietrechtlichen Aspekte Kiindigungs- und Mietpreisschutz
wie folgt gegenuberstellen und vergleichend kritisch bewerten. Damit wird die
Forschungsfrage 1 beantwortet. Auf der Folgeseite sind die inhaltlichen Ergebnisse des
Landervergleichs tabellarisch zusammengefasst.

129 vgl. Art. 253 b OR

130 \/gl. Mieterverband Schweiz (2016), online
131 \/gl. Mieterverband Schweiz (2016), online
132 \/gl. Art. 269 ff. OR
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Alle drei Lander stehen vor &hnlichen demografischen Problemen: Die Bevdlkerung steigt
— zumindest aktuell — zuwanderungsbedingt an. Dennoch droht Uberalterung.
Haushaltsgroen nehmen tendenziell ab. Dadurch wird immer mehr Wohnraum bendtigt.
Trotz steigendem Wohnungsangebot sind stddtische Ballungsraume durch steigende
Kaufpreise und Mietwohnungsknappheit gekennzeichnet. In Osterreich ist der aktuelle
durchschnittliche Mietpreisanstieg am stérksten ausgeprégt, wéhrend in der Schweiz
Mietpreise noch moderat sind. Auch in Deutschland liegen noch hohe
Mietpreissteigerungsraten vor. Es bestehen jedoch Konsolidierungstendenzen.
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Land OSTERREICH DEUTSCHLAND SCHWEIZ
Demografische | Stetiger Bevolkerungsanstieg  aktuell Bevolkerungsanstieg durch Zuwanderung, Starkes Bevolkerungswachstum v.a.
Situation Uberalterung der langfristig eher sinkende Bevolkerung durch Zuzug
Bevolkerung Gefahr der Uberalterung Bevolkerungsiiberalterung
Haushalte Sinkende HaushaltsgrofRen Sinkende Haushaltsgrofien Steigender Wohnraumbedarf durch
Wachsende Haushaltszahl Wachsende Haushaltszahl Zuzug v.a. in Metropolen
Zuzug in Metropolen Massiver Zuzug in Metropolen Eigentumsquote: 37%
Eigentumsquote: 39% Eigentumsquote: 45 %
Wohnungs- Anstieg der Neubauzahlen Trotz privaten u. 6ffentlichen Neubauaktivitditen = Aktuell moderate Mietpreise, jedoch
angebot Verjlingung der keine Bedarfsdeckung in Metropolen Mietpreissteigerung in Zentren
Gebaudesubstanz Rapide steigende Kaufpreis Hohe Neubauaktivitat
3,8% durchschn. 2,8% durchschn. Mietpreisanstieg p.a. in Stark steigende Neubaupreise
Mietpreisanstieg p.a. Metropolen, beginnende Konsolidierung
Wohnungs- Forderung von Neubau auf Einschrankung der Neubaufdrderung Eigentumsforderung durch
politische Landesebene Zunehmende Sanierungsforderung Subjektsubvention und
Strategie Ricklaufige Forderquoten fiir | Forderung auf Landesebene Steuerverglinstigung
Neubau (50% gefordert) Nach Liberalisierung erneut verstarkte Regelung | Geringe Forderquoten
des Mietmarktes in Ballungszentren Fokus: gemeinnitziges Wohnen
Mietrecht ABGB oder/und MRG je nach  BGB neu: Mietpreisbremse in Ballungsraumen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht
Gebdaudealter und Grole
Kiindigungs- Abh. von der Gesetzesgrundl.,, Mieter: 3 Monate, Vermieter: min. 3 Monate 3 Monate flr beide Vertragsparteien
schutz dem Mietzahlungsabstand abhédngig von Mietzeit, ohne Mieterverschulden = Vermieterkiindigung bei Eigenbedarf,
und der Befristung nur bei Eigenbedarf oder Abbruch Sanierung und Verkauf
Mietpreis- ABGB: kein Mietpreisschutz Max. 10 % tUber Marktpreis (Mietspiegel) Kostenmiete und ortsilibliche Miete
schutz MRG: angemessener Steigerung durch Staffel/ Indexmiete Neuvermietung max. 10% lGber markt

Mietzins, Kategorie- oder
Richtwertmiete

Max. 10 % bei Neuvermietung
Umlegung aller Instandhaltungs- und
Sanierungsaufwendungen

Mietsteigerung nur aufgrund
Referenzzins
Umlage wertsteigernder Renovierungen

Tabelle 1: Grundlagen nationaler Wohnungspolitik - Ergebnisse zu Forschungsfrage 1
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Ursache der teilweise abweichenden Mietmarktsituation bei gleichen demografischen
Rahmenbedingungen sind zwischen den Léandern differierende wohnungspolitische
Strategien und mietrechtliche Regelungen.

In Osterreich wird Wohnungsneubau in abnehmendem Umfang offentlich gefordert,
insgesamt besteht im Ld&ndervergleich jedoch eine hohe direkte Forderquote. Durch
Forderregelungen auf Landesebene sind Fordermdglichkeiten fir Bauherren intransparent.
Auch in Deutschland wurde die Neubauforderung eingeschrankt. Es bestehen jedoch
steuerliche Vergunstigungen. In der Schweiz wird Wohnungsneubau durch steuerliche und
in geringem Umfang direkte finanzielle Anreize gefordert. Genossenschaftliches Wohnen
hat einen hohen Stellenwert bei der Zuweisung von Fordergeldern. Durch die
anreizorientierte Neubauférderung in der Schweiz ist es maoglicherweise bislang
vergleichsweise gut gelungen, den Kaufmarkt stabil zu halten.

Die Mietgesetzgebung in Osterreich ist insbesondere bei der Mietzinsfindung und dem
Kindigungsrecht sehr intransparent. Der Mieterschutz wird sowohl im Hinblick auf das
Kindigungsrecht als auch auf Mieterhohungsmoglichkeiten in einem Teilsegment des
Wohnungsmarktes vernachlassigt. Die Intransparenz erhéht sich zudem aufgrund der
Gultigkeit zweier Gesetze fur beide Parteien.

Deutschland verfugt Uber ein sehr umfassendes Mietrecht, welches auf einen fairen
Ausgleich zwischen den Mietparteien abzielt und fur zahlreiche Situationen differenzierte
Regelungen bereits im BGB enthélt. Ballungsrdume sind durch die VVorgabe von Mietspiegel
und Mietpreisbremse in besonderem Umfang geschutzt. Sanierungen werden durch die
Umlegbarkeit aller Kosten auf den Mietpreis nach festen Satzen ermutigt.

Das Schweizer Mietrecht ist pauschaler als das deutsche und bietet dem/der Mieter/in
hinsichtlich Kiindigung durch den/die Vermieter/in weniger Schutz. Aufgrund der Regelung
der Kostenmiete sind die Mieten in der Schweiz bislang relativ stabil geblieben. Sanierungen
werden jedoch in geringerem Umfang ermutigt als in Deutschland. Angesichts hoher
Mietpreisrigiditdt besteht in der Schweiz in Ballungsrdumen die Gefahr eines
Nachfragetiberhangs, der tber Qualitdt und Preis nicht hinreichend ausgeglichen wird.
Aufgrund dieser Analyse erscheint es auch naheliegend, dass sich Osterreich im Hinblick
auf die Wohnungsbauforderung starker an der Schweiz und im Hinblick auf die
Mietgesetzgebung starker an Deutschland orientieren sollte. Die folgende Tabelle 2 fasst die
Potentiale und Kritikpunkte der drei Systeme zusammen.
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LAND

POTENTIALE

PROBLEME

Osterreich

Geringe
Angebotsmarktintervention
Derzeit noch moderate

Preise

e Hohe Mietpreisansteige
e Uneinheitliche Férderung von
Neubauten

¢ Intransparente Mietgesetzgebung

Deutschland

Fairer Ausgleich zwischen
Mieter/in und Vermieter/in
Vermeidung von

Mietwucher

e Geringe Forderung von Neubau
e Eigentum kaum mehr
erschwinglich

e Starker Mietpreisanstieg

Schweiz

Freie Marktentfaltung im
Kaufmarkt

Moderater Mieterschutz

e Steigende Eigentumspreise

Tabelle 2: Potentiale und Probleme der Wohnungspolitik und Mietgesetzgebung in den drei Staaten

In den folgenden drei Kapiteln soll vor diesem Hintergrund nun die wohnungspolitische
Situation in der Hauptstadt Wien, der bayerischen Landeshauptstadt Miinchen und Zdrich,
der grolten Stadt der Schweiz, vergleichend gegenubergestellt werden.
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3 Wohnungssituation und Wohnungspolitik in Wien

3.1 Demografische Entwicklung Wiens

Wien ist Osterreichs Bundeshauptstadt und mit mehr als 1,8 Millionen Einwohner/innen in
der Stadt selbst und insgesamt 2,6 Millionen Einwohner/innen im Grofiraum Wiens bei
weitem die bevOlkerungsreichste Grofistadt des Landes. Fast ein Viertel der
Einwohner/innen Osterreichs leben also in Wien. Zugleich ist Wien die siebtgroRte Stadt der
europdischen Union. Nach einer Stagnation in den 1960er Jahren nahm Wiens
Einwohnerzahl zwischen 1971 und 1991 zundchst von 1,6 auf rund 1,5 Millionen Einwohner
ab. Seit den 1990er Jahren besteht jedoch ein kontinuierlicher Aufwértstrend. Heute zahlt
Wien mit einem jahrlichen Zuwachs von ber 30.000 Einwohnern zu den am starksten
wachsenden Metropolen Europas. Dieser resultiert vor allem aus Zuzug in die Hauptstadt.
Der Geburtensaldo ist in Wien selbst erst seit Mitte der 2000er Jahre geringfiigig positiv. Ein
weiterer Anstieg der positiven Geburtenbilanz wird erwartet. Wachstumsprognosen sehen
einen ungebrochenen, jedoch langfristig degressiven weiteren Wachstumstrend fur Wiens
Einwohnerschaft.!3

Dabei wird sich die Bevolkerung auch struktural verandern: Bedeutsam ist vor allem die
Zunahme alterer und sehr junger Burger/innen: Diese Anzahl der Uber 75-Jahrigen wird bis
2024 um rund 37 % anwachsen. Die Anzahl der Kinder unter 14 Jahren soll im gleichen
Zeitraum um 16% steigen, wahrend die Zunahme der anderen Altersgruppen deutlich
niedriger ausfallt.3* Im Gsterreichischen Vergleich ist Wien hinsichtlich der Altersverteilung
ein junges Bundesland mit einem Altersdurchschnitt von stabil rund 40 Jahren. 13

Im Hinblick auf Sprache und Nationalitdt seiner Einwohner/innen ist Wien vielfaltig:
Verschiedene Sprachgruppen wie Tschechisch, Ungarisch, Slowakisch sowie Sinti und
Roma treffen in Wien zusammen. Nur rund 50 % der Wiener sind Christen. Neben einem
Anteil von rund 25% Bekenntnislosen leben in Wien auch viele Muslime und Juden. Der
Auslanderanteil der Bezirke variiert allerdings sehr stark. Insbesondere unmittelbar westlich
des Gurtels, in Teilen des 2. und 20. sowie im 10. Bezirk liegt der Ausléanderanteil Giber 30%.
Die einzelnen Bezirke Wiens differieren somit stark im kulturellen Geflige. Dies schldgt sich
auch in den Anforderungen an Wohnen nieder und pragt das Zusammenleben der
Gemeinschaft der Wiener Biirger/innen:13®

133 \/gl. Stadt Wien (2016/1), online
13 V/gl. Stadt Wien (2016/11), online
135 Vgl. Stadt Wien (2016/1), online
136 \/gl. Stadt Wien (2014), S. 21-25
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Viele Wiener/innen leben in einer wirtschaftlich angespannten Situation. Die
Arbeitslosigkeit in Wien ist seit den 1980er Jahren kontinuierlich (ausgehend von unter 2%)
angestiegen und lag in 2015 bei tber 15 % fir Ménner und knapp 12 % fir Frauen. Die
Mehrzahl der Arbeitslosen (> 50%) verfiigt maximal Gber einen Pflichtschulabschluss.t®’
Waéhrend kaufkréftige Personen haufig in die AulRenbezirke (auBerhalb Wiens) abwandern,
ziehen einkommensschwache Biirger/innen und Migrant/innen vermehrt in die Stadt zu.*%®
Zwischen den Stadtteilen Wiens bestehen hohe soziale Differenzen. So differiert das
durchschnittliche Jahreseinkommen pro Blirger/in zwischen den Stadtvierteln zwischen rund
34.500 € (innere Stadt) und 12.300 € (Brigittenau) und liegt im Mittel bei rund 21.800 €.13°
Eine kleine Elite hebt sich also von einer breiten unteren Einkommensschicht ab. Die soziale
Differenzierung der Bezirke hat sich gegentiber dem Jahr 2005 signifikant verstarkt. 1*° Die
starken sozialen Unterschiede zwischen den Stadtvierteln veranschaulicht auch das folgende
Schaubild zu den Kaufkraftunterschieden:

KAUFKRAFT IN WIEN
Index: Wien gesamt = 100

B iber 120
M iber 110

100 bis 110
B 90 bis 100
B unter 90
Qualle: OGM

Foto: iStockphoto
Die Presse/GK

Abbildung 4: Kaufkraftunterscheide zwischen den Wiener Stadtvierteln (Quelle: Die Presse.com, 2009,
online)

187 \Vgl. Stadt Wien (2016/111), online
138 \/gl. Die Presse.com (2009), online
139 \/gl. Stadt Wien (2016/X1), online
140 \/gl. Die Presse.com (2009), online
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3.2 Aktuelle Situation des Wiener Wohnungsmarktes
3.2.1 Verfugbarer Wohnraum

Die Anzahl der Gebdude in Wien hat zwischen 1951 und 2001 um rund 150% zugenommen.
Zwischen 2001 und 2011 ist jedoch ein leichter Rickgang in der Gebdudezahl zu
verzeichnen. Diese jlngste Entwicklung betrifft vor allem die innerstadtischen Regionen,
wo durch Nachverdichtung und Neubau gegebenenfalls groRere Gebaude entstanden sind.
In den Randbezirken nimmt die Anzahl der Gebude immer noch leicht zu. 24! Daher ist mit
dem Rickgang der Gebaudezahl auch keineswegs ein Ruckgang der Anzahl an Wohnungen
verbunden. Ganz im Gegenteil nimmt deren Anzahl in ganz Osterreich, aber insbesondere
in Wien stark zu. So verzeichnet die Stadt Wien zwischen 2001 und der Registerzahlung
2011 ein Wohnungswachstum von etwa 73.000 Wohnungen. 142

Die Wohnsituation der Wiener ist im Stadtteilvergleich verhaltnisméaRig homogen. Ein
Einwohner verflgt durchschnittlich Gber rund 40 m2 Wohnraum. Lediglich im 1. Bezirk
(Altstadt) liegt die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner/in bei rund 65 m2.143

Insgesamt wurden in Wien im Jahr 2015 rund 902.000 Wohnungen bewohnt.'** Das
entspricht rund zwei Einwohnern pro Wohnung. Diese Quote ist seit den 1990er Jahren bei
einer Wohnungszunahme um rund 100.000 Einheiten in etwa konstant.}*® Diese
Entwicklung korrespondiert allerdings nur unzureichend mit der aktuell leicht progressiv
steigenden Bevolkerung der Stadt:

So bemaéngeln rund 45% der Wiener/innen die Situation auf dem Wohnungsmarkt. Der
Anteil der Unzufriedenen ist in den vergangenen sieben Jahren um rund 10 % angestiegen.
Viele finden das Verhltnis zwischen Preis und Angebotsqualitit unausgewogen.'#® Diese
Situation wird im Folgenden nédher untersucht, indem die Struktur von Wohnungsangebot
und Nachfrage sowie die Preissituation auf dem Kauf- und Mietmarkt in Wien
gegenubergestellt werden.

141'V/gl. Stadt Wien (2016/1V), online

142 \/gl. Stadt Wien (2016/V), S. 32

143 \/gl. Stadt Wien (2016/1V), online

144 vgl. Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2016, S. 26
145 Vgl. Stadt Wien (2016/V1), online

146 \/gl. Kurier.at (2016/1), online
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3.2.2  Wohneigentum und Kaufpreise

Rund zwei Drittel der Gebdude in Wien befinden sich in Privatbesitz. Den
Gebietskorperschaften (z.B. der Stadt Wien) gehdren nur rund 15% des Geb&udebestandes.
Immerhin rund 10 % sind Eigentum von gemeinnitzigen Bauvereinigungen (z.B.
Wohngenossenschaften).14’

Gebaude nach Eigentumsverhaltnissen

m2011 (%) m2001 (%)
R, 67,58%
. 66,77%

B 713%
I 8.39%

I 10,41%
I 036%

N 14,88%
I 15,48%

Privatpersonen
sonst. Juristische Personen
Gemeinnutzige Bauvereinigung

Gebietskorperschaft

Abbildung 5: Gebaude in Wien nach Eigentumsverhaltnissen (eigene Darstellung auf der Grundlage
von Daten der Stadt Wien (2016/V), online)

Die Immobilienkaufpreise in Wien sind in den vergangenen 5 Jahren um durchschnittlich
33,5% (Durchschnitt von gebrauchten Eigentumswohnungen) angestiegen.'*® Der
Quadratmeterpreis hat sich damit von rund 3.094,- € auf 4.116,- € erhoht.**® Bis zum Jahr
2008 waren die jahrlichen Preissteigerungen noch moderater. Seit 2008 lassen sich
ungebremst steigende Wachstumsraten erkennen.™ In begehrten Stadtvierteln haben die
Immobilienpreise allerdings in diesem Zeitraum um bis zu 100% zugenommen. Im ersten
Bezirk (Zentrum) werden im Mittel iber 8.800,- €1°! und in der Spitze bis deutlich tiber
15.000 €2 pro Quadratmeter Wohnflache bezahlt. Betrachtet man die Preisentwicklung
uber eine langere Periode (2000 — 2016), so zeigt sich fur Wien ein Preisanstieg flr
gebrauchte Eigentumswohnungen sogar von uber 120 %. Auch die Preise fir neue

147'\/gl. Stadt Wien (2016/V), online

148 \gl. Feilmayr (2016), S. 2

149 Eigene Berechnung aus Feilmayr (2016), S. 5
130 vgl. Feilmayr (2016), S. 3

131 vgl. Feilmayr (2016), S. 6

12 \/gl. ORF (2016), online
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Eigentumswohnungen sind um etwa 85 % angestiegen.’®® Neue Eigentumswohnungen
verteuerten sich dadurch von 2.760 auf 5.108,- € pro Quadratmeter.>*

Die Kaufnachfrage steigt um 1,4%. Die hohe Grundstucksnachfrage fiihrt 2016 zusatzlich
zu einer Verteuerung von Bauland in Wien um 5,3%. Allerdings hat das Angebot noch
starker um 3% zugenommen. Dieser Angebotsanstieg betrifft allerdings hauptsachlich das
Luxussegment, wo fir 2016 ein Preisriickgang um 2,3% erwartet wird. Im preiswerten
Segment steigen die Preise weiter um 2,4% in 2016.%°

3.2.3 Mietnachfrage und Mietpreise

Der Mietmarkt Wiens korrespondiert in seiner Entwicklung mit dem Kaufmarkt. So haben
sich die Mieten in Wien insgesamt von 2009 bis 2016 um etwa 30% erhoht. Dies betrifft die
Richtwertmieten, welche im Mietpreisindexwert von 119% auf 154 % gestiegen sind, in
noch héherem Umfang als die freien Mieten, welche sich von 114 % auf rund 140 %
verteuert haben.'®® Die Kosten fir private Mietwohnungen kosten nach Angabe von
Feilmayr durchschnittlich rund 12,17 € pro m? Kaltmiete. Richtwertwohnungen sind mit
durchschnittlich 11,92 € trotz Gesetzesgrundlage kaum gunstiger.® Tatsachlich, so
berichtet die Presse, wiirden die Mietpreise in Wien 2016 deutlich langsamer als in den
meisten deutschen GroRstadten steigen.'®® Ein ganz anderes Bild vermittelt die Abbildung 6
(siehe dazu auch Tabelle 8). Das Preisvergleichsportal Immopreise.at geht von deutlich
hoheren Durchschnittspreisen von 12 bis knapp 20 € pro m*> Wohnfliche aus. Auch
immowelt.at stellt fest, dass die Mietpreise in Wien v.a. ab 2008 signifikant auf
durchschnittlich 14,4 € angestiegen sind.'® Dabei lassen sich auch Mietsegment quartier-
spezifisch starke Preisunterschiede feststellen. So sind das Stadtzentrum und die
Pratergegend mit Quadratmeterpreisen Uber 15 € schr gefragt, wihrend in den
nordwestlichen Randgebieten unter zwolf Euro bezahlt werden. Nur zwei Wiener Regionen
haben 2016 eine Mietpreissenkung erlebt, wahrend in vier aufstrebenden Bezirken die
Mietpreise signifikant gestiegen sind. In den meisten Stadtvierteln waren die Mietpreise
2016 stabil .10

153 \gl. Feilmayr (2016), S. 3

154 vgl. Feilmayr (2016), S. 5

155 vgl. Wirtschaftsblatt (2016), online

1% vgl. Feilmayr (2016), S. 9

157 vgl. ORF (2016), online

158 \/gl. Die Presse (2016), online

159 vgl. Immowelt.at (2013), online

160 \/gl. Der Standard.at (2016/1), online; Immowelt.at (2013), online
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[ ]<€1200 []€1201-€1400 [[] €1401-€1500 [J>€1500 [ keine Angabe

Abbildung 6: Mietwohnungspreise in Wien in €/qm in 2016 (Quelle: immopreise.at, 2016)

Von Interesse ist zudem die Entwicklung der Preise der Einfamilienh&user in Wien, da nicht
einmal die Halfte des Gebaudebestands mehr als eine Wohnung hat.*6! Dabei ist jedoch
anzumerken, dass tatsachlich nur wenige Einfamilienhduser auf dem Markt angeboten
werden. Zudem besteht fur dieses Marktsegment kaum ein subventionierter Markt. Analog
zur Preissteigerung von Eigentumswohnungen stiegen auch fur Einfamilienhauser die Preise
jahrlich um ca. 8%.%2 Im Bereich der Familienhéuser!®® hingegen zeichnet sich in den Jahren
2012 bis 2015 eine Stabilisierung des Kaufmarktes ab. Bei den Mietpreisen flr
Familienhauser ergibt sich ein signifikanter Riickgang von rund 33% gegeniiber 2009. 164

Hinsichtlich der Preise auf dem Wiener Wohnungsmarkt resultieren somit sowohl
marktsegmentspezifische Unterschiede als auch differierende Angaben in Abhangigkeit von
der konsultierten Quelle. Wahrend von der 6ffentlichen Hand Quellen herangezogen
werden, aus denen moderate und weitestgehend stabile Mietpreise in Wien hervorgehen,

161 \/gl. Stadt Wien (2015), S. 12

162 \Vergleich der Immobilienspiegel von REMAX von 2009-2016

183 Ein- und Mehrfamilienhauser, Reihenhéuser, Bauernhauser, Kleingarten- und Ferienhauser
184 vgl. Feilmayr (2016), S. 17-18
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zeichnen marktnahe Quellen ein deutlich angespannteres Bild. So lassen sich hohe soziale
Differenzen zwischen den Quartieren und ein insgesamt im Verhaltnis zum
Durchschnittseinkommen sehr hohes Preisniveau vermuten. Bei einem Durchschnittspreis
von 13,- € pro Quadratmeter, wie ihn immopreise.at ermittelt, wiirde ein/e BUrger/in in einer
40 m2 Wohnung (durchschnittliche WohnflachengroRe pro Biirger/in in Wien)®® pro Jahr
13,- €/m? * 40 m? * 12 Monate = 6.240 € bzw. etwa 29 % des durchschnittlichen verfiigbaren
Jahreseinkommens (von 21.800,- €)' fiir seine/ihre Kaltmiete ausgeben. Dies ware mit
Nebenkosten insgesamt rund ein Drittel seines/ihres Einkommens fir Wohnen.

Was konnte die Ursache fur die divergierenden Angaben zu den aktuellen Mietpreisen in
Wien sein? Ein Grund ist sicherlich, dass Quellen, die von der o6ffentlichen Hand
herangezogen werden, den sozialen Mietmarkt mit in die Berechnungen einbeziehen,
wohingegen marktbezogene Quellen nur die Immobilien, die auf dem freien Mietmarkt
verfugbar werden, erfassen. Denn nur diese werden als Angebote publiziert.*8” So liegt, wie
die Presse darstellt, das ,,Preisniveau auf dem sozialen Mietmarkt um rund 60% unterhalb
des freien Marktes* 168

3.3  Wohnungsbeschaffungspolitik in Wien

Was ist also zu tun, um in den Genuss einer preiswerten Mietwohnung in Wien zu gelangen?
Wie gestaltet die Stadt Wien Wohnungspolitik, um wirtschaftlich weniger starke
Bevolkerungsgruppen zu versorgen?

3.3.1 Offentliche Wohnungsinvestitionen (Gemeindewohnungen)

Die Stadt Wien engagiert sich, um fir ihre Birger/innen Wohnraum bereitzustellen und den
Wohnungsmarkt zugéanglich zu machen. Erste Zielsetzung der durch die SPO regierten
Kommune ist es, finanzierbaren Wohnraum vor allem fur sozial schwache
Bevolkerungsgruppen bereitzustellen.®® Die Stadt kauft weiter Grundstiicke auf und bebaut
sie mit Sozialwohnungen, um diese dann zu Konditionen unter den Preisen auf dem freien
Markt zu vermieten.}’® Festzuhalten ist an dieser Stelle aber auch, dass der kommunale
Wohnungsbau in Wien eine zunehmend untergeordnete Rolle spielt. Errichtete das ,,rote
Wien“ in den Zwischenkriegsjahren noch Wohnungen fiir 250.000 Menschen, sind die

165 \/gl. Stadt Wien (2016/1V), online
166 \/gl. Stadt Wien (2014/1), online
167 \/gl. Wohnnet.at (2016), online

168 \/gl. Die Presse.com (2015), online
169 \/gl. Csisinko (2016), online

170 v/gl. Zweygarth (2015), online
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Zahlen heute verschwindend gering. Dennoch werden im Rahmen des Projekts Wiener
Wohnen von der Stadt aktuell Giber 155.000 Gemeindewohnungen bereitgestellt, die sich in
stadtischem Besitz befinden (vgl. auch Abbildung 5).1"* Auch in wirtschaftlichen
Krisenzeiten verkauft die Stadt keine ihrer kommunalen Wohnungen.

Als zusétzliche Wohnbaufordermalnahme hat Wien das sogenannte SMART-
Wohnbauprogramm aufgelegt. Hier soll Wohnraum speziell fur jlingere Familien, Singles
und Menschen mit spezifischem Wohnraumbedarf geschaffen werden. Bislang wurden
bereits 2.000 SMART-Wohnungen im sogenannten Sonnwend-Viertel gebaut. Die
Grundrisse sind Kleiner, funktionaler und kompakter als im klassischen geférderten
Wohnbau. Zusatzlich wird auf soziale und 6kologische Nachhaltigkeit Wert gelegt. 172

3.3.2 Geforderte Wohnungen und Genossenschaftswohnungen

Weitere 200.000 Wohnungen werden durch 6ffentliche Mittel gefordert. Jahrlich investiert
die Stadtverwaltung mehr als 640 Millionen Euro in 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
und stellt damit rund 10.000 neue Mietwohnungen mit Sozialbindung bereit.}”® Finanziert
werden diese MaRnahmen zum groten Teil von den steuerpflichtigen Burger/innen selbst.
Durch den Wohnbauférderungsbeitrag wird 1% des Bruttolohns eingezogen. Osterreichweit
belaufen sich die Einnahmen daraus jihrlich auf fast 880 Mio. € (Stand 2015).17* Bislang
flossen diese Gelder nicht im vollen Umfang in die Lander. Ab 2018 wird der
,, Wohnbauforderungsbeitrag zu einer ausschlieRlichen Landesabgabe. “*" Der zweitgroRte
Teil der Finanzierung wird durch Ruckflisse aus Wohnungsbaudarlehen gedeckt. Diese
konnten jedoch noch deutlich héher sein, wenn die Zweckbindung durch den Druck der
Lander im Jahr 2001 nicht aufgehoben worden ware.1’® Im internationalen Vergleich sind
die Ausgaben zur Finanzierung von geforderten Wohnungen sehr hoch. Dies wird jedoch
nicht durchweg positiv aufgenommen. Kritische Stimmen beméngeln, dass diese Gelder an
anderer Stelle, insbesondere im Bereich Bildung, fehlen wiirden.t’’

Die Erstellung und Forderung dieser Wohnungen erfolgt auf der Grundlage des Gesetzes
Uber die Forderung des Wohnungsneubaus und der Wohnhaussanierung sowie die
Gewahrung von Wohnbeihilfe (Wiener Wohnbauforderungs- und

171 Eigene Berechnung auf Grundlage von Stadt Wien (2016/V), S. 31/32
172\/gl. Wohnberatung Wien (2016), online

173 \/gl. Wohnberatung Wien (2016), S. 2

174 \/gl. Streimelweger (2017), online

175 WKO (2016), online

176 \/gl. Moshammer (2016), online

177\/gl. Benz (2016), online
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Wohnhaussanierungsgesetz — WWFSG 1989), welches zuletzt 2013 ergénzt wurde.
Voraussetzungen fur die Erlangung der Forderung durch den Ersteller sind die
Angemessenheit der Wohnungspreise, die Begrenzung der Bau- und ErschlieBungskosten
sowie die alleinige Weitergabe der Wohneinheiten an nach dem Gesetz
Nutzungsberechtigte.1’® Der Ersteller muss eine natiirliche oder juristische Person in einem
EU Staat oder seit mindestens 5 Jahren in Osterreich ansassig sein.!” Die Forderung erfolgt
durch die verglnstigte Vergabe von Darlehen, die Gewéhrung von Burgschaften,
Baukostenzuschisse, Zinszuschusse, die Gewahrung von Wohnbeihilfe an die Mieter sowie
die Beteiligung des Landes an Unternehmen, die offentlich gefdrderten Wohnraum
bereitstellen. 80

Genossenschaftswohnungen und Wohnungen gemeinnitziger Bauvereinigungen machen,
wie in Abbildung 5 dargestellt, immerhin rund 10 % des Bestandes an Wiener Wohnungen
aus.’®!  Diese  Wohnungen werden von gemeinniitzigen Bautragern  und
Wohngenossenschaften erstellt und weitergegeben, die nicht auf Gewinn, sondern lediglich
auf Kostendeckung ausgelegt sind. Genossenschaftswohnungen kénnen grundsétzlich in der
Form von Genossenschaftsanteilen erworben oder von der Genossenschaft gemietet
werden. 182

3.3.3 Forderung privater, freifinanzierter Bauprojekte in Wien

Die stadtische Forderung fir den privatwirtschaftlichen Neubau von Wohnungen oder
Eigenheimen ist in der Stadt Wien an soziale oder 6kologische Kriterien geknuipft: Uber die
Wiener Wohnbauinitiative werden neben dem gebundenen geférderten Wohnungsbau auch
Darlehen an Ersteller frei finanzierter Miet- und Eigentums Wohnungen vergeben. Auch
hier gelten jedoch Obergrenzen fur Eigenmittel und Mietzins sowie Qualitat. Die FGrderung
bezieht sich auf die Gewéahrung eines Landesdarlehens als Fixbetrag, der sich auf rund 400
bis 700 Euro pro m? Wohnflache belduft und mit 1 % zu verzinsen ist. Zusatzférderungen in
der Form weiterer Darlehenszusagen kdnnen durch Erstellung im Niedrigenergie- oder
Passivstandard erzielt werden.’®® Bei einer Vermietung der neu erstellten
privatwirtschaftlichen Wohnungen gilt: Nur insgesamt 12,5 % der Baukosten durfen bei
dieser Finanzierungsform insgesamt (einmal oder langjahrig) auf den Mieter abgewalzt

18 WWFSG (2013), 8 4 und 5

179 \/gl. WWFSG (2013), § 9

180 \/gl. WWFSG (2013), § 7

181 \/gl. Stadt Wien (2016/1), online
182 \/gl. Stadt Wien (2016/1), online
183 \/gl. Stadt Wien (2016/X), online
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werden.'® Die Halfte der frei finanzierten und subventionierten Wohnungen wird durch die
Stadt Uber das sogenannte Wohnticket an Bedurftige zugeteilt. Die andere Halfte kann durch
den Ersteller zu den genannten Bedingungen frei vergeben werden.!8® Die Miethohe ist
aufgrund von § 63 WWFSG (2013) allerdings auf 4,75 € begrenzt.!8®

Auch Eigentumswohnungserwerber kdnnen eine Forderung in der Form eines vergunstigten
Landesdarlehens erhalten, wenn ihr Einkommen bestimmte Grenzen (z.B. 50.750 Euro pro
Einzelperson und 95.550 Euro fir vier Personen) nicht tberschreitet und wenn sie eine
Wohnung mit Neubauférderung erwerben.*®’ Die Férderung von Eigentum beschrankt sich
somit im Wesentlichen auf Immobilien, die sowieso schon 6ffentlich subventioniert sind
bzw. an Nutzer vergeben werden, die 0ffentlichen Forderkriterien entsprechen. Sie ist an
eine Preisbindung gekoppelt.

3.4 Mietpolitik in Wien

Die folgenden beiden Kapitel behandeln die Mietpolitik in Wien. Dabei werden einerseits
die Subventionen von 6ffentlich geférderten und genossenschaftlichen Wohnungen erdrtert.
Andererseits wird untersucht, wie beziehungsweise in welchem Ausmal die Stadt ihre
Mieten begrenzt, damit all ihren Bewohnern erschwinglicher Wohnraum zur Verfligung
steht.

3.4.1 Mietpreissubvention fur 6ffentlich geférderte und genossenschaftliche
Wohnungen

Stadtische Wohnungen werden zugewiesen, das heif3t an Bedurftige vergeben. Die Vergabe
erfolgt Uber das sogenannte Wiener Wohn-Ticket. Dieses entspricht einem
Wohnberechtigungsschein. Der/die Antragsteller/in legt bei der Stadt hierzu seine/ihre
wirtschaftlichen und privaten Verhaltnisse offen. Dann wird ihm/ihr binnen einer Wartezeit
von mehreren Monaten eine Wohnung zugewiesen. Er/sie kann diese einmal ablehnen. Bei
einer zweiten Ablehnung wird seine/ihre Wartezeit auf drei Jahre verlangert.18

Die Stadt Wien sieht es dabei auch als akzeptabel an, Besserverdienende, die im Ubrigen
keine sozialen Zuwendungen nétig haben, in den Genuss von sozial geférderten Wohnungen
kommen zu lassen. 18 Wien sieht darin einen Wettbewerbsvorteil fir die Stadt: Leistbare

184 \/gl. Stadt Wien (2016/V111), online

185 \V/gl. Wohnberatung Wien (2016), online

18 \/gl. Stadt Wien (2016/1X), online

187'\/gl. Stadt Wien (2016/X), online

188 \/gl. Walterskirchen (2014), online im Blog
189 \/gl. Hahn (2015), online
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Wohnraumpreise halten kreative und leistungsstrake Arbeitnehmer/innen in der Stadt, die
sonst in anderen europdischen Regionen mit giinstigerem Preisgefiige Arbeit suchen wirden.
Weiter wird angefuhrt, dass durch die Bericksichtigung verschiedener Einkommensstufen
bei der Sozialwohnungsvergabe die soziale Durchmischung gefordert wird.

62% der Wiener Bevolkerung leben nach Angabe der Stadtregierung in Wien in einer
geforderten Wohnung.'®® Um mittels ,,Wohnticket“ in den Genuss einer offentlich
geforderten  Wohnung zu gelangen, darf der/die Bewerber/in  bestimmte
Einkommensgrenzen, z.B. 44.410 Euro fir eine Einzelperson und 83.610 Euro flr vier
Personen nicht tiberschreiten.'®* Wohnbeihilfe wird gewahrt, wenn das Nettoeinkommen des
Mieters/der Mieterin die ,,angemessene Wohnaufwandsbelastung®, welche durch weitere
Verordnungen geregelt ist, unterschreitet und wenn er/sie eine Wohnung dieser Art und
GroBe ,,zur Befriedigung seines/ihres dringenden Wohnbediirfnisses* benotigt.'%2

Bis zu einem Nettoeinkommen von 3.000 € gilt eine Einzelperson in Wien als
,,wohnungsbediirftig“‘®® und hat damit Anspruch auf eine sozial geférderte Wohnung, wenn
zusatzlich die derzeitige Wohnung fir die Kernfamilie zu Klein ist, eine eigene
Hausstandgriindung erfolgt oder barrierefreier Wohnraumbedarf besteht. Auch nicht in
Wien geborene Einzelpersonen, die bereits 5 Jahre in Wien wohnen, kénnen nach einer
Wartezeit geforderten Wohnraum erhalten.’®* Nach Einzug in das Sozialobjekt wird die
weitere Einkommensentwicklung nicht mehr tiberprift.1%

Die Voraussetzungen, um im Forderprogramm SMART-Wohnen als Mieter berucksichtigt
zu werden, sind ebenfalls die Zugehorigkeit zu der beschriebenen bedurftigen
Personengruppe und weitere soziale Rahmenbedingungen (Familie, Single,
Barrierefreiheit).'% Die Wohnraummiete ist auf 7,50 € pro Quadratmeer Wohn- Nutzflache
pauschal festgelegt. Zusatzlich zur Miete bezahlt der Mieter beim SMART Projekt einen
einmaligen Finanzierungsbeitrag zu Bau- und Grundkosten von 60,- € pro Quadratmeter
Wohn-Nutzflache.’

