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2 EINLEITUNG

Im Rahmen unserer zweisemestrigen Lehrveranstaltung ,Projektstudium® haben wir
uns mit dem Thema ,Wohnungsmarkte in Osterreich®, speziell Oberdsterreich, in

dieser Projektarbeit auseinandergesetzt.

2.1 Problemstellung

Wohnen ist ein essenzielles Gut fur den Menschen und fur dieses sind Raum und
finanzielle Mittel notwendig. In Osterreich stehen unterschiedliche Wohnformen und
Wohnbaufoérderungen zur Verfligung. In dieser Projektarbeit wird auf drei der
prasentesten Wohnungsmarkte eingegangen, indem man diese vorstellt, erlautert und

Bezug auf sie nimmt.

Bei diesen Wohnungsmarkten handelt es sich um folgende:

e Wohneigentum
e Privateigentum

e Gemeinnutziger Wohnungsmarkt

Zusatzlich wird auf die Wohnbauférderung im Kapitel

,Wohnbauférderung* eingegangen, welche in Osterreich im Gesetz verankert ist.

2.2 Zielsetzung

Die Zielsetzung fur diese Projektarbeit war folgendes herauszufinden:
Welche Wohnformanteile hat die Johannes-Kepler-Universitat unter den
Lehrenden, Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen, Angestellten und Studierenden?

Dieses Ergebnis soll darstellen, wie hoch der unterschiedliche Anteil der jeweiligen
Wohnformen unter den Lehrenden, Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen und
Studierenden der Johannes-Kepler-Universitat ist. Zusatzlich wurde auf die Frage

eingegangen, welche Wohnform unter den Lehrenden, Mitarbeitern und



Mitarbeiterinnen, Angestellten und Studierenden bevorzugt oder in Zukunft angestrebt

wird.

Wir entschieden uns fur den Fragebogen, welcher fir die Studierenden am

zuganglichsten war. Diesen haben wir elektronisch verteilt.



3 METHODISCHE VORGANGSWEISE UND
HERAUSFORDERUNGEN

Als wir uns das erste Mal mit unserer Thematik auseinandergesetzt haben, hat bereits
ein Gruppenmitglied vorgeschlagen, dass wir zusatzlich zu unserem schriftlichen Teil
auch einen empirischen Teil hinzuflgen kdnnen. Bei der Recherche haben wir schnell
festgestellt, dass man zum gemeinnutzigen Wohnungsmarkt viele Informationen
finden kann. Dagegen hatten jene Gruppenmitglieder, die sich mit den privaten
Wohnungsmarkten beschaftigt haben, Schwierigkeiten beim Recherchieren.
Allerdings hat uns unser LVA-Leiter Professor Harald Stoger einige verlassliche

Quellen empfohlen, die wir dann auch verwendet haben.

Gemeinsam haben wir uns anschlielend darauf geeinigt, dass wir fUr unseren
empirischen Teil einen Fragebogen erstellen, wobei wir den Fokus auf die Dynamik
der Wohnungsmarkte gelegt haben. Bei einer weiteren Besprechung haben wir
gemerkt, dass uns besonders die Dynamik an der Johannes-Kepler-Universitat
interessieren wurde. Wir moéchten gerne wissen, wie Studentinnen und Studenten
beziehungsweise auch Lehrende sowie wissenschaftliche Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter wohnen. Daraufhin haben wir unseren Fragebogen angepasst. Es gab
verschiedene Vorschlage und Meinungen, wie wir den Fragebogen den Studierenden
und Lehrenden zur Verfugung stellen sollten. Unser Ziel war es, dass wir so viele
Daten und Antworten wie nur maglich flr unsere Projektarbeit sammeln. Daher haben
wir uns nach Rucksprache mit Herrn Professor Stdger dazu entschieden, unseren
Fragebogen an die vier Hauptfakultaten der JKU (technisch-naturwissenschaftliche,
medizinische, sozial- und wirtschaftswissenschaftliche und rechtswissenschaftliche
Fakultat) zu versenden. Durch Zufallsprinzip haben wir eine Mail an jedes zweite

Institut abgesendet mit der Bitte um Weiterleitung des Fragebogens.