190 \vgl. Zweygarth (2015), online

91 \Vgl. WWFSG (2013), § 11

192 WWFSG (2013), § 20 (1)

193 Vgl. Wohnticket (2016), S. 2

1% \Vgl. Wohnticket (2016), S. 2

195 V/gl. Walterskirchen (2014), online

1% \V/gl. Wohnberatung Wien (2016), online
197 \/gl. Wohnberatung Wien (2016), online
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Genossenschaftswohnungen und Wohnungen gemeinnitziger Bauvereinigungen werden
nach denselben Kriterien vergeben wie ¢ffentlich geférderte Mietwohnungen, also aufgrund
der o0.g. jahrlichen  Einkommensgrenzen. 1%  Zusitzlich  zahlen alle
Genossenschaftsbeteiligten einen jéhrlichen Mitgliedsbeitrag von ca. 100 € und einen
einmaligen Finanzierungsbeitrag zur Wohnungserstellung von 50 bis 500 € pro m?
Wohnflache. Um den Finanzierungsbeitrag aufbringen zu konnen, erhalten sie im
Bedurftigkeitsfall vergunstigte Darlehen Uber ein kooperierendes Kreditinstitut. Eine
Weitergabe von Genossenschaftswohnungen in der Familie ist nur an Verwandte in erster
Linie sowie an Mitbewohner im Haushalt, die mindestens zwei Jahre dort gelebt haben,
moglich.'®® Eine Nutzung einer Genossenschaftswohnung als Zweitwohnsitz ist nicht
maoglich. Um eine Genossenschaftswohnung zu bekommen, ist in der Regel eine Bewerbung
in der Bauphase erforderlich. Die Wohnung kann durch Verkauf von
Genossenschaftsanteilen oder Neuvermietung ber die Genossenschaft weitergegeben
werden.?® Die Wohnung kann jedoch nur an EU Biirger/innen oder Nicht-EU Biirger/innen
mit Aufenthaltsgenehmigung sowie anerkannte Fliichtlinge abgegeben werden.?%*

3.4.2 Mietpreisbegrenzung fur private Wohnungen

Die privatwirtschaftliche Wohnraumvermietung in Wien unterliegt groRtenteils
Mietpreisbegrenzungen:

Mietpreislimits fiir Altbauten

Korrespondierend mit dem geltenden &sterreichischen Recht (vgl. Abschnitt 2.2.3)
unterliegen in der Stadt Wien Wohnungen, die nach MRG vermietet werden, einer
Richtwertmiete. Fir diese Wohnungen besteht eine gesetzlich festgelegte Obergrenze fir
den Mietpreis. Eine Richtwertzinsberechnung ist nur fir Wohnungen der Kategorie A bis C
(sehr gute bis mittlere Ausstattung), die nach dem 1.3.1994 angemietet wurden, eine
Nutzflache unter 130 m? aufweisen, vor dem 30.6.1953 errichtet wurden, nicht
denkmalgeschitzt sind und sich in einem Haus mit mehr als zwei Wohnungen befinden,
mdoglich. Von der Richtwertmiete ausgeschlossen sind ferner Wohnungen, die durch
karitative Organisationen im Rahmen sozialpaddagogisch betreuten Wohnens, im Zuge von
Dienstverhéltnissen oder als Ferien- oder Zweitwohnung fiir maximal 6 Monate angemietet
wurden. Fur diese Wohnungen kann unter Beriicksichtigung der genauen Lage im
Stadtgebiet und der Ausstattungsmerkmale ein Kalt-Mietpreis pro m? im Einzelnen online

198 \/gl. Stadt Wien (2016), online

199 \/gl. Stadt Wien (2016), online

200 \/gl. Bundeskanzleramt AT (2016), online
201 \/gl. Zoomsquare (2016), online
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ermittelt werden. Bei befristeten Mietvertragen, die nach dem 1.7.2000 abgeschlossen
wurden, liegt der zuldssige Mietzins um 25% unter diesem Wert. Auch fur die
Nebenkostenhthe wird ein durchschnittlicher Satz angegeben, der von der Art und
Ausstattung des Gebiudes abhangt.?%? Die Preise fiir solche Altbauwohnungen erscheinen
in Wien somit auf den ersten Blick transparent und gesetzlich festgelegt. In der Praxis zeigt
sich jedoch ein anderes Bild. Nach Aussagen der Mieterhilfe Wien kann der Mietzins, der
sich auf der Homepage der Stadt errechnen lasst, nur als grober Richtwert angesehen werden.
Grund dafr ist zum einen, dass die Zu- und Abschlége unterschiedlich ausgelegt werden
kdnnen. Was beispielsweise eine Ruhelage ist, wird wohl jeder anders beurteilen.
Andererseits werden im Onlinerechner auch nicht alle méglichen Zu- und Abschlage erfasst.
So kann beispielsweise fur ein neues hochwertiges Parkett zusatzlich der Quadratmeterpreis
erhoht werden. Dadurch kann ein/e Vermieter/in oftmals seine/ihre Miete um 15% und mehr
des online errechneten Mietzinses erhohen.?”® Demnach zeigt sich deutlich, dass die
Mietzinsbildung in der Praxis wenig transparent ist. Zur Ermittlung des legitimen
Quadratmeterpreises bleibt Mieter/innen meist nur der Weg zur Schlichtungsstelle oder
ahnlichen Organisationen, die ihre Rechte in dieser Sache vertreten. In der Praxis wird im
Streitfall meist auBergerichtlich eine Ldsung zwischen dem Vermieteranwalt und der
Vertretung des Mieters oder der Mieterin selbst erarbeitet. Nur in Ausnahmeféllen muss das
Gericht entscheiden. Dies kdnnte auch der Grund sein, weshalb die Mieten in Altbauten
meist hoher als erlaubt liegen. Die Mieter/innen scheuen meist den unsicheren und
unvorhersehbaren Weg, gegen ihren Vermieter vorzugehen, da sie selbst nicht mit Sicherheit
wissen, wie sich ihr Mietzins letztlich zusammensetzt.

Eine Erhohung der Mietrichtwerte fur Wien wurde bereits im Januar 2016 ausgesetzt (und
so auch die Erhéhung des Lagezuschlags).?®* Somit ist eine Steigerung der Mietzinsen fiir
nach dem MRG vermietete Wohnungen einstweilen nicht moéglich.

Fur andere Wohnungen, die nach dem ABGB vermietet sind, gilt die Richtwertmiete nicht.
Fur diese kann der Mietzins frei vereinbart werden. Er richtet sich somit im Prinzip nach den
Marktpreisen. Ein Mietspiegel fir Wien, der die marktiibliche Miethdhe verbindlich
bestimmen und damit Miterhhungen nach ABGB begrenzen wirde, ist nicht verfligbar.
Aufgrund dieser gesetzlichen Preisdifferenzierung in Altbau- und Neubauwohnungen
resultiert am Markt theoretisch eine kinstliche Aufgliederung der Mietpreise. Tatséchlich
unterscheiden sich die Preise von Wohnungen, die frei vermietet werden kdnnen, von den
Mieten, die nach MRG reguliert sind, jedoch nur um etwa 25 Cent pro Quadratmeter.?%

202\/gl. Stadt Wien (2016/V11), online
203 Mieterhilfe Wien, 20.01.2017

204 Die Presse 2016

205 \/gl. Feilmayr (2016): 12
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Diskussion einer globalen gesetzlichen Mietpreisbegrenzung

Um die vorliegende Mietpreisungerechtigkeit zu begrenzen, strebt Wien seit langerem eine
Mietrechtsnovellierung an, durch die die Mietpreisbildung verstandlich und Wohnen leistbar
gemacht werden soll.2% Uber Einzelheiten dieser Reform besteht derzeit noch keine
Einigkeit. Fest steht jedoch, dass die Mieten in der HOhe gesetzlich weiterhin begrenzt
werden sollen, da sich anderenfalls insbesondere Menschen mit geringerem Einkommen in
Wien keine Mietwohnung mehr leisten kénnten.

Die SPO schligt ein ,,Universalmietrecht vor, nach dem es keine neuen befristeten
Mietvertrage mehr geben soll und fir Wohnungen, die mehr als 20 Jahre alt sind, global ein
Mietpreis von netto 5,50 Euro pro m? ohne Steuern und Betriebskosten vorgeschrieben
werden soll. Zu- und Abschldge fur Lage und Ausstattung sollen gestattet werden.
Aufschlage auf die von Mieter/innen zu entrichtenden Nebenkosten fir Erhaltung und
Verbesserung des Mietobjekts sollen ebenso mdglich sein. Sofern Wohnungen befristet
vermietet sind, soll dies nur zu sehr hohen Abschldagen gegeniiber dem Festpreis von 30 %
gestattet werden. 207

3.5 Kritische Zusammenfassung der Wiener Wohnungs- und Mietpolitik

Die massive Marktintervention der sozialdemokratischen Stadtregierung Wiens fihrt zu
zahlreichen kritischen Reaktionen, wie das folgende Kapitel aufzeigt.

3.5.1 Kiritik in der Literatur

Die starke kommunal-wirtschaftliche Aktivitat im privaten Mietwohnungsmarkt fuhrt nach
Auffassung einer EU- Kontrollstelle zu Marktverzerrung. Da der in Wien angebotene soziale
Wohnraum oftmals um ein Vielfaches gunstiger ist als die Mietpreise im Wiener Umland,
ziehen immer mehr Menschen in die Stadt Wien zu. Dort belegen auch Besserverdienende
leistbare Unterkiinfte mit Sozialbindung. Auch Wohnungsbauunternehmen beklagen, dass
die stadtische Wohnungsbauaktivitdt und die Vermietung zu Dumping-Preisen private
Initiativen erstickt, die Wohnraum schlieBlich wirtschaftlich rentabel erstellen und
zumindest kostendeckend verkaufen und vermieten miissen. 208

Hinzu kommt, dass die Stadt die von den Mieter/innen zu bezahlenden Nebenkosten auch
unter Berlcksichtigung einer Instandhaltungsriicklage festlegt. Dadurch liegen die
Nebenkostenzahlungen fir sozial gebundene Wohnungen bei bis 100 % der Kaltmiete. Die
wahren Mietpreise werden so verschleiert und flr die Statistik kiinstlich niedrig gehalten.

206 Siehe Interviews mit Schieder, Brunner und Singer
27 \/gl. Becher (2014), S. 10
208 \/gl. Hahn (2015), online

43



Wohnungssituation und Wohnungspolitik in Wien

Da keine Investitionspflicht der Stadt Wien besteht, werden die einbezahlten
Investitionsriicklagen dem Stadtbudget zugefiihrt, wahrend sozial gebundener Wohnraum
immer weiter verwahrlost.?®® Die Ironie an dieser Situation ist, dass die Mieten dieser
eigentlich vergunstigten Mietwohnungen effektiv teils teurer sind als diejenigen Mieten, die
theoretisch auf dem freien Markt fir Wohnungen, die dem MRG unterliegen, verlangt
werden durfen. Die Stadt vermietet also ihre Wohnungen teilweise Uber dem Preis, den sie
selbst fir private MRG-Mietwohnungen festgesetzt hat.

Auch sozial Bedurftige beklagen, dass sie von der stadtischen sozialen Wohnungspolitik
nicht oder nicht hinreichend profitieren: Menschen, die tatsachlich an der Armutsgrenze
leben, konkurrieren mit Besserverdienenden um sozial geforderten Wohnraum.?° Da die
Stadt Wien leistungsstarke Burger/innen anziehen maochte, erhalten vielfach eben auch die
Besserverdienenden unter dem Deckmantel der sozialen Durchmischung Sozialwohnungen,
wéhrend beispielsweise Arbeitslose und Rentner auf dem Privatmarkt suchen und so nur in
unbeliebten Randlagen oder Stadtteilen leistbaren Wohnraum finden.

Durch die Vergabe von Wohnungen an eine groRe relativ heterogene Gruppe von Wienern
auf Basis der gleichen Kriterien (Hdchsteinkommen und Bedirftigkeit) kommt es
zunehmend zu gefuhlten Ungerechtigkeiten. So wirden, wie ,,Der Standard* schreibt,
aktuell Singles bei der Zuweisung von SMART-Wohnungen gegentber Familien
benachteiligt werden, obwohl sie gleichlange oder langer auf eine Wohnung warten.?!!

Das Ergebnis der starken Regulierung der Miethohe fiir Altbauwohnungen weit unter den
am Markt moglichen Mietpreisen ist, dass attraktive Altbauwohnungen tatsachlich teils
unter dem Preisniveau vermietet werden, das flr gebrauchte Sozialwohnungen gilt. Das
Angebot an Altbauwohnungen ist am Markt somit deutlich reduziert und wird von den
Eigentiimern mangels erzielbarer Einnahmen auch nicht adaquat saniert. Vielfach verfallt
Altbausubstanz, da keine kostendeckenden Ertrage erwirtschaftet werden diirfen.?*?

3.5.2 Kritische Uberlegungen

Es lasst sich vermuten, dass es durch die starke Preisintervention der Wiener Stadtregierung
im Wohnungsmarkt zu einer verzerrten Preissituation kommt (siehe dazu Abschnitt 3.2.3).
Es fehlt an Transparenz hinsichtlich der wahren Marktpreise, da rund 400.000 Wohnungen
(Gemeindewohnungen, geférderte Wohnungen und Genossenschaftswohnungen) und damit
knapp die Hélfte des Wiener Wohnungsbestands (902.000 Wohnungen) nicht am freien

209'\/gl. Walterskirchen (2014), online
210 \/gl. Walterskirchen (2014), online
211 \/gl. Der Standard (2016/11), online
212 \/gl. Walterskirchen (2014), online
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Markt verfligbar sind. Wirden alle Wohnungen zu Marktpreisen frei vermietet, konnte
bereits aufgrund dieses Angebotszuwachses der Mietpreis fur alle Wohnungen langfristig
fallen. Somit konnte die Verteilungsgerechtigkeit gegenliber der Ist-Situation gesteigert
werden.

Menschen, die mangels Bediirfnis oder aufgrund der Uberschreitung der festgelegten
Einkommensgrenzen nicht in den Genuss einer subventionierten Wohnung kommen, bleibt
nichts anderes Ubrig, als sich am freien Markt eine Wohnung zu einem Preis zu suchen, der
deutlich hoheren ist als der einer Sozialwohnung. Die sozial-subventionierte
Wohnungsvergabe ist dabei nicht auf Bedirftige im engeren Sinne begrenzt. Dies fihrt zu
sozialer Ungerechtigkeit, da Wohnungssuchenden, die auf preiswerte Mieten dringend
angewiesen sind, leistbarer Wohnraum nur noch begrenzt zur Verfugung steht.

Eigeninitiative zur Erstellung von Wohnraum zu Marktbedingungen wird durch die Stadt
Wien nicht gefordert. Sémtliche an die Privatwirtschaft gerichteten Subventionen
beschranken auch die Vergabe von Wohnraum im Hinblick auf Nutzerkreis und Preis.
Aufgrund der hohen Darstellungskomplexitdt der Regelungen wird das Verstandnis dieses
Zusammenhangs fir Bauherren erschwert.

Durch die Festlegung des Mietzinses auf Landesebene fir alle subventionierten Projekte und
zusétzlich fir Altbauwohnungen wird privatwirtschaftliche Initiative zur Sanierung und
nachfrage-orientierten Gestaltung von Wohnraum zurlickgehalten. Es kommt somit zu einer
Fehlallokation zwischen Wohnraumbedarf und Wohnraumangebot: Nutzer/innen erhalten
kaum Wohnraum in der gewiinschten Qualitat und Lage und Anbieter/innen werden nicht
motiviert, solchen marktgerechten Raum bereitzustellen. Damit kommt es zu einer
Verschlechterung der Bausubstanz von Bestandsgebduden und es werden Bauwerke
errichtet, die weniger den Nutzeranforderungen als den gesetzlichen Randbedingungen fir
Subventionen entsprechen. Sollte eine Universalmiete eingefiihrt werden, kommt es
ausgestaltungsabhéngig  mdoglicherweise zu einer weiteren Entmutigung von
privatwirtschaftlichen Projekt- und Sanierungsinitiativen. Dies wirde langfristig den
Mietmarkt Wien auch flir Mieter/innen unattraktiver machen, da die Wohnungsqualitat
nachldsst und es bei festgelegtem Marktpreis, der groRtenteils unterhalb dem von anderen
Grol3stadten liegt, zu einem hohen Nachfragetiberhang am Wiener Wohnungsmarkt kommt.
Tats&chlich Bedurftige (z. B. Fluchtlinge und Geringverdiener/innen) wirden mangels
Bonitat zu festgelegten Marktpreisen somit kaum mehr Chancen auf eine Wohnung haben,
da bei homogenen Wohnungspreisen immer Bessergestellte bevorzugt wirden. Im
unglnstigsten Fall wére auch eine Entwicklung denkbar, die der angestrebten sozialen
Durchmischung im hohen MaRe schadet, da dadurch insbesondere Wohnungen in den
Innenstadtbereichen zu einem noch groeren Teil von der wohlhabenden
Bevolkerungsschicht angemietet werden kdnnten.
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3.5.3 Zusammenfassung der wohnungspolitischen Strategie Wiens

Die folgende Ubersicht fasst die durch die Stadt Wien gebotenen wohnungspolitischen
Initiativen zusammen und stellt jeweils Chancen und Risiken dar. Die Tabelle ist in
Angebote fur Wohnungsersteller/in bzw. Anbieter/in und Mieter/in sowie Kritikpunkte
analog zu den Abschnitten 3.3 (Wohnungsbeschaffungspolitik) und 3.4 (Mietpreispolitik)
und 3.5 (Kritik) untergliedert.

Die Darstellung zeigt zusammenfassend, dass von etwa 902.000 Wohnungen in der Stadt
Wien rund 500.000 (Gemeindewohnungen, SMART-Wohnungen, offentlich geftrderte
Wohnungen, Genossenschaftswohnungen) einer 6ffentlichen Mieterauswahl Uber das
Wohn-Ticket bei Mietpreisfestlegung unterworfen sind. Weiter unterliegt ein erheblicher
Teil der verbleibenden, privaten Wohnungen der Mietpreisbegrenzung und aktuell einer
Stagnation aufgrund des MRGs. Die Forderung von privatwirtschaftlicher
Wohnungserstellung durch die Stadt Wien erfolgt nur, wenn sich der/die Ersteller/in mit der
offentlichen Mieterselektion und Mietpreisbegrenzung einverstanden erklart. Mieter/innen
erhalten nur dann eine der 500.000 subventionierten Wohnungen, wenn sie sich dem
kommunalen Auswahlprinzip stellen, mindestens die zweite zugewiesene Wohnung
akzeptieren und in die Einkommensklasse des Wohn-Tickets fallen. Damit ist der Wiener
Mietwohnmarkt groBtenteils 6ffentlich reguliert.

Der wohnungspolitischen Strategie Wiens soll im Anschluss an die Tabelle die Lage auf
dem Wohnungsmarkt in den Stddten Minchen und Zirich gegenibergestellt werden, um
Handlungsoptionen zu entwickeln, wie die Stadt Wien auch vor dem Hintergrund der
Mietrechtsnovelle ihre wohnungspolitische Strategie insgesamt optimieren konnte.
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Initiative Angebot an Ersteller Angebot an Mieter Kritische Reflexion
Gemeinde- Steuerfinanzierte Erstellung 220.000 Wohnungen Beddrftigkeit ist willkdrlich,
wohnungen durch Stadt Wien Vergabe iber Wohn-Ticket bei Bedrftigkeit  Fehlallokation durch hohe
Einheitlicher mittlerer Standard = und Nettoeinkommen < 3.000 € p. P. Einkommensgrenzen,
Neubau und Altbausanierung hohe Nebenkosten
SMART- Neubau okologischer und Bislang 2.000 Wohnungen Besonderer Wohnbedarf ist willkirlich,
Wohnungen kompakter Wohnungen Junge Familien und Singles Gber Wohnticket | Fehlallokation durch hohe
bei besonderem Wohnbedarf Einkommensgrenzen, Benachteiligung
60 € Finanzierungsbeitrag pro m? wirklich bedurftiger Gruppen,
Einkommensgrenzen wie bei geférderter hohe Nebenkosten
Wohnung
Klassisch Forderung des Neubaus gem. 200.000 Wohnungen Einschrankung privater
offentlich WWFSG Wohn-Ticket bei Bedirftigkeit und Qualitatsinitiativen und eigenstandiger
geforderte Verglnstigte Darlehen, Nettojahreseinkommen bis 44.000 € Mieterauswabhl,
Wohnungen Blirgschaften, (Einzelperson) Willkiir bei Vergabe und Fehlallokation,
Baukostenzuschuss, hohe Nebenkosten
Wohnbeihilfe an Mieter,
Beteiligung des Landes im
Unternehmen
Genossenschafts | Erstellung und Weitergabe Ca. 80.000 Wohnungen Einschrankung privater
-wohnungen durch gemeinnitzige Bautrager | Erwerb durch Genossenschaftsmitglieder Qualitatsinitiativen und eigenstandiger
und Genossenschaften, Ziel der | Gber Genossenschaftsanteile oder Miete Mieterauswahl,
Kostendeckung Uber Wohn-Ticket Willkiir bei Vergabe und Fehlallokation
50-500 € Finanzierungsbeitrag Hohe versteckte Kosten fiir Mieter
Einkommensgrenzen wie bei geférderter
Wohnung
Private Gewadhrung von Landesdarlehen Mietpreisbegrenzung bei Altbauwohnungen  Aktuell: Intransparenz und kiinstliche
Wohnungen zu 1% Zins nach MRG, derzeit Mieterh6hung ausgesetzt = Marktaufspaltung in Alt- und Neubau

Nur bei Einhaltung von
Qualitatsbegrenzung und
Vergabe an Bedirftige
Kostenumlage auf Mieter
zulassig

ABGB Wohnungen: freie Preisfindung ohne
Mietspeigel

Ziel: Universalmietrecht mit globaler
gesetzlicher Preisfestlegung

Tabelle 3: Uberblick tiber Wohnungsbeschaffungs- und Mietpreispolitik in Wien (Eigene Darstellung)

Willkirlicher Mietwucher im ABGB
Segment

Bei Novelle: vélliger Verlust von
Sanierungs- und Investitionsanreizen,
Nachfrageliberhang am Gesamtmarkt
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4 Wohnungssituation und Wohnpolitik in Minchen

4.1 Demografische Entwicklung Minchens

Minchen ist in den vergangenen Jahrzehnten sehr stark gewachsen, 1960 lebten dort 1,072
Millionen Menschen.?’®* Bis heute ist die Einwohnerzahl auf 1,534 Millionen
angewachsen.?** Zwischen 2001 und 2016 ist die Einwohnerzahl um 23,6% gestiegen.?'®
Wie auch Wien und viele andere Metropolen ist Miinchens Bevolkerungsstruktur durch
Zuwanderung gepréagt. Jahrlich ziehen rund 30.000 mehr Menschen in die Stadt zu, als sie
verlassen.?'® Wihrend in Deutschland im Jahr 2012 insgesamt nur 8,7% Menschen mit
auslandischer Staatsbiirgerschaft und 20,5% Menschen mit Migrationshintergrund lebten,
lagen ihre Anteile in Miinchen bei 25,1 % und 39,2%.2'" Nach Frankfurt und Offenbach
weist Miinchen unter deutschen GroRstadten den hochsten Auslanderanteil auf.?'® Die
Bevolkerungsveranderung aufgrund von Migration liegt in Munchen acht- bis zehnmal
héher als die natiirliche Bevolkerungsveranderung durch Geburt und Tod.?%°

Im Vergleich zum deutschen Bundesdurchschnitt leben in Miinchen deutlich mehr junge
Menschen. Dies ist auf Munchens Bedeutung als Universitatsstadt (In Minchen leben
aktuell 115.000 Studenten.)?®® und internationaler Industrie- und Technologiestandort
zurtickzufiihren.??! Dennoch nimmt der Anteil alter Menschen in Miinchen immer mehr zu,
was auf die zunehmende Lebenserwartung und den generellen Trend zur Uberalterung in
Deutschland zuriickzufthren ist. Insgesamt besteht in Munchen jedoch anders als in
Deutschland insgesamt ein positiver Saldo aus Geburten und Sterbefallen (+ 5.000 p.a.). 222
2015 verzeichnete Minchen zum neunten Mal in Folge einen Geburtenrekord mit 17.143
neuen Erdenblrgern.?® Insgesamt ist Minchen somit eine hinsichtlich der
Bevolkerungsstruktur junge und dynamische Stadt, die kontinuierlich wéchst.

213 \/gl. Muenchen.de (2016/1), online

214\/gl. Muenchen.de (2016/1), online

215 \V/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016/111), online

216 Eigene Berechnung aus Landeshauptstadt Miinchen (2015/111), online
217'\/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2015/1), S. 17

218 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Sozialreferat (2013), S. 13
219 \V/gl. Kirbis (2013), S. 24

220 \/gl. Munchen.de (2016/1), online

221 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2015/1), S. 16

222 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2015), S. 17

223 \/gl. Munchen.de (2016/1), online
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Dieser Trend, so erwartet das stédtische statistische Amt, wird sich auch bis 2030 fortsetzen.
So kdnnte Miinchen bis 2018 mehr als 1,6 Millionen Einwohner und bis 2030 rund 1,72
Einwohner z&hlen. Damit wird Minchen bis 2030 um rund 15,4 % wachsen. Die jahrliche
Einwohnerzunahme sollte somit bis 2030 auf ein stabiles Niveau konsolidieren.?** Eine
Uberalterung der Bevolkerungsstruktur wird auch weiterhin durch Zuzug junger Menschen
und einen positiven Geburtensaldo vermieden werden. Obwohl die Anzahl der
Hochbetagten von tber 75 Jahren um rund 25,4 % ansteigen dirfte, wird dies durch einen
Zuwachs von Menschen im erwerbsfahigen Alter um rund 18% ausgeglichen.??®

<0

0 his 10

10 bis 20
en

Bautétigkeit als
Jahresmittel 2001-2009

160

Landeshauptstadt Miinchen
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung 1/22
Datenguelle: ZIMAS — LHM

Stand: 10/2011

Abbildung 7: Einwohnerveranderung in % - Jahr 2009 zu Jahr 2000 (je zum 31.12.) (Quelle: Krbis,
20013, S. 20)

Das Bevolkerungswachstum Muinchen fand bislang (2009 bis 2011) vor allem in den
Neubaugebieten im Stiden, Norden und Osten der Stadt statt, wahrend innerstadtische Lagen
mangels der Verfligbarkeit neuen Baulands kaum Wachstum aufweisen.??® Bis 2030 ist ein
starkerer Bevolkerungszuwachs in den westlichen Regionen zu erwarten, wo derzeit in
groBem Umfang Bauland erschlossen wird.??” Obige Abbildung 7 veranschaulicht dies
anhand der prozentualen Einwohnerverédnderung im Jahr 2009 gegentber dem Jahr 2000
und der Bautéatigkeit (graue Balken) pro Stadtviertel.

Minchen ist ein starker Wirtschaftsstandort und erreichte 2015 im Stadteranking
hinsichtlich Arbeitsmarkt, Wirtschaftsstruktur und Lebensqualitat Platz 1 sowie unter 294

224 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2015), S. 47-48

225 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2015), S. 3 und S. 53
226 \/gl. Kiirbis (2013), S. 18-19

227 \/gl. Landeshauptstadt Munchen (2015/11), S. 14
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Regionen im Regional Economic Groth Index von LaSalle Investment Management Platz 7
und ferner hinsichtlich Lebensqualitdt im Quality of Living Ranking von Mercer, das 223
GroRstadte weltweit erfasst, Platz 4.2%8

Die Kaufkraft pro Einwohner liegt bei durchschnittlich 30.800 Euro und ist mit Abstand
hoher als in den anderen 6 groRten deutschen Stadten. Die Kaufkraft Kennziffer Mlinchens
liegt mit 132,8 an der Spitze aller deutschen Regionen.?”® Minchen zahlt 94.600
Unternehmen und die Arbeitslosigkeit ist mit aktuell 4,5% seit Jahren am niedrigsten unter
den sieben groRten deutschen Stadten.?3® Miinchens wirtschaftliche Starke beruht auf dem
engen Zusammenwirken aus Industrie und Dienstleistungssektor, der Starke der
Automobilindustrie  (128.000  Beschaftigte) und  der  Informations-  und
Kommunikationsbranche (147.000 Beschéftigte) sowie Kultur und Kreativindustrie
(176.000 Beschaftigte).?!

4.2  Aktuelle Situation am Munchner Wohnungsmarkt

Die Situation auf dem Miinchner Wohnungsmarkt ist tiber die Grenzen der Stadt hinaus als
sehr Uberhitzt bekannt. Die Kauf- und Mietpreise in zentralen Lagen gelten als beinahe
unbezahlbar. Die Nachfrage ist hoch, das Angebot verschwindend gering. Doch wie
angespannt ist die Situation auf dem Minchner Immobilienmarkt tatsdchlich? Die folgenden
Kapitel werden diese Frage detailliert beantworten.

4.2.1 Verfugbarer Wohnraum

Aufgrund der starken wirtschaftlichen Entwicklung und des zugzugsbedingten
Bevolkerungswachstums boomt Minchens Wohnungsmarkt.

In Miunchen wurden mit Zensus 2011 139.853 Gebdude mit Wohnraum gezéhlt, die
insgesamt 753.150 Wohnungen beinhalten. Aufgrund der Zerstorungen des Zweiten
Weltkriegs haben nur knapp 10 % der Miinchner Bausubstanz ihren Ursprung vor 1919 und
weitere ca. 8 % zwischen 1919 und 1948. 385.000 Wohnungen (51%) wurden jedoch
zwischen 1949 und 1978 in der Wiederaufbauphase errichtet. Seit 2009 sind nur rund 11.000
Wohnungen zum Geb&dudebestand hinzugekommen. Diese Zunahme korreliert nicht mit

228 \/gl. Landeshauptstadt Minchen Referat fur Arbeit und Wissenschaft (2016), S. 4
229 \/gl. Vonovia & CBRE (2016), S. 166

2% \/gl. Landeshauptstadt Munchen Referat fir Arbeit und Wissenschaft (2016), S. 7; Minchen.de
(2016), online

231 Vgl. Landeshauptstadt Minchen Referat fur Arbeit und Wissenschaft (2016), S. 16-18
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dem aktuellen Wachstum der Miinchner Bevolkerung.?®? Je 1.000 Einwohner wurden 2014
nur 4,4 Wohnungen fertiggestellt.?

Rund 643.000 Wohnungen befinden sich in Hausern mit drei und mehr Wohnungen.
Immerhin 14,6 % der Minchner wohnen in Ein- oder Zweifamilienhdusern. In 347.000
Hé&usern, also 46% der Anwesen, befinden sich 13 oder mehr Wohnungen. 22% der
Mdnchner wohnen allerdings in H&ausern mit weniger als sechs Wohneinheiten. Diese
Zahlen zeugen von einer fiir eine GroRstadt vergleichsweise aufgelockerten Bauweise. 23

Die Mehrzahl der Wohnungen verfligt Gber drei oder mehr Raume (68,3 %). Nur 12,2 %
sind Einraum-Appartements. Munchens Wohnungen sind beinahe alle mit Dusche oder
Badewanne und Toilette ausgestattet (97,4%). 74% verfugen Uber eine Zentralheizung, 13%
uber eine Fernwarmeheizung. Der Wohnstandard in Munchen ist somit in der Regel als
tiberdurchschnittlich einzuschatzen.?®

Die Eigentumsverhaltnisse der Gebdude mit Wohnraum sind, wie Abbildung 8 zeigt, wie
folgt aufgeteilt: Die Uberwiegende Mehrzahl der Gebéude (83,6%) und Wohnungen (68,3%)
in  Minchen befindet sich im Eigentum von Privatpersonen und (privaten)
Wohnungseigentiimergemeinschaften. 2 Die Kommune bzw. kommunalen
Wohnungsunternehmen halten nur knapp 8 % des Wohnungs- bzw. knapp 5% des
Gebdudebestandes. Wohnungsgenossenschaften halten deutlich unter 5 % des
Immobilienbestandes.

232 \/gl. Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (2011), S. 6

2% \/gl. Vonovia & CBRE (2016), S. 167

23 \V/gl. Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (2011), S. 6

2% \/gl. Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (2011), S. 12-13

2% also Gemeinschaften nach dem deutschen Wohnungseigentums-Gesetz, bei dem jeder Eigentlimer
die eigene Wohnung selbst besitzt, die Allgemeinbereiche des Geb&udes jedoch im Anteilseigentum
befindlich sind.
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Gebdude und Wohnungen in Miinchen nach
Eigentumsverhaltnissen
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Abbildung 8: Gebaude und Wohnungen in Minchen nach Eigentumsverhéltnissen (eigene Darstellung
auf der Grundlage der Daten von Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung (2011),
S. 6)

4.2.2 Wohneigentum und Kaufpreise

Von den Wohnungen in Wohngebduden waren 2011 in Minchen etwa 179.200 von
Eigentiimern bewohnt, 555.200 hingegen waren vermietet. Nur rund 25% der Munchner sind
also Eigentimer ihrer Wohnungen.?®” Weitere 1.300 Einheiten wurden 2011 als
Ferienwohnungen genutzt und 17.545 standen leer.?%® Sowohl die Anzahl der
Ferienwohnungen als auch die Anzahl des Leerstandes sind vergleichsweise gering.
Vonovia und CBRE gehen fiir 2016 von einer Leerstandquote von nur mehr 0,4 % aus.?*®

Aufgrund des hohen Wohnstandards und der bestehenden Diskrepanz zwischen
Bevolkerungswachstum und Wohnflachenwachstum verwundert es nicht, dass Minchens
Immobilienkaufmarkt boomt: Der durchschnittliche Objektwert der Wohnimmobilien ist in

237'\/gl. Vonovia & CBRE (2016), S. 167
238 \/gl. Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (2011), S. 14
2% \/gl. Vonovia & CBRE (2016), S. 165
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Miinchen zwischen 2015 und 2016 um circa 19% angestiegen.?*® Damit liegen die
Immobilienwerte Miunchens in Deutschland an der Spitze — sowohl in absoluten Preisen als
auch in Zuwachsen betrachtet. Miinchen ist somit Deutschlands teuerste GroRstadt.?*!
Gleichzeitig stieg in Minchen wie auch in anderen deutschen Metropolen der
Immobilienumsatz signifikant an, wéhrend der landliche Raum rucklaufige Umsatze
verzeichnete. Munchen lag mit einem Gesamtumsatz von 4,05 Milliarden Euro und einem
Umsatzplus von 7,3% an der Spitze deutscher Metropolen.??

Auch Munchens Lagen differieren in Abhangigkeit von Prestige und Zentralitdt sowie
OPNV Anbindung im Preis sowie in der Begehrtheit bei den Kunden. Toplagen befinden
sich in einem grofReren Radius des Minchner Zentrums, im Munchner Siiden und Westen
um Schloss Nymphenburg, preisglnstigere Langen an den Stadtrdndern und in dicht
bebauten Gebieten mit alterem Gebaudebestand aus der Nachkriegszeit.2*® Sowohl die Preise
im Top-Segment als auch preisgunstigere Lagen weisen derzeit einen hohen Preisanstieg
auf. Auf mehrere Jahre hinaus werden steigende Marktpreise fur alle Preissegmente
prognostiziert.?*

Die Kaufpreise fur Minchner Immobilien differieren, ahnlich wie in Wien, zusétzlich in
Abhangigkeit von der Wohnflache der Einheiten. Dabei erzielen vor allem Wohnungen ab
120 m? Wohnflache und kleine Apartments im Jahr 2016 in sehr guten Lagen Miinchens
Durchschnittspreise von tiber 8.000 Euro pro m2. Mittelgrof3e Einheiten zwischen 50 bis
80m?2 sind mit rund 6.800,- €/m? Wohnflache etwas ,,giinstiger. Seit Oktober 2015 sind die
Preise kontinuierlich angestiegen.?*® Durchschnittlich werden in der Landeshauptstadt
7.194€/m? erzielt.?*0

4.2.3 Mietnachfrage und Mietpreise

Aus dem Aufwartstrend auf dem Kaufmarkt sowie dem starken Bevdlkerungsdruck
resultiert eine parallele Bewegung auf dem Mietmarkt, da Eigentiimer/innen eine adaquate
Verzinsung fur ihre Investition erwarten, Mieter/innen mit geringem Eigenkapital nicht in
das Kaufsegment ausweichen kénnen und dadurch die Nachfrage deutlich steigt. Die
Angebotsmietpreise in Miinchen (also die Preise fur Neuvermietungen) lagen 2014 und 2015

240 Gutachterausschuss Miinchen (2016), 10

21 \/gl. Engel & Volkers (2015), S. 5

22 \/gl. Engel & Vélkers (2015), S. 6-7

23 V/gl. Engel & Volkers (2015), S. 85

244 \/gl. Engel & Volkers (2015), S. 85

25 \Vgl. Immowelt.de (2016), online, Immoscout24.de (2016), online
246 4. Quartal 2016, Vgl. Statista (2016/11), online
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uberwiegend zwischen 12,50 € und 17,49 €. Die durchschnittliche Angebotsmiete lag im
Jahr 2015 bei 14,61 € pro m? und betragt aktuell 17,89 €/m2 Wohnfliche.?*’ Einzelheiten
veranschaulicht folgende Grafik:

VlERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN IN MUNCHEN 2014 UND 2015
Afiteil der Angebote zum jeweiligen Mietpreis in €/m?/Monat

BN 2015
31 |38.1 25,5 111 8,0 0%
20 %
I 1: :I 10 %
I - I L 0%

unter 10,00 10,00 € bis 12,49 € 12,50 €1b 99 € 15,00 €£bis 17,49 € 17,50 £ bis 19,99 £ 20,00 und mehr
Abbildung 9: Angebotsmietpreise in Munchen in 2014 und 2015 (Quelle: Vonovia, 2016, S. 168)

Bereits diese Abbildung zeigt einen deutlich steigenden Trend in den Jahren 2014 und 2015.
GemaR Immobilienscout 24 haben die Mietpreise zwischen 2015 und 2016 erneut um 11,7
% zugenommen.?*® Der Aufwirtstrend bestatigt sich auch in der langjahrigen Betrachtung:
Zwischen 2011 und 2015 haben sich Wohnungen mit 30 m2 Wohnflache von
durchschnittlich 15,30 € auf aktuell 20,51 €/m? verteuert. Der Preisanstieg fir Einheiten von
60 und 100 m? Wohnfl&che erfolgte etwas moderater von durchschnittlich 12 € im Jahr 2011
auf rund 14,50€ im Jahr 2015. Stadtteilabhéngig bestehen analog zum Kaufmarkt
Niveauunterschiede.?*® Diese Entwicklung resultiert daraus, dass vor allem im Segment der
Kleinwohnungen ein Ausweichen von Mietern auf den Kaufmarkt nicht moglich ist. Zudem
ist aufgrund des Trends zu Einpersonenhaushalten und des Zuzugs von Singles und
Studenten die Mietnachfrage im Kleinwohnungssegment besonders hoch. Beide
Entwicklungen verteuern dort die Mietpreise.?*® Glaubt man dem Statistik-Portal Statista,
das auch bis 2020 eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum in Minchen prognostiziert, so
ist anzunehmen, dass auch kiinftig die Wohnungspreise ohne 6ffentliche Interventionen
ungebrochen steigen werden.?®!

247 \/gl. Wohnung-jetzt.de (2016), online

248 \/gl. Immobilienscout24.de (2016), online
249 \/gl.Wohnungsbdrse.net (2016), online

20 \gl. Immobilienscout24.de (2016/11), online
251 \/gl. Statista (2017), online
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4.3 Wohnungsbeschaffungspolitik in Mtinchen

Die Minchner Stadtregierung versucht seit einiger Zeit mit Eingriffen in den
Wohnungsmarkt diesem Preisanstieg Einhalt zu gebieten, nachdem sie Uber Jahre hinweg
zu wenig unternommen hat. Dadurch konnten sich die teils sehr hohen Preise entwickeln.
Neben dem klassischen Instrument der Nachverdichtung, beispielsweise im Bereich von
Dachgeschossausbauten, stehen der bayrischen Landeshauptstadt noch einige weitere
Maoglichkeiten zur Verfugung. Die folgenden Kapitel gehen nun im Einzelnen darauf ein.

4.3.1 Baulanderschliel3ung durch die Stadt Minchen

Minchen leidet im Hinblick auf die Beschaffung neuer Wohnungen unter Raummangel und
dem abnehmenden Wohnflachenpotential auf dem Gebiet der Landeshauptstadt. Denn die
Stadt ist durch selbstandige Gemeinden umgeben, in deren Verantwortung die Festsetzung
gemeindlichen Baurechts z.B. in der Form von Bebauungsplénen liegt. In der Stadt Miinchen
besteht derzeit insgesamt noch ein ,,Flichenpotenzial fiir rund 46.000 Wohnungen.??

In den Jahren 1989 bis 2011 wurden durch die Wohnungsprogramme ,,Wohnen in Miinchen
I bis 1V Baugenehmigungen fir 125.000 Wohnungen erteilt. 2015 wurden in Miinchen
aufgrund vergangener Initiativen bereits knapp 7.000 Wohnungen neu fertiggestellt.?>® Die
Landeshauptstadt Miinchen investierte 2015 151 Mio. Euro in Wohnungsbau.?* Die Stadt
hat jedoch erkannt, dass diese Investition nicht ausreicht und mochte durch eine
Wohnungsbauoffensive ,,Wohnen in Miinchen V* mehr Angebote schaffen. Mit dem
Handlungsprogramm hat die Stadt im Berichtjahr 2015 Genehmigungen fur rund 8.500 neue
Wohnungen erteilt und Baurecht fur knapp 8.000 neue Wohnungen geschaffen, indem grolie
Bebauungsplan-Vorhaben umgesetzt werden. In Zukunft soll vermehrt die Umnutzung von
nicht mehr bendtigten Gewerbegebieten in Wohngebiete sowie der aktive Ankauf von
Grundstiicken durch die Stadt Minchen mit dem Ziel der Wohnraumschaffung im
geforderten und sozialen Wohnungsbau betrieben werden. Auch die gezielte Verdichtung
von Einfamilienhaussiedlungen sowie die Entwicklung des Stadtrandes werden langfristig
in Betracht gezogen.?® Langjihrige Beobachtungen zeigen, dass durch die
Wohnungsbauoffensiven der Stadt Munchen die Grundstiickspreise sowie die Preise auf

252 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016), S. 1-3; Landeshauptstadt Mlnchen (2012), S. 19
23 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016), S. 1

24 \Vgl. Landeshauptstadt Minchen Referat fur Arbeit und Wissenschaft (2016), S. 8

2% Vgl. Landeshauptstadt Minchen (2012), S. 93-95
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dem Mietmarkt kurzfristig gesenkt und damit der Preisanstieg verzdgert werden konnte.?®

Fir Wohnen in Miinchen V steht ein Budget von 800 Millionen Euro zur Verfiigung.?®’

Kernanliegen der Wohnungsbauforderung ist dabei zum einen die Erstellung von 6kologisch
nachhaltigem Wohnungsbau, korrespondierend zur aktuellen Energieeinsparverordnung.
Die Vergabe von Grundstucken an Privatinvestoren durch die Stadt wird demnach
beispielsweise an die Einhaltung der Dammstandards des KfW Effizienzhaus 70 (70
kWH/m2a Heizenergiebedarf) gekoppelt.?®® Zum anderen ist es ein grundsétzliches
Anliegen, dass leistbarer Wohnraum

bereitgestellt wird. Dies geht mit dem

Ziel des Erhalts der sogenannten

T ,Miinchner Mischung® einher, mit der
" SPme Bindung - nichts anderes als die soziale
Durchmischung gemeint ist. Erreicht

wird diese ,Miinchner Mischung®
dadurch, dass 50% der stédtischen

Minchen Model Wohnbaufl&chen fir den freifinanzierten
ggre]g:;usrgn’;?thgten und 50% fir den gefdrderten
2% Wohnungsbau zur Verfugung stehen.
Wie sich dies im Detail darstellt, zeigt die
Abbildung 11. EOF, KomPro, der
50 % geforderter Wohnungsbau, 50 % frei finanziert konzeptionelle Mietwohnungsbau und

Abbildung 10: Verteilung der Wohnbauarten auf das Minchner Modell werden in den

stadtischen  Siedlungsflachen  (Quelle:  Landes- folgenden Kapiteln behandelt
hauptstadt Miinchen (2016), S. 97) '

4.3.2 Stadtische Forderung des Kaufangebots an Wohnraum

Im Rahmen des Bauprogramms sollen einerseits privat erstellte, frei finanzierte Wohnungen
und zusétzlich von der Stadt Minchen und stadtischen Wohnbaugesellschaften erstellte
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen fur Haushalte mit niedrigem und mittlerem
Einkommen geschaffen werden. 30 % der neu als Bauland ausgewiesenen
Wohnnutzungsflachen sollen fir den sozialen Wohnungsbau verwendet werden (siehe dazu
SoBoN, Kapitel 4.3.3).2%

2% \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2012), S. 17
27 \Vgl. Landeshauptstadt Minchen (2012), S. 18
258 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2012), S. 18
29 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2012), S. 107
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Die Stadt vergibt dabei stadtische Grundstiicke, darunter auch solche, die im Rahmen der
Wohnungsoffensive erworben wurden, an Bautrdger und Genossenschaften zu vergunstigten
Baulandpreisen. Hierbei besteht die Auflage, dass sie Zielgruppen der Stadt bei der
Wohnungsvergabe berticksichtigen. Diese Vergabe von stadtischen Flachen wird als
konzeptioneller Mietwohnungshau bezeichnet.2%°

Zusétzlich fordert die Stadt Minchen Bauherren, die Wohnungen mit Sozialbindung
erstellen, durch Baudarlehen (EOF —Modell = einkommensorientierte Forderung). Der
Bauherr erhélt zwei Darlehen als Grundférderung. Eine objektabh&ngige Darlehenstranche
wird vergeben, wenn das Wohngebdude nach ékologischen Kriterien erstellt wird und eine
Belegungsbindung erfolgt. Es belduft sich auf bis zu 950 € pro m2 Wohnflache und lauft fir
25 Jahre. Wahrend der Belegungsbindung ist es mit jahrlich 0,5% zu verzinsen, danach mit
1 %. Zuséatzlich wird ein belegungsabhéngiges Darlehen gewdhrt, das in der H6he vom
verfugbaren Einkommen des Mieterhaushalts abhdngt. Der Bautrdger verpflichtet sich
dabei, Wohnraum an Mieter/innen mit geringem Einkommen (eingeteilt nach
Einkommensstufen I oder 1) zu vergeben. Das Darlehen hat einen Zins von 2,75 % und lauft
25 Jahre. Im Gegenzug ist eine Maximalmiete von 9,40 €/m? zuldssig. Die Mieterhaushalte
kdnnen einen einkommensabhangigen Mietzuschuss erhalten. Durch diese Subvention soll
die Erstellung von Wohnraum mit Sozialbindung durch die Privatwirtschaft motiviert
werden. 2!

Mittels eines ,,Flachenbelegungsprogramms® strebt die Stadt Miinchen an, den neu zu
schaffenden geforderten Wohnraum bedarfsgerecht auf Miet- und Kaufinteressenten zu
verteilen. Dabei wird folgender Belegungsschlissel fir geforderten Wohnungsbau
angestrebt:

Genossenschaften /
Baugemeinschaften ohne
Einkornmensgrenze

Miete: Beleg-

rechtsprogrammm 200
100
Eigentum:
Haushalte mit 300 900
mittlerem Ein-
kammen Miete: Haushalte ~ Abbildung 11: Belegungsschlussel der
300 mit niedrigem Stadt Mdinchen fiur  geférderten
. _ Einkommen Wohnungsbau (Quelle:
Miete: Haushalte mit Landeshauptstadt Muinchen, 2016, S. 1)

mittlerem Einkommen

260 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2016), S. 96 f.
261 \gl. Landeshauptstad Miinchen (2015/11), S. 1-2
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Durch das Flachenbelegungsprogramm mochte die Landeshauptstadt die soziale
Durchmischung geforderter Eigentums- und Mietwohnanlagen sicherstellen und eine
Ghettoisierung vermeiden. Auch Haushalte von mittlerem Einkommen, die auf dem freien
Wohnmarkt oft keine adédquate Wohnung zu Eigentum oder Miete finden, sollen entlastet
werden.

4.3.3 Forderung von Wohneigentumserwerb (Nutzerseite)

Die Wohnungsbauinitiative V, die Fordermodelle fir Wohneigentums-Erwerber
thematisiert, umfasst im Wesentlichen drei Programme: das genossenschaftliche Wohnen,
das sogenannte ,,Minchen Modell Eigentum* und das bayerische
Zinsverbilligungsprogramm.

Es ist geplant, dass rund 20 % der Neubauflachen, wie Abbildung 11 zeigt, kunftig fir
Wohnungsbaugemeinschaften und Wohngenossenschaften bereitgestellt  werden.26?
Genossenschaften und Baugemeinschaften sollen aus dem sonst fiir privatwirtschaftliche
Bautrdger geltenden Hochstpreisvergabeprinzip fur Bauland ausgenommen werden. Damit
wird ihr Anteil an der Wohnraumerstellung deutlich erweitert werden.?®® Dadurch kann
Eigeninitiative der Bewohner/innen gefdrdert und die Stadt Mlinchen bei der Erstellung von
Wohnraum entlastet werden.?%*

Im Rahmen des Minchen-Modells Eigentum werden Wohnungskaufer/innen mittleren
Einkommens und Familien mit Kindern berlcksichtigt. Sie erhalten die Mdglichkeit,
Wohnungen aus den geférderten Wohnbauprojekten zu bestimmten Preis-Obergrenzen von
den Bautragern bzw. Baugenossenschaften zu erwerben. Die Erwerbskosten betragen aktuell
bei sehr niedrigem Einkommen rund 2.800 € pro m?> Wohnflache und 3000 € bis 3.200 € pro
m2 Wohnflache fur hohere Einkommen. Voraussetzung fir die Berticksichtigung ist, dass
die Nutzer 3 Jahre in Miinchen ansassig sind.26°

Selbstnutzer/innen von Immobilien, die die Kriterien des Minchen Modells fur Kaufer
erfillen und die eine Immobilie neu bauen oder gebraucht erwerben mochten, erhalten aus
dem bayerischen Zinsverbilligungsprogramm verginstigte Darlehen fiir Wohnungen bis zu

%62 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2012), S. 74
263 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2012), S. 100
264 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016), S. 1
265 \/gl. Muenchen.de 2016/111
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einer bestimmten Obergrenze und bei 15 Jahre langer Selbstbelegung, sofern sie Uber
mindestens 15 % Eigenkapital verfiigen.2%®

Neben den drei Férdermodellen aus der Wohnbauinitiative V steht der Landeshauptstadt
Minchen auch das Instrument der sozialgerechten Bodennutzung™ auf privaten Fléchen
(kurz SoBoN) zu Verfiigung. Dieses Modell ist im Baugesetzbuch geregelt und kommt auch
bundesweit zum Einsatz. Da lange Zeit lediglich die Eigentimer/innen der jeweiligen
Grundstiicke von einer Baulandausweisung profitiert haben, die Stadt jedoch fur die Kosten
beispielsweise der Erschliefung aufkommen musste, geriet der 6ffentliche Haushalt in den
80er Jahren zunehmend unter finanziellen Druck. Da durch die mangelnden finanziellen
Mittel auch die Baulandausweisung und so die Wohnraumschaffung ins Stocken geriet,
wurde im Jahr 1989 beschlossen, zunehmend Wohnbaurechte zu schaffen, indem
stddtebauliche Vertrage mit den Grundeigentimer/innen beschlossen wurden. Dies war die
Geburtsstunde der sozialgerechten Bodennutzung. Durch die stadtebaulichen Vertrage
miussen sich die Planungsbegiinstigten dazu verpflichten, bis zu zwei Drittel des Gewinns
aus der Wertsteigerung abzutreten.?®” Dadurch entstehen beispielsweise soziale
Infrastruktur, Gemeinbedarfsflachen, aber auch geférderter Wohnungsbau. Insgesamt
missen insgesamt 30% der neu entstehenden Wohnflachen fur den geférderten Wohnbau
bereitgestellt werden. Diese Forderquote wird wiederum in ein Drittel fur den
Eigentumswohnungsbau und zwei Drittel filr den Mietwohnungsbau aufgeteilt.?%® Es handelt
sich dabei also um ein Instrument, das sowohl leistbaren Miet- als auch Eigentumswohnraum
generiert. Neben der sozialgerechten Bodennutzung stehen der Stadt Miinchen jedoch noch
weitere Mdglichkeiten, Mietpolitik zu betreiben, zur Verfligung. Der folgende Abschnitt
behandelt diese im Detail.

4.4 Mietpolitik in Minchen

Zu Beginn dieses Kapitels werden vorerst zwei Besonderheiten der Minchner Mietpolitik
behandelt. Im Anschluss werden die Mdglichkeiten, die Mietpreise zu subventionieren,
thematisiert, bevor abschlieRend aufgezeigt wird, wie die Stadt hinsichtlich der Begrenzung
der Miethohen verfahrt.

Eine Besonderheit in Minchen sind die Erhaltungssatzungen nach 8172 des
Baugesetzbuches.?®® Die ersten beiden Erhaltungssatzungen wurden bereits 1987 ins Leben
gerufen, um Mieter vor der drohenden Gentrifizierung zu schiitzen. Dieser Schutz wird

266 \/gl. Munchen.de: (2016/1V), online

267 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2009): S. 7
268 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2009): S. 8
269 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen 2012/1: 15
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dadurch ermdglicht, dass die Modernisierung von Gebéauden (meist Altbauten) lediglich so
durchgefuhrt werden darf, dass die bestehende Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
nicht gefédhrdet wird. Man versteht darunter den sogenannten Milieuschutz. In der Praxis
miissen sich Kéufer durch eine sogenannte ,,Abwendungserkldrung®* dazu verpflichten,
keine Luxussanierungen oder andere unverhéltnismalige Modernisierungen durchzufuhren.
Ferner steht den Kaufer/innen die Mdglichkeit der Teilung in Wohnungseigentum nicht zur
Verfiigung. 2° Auch eine Teilung von Gebéuden, die Bestandseigentiimer/innen gehéren,
wird in aller Regel untersagt. Dadurch ist der Abverkauf einzelner Wohnungen nicht
mdoglich. Ein Einzelverkauf wiirde oftmals mit einer Entmietung, beispielsweise durch
Eigenbedarf, einhergehen. Dies will die Stadt jedoch damit verhindern. Als letztes Mittel
steht der Kommune in diesem Zusammenhang ein VVorkaufsrecht zur Verfligung, das jedoch
in der Praxis nicht angewandt wird. Abbildung 13 gibt einen Uberblick tber die 18
bestehenden Gebiete, in denen die Bestimmungen der Erhaltungssatzung gelten. Die
einzelnen Zonen werden meist fiir eine Dauer von finf Jahren abgeschlossen. Nach Ablauf
der finf Jahre wird in einer Expertengruppe besprochen, ob und in welchem Ausmal die
Zone erhalten bleiben soll. Zuletzt wurden erst einige Anpassungen im Gartnerplatzviertel
stdlich der Minchner Altstadt vorgenommen. Dabei wurden Teile nordlich des
Gartnerplatzes aus der Zone herausgenommen und groRe Teile des Glockenbachviertels
aufgenommen. Solche Anderungen erfolgen beispielsweise dann, wenn Quartiere
inzwischen gentrifiziert wurden beziehungsweise das bestehende Milieu gefahrdet wird.?"
Das Instrument der Erhaltungssatzung ist, so zeigten die vergangenen Jahre, ein &ulerst
treffsicheres Instrument. Von 1992 bis 2012 konnten dadurch 6.000 Mietwohnungen
geschiitzt werden.?"

219\/gl. Landeshauptstadt Miinchen 2012/1: 1
211 |_andeshauptstadt Miinchen: 12.09.2016
212 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2012/1): S. 1

60



Wohnungssituation und Wohnpolitik in Miinchen

Abbildung 12: Erhaltungssatzungszonen Miinchen

Auch bei einem zweiten besonderen Instrument der Stadt Minchen spielt die Teilung von
Gebdauden eine wichtige Rolle. Denn werden doch einmal Gebaude geteilt, unabhangig von
Baujahr oder Lage, so greift ein besonderer Kindigungsschutz fiir die betroffenen
Mieter/innen: Ab dem Zeitpunkt, an dem die Parifizierung abgeschlossen ist, kann
Mietern/innen fur die ndchsten 10 Jahre nicht geklndigt werden. Auch eine
Eigenbedarfskiindigung hat dann keinen Erfolg.

Mit diesen beiden Instrumenten hat die Stadt auf die Gefahr reagiert, die fiir Mieter/innen
immer dann besteht, wenn Gebédude in Wohnungseigentum umgewandelt werden. Vor der
kritischen Auseinandersetzung mit der Wohnungspolitik in Minchen wird nun, wie erwahnt,
auf die Mietpreissubventionen und -begrenzungen eingegangen.

4.4.1 Mietpreissubvention

Wesentliche Zielsetzung der Miinchner Mietwohnungspolitik ist es, durch stadtische
Initiativen leistbaren Wohnraum flr die unteren Einkommensgruppen in Mietverhéltnissen
bereitzustellen.?”® Es werden im Wesentlichen zwei subventionierte Mietmodelle fiir

213 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2016): S. 1

61



Wohnungssituation und Wohnpolitik in Miinchen

verschiedene Mietergruppen realisiert: das kommunale Wohnungsbauforderprogramm (kurz
KomPro) und das Minchen Modell fiir Mieter/innen und Genossenschaftsmitglieder.

Im Rahmen des KomPros sollen Menschen mit sehr niedrigem Einkommen dauerhaft in
subventionierten Wohnungen untergebracht werden, um eine Beherbergung in
Notunterkiinften oder Wohnheimen zu vermeiden. 2’4 Erreicht werden soll dieses Ziel durch
die Schaffung von jahrlich 155 kommunalen Wohnungen (Stand 2009) sowie durch den
Ankauf von Belegungsrechten.?”> Die Bereitstellung von sozialem subventioniertem
Mietwohnraum erfolgt im Rahmen des Minchner Gesamtplan | bzw. Il ,Soziale
Wohnraumversorgung-Wohnungslosenhilfe“, welcher seit 2001 in mehreren Auflagen und
flr verschiedene Zielgruppen (Singles, Paare, Alleinerziehende, Familien mit Kindern)
praktiziert wird.2¢ Es werden Personen berlcksichtigt, die im stidtischen
Wohnungslosensystem erfasst sind, in Pensionen und Heimen untergebracht sind oder
aufgrund von Wohnungsnotstand und sozialen Schwierigkeiten von Vermietern wiederholt
abgelehnt wurden.?’” Die Projekte sind kleinteilig in stadtische Wohnbauprojekte integriert.
Mieter und Mieterinnen erhalten sozialpadagogische Unterstiitzung bei der sozialen
Eingliederung und partizipieren an der Hausverwaltung. 2’8

Im Rahmen des ,,Miinchen Modells fiir Mieter und Genossenschaftsmitglieder< werden fur
Menschen mit mittlerem Einkommen und Familien mit Kindern Mietobjekte in stadtischen
Wohnungen und Wohnungen bereitgestellt, die durch Bautrédger auf sozial gebundenen
Grundstiicken errichtet wurden. Die Miethohe liegt lageabhangig zwischen 7,50€ und 11 €
pro m2 und somit meist mehr als 20 bis 25 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete.
Voraussetzung  fur die  Beriucksichtigung des  Mietansuchenden ist  eine
Einkommensobergrenze von z.B. 70.000 Euro fir eine dreikdpfige Familie und die bisherige
Mindestaufenthaltsdauer von drei Jahren in der Stadt oder Region. Es wird ein
Wohnberechtigungsschein durch die Stadt ausgestellt, wenn diese Voraussetzungen
gewadbhrleistet sind, welcher dann den Vermieter mit Sozialbindung berechtigt, die Wohnung
an den Mietinteressenten abzugeben.?”®

214 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2012): S. 22/56
215 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2009): S. 4

216 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016/11): S. 9
217\/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016/11): S. 12
218 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2012): S. 22/56
219 \/gl. Landeshauptstadt Minchen (2016/111), online
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4.4.2 Mietpreisbegrenzung

Zusétzlich zur 6ffentlich subventionierten Mietwohnungsvergabe hat die Stadt Miinchen die
mdoglichen Preisbeschrankungen auf dem Mietmarkt, die durch Bundesgesetze im Konzept
vorgesehen sind, realisiert. Dies sind der Mietspiegel und die Mietpreisbremse.

Bereits in Abschnitt 2.3.3 wurde dargestellt, dass gemal 8 556 d (1) BGB in ,,Gebieten mit
einem angespannten Wohnungsmarkt“ der Mietpreis zu Beginn eines Mietverhaltnisses die
,ortsiibliche Vergleichsmiete um hochstens 10 % iibersteigen darf.<?® Die ortsiibliche Miete
resultiert, sofern von der Gemeinde festgelegt, aus dem ortlichen Mietspiegel, welcher die
Vergleichsmieten der vergangenen Jahre erfasst.?®® Miinchen verfiigt (iber einen
Mietspiegel, welcher jeweils drei Jahre lang gultig ist und auf der Grundlage einer
reprasentativen Stichprobe beruht. Diese erfasst die Mieten, die in den vergangenen drei
Jahren fur Neuvermietungen im Stadtgebiet — in Abhangigkeit von der Wohnlage — realisiert
wurden. Der Mietspiegel gilt grundsétzlich fur alle frei am Markt vermieteten nicht
mdoblierten, vollwertigen Wohnungen mit Kiche und Bad auRerhalb von Heimen, nicht
jedoch fur Einfamilienhduser oder Doppelhaushalften, Reihenh&user, Einzelzimmer und
Penthouse-Wohnungen. Er wird auch bei Rechtsprechungen ber die Miethéhe zu Grunde
gelegt.?®? Der ermittelte Mietpreis wird ausstattungsabhangig angepasst, indem Zu- oder
Abschlage auf den Mietpreis von Vergleichsobjekten bertcksichtigt werden. Der
Mietspiegel ist verbindend bei Neuvermietungen, es sei denn, es war bereits vorher eine
hohere Miete mit dem Vormieter vereinbart. Er gilt auch als Richtwert fir Mieterhhungen
bei regularen Mietvertragen (ohne Index oder Staffelmiete).?

Die Stadt Miinchen hat als eine der ersten Kommunen deutschlandweit die Mietpreisbremse
eingefuhrt, welche durch die Bundesregierung im Juni 2015 ergdnzend zum BGB als
Rahmen vorgesehen wurde. Diese sieht vor, dass bei der Wiedervermietung einer
Bestandswohnung der Mietpreis gegeniiber der Vormieter nur um 10 % angehoben werden
darf. Sanierungsaufwendungen kénnen mit 11 % p. a. auf den Mietpreis umgelegt werden
(vgl. Einzelheiten hierzu im Einzelnen Abschnitt 2.3.3).284 Jedoch gibt es fiir Vermieter auch
Auswege, durch die sie die Mieten mehr oder minder frei festlegen kdnnen. Zum einen sind
Neubauwohnungen von der Regelung ausgenommen. Im engen Zusammenhang damit steht
die Umgehung der Mietpreisbremse durch die Mdoglichkeit einer umfangreichen (Kern-)
Sanierung. Wird ein Geb&ude oder eine Wohnung in einem solchen Ausmal3 saniert, dass

20 8556 d (1) BGB

81 \/gl. § 558 c BGB

282 Beachte hier auch Kapitel 6.2.4

28 \/gl. Muenchen.de (2016/1V), online
24 \/gl. Vick (2016), online
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von einem neuwertigen Objekt auszugehen ist, greifen die Bestimmungen der
Mietpreisbremse nicht. Zum Kostenumfang der MalRnahmen gibt es zwar (noch) keine
einheitliche Regelung, jedoch wird meist von Kosten von einem Drittel des Geb&udewertes
ausgegangen.?®® Vorteilhaft ist an dieser Regelung wiederum, dass eine umfangreiche
Sanierung von Geb&uden und Wohnungen dadurch in hohem MaRe gefordert wird. Die
Wirkungen der Mietpreisbremse werden im Kapitel 6.2.4 genauer diskutiert.

4.5  Kiritische Zusammenfassung der wohnungspolitischen Strategie Miinchens
4.5.1 Einschatzung der Munchner Wohnungspolitik

Wie Abschnitt 4.2 gezeigt hat, konnten all diese wohnungspolitischen Initiativen auf dem
Miet- und Kaufmarkt fir Munchner Immobilien nicht dazu beitragen, den gravierenden
Preisanstieg in beiden Marktsegmenten in den vergangenen 5 Jahren zu bremsen. So muss
sich die Stadtregierung vorhalten lassen, zwar zwischen 2006 und 2007 je zwischen 1.500
und 2.100 Wohnungen pro Jahr im geforderten Mietwohnungsbau bereitgestellt zu haben,
jedoch wurde das Herstellungsvolumen in den Jahren 2012 und 2013, als der
Preissteigerungstrend bereits absehbar war, auf 1.100 und 900 geforderte Mietwohnungen
pro Jahr zurlckgefahren.?®® Somit konnten die Preise gerade im Segment der
Kleinwohnungen weiter explodieren. Der langjahrige Trend der Angebotssteigerung im
sozial geforderten Eigentums- und Mietwohnungsbau kann nicht mit dem
Bevolkerungswachstum der Stadt Schritt halten. Dieses Defizit soll durch die aktuelle
Wohnoffensive V kompensiert werden.?’

Jedoch kann durch den Neubau von sozialen Mietwohnungen gerade einmal die
Angebotsschrumpfung im sozialen Mietsegment ausgeglichen werden, die sich dadurch
ergibt, dass die Sozialbindung von durch private Tréger erstellten Wohnungen 15 Jahre nach
der Erstellung auslduft. Es kommt somit faktisch kein sozial gebundener Wohnraum in
Minchen dazu.?®® Ferner nutzt die Stadt Minchen erst seit 2014 rechtliche
Handlungsmoglichkeiten effektiv aus, die es ihr ermdglichen, die Umwandlung von
Wohnraum in Biiros und den Abbruch von bestehendem Wohnraum zu verhindern.?8
Aufgrund des Fehlens eines Planungsverbunds mit den umliegenden, von der Stadt Miinchen
unabhangig agierenden Gemeinden wird das Wohnraumwachstum der Stadt Miinchen bis
2023 — wenn sich nichts andert — mangels Fl&chenverfiigbarkeit vollig zum Erliegen

285 Rachtsanwélte Huber und Heike, 03.03.2016
266 \/g|. ReiR-Schmidt (2014), S. 11

287 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2012), S. 17
268 \/gl. ReiR-Schmidt (2014), S. 13

269 \/gl. ReiR-Schmidt (2014), S. 15

64



Wohnungssituation und Wohnpolitik in Miinchen

kommen.?®® Baulandpreise und Mieten werden dann weiter stark steigen. Selbst eine
absolute Mietpreisbegrenzung kénnte die Wohnungsnot sozial Schwacher, die vom Markt
nicht versorgt werden, nicht verhindern.

45.2 Zusammenfassung der Ergebnisse zum Mietmarkt Munchen

Die Ergebnisse der Untersuchung zur Wohnungspolitik auf dem Miet- und Kaufmarkt in
Miinchen sind aus Anbieter- und Mietersicht einschlie3lich kritischer Erwéagungen in der
Tabelle 4 dargestellt. Die Darstellung zeigt, dass Miinchen ein komplexes, langfristig
angelegtes Programm zur Forderung sozialen Gleichgewichts und Wohneigentums
aufgelegt hat. Es reicht vom stadtischen Baulanderwerb und Baulandausweisung Uber den
sozial gebundenen Baulandverkauf an private Wohnungsbaufirmen, die Forderung der
gunstigen Erstellung von Miet- und Eigentumsprojekten durch Darlehen bis hin zur
Forderung von Eigenheimerstellern durch vergunstigte Darlehen. Flankierend wird die
Steigerung der privat-wirtschaftlichen Mieten gesetzlich begrenzt.

Wohnungspolitische Angebote an Nutzer/innen fordern vor allem den Eigentumserwerb
durch niedrige und mittlere Einkommensschichten. Durch die Gewahrung langlaufender
gunstiger Darlehen fir Wohnungen mit und ohne Sozialbindung, durch soziale Mietmodelle
und KomPro Miete werden Menschen mit mittlerem und geringem Einkommen leistbarere
Mieten gewahrleistet als auf dem freien Markt.

20 \/gl. ReiR-Schmidt (2014), S. 18
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Zusammenfassung Wohnungspolitische Initiativen in Miinchen

Angebot an Ersteller

Angebot an Nutzer

Kritische Reflexion

Stadtischer Baulanderwerb

e Erwerb von Grundstiicken durch Stadt flr
soziale Verwendung

e Ausweisung stadt. Grundstiicke als Bauland

e Sanierung von stadtischen Gebauden zur
sozialen Verwendung

Vergiinstigter Baulandverkauf an private Firmen

und Genossenschaften mit Sozialbindung

e Verkauf von stadtischem Bauland an Bautrager
gegen Belegungsbindung (Miinchen Modell,
SoBoN, konzeptioneller Mietwohnungsbau und
KomPro Miete)

e Bevorzugter, verglinstigter Verkauf von
stadtischem Bauland an Genossenschaften

EOF Forderung
e Verginstigte Darlehen fir Wohnungen mit
Sozialbindung in 6kologischer Bauweise
e Zusatzdarlehen Abhédngig von niedrigen
Einkommensklasse der Ersteller

Bereitstellung von Wohnungen

e im Miinchen Modell Miete und Kauf und ProKom
Modell

e durch Stadt als Vermieter und stadtische
Wohnungsbaugesellschaften

Miinchen-Modell Kauf
e Bereitstellung von Eigentumswohnungen an
Menschen mittlerer und niedriger
Einkommensklassen
Bayerisches Zinsverbilligungsprogramm
e Fir Wohnraumkaufer nicht geforderter
Wohnungen wenn Miinchen-Modell
Einkommensgrenzen vorliegen
Miinchen-Modell Genossenschaft
e Bereitstellung von Eigentumswohnungen an
Menschen mittlerer und niedriger
Einkommensklassen
Miinchen-Modell Miete
e Bevorzugte Vergabe von Mietwohnungen bis 25 %
unter Mietspiegel an Menschen mit mittlerem und
niedrigem Einkommen
KomPro Miete
e Sehr giinstige Vermietung an sozial schwache
Menschen mit sozialer Betreuung

o Zogerliche Baulandausweisung
bis 2014

e Dadurch Verscharfung des
Wohnraummangels

e Zu geringe Baulandausweisung
relativzum
Bevolkerungswachstum

e  Wachstumsgrenzen bei
Bauland wegen fehlendem
Planungsverbund

e Verlust sozialer Wohnungen
durch Auslaufen von
Mietbindung nach 15 Jahren

e dadurch keine Vermehrung von
Sozialwohnungen

Regulierung der Mieten fiir privaten Wohnraum
o Mietspiegel
o Mietpreisbremse

e Begrenzung der Preisprogression auf dem privaten
Wohnungsmarkt

e Trotz Initiativen
kontinuierlicher Preisanstieg im
privaten Wohnungssektor

Tabelle 4: Zusammenfassung wohnungspolitischer Initiativen in Minchen (eigene Darstellung)
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5 Wohnungssituation und Wohnungspolitik in Zirich

5.1 Demografische Entwicklung Zlrichs

Zurich ist mit insgesamt Uber 416.500 Einwohnern die groRte Stadt der Schweiz. In Zirich
leben rund 281.000 Schweizer/innen und rund 132.500 Auslander/innen. Zirich weist damit
einen Auslanderanteil von 32 % auf.?®! Die Mehrzahl der Einwohner/innen Ziirichs ist
zwischen 25 und 44 Jahren alt (169.000). Der Altersdurchschnitt lag zum Zeitpunkt der
Registererhebung 2010 bei 41,1 Jahren und ist damit seit den 70er Jahren (von 39,5 Jahren)
geringfiigig angestiegen.?® Korrespondierend zur Altersstruktur der Bevélkerung sind rund
22% der Ziircher Haushalte Ein- und 30% Zweipersonenhaushalte.?®

Zurichs Bevolkerungspyramide diinnt sich nach unten hin stark aus. In 2015 wurden in
Zurich nur rund 5.200 Kinder geboren. Gegenuber den Vorjahren ist die Geburtenrate
allerdings angestiegen.?® Auch die Anzahl der sehr alten Menschen ist niedrig und bis 2020
wird kein nennenswerter Anstieg der dlteren Bevolkerung der Stadt Zurich erwartet, obwohl
der Kanton Ziirich insgesamt mit Uberalterung zu kampfen hat.?®® Nur rund 35.000 Personen
sind Uber 75 Jahre alt.?®® Viele verlassen die Stadt, weil sie auf dem Land Besitz erworben
haben. Auslander/innen kehren nach dem Arbeitsleben haufig in die Heimat zuriick.?®” Der
Altersquotient der Stadt Zirich ist zwischen 2000 und 2015 von rund 30% auf 25%
gesunken.?%

Zurich weist seit 2003 einen zunehmend positiven Geburtensaldo von + 1.000 Einwohnern
im Jahr 2015 auf, in den Jahren vor 2003 war er negativ.?®® Weitere 3.830 Personen sind
2015 aus der uUbrigen Schweiz und 4.325 aus dem Ausland nach Zirich (saldiert)
zugezogen.®® Fir Familien hingegen wird die Stadt zunehmend uninteressanter. Im Jahr
2015 lebten 1.946 Familien weniger als im Vorjahr in Zurich — ein Trend, der seit 2005

291 \/gl. Stadt Zirich (2016/11), online
292 \/g|. Stadt Ziirich (2016/111), S. 43
293 \/g|. Stadt Ziirich (2016/111), S. 43
294 \/gl. Stadt Ziirich (2016/111), S. 57
2% Vgl Statistik Zirich (2012), S. 8
29 \/g|. Stadt Ziirich (2016/111), S. 32
297 \/gl. Stadt Zlrich (2014), S: 9

298 \/gl. Statistik Zirich (2016), online
299 \/g|. Stadt Ziirich (2016/111), S. 65
300 \/gI. Stadt Zirich (2016/111), S: 66
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Bestand hat.%%? Seit 1985 ist der Bevélkerungssaldo beinahe stabil im leicht positiven
Bereich.3%2

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung differiert signifikant zwischen den Quartieren.
Wahrend im Stadtsektor 12 im Osten der Stadt der Auslanderanteil bei tiber 40 % liegt, sind
bevorzugte Wohngegenden in Stadtteil 3 und 10 durch Ausldnderraten von unter 24 %
gekennzeichnet.3%

Zurichs Bevolkerung ist zwischen 1850, als nur rund 41.000 Menschen dort lebten, und 2015
stark gewachsen. Allerdings trifft dies nicht auf alle Stadtgebiete zu. Wahrend im Norden
der Stadt eine starke Bevolkerungszunahme erfolgt, hat die Population in den zentralen
Innenstadtlagen signifikant abgenommen. Lebten in der Altstadt Zirichs im Jahr 1970 noch
10.000 Personen, waren es im Jahr 2000 nur noch die Halfte3* Die
Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen Zurichs differiert signifikant. Nur in vier
Stadtquartieren hat die Bevolkerung zwischen 2014 und 2015 um 3% bis 13,6%
zugenommen. In 10 Stadtquartieren hingegen nahm die Bevolkerung im gleichen Zeitraum
um 1,6% bis 52 % ab.3® Die Stadtteile stellen sich also sowohl hinsichtlich der
Bevolkerungsentwicklung als auch hinsichtlich der Bevolkerungsstruktur als sehr heterogen
dar.