Bereits am darauffolgenden Tag erhielten wir einige Ruckmeldungen, wobei es
Unterschiede bezlglich der Menge an Rickmeldungen unter den einzelnen
Gruppenmitgliedern gab. Zunachst haben wir ungefahr 40 Antworten gesammelt und
die Mehrheit der Antworten kam von wissenschaftlichen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern. Wir wollten jedoch zu mehr Daten kommen, aber auch mehr Studierende

dazu animieren, an unserem Fragebogen teilzunehmen. So haben wir Herrn Professor
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Stoger darum gebeten, unseren Fragebogen per Mail an alle Teilnehmerinnen und
Teilnehmer der Lehrveranstaltung Projektstudium zu senden. Zusatzlich haben zwei
Gruppenmitglieder den Link zum Fragebogen in WhatsApp-Gruppen mit einer grof3en

Anzahl an Studierenden gesendet. So haben wir letztendlich 98 Antworten erhalten.

Jede von uns wird die fur ihren Wohnungsmarkt relevanten Ergebnisse des
Fragebogens in ihrem Kapitel erlautern und deshalb werden wir kein eigenes Kapitel
dem Fragebogen widmen. Aus diesem Grund mdchte ich abschlielliend erwahnen,
dass sich der Fragebogen aus insgesamt 14 Fragen zusammensetzt und anonymisiert
ist. Er beinhaltet nicht nur Fragen zur jetzigen Wohnsituation, sondern auch zum Alter,
dem Nettoeinkommen sowie dem derzeitigen Hauptwohnsitz der Teilnehmerinnen und

Teilnehmer.



4 WOHNUNGSMARKT ,WOHNEIGENTUM"

Dieses Kapitel ist unterteilt in vier Uberschriften. Zu Beginn wird kurz der Begriff
~Eigentum® erlautert, danach wird Wohneigentum und Wohnungseigentum definiert.
Zudem werden verschiedene Begriffe beschrieben, welche mit Wohneigentum oder
dem Wohnungsmarkt in Verbindung gebracht werden.

Das nachste Unterkapitel geht auf die Voraussetzungen beziehungsweise die Vor- und
Nachteile des ,Wohneigentums® im Wohnungsmarkt ein.

Folgend werden die Eigentumsquoten und die Preisentwicklung der letzten Jahre in
Osterreich mit Fokus auf Oberdsterreich mithilfe von unterschiedlichen Statistiken
genauer analysiert.

Zum Schluss werden die Ergebnisse dargestellt und es wird erlautert, welche

Bedeutung diese fur den Wohnungsmarkt ,Wohneigentum®“ haben.

4.1 Begriffserklarung ,Wohneigentum® - Was versteht man unter

Wohneigentum?

Fur den Begriff ,Eigentum® gibt es viele Erklarungen, aus diesem Grund werden hier
pragnante, schlichte und kurze Erklarungen aufgezeigt, an welchen man sich
orientieren kann. Zudem werden hauptsachlich Begriffe in Bezug auf Wohneigentum
erlautert, anstatt des Begriffes ,Eigentum® als Ganzes.

Zum Verstandnis des Begriffes ,WWohneigentum® wird der Begriff ,Eigentum® kurz vorab
erklart, um etwaige Missverstandnisse zu vermeiden.