5.2 Aktuelle Situation am Zircher Wohnungsmarkt
5.2.1 Verflugbarer Wohnraum

Die Anzahl der Gebaude in Zirich steigt kontinuierlich an. Waren 1990 in Zirich Stadt rund
149.000 Gebéaude registriert, hatte sich ihre Zahl bis 2015 bereits auf rund 173.000 erhoht.
Allerdings sind nur rund 48,2 % der Bauwerke Wohngebéude. Der Anteil der Wohngebdaude
am Geb&udebestand ist seit 1990 in etwa konstant geblieben. 2014 z&hlte Zirich rund
217.000 Wohnungen. Der Wohnungsbestand hat sich seit 1990 um rund 20.000 Einheiten
erhoht. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 1.300 Einheiten pro Jahr. Dabei ist die
Neubauquote von 2010 bis 2015 von rund 1.200 Einheiten auf 3.210 Einheiten angestiegen.
Insbesondere Baugenossenschaften tragen dazu mit 37% einen groRen Teil bei.3%®

01 \/gl. Stadt Zurich (2016/111), S. 67
302 \/g|. Stadt Ziirich (2016/111), S. 72
803 \/gl. Stadt Zurich (2016/111), S. 35
804 \/gl. Stadt Zlrich (2016/111), S. 32
305 \/g|. Stadt Ziirich (2016/111), S. 69
306 \/gl. Jorg (2016), online
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Wie die folgende Abbildung zeigt, betrifft dieser Zuwachs neben den genossenschaftlichen
Bauten hauptsachlich Etagenwohnungen und Stockwerkseigentum. Im Zeitraum 2010 bis
2015 wurden in der Stadt Zurich tber 13.400 Wohnungen neu erstellt, rund 75 % davon in
groReren Wohngebauden mit mehr als 25 Einheiten.3%’

Anzahl Wohnungen Total 3210

2000

2002 2004 2008 2008 2010 2012 2014 2015

@ Baugenossenschaften @ HNatirliche Personen ® Private Gesellschaften Offentliche Hand @ Stockwerkeigentum

Abbildung 13: Fertiggestellte Neubauwohnungen nach Eigentiimerart (Quelle: Jérg (2016))

Der Bestand an Einfamilienhdusern in Zurich Stadt ist hingegen eher ricklaufig und liegt
aktuell bei nur 9.700 Einheiten. Nur rund 4,5 % aller Wohnungen in Zirich sind somit
Einfamilienhduser. Der Anteil der Ein-Zimmer-Apartments alleine hingegen macht bereits
12,5% des Wohnungsbestandes der Metropole aus und rund 22% der Einheiten sind Zwei-
Zimmer Wohnungen. 3% Etwa 60% der Wohnungen haben demnach mehr als zwei Zimmer.

Trotz relativer Konstanz des Baubestandes haben sich die Bauinvestitionen in Zirich seit
1994 mehr als verdoppelt und sind auf aktuell rund 4,2 Milliarden Schweizer Franken
gestiegen. Auch die Investitionen in Wohngeb&ude sind parallel angestiegen und liegen
heute bei rund 4.700 Franken pro Einwohner und Jahr.3% Dies ist auf verschiedene Faktoren
zurlickzufuhren. Zum einen hat die Inflation zu einem Anstieg der Baukosten gefuhrt. Zum
anderen werden immer hohere Aufwendungen fur den Erhalt und die Verbesserung des
Gebdaudebestands aufgebracht. SchlieBlich werden neue Einheiten erstellt, indem bestehende
Flachen nachverdichtet oder mit modernen Wohnungen neu bebaut werden.3° Dadurch

07 \/gl. Stadt Zrich (2016/V11), online
%08 \/gl. Kanton Zirich (2016/1), online
%09 \/gl. Kanton Zirich (2016/1), online
310 \/gl. Rey (2016), online
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kommt es zu einer Verdichtung des Nutzungsgrades, also der Bewohnerzahl pro
Wohngebaude.3!!

5.2.2 Wohneigentum und Kaufpreise

68 % der Wohnungen in Zirich sind Privateigentum. Immerhin rund 20% der Einheiten
befinden sich in gemeinnitzigem oder stadtischem Besitz. Seit 2000 hat sich in Zirich vor
allem die Quote des sogenannten ,,Stockwerkeigentums®, also des Eigentums eines
Stockwerks eines Mehrfamilienhauses, mehr als verdoppelt auf aktuell rund 9% des
Eigentumsbestands. Dies ist Ursache dafiir, dass auch die Wohneigentumsquote auf aktuell
rund 9,9 % des Gesamtwohnungsbestandes angestiegen ist. Neubauwohnungen sind heute
deutlich haufiger vermietet als noch vor funf bis zehn Jahren, was darauf schlielRen lasst,
dass sich Wohnungen heute als attraktive Geldanlage bestatigt haben.3

Eigentumsverhaltnisse der Wohnungen
in Zurich
private Wohnungen I 68%

Stockwerkeigentumswohnungen [l 8%
Baugenossenschaften [N 18%
stadtische Liegenschaftsverwaltung und Stiftungen [l 5%
andere gemeinnutzige Eigentiimerschaft | 1%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Abbildung 14: Wohngebdude nach Eigentumsverhéltnissen — Stadt Zirich (eigene Darstellung
basierend auf den Daten von Stadt Zurich, 2014/11, S. 16)

Die Wohnungseigentumspreise in Zirich sind zwischen 2008 und 2013 kontinuierlich
angestiegen und erreichten 2014 einen Mittelwert von maximal 8.400 CHF pro m2. Im Jahr
2015 hatte der Median allerdings auf rund 7.700 CHF pro m?2 konsolidiert. Im
Hochpreissegment hatte sich bereits in 2014 eine Trendwende eingestellt und die
Spitzenpreise sind seitdem um rund 6% zurlickgegangen. Hochpreisig sind vor allem
klassische Altbauten (Baujahre 1900 bis 1920) sowie Neubauten nach dem Jahr 1990.
Innenstadtlagen sind ebenso sehr gefragt.™

11 \/gl. Rey (2016), online
812 \/gl. Brenner (2015/1), online
313 \/gl. Brenner (2015/11), online
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5.2.3 Mietnachfrage und Mietpreise

Rund 188.000 der 217.000 Wohneinheiten in Zlrich sind vermietet. Dies betrifft vor allem
Wohnungen, wahrend Einfamilienhauser tiberwiegend Eigentum der Nutzer/innen sind.3

184.643
Miethaus gesamt 3.446
10.152
Stockwerkeigentum 9.483

4.985
Einfamilienhaus 4.682

0 50000 100000 150000 200000

Hvermietet M selbstgenutzt

Abbildung 15: Wohngebdude nach Eigentumsverhéltnissen — Stadt Zirich (eigene Darstellung
basierend auf den Daten von Stadt Zurich, 2016/111/, online)

Die Mietpreise in Zirich differieren zwischen den Stadtteilen. Wahrend in Zentrumsnéhe
und am Nord-Ost- Ufer des Zirichsees rund 38 % mehr als im Mittelwert erzielt werden,
liegen in den nordlichen Randbereichen die Mieten um rund 17 % niedriger als im Mittel 3%°
Die Mietpreise fiir Neuvermietungen liegen bei 23 CHF/m? (21,30 €/m?) (fiir éltere
Mietverhiltnisse jedoch bei rund 19 CHF/m? (17,5 €/m?) (Wechselkurs: CHF/Euro = 0,925
Euro am 22.10.2016).

Der Mietpreisindex der Stadt Ziirich ist seit 2012 bis Ende 2016 um nur 1,9 % angestiegen.>6
Bezogen auf 2001 lag die Steigerungsrate allerdings bei rund 12,5 %.%' Inflationsbereinigt
bedeutet dies de facto einen Mietpreisriickgang seit 2012. Hiermit korrespondiert die
Entwicklung der Leerstands-Zahlen bei Wohnungen: Aktuell stehen in Zurich Stadt rund
6.000 Wohnungen leer. Die Anzahl der Leerstande hat sich damit bezogen auf 2003
verdreifacht.3!8
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5.3 Wohnungsbeschaffungspolitik in Zurich

Ob die relative Stabilisierung auf dem Zurcher Wohnungsmarkt auf die stédtische
Wohnungspolitik zuriickzufuhren ist, wird in den folgenden Kapiteln erortert.

5.3.1 Neubauerstellung durch die Stadt Zirich

Bereits seit rund 90 Jahren betreibt die Stadt Zirich erfolgreiche stadtische
Wohnungsbeschaffungspolitik: Im Stadtratsbeschluss von 1924, welcher durch mehrere
spatere Beschliisse erganzt und erneuert wurde, setzt sich die Gemeinde, dhnlich wie auch
in Munchen, fur den Verkauf von Bauland fiir gemeinnitzige Wohnbauten ein. Sie
unterstiitzt bediirftige Personengruppen durch Darlehen und die Ubernahme von
Genossenschafts- oder Aktienkapital.3!° Im April 1957 erging z.B. der Stadtratsbeschluss,
eine stadtische Wohnkolonie an der Limmatstral3e zu erstellen, wo leistbarer Wohnraum v.a.
fiir Familien und &ltere Einwohner entstehen sollte.3%

Auch heute setzt sich die Stadt Zirich mehr denn je fur die Schaffung von Wohnraum ein.
Der Anstieg der Wohnungen im Stockwerkseigentum, der in Abschnitt 5.2 beobachtet
wurde, ist unter anderem darauf zuriickzufiihren, dass die Stadt in den vergangenen Jahren
1.200 Wohneinheiten — das sind 30 % der insgesamt erstellten Wohnungen — selbst im
Stockwerkseigentum erstellt hat. Begrenzend auf die stadtische Baulanderstellung wirkt die
geringe Verfiigbarkeit von Neubauland.3%

5.3.2 Wohnbauférderung durch die Stadt Zurich in Kooperation mit gemeinnitzigen
Tragern

Die Stadt Ziirich fordert die Wohnraumerstellung durch gemeinniitzige Tréger. Uber 300
gemeinnutzige Wohnbaugesellschaften sind im Kanton Ziirich ansassig. Der Marktanteil der
gemeinnutzigen Wohnungen an den Miet- und Eigentumswohnungen liegt im Kanton
Ziirich bei 10 %, davon sind 7,6 % Genossenschaftswohnungen.®?? Die offentliche Hand
verkauft Bauland an gemeinnitzige Trager unter der Auflage, Wohnraum gemall den
gultigen Sozialauflagen an bediirftige Personengruppen zu verkaufen oder zu vermieten.32

Genossenschaften beklagen allerdings die geringe Férderung des Baulanderwerbs durch die
Stadt Zurich fur Genossenschaften und die Auflage einer Sozialbindung flr
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Genossenschaftswohnungen.®** Von den insgesamt zwischen 2009 und 2012 erstellten
Neubauwohnungen sind 36% gemeinnutzig, gegenuber einer Quote von 23% fir den
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zurich. Dies konnte durch die Kooperation der Stadt mit
gemeinnitzigen Bautragern erreicht werden.3?® Der Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen
soll gemald Stadtratsbeschluss von 2011 durch Kooperationen mit Genossenschaften und
gemeinnitzigen Bautragern bis 2050 von derzeit rund 25% auf 33% erhoht werden. Die
Stadt Ziirich strebt, da Neubauland knapp ist, dabei vor allem die ,,sozialvertragliche
Verdichtung® von genossenschaftlichen Wohnungen an.3?

Der Kanton Zirich gewahrt Erstellern von Wohnbauten mit Sozialbindung verginstige
Darlehen bis zu 100 % der Kosten, wenn diese die Kostenanforderungen und
Vergaberichtlinien an Mieter/innen, die in der Wohnbauférderverordnung festgelegt sind,
erflllen. Es werden Mindeststandards fur die FlachengréRen und Kostenobergrenzen fir das
Gesamtprojekt festgesetzt. Gefordert werden sowohl Neubauten als auch Sanierungen,
sofern diese den Wohnwert verbessern. 32/

Die Stadt Zirich gewahrt zusatzlich gemeinnitzigen Wohnbautragern flr die Schaffung von
Wohnraum fur junge Menschen bis 25 Jahre — sowohl bei Neu als auch bei Umbau oder
Sanierung — unverzinsliche Darlehen. Hierfur muss nachgewiesen werden, dass eine
Belegung tatsachlich durch die genannte Personengruppe erfolgt und das Gebé&ude
barrierefrei erstellt wird sowie (ber einen zeitgemalen, doch wirtschaftlichen Standard
verfiigt.3?8

Ferner vergibt die Stadt Ziirich im Rahmen der sogenannten ‘“Wohnbauaktion® zinslose
Darlehen an Bautrager und Vermieter fiir Neubau und Renovierung, welche Wohnraum zum
Selbstkostenpreis vermieten. Wichtig dabei ist jedoch, dass die Stadt im Vorstand der
Gesellschaft vertreten ist und eine Rechnungslegung nach stadtischen Vorschriften erfolgt.
Voraussetzung flr die Forderung ist weiterhin eine energieeffiziente und wirtschaftliche
Gestaltung in barrierefreier Bauweise.3?
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5.4 Mietpolitik in Zurich

Die folgenden beiden Kapitel behandeln die Mietpolitik in Zirich. Dabei werden einerseits
die Subventionen von Mietwohnungen im gemeinnitzigen Sektor erdrtert, andererseits wird
untersucht, wie beziehungsweise ob die Stadt ihre Mieten begrenzt, damit all ihren
Bewohnern leistbarer Wohnraum zur Verfiigung steht.

5.4.1 Mietpreissubvention gemeinnutziger Wohnungen

Die Stadt Zirich sorgt daftir, dass Wohnungen, die unter Inanspruchnahme stédtischer
Subventionen fur Gemeinnutzigkeit gebaut wurden, tatsachlich nur an bedirftige Personen
vermietet werden und dass diese Wohnungen die vorgesehene Belegung aufweisen (siehe 3.
und 4. Absatz).3%

Genossenschaften stehen fur die Erstellung leistbaren Mietwohnraums in der Schweiz. In
der Stadt Zurich selbst erhalten Genossenschaften jedoch stadtische Fordermittel nur dann,
wenn sie sich an die Sozialbelegungsvorschriften der Stadt halten. 90% der
Genossenschaftswohnungen werden daher nach diesem Prinzip vergeben. Die Preise fir
Genossenschaftswohnungen liegen in Zirich rund 20 % unter den durchschnittlichen Preisen
aller privaten Mietwohnungen. Mieter/innen von Zircher Wohnbaugenossenschaften zahlen
allerdings in 80 % der Falle einen Solidarbeitrag zusatzlich zur Miete. 33!

Fur die Selektion der Mieter/innen gelten Einkommensobergrenzen, die von der
HaushaltsgroRe abhangig sind. Fir einen Einpersonenhaushalt liegt die Obergrenze bei
einem Einkommen von rund 50.000 CHF und 59.000 CHF bei Mehrpersonenhaushalten. Es
erfolgt eine jahrliche Uberpriifung der Einkommen. Die Mietzinsen fiir gemeinniitzige
Wohnungen, die durch den Kanton Zurich geférdert werden, werden von der Behdrde unter
Beriicksichtigung der Investitionskosten kostendeckend festgesetzt.3?

Die Stadt Zirich stellt bei Mieter/innen Offentlich geférderter Wohnungen noch strengere
Anforderungen an die Einkommenshohe. Diese darf z.B. ein Limit von 49.200 CHF flir eine
Person im ersten Jahr nach dem Einzug nicht berschreiten. Binnen 4 Jahren nach dem
Bezug wird das Einkommen erneut Uberpruft und darf dann nicht mehr als 55.100 Euro
betragen. Fiir Mehrpersonenhaushalte gelten weitere Abschlage.3*® Die Mieter/innen weisen
dieses Einkommen bei der Stadt nach, um bei der Vergabe berlicksichtigt zu werden. Die

330 \/gl. Stadt Zdrich (2016/VIIl), S. 1-2

%1 Vvgl. Wohnbaugenossenschaften Schweiz (2012), S. 2-3
332 \/gl. WBFV (2015), S. 1-12

333 \/gl. Stadt Zrich (2016/VII), S. 4
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Miethohe ist dann auf eine Kostenmiete festgelegt, welche sich aus der Verzinsung der
Analgekosten zuziiglich der nachgewiesen Betriebskosten errechnet.33

Zudem unterhalt die Stadt Zlrich eine Wohnstiftung, die 531 Wohnungen (Stand 2015)
besitzt und diese an Beddrftige sowie kinderreiche Familien vermietet. Um von der Stiftung
eine Wohnung zur Verfligung gestellt zu bekommen, missen einige Bedingungen erfullt
sein. Erstens missen die Einkommen den Vorgaben des Kantons an gemeinnitzigen
Wohnraum entsprechen. Zweitens muss die Familie seit mindestens zwei Jahren in Zirich
ansassig sein. Zuletzt ist entscheidend, dass im Haushalt zumindest 3 Kinder wohnen, die
das 18te Lebensjahr noch nicht erreicht haben.33 Uber eine im Jahr 2014 gegriindete weitere
Stiftung (Stiftung fir bezahlbare und 6kologische Wohnungen — Einfach Wohnen) schaffte
die Stadt Zirich zusatzlichen durch einfachen Wohnstandard preiswerten Wohnraum sowie
preiswerte Gewerberdume. Zurich als Tragergemeinde hat die Stiftung mit 80 Mio. €
ausgestattet. Vergeben werden die Wohnungen nach &hnlichen Prinzipien wie oben
beschrieben. 3¢

Daruber hinaus wurde eine Gestaltungsoption der verbindlichen Festlegung von
Neubauquoten gemeinnitziger Wohnungen im Kanton Zirich, auch auf privaten
Grundstiicken, diskutiert,®*’ jedoch im Rahmen der Anderung des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes im Jahr 2014 nicht umgesetzt.3%

5.4.2 Mietpreisbegrenzung in Zirich

Allgemein ist nach der vorangegangenen Analyse der Schweizer und insbesondere der
Zurcher Wohnungssituation an dieser Stelle festzuhalten, dass die Bewohner/innen und die
oOffentliche Hand mit der Situation auf dem Markt zufrieden sind. Daher gibt es kaum
stadtische Initiativen, durch die in die Entwicklung der Mietpreise eingegriffen wird. Im
Folgenden wird eine Zusammenfassung der Situation in Bezug auf Mietpreisbegrenzung
gegeben:

Um sich vor Uberh6hten Mieten zu schiitzen, kann der/die Mieter/in, wie bereits beschrieben,
von dem/der Vermieter/in die Vorlage der HOhe der Mietzahlung des/der
Vormieters/Vormieterin sowie eine Aufstellung der laufenden Kosten fir die betroffene

834 \/gl. Stadt Zrich (2016/X1), online

335 Vgl. Stadt Zirich (2016/X), online

336 Vgl. Stadt Zirich (2016/X1), online

87vgl. SVIT (2014), online, Hotz, (2014), online
338 \gl. PBG (2015), online
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Wohnung verlangen.®*® Der/die Mieter/in kann den einmal vereinbarten Mietzins jedoch nur
30 Tage nach Schliisseliibergabe noch anfechten.®*® Aufgrund dieser engen Fristsetzung
geben, wie Thalmann darstellt, Schweizer Vermieter/innen bei bestehender
Wohnungsknappheit haufig fehlerhafte Werte als Referenz an und vermeiden so den
Einspruch des Mieters oder der Mieterin. Der hohe Nachfragedruck auf dem Mietmarkt,
insbesondere im niederen Preissegment, tragt zudem zu Engpdssen bei Mietsuchenden
bei.®*! Durch die hohe Neubautétigkeit in der Metropole wird der Nachfragedruck jedoch
gelindert. Eine aktuelle Studie der Credit Suisse geht davon aus, dass durch die Schaffung
von neuen Wohnungen die Mietpreise in Zurich im Jahr 2017 leicht sinken werden.
Sicherlich ist dafiir auch der Riickgang der Berufstdtigen, die in die Stadt ziehen,
mitverantwortlich, da diese oftmals gut verdienen und so teure Wohnung eine/n
Abnehmer*in finden.34?

Stadtisch und kantonal unterstitzte Wohnungen unterliegen in der Stadt Zurich, wie bereits
beschrieben, klar begrenzten Mieten und einer kontrollierten Belegungsbindung.®*® Fiir
Wohnungen, die privat vermietet werden, gelten analog zu der Gesamtschweiz (siehe
Kapitel 2.4.3) auch in Zirich die Kostenmiete sowie die ortsiibliche Miete. GemaR dieser
beiden Regelungen orientiert sich der Ertrag der Vermieter/innen an den laufenden Kosten
fir die Wohnung, also letztlich meist an der Hohe des Kaufpreises beziehungsweise an den
Darlehnsraten einerseits und an der Hohe der quartiersiblichen Miete andererseits. In Zirich
ist die Bestimmung der quartiersublichen Miete jedoch alles andere als leicht. Demnach
heilt es auf der Homepage der ,,Gerichte Ziirich®: ,,Flr die Vergleichsmiete existieren
bislang keine verlasslichen Statistiken. Der Nachweis muss daher konkret geflihrt werden
durch Bezeichnung von mindestens fiinf Objekten im gleichen Ort oder Stadtquartier, die
nach Lage, Grosse, Zustand, Ausstattung und Bauperiode mit dem Mietobjekt vergleichbar
sind/.../. Der Vergleichsmietzins darf nicht auf einer Marktbeherrschung beruhen /...J.
Deswegen kommen Vergleiche mit Objekten nicht in Frage, die dem Vermieter gehdren.
Mietzinse, die nicht an die aktuellen Hypothekarzinsen angepasst sind, miissen zuerst auf
den neuesten Stand gebracht werden /.../. Die Vergleichsmieten mussen sich sodann
innerhalb einer nicht allzu weiten Bandbreite befinden, sonst sind sie nicht “iiblich » 344

Auch aufgrund dieser Unsicherheit bei der Bestimmung der orts- beziehungsweise
quartiersiiblichen Miete zeichnet sich seit Mitte der 90er Jahre, so zeigt Thalmann am

%39 Vvgl. Art 256 a OR

30 Mieterverband Schweiz (2016), online
%1 Vgl. Thalmann (2002), S. 80

32 \/gl. Credit Suisse (2016), S. 31

33 \gl. Stadt Zrich (2016/V111), online
34 Gerichte Zirich (2017)
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Beispiel von Genf auf, eine vergleichbare Entwicklung wie in Wien ab: Obwohl die
gesetzlichen Mieten eigentlich sinken, steigen die tatsachlich verlangten Mieten zunehmend,
wenn auch nur geringflgig an.>*® Die Kluft zwischen den legalen und den realen Mieten
wird also groRer. Die sinkenden gesetzlichen Mieten ergeben sich durch geringere laufende
Kosten der Eigentimer/innen (insbesondere aufgrund von niedrigen Zinsen), die faktisch
steigenden Mietwohnungspreise wiederum resultieren aus der guten Nachfrage bei sehr
geringen Leerstandsquoten. Diese Situation in Genf ist sicherlich auch auf Zirich zu
Ubertragen.

5.5 Zusammenfassung der wohnungspolitischen Strategie Zirichs

Die wohnungspolitische Strategie der Stadt Ziirich ist in der Ubersicht auf der Folgeseite
zusammengefasst. Aus der Darstellung resultieren einige Kritische Uberlegungen zur
Zurcher Wohnungspolitik. Die Stadt Zarich ist gesetzlich verpflichtet und bemiht, Bauland
fir gemeinnitzige Zwecke auszuweisen. Aufgrund der rdumlichen Begrenzung der Stadt
stoRt diese jedoch wohl auf lange Sicht an ihre Grenzen, auch wenn die Neubauquote derzeit
noch sehr hoch ist. Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang aber, dass die hohe
Neubautatigkeit nur zu einem Teil auf die Ausweisung neuen Baulandes zurtickzufthren ist.
Im Vergleich zu Wien, aber insbesondere Miinchen, stehen jedoch verhéltnismalRig viele
Flachen zur Verfligung. Da die Bevdlkerung der Metropole jedoch weitestgehend stabil ist
beziehungsweise nur quartiersabhéngig geringfligig wachst, ist der Druck auf Wohnraum
nicht allzu hoch.

Die Stadt Zirich stellt gemeinnitzigen Mietwohnraum an Menschen zur Verfugung, die
bestimmte Einkommensgrenzen unterschreiten. Allerdings wird der Erwerb von
Wohneigentum durch Privatpersonen nicht gefordert. Geringverdiener werden dadurch
langfristig zum Mieterdasein verurteilt. Die Einkommensgrenzen fur Mietsubvention sind
relativ hoch festgelegt. Es erfolgt keine Differenzierung zwischen den Beglnstigten. Da
Vermieter/innen Mieter/innen innerhalb der Bedirftigkeitsrichtlinie frei selektieren, kommt
es zu einer Benachteiligung von Menschen mit niedrigem Einkommen und sozialem Status.

Zwar legt Zurich fir gemeinnutzige Wohnungen eine Kostenmiete fest, der private, freie
Mietmarkt ist jedoch lediglich den nationalen Bestimmungen, also letztlich der Ziircher orts-
beziehungsweise quartiersiiblichen Miete unterworfen. Mieter/innen, die nicht fir
gemeinnitzige Wohnungen in Betracht kommen oder besseren Standard wiinschen, sind den
Marktkraften in hohem Malie ausgesetzt. Durch die Mischung aus Kostenmiete und orts-/
quartiersiiblicher Miete und einem hohen Einkommen ist die Zurcher Bevolkerung jedoch
insgesamt sehr zufrieden mit ihrer Wohnsituation.

35 Vgl. Thalmann (2002), S. 76
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Zusammenfassung Wohnungspolitische Initiativen in der Stadt Ziirich

Angebot an Ersteller

Angebot an Nutzer

Kritische Reflexion

Stadtische Wohnbauaktivitat

e Erwerb von Grundstiicken durch Stadt fir
soziale Verwendung

e Ausweisung von stadtischen Grundstiicken als
Bauland

e Errichtung von gemeinnitzigen Wohnungen
durch die Stadt und ihre Stiftungen

Vergiinstigter Baulandverkauf an private Firmen
und Genossenschaften mit Sozialbindung
e Verkauf von stadtischem Bauland an Bautrager
gegen Belegungsbindung
e Verkauf von stadtischem Bauland an
Genossenschaften unter Auflage der
Belegungsbindung
Subvention der Wohnungserstellung
e Verginstigte Darlehen fir Wohnungen mit
Sozialbindung in barrierefreier
Okologischer Bauweise durch Kanton und

Bereitstellung von gemeinniitzigen Wohnungen

e Vergabe von gemeinnitzigem Mietwohnraum der
Stadt Zirich an bedirftige Menschen innerhalb
Einkommensgrenzen bis rund 50.000 € fir
Singlehaushalt

e Zusatzliche Vergabe groRerer gemeinnitziger
Wohneinheiten an kinderreiche Familien durch
Stiftung

Vermietung von gemeinniitzigen Wohnungen
e Bereitstellung von Eigentumswohnungen durch
gemeinnitzige Bautrager an Menschen mittlerer
und niedriger Einkommensklassen

Vermietung von Genossenschaftswohnungen
e Bereitstellung von Eigentumswohnungen an
Menschen mittlerer und niedriger
Einkommensklassen nach Nachweis
Belegungsbindung

e  Wachstumsgrenzen bei Bauland
wegen fehlendem
Planungsverbund

o Keine Differenzierung zwischen
geringverdienenden Menschen
gegenlber Mittelverdienern

e Keine Ermutigung von
Eigeninitiative, sondern zentrale
Zuweisung bei Einheitsstandard

e Keine Forderung von
Eigentumserwerb durch
Privatpersonen mit niedrigem
Einkommen

Stadt Zirich e Keine Bevorzugung von
e Zusatzliche Férderung von Wohnraum fiir Genossenschaften, die auch
Jugendliche Eigentumserwerb beglinstigen
wirden
Regulierung der Mieten fiir Privaten Wohnraum e Ortsiibliche Miete bzw. Kostenmiete e Teils nur geringe Renditen
e im Rahmen der Schweizer Mietgesetze e < 10% Mietpreisanstieg bei Neuvermietung moglich

zuziglich Sanierung
e Referenzzinssatz fiir Mieterhéhung in laufenden
Vertragen

e Aufwandig durch Nachweis der
laufenden Kosten und
Anschaffungskosten

Tabelle 5: Zusammenfassung wohnungspolitischer Initiativen in Zirich (eigene Darstellung)
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6 Handlungsoptionen fir Wohnungspolitik und Mietrechtsentwicklung
in Wien

In den folgenden Kapiteln werden zu Beginn die Analyseergebnisse der drei betrachteten
Metropolen nochmals gegeniibergestellt und deren Politiken auf dem Wohnungsmarkt
verglichen. Dadurch konnen im Anschluss in Kapitel 6.2 Handlungsoptionen dargestellt
werden, die die Bundeshauptstadt Osterreichs hat, um einen geregelten und insbesondere
nachhaltig leistbaren Wohnungsmarkt zu gewahrleisten.

6.1 Zusammenfassende Gegenuberstellung der Wohnungsmarktpolitik und
Mietrechtsauslegung in Wien, Minchen und Zirich

Die kommenden Abschnitte werden zum einen die Situation Wiens gegenliber Minchen und
Zirich einordnen und zum anderen eine zusammenfassende tabellarische Ubersicht tiber die
Ist-Situation der drei Kommunen geben. Im Anschluss werden die aktuellen Problematiken
auf dem Wiener Wohnungsmarkt dargestellt.

6.1.1 Einordnung der Situation Wiens gegentiber Miinchen und Zirich

Aufgrund der Analyse des Wohnungsmarktes in den drei Stddten Wien, Munchen und
Zirich lassen sich die Marktsituation auf dem Kauf- und Mietmarkt sowie aktuelle
wohnungspolitische Strategien im Kaufmarkt und im Mietmarkt jeweils auf der Angebots-
und auf der Nachfrageseite zusammenfassend gegentiberstellen. Das Ergebnis sieht wie folgt
aus:

Hinsichtlich der demografischen Entwicklung weisen Minchen und Wien ein
vergleichbares Wachstum von jahrlich etwas mehr als 2,1-2,3% auf.3*¢ Fiir Ziirich ist
hinsichtlich der Bevolkerungsbilanz eine nur leicht positive Tendenz festzustellen. Wéhrend
Wien und Miinchen jedoch v.a. von einer Uberalterung gekennzeichnet sind, ist in Zirich
das geringe Wachstum v.a. durch Zuzug von oftmals jungen Berufstatigen bedingt. Zudem
ist der Bevolkerungszuwachs in allen drei Stadten durch die Flichtlingsbewegung derzeit
verstarkt.

Die Situation auf dem Kaufmarkt differiert zwischen den Metropolen: Nach Angaben des
Wohnbaustadtrats Michael Ludwig wachst in Wien der Gebaudebestand mit jahrlich etwa
7.000 geforderten Neubauwohnungen am starksten und weist somit europaweit eine der
hochsten Bautatigkeiten auf. Insgesamt liegt die Neubautétigkeit sogar bei knapp 10.000

346 \/gl. Bundesamt fiir Statistik (2016), online; Landeshauptstadt Miinchen (2015): S 48; Stadt Wien
(2014): S. 13

79



Handlungsoptionen fiir Wohnungspolitik und Mietrechtsentwicklung in Wien

Wohnungen pro Jahr und soll in den kommenden Jahren weiter steigen.3*’ In Miinchen
kommen jahrlich etwa 6.800, ¥ in Ziirich jahrlich durchschnittlich 3.200 Wohnungen
dazu.**® Die Preisentwicklung auf dem Ziircher Wohnungsmarkt erfahrt aufgrund des
steigenden Angebots aktuell eine Stabilisierung bei sinkenden Spitzenpreisen (Vgl. S. 68ff.).
In Minchen wiederum steigt das Preisniveau fir Wohnen insbesondere seit 2014 noch
ungebrochen. Wahrend im Bericht zur Wohnungssituation in Munchen jahrliche
Preissteigerungen von etwa 8%°°° angegeben sind, geben marktnéhere Quellen Preisanstiege
mit etwa 19-20% p.a. an.>*! In dieser Arbeit wurden die Werte des Gutachterausschusses
Miinchen verwendet, die ein Jahreswachstum von circa 19% p.a. angeben.®? Auch aus
personlicher Erfahrung erscheinen die Daten des Gutachterausschusses am marktnahsten. In
Wien liegen die hdchsten Preissteigerungen von Eigentumswohnungen wiederum bei etwa
7,6% p.a. >

Das Mietpreisniveau liegt aktuell in Ziirich mit 19 bis 21 € pro m*> Wohnraum am
hochsten.3** In Miinchen werden 15 bis 22 € realisiert,®*® in Wien ist der Mietmarkt mit 12
€ pro m#% demgegeniiber recht moderat. Dabei unterscheiden sich die Richtwertmieten
gegenuber den freien Mieten nur marginal, wie in einem friiheren Kapitel bereits erwahnt.
Ein anderes Bild ergibt sich allerdings, wenn man die Mietpreisentwicklung Uber eine
langere Periode betrachtet. So sind in Wien die Kaltmieten zwischen 2009 und 2016
kontinuierlich und mit insgesamt etwa 30% am zweitstarksten angestiegen.®’ In Miinchen
war in dieser Periode der Mietpreisanstieg mit etwa 40% erwartungsgemaB am héchsten®8,
wahrend in Zirich die Mietwohnungspreise in den vergangenen vier Jahren nur um rund
0,5% p.a. angestiegen sind. 3° Dieses kontrdre Bild von den vermeintlich leistbaren
Mietpreisen in Wien manifestiert sich, wenn man die Einkommensveranderungen und die
anteiligen Kosten fir Wohnen am verfugbaren Einkommen der drei Stadte betrachtet.

%7 Michael Ludwig, 08.09.2016

38 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016): S. 16.ff

39 Vgl. Kanton Zrich (2016), online

%0 V/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016), 77

%1 Vgl Statista (2016/111); Immobilienindex fir Miinchen (2016), online
%2 Gutachterausschuss Miinchen (2016), 10

%3 1.Quartal 2015 bis 1.Quartal 2016, Vgl. Feilmayr (2016), 2/5
%4 \/gl. Hosp (2014), online

%5 Vvgl. Immowelt.de (2016), online

%6 1.Quartal 2016, Vgl. Feilmayr (2016), 12/13/14

%7 Vgl. Feilmayr (2016), Immob Sammelfile (2016)

%8 \/gl. Hamburgisches Weltwirtschaftsinstitut (2016): 14

%9 Vgl. Mietpreisindex 2015 und 2016, 2
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Wihrend in Munchen neben den Wohnungspreisen auch das Einkommen deutlichen
Zuwachs erfahren hat®®, fiel das Wachstum der Einkommen in Wien®®! gering aus. Ziirich
wiederum weist eine sehr positive Entwicklung auf: Die Mieten sind nur leicht gestiegen,
das Einkommen jedoch deutlich. Dementsprechend aufschlussreich ist auch das Bild der
anteiligen Wohnkosten (nur Kaltmiete) am verfugbaren Einkommen. Die anteiligen
Wohnkosten werden hier aus den verfligbaren Einkommen und den durchschnittlichen Kalt-
Mietpreisen pro Quadratmeter berechnet.®%2 Wiahrend die Wiener/innen 2014 noch etwa 12%
ihres Einkommens fur Kaltmieten ausgegeben haben, mussen sie 2016 schon rund 28%
aufwenden.®® Es zeigt sich also deutlich, dass der Einkommenszuwachs der Wiener
Bevolkerung den stark steigender Mieten nicht nachkommt, wahrend in Minchen zeitgleich
zu den steigenden Wohnkosten auch das Einkommen gleichermafen steigt. Wien hat also
mit der aktuellen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt am meisten zu kdmpfen und
dementsprechend zeichnet sich zunehmend ein Handlungsbedarf ab. Abbildung 17
veranschaulicht die Unterschiede in den Kommunen deutlich.

Vergleich von Miete und Einkommen

Zirich 56,9

Minchen

Wien

B Verfligbares Einkommen 2008 in tausend € B Verfligbares Einkommen 2014 in tausend €

Veranderung des Einkommens in %: 2008-2014 B Veranderung der Miete in %: 2008-2014

Abbildung 16: Einkommensveranderungen und Mietpreisentwicklung im Vergleich®®*

%0\/gl. Bayrisches Landesamt fiir Statistik 2010: 26; Statistik Bayern 2016
%1 Stadt Wien (2016/X1)

%2 Bei der Berechnung wird von einer WohnungsgréBe von 40m? ausgegangen, was etwa der
durchschnittlichen Wohnungsgrdolie pro Person der drei Kommunen entspricht.

%3 Eigene Berechnung aus Feilmayr (2016), 11/12 sowie Stadt Wien (2016/X1), online

%4 Eigene Berechnungen auf Grundlage von: Bayrisches Landesamt fiir Statistik (2016), S. 27; Stadt
Ingolstadt (2010), S.2,; Kanton Zirich (2016/11), online; Stadt Ziirich (2016/1V), online; Statd Wien
(2016/X1); Statistik Austria (2015).
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Vergleicht man ferner die Entwicklung der Kaufpreise mit der der Mietpreise, lasst sich
unschwer erkennen, dass sich stark steigende Kaufpreise somit auch auf die Mietpreise
niederschlagen. Bis zu einem gewissen Grad kann das Land durch Marktinterventionen in
Form von Anbieten preiswerten Wohnraums den Mietpreisverlauf jedoch vom
Kaufpreisanstieg ,,abkoppeln®, auch wenn ein Preisanstieg nicht zu vermeiden ist, wie die
vergangenen Jahren gezeigt haben.

Die Stadte Miinchen, Zirich und Wien sind hinsichtlich des Verhéltnisses privater und
offentlicher Wohnungen kaum vergleichbar. Wahrend in Wien mit etwa 67% der geringste
Anteil an privaten Wohnungen vorzufinden ist, haben Minchen und Zirich mit 83%
beziehungsweise 75% einen deutlich héheren Anteil.*® In Zarich ist jedoch der Anteil
genossenschaftlichen Wohnraums mit 18% am héchsten, wéhrend er in Wien bei etwa 16%
und in Miinchen bei nur rund 8% liegt.%®® Hinsichtlich der Interventionen in den
Wohnungsmarkt der Kommunen hat die Stadt Wien also die groRten
Handlungsmdéglichkeiten.  Aufgrund des  hohen  Anteils  kommunaler und
genossenschaftlicher Wohnungen kénnen fast 330.000 Wohnungen in Wien zu niedrigeren
Mietpreisen angeboten werden. Dadurch, dass auf diese leistbaren Wohnungen in Wien eine
breite Masse ausweichen kann, kommt es auch — ganz unabhédngig von den Bestimmungen
des MRG — zu einer preissenkenden Wirkung (durch ,,Anpassungszwang‘) auf WWohnungen
im Privatbesitz.

In allen drei Stadten engagiert sich die Kommune selbst fur ¢ffentlichen Wohnungsbau.
Zirich ist hier am engagiertesten: Uber 41% der neu erstellten Wohnungen sind durch die
Stadt oder Genossenschaften errichtet.®’ In Miinchen nimmt die stadtische Aktivitat
insbesondere erst in den letzten Jahren aufgrund der Erfahrung des rapiden Mitpreisanstiegs
zu, wobei die Stadt mit privaten Wohnbautrédgern in starker Konkurrenz steht. Mit der
jungsten Wohnungsbauoffensive sollen in den nachsten Jahren &hnliche stédtische
Erstellungsquoten wie in Zirich erreicht werden. 3% Wien ist derzeit mit stadtischen
Wohnungsbauprogrammen zurlickhaltender. Die Hochzeit des kommunalen Wohnbaus im
,roten Wien® war in der ersten Halfte des zwanzigsten Jahrhunderts und liegt damit schon
lange zuriick. Seit der Zwischenkriegszeit nimmt er kontinuierlich ab. Nun stehen, wie
bereits beschrieben, primar Forderungen im Vordergrund.

%5 Vgl. Statistisches Jahrbuch (2016), S. 23; Bayrisches Landesamt Statistik (2011), S. 6; ; Stadt
Ziirich (2016/X111), S.2

%6 \/gl. AK Wien (2013), S. 3; Bayerisches Landesamt Statistik und Datenverarbeitung (2011), S. 6;
Stadt Zdrich (2016/X111), S.1

%7 \gl. Alternative Liste Zurich (2013), online
%8 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2012), S. 18
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Alle drei Stadte kooperieren mit privaten Bauherren bei der Erstellung von leistbarem
Wohnraum. Wien, Ziirich und Minchen vergeben jeweils zinsverbilligte Darlehen, wenn
private Bautrdger Mietpreisbindung gewahrleisten. Zirich und Munchen kooperieren jedoch
zusatzlich mit Genossenschaften und privaten Trdagern, indem Bauland vergunstigt
abgegeben wird, wenn fir Personengruppen gebaut wird, die auf kostenginstigen
Wohnraum angewiesen sind. Die Stadt Munchen fordert zudem bei Neuausweisung von
Bauland mit dem Instrument der sozialen Bodennutzung von den Planungsbegunstigten
konsequent die Schaffung preisgebundenen Wohnraums. Die bayrische Landeshauptstadt
fordert auch als einzige der drei Kommunen zusétzlich den Erwerb von Wohneigentum
durch private Personen, die nicht der oberen und hohen mittleren Einkommensschicht
zuzuordnen sind, durch den vergunstigten Wohnungsverkauf im Munchen Modell. Ziirich
vergibt zur Ankurbelung der privaten Kaufnachfrage Baudarlehen an private Bauherren. In
Wien fehlen jedoch weitestgehend oOffentliche Initiativen zur FOrderung des privaten
Ké&ufermarktes.

Wien ist hingegen bei der Intervention in den Mietmarkt sehr engagiert: In der
Landeshauptstadt sind die Mietpreise fir kommunale, 06ffentlich-geférderte und
genossenschaftliche Wohnungen einheitlich festgelegt und zudem erfolgt noch eine
kommunale Zuteilung des Wohnraums an Bedirftige.3*® Die Einkommensgrenzen sind sehr
hoch gesetzt und werden nach Wohnungsvergabe nicht mehr kontrolliert. Minchen und
Zirich sind hinsichtlich Mietpreissubventionen restriktiver: In Zirich werden Personen mit
geringem Einkommen ebenso mietpreisverbilligte Wohnungen zugewiesen. Es gelten
jedoch engere Einkommensgrenzen als in Wien und es erfolgt eine kontinuierliche
Uberpriifung der Dringlichkeit an Wohnbedarf sowie eine Belegungskontrolle.>” In
Minchen wird Eigeninitiative in héherem Umfang gestarkt: Hier erhalten Blrger auf
Wohnungssuche die Méglichkeit, zu sehr giinstigen Konditionen zu mieten.3”* Bewohner
der unteren Mittelschicht kdnnen im Minchen-Modell zu 7,5 bis 11 € eine Wohnung
erhalten. Sie missen sich um die Mietwohnung, welche durch die Ersteller vergeben wird,
jedoch selbst bewerben.3’2 Es erfolgt keine offentliche Zuweisung (wie in Wien oder
Zurich).

Alle drei Stadte intervenieren auch im Mietangebotsmarkt durch Mietpreisbegrenzungen.
Auch wenn in Osterreich das Gesetz restriktiver ist (vgl. oben), ist die Marktregulierung in
Minchen und Zirich jedoch umfassender als in Wien, da dort anndhernd alle Wohnungen
betroffen sind. In Wien wiederum sind freifinanzierte Wohnungen, die vor 1945 (1953)

%9 Vvgl. Hahn (2015), online

370 \/gl. WBFV (2015), S. 1-12

871 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen (2012), S. 22 und S.56
872 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016/111), online
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erbaut wurden, von Mietpreisbegrenzungen ausgenommen. Vereinfacht gesagt ist der
private Wohnungsmarkt in Wien also zweigeteilt, in ,,Neubauten* und Altbauten, fiir die
eine Richtwertmiete gilt, die aktuell bei 5,39 € (tatsichlich 11,92€ (1.Q/2016)) liegt.’"
»Neubauwohnungen® sind in der Miethohe jedoch nicht reguliert (angemessene oder frei
Miete). Im freien Marktsegment kénnen Vermieter bei Nachfrageuberhang den Mietpreis
somit willkdrlich festlegen. Wie bereits erortert, unterscheiden sich die Mieten von freien
Wohnungen nach einer Studie von Prof. Feilmayr tatsachlich jedoch kaum von denjenigen
Wohnungen, die dem Richtwert unterliegen.®’

In Zirich und Minchen gelten fur alle Wohnungen restriktive Regelungen hinsichtlich der
Miethhe. Es wird das Prinzip der Kostenmiete beziehungsweise orts- oder
quartiersublichen Miete praktiziert. In der Schweiz erfolgt diese Mieth6henregulierung
allerdings aufgrund des allgemeinen Mietrechts, welches generell nur eine
Mietpreiserh6hung von bestehenden Mietvertragen auf Grundlage eines verbindlichen
Referenzzinssatzes erlaubt. Zudem ist auch bei Neuvermietung nur eine Mieterhéhung um
10 % des Mietzinses aus dem Vorvertrag zuziglich eines mdglichen
Renovierungskostenanteils vorgesehen. 3> In Miinchen resultiert eine Mietpreisbegrenzung
lediglich auf Basis kommunaler Regelungen: Anders als in Zirich, wo in manchen Féllen
auch die Kostenmiete gilt, gibt in Munchen lediglich der Mietspiegel die Miethohe bei
Neuvermietungen innerhalb einer Spanne vor.3’® Zuzuglich verhindert die Mietpreisbremse,
dass Mieten bei Neuvermietung um mehr als 10 % angehoben werden. Renovierungskosten
kénnen mit 11 % p.a. zusatzlich bertcksichtigt werden. 377

6.1.2 Tabellarische Ubersicht Uiber Ist-Situation

Die Ergebnisse der vergleichenden Einordnung der Wohnungsmarktsituation und der
wohnungspolitischen Intervention in Miet- und Kaufmarkt sind in der folgenden Tabelle
zusammengefasst.

873 \gl. Feilmayr 2016: 12; Stadt Wien (2016/V11), online
874 \gl. Feilmayr :2016: 12

375 vgl. Thalmann 2002: 77

876 BGB, Blirgerliches Gesetzbuch § 558 ¢

877 \/gl. Vick (2016), online

84



Handlungsoptionen fiir Wohnungspolitik und Mietrechtsentwicklung in Wien

Sachbereich WIEN MUNCHEN ZURICH
Demografische Wachstum 2,3 % p.a. ) Ca. 2,1% Wachstum p.a. konstant, Entwicklung quartiersabhangig
Entwicklung Zunahme von Kindern & Uberalterung Zunahme v. Jungen und Migranten,  v.a. Zunahme von Erwerbstatigen

Kaufmarkt - Ist

Kaufmarkt -
Preisentwicklung
Mietmarkt - Ist

Gebrauchte Wohnungen 4.069€/m?;
Neue Wohnungen 5.342€/m?
Whg.: 2009-16: +78%/ +7,6% p.a.

RW-Wohnungen: 12,28€ (4,3% p.a.)
freie Wohnung: 12,50€ (+3,0% p.a.)*’®

Wohnungen durchschnittlich
7.190€/m? (4.Q. 2016)

Wohnungen: 2007-2016: +108%; ca.
19% p.a.

Wohnungen: 14 - 17 €/m?
Apartments: 20 €/m?

Wohnungen durchschnittlich 7.450€/m?
(2015)

Anstieg bis 2013 seitdem Riickgang der
Spitzenpreise

Wohnungen: 19-21 €/m?

Kaum Preisanstieg

Mietmarkt-
Preisentwicklung
Offentliche
Wohnungen
anteilig

Wohnungs- Neubau

Subventionierung
von privaten
Wohnungserrichter

Wohnungen: 2006-16: +43,5 %
Vor 2014: 3,6% p.a. seitdem steigend
67% Privateigentum

Kommunale Wohnungen: 16,2 %
Genossenschaftswohnungen: 16%
+ 10.000 Wohnungen p.a.

Kaum kommunaler Wohnungsbau
Offentl. Wohnbauprogramm fiir
subventionierte Mietwohnungen
Niedrigzinsdarlehen bei
Mietpreisbindung,

zunehmend Objektforderungen

Wohnungen: 2004-14: +40,0%
Ca. 12% p.a.

83% Privateigentum

Kommunale Wohnungen.: 13%
Genossenschaftswohnungen: 8 %
+ 6.800 Wohnungen p.a.

Offentl. Wohnungsbauoffensive:
hohe Anzahl in 2015 fir Eigentimer
und Mieter mit Sozialbindung
Flachenverkauf an
Wohnbaugemeinschaften und
Genossenschaften
Minchen-Modell f. private Kaufer

Wohnungen: 2008-14: +9%: 0,475% p.a.

75% Privateigentum, (iberw. vermietet
Kommunale Wohnungen.: 5%
Genossenschaften: 18%

+3.210 Wohnungen p.a., deutlich
steigende Neubauquoten

37% der Neubauwohnungen durch
Genossenschaften erstellt
Baulandverkauf an Genossenschaften
36% der Neubau Whg. gemeinnitzig
Kooperationen mit privaten Tragern
Darlehen an private Trager+ Bauherrn

Mietpreis- Mietpreisfestlegung fir kommunale KomPro Modell f. Nur bei Bediirftigkeit und
subvention und genossenschaftliche Wohnungen  Wohnungssuchende Belegungskontrolle

Einheitl. Vergabe m. Wohnticket Minchen Modell: Miethéhe 7,5-11€
Mietpreis- Richtwertmiete fur Altbauten Mietspiegel: Verbindlich fur Mietpreisbegrenzung i.R. d allg.
begrenzung Keine Begrenzung fir Wohnungen Neuvermietung und Mieterh6hung Mietrechts:

aullerhalb der Vollanwend. des MRG
Diskussion: pauschale
Mietpreisbegrenzung

Mietpreisbremse bei
Neuvermietung: <+ 10 % zzgl. 11 %
d. Renovierungskosten p.a.

Neuvermietung : < 10 %+ Renovierung,
Indexbindung aller Mieten
Verpflichtende Flachennutzung diskutiert

Tabelle 6: Vergleich der Marktsituation und wohnungspolitischen Strategie der Metropolen Wien, Miinchen und Zirich (eigene Darstellung)

878 Betrachtungszeitraum 2012-2015; Vgl. Feilmayr (2.Q 2016)
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6.1.3 Aktuelle Problematik des Wiener Wohnungsmarktes

Aus der obigen Zusammenfassung der Analyseergebnisse geht hervor, dass die Probleme
auf beiden Immobilienmarkten — dem Kaufmarkt und dem Mietmarkt in Wien — gegentber
den Stadten Munchen und Zirich in der Tat am deutlichsten zunehmen. Bei &hnlich starkem
Bevolkerungswachstum sind die Wohnungseigentums- und Wohnungsmietpreise in Wien
langfristig am stérksten angestiegen. Die Kaufpreise haben sich in den letzten zehn Jahren
weit mehr als verdoppelt, wéhrend in Munchen der Kaufmarkt vor allem erst in den
vergangenen drei Jahren 2014 bis 2016 an Dynamik gewonnen hat. Zirich weist Uber die
Jahre hinweg lediglich ein sehr geringes Kaufpreiswachstum auf.

Die Entwicklung auf dem Wiener Mietmarkt ist zwar deutlich weniger dynamisch als die
des Kaufmarktes, aber dennoch lassen sich deutliche Veranderungen erkennen. Demnach ist
in der Donaumetropole auch das langjahrige Mietpreiswachstum auf dem Wohnungsmarkt
mit einem Wachstum von durchschnittlich 3,6% gut ersichtlich. Die Dynamik der letzten
beiden Jahre (2015, 2016) l&sst jedoch eine besorgniserregende Entwicklung erkennen:
Wahrend von 2013-2014 das Wachstum mit 3,6% noch genau im Durchschnitt lag, zeichnete
sich von 2014-2015 bereits ein Anstieg von knapp 8% ab und zum Jahr 2016 (3.Quartal)
sogar ein Wachstum von 13% zum Vorjahr (3.Quartal 2015).3°

Somit zeichnet sich fur Wien ein akuter wohnungspolitischer Handlungsbedarf ab. Wien
kann mdoglicherweise vom Beispiel der Wohnungsmarktpolitik in Miinchen und Zirich
profitieren, indem Strategien flr die Beeinflussung von Mietmarkt und Kaufmarkt, die
bislang in Wien noch nicht praktiziert werden, von beiden Metropolen tibernommen werden.
Somit kdnnte das Kaufpreis- und Mietpreiswachstum in Wien moglicherweise auf den Stand
in Munchen oder gar Zirich zuruckgefuhrt werden. Dieser Gedanke korrespondiert mit
Forschungsfrage 5  dieser Arbeit: ,Welche weiteren  wohnungspolitischen
Handlungsoptionen bieten sich im Rahmen der geplanten Mietrechtsnovelle in Wien
angesichts  der in Minchen und Zurich  verfolgten beispielhaften
Wohnungsmarktstrategien?* Aufgrund der zusammenfassenden Darstellung in Abschnitt
6.1.2 kristallisieren sich im Wesentlichen vier Strategien heraus, die in Miinchen und/oder
Zurich angewandst, in Wien bislang jedoch nicht oder nicht konsequent umgesetzt werden:

1. Erhéhung der Neubauquoten und Starkung des Wohnungsangebots durch Stadt,
gemeinniitzig agierende Bautréger und Genossenschaften

2. Starkung des Wohneigentumserwerbs durch gezielte Kaufpreissubvention

3. Effektive Mietpreissubvention fiir sozial bedurftige Menschen

4. Systematische, transparente und umfassende Mietpreisbegrenzung durch gesetzliche
Regelungen

379 \Vgl. Feimayr (2016/1), 9
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Diese vier Strategien sollen in Anlehnung an die in Minchen und Zirich bestehenden
Modelle im folgenden Abschnitt fir Wien ausgearbeitet werden. Dabei sollen unter
Bezugnahme auf volkwirtschaftliche Grundkonzepte die Konsequenzen und
Wirkungsmechanismen der einzelnen MaRnahmen diskutiert werden. Somit kann auch
Forschungsfrage 6 beantwortet werden: ,,Welche Chancen und Risiken resultieren fiir die
Stadt Wien aus einer Anpassung ihrer Wohnungspolitik an die Strategien der Stadte
Minchen und Zirich welche Strategie oder Strategiekombination sollte somit angestrebt

werden?*

Um die Analyse Uber die obigen aus der Literatur entnommenen Ergebnisse hinaus zu
fundieren, soll dazu zusatzlich auf Interviews Bezug genommen werden, welche im Anhang
beigefigt sind.

6.2 Handlungsoptionen fiir die Optimierung der Wiener Wohnungspolitik
6.2.1 Erhohung des Wohnungsangebots

Mittels einer offentlich geférderten oder durch o6ffentliche Instanzen durchgefiihrten
Erweiterung des Angebots auf dem Kaufmarkt konnte eine Kaufpreissenkung erreicht
werden. Denn volkswirtschaftlich betrachtet korrespondiert jeder Gleichgewichtspreis mit
einem bestimmten Verhaltnis aus Angebot und Nachfrage. Steigt die Nachfrage bei
konstantem Angebot, steigt auch der Preis, da dann auch Nachfrager befriedigt werden
kdnnen, die einen Grenzpreis bezahlen kénnen, der tUber dem Gleichgewichtspreis liegt.
Umgekehrt sinkt der Preis, wenn das Angebot bei konstanter Nachfrage ansteigt. Denn dann
bleiben zum alten Gleichgewichtspreis die teuersten Wohneinheiten unverkauft, da alle
Konsumenten durch giinstigere Angebote befriedigt werden kénnen. 3

Um eine offentlich hergestellte bzw. geforderte Steigerung des Wohnungsangebot zu
erreichen, konnte Wiens Regierung analog zur Minchner und Zircher Stadtpolitik
vorgehen: In Munchen lauft aktuell eine Wohnungsbauoffensive, in der die Stadt selbst,
reprasentiert durch das stadtische Wohnungsbauunternehmen, in deutlich héherem Umfang
als noch vor wenigen Jahren Wohnraum errichtet. Hierzu weist die Stadt ehemalige
Gewerbeflachen und unbebaute Grundstiicke im Stadtgebiet neu als Bauland aus®. Ebenso
geht die Stadtregierung Zurichs vor, welche mittlerweile tGber 40 % des Neubauvolumens
selbst bzw. in Kooperation mit gemeinniitzigen Wohnungsbauunternehmen betreibt 382 (vgl.
Abschnitt 5.3.1).

%80 vgl. Pichlmayr, 2012: 27 ff.
%81 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Arbeit und Wissenschaft (2016), 8
382 \/gl. Alternative Liste Zrich (2013), online
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Im Rahmen der Kooperation werden Bautragern Auflagen gemacht, Wohnraum gunstiger
an Personen mit dringendem Bedarf zu vergeben. Im Gegenzug erhalten Anbieter
Grundstiicke gunstiger von den Kommunen, ebenso wie Baupreissubventionen oder
zinsverbilligte langlaufende Darlehen. Tatsdchlich wird in Wien bereits offentliche
Wohnungsinvestition und die Forderung privater Bautréger durch subventionierte Darlehen
betrieben. Jedoch wird diese Politik in Wien noch in deutlich geringerem Umfang gelebt als
in den anderen beiden Metropolen. Dadurch zeichnet sich somit eine zu geringe Wirkung
auf den Kaufmarkt ab.

Johann Singer (OVP) sieht ein grundsétzliches Potential darin, nicht gemeinnitzige
Bautrdger kostengunstig Wohnungen errichten zu lassen. Er sieht einen Bedarf, die
Subventionierung der Wohnungseigentumserstellung wiederzubeleben — ein Prozess,
welcher seinen Angaben nach in der Wirtschaftskrise 2009 zum Stillstand gekommen ist.383

Problematisch an der Offentlichen Angebotssubvention konnte sein, dass nicht
subventioniertes Wohnungsangebot verdrangt wird. Dies hatte dann mdglicherweise einen
Rickgang der realen Bautatigkeit zur Folge. Daher ist wesentlich zu beachten, dass mit
Sozialbindung erstellte Wohnungen wie beispielsweise im Miinchner Modell fiir Kaufer3®
nur bedurftigen Personen zu Gute kommen bzw. durch die Kaufer/innen nur zu sozialen
Mietpreisen vergeben werden. Eine soziale Durchmischung ist damit nicht gleichzeitig
ausgeschlossen, wie auch in Minchen oder Zirich ersichtlich. Problematisch ist dabei
jedoch die Vorausplanung der Nachfrage der als bedirftig Klassifizierten. Es besteht die
Gefahr, dass — wie aktuell in Wien — ein immer breiterer Personenkreis in die Beglinstigten-
Gruppe aufgenommen wird und somit fur den freien Wohnungsmarkt nicht mehr in Betracht
kommt. Auch ist es problematisch, ein Qualitatsniveau vorzugeben, auf dem die sozialen
Wohnungen durch private Bautréger errichtet werden sollen. Denn die Préaferenzen der
K&ufer/innen und Nutzer/innen differieren. Werden Standards zu stark vereinheitlicht, kann
es im Teilmarkt subventionierter Eigentumswohnungen zu einem Angebotsuberhang
kommen, wahrend gleichzeitig auf Markten, die den Préaferenzen der Kund/innen besser
entsprechen, ein Nachfrageliberhang entsteht und somit die empfundene Wohnungsnot nach
qualitativ wiinschenswertem Wohnraum nicht gelindert wird.3&

Eine Ubertriebene Regulierung des Angebotsmarktes kann somit zu Fehlallokationen im
Hinblick auf Preisgestaltung und Qualitat fihren und befriedigt dann die tatséchliche
diversifizierte Bedarfsstruktur der Bevolkerung nicht.

%83 Vvgl. Interview mit Johann Singer: 2
%84 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016), S. 1
385 Vgl. Pichlmayr (2012), S. 33
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6.2.2 Ausweitung privater Wohnungsnachfrage

Einfacher erscheint es, die Nachfrage nach Wohnungseigentum zu subventionieren. Zwar
konnte dies die Gefahr einer Immobilienblase erhdhen, jedoch sind internationale
Metropolen davon in der Regel ausgenommen, wie auch das Beispiel Amerika zeigte.
Werden Bevolkerungsgruppen, die sich normalerweise keine Eigentumswohnung leisten
konnen, durch 6ffentliche Direktzuschisse besser gestellt, so kénnen diese zum bestehenden
Preisniveau selbst aktiv werden und sich eine geeignete Wohnung kaufen. Die Stadte
Minchen und Ziirich praktizieren erfolgreich die Subvention von Wohnungskaufern: Beide
Stadte vergeben vergunstigt und bevorzugt stadtisches Land an Baugenossenschaften und
Baugemeinschaften, wodurch andere Erwerber, die die Baulandpreise nach oben treiben
wiirden, vom Marktzugang ausgeschlossen werden.®® Im Minchner Modell fiir Kaufer
erhalten Menschen mit begrenztem Einkommen Eigentumswohnungen ginstiger als am
freien Markt.3®" Ziirich vergibt privaten Immobilienerstellern, die zum Selbstkostenpreis
vermieten, zinslose Darlehen.®® Die vergiinstigte Darlehensvergabe an Hausbauer wird
allerdings auch in Wien bereits praktiziert.®®® Als Erweiterung der Subventionierung
privaten Eigentumserwerbs in Wien kommen somit nur eine verglinstigte Baulandabgabe an
private Baugemeinschaften sowie ein verginstigter Wohnungsverkauf an Beglnstigte
analog zum Minchen Modell Kauf in Betracht.

Das Potential dieser Strategien liegt darin, dass die Eigenaktivitat der Kéufer gestarkt wird.
Diese kdnnen im Rahmen der gebotenen Forderung selbst bei der Gestaltung des Eigenheims
mitentscheiden. Damit wird eine marktgerechtere Losung erzielt als bei der
Angebotssubventionierung. Gleichzeitig wird eine direktere Mittelzuweisung erreicht, ohne
den Umweg Uber Bautréger oder stadtische Wohnungsbauunternehmen als Mittler, welche
auch Transaktionskosten verursachen und Bearbeitungskosten fir die Planung und
Erstellung kalkulieren miissen.3*® Wohnungsbaugenossenschaften wirtschaften haufig auch
in der Betriebsphase effektiver und kostendrmer als externe Verwaltungsgesellschaften.
Dadurch konnen durch private Bauinitiativen auch langfristig Kosten eingespart werden.
Baugemeinschaften stdrken den Zusammenhalt und das Engagement der
Bewohner/innen. 3%

86 Vgl. Landeshauptstadt Minchen (2016), S. 1 und Wohnungsbaugenossenschaften Schweiz
(2015), S. 4

%87 \/gl. Muenchen.de (2016/111), online
38 \/gl. Stadt Zirich (2011), S. 1-2

%89 Vgl. Stadt Wien (2016/X), online

80 vgl. Pichlmayr (2012), S. 21

%1 Vgl. Wohnen Schweiz (2013), S. 6
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Andererseits besteht bei Subventionierung privater Bauaktivitét die Gefahr, dass 6ffentliche
Mittel durch die Hauserrichter ineffizient genutzt werden, da diesen die Expertise im
Bauwesen fehlt. Somit resultieren moglicherweise hohere Baukosten als bei einer
grolRvolumigen Bauerstellung durch die Stadt oder groRe Bautrdger. Im Rahmen eines
Bebauungsplanes ist darauf zu achten, dass stadtisches Bauland durch private Ersteller
effizient genutzt wird und es nicht zur Zersiedelung kommt.

6.2.3 Konsequente Mietpreissubvention flr Personen mit Bedarf an leistbarem
Wohnraum

Alle drei Stédte subventionieren Mietpreise, um Geringverdiener und Menschen, die keinen
Wohnraum finden, zu unterstiitzen. Die Forderung lauft jedoch verschiedenartig ab. In Wien
erfolgt eine Wohnungszuweisung mittels Wohnticket. Bewerber kénnen Wohnungen
maximal einmal ablehnen und missen im Wesentlichen akzeptieren, was ihnen von der
Stadtverwaltung geboten wird. Dies fuhrt dazu, dass Menschen oftmals keinen bedarfs- und
bedlrfnisgerechten Wohnraum finden. Eine Anpassung des Marktangebots an die
Nachfragequalitat wird somit durch Offentliche Intervention verhindert. Zudem resultieren
fur das Land hohe burokratische Kosten, um die zentrale Verteilungsmaschinerie fur
Wohnraum zu betreiben. Diese Kosten kommen den Wohnraumsuchenden nicht zu Gute
und stellen somit Reibungsverluste dar.

Hinzu kommt, dass in Wien keine Differenzierung des Wohnbedarfs erfolgt, sondern
Menschen bis zu einem relativ hohen Einkommensniveau sich fur eine sozial geforderte
Wohnung bewerben kénnen.*? Eine Uberpriifung der Bediirftigkeit und Belegung nach
Einzug unterbleibt in der Regel 3% Damit kommt es zu ineffizienter Allokation. Menschen,
die einmal eine leistbare Wohnung erhalten haben, bleiben aus Kostengriinden auch in
dieser, wenn sie sie nicht mehr ausnutzen und nicht mehr bedurftig sind. Menschen, die
jedoch dringend eine sozial geférderte Wohnung benétigen, steht dieser Wohnraum nicht
zur Verfiigung.®** Der Vorteil der sozialen Durchmischung, der sich durch die breite
Forderung in Wien ergibt und tber die Landesgrenzen hinaus gelobt wird, wird jedoch durch
diese Fehlallokationen der preiswerten Wohnungen in den Schatten gestellt.

Gunstiger sind daher die Ansétze der Mietpreissubvention, die in Minchen und Zirich
verfolgt werden: In Minchen sind Mietwohnungssuchende in Bedarfsstufen unterteilt,
Menschen, die in sehr beschrénkten sozialen Verhaltnissen, ggf. sogar auf der StraRe leben

392 \/gl. WWFSG (2013), § 11 und § 20 (1)
393 \/gl. Walterskirchen (2014), online
394 \/gl. Pichlmayr, 2012, S. 29
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und Menschen mit (Gblicher Bedirftigkeit.3®s Fiar sie werden unterschiedliche
Subventionierungsgrade  angeboten. Damit kommt es zu einer effizienteren
Wohnungsallokation und Preis sowie Qualitat kdnnen besser an den Bedarf angepasst
werden.

In Munchen und Zurich liegen die Einkommensobergrenzen, zu denen eine Sozialwohnung
zur Verfugung gestellt wird, also jeweils niedriger als in Wien. Damit werden Menschen,
die nur in einer moderaten sozialen Bedarfssituation sind, auf den privaten Wohnungsmarkt
verwiesen und wirklich Bedirftigen steht ohne lange Wartezeit ein breiteres
subventioniertes Angebot zur Verfiigung.®® In Zirich erfolgt zudem eine strenge
Belegungs- und Bedurftigkeitskontrolle, indem Bewohner/innen jahrlich ihre
Wohnverhéltnisse und Einkommenssituation offenlegen missen. Fehlbelegung wird somit
vermieden und Menschen, die durch einmalige Fehldarstellung ihrer Verhéltnisse in den
Bezug einer Wohnung kommen, werden abgeschreckt und ausgesondert.

Die Allokationseffizienz von subventionierten Wohnungen kann in Wien somit durch
restriktivere Vergabekriterien und die kontinuierliche Bedarfs- und Belegungspriifung von
Sozialwohnraum gesteigert werden. Grundsatzlich ist bei Mietpreissubvention jedoch zu
bedenken, dass dies zu einer Verzerrung des realen Preisniveaus beitragen kann und damit
dem natiirlichen Ausgleich von Angebot- und Nachfrage nicht forderlich ist.®” Menschen,
die gerade nicht in den Nutzen einer Sozialwohnung kommen, werden durch
Subventionspolitik benachteiligt.

6.2.4 Systematische Mietpreisbegrenzung

Alle drei betrachteten Kommunen sind um eine Mietpreisbegrenzung bemiht. Allerdings
wird diese in Wien aktuell tatsachlich deutlich weniger effektiv umgesetzt als in den anderen
beiden Grof3stadten. In Wien gilt eine Mietpreisbegrenzung der Wohnungen nur fir private
,Richtwertwohnungen®, , Kategoriewohnungen* und ,,Friendenszinswohnungen®, welche
zu einem teils stark reduzierten Mietpreis vermietet werden3®8, wahrend die Marktmiete fiir
frei verfiigbare Wohnung beinahe beliebig angesetzt werden kann. In Miinchen und Zirich
hingegen ist jeweils durchgangig eine Mietpreisbegrenzung realisiert.

In der Schweiz resultiert eine Kotenmiete bereits aus dem allgemeinen Mietgesetz, das eine
gesetzliche Referenzmiete zuziiglich mdglicher Zu- oder Abschlagen vorsieht, wobei die

395 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen (2016/11), S. 9

3% V/gl. Landeshauptstadt Miinchen (2016/111), online & WBFV (2015), S. 1-12
%7 vgl. Pichlmayr (2012), S. 36

398 \/gl. Stadt Wien (2016/V11), online
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Mieterhéhung bei Neuvermietung maximal 10 % zuziiglich Renovierung betragen darf.>%°
Ergénzt werden die Bestimmungen durch orts-/quartiersiibliche Mieten. In Munchen wurde
eine sehr dhnliche Regelung auf kommunaler Ebene durch die Mietpreisbremse und den
Mietspiegel realisiert. Die Mietpreisbremse sieht eine gesetzliche Mietspanne vor, in der
sich Mieten fur bestimmte Wohnungen lage- und ausstattungsabhangig bewegen durfen. Die
Mietpreisbremse begrenzt gemdl dem Schweizer Vorbild Mieterh6hungen bei
Neuvermietung auf 10 % zuzuglich eines jahrlichen Renovierungskostenzuschlags von 11%
der maoglicherweise realisierten Renovierungskosten.*® Ein Missbrauch dieser Regelung
durch sehr kurze Befristungen von Mietvertrdagen ist in Deutschland nicht zuldssig. Auch
wenn derzeit noch keine verwertbaren Studien zu den Auswirkungen der Mietpreisbremse
verOffentlicht wurden, gibt es doch Auswertungen erster Untersuchungsergebnisse.
Waéhrend das Magazin Vermarktung & Management von einer Stabilisierung auf dem
Miinchner Markt spricht*!, reklamieren andere Quellen weiterhin ungebremst steigende
Mietprise.*®? Aufgrund eines zirkuldren Effekts der Mietpreisbremse zeigen sich deren
Auswirkungen — zumindest theoretisch — aber wohl erst nach einigen Jahren merklich. Grund
dafiir ist das exponentielle Wachstum der Wirkungen, wie Wolfle darlegt.*®® Expert/innen,
die der Mietpreisbremse skeptisch gegeniiber stehen, postulieren wiederum neben dem
Ausbleiben der Wirkung auch einen weiteren unerwiinschten Effekt: Wolfle geht
beispielsweise davon aus, dass niedrigere Mieten auch mit einem Rickgang des Angebots
auf dem Wohnungsmarkt einhergehen.*%* Gleichzeitig zeigte sich in der Studie von Wolfle
am Beispiel von Hamburg aber auch, dass der Anstieg der Mietpreise aufgrund des
exponentiellen Wachstums der Effekte der Mietpreisbremse nach 20 Jahren um 6% geringer
sein wird, als ohne Mietpreisbremse.*% AbschlieBend sei zu dieser Thematik gesagt, dass es
bislang kaum gerichtliche Entscheidungen im Zusammenhang mit der Mietpreisbremse gibt.
Lediglich in Berlin wurden bereits wenige Vermieter/innen wegen zu hoher Mietpreise
verurteilt. In Minchen gibt es dazu noch keine Urteile. Im Interview mit ,,Zeit Online*
erklart Ibel, Vorsitzender der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft
Deutschland (BID), dass die Zuriickhaltung der Mieter/innen, die von zu hohen Mieten
betroffen sind, daran liegt, dass es keine Mdglichkeit gibt, die ortslibliche Vergleichsmiete
rechtssicher zu bestimmen.“®® Ein Landesgericht in Berlin bestitigte diese Auffassung in

39 V/gl. Mieterverband Schweiz (2016), online
40vgl. Vick (2016), online

401V/gl. Bobka (2016), S. 40

402 Michelsen (2016), S. 1

403 \/gl. Wolfle (0.J.), S. 2/6/12/14

404 vgl. Wolfle (0.J.), S. 2

405 vgl. Wolfle (0..), S. 11

406 \/gl. Die Zeit (2016), online
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einem Urteil: Demnach sind die Berechnungen der Vergleichsmieten der Kommunen, in
denen auch Lagezuschlige mit den Einteilungen nach ,einfach®, ,mittel“ und ,gut*
bertcksichtigt sind, nicht ausreichend. Im Streitfall sind die Einschatzungen aus
Sachverstandigengutachten entscheidend. %

Einen Ausweg aus dem Mietspiegelsystem bieten Index- und Kostenmiete in Verbindung
mit der Regelung, dass geltende Mieten nicht gesenkt werden miissen.*®® So kénnen
Vermieter/innen dennoch eine marktgerechte Miete realisieren und eine Inflationsanpassung
der Mietpreise ist gegeben. Auch Andreas Schieder, Klubvorsitzender der SPO sieht fiir
Wien den Bedarf einer Kostenmiete. Er fordert zugleich mehr Transparenz im Mietrecht.
Fir Mieter/innen soll einheitlich ersichtlich sein, was Wohnen kostet und kosten darf.*%°

Wien konnte geméall dem Vorbild Miinchen eine Mietpreisbegrenzung Uber die Einfuhrung
eines Mietspiegels fur frei vermietete Wohnungen umsetzen. Ferner ware auch die
Einfihrung einer Mietpreisbremse denkbar, um Mietsteigerungen bei Neuvermietung zu
begrenzen. Schieder allerdings sieht dies fiir Osterreich nicht als Option, sondern versteht
die Mietpreisbremse vielmehr als ,,deutsche Notstandsgesetzgebung®, die erforderlich
geworden sei, da es in Deutschland kaum gemeinniitzige Wohnungen gebe. Fiir Osterreich,
so meint die SPO, sei eine einheitliche Mietfestlegung geeigneter, die eine Preissteigerung
ganzlich stoppe. #1° So sollten gemaR Brunner Mietrenditen gesetzlich auf rund 1,5%
festgelegt werden. Hohere Renditen als bei einem Sparbuch seien auch fiir Immobilien nicht
grundsatzlich gerechtfertigt. Selbst ein Lagezuschlag sei problematisch, da dann bestimme
Stadtviertel von vornherein Reichen vorbehalten blieben.*!! Dass dieses Szenario aufgrund
der hohen Anzahl preisgebundener Wohnung und der auch in guten Wohnlagen bestehenden
sozialen Durchmischung eher unwahrscheinlich ist, lasst Brunner jedoch auBer Acht.
Ebenfalls bleibt unberiicksichtigt, dass bei Immobilieninvestments die Risiken deutlich
héher sind, als wenn das Geld auf dem Sparbuch verbleibt. Ein héheres Risiko rechtfertigt
schlieBlich auch hohere Renditen.