Der Begriff Eigentum beschreibt das Verflugungs- und Nutzungsrecht einer Person
Uber Vermdgensgegenstande'. Diese Herrschaft existiert nur rechtlich und zugrunde
der Verfassung. Solange dies eingehalten wird, kann eine Person nach Belieben
entscheiden?. Das Eigentum wird auch unter anderem als ein ,Biindel von Rechten

und Berechtigungen“ bezeichnet. 3

1 Oesterreich.gv.at: Begriffe mit E (12. April 2022): URL:

https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/E/Seite.992437.html , Stand: 17.03.2023

2 Vgl. Gabler Wirtschaftslexikon: Eigentum. URL:
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/eigentum-35391 , Stand: 07.01.2023

3 Vgl. Hannes Siegrist, David Sugarman (Hrsg.): Eigentum im internationalen Vergleich: 18.-20.
Jahrhundert (= Kritische Studien zur Geschichtswissenschaft. Band 130). Vandenhoeck & Ruprecht,
Goéttingen 1999, S. 11.




Auf der Website der dsterreichischen Regierung wird Eigentum folgend beschrieben:
,Eigentum ist das umfassendste dingliche Recht an einer Sache, lber diese Sache
nach Willkiir zu verfligen und jeden anderen davon auszuschlieBen. Im Gegensatz
zum Eigentum steht der Besitz als bloe tatséchliche Sachherrschaft lber eine
Sache.*

In der Charta Verfassung[surkunde] der Grundrechte der Europaischen Union wird im
Artikel 17 das Eigentumsrecht folgend beschrieben:

»1. Jede Person hat das Recht, ihr rechtméallig erworbenes Eigentum zu besitzen, zu
nutzen, dartiber zu verfiigen und es zu vererben. Niemandem darf sein Eigentum
entzogen werden, es sei denn aus Griinden des 6ffentlichen Interesses in den Féllen
und unter den Bedingungen, die in einem Gesetz vorgesehen sind, sowie gegen eine
rechtzeitige angemessene Entschadigung fiir den Verlust des Eigentums. Die Nutzung
des Eigentums kann gesetzlich geregelt werden, soweit dies flir das Wohl der
Allgemeinheit erforderlich ist.

2. Geistiges Eigentum wird geschlitzt.”

Da hiermit die Definition des Begriffes Eigentum in Bezug auf die Verfassung der EU
und des Osterreichischen Gesetzes erlautert wurde, wird nun auf die Erklarung des

Wortes Wohneigentum eingegangen.

Das Wohneigentum ist, wie der Name bereits vermuten lasst, Eigentum in Form einer
Wohnung oder eines Wohnhauses.® Der Begriff ,Wohneigentum® wird ebenso als
Sammelbegriff bezeichnet, da unter diesem Begriff alle Immobilien bezeichnet werden,
welche zum persdnlichen Wohnzweck genutzt und im Besitz der bewohnten Person

stehen. Andere Immobilien, die nicht dem personlichen Wohnzweck dienen, wie

4 Oesterreich.gv.at: Begriffe mit E (12. April 2022): URL:
https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/E/Seite.992437.html , Stand: 07.01.2023

5 European Union Agency For Fundamental Rights: Charta der Grundrechte der Europaischen Union

(14.12.2007): URL: https://fra.europa.eu/de/eu-charter/article/17-eigentumsrecht#explanations , Stand,
07.01.2023

6 Vgl. Google Suche: Was bedeutet Wohneigentum: URL:
https://www.google.com/search?client=firefox-b-d&gq=Was+bedeutet+Wohneigentum , Stand:
07.01.2023
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BlUrohochhauser, unbebaute Grundsticke, Laden, Mietwohnungen, etc. zahlen nicht

zum Wohneigentum.’

Die Person, welcher das Wohneigentum gehort, ist der Eigentumer bzw. die
Eigentimerin. Beispielsweise kann man der Eigentimer oder die Eigentimerin einer
Immobilie sein. Der Eigentumer oder die Eigentimerin ist im Grundbuch eingetragen.
Oft wird dieser Begriff mit dem Wort ,Besitz* gleichgestellt, was nicht korrekt ist. Als
Eigentimer hat man das Recht auf ein Objekt, wohingegen der Besitzer oder die
Besitzerin das Objekt direkt beeinflussen kann und Zugriff darauf hat. @ Auf der
Website, oesterreich.gv.at, wird der Besitz folgendermalien erlautert:

LJuristisch ist zwischen Eigentum und Besitz zu unterscheiden: Eigentum ist ein
,Vollrecht”. Besitz bedeutet ein ,Weniger” an Rechten. Von Besitz wird gesprochen,
wenn eine Person zur tatséchlichen Innehabung einer Sache zusétzlich den Willen hat,

die Sache als die ihre zu behalten.®

Ein ahnlicher Begriff ist ,Wohnungseigentum®, jedoch sind beide strikt voneinander zu
trennen, da sie unterschiedliches bezeichnen. Das Wohnungseigentum wird im
Osterreichischen Wohnungseigentumsgesetz gemal’ § 2 Abs. 1 folgend bestimmt:

~Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer
Eigentlimerpartnerschaft eingerdumte dringliche Recht, ein
Wohnungseigentumsobjekt ausschliel8lich zu nutzen und allein dartiber zu verfligen.
Vorldufiges Wohnungseigentum ist das nach den Regelungen im 10. Abschnitt
beschrdnkte  Wohnungseigentum, das unter den dort umschriebenen
Voraussetzungen von Alleineigentiimer einer Liegenschaft begriindet werden kann.“10
Die gesamte Rechtsvorschrift fur das Wohnungseigentumsgesetz 2002 des

osterreichischen Bundesrechts befindet sich unter folgender FuRnote. "’

7 Vgl. Wertfaktor: Wohneigentum (18.Méarz.2022): URL:
https://www.wertfaktor.de/mediathek/glossar/wohneigentum/ , Stand: 07.01.2023

8 Vgl. Studyflix: Besitz und Eigentum (2023): URL: https://studyflix.de/wirtschaft/besitz-und-eigentum-
4482 , Stand: 07.01.2023

9 Qesterreich.gv.at: Begriffe mit B (7. April.2022): URL:
https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/B/Seite.991098.html , Stand: 07.01.2023

10 ris.bka.gv.at: Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtvorschrift flir Wohnungseigentumsgesetz
2002, Fassung vom 07.01.2023: URL.:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=200019
21, Stand: 07.01.2023

' ris.bka.gv.at: Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtvorschrift fir Wohnungseigentumsgesetz
2002, Fassung vom 07.01.2023: URL.:
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Um ein Miteigentimer oder eine Miteigentimerin zu werden, entspricht der
Mindestanteil, also jener Erwerb von Wohnungseigenfum an einem
Wohnungseigentumsobjekt der erforderlich ist, dem Verhéltnis des Nutzwerts des
Objekts zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der
Liegenschaft“'?, gemalk § 2 Abs. 9.

4.2 Voraussetzungen/ Vorteile und Nachteile von Wohneigentum

Wohneigentum ist meist mit einer nicht zu unterschatzenden Menge an Geld
verbunden, deshalb sollte ein Kauf beziehungsweise ein Erwerb vorher genau Uberlegt
werden. Vorteile, welche fur Wohneigentum stehen, sind unter anderem:

e Wohneigentum als Wertanlage: Die eigene Immobilie ist eine Wertanlage und
laut den Tabellen des nachsten Kapitels dieser Arbeit, steigt der Preis von
Eigentumshausern und Eigentumswohnungen rasant an. Deshalb kann eine
Immobilie ebenso gewinnbringend weiterverkauft werden.

e Freiheit der Entfaltung: Solange im Rahmen der Gesetze, der Bauordnung, der
Umwelt und des Denkmalschutzes des Staates gehandelt wird, steht der
eigenen personlichen Entfaltung am eigenen Heim nichts im Weg.

e Sicherheit: Das Geflhl, dass einem die Immobilie, das Haus oder die Wohnung
nicht genommen werden kann, im Sinne von Hypothek oder gekindigt zu
werden von einem Vertrag, gibt Sicherheit.

e Finanzielle Belastung: Fur Wohneigentum stehen andere Kosten an und

kénnen nach Abbezahlung von beispielsweise Baukrediten geringer sein.