Das Beispiel steigender Mieten in Minchen in den Jahren 2015 und 2016 — also nach
Einfihrung der Mietpreisbremse — zeigt ja auch, so meint Schieder weiter?, dass die
Effizienz einer solchen Mietpreisbegrenzung nicht abschlieRend sichergestellt werden kann.
Was dabei jedoch zu berucksichtigen ist, ist, dass sich die Wirkungen der Mietpreisbremse,

407 |andesgericht Berlin, 02.12.2015 — 18 S 183/15
408 \/gl. Muenchen.de (2016/1V), online

49°Vgl. Interview Andreas Schieder, S. 1

410vgl. Andreas Schieder, S. 2

4“1 Brunner, S. 1

412 Andreas Schieder, S. 3
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wie in Kapitel 4.4.2 erortert, nach Einschatzungen von Experten erst nach langerer Zeit
zeigen werden. Eine Ursache dafur, dass Wirkungen auf den Mietmarkt maoglicherweise
ausbleiben konnten, ist, dass sich viele Vermieter angesichts sehr hohen Nachfragedrucks
nicht an kommunale Mietpreisgrenzen halten. Mieter/innen beschreiten, eingeschiichtert
durch die hohe Nachfrage und oft auch aus Unkenntnis, nicht den Weg, die Mieththe
anzuzweifeln. An dieser Stelle ist jedoch zu erwéhnen, dass in diesem Fall nicht die
Mietpreisbremse per se wirkungslos ist, sondern dass die Mieter/innen ihr Recht nicht
einfordern. Durch den hohen Mieterschutz ist auch eine Angst vor Kindigung eigentlich
ungerechtfertigt. Abgesehen davon bleibt Vermieter/innen der Ausweg Uber
landesgesetzlich zul&ssige Index- und Staffelmiete, um aus der Miethohebegrenzung zu
entkommen. Um eine Mietpreisbegrenzung effektiv durchzusetzen, ist zuerst ein
transparenter ~ Mietvertrag  unabdingbar.  Singer  fordert, dass  Miethohe,
Mietzusammensetzung und Begriindung dort korrespondierend zum Beispiel der Schweiz,
explizit ausgewiesen werden sollten.*'3

Brunner strebt eine Mietrendite an, die die Inflation nicht ausgleicht. Er argumentiert, dass
Wohnpreise neben den Betriebskosten in Osterreich die grokten Inflationstreiber seien und
dass die Inflation insgesamt kontrolliert werden kdnne, wenn die Mietpreise unter Kontrolle
waren.** So sieht der aktuelle Entwurf zur Mietrechtsreform der SPO vor, eine homogene
Kostenmiete von 5,50 € festzulegen. In der gemeinniitzigen Wirtschaft konnten, so Schieder
weiter, Mietpreise sogar noch darunter, bei 3,75 € liegen. Auf diese Grundmieten wéren bei
besonderer Lage, Ausstattung und energetischer Qualitat Zu- oder Abschlage zuléssig.*t®
Damit kdnnte moglicherweise dem Mietpreiswachstum Einhalt geboten und Mieter/innen
leistbarer Wohnraum auch langerfristig garantiert werden. Ob dieses Vorhaben, das, so
scheint es, nur die Wirkung des Problems steigender Mieten bekampft, nicht aber die
Wurzel, seinen Zweck erfillt, ist zweifelhaft. Das Kapitel 7 wird darauf noch genauer
eingehen.

Brunner nimmt ferner an, dass bei einer Deckelung der Miete auf Festpreise das gesetzliche
Kindigungsrecht fir Mietvertrage erleichtert werden konnte. Denn dann entfalle fur
Vermieter/innen der Anreiz, Mieter/innen deswegen zu kiindigen, damit ein/e Nachmieter/in
mehr Geld bezahle. Somit kénnte durch eine Mietpreisdeckelung auch Vermieter/innen
geholfen werden.*!® Eine Gefahr dabei ist, dass Vermieter/innen, wenn keine Rendite oder
gar Kostendeckung durch die Vermietung erreicht wird, Wohnungen leer stehen lassen oder

413 Singer, S. 3

44vqgl. Brunner, S. 5

415V/gl. Andreas Schieder, S. 3
416 \/gl. Brunner, 7
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selbst nutzen konnten. “*” Noch viel schwerwiegender ist jedoch eine weitere unmittelbare
Folge daraus: Mieter/innen, die in bestehenden Mietverhéltnissen leben, in denen héhere
Mieten vereinbart sind als die neue gesetzliche Miete, werden wohl mdglichst schnell die
aktuellen Vertrage kiindigen, um neue, leistbarere Wohnungen zu mieten. Ruft man sich in
Erinnerung, dass die durchschnittliche Miete freifinanzierter Wohnungen bei etwas tber
12€/qm liegt, wird schnell ersichtlich, dass wohl eine Mehrheit dieser Wohnungen davon
betroffen sein wird. Die weiteren Folgen fur die Vermieter/innen und schlieBlich auch fir
die Darlehnsgeber/innen wiéren enorm. Auf die Auswirkungen eines von der SPO
geforderten Universalmietrechts wird im Abschlusskapitel nochmals detaillierter
eingegangen.

Selbst wenn es mit dieser regulierenden Reform gelingen wiirde, eine Miethdhebegrenzung
durch offentliche Kontrollmalinahmen und eine Aushebelung von Index- und Staffelmiete
wirksam durchzusetzen, wirde dies die Wohnungsnot in Wien nicht mindern. Denn der
Entwurf der Sozialdemokraten beriicksichtigt nicht, dass Wohnungsunterhalt und Erstellung
nicht mehr gewéhrleistet sind, wenn Vermieter/innen nicht zumindest eine Kompensation
der Inflation in anderen Gutern zugestanden wird. Vermieter/innen wiirden dann einfach in
andere, rentablere Geldanlagen investieren oder ihr Geld auf3er Landes anlegen.

Gerade Menschen in schwierigen sozialen Verhdltnissen héatten bei einer strikten
Mietpreisbindung noch hohere Schwierigkeiten, eine Wohnung zu finden: Bei
festgeschriebenem Mietpreis kommt es zu einem Nachfrageiiberhang und der/die
Vermieter/in wird sich bei einer sehr hohen Anzahl von Mietinteressenten stets die bonitéats-
und sozial starksten aussuchen. Menschen mit schwécherem sozialem und 6konomischem
Hintergrund wirden dann wiederum dem offentlich subventionierten Mietmarkt zur Last
fallen. 48 Somit wire also eine weitere Uberlastung des Wiener Wohnungsnachfragemarktes
vorprogrammiert, was wiederum zu Lasten der Mietsuchen ginge, die in schwierigen
sozialen Verhiltnissen leben.*'® Singer fiihrt aus, dass gerade junge Familien mit Kindern
bereits heute in Wien kaum mehr Wohnraum bekommen, da sie als l&stige Mieter
empfunden werden, und moglicherweise unkompliziertere Singles und Paare bevorzugt
wiirden. 42

Langfristig resultiert aus einer Begrenzung der Mietpreise unter das reale Kostenniveau eine
Verminderung der Investition in Wohnraum und eine sinkende Motivation, Wohnraum
bedarfsgerecht in Stand zu halten und zu sanieren. Vermieter/innen wiirden, so meint Singer,

“7Vgl. Pichlmayr (2012), S. 28
418 \/gl. Pichlmayr (2012), S. 29
“9Vql. Singer, S. 3

420 \/gl. Johann Singer, S. 3
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wenn die Kosten fur die Bereitstellung von Wohnraum durch die gesetzlich zuldssige Miete
nicht gedeckt werden, diesen eher leer stehen lassen, als ihn zu vermieten. Er sieht hier
bereits heute ein Problem in Wien und schlagt vor, den Wohnungsmarkt moglichst auch um
leerstehende Wohnungen zu bereichern. Ein effizientes Leerstandsmanagement ist dafur
unverzichtbar. Singer weist dabei beispielhaft auf ein aktuelles Modell der Stadt Salzburg
hin, das Ende 2016 beschlossen wurde. In diesem Gbernimmt die Stadt die Vermietung der
leerstehenden Wohnungen und garantiert den Vermieter/innen garantiert, dass sie bei
Eigenbedarf die Wohnung wiederum nutzen kénnen. Im Gegenzug muissen die
Eigentiimer/innen ihre Wohnungen zu einem auf 80 % des marktiblichen Mietpreises
reduzierten Mietzins anbieten (lassen).*?! Wichtig in diesem Zusammenhang ist jedoch, dass
eine fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes wichtige Leerstandsquote von zumindest
1% nicht unterschritten werden sollte, da ansonsten die Preise rapide steigen kdnnten. Dieses
Phanomen ist derzeit in manchen Stédten in der Schweiz zu beobachten, wobei die daraus
resultierenden Preisdnderungen aufgrund der Schweizer Wohnungspolitik eher geddampft
sind. 422

Wenn sich aufgrund zu restriktiver Mietpreisbegrenzung langfristig
Immobilieninvestitionen weniger gut rentieren als eine Anlage in andere Assets z.B. Aktien
oder Staatsanleihen, so werden Investor/innen keine Wohnungen mehr bauen oder
vermieten, sondern ihr Geld anderweitig anlegen. Dies konnte schliellich einen Einbruch
der Preise auf den Grundstucksmarkten zur Folge haben, sodass dann gegebenenfalls besser
gestellte Mieter/innen die Mdoglichkeit haben, leistbaren Wohnraum zu erwerben.
Mieter/innen mit niedrigem Einkommen wirden jedoch mit einem nach wie vor knappen
und qualitativ desolaten Mietmarkt zu kampfen haben. Eine Beschrankung des
Investitionsanreizes durch Ubertrieben restriktive Mietpreisbegrenzung hat langfristig eine
negative Wirkung auf Angebotsqualitat und Angebotsmenge und schadet letztlich damit
auch den Mieter/innen.*? Dies sieht auch Johann Singer so: Langfristig muss es statt einer
Reglementierung des Angebotsmarktes Ziel sein, Investor/innen zu ermutigen, genugend
Wohnraum auf dem Markt bereitzustellen. Dabei ist auch wichtig, dass sich
InstandsetzungsmalRnahmen, die teilweise sogar noétig sind, um Wohnraum Uberhaupt
bewohnbar zu machen, wirtschaftlich darstellen lassen.*?*

Hier stimmt Andreas Schieder mit Singer Uberein: Renovierungs- und
Verbesserungsaufwendungen sollten auch bei einem einheitlichen Mietpreissystem auf die
Miete umgelegt werden kdénnen, damit Eigentiimer/innen noch bereit sind, Investitionen in

421 \/gl. Johann Singer, S. 2

422 \/gl. Handelszeitung, S. 1
423 \/gl. Pichlmayr (2012), S. 30
424 Johann Singer, S. 1 und S. 4
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den Wohnungsbestand zu tatigen, welche schlie3lich Mieter/innen zu Gute kommen. Diese
Umlegbarkeit ist insbesondere notwendig, um energetische Sanierungen zu erméglichen und
aus Vermieterperspektive wirtschaftlich erscheinen zu lassen. Somit konnten
Mietpreisniveaus auch uber Energieeffizienzklassen definiert werden. Dadurch wirde
zusitzlich die energetische Sanierung in der Hauptstadt Wien beschleunigt. 4% Nach Entwurf
der Bautensprecherin der SPO, Ruth Becher, sollen zusétzlich Anreize fiir den Neubau von
Wohnungen geschaffen werden, indem Wohnungen in Gebauden, die junger als 20 Jahre
sind, von den Mietzinsregulierungen ausgenommen werden. “?® Es ist jedoch davon
auszugehen, dass Mieten, die zur Géanze in diese Reglementierung der Miete fallen und
Mieten am freien Wohnungsmarkt nur noch um wenige ct pro Quadratmeter differieren
wirden. Somit kdnnten die Investitionsanreize letztlich moglicherweise wirkungslos sein.
Diese Annahme beruht auf den Daten des Immobilienindexes 2016, aus dem hervorgeht,
dass sich die Unterschiede der aktuellen Mietpreise von Wohnungen im
Vollanwendungsbereich des MRGs und Wohnungen mit freien Mieten kaum unterscheiden.
Wie auch bereits in einem frilheren Kapitel beschrieben, ist der Unterschied der Mieten nur
marginal. Dies liegt insbesondere daran, dass sanierte Altbauwohnungen als deutlich
attraktiver gelten als Wohnungen aus den 50er-90er Jahren. Ferner ist in den zentrumsnahen
Gebieten Wiens die Summe an Wohnungen mit freiem Mietzins so gering, dass sich die
Mieten dieser Wohnungen fur eine erfolgreiche Vermietung an diejenigen der restlichen
Wohnungen anpassen mssen.

6.3 Zusammenfassende Abwagung und mogliche Kombination der Strategien

Die dargestellten politischen Handlungsalternativen, um Wiens Wohnungspolitik in der
Wirksamkeit zu verbessern, lassen sich tabellarisch hinsichtlich Wirkung, Chancen und
Limitationen, wie in Tabelle 7 dargestellt, gegeniiberstellen.

Aufgrund dieser Darstellung zeigt sich, dass es fir die Stadtregierung Wiens durchaus
mdoglich ist, mehrere der MalRnahmen umzusetzen, um den Wohnungsmarkt in der
Metropole zu entspannen. Durch die Bereitstellung von deutlich mehr Wohnraum durch
Stadt und gemeinnutzige Bautrager sowie eine Erhéhung der Anreize zum Neubau steigt das
Angebot. So kdnnen Miet- und Kaufpreise effektiv langfristig gesenkt werden. Mit
Verzdgerung wirkt eine Subvention sowohl des Kauf- als auch des Mietmarktes auf der
Nachfrageseite. Werden Wohnbaugemeinschaften und Genossenschaften zinsglnstige
Darlehen gewahrt und vermehrt leistbares Bauland zur Verfligung gestellt, so starken diese
die Eigentumsquote der Landeshauptstadt. Zu berlcksichtigen dabei ist jedoch, dass
gemeinnitzige Wohnungen erst gemietet werden missen, ehe den Mieter/innen nach

425 Andrea Schieder, S. 1
426 \/gl. Becher (2014), S. 12
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frilhestens 10 Jahren eine Kaufoption eingeraumt wird.*?” Zugleich wird der Mietmarkt im
oberen Einkommenssegment entlastet, welches die Personen umfasst, die erwégen, sich ein
Haus zu bauen oder eine Wohnung zu finanzieren. Ebenso konnten in diesem
Zusammenhang einzelne Haushalte nach dem Vorbild Miinchens direkt unterstutzt werden,
indem ihnen von der Stadt Eigentum zu erschwinglichen Preisen angeboten wird. Auch so
wirde der Mietmarkt entlastet werden, da insbesondere Bewohner/innen mit mittlerem
Einkommen mit Wohnraum versorgt waren.

Gleichzeitig kann eine moderatere und gezieltere Mietpreissubvention dazu beitragen, das
untere Mietmarktsegment entspannter zu gestalten. Werden Sozialwohnungen nur wirklich
Bedurftigen zugewiesen, kénnen sich Mieter/innen auch im Sozialsegment frei fir eine
Wohnung entscheiden. Besteht ein differenziertes Angebot nach Einkommensklassen,
finden alle Nachfrager in sozialer Notlage ein geeignetes Domizil. Eine soziale
Durchmischung zu gewahrleisten ist jedoch in diesem Zusammenhang nicht zu vergessen.

Mieter/innen, die aufgrund der restriktiveren Mietsubventionspolitik nun nicht mehr im
offentlichen Netz aufgefangen werden, dréangen freilich auf den freien Mietmarkt. Daher
waére eine Mietpreisbegrenzung analog zu Minchen und Zirich sicherlich auch fir Wien
sinnvoll. Diese sollte jedoch so moderat sein, dass lediglich Wuchermieten vermieden und
Investitionen durch Eigentlimer/innen ermutigt werden (z.B. durch die Umlegbarkeit von
Renovierungsaufwendungen auf dem Mietpreis). Eine fur den freien Markt insgesamt
gultige moderate Mietpreisbegrenzung kann die Transparenz des Angebots erhéhen. Am
Erhalt eines unter dem freien Mietmarkt platzierten sozialen Mietmarkts fuihrt dennoch kein
Weg vorbei. Johann Singer sieht die Notwendigkeit, einen Ausgleich zwischen einem freien
Mietmarkt und einem geregelten Markt zu erhalten. Er praferiert daher anstelle einer
einheitlichen Mietpreisbegrenzung fur Wien den Erhalt der bestehenden Aufgliederung in
den regulierten und nicht regulierten Mietmarkt, jedoch in einem transparenteren und
modifizierten Rahmen.*?8

Durch eine Kombination aller vier oben angefiihrten wohnungspolitischen Strategien kann
eine Differenzierung der Marktstruktur und so eine verbesserte Bedurfnisbefriedigung
verschiedener Nachfrager-Gruppen erreicht werden.

427 \/gl. Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen (2017/1), online
428 \/gl. Johann Singer, S. 4
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Strategie

Chancen

Risiken

Kaufangebot

Kaufer-
nachfrage

Mieter-
subvention

Mietpreis-
begrenzung

Wohnungsbereitstellung durch
Kommune und gemeinnitzig
agierende Bautrager
Offentliche Baulandausweisung
Verglinstigung fur Ersteller
sozialen Wohnraums

Zinsverglinstigte Darlehen an
Hauserrichter (untergeor. in Wien)
Baulandzuweisung zu glinstigen
Preisen an Baugemeinschaften
und Genossenschaften
(Kaufoption erst nach 10 Jahren)
Gezieltere Mieterunterstiitzung:
engere Einkommensgrenzen,
Einkommensstaffelung,
Belegungskontrolle,
Einkommenskontrolle
Mieter/innen suchen Wohnung
selbstbestimmt mit 6ffentlicher
Mietzahlungszusage

Einheitliche Regelung des freien
Mietmarktes durch Prinzip der
Kostenmiete

Mietpreisbremse: + 10 % zzgl.
Renovierungszuschlag
Verbindlicher Mietspiegel

Vermehrung des Angebots
bewirkt allgemeine
Preissenkung
Nachfrageentlastung der
niedrigen Preissegmente durch
Zugangsbeschrankung der
Kaufer/innen

Starkung der Eigeninitiative der
Kaufer/innen

Vermeidung von
Transaktionskosten durch
zentrale Abwicklung

Starkere Differenzierung des
sozialen Mietwohnungsmarktes
Effektivere Ausnutzung von
sozialem Wohnraum
Vermeidung von Missbrauch
Eigeninitiative der
Mieter/innen starken

Verminderung von
Mietpreisanstieg

Verdrangung von privatem nicht
subventioniertem Angebot

Geringere Effizienz und
Fachkompetenz durch dezentrale
Abwicklung

Effektive Flachennutzung nurim
Rahmen von Bebauungsplan

Verbleibende Schwierigkeit von sozial
sehr schwachen Menschen,
Wohnraum zu finden
Benachteiligung von Menschen, die
gerade nicht die
Subventionsbedingungen erfiillen

Gefahr des Verlusts von
Investitionsanreizen
Wohnungsknappheit bleibt bestehen,
da keine Preisanpassung an
Nachfrage erfolgt

Tabelle 7: Ubersicht tiber mégliche Strategien zur Entspannung des Wiener Wohnungsmarktes (eigene Darstellung)
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7 Schlussfolgerungen

Die vorliegende Arbeit zeigt, dass sich in Wien besorgniserregende Veranderungen in Bezug
auf den Kauf- und Mietmarkt abzeichnen. Die Tabelle 8 gibt abschlieRend einen Uberblick
uber die wichtigsten Analyseergebnisse dieser Studie.

Sachbereich Miinchen Ziirich Wien
Einwohnerzahl in Mio.*?° 1,53 0,416 1,84
Bevolkerungswachstum Konstant bis leicht | Leichter Stetig steigend:
p.a. steigend derzeit bei | Riickgang; 2011:1,4%;

ca. 2,1%*°

Zunahme von
jungen

Berufstatigen

2016:2,3%*!

@ Miete in €/m?

@ Kaufpreis in €/m?

Wohnungen 14-17
Apartment Gber 20

Durchschnittlich
7.190

Konstant bei
19-22

Durchschnittlich
7.450

RW-Wohnung:
12,28

Freie Wohnung:
12,50%%2
Durchschnittlich
4.700%

Preisentwicklung Miete

Preisentwicklung Eigentum

Einkommensverdnderung
2008 - 2014

2004-2014: 40%
Ca. 12% p.a.

Starkes Wachstum:
2007-2016: 108%
Jahreswachstum
etwa: 19%

+11,2%

Nur leicht
steigend bis
konstant: 0,45%

p.a.
Leichter Anstieg

2008-2014: 9%
Ca. 0,5% p.a.

+14,0%

Tabelle 8: Gegenuberstellung der wichtigsten Analysedaten

429 Stand 2016, siehe Kapitel 3., 4. und 5.
430 |_andeshauptstadt Miinchen (2016/111), online
431 Eigene Berechnung nach Stadt Wien (2016/XI1)

432 1.Quartal 2016

433 Mittelwert aus Neubau und gebrauchten ETW laut Feilmayr (2016)

2006-2016: 43,5%
bis 2014 3,6% p.a.
seitdem steigend:
2.Q2016: +13%
2009-2016: Uber
78%;

7,6% p.a.

+3,3%
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In der Tabelle ist ersichtlich, dass Zurich zwar einerseits sehr hohe Mieten aufweist, diese
aber seit langerem nur leicht steigen. Da das Einkommen aber auch konstant und stérker als
die Wohnungspreise wachst, hat Zirich im Vergleich zu den drei Kommunen offensichtlich
am wenigsten mit der Situation auf dem Wohnungsmarkt zu kdmpfen. Munchen hingegen
weist ein enormes Wachstum bei den Miet- und Eigentumspreisen auf. Parallel dazu steigt
aber auch das Einkommen stark an. Dennoch zeichnen sich in Munchen durch den starken
Preisdruck auf dem Wohnungsmarkt groRe Probleme ab. Der Anteil der Wohnkosten (exkl.
Nebenkosten) am Gesamteinkommen ist in Mlnchen mit etwa 39,5% am hdchsten (Zirich:
ca. 17,5%; Wien: ca. 27,3%).#** Daraus kann man aber keinesfalls schlieRen, dass die
Situation in Wien weniger bedrohlich sei. Ganz im Gegenteil: In Wien ist die nachteiligste
Entwicklung festzustellen. Das Wachstum von Miet- und Eigentumspreisen war in den
letzten beiden Jahren (2015 bis 2016) am stérksten von den drei Stadten. Das Einkommen
hingegen ist nur geringfligig gewachsen. Da es aufgrund der aktuellen Entwicklung durchaus
mdoglich ist, dass die Wohnungspreise auch weiterhin steigen werden, bleibt zu befiurchten,
dass innerstadtisches und leistbares Wohnen fiur grolRe Teile der Bevdlkerung bald nicht
mehr zugénglich ist. Daher muss am Ende dieser Arbeit nun die Frage gestellt werden, was
in den 6sterreichischen Bundeslandern und im Besonderen in Wien veranlasst werden muss,
um auch nachhaltig einen funktionierenden Immobilienmarkt gewéhrleisten zu kdnnen;
einen Immobilienmarkt, der sowohl leistbares Wohnen fur die Blrger garantiert, aber auch
fur Investoren interessant ist.

Auf der einen Seite sind dazu kommunalspezifische Programme zu entwickeln
beziehungsweise zu etablieren. Da auch in Wien in den letzten Jahren die Parifizierung von
Zinshausern zunimmt, um dadurch Eigentumswohnungen zu schaffen, geraten Mieter/innen
zunehmend unter Druck. Daher waren Erhaltungssatzungszonen in Wien, nach dem Vorbild
Minchens, fir Gebiete, die noch nicht gentrifiziert wurden, aber in das Interesse von
Investoren riicken, durchaus wirkungsvoll. Auch das SoBoN Modell erscheint fir Wien
sinnvoll: In Wien ist die Neubaurate der drei Kommunen am hochsten. Missten sich die
Planungsbeginstigten dazu verpflichten, einen Teil des neu entstehenden Wohnraums
nachhaltig zu leistbaren Preisen anzubieten, wirde eine Entspannung im
Niederpreissegment der Mieten eintreten. Zu priifen wére ferner, ob dieses Modell auch bei
Nachverdichtungen anwendbar ist. Hier ist ein hohes Potential vorhanden. Sicherlich ist
dabei zu berticksichtigen, dass die Anreize flr den Neu-, bzw. Ausbau nicht verloren gehen
dirfen.

Auch eine Mietpreisbremse ware denkbar. Zwar sieht Herr Schieder von der SPO, der die
bayrische Mietpreisbremse als ,Notstandsgesetzgebung™ abtut, keine Anwendungs-
moglichkeit fiir Wien, doch l&sst sich sehr wohl ein grof3es Potential erkennen. Leider stehen,

434 Eigene Berechnungen auf Grundlage von Abbildung 14 sowie Tabelle 8
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wie oben bereits beschrieben, noch keine ausfiihrlichen Studien lber die Wirkung der
Mietpreisbremse zur Verfligung. Expert/innen gehen davon aus, dass es wohl einige Zeit
dauert, bis sich feststellen I&sst, ob und in welchem Ausmal sich eine positive Wirkung
abzeichnet.

Aus der Stadt Ziirich, so kann am Ende dieser Studie festgehalten werden, lassen sich nur
wenige Erkenntnisse gewinnen. Auch wenn die Situation dort relativ entspannt zu sein
scheint, so liegt dies insbesondere daran, dass der Bevolkerungsdruck in der Stadt deutlich
geringer ist. Dadurch bleibt auch der Druck auf die Wohnungspreise aus. Dies zeigt, dass
der Faktor Bevolkerungswachstum in den Stédten entscheidend fir die Entwicklung des
Immobilienmarkts ist.

Auf der anderen Seite sollte neben den méglichen kommunalspezifischen Programmen eine
Gesetzesgrundlage geschaffen werden, die fur Transparenz steht und kein kompliziertes und
undurchsichtiges Zu- und Abschlagssystem vorsieht. Also ein Gesetz, das den goldenen Weg
zwischen Regulierung und Liberalisierung des Mietrechts beschreitet. Nur durch diese
rechtliche Basis konnen sowohl die Mieter/innen als auch die Vermieter/innen zufrieden
gestellt werden. Leistbare Mieten, aber auch das Erwirtschaften von Renditen fur
Anleger/innen missen in einer solchen Umstrukturierung berticksichtigt werden.

An dieser Stelle wird daher nun in aller Kirze auf die Plane fir die bevorstehende
Mietrechtsnovelle eingegangen: Wahrend sich die meisten politischen Parteien mit ihren
konkreten Vorhaben bedeckt halten, legte die SPO bereits einen ausgearbeiteten Entwurf fiir
eine Mietrechtsnovelle vor: Das sogenannte ,,Universalmietrecht” wurde unter der Leitung
der Wohnbausprecherin Ruth Becher erstellt. Im Wesentlichen geht daraus Folgendes
hervor: Es soll eine Basismiete in Hohe von 5,50€ fiir ganz Wien gelten. Diese Basismiete
wirde fur alle Wohnungen gelten, die alter als 20 Jahre sind. Dadurch sollen Anreize fiir die
Erstellung von Wohnraum geschaffen werden. Ferner sind weiterhin Zu- und Abschlage
moglich, die aber klar definiert sind und im Mietvertrag vermerkt sein mussen. Der
Kindigungsschutz sowie das Eintrittsrecht in Mietvertrage blieben erhalten.

Scharfste  Widersacherin dieses Universalmietrechts ist die OVP. Sie fordert eine
,vorsichtige“ Liberalisierung des Mietrechts. Wie diese im Detail aussehen soll, wollte auch
der Wohnbausprecher der OVP, Johann Singer, nicht im Detail verraten. Wichtig sei in
jedem Fall, so Singer, dass der Bevolkerung auch weiterhin leistbarer Wohnraum zur
Verfiigung steht.*%

AbschlieRend wird an dieser Stelle nochmal das Universalmietrecht der SPO kommentiert:
Zu geringe Grundmieten sind, so l&sst sich vermuten, nicht zwangsweise hilfreich; die

435 Johann Singer, 23.11.2016
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Anreize zu Investitionen in die Sanierung konnten stark zuriickgehen. Dies hat nicht nur auf
die Mieter/innen selbst negative Auswirkungen, sondern wohl auch auf das gesamte
Stadtbild. Ein Verfall von Bausubstanz aufgrund von fehlenden Investitionsanreizen ware
aus globaler Sicht kein Einzelfall. Doch auch der Anreiz fur den Neubau ware stark
gedampft. Die seitens der SPO vorgesehene Regelung, dass Mieten in Gebauden, die jiinger
als 20 Jahre sind, frei gebildet werden kénnen, muss nicht zwangslaufig Friichte tragen.
Ahnlich wie bei den Richtwertmieten und freien Mieten konnen sich auch in diesem Fall,
wie in Kapitel 6.2.4 beschrieben, mdglicherweise kaum Unterschiede zwischen den Mieten
etablieren kdnnen. Abgesehen davon ware auch zu beftirchten, dass Mieter/innen massenhaft
ihre bestehenden Mietvertrdge kiindigen, um unmittelbar darauf in neue, billigere
Mietverhéltnisse einzutreten. Der gesetzlich vorgeschriebene Mietpreis wirde schlieBlich
schlagartig sinken. Fir alle Vermieter/innen, die Eigentum meist mit Krediten von Banken
erworben haben, waren mehr oder weniger tber Nacht alle Renditeerwartungen nichtig. Im
schlimmsten Fall kénnen die Betroffenen dann ihre Darlehensraten nicht mehr begleichen.
Ein weiteres Problem, das sich aus einer starken Mietenkontrolle ergeben kénnte, ware, dass
ein Rlckgang des Angebots bei gleichzeitig steigender Nachfrage auftritt. Pichlmair stellt
dazu einen passenden Vergleich mit Goldminzen her: Wirde der Preis von Gold auf ein
bestimmtes Niveau unter dem tatséchlichen Wert gedeckelt werden, wiirde plotzlich jeder
versuchen, Gold anzukaufen. Die Nachfrage steigt also. Die Eigentumer/innen wéren aber
nicht mehr bereit, fur diesen kiinstlich niedrigen Preis zu verkaufen. Das Angebot sinkt also
sehr stark. Analog dazu wirden die erhofften positiven Effekte fiir die Mieter/innen
ausbleiben. Es wéren demnach sogar negative Effekte fiir Mieter/innen zu erwarten, so
Pichlmair. 4%

Fraglich ist auRerdem, ob die Anderungen tberhaupt angenommen werden oder ob sich
Vermieter/innen auch wie gehabt Uber die gesetzlichen Bestimmungen hinweg setzen. Es ist
wohl zu vermuten, dass ein neues Gesetz alleine nichts &ndern wird, da die Wurzel des
Problems damit nicht bekampft wird. Mit einer Deckelung der Miete wird lediglich das
Symptom behandelt. Letztendlich geht es um das Einhalten der Gesetzesgrundlagen und
darum, dass der/die Mieter/in sein/ihr Recht einfordert und im Streitfall einklagt. Ob eine
héhere Transparenz bei der Mietpreisbildung alleine schon ausreicht, dass Mieter/innen ihr
Recht einfordern, ist fraglich. Somit ist die Situation mit der Mietpreisbremse in Miinchen
vergleichbar. Bleibt diese auf lange Sicht tatsachlich wirkungslos, dann nur weil die
Mieter/innen den Schritt zur Reduktion des Mietpreises scheuen. Am wichtigsten ist also,
dass ein Rahmen geschaffen wird, in dem Verstdl3e gegen bestehendes Gesetz schnell und
moglichst unbiirokratisch geahndet werden kdnnen und in dem Mieter/innen auch keine
Angst davor haben mussen, auf ihr Recht zu bestehen.

436 \/gl. Pichlmair (2012), S, 27
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8 Ausblick und Conclusio

In dieser Arbeit wurden die aktuellen Bestrebungen hinsichtlich  einer
Mietrechtsnovellierung in der Politik nur kurz angeschnitten. Aufgrund der hohen Relevanz
fir die Gesellschaft sowie der Aktualitdt wére jedoch eine Analyse der Programme und
Vorhaben der verschiedenen politischen Parteien, die in Zusammenarbeit mit
Interessenvertretern aus der Wirtschaft erstellt wurden, en détail sehr interessant.
Insbesondere die Auswirkungen maglicher Anderungen wiren zu untersuchen. Diese Arbeit
kann fir eine solche Analyse als Grundlage dienen.

Auch die genauen Wirkungen der verschiedenen vorgestellten Programme auf den
Wohnungsmarkt konnten ergédnzend zu der vorgelegten Arbeit untersucht werden, um den
tatsdchlichen Nutzen fir die Bewohner/innen einer Stadt mit Sicherheit feststellen zu
kdnnen.

Neben dem ,,Politik-Machen®, das im hohen MaR von den Bestrebungen zur Wiederwahl
gekennzeichnet ist, darf auf keinen Fall in den Hintergrund riicken, dass die Wohnungsfrage
beziehungsweise die Frage nach der Leistbarkeit von Wohnraum auch eine ethische Frage
ist: Was darf Wohnen kosten, damit allen Bewohner/innen eine leistbare aber auch adéquate
Unterkunft zur Verfugung steht? Osterreich und damit auch Wien wird in diesem
Zusammenhang oftmals als positives Beispiel fur niedrige Wohnpreise herangezogen. Aber
wie die Arbeit zeigt, sind diese niedrigen Preise zunehmend triigerisch: Zum einen zeichnen
sich in den letzten drei Jahren starke Preissteigerungen ab, wie in Kapitel 6 dargelegt. Zum
anderen beruhen die derzeit noch im Vergleich zu anderen Metropolen niedrigen
Wohnungspreise auf der mangelnden Transparenz des Mietrechts und der damit
einhergehenden Verunsicherung sowie der Angst, die bestehenden Gesetze noch weiter zu
uberschreiten. Dies kann und darf nicht Grundlage einer Wohnungspolitik eines Landes sein.
Dass dieser massenhafte Gesetzesbruch seit solch langer Zeit praktiziert werden kann, liegt
wohl einerseits am mangelnden Wissen uber das Mietrecht der betroffenen Bewohner/innen
und andererseits an den Konsequenzen, die Mieter/innen beflirchten, wenn sie sich gegen zu
hohe Mieten wehren. Es macht ferner den Eindruck, als wiirden die Bundeslénder in ihrer
,,Ohnmacht® die beschriebene Entwicklung bereitwillig dulden. Freilich hatte diese Situation
bislang auch ihr Gutes, da sich sowohl die Mietpreise als auch die Kaufpreise iber Jahre auf
einem relativ niedrigen Level halten konnten. So konnte die bloRe Existenz der
Rechtsgrundlage flr geringe Mieten Ké&ufer/innen davon abhalten, in Wien oder anderen
Osterreichischen Stadten im groReren Ausmald zu investieren. Dadurch war auch die Héhe
der Kaufpreise bis vor wenigen Jahren gedampft. Jedoch zeichnet sich insbesondere auf dem
Kaufmarkt in den letzten Jahren ein enormer Preisanstieg ab. Aufgrund der niedrigen Zinsen
erwarten viele Investoren kaum mehr Renditen und legen ihr Geld auch so bereitwillig in
»Betongold*“ an, um dadurch die Wertsteigerung auszunutzen.
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Aufgrund dieses Wachstums und der zunehmend steigenden Preise besteht derzeit
Handlungsbedarf. Die Stadt Minchen beispielsweise hat dem Treiben auf dem
Immobilienmarkt zu lange zugesehen, ohne mal3geblich einzugreifen. Nun hat die bayrische
Landeshauptstadt mit den hohen Preisen stark zu kampfen. Osterreich und insbesondere
Wien weisen derzeit noch weitestgehend sozial vertragliche Wohnungspreise auf und haben
dementsprechend noch eine gute Chance, einem zu starken Preisanstieg entgegenzuwirken.

Daher bleibt festzuhalten, dass eine zeitnahe Novellierung des Mietrechts, das im Ausland
teilweise als ,, absurd “**" wahrgenommen wird, sinnvoll erscheint. Die Novellierung muss
die Grundlage schaffen, auf der der aktuellen Entwicklung auf dem Immobilienmarkt
Einhalt geboten werden kann. Dazu missten auch die Akteure aus der Politik an einem
Strang ziehen, ihre personlichen, oftmals eigenniitzigen Interessen beiseitelegen und den
Bedurfnissen der Bevolkerung gerecht werden.

In jedem Fall ist es unverzichtbar, den dringend benétigten Bau neuer Wohnungen zu
fordern. In Wien sind die absoluten Zahlen in Bezug auf den Neubau zwar am hochsten,
relativ betrachtet sind jedoch im Vergleich zu Zirich die Neubauquoten deutlich geringer.
In der Osterreichischen Hauptstadt kommen nur etwa finf neue Wohnungen auf 1000
Bewohner/innen. In Ziirich sind es hingegen acht Wohnungen auf 1000 Bewohner/innen.*%
Durch die hohe Neubautatigkeit in Zirich sinken in 2017 dort die Wohnungspreise erstmals
wieder. Es wird also deutlich, dass die Beschrankungen auf dem privaten Wohnungsmarkt
etwas gelockert werden mussen, damit Neubau fur Investoren wieder interessanter wird. Nur
wenn die Erstellung privaten Wohnraums mit dem Bevolkerungswachstum Schritt halten
kann, werden sich auf lange Sicht die Wohnungspreise stabilisieren.

437Vqgl. z.B. Benz (2016), online

438 Eigene Berechnung aus zuvor erhobener Zahl an Neubautatigkeit und der Einwohnerzahl
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Anhang 1: Interview Brunner

HECHFELLNER: Ich habe mir diesen Entwurf von lhnen durchgelesen, und wie ich gestern
schon angesprochen habe, sind dabei ein paar Fragen aufgetaucht. Zum einen voraBrunner:
sind eigentlich noch Anderungen von dem Entwurf geplant oder soll der so wie der jetzt ist
im Idealfall verabschiedet werden?

BRUNNER: Dieser Entwurf ist eine Verhandlungsgrundlage. Das Verhandlungspapier ist
unsere Extremposition, die wir im Falle einer absoluten Mehrheit 1:1 umsetzen wirden.

HECHFELLNER: Alles Kklar, verstehe. Also was darin ersichtlich ist, ist dass die Mieterseite
ja wirklich in vorbildlicher Weise geschiitzt ist, dass diesbeziiglich soweit ich das erkannt
habe ja wirklich an alles gedacht wurde. Wo ich jetzt da meine Bedenken eher sehe, ist bei
der Vermieterseite, wie der Vermieterseite Rechnung getragen ist. Da muss ich mich auch
gleich einmal entschuldigen, falls ich in der Sache ein bisschen zu kritisch bin. Und zwar
habe ich auch gleich mal dieses Rechenbeispiel, das in dem Entwurf war, genauer
angeschaut. Darin ist ersichtlich, dass in einem Idealfall in einer besten Wohnlage fiir eine
Wohnung 10 Euro fiir den Quadratmeter verlangt werden kann, wenn ich das richtig
verstanden habe. Und jetzt ist meine Frage, wie man sich bei dieser Miete in bester Lage
eine Wohnung kaufen koénnte, wenn man noch irgendwie eine Rendite erzielen mdchte?
Wurde daran mal gedacht und wie wurde da gerechnet?

BRUNNER: Wir gehen von einer Rendite in Richtung 2% aus, was bei der Modellrechnung
keine Bericksichtigung findet ist der Lagezuschlag. Wir stehen dem Lagezuschlag
grundsatzlich defensiv gegentiber, aber in dem Modell sehen Sie, dass wir versuchen, den
Lagezuschlag politisch gestaltbar zu machen und den L&ndern zu ibertragen. Den missten
Sie einrechnen. Wenn es nach uns geht, wirde der geringer werden aber er wdre
wahrscheinlich jetzt nicht génzlich weg und dementsprechend muss man den in der
Rechnung noch berlicksichtigen. Das ist der eine Aspekt, wenn man da bei den Betrégen
sind. Der andere ist naturlich, nachdem bei dem Verhandlungspapier eine absolute Mehrheit
unwabhrscheinlich ist, die 50 Ausgangslage nicht sonderlich realistisch sind. Es ist zwar
hoher als im bestehenden Richtwertsystem, wir setzen ihn bewusst héher an, verlangen
dementsprechend auch einen hoheren Standard, aber die Annahme ist schon, dass wir von
Verhandlungen von 6/50 oder 7/50 ausgehen missen.

HECHFELLNER: In dem Rechenbeispiel des Universalmietrechtsentwurf sind aber die
Lagezuschlage schon berticksichtigt. Also in dem einen Beispiel z.B. ist er mit bester
Wohnlage bzw. sehr guter Wohnlage mit plus 10% auch eingerechnet, und ich hab das mal
durchgerechnet, und wenn man sich dann in sehr guter Wohnlage einen Altbau mit tber 20
gm Terrasse kauft, dann wird man ja im Einkauf locker 7000 Euro fiir den Quadratmeter in
Wien zahle. Und das Schaffen von Eigenheimen in Osterreich ist ja laut samtlichen
Entwicklungszielen erstrebenswert. In jedem Fall wirde man, wenn man selbst wenn man
die Finanzierung vernachldssigt, maximal auf 1 oder 1,5 % Rendite kommen. Inkl.
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Finanzierung wiirde man sogar monatlich deutlich draufzahlen. Meinen Sie nicht, dass das
sehr viele Investoren aber auch Leute, die einfach ein Eigenheim suchen wollen, auch
einfach abschreckt, dass das dann vielleicht wenig Anreiz schafft?

BRUNNER: Was haben Sie denn am Sparbuch Zinsen?
HECHFELLNER: Ja natirlich, am Sparbuch deutlich weniger, die Frage ist halt dann...

BRUNNER: Das Sparbuch ist gedeckelt mittlerweile, das ist ein degressives System und
wird sich irgendwo bei 30.000 Euro einpendeln. Wo Sie Einlagensicherung haben, d.h. wenn
Sie einen grolkeren Betrag anlegen, und Sie tun das mit einer Wohnung, haben Sie den
Vorteil, dass Sie das sachwertunterfuttert haben. Sie haben einen Sachwert in der Hand, der
in der Form ein hohes MaR an Sicherheit bietet. Warum ein realer Wert eine hohere Rendite
bringen soll als etwa ein Sparbuch, ist in dem momentanen Marktumfeld nicht gottgegeben
meiner Ansicht nach. Also ich finde eine Rendite von 1,5 % ist im Lichte der véllig
Uberhitzten Bodenpreise, im Lichte der Niedrigzinspolitik, im Lichte der innerhalb der
letzten 10 Jahre fast verdoppelten Immobilienpreise in Wien real, verniinftig. 1,5% Rendite
sind in dem Marktumfeld darstellbar.

HECHFELLNER: Okay, verstehe. Und ein &hnliches ThemHechfellner: In dem
Universalmietrechtsentwurf ist ja auch drin, dass man Investitionsanreize schaffen will, in
dem man diese..., 20-Jahres-Frist nenne ich sie mal, schafft, d.h. dass die Wohnungen, die
aktuellen Baujahrs sind aus dieser Richtwert-MRG-Regelung (naturlich ist mir bewusst,
dass es das MRG im herkdmmlichen Sinne dann nicht mehr gibt) herausfallen. Halten Sie
das fur realistisch, dass dann Investoren neue Wohnungen schaffen, weil es gibt ja aktuelle
Studien, die mir mein Professor auch zur Verfuigung gestellt hat, dass sich die Wohnungen,
die nicht dem MRG unterliegen, den Wohnungen die dem MRG sehr wohl unterliegen, dass
die Mieten dort eigentlich fast &hnlich sind. Diese unterscheiden sich nur noch um 30 Cent
flr den Quadratmeter. Bei der neuen Regelung konnte das ja dhnlich sein, dass sich dann die
Mieten zwischen ,, MRG-Mieten® und ,,nicht MRG-Mieten* kaum unterscheiden. Das wiirde
die Investoren dann extrem abschrecken, oder sehen Sie das anders?

BRUNNER: Also ich kenne diese Untersuchung nicht. Es widerspricht doch jeder Statistik,
die Sie im Internet heranziehen kdnnen. WohlweiRlich einschrankend, ich weil3 nicht was
hier gegenubergestellt ist? Aber grundsétzlich haben Sie im privaten Wohnbau nattrlich
wesentlich hohere Mieten als im gefoérderten Bereich, was ja auch ganz logisch ist.

HECHFELLNER: Genau, im geforderten schon, also da wurden ja untersucht, dass es....
BRUNNER: Ja, dann schicken Sie mir das, dann werde ich lhnen das aufschliisseln! An sich
hab ich Untersuchungen sogar von Immobilienbauhandlern, wo die Renditen des typischen

Zinshauses ausschaut, und da sind sie ja bei 3, 3,5, 4 % heute. Immer noch, ja. Aber wie dem
auch sei, die eigentliche Frage oder was sie eingangs erwéhnt haben, war der
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wirtschaftsliberale Korridor, das heiflt, in Bezug auf die Preisbindung soll eine
Neubauwohnung 20 Jahre - so sieht es die Verhandlungsgrundlage vor, in Wirklichkeit
waren es wohl eher 30 Jahre oder 35 Jahre sein - frei vermietbar sein. Die Uberlegung
dahinter ist folgende: Wenn Sie lhre Wohnung in 30 bis 35 Jahren nicht refinanzieren
kdnnen als Unternehmer, dann haben Sie eh was falsch gemacht. Aber wenn Sie sie in 20,
25 Jahren refinanzieren und dann noch eine gewisse Zeit haben, dann hat das
Geschaftsmodell funktioniert, dann sind hier freie Marktkréafte zum Zug gekommen und es
spricht Uberhaupt nichts dagegen, danach das Ganze in einen wohnpolitischen und
Wohnmarktkontext stellt und hier eine Regelung unterzieht. Wir glauben dass ein flexibler
Korridor in Bezug auf den Neubauzeitpunkt sinnvoll ist. Und wir glauben dass es nicht mehr
zeitgemal? ist, es so wie im bestehenden System an einen Stichtag festzumachen. Im Moment
ist es so, wie Sie vielleicht wissen, alles was 45 ist, ist preisreguliert, alles nach 45 ist nicht
preisreguliert, verkirzt gesagt. Und das ist unserer Ansicht nach nicht mehr zeitgemaR. Zu
sagen, man baut etwas, dann kann man hier frei wirtschaften damit eine gewisse Zeit und
irgendwann wird man das dann in ein geordnetes, leistungsbezogenes Zuschlags- und
Abschlagsystem bringen, das erscheint uns zweckmagig.

HECHFELLNER: Okay, verstehe. Gut. Dann was mich im Universalmietrechtsentwurf
auch noch interessiert hat, ist Folgendes: Wie soll das Ganze sanktioniert werden? Sprich
was passiert, wenn sich Vermieter nicht dran halten? Ich hab zwar gelesen, dass da Strafen
bis zu 15.000 Euro geben soll und in Extremféllen stand auch was von Freiheitsstrafen drin,
aber wie wird das kontrolliert, dass das tatsachlich eingehalten wird, weil das ist ja im
Moment auch ein groBes Problem, auch wenn es Schlichtungsstellen und Ahnliches gibt, ist.

BRUNNER: Aber genau das soll ja der springende Punkt sein, die sollen einen Vertrag
haben, der transparent ist und der verstadndlich ist und anhand dessen klar ist, ob die Miete
angemessen ist oder nicht. Und das soll dann ganz gerichtlich oder mit der Schlichtungsstelle
durchsetzbar sein und dementsprechend die (unverstandlich - Miete?) zu verkirzen sein.
Was hier drin sind, sind Startbestimmungen, weil wir das Problem haben, dass jetzt
Vermieter illegal hohe Mieten verlangen, das wird dann beanstandet, die werden
herabgesetzt und der Effekt ist, dass der néchste Mieter wieder eine Uberhohte Miete
bekommt. Die Staatsanwalte weigern sich, das strafrechtlich zu verfolgen. Dementsprechend
in jeder anderen Branche ware das gewerblicher Betrug. Im Bereich des Mietrechts ist das
rechtsstaatlich nicht sanktioniert, regelmaRig tiberzogene Mieten zu verlangen. Wissentlich
und vorsétzlich. Deswegen finden Sie auch Strafbestimmungen drin. Aber ansonsten
sozusagen von der Durchsetzung her ist es wie im bestehenden System, der Unterschied ist
nur, dass man bei der Befristung aufpassen muss. Im Moment haben wir das Problem, dass
die realen Miethohen nicht durchsetzbar sind, weil die dann natirlich einen
Verlangerungsbefristungsvertrag brauchen.

HECHFELLNER: Ja, genau. Gut dann eine weitere Frage ware: Ich hab gelesen dass da
diese Gebietszuschldge oder die Lagezuschlége ....
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BRUNNER: Ich muss jetzt kurz abbrechen, ich ruf Sie in einer halben Stunde nochmal an!

HECHFELLNER: Okay, sehr gerne, danke Ihnen.

------------- Unterbrechung

HECHFELLNER: Die meisten meiner Fragen konnten Sie ja schon beantworten.
BRUNNER: Wir waren beim Lagezuschlag.

HECHFELLNER: Genau, beim Lagezuschlag, da hab ich gelesen, dass da ja, ich nenne es
mal so, dass versucht wurde mit Bedacht zu wéhlen, wo es wie viel Zuschlag gibt. Da wollte
ich mal fragen, wurde da auch mal driiber nachgedacht, den Lagezuschlag vielleicht auch in
Gebieten, die strukturell etwas schwécher sind, zu erhéhen, damit sich dort vielleicht auch
irgendwie stadtebaulich was tut, dass da Investoren vielleicht dort auch Interesse zeigen oder
wurde der Lagezuschlag nach dem, wie er jetzt ist, einfach gewéhlt und nur Uberarbeitet.
Wie wurde da vorgegangen?

BRUNNER: Ach ja, um gleich die Theorie aufzugreifen, wenn ich in einer
strukturschwachen Region nichtgeforderten Wohnbau habe mit hohen Zuschlagen, dann
wird zwar dort investiert und gebaut, aber es wird niemand hinziehen. Wenn das Mietniveau
hoher ist als anderswo. Aber denkbar ist vieles, denn wir haben ein interessantes Modell. Ich
muss mal kurz einflihren, die Ausgangslage. Wir haben im Moment folgendes Problem: Der
Lagezuschlag im Moment richtet sich in einem hohen Mal nach den Grundkosten, die sind
hier sehr stark eingepreist und in Wirklichkeit werden sind die Grundkosten explodiert und
das ist Folge der Niedrigzinspolitik in einem hohen Ausmalf3. Das heif3t, uns galoppieren die
Grundkosten davon, und das befeuert die Lagezuschldge. Der Lagezuschlag ist ja etwas, das
sozusagen hier auch marktverzerrend wirkt. Weil das Investitionsvolumen des Eigentlimers
kein maRgebliches Kriterium fiir den Mieter ist. Der Mieter mochte wohnen, der hat ein
Wohnbedurfnis und sucht eine bestimmte Wohnqualitét, wie sich der Finanzmarkt und die
finanziellen Rahmenbedingungen verandern, das ist ja gar nicht im Betracht fur den
Wohnungssuchenden. Aber ich schweife ab. Der Punkt ist folgender: Wir haben ein Problem
mit dem Lagezuschlag, er steigt (berproportional und er bildet nicht eine Steigerung der
Wohnqualitat ab. Beziehungsweise, ich hab eingangs das Universalmietrecht setzt sehr stark
auf leistungsbezogene Zuschldge, wir Dbetrachten den Lagezuschlag nicht als
leistungsbezogen, denn der steht im hohen Ausmall auf die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur ab. Stichwort U-Bahn. Das ist aber nicht die Leistung eines
Eigentimers, wenn die Stadt Wien oder der Bund eine U-Bahn hinstelit.
Das heif3t, wie wollen den Lagezuschlag untergewichten und zuriickdrédngen, das ist unsere
politische Intension. Es gibt aber kein optimales Rechenmodell dafiir. Deswegen und auch
um den Aspekt aufzugreifen, den Sie genannt haben, ndmlich sozusagen steuernd
einzugreifen, ist unsere Idee, dass wir den Lagezuschlag auf eine politische untergeordnete
Ebene verlagern. Auf eine Bezirksebene und auf eine Landesebene bzw. auf eine Bezirks-
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oder Gemeindeebene im Zusammenwirken mit dem Land. Weil sozusagen hier vor Ort am
besten beurteilt werden kann, was eine gute Lage ist, das lasst sich ja nicht bis ins letzte
Objektivieren. Gleichzeitig ist hier auch die Mdglichkeit, das politisch zu steuern und hier
regelnd einzugreifen, sinnvoll. Ja. Also ich denke, das Beispiel das Sie gebracht haben, ist
eher untauglich. Aber sehr wohl mag es sinnvoll sein, in gewissen Regionen regelnd
einzugreifen Gber den Lagezuschlag. Deswegen soll das politisch beschlossen werden mit
einem Beirat oder &hnlichem und was das Gesetz vorgibt, ist eine prozentuelle Staffelung.
Das hat den einfachen Grund, dass wir nicht wollen, dass einzelne Bundeslander sagen, bei
uns ist es so schon, bei uns ist alles beste Lage, danke! Oder ein Land sagt, uns ist billiges
Wohnen so wichtig, bei uns ist jeder in schlechter Lage. Die Idee ist, das also zu staffeln mit
einer gewissen Prozent- Ober- und Untergrenze, das ist glaub ich sachlich nachvollziehbar,
dass man sagt, naja mindestens 10 % werden wohl in einer schlechten Lage sein oder werden
so sein, dass man sinnvollerweise hier eingreift Gber den Lagezuschlag. Also ein niedriges
Mietniveau, gunstig und dementsprechend wird auch ein gewissen Prozentsatz machbar
sein, wo man sagt, gut, das ist eine Lage, die hochpreisig gehandelt wird, hier akzeptiert man
einen gewissen Preisaufschlag.
Jedenfalls ist unser momentanes politisches Ansehen, jedenfalls von den Grundkosten zu
entkoppeln und eine stérkere Leistungskomponente reinzubringen und das erscheint uns
durch dieses Modell, dass es festgelegt wird auch auf einer untergeordneten Ebene
realisierbar.

HECHFELLNER: Okay, verstehe. Und noch eine Frage, die ich mir noch gestellt habe: Sind
da irgendwie Mieterh6hungen in absehbarer Zeit auch berticksichtigt, sprich wenn z.B. auch
in Zukunft das Einkommensniveau in Wien generell steigt, dass sich da was verandert. Dann
wirden sich ja auch die anteiligen Mietkosten verédndern. Hat man in den Verhandlungen
uber sowas nachgedacht, dass man zu gegebener Zeit auch eine Miete anpassen kann bzw
erhdhen kann? Oder sollen die Mietvertrage die dann geschlossen sind, starr sein, die man
dann nicht mehr andern kann, die man dann auch weitergeben kann und wo dann immer
alles bleibt, wie es ist?

BRUNNER: Erklaren Sie mir lhren Ansatz nochmal, der wirde mich jetzt interessieren.
Inwiefern ist so ein Wohnungsmarkt an die Einkommen zu koppeln, also diesen
Mechanismus verstehe ich nicht ganz.

HECHFELLNER: Also man sieht das ja h&ufig auch in Minchen, das ist ja das
Paradebeispiel. Dort sind ja die Einkommen stetig gestiegen und gleichzeitig hat man
beobachten kénnen, dass dadurch auch gleichzeitig - da gibt es Statistiken - die Mieten mit
gestiegen sind. Ich weil3 nicht, an was das ursprunglich liegt, kann sein, dass man halt dann
sieht, die Leute kdnnen mehr von ihrem Gehalt fir Wohnen ausgeben und darum sind die
Mieten gestiegen. Kann sein, dass die Wirtschaft ganz einfach auch starker geworden ist in
den Léandern und dadurch die Miete gestiegen ist, aber dazu habe ich im Rahmen meiner
Diplomarbeit auch einige Statistiken gelesen, die das eben belegen, dass das korreliert.
Woran das genau liegt, kann ich an dieser Stelle nicht mit Sicherheit sagen.
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BRUNNER: Aha. Naja schauen Sie, also wir sind der Uberzeugung, dass unser System
einen addquaten Preis abbildet. Und haben vorgesehen, dass eine Indexierung stattfindet.
Das heift, die richtet sich nach dem Verbraucherpreisindex und die vollzieht insofern
natrlich indirekt auch einen Preisauftrieb durch Gehaltssteigerungen ab, weil natirlich in
Wirklichkeit die Lohnabschliisse der starkste Preistreiber sind. Allerdings, und das ist uns
ein grofles Anliegen, pladieren wir fur eine Untergewichtung. Wir wollen also die
Inflationsrate nicht 1:1 weitergeben, aus einem einfachen Grund. In Osterreich, und sie
kénnen unzahlige Aussendungen zu diesem Thema finden, in Osterreich ist seit Jahren
Wohnen der einzige Inflationstreiber. Teilweise hétte es also Deflation gegeben, wenn
Wohnen nicht im Warenkorb gewesen ware. Daraus lasst sich folgern, dass das sozusagen
eine sich selbst befeuernde Spirale ist. Durch den Preisauftrieb beim Wohnen haben wir
Inflation, durch die Inflation haben wir wieder die Mdéglichkeit, die Mieten zu erhohen.
Wauirden wir das untergewichten, wirden wir diesen Preisauftrieb, der Kkeinerlei
Leistungssteigerung abbildet, das dirfen wir ja nicht vergessen, kdnnten wir diesen
Preisauftrieb verlangsame. Was beim Thema Indexierung zu beachten ist, er richtet sich nach
dem VPI, er bildet keine Leistungssteigerung ab. Es gibt keinen sozusagen
investitionsbezogenen Grund, warum eine Wohnung X, die sich baulich nicht veréndert, im
Jahr darauf deutlich mehr kosten soll. Wenn nichts investiert wird. Insofern ist das Thema
Inflation eines, das wir zwar bericksichtigen im Sinne eines Werterhaltes, aber
untergewichten wollen. Das haben Sie auch in diesem Entwurf zum Universalmietrecht
sicher gesehen.

HECHFELLNER: Okay, ja. verstehe. Gut, eine Verstandnisfrage zu dem
Universalmietrecht. Da steht einmal drin, dass Zwangsverwaltungen moglich waren. Den
Begriff konnte ich nicht ganz verstehen, was damit gemeint ist.

BRUNNER: Naja, das ist nichts Neues, das haben sie jetzt schon, dass sog.
Spekulationshduser bei Gefahr in Verzug einfach de facto Enteignet oder unter eine
Zwangsverwaltung gestellt werden. Das ist schon jetzt Stand der Dinge in Wien. Das wird
natlrlich selten gemacht, weil diese Hauser nattrlich finanzielle Kriicken sind und auch dem
Steuerzahler einiges aufbirden, aber man macht es schlichtweg bei Gefahr im Verzug, wenn
etwa die Gefahr besteht, dass Teile des Hauses einstiirzen oder Teile der Fassade herunter
brechen. Dann ist Gefahr im Verzug und dann wird nicht zivilrechtlich geschaut, ob man da
was erreicht, sondern da wird geschaut, gut das Haus steht jetzt unter Verwaltung der Stadt,
wird zwangssaniert und dem Eigentlimer in Rechnung gestellt und wenn der nicht bezahlt,
wird es dementsprechend enteignet.
Also das haben sie da drinnen, naturlich ist die Tendenz, das ein wenig zu vereinfachen, nur
das ist keine, ich wiirde das nicht als einen wesentlichen Punkt sehen.

HECHFELLNER: Genau, das hat mich nur interessiert, was damit gemeint ist, aber das hab

ich dann auch verstanden. Dann zu der letzten Frage, die ich habe. Wir haben es zu Beginn
auch kurz angesprochen. Wo meinen Sie, dass bei diesem Entwurf noch Anpassungen
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vorgenommen werden mussen? Es gibt ja grade von anderen Parteien verschiedenste
Forderungen, auch von Seiten der Immobilientrdger, von Immobilienfachexperten, die
sagen, dass nur der Neubau tatsachlich das Mietproblem in Wien I6sen kann. Wo meinen
Sie, missen Sie noch Anpassungen vornehmen?

BRUNNER: Wir glauben, dass das ein ausgereifter Entwurf ist, der sehr wohl in einem
erheblichen Ausmal} auch die Markgesetze, die vorherrschen, abbildet und geeignet ist, ein
hohes Investitionsniveau sicherzustellen. Wir haben mit dem wirtschaftsliberalen Korridor,
also dieser zeitlichen Spanne wo freie Mieten vereinbar sind, ein Instrument geschaffen, das
im  Grunde géanzliche Preisvorgabe vorsieht. Anpassungsbedarf besteht als
Verhandlungsgrundlage gar keine, Aber wie gesagt, das ist ein Papier, mit dem man in
Verhandlungen geht, um wenn zwei Partnern zu einem gemeinsamen Beschluss kommen
wollen, ist vollig logisch, dass beide hier mit ihrer Handschrift wiederfinden wollen und dass
die OVP diesen Vorschlag natiirlich nur bedingt nahertreten will. Also das ist ein
Idealentwurf eines Mietrechtsgesetzes, es ist kein realistischer in einer Koalitionsregierung,
wie wir sie in Osterreich traditionell haben.

HECHFELLNER: Genau

BRUNNER: Aber wenn Sie mir Kritikpunkte an dem Entwurf nennen, dann kann ich lhnen
auch sagen, inwiefern die berlcksichtigt wurden, werden oder erkannt sind.

HECHFELLNER: Sie haben mir das nun alles schlussig erklaren kénnen, und fiir mich ist
das Einzige was ubrig bleibt, die Investitionsanreize. Da haben wir ja vorhin driber
gesprochen, die Statistiken, die ich da zu Beginn erwahnt haben, das sind die Statistiken die
glaub ich auch von Statistik Austria verwendet werden, die erstellt der Prof. Feilmayr von
der TU Wien flr jedes Quartal. Und diese haben gezeigt, dass in den vergangenen 7
Quartalen oder schon langer die MRG Mieten und die freien Mieten eigentlich dieselben
sind, und daher liegt die Beflrchtung nahe, dass dann sich diese Investitionsanreize evtl.
verfliichtigen kénnen, d.h. dass die freien Marktmieten sich an die regulierten Mieten dann
ziemlich nah ann&hern mussen und darum die Investoren abschrecken kénnte. Das ist was
mich noch beschaftigt.

BRUNNER: Ja aber Sie haben ja da eine Anomalie, die am Markt verlangten Altmieten sind,
sie haben (brigens in meinen Unterlagen auch die Quelle dieser Akarstudie 2014, sind in
mehr als der Hélfte auch Uberhoht, d.h. was verlangt wird am Markt, entspricht ja nicht dem
Gesetz. Unser Ansinnen ist es ja, diese Schere zu schlieBen. Wir wollen, dass das was im
Gesetz steht, auch tatsachlich dann verlangt wird. Aber diese Studie, was reif3t die aus? Die
normalen Mieten im MRG Bereich oder die gesetzlichen, das ist halt die Frage. Ich weil}
nicht auf welche Zahlen die Statistik abzielt, und ich weil3 auch nicht welche Wohnungen
gemeint sind, welche Kategorie ist da gemeint? Sind da nur die Wohnungen Gber 130 gm
gemeint oder wie?
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HECHFELLNER: In diesen Statistiken wurde alles aufgeschlusselt, auf was ich jetzt
angespielt habe. Es handelt sich tatsachlich um Wohnungen, die in den
Vollanwendungsbereich  des MRG fallen, sprich unter 130 gm, keine
Dachgeschosswohnungen und Altbau usw.. Also was Sie sagen ist natirlich auch
vollkommen richtig, dass momentan, ich glaub in Ihrem Schriftstick Uber das
Universalmietrecht steht das auch geschrieben, dass 50% der Altbaumieten vollig tberhoht
sind und auch nicht gesetzeskonform sind. Die Befuirchtung, die ich habe oder auch eine
Vermutung, die ich ist eben die, dass dadurch, dass dann noch deutlich mehr Wohnungen in
diesen Anwendungsbereich des (ehemaligen) MRG fallen, dass sich dadurch dann die freien
Mieten, die dann verlangt werden konnen, fir die wenigen Hauser und Wohnungen,
tatsachlich nicht verlangt werden kénnen, weil sie sonst keine Abnehmer finden wurden.

BRUNNER: Aha, und das sehen Sie in Bezug aufs Universalmietrecht oder was?
HECHFELLNER: Genau

BRUNNER: Aber das Universalmietrecht, d.h. im VVollanwendungsbereich des MRG, das
MRG in der bestehenden Form gibt es ja dann nicht. Sie haben ein Mietrecht fir alle
Bereiche, ausschlie3lich des gemeinniitzigen Bereichs, und sie sind mit 5,50 [€] wovon wir
ausgehen, und ich hab Ihnen gesagt dass es eh wahrscheinlich ist, dass sowas in 6/50 oder
7/50 geht, aber sie sind ja mit 5/50 schon jetzt hoher Gber dem Wiener Richtwert, sie sind ja
deutlich Giber dem bestehenden Niveau.

HECHFELLNER: Ja genau, das weil3 ich schon, dass das MRG dann so nicht mehr zur
Anwendung kommt, aber von der Grundsituation ware es ja dann trotzdem das selbe. Fast
alle Wohnungen wirden diesen Regulierungen unterliegen, bis auf ein paar wenige
Wohnungen, die dann frei vermietet werden kdnnten. Aber gut, das muss dann die Zukunft
zeigen. Dazu kann man nattrlich zum jetzigen Zeitpunkt nur spekulieren. Das verstehe ich
schon.

BRUNNER: Also ein Aspekt ist noch wichtig vielleicht, weil Sie gesagt haben, dass es sich
verandert und auf die Kritiker Bedacht genommen wird, etwas das aus dem Entwurf in der
vorgelegten Form nicht ganz hervorgeht, das aber politisch ganz gravierend ist, ist der
Umstand, dass wir im Bereich des Betandsschutzes, was eines der wesentliche Sdulen ist
neben dem Preisschutz, dass wir im Bereich des Bestandschutzes hier sicherlich Bewegung
hatten. Das heil’t, die Kiindbarkeit von Mietvertragen wirde in einem Universalmietrecht
mit groRer Wahrscheinlichkeit gesteigert werden. Warum? Weil wir davon ausgehen, wenn
es eine den gesamten Wohnmarkt erfassende wirksame Preisregelung gibt, der Anreiz,
Mietvertrdge zu kindigen, der sinkt. Warum? Weil der n&chste potentielle Mieter ja auch
nicht mehr zahlt. Der zahlt ja dann auch nur den gesetzlichen Wert. Dementsprechend ist
das Interesse am Bestandsschutz geringer. Das wiurde natirlich auch der steigenden
Mobilitdt am Wohnungsmarkt Rechnung tragen. Das ware dann leichter, eine Wohnung zu
kiindigen und eine andere Wohnung an einem anderen Ort anzunehmen, dann wiisste man,
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bei gleichen Anspriichen hatte man ein ahnliches Wohnungsniveau.

HECHFELLNER: Das ist ein interessanter Punkt. Das ist sehr interessant in dem
Zusammenhang. Ja also ich hab alle meine Fragen gestellt und sie haben alle meine Fragen
beantworten kénnen. VVon daher will ich vielen Dank sagen, dass Sie sich die Zeit genommen
haben.

BRUNNER: Ja, herzlichen Dank, Sie sind gerne eingeladen, mich jederzeit wieder
anzurufen, wenn ich helfen kann. Wir freuen uns, wenn Sie sich mit dem Thema

auseinandersetzen. Vielleicht sind Sie so lieb und schicken mir lhre These dann, wenn sie
fertig ist. Mich interessiert ja auch der inhaltliche Diskurs rund um das Thema.

HECHFELLNER: Mache ich gerne. Haben Sie eine Email-Adresse?
BRUNNER: Das ist juergen.brunner@parlament.gv.at

HECHFELLNER: Wunderbar, eine kurze Frage zu lhnen noch: Welche Tatigkeit in der SPO
gehen Sie dort nach, dass ich das auch passend vermerken kann?

BRUNNER: Ich bin der wissenschaftliche Mitarbeiter der Magister Roth Becher, ich
assistiere hier und bin bei derartigen Verhandlungen, Arbeitsgruppen etc. anwesend bis
beigezogen.

HECHFELLNER: Perfekt. Wunderbar, dann nochmal vielen Dank. Sie haben mir sehr
geholfen und wenn meine Arbeit fertig ist, lasse ich Sie Ihnen auf jeden Fall zukommen.

BRUNNER: Das ist sehr lieb von lhnen. Viel Erfolg!

134



Literaturverzeichnis

Anhang 2: Interview Singer

HECHFELLNER Ich habe schon einige Gesprache mit der SPO geftihrt, die mir dann auch
den Entwurf von ihnen zur Verfugung gestellt haben, also , Das modernste Mietrecht
Europas* bzw. das ,, Universalmietrecht, das Sie ja sicherlich auch kennen. Inhaltlich ist
es extrem regulativ dieser Entwurf, es ist extrem mieterfreundlich jedoch den Vermietern
wird da in keinerlei Hinsicht irgendwie Rechnung getragen und das bringt meiner Meinung
nach einige Probleme mit sich.
Jetzt wollte ich vorab zu aller Erst einmal fragen: gibt es seitens der OVP schon irgendeinen
Entwurf zu der geplanten Mietrechtsnovelle und wenn ja, wie kdnnte die ausschauen? Dazu
konnte ich bislang in meinen Internetrecherchen nichts finden.

SINGER Dazu die erste Aussage, warum gibt es das noch nicht? Weil aus meiner Sicht wir
eine ganz schwierige Materie aus der Vergangenheit zu bearbeiten haben, das heif3t sehr
ideologisch gepragt und mein Zugang der war, dass ich gesagt habe, lassen wir mal die
Geschichte offen in dem Sinne, dass wir im Verhandlungswege einfach schauen, wo gibt es
Punkte, wo wir zusammenfinden und wo nicht. Ich sage ganz offen, dieser Entwurf eines
neuen Mietrechtes, Universalmietrecht wie die SPO das nennt, hat natiirlich dann, nachdem
die Verhandlungen schon begonnen haben, zum damaligen Zeitpunkt wie es vorgestellt
wurde, war nicht forderlich fur die Verhandlungen.

HECHFELLNER Das habe ich mir gut und gerne gedacht.

SINGER Und warum? Weil naturlich Positionierungen, Festlegungen in schwierigen
Bereichen einfach dazu fiihren, dass der Bewegungsspielraum einfach enger wird. Das
einmal ganz allgemein, warum haben wir das nicht gemacht. Daraus folgt naturlich, was sind
unsere Vorstellungen? Unsere Vorstellungen sind die, dass wir also jetzt in den VVordergrund
stellen, fur den Bedarf der Menschen entsprechend Wohnraum zu schaffen. Das ist mal das
Grundprinzip. Und wir haben in Osterreich grundsatzlich aus meiner Sicht durchaus eine
gute Struktur dafiir. Was meine ich damit? Zum einen zu sagen, den freien Markt, d.h. freie
Anbieter, zum anderen aber die Gemeinnitzigkeit, die ein entsprechendes Regulativ hat, um
Wohnungen auch kostenginstig zur Verflgung zu stellen und zu sagen, wenn man so
mochte, noch einen dritten Bereich, das ist der Gemeindebereich, 6ffentliche Hand in den
verschiedenen Facetten. D.h. wir haben in der VVergangenheit da durchaus ein gutes Angebot
gehabt und wenn man sich die Statistik der Vergangenheit anschaut, sind wir bis 2005/2006
europaweit im Spitzenfeld gelegen, auch was die Konsequenz und damit auch eine
grundsétzliche Frage, die Leistbarkeit des Wohnraumes anbelangt.
Das hat sich nattrlich dann durch die Situation der Wirtschaftskrise verandert, weil nattrlich
immer mehr Wohnungen angekauft wurden und damit die Preise entsprechend angezogen
haben. Das mal zur Bewertung. Wir sind aber der Meinung, dass wir diese Geschichte nicht
mit Obergrenzen und Regulativen in entsprechender Quantitat vor allem da eine L&sung
schaffen werden, sondern dass wir mit aller Vehemenz schauen, dass gentigend Wohnungen
am Markt vorhanden sind.
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HECHFELLNER Spielen Sie jetzt primar auf den Neubau an?

SINGER Schauen Sie, es gibt verschiedene Facetten. Das eine ist der Neubau, der zweite
Bereich ist der Sanierungsbereich und der dritte Bereich ist der Leerstand an Wohnungen
auch entsprechend dem Markt zur Verfugung zu stellen. Das sind die drei Bereiche, die da
zu besprechen und zu behandeln sind. Und unsere Zielsetzung ist es, die
Rahmenbedingungen fiir diese drei Bereiche zu schaffen, die es wirklich erméglichen, den
notigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen und naturlich hat sich die ganze Geschichte
durch die Fllchtlingsstrome verscharft klarerweise, weil wir damit rechnen mussen, wenn
dann - und sie kennen das, dass grade in Osterreich Syrer und Iraker beispielsweise eine
hohe Chance haben, entsprechenden positiven Asylbescheid zu bekommen, dass also diese
Menschen auch noch zusatzlich auf den Wohnungsmarkt drangen, das ist eine zusatzliche
Herausforderung. Und wie gesagt, unser Grundprinzip ist, wirklich zu schauen, dass
genugen Wohnungen zur Verfligung stehen. Wann schaffen wir das? Da gibt es jetzt
naturlich eine Reihe von Forderinstrumente, zum einen, zum anderen aber auch damit, dass
wir Rechtssicherheit schaffen, dass es sich wohnt, auch Wohnraum zur Verfiigung zu stellen
und ich weil} nicht, ob Sie die Medien verfolgen, gestern oder heute auch der VVorschlag aus
Salzburg, die haben rund 1000 Wohnungen die leer stehen, da MalRnahmen zu setzen und da
haben sie auch von dem, was sich die Politik da vorstellt, schon ein paar Problemfelder
angesprochen bekommen, ndmlich zum einen die Frage, kann ich meine Wohnung, wenn
ich sie als Eigenbedarf brauche, hab ich sie dann zur Verfugung? Wie schaut es aus mit
Sanierungsmafnahmen, wenn die Wohnung dann nicht mehr so ausschaut, wie ich es
wiinsche? Die ganze Frage des Wohnnomadentums, die das angesprochen worden ist, die
Frage der Befristungen, wie lange usw. Die haben dort versucht, da waren die Vorarlberger
ubrigens als Modell, viele Salzburger, die versuchen diese Kriterien, die fir den Vermieter
wichtig sind, dem Defizit entgegenzusteuern, um dort Anreize zu schaffen und gleichzeitig
ist es so, dass sozusagen mit 80% des marktliblichen Preises die Stadt diese Wohnungen
anbieten mochte, und der Vermieter bekommt 70% plus und die Gewahr, dass er die
Wohnung, wenn er sie selber braucht einfach hat und die Wohnung in der Qualitat, in der
sie vermietet wird, auch wieder zuriickbekommt. Das nur zur Frage Leerstandswohnungen
billig auf den Markt zu bringen.

HECHFELLNER Das finde ich jetzt interessant, ich hab das tatsachlich so noch nicht gehort.
Kann man das als eine Art ZwangsmafRnahme verstehen, das heil3t Eigentiimer lassen ihre
Wohnungen leer stehen und da das naturlich politisch nicht gewollt ist, werden die dann von
Seiten der Stadt vermietet?

SINGER Es ist keine Zwangsmalinahme, weil die Stadt ja kein Recht hat, da entsprechend
einzugreifen. Es ist ein Angebot. Ein Angebot zu sagen, die Defizite die aufgrund der

mietrechtlichen Situation vorhanden sind, einfach auszugleichen.

HECHFELLNER Und noch eine zweite Frage dazu, weil ich dazu neulich erst Statistiken
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gelesen habe: Diese bezieht sich auf die Altmietvertrage und darauf dass durch diese - Gber
Generationen hinweg - Leerstand in hohem MaRe gefordert wird. Sprich Leute lassen ihre
Wohnungen lieber teils Uber Generationen leer stehen, bevor sie beispielsweise eine 200gm
Wohnung, wo sie einen Friedenszins von 40 Cent pro Quadratmeter zahlen, aufgeben (also
den Mietvertrag aufgeben). Und das ist ja auch eine Sache, der das Universalmietrecht jetzt
keine Rechnung tragt, und das hab ich auch in Gesprachen mit Herrn Schieder schon
angesprochen. Der hat das aber etwas abgetan. Aber ich sehe das doch durchaus
problematisch. Was haben Sie da vor mit diesen alten Vertrdagen? Wollen Sie da dieses
Eintrittsrecht beispielsweise abschaffen?

SINGER Ganz klar, ja, das ist unser Thema. Ist Teil unserer Forderungspunkte. Weil auch
aus sozialen Uberlegungen diese Altvertrage und das Beibehalten keinen Sinn macht. Ich
sage es ganz offen, ich sehe nicht ein, dass da so Sachen auch in Stadtzentrumnéahe solche
Wohnungen zur Verfiigung stehen, aber nicht fiir junge Familien, aber zu einen Preis, den
sie noch mehr brauchen wiirden als jene, die das dann nutzen. Und wenn sie sich in Wien
die Situation zum Beispiel auch in den Vorstadten anschauen, wo die jungen Familien
entsprechende Mieten zu bezahlen haben, dann ist das in Summe aus meiner Sicht sozial
ungerecht und politisch nicht vertretbar.

HECHFELLNER So sehe ich das auch, ich hab da auch in dem Zusammenhang gelesen,
dass es ja um fast 40.000 Wohnungen allein in Wien geht, und das ist ein enormes Potential.

SINGER Und was noch dazu kommt, diese Frage CO2 Umwelt und alle diese Dinge. Die
Folge dieses niedrigen Mietzinses ist ja auch, dass in diesen Wohnungen Kkeine
Qualitatsverbesserungen Uber Jahre erfolgen. D.h. das muss man auch dazu sagen, weil wenn
man sich damit beschaftigt, weil man das, Umweltmalinahmen an Altbestand ist ja
grundsatzlich schon ein technisch schwieriges Unterfangen. Und wenn das auch noch dazu
kommt, dass es finanziell ganz schwierig ist, dann passiert letztendlich nichts.

HECHFELLNER So ist es.

SINGER Und auch das ist Uber Jahre gesehen wirklich eine schwierige Situation
HECHFELLNER Auch dazu habe ich gelesen, dass da in Griinderzeithdusern schon allein
die Instandhaltungskosten, wenn man diese aufs Jahr hochrechnet, bei 12 Euro flr den

Quadratmeter liegen, und wenn man da mehrere solcher Mietervertrdge hat....

SINGER ich sage es ganz offen, wenn die Betriebskosten hoher sind als die Mieten, dann
haben wir ein mehrfaches Problem!

HECHFELLNER Das hat mich auch in den Gesprachen mit der SPO immer sehr gestort,

die Gegenfrage war dann immer, ja was bekommen sie denn auf dem Sparbuch? Diese
Argumentation hab ich nicht ganz nachvollziehen kdnnen, also dass man sagt, Leute sollen
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Wohnungen kaufen, weil man da vielleicht noch ein bisschen mehr bekommt wie auf dem
Sparbuch, das hab ich gelinde gesagt etwas schwach argumentativ gefunden und von daher
muss man da meiner Meinung nach was &ndern.

SINGER Das ist Ihre Bewertung, ich brauch es nicht (lacht)

HECHFELLNER Ja, genau. Dann groRes Thema ist das Thema Transparenz. Wie soll dem
Rechnung getragen werden? Momentan ist ja das grofite Problem bei der Anwendung des
MRGs die Transparenz mit den Zu- und Abschléagen.

SINGER Das ist ein Bereich, in dem wir wirklich schon sehr weit waren in den
Verhandlungen oder sind. Weil das Problem auch ist, dass wir und ich personlich das auch
so sehe, dass da was gemacht gehort. Natirlich wir sehen in erster Linie die volle
Transparenz im Mietvertrag, d.h. dass da klar nachvollzogen werden kann, gesetzliche
Grundlage und wie setzt sich der Preis, der unterm Strich zustande kommt, zusammen.

HECHFELLNER Da besteht mal Einigkeit mit der SPO.

SINGER Da besteht Einigkeit, muss man klar sagen. Die Frage ist, ob man das dann auch
noch im Gesetz machen kann, aber da sind wir auch politisch gesehen durchaus auf einem
Weg gewesen, der in Summe zu einem positiven Ergebnis gefuhrt hat oder hétte, wie auch
immer. Das heif3t also, auch Transparenz ist uns ein Anliegen. Das ist, wenn ich heute ein
Auto kaufe, dann kann ich genau nachvollziehen, was kostet der Motor und wenn ich
Sonderausstattung will dann kann ich das auch nachvollziehen, und das ist mir persénlich
ein wichtiger Aspekt. D.h. wenn ich so einen Vertrag unterschreibe, dann mdchte ich auch
wissen, wie sich der Betrag, den ich kunftig zu zahlen habe, einfach zusammensetzt und ob
der sachlich gerechtfertigt ist oder nicht.

HECHFELLNER Dann fiir mich das spannendste Thema, auf was mich auch die SPO, also
Herr Schieder gebracht hHechfellner Er hat mir erzahlt dass die OVP jetzt vorm

Verfassungsgericht gegen das existierende Richtwertsystem klagt. Ist das soweit erst mal
richtig?

SINGER Nein, vollig falsch. Die OVP klagt nicht. Das ist jetzt eine Darstellung die mich
argert, sag ich ganz offen.

HECHFELLNER Okay....
SINGER Jaja, ich weil3 schon, nur ich darf das klarstellen. Das sind Vermieter, ich kenne
die im Grunde genommen gar nicht, ich meine vom Namen her kenne ich ein oder zwei,

aber es gibt 5 oder 6. Ich kenne die Leute personlich tberhaupt nicht..

HECHFELLNER Okay, das sind einfach Mehrfamilienhausbesitzer, die die Katastrophe
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kommen sehen?!

SINGER Naja, ich sag ich kenne zwei oder drei, die da nicht dabei waren, die regelméaRig
zu mir kommen, Vermieter, Hausbesitzer, die mir ihre Anliegen sagen. Aber ich sag ganz
klar, und das ist fiir mich wirklich wichtig, die OVP hat niemals geklagt. Wenn dort
Rechtsanwélte oder wer auch immer, die vielleicht uns nahestehen, dabei sind, ja bitte. Also
das heift noch lange nicht, dass die OVP klagt. Wissen sie, ich sag ganz offen, ware ein
politisches Armutszeugnis.

HECHFELLNER Ja, dazu sag ich jetzt erst mal nichts, aber ich finde die Aussage von Herrn
Schieder ist dann schon interessant, sowas zu sagen.

SINGER Das argert mich maglos.

HECHFELLNER Kann ich dann in dem Fall auch nachvollziehen. Okay, dann kann ich mir
die weiteren Fragen dazu sparen. Wobei ich kann auch offen sagen, dass ich diese
Eigentimer verstehe, weil wenn dieses Mietrecht noch deutlicher reguliert wirde, dann
konnte es Probleme geben.

SINGER Sie wissen ja, dass bisher sozusagen diese Klagemoglichkeiten nicht gegeben hat,
die gibt es ja erst seit relativ kurzer Zeit und daher ist es aus meiner Sicht véllig normal, so
wie in vielen anderen Rechtsbereichen auch, dass betroffene Menschen sagen, okay, das
probieren wir jetzt weil sie davon lberzeugt sind, dass da manches sozusagen nicht dem
Rechtsstand entspricht, und das ist ein demokratisches Recht und auch mit unserer
Rechtsstaatlichkeit ein vollig normaler Prozess, wie bei vielem anderen auch. Wir kennen
das auf allen Ebenen und da jetzt sozusagen Parteien als Anzettler bzw. als jene darzustellen,
die solche Klagen einbringen, ist volliger Nonsens.

HECHFELLNER Dann einfach eine grundsatzliche Frage, die mich noch interessiert und
ich fir mich noch nicht beantworten konnte ist: Wie kann man sich den Prozess vorstellen,
um eine Losung mit der Novellierung zu finden. Sprich, sitzen da einfach Politiker
zusammen und Uberlegen sich was, wie es gut sein kdnnte, oder werden da auch Leute, also
Interessensvertreter der Immobilienwirtschaft oder dhnliche eingeladen? Also wie ist da das
Vorgehen?

SINGER Erstens mal grundsatzlich kann ich nur sagen, was mich als Vertreter der FOP
anbelangt, dass die Expertise, die ich brauche sozusagen aus zwei Gremien kommt, das eine
sind 7 oder 8 Fachexperten aus den verschiedensten Bereichen, also beginnend von der
Universitat bis hin zu den Mietervertretern, Vermietervertretern, Eigentumsvertretern. Und
ein grofleren mit ca. 30 Personen, das sich zusammensetzt aus vielen Experten. Was wir
gemacht haben ist, im Laufe der Verhandlungen dieses Team zu verkleiner, das hat aber
insofern taktische Uberlegungen gehabt, weil wir gesagt haben, wir miissen tiber manche
ideologische Hurde driiber kommen und sozusagen die Ausrichtung war, zu versuchen ein
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Gesamtpaket zu schniren, Gber das man dann abstimmt. Aber man darf sich das nicht so
vorstellen, dass da jetzt 5 oder 6 Leute zusammensitzen und sagen, was tun wir, sondern
dass man wirklich versucht, Interessenvertreter und Experten in diese Prozess mit
einzubeziehen.

HECHFELLNER Was ja auch beruhigend ist aus Sicht der Biirger.

SINGER Darf ich ihnen ganz offen sagen, ich meine das muss man klar sagen, da ware
jeder einzelne Politiker Gberfordert, zu glauben, dass man das ganze Spektrum erkennt, wére
vollig falsch. Jeder von uns hat eine fachliche Geschichte in Teilbereichen, aber das kann
sich nie auf 100% des Spektrums beziehen. Das ist undenkbar.

HECHFELLNER Gut, jetzt muss ich nochmal eine Frage stellen, die wird sie wahrscheinlich
wieder ein bisschen argern, weil es nochmal was mit dem Thema der SPO zu tun hat. Als
ich dann gefragt habe in dem Interview, wie man zu einer Lésung kommen wolle, weil doch
die Meinungen recht unterschiedlich sind. Der Herr Schieder hat darauf gesagt, dass jetzt
erst mal die Entscheidung des Verfassungsgerichtes abzuwarten ist, vorher wird eigentlich
nichts mehr gemacht. Weil wenn die Klage abgewiesen wird, dann hat die OVP keine
Verhandlungsposition mehr.

Sprich, wenn erst mal das mit den Richtwerten alles gultig ist, dann hat er es so dargestellt,
als wirde das mit dem Richtwertsystem weiter existieren und da gibt es dann nichts mehr
dran zu ritteln. So ist der O-Ton gewesen.

SINGER Es st ja nicht unser Ziel, das Richtwertsystem komplett in Frage zu stellen, sondern
es geht ja um die grundsatzliche politische Sichtweise, ich bin ja auch nicht der, der sagt,
alle Regelungen zu 100 % weg und dann haben wir einen vollig freien Markt und der wird
es schon richten. Das ist ja nicht unsere Position. Sondern man muss klar sagen, es gibt
Bereiche, wo man durchaus auch Regeln oder Bandbereiten schaffen kann, die einen
Rahmen geben, der Rechtssicherheit gibt sowohl fiir die Mieter als auch fur die Vermieter.
Das ist vielleicht auch eine grundsatzliche Position von uns. Man muss versuchen, sozusagen
einen Weg zu finden, auf dem sich beide Gruppierungen, Mieter und Vermieter
wiederfinden konnen. Es ist ein schmaler Weg, das ist mir politisch bewusst, aber es wird
nur so funktionieren. Weil wie gesagt unser oberstes Ziel ist es, entsprechend Wohnraum zu
generieren fur die Menschen. Und da kann man nicht sagen, alles fur die Mieter und nichts
fur  die  Vermieter, da  wird man den Weg nicht  schaffen.

Und ich komme nochmal zuriick was ich schon zu Beginn gesagt habe, wir haben ja
grundsétzlich eine Struktur, die meines Erachtens vollig in Ordnung ist, ndmlich einen
gewissen freien Markt, das heil3t also wo Wohnungen zur Verfligung gestellt werden, auf
der anderen Seite einen regulierten Markt mit den gemeinniitzigen Wohnungen wo auch
klare Rahmenbedingungen da sind, und dann noch zuséatzlich den Gemeindesektor, und ich
denke dass man mit dieser Struktur sehr positiv auch in die Zukunft gehen kann. Was ich
komplett ablehne ist eine Verregulierung, wie wir es in vielen Bereichen leider schon haben,
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des gesamten Marktes. Und ich sag auch ganz offen, da bin ich schon bereit, dass man sagt,
okay da gibt man Vorgaben, an die sich alle halten mussen. Natdrlich macht man da auch
ein gewisses Regulativ, aber ich denke ein Regulativ das fir beide Parteien, also Mieter und
Vermieter einfach einen Sinn macht in der heutigen Zeit. Und da bin ich auch ganz klar auf
der Seite der Mieter, dass ich sage, der Preis den ich zu bezahlen habe, der muss fur den
Mieter auch entsprechend nachvollziehbar sein.

HECHFELLNER Aber die freien Mieten, das ganze System, ist ja trotzdem stark
sanierungsbedirftig. Weil so wie es jetzt ist, beruht es ja auf Halblegalitdt, dass es so
funktioniert wie es jetzt ist, weil kein Vermieter kann sich ja noch wirklich wenn er dem
MRG voll unterliegt, an die Richtwerte halten.

SINGER Schauen Sie, das ist auch jetzt natirlich eine politische Kernfrage in diesem
gesamten Prozess. Namlich, wer soll denn aller dem Vollanwendungsbereich unterliegen.
Und da unterscheiden wir uns auch natirlich ganz klar von der Haltung unseres
Koalitionspartners. Der sagt 100 % ins Mietrecht und wir sagen eingeschrankt um wirklich
auch jenen, die Wohnraum schaffen, auch Maglichkeiten zu geben. Und wenn der Markt
funktioniert wird man auch nicht Unsummen verlangen kdnnen. Und vielleicht noch ein
Aspekt, den ich dazu anfuhren darf: Wenn wir nur regulieren, also sprich auch hohe Grenzen
einziehen, aber nicht die nétige Anzahl von Wohnungen haben, dann kommen wir wieder in
eine Situation, die es in der Vergangenheit auch in Osterreich hatte. Ich nenne das immer
Schwarzzahlungen in welcher Form auch immer, da kann man driiber diskutieren, aber das
wird die logische Konsequenz sein.
Weil was tut einer, der eine Wohnung sucht? Und dringend eine Wohnung braucht? Und das
kann auch nicht das Ziel sein ganz ehrlich gesagt.

HECHFELLNER Und was dann halt auch noch kommen wird, wenn das Universalmietrecht
kommen wiirde, dass dann jeder Vermieter irgendwie versuchen wiirde, seinen Wohnraum
S0 umzugestalten, dass er diesem - dann ehemaligen - MRG oder den Richtwerten so wie
die FPO das will, nicht mehr unterliegt; sprich man macht gréRere Wohnungen tiber 130 gm
oder kleine. Das wéren dann oftmals wieder Wohnungen, die flir den statistischen
Durchschnittshaushalt nicht mehr interessant waren und daher diesem entzogen werden.

SINGER Die sind absolut nicht bedarfsgerecht. Und Sie wissen das selbst auch, unsere
Gesellschaft veréndert sich, die Wohnbedurfnisse verdndern sich, vor allem auch was die
Grolke anbelangt, die Singlehaushalte, und all diese Anforderungen, die sich jetzt ergeben.
Und das entscheidende wird sein, dass wir ein System schaffen, das so flexibel ist, dass sich
die Wohnungsvermieter auch rasch auf diese Situation einstellen kénnen.

HECHFELLNER Dann eigentlich fast zum Schluss, auch wenn Sie dazu eigentlich schon

Stellung genommen haben: Liberalisierung oder Regulierung? Sie wiirden dann das Gesetz
oder das Mietrecht etwas liberaler gestalten mit aber Regulierungen auf jeden Fall?
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SINGER Ja, nein das mdochte ich nochmal betonen, es gibt Bereiche wo gewisse
Regulierungen einen Sinn machen, ich bin nicht mit allem zufrieden, das sag ich auch ganz
offen, was da am Markt passiert, vollig klar. Aber man muss Rahmenbedingungen schaffen,
die gewahrleisten, dass entsprechend genugend Wohnraum zur Verfligung gestellt wird.

HECHFELLNER Genau, so sehe ich es auch. Gut ganz zum Abschluss ein Worst Case
Szenario mit der Bitte um ein Statement im Anschluss. Was kann passieren, wenn es wider
Erwarten die SPO schafft, was sie vorhat. Wir haben dann die sehr geringen Mieten, man
kann dann vielleicht in guter Lage noch 5 Euro pro gm verlangen, wenn man alle Zu- und
Abschlage berucksichtigt.

SINGER Das ist ein Euro mehr, aber aus unserer Sicht oder aus meiner personlichen Sicht
wirde das dazu flhren, dass wir wirklich ein Defizit am Wohnungsmarkt haben, also nicht
genugen Wohnraum haben und die Auswirkungen brauchen wir nicht besprechen, teilweise
habe ich es schon angefuhrt, dass es dazu fiihrt dass wir wirklich wieder zusatzliche
MaRnahmen ergeben, die wir alle nicht wollen, also irgendwelche Schwarzzahlungen oder
was auch immer. Der Markt reagiert da eh sehr rasch.

HECHFELLNER Genau, der Immobilienmarkt kénnte ja theoretisch auch einstiirzen, die
Eigentimer oder Vermieter rechnen auch mit einer Rendite, wenn sich dann auf einmal alles
andert, wirde ja dann jeder normal denkende Mieter aus dem bestehenden Mietverhéltnis
maoglichst schnell aussteigen, um ein neues billigeres abzuschliel3en.

SINGER Und ich sag auch ganz offen, das ist aus der Sicht der Umweltperspektive ware das
eine Katastrophe, ich meine wir schlielen Vertrége ab, CO2 Vorgaben ab, wenn das passiert,
waére das vollig kontraproduktiv. Fir mich personlich nicht verantwortbar.

HECHFELLNER Das ist auch meine Meinung. Letztendlich wurden dann vielleicht auch
die Finanzmarkte zusammenbrechen, weil wenn die Leute ihre Kredite nicht mehr tilgen
koénnen, weil sie keine Mieteinnahmen mehr haben wie sie kalkuliert haben, kann eine
Situation wie auch in Amerika entstehen. Die Leute konnen einfach ihre Kredite nicht mehr
zurtickzahlen.

SINGER Vielleicht noch einen Aspekt jetzt auRerhalb ihrer Fragen. Wir haben leider in
Osterreich in vielen Bereichen ein Ost-West-Gefille, d.h. die Vorarlberger denken vollig
anders als die Wiener, sowohl im Mieter als auch im Vermieterbereich.

HECHFELLNER Okay, inwiefern?
SINGER Dass also der Vorarlberger ist sehr eigentumslastig eingestellt, der Mieter sagt
auch, ich muss das Gut, sprich die Wohnung die ich zum Gebrauch Gibernehme, auch zu allen

Konsequenzen so zuriickgeben, wie ich es Gbernommen habe. D.h. also sehr positiv dem
Gut Wohnung gegeniiber stehender Mensch, und das hat natirlich in vielen Bereichen
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Auswirkungen. D.h. die Regulative, die so sehr in Wien gefordert werden, die brauchen wir
in Vorarlberg nicht, das sagen sowohl Mieter wie auch Vermieter.

HECHFELLNER Wie kann dem dann in einer moglichen Reform Rechnung getragen
werden, wenn man die lokalen Unterschiede beachten muss?

SINGER Ich hab Ihnen das deshalb erzahlt, weil es einfach eine zusétzliche Schwierigkeit
bedeutet. Wir missen einfach versuchen, dem gerecht zu werden. Ein wichtiger Aspekt in
die Richtung, dass es einfach auch durch das Verhalten der Menschen leichter ist, weniger
Regulative aufzustellen als wie in anderen Punkten, jetzt mal das Miethomadentum
anzusprechen, ich denke da gibt es wieder Unterschiede. Und das ist auch eine zusétzliche
Herausforderung in den Verhandlungen.

HECHFELLNER Ja, das hab ich so noch gar nicht betrachtet, weil ich beschaftige mich
hauptsachlich mit der Region Wien, aber das ist natrlich auch ein Punkt, der das deutlich

erschwert, das kann ich nachvollziehen.

SINGER Ich hoffe, ich konnte lhnen ein bisschen einen Einblick geben kdnnen in unsere
politischen Vorstellungen, wiinsche Ihnen alles Gute bei der Diplomarbeit.
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Interview Schieder

Nach einer Einfuhrung zur allgemeinen Situation zur Lage in Osterreich insbesondere
Wiens, beginnt Herr Mag. Andreas Schieder, Vorsitzender der Sozialdemokratischen
Parlamentsfraktion und SPO Klubobmann, auf das Mietrecht einzugehen.

AS.:

Das osterreichische Mietrecht ist betagt und stark reformbedrftig. Eines der groRten
Probleme ist die ,,Stadt der Zerkliiftung®. Sie konnen heute ein beliebiges Zinshaus in Wien
hernehmen und Sie werden sehen, dass darauf 5-6 verschiedene Rechtskonstellationen
angewendet werden. Das ist natlrlich nicht erstrebenswert. Sozialdemokratischer
Standpunkt ist, dass man ein einheitliches Mietrecht fordert - fur alle Bereiche — wohl aber
den gemeinniitzigen Bereich ausgenommen, da dieser dem Kostendeckungsprinzip
unterworfen ist. D.h. also, dass Sie sowieso keinen Gewinn machen durfen, sondern die
gesamten Einnahmen wieder in den Wohnbau reinvestieren. Den Mietern darf dabei ohnehin
nur das verrechnet werden, was sie selbst an Kosten haben. Wie gesagt, féllt dieser Bereich
heraus; dies ist doch ein ganzlich anderes System. Aber in allen anderen Bereichen,
einschlieBlich im Gemeindebaubereich gehort ein einheitliches Mietrecht her. Unser
Entwurf ist das Universalmietrecht. Der Entwurf zeichnet sich dadurch aus, dass das
Konzept einfach, einheitlich und transparent und auch fir einen durchschnittlichen
Vermieter und Mieter anwendbar ist. Wir haben derzeit das Problem, dass kaum einer in der
Lage ist den richtigen Mietzins — im Altbau wohl gemerkt — zu berechnen. Das ist fast ein
Ding der Unmdglichkeit. Dafur braucht es Sachverstdndige und davon wollen wir
loskommen. Wir tun das indem wir das Zu- und Abschlagssystem stark vereinfachen und
leistungsbezogen ausrichten, das heil3t vor allem, dass Leistungen, die mit Investitionen
verbunden waren und auch tatsachlich zur Verbesserung der Wohnqualitat beitragen, sollen
bei der Mietzinsbildung berlicksichtigt werden. Andere externe Faktoren, die im Moment
den Druck auf die Mieten erhéhen und fur Preisaufstiege sorgen, gehdren zuriickgedrangt.
Beispiel Lagezuschlag.

M.H.

Wie soll das dann transparent  gestaltet werden? Wie kann man beispielsweise
Verbesserungsarbeiten am Haus in Form von energetischen Sanierungen aber auch anderen
Sanierungs- bzw. Renovierungsarbeiten auf die Mieter umlegen?

AS.:

Uber die Energieeffizienzklassen. Das ist eine der groRten Punkte in diesem Konzept bei der
Mietzinsbildung. Das soll einfach ein 6kologisches Konzept sein. Dabei wird auch nicht
zwischen Alt- und Neubau unterschieden. Allerdings wichtig: Es gibt den
wirtschafsliberalen Korridor. D.h. bis 20 Jahre nach Errichtung ist eine freie Mietzinsbildung
moglich. Danach fallen alle Wohnungen in das System. Und dann unterscheiden wir nicht
mehr zischen Altbau- und Neubau- Wohnungen, sondern dann ist der Hebel der thermisch-
energetische Standard.
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H.M.

Und Nicht-energetische Sanierung kénnen dann auch umgelegt werden? Oder ist das nicht
geplant?

Sprich wie kann man einem Vermieter die Instandhaltung seines Hauses bzw. seiner
Wohnung schmackhaft machen? Im Moment ist ja h&ufig zu beobachten, dass Vermieter
kein Interesse an Instandhaltung ihres Eigentums haben, da es sich wirtschaftlich
schlichtweg nicht darstellt.

A.S.

(nach langerem Zdgern): In einem Vertrag mit den Mietern ist klar geregelt, welche
Ausstattungsmerkmale eine Wohnung aufweist. Flr diese werden dann eben auch Klar
geregelte Zu- und Abschldge geregelt. Mit dem Mietzins den man daraus bekommt, kann
dann auch das gesamte Haus instand gehalten werden.

M.H.

Auch jetzt gibt es bereits diese Zu- und Abschlége. Die Mieten sind im Moment, wie Sie
bereits erwéhnten auch noch deutlich héher, als in Ihrer Reform geplant. Und dennoch lassen
sich bei vielen Gebduden Instandhaltungsmafinahmen nicht wirtschaftlich sinnvoll
darstellen. Weshalb sollte sich das nach der Reform andern? Bestandsmietvertrage bleiben
unberthrt, sprich Altmieter kénnen weiterhin Ihren teils lacherlich niedrigen Mietzins zahlen
und neue Mieter mussen beinahe &hnlich wenig zahlen.

A.S.

Das ist mir nicht bekannt, dass sich Instandhaltungsarbeiten teilweise nicht wirtschaftlich
moglich sind. Man darf nicht vergessen, die Gemeinniitzigen kommen auch mit 1,75€
Grundmiete aus und bei ausfinanzierten Wohnungen mit 2€ fiir Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag. Damit kdnnen die Altbauten wirtschaftlich betreiben. Und wir gehen
bei unserem neuen Entwurf von 5,50€ Grundmiete aus....

Wenn der energetische Standard verandert wird, ist das was anderes.

M.H.

Also sie sehen keine Gefahr, dass Privathauser, zumindest optisch, zunehmend verfallen
konnten oder zumindest nicht instandgehalten werden? (Anmerkung: VIIt deswegen
Zwangsverwaltung maglich und im Entwurf berdicksichtig?)

A.S:

Zuerst muss man sagen, dass wir von einer Grundmiete von 5,50€ ausgehen, die einen
zeitgemadlen Standard bietet und noch dazu haben wir Zu- und Abschlége, die die Mieten
anpassen koénnen. Man muss sagen, dass wir in unserem Entwurf auch ein Rechenbeispiel
haben, in dem wir auf 13,50€ Miete kommen (Anmerkung: nicht im MFH. Das Gilt fur 1-
bzw. 2-Familienhduser). Wie gesagt, die gemeinnitzige Wirtschaft kann max. 3,75€ bei
ausfinanzierten H&usern verrechnen und die schaffen es den hochsten Standard beim
Substanzschutz von Altbauten zu erzielen. Mehr als bei jedem anderen Bereich. Es liegen
Welten zwischen dem Zustand von Gemeinnitzigen und dem was Sie sonst so auf dem
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freien Markt finden. D.h. die Erhaltung der H&user ist wirtschaftlich gedeckt und Sie haben
weiterhin die Moglichkeit mit einer sogenannten 818 MRG Sanierung temporér die Miete —
temporér heif3t fur 10-20 Jahre — anzuheben, wenn Sie eine Generalsanierung machen und
die Rucklagen nicht reichen. Das gibt es im alten System und das wird es im neuen System
auch geben.

M.H.

Jetzt ergibt sich noch eine weitere Fragen: Sie haben immer wieder davon geredet, dass die
Reform fur Transparenz sorgen muss, dass es aber weiterhin die Zu- und Abschldge geben
wird. Wie lassen sich diese beiden Dinge miteinander vereinbaren?

A.S.

Wir sagen, dass wir mit unseren Entwurf dahin gehen, dass wenn Sie sich eine Wohnung
ansehen, Sie sich mit dem Vermieter innerhalb von 10 Minuten einen Vertrag aufsetzen
kdnnen, die Miete berechnen kénnen und einen Vertrag in der Hand haben, der auch hélt.
Im Gegensatz zum jetzigen System, bei dem Sie einen Vertrag mit einem Sachverstandigen
aufsetzen, der dann trotzdem nicht hélt. Wie das funktioniert konnen Sie anhand unseres
Universalmietrechners ausprobieren. Auf der Homepage www.ruth-becher.at (momentan
nicht online verfligbar) kdnnen Sie das ausprobieren. (Folgender Link zur alten Homepage
verfugbar: https://web.archive.org/web/20160321092840/http://www.ruth-becher.at/ ).

Der Ansatz ist also, dass man eine Grundmiete fur eine zeitgemafRe Wohnung hat. Man gibt
also alles raus, was bislang an Bagatellzuschlagen vorhanden war, wie
Waschmaschinenanschluss oder Internetanschluss. Heutzutage ist es mehr ein Mangel, wenn
solche Ausstattungen in einer Wohnung nicht vorhanden sind. Das heif3t also wir gehen von
einen gewissen Standard aus und haben dann ein recht kompaktes Zuschlagssystem, das
auch wenig Interpretationsspielraum lasst, was hier an Leistungen geboten wird.

M.H.
Wie ist nun das weitere VVorgehen? Besteht Einigkeit? Falls ja, wann kann man mit der
Novellierung rechnen? Ist wie angegeben Anfang 2017 noch irgendwie realistisch?

AS:

Im Moment gibt es keine Verhandlungen. Der Grund ist, dass man auf den Spruch des
Verfassungsgerichtshofs wartet weil OVP-Rechtsanwalte das bestehende Richtwertsystem,
also die Altbaumietzinsbildung, bekdmpfen und eine Aufhebung fordern. Solange das nicht
veroffentlicht ist bzw. kein Urteil gefallen ist, stehen jetzt erst einmal die Verhandlungen,
weil das doch ein ganz wesentlicher Faktor ist. Es starkt bzw. schwacht die
Verhandlungsposition der OVP. Wenn das aufgehoben wird, ist die Verhandlungsposition
der OVP besser, wenn das nicht aufgehoben wird ist die Verhandlungsposition bei uns....

Ansonsten gab es einen tragfahigen Kompromiss, der weit von unserem Idealentwurf
entfernt war, aber zumindest im Altbaubereich eine Transparenz vorgesehen hatte. Aber da
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ist es nicht zu einem Abschluss gekommen. Und das ist aus heutiger Sicht nicht absehbar
wann irgendwas konkret wird. Also es ist im Moment eine relativ spannende Situation.

M.H:

Gibt es im Moment neben lhrem Entwurf derzeit auch noch andere, kontroverse Entwirfe,
die ernst zu nehmen sind oder ist lhr Entwurf tatsachlich derjenige, der derzeit am
wahrscheinlichsten ist?

A.S:

Die OVP hat zuletzt Ihre Liebe zum deutschen Vergleichsmietensystem entdeckt. Von der
OVP werden Sie aber derzeit nichts dazu finden. Und wie das deutsche System funktioniert
ist ja eh Gegenstand der 6ffentlichen Diskussion. Fir uns ist klar, dass das deutsche System
bei uns nicht funktionieren wird aufgrund der ganzlich anderen Gegebenheiten in Osterreich
und der auch deutlich entspannteren Situation die in Wirklichkeit vollig untauglich ist. Das
ist also ausgeschlossen. Zumal das in Deutschland ja auch gar nicht funktioniert. Ich meine
damit die Mietpreisbremse. Wir bezeichnen das immer als eine sogenannte
Notstandsgesetzgebung. Die Mietpreisbremse war ja letztendlich eine NotmalRnahme, die
nur gemacht wurde, damit in angespannten Gebieten die Situation einigermal3en in den Griff
bekommen wird. Das alleine ist ja schon mal grundsatzlich kein Ansatz um einen geordneten
Wohnungsmarkt zu etablieren, den wir in Oserreich Gottlob noch haben. Die Deutschen
haben halt durch Ihren Abverkauf ihrer Gemeinnitzigen [Wohnungen] alles aus dem Ruder
laufen lassen. Das war ein bisschen ein Problem. Die Mietpreisbremse ist sowieso nur
konzeptionell einzusetzen und auch das funktioniert also in der Praxis nicht. In Wirklichkeit
kann Sie den Preisauftritt ja auch nicht senken sondern hdchstens verlangsamen bzw.
schwéchen. Es ist also einfach keine Glanzleistung.

M.H

Alles klar. Ich habe nun an dieser Stelle keine weiteren Fragen mehr und mdchte mich ganz
herzlich bedanken, dass Sie sich die Zeit genommen haben, mir meine Fragen zu
beantworten.
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