Doch neben diesen Vorteilen sollten die Nachteile nicht ibersehen werden:
¢ Investitionskosten: Bei einem Wohneigentum fallen hohere Kosten an als zum
Beispiel bei monatlichen Mieten. Diese Finanzierung wird mit einem Kredit
mdglich, falls wenig Eigenkapital zur Verfugung steht, welcher jedoch uUber
einen langen Zeitraum von mehreren Jahren mit Zinsen zuriickgezahlt werden

muss.

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=200019
21, Stand: 07.01.2023
12 ris.bka.gv.at: Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtvorschrift fir Wohnungseigentumsgesetz
2002, Fassung vom 07.01.2023: URL.:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=200019
21, Stand: 07.01.2023
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¢ Instandhaltung: Die Immobilie sollte instandgehalten werden, wobei die Kosten
vom Eigentimer und der Eigentimerin getragen werden. Eine mogliche
Instandhaltung kénnte die Sanierung des Daches sein.

e Aufgaben des Vermieters: Die Mdglichkeit besteht die Immobilie zu vermieten,
um Ertrdge zu erlangen. Andererseits kommen damit organisatorische und

administrative Pflichten hinzu. 13

4.3 Eigentumsquote und Preise lber die Jahre in Osterreich und OO

In diesem Abschnitt werden die Eigentumsquoten und Preise Uber die letzten Jahre in
Osterreich, speziell Oberdsterreich, betrachtet.

Die erste Statistik ist aus der Ausgabe ,Wohnen — Zahlen, Daten und Indikatoren der
Wohnstatistik* von Statistik Austria aus dem Jahre 2022.

Tabelle 1: Eigentumsquote 2010 und 2022 nach Bundesland — in Prozent

Jahr Osterrei | Burgenl | Kidrnten | Niederdo | Oberost | Salzburg | Steierm Tirol Vorarlb Wien
ch and sterreic erreich ark erg
h
2010 50,2 73,8 56,2 65,9 524 54,9 58,9 57,6 62,4 19,7
20217 47,9 68,5 54,5 62,7 51,5 51,2 56,7 53,0 55,8 19,3
Q: STATISTIK AUSTRIA. Mikrozensus. — 1) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung im Jahr 2021. 14

Abbildung 1 Statistik Austria Pressemitteilung (2022), URL:
https.//www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8 &ved=2ahUKEwinjJ6Eyr 8Ah
WiivOHHQErA28QFnoECAo QAw&url=https %634 %2 F %2 Fwww.statistik.at %2 Ffileadmin %2 Fannouncement %2 F2022 %2 F
05%2F20220525Wohnen2021.pdf&usg=A0vVaw362UPYp9fZr75JNOLgXdFn

In der Abbildung 1 werden die Daten der Jahre 2010 und 2021 miteinander verglichen
und es lasst sich der Trend erkennen, dass die Eigentumsquote in jedem Bundesland
gesunken ist. Ganz Osterreich weist einen Riickgang von 2,3 % Eigentumsquote tber
die letzten 11 Jahre vor, darunter fast 37 % der Hauptwohnsitzwohnungen und 43 %

der Haupt- oder Untermieten. Ubrige 9 % entfallen, laut Statistik Austria, auf

3 Vgl. Immobilienscout24.at: Mieten oder kaufen? Vor- und Nachteile beider Optionen (22.12.2021):
URL: https://www.immobilienscout24.at/wissen/finanzierung/mieten-oder-kaufen.html , Stand,
07.01.2023

4 Vgl. Statistik Austria Pressemitteilung (2022), URL:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKE
winjJ6Eyr 8AhWiivOHHQErA28QFnoECA0QAwWS&uUrl=https%3A%2F % 2Fwww.statistik.at%2Ffileadmin
%2Fannouncement%2F2022%2F05%2F20220525Wohnen2021.pdf&usg=A0vVaw362UPYp9fZr75J

NOLgXdFn
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verschiedene mietfreie Wohnverhaltnisse sowie Dienst- und Naturalwohnungen.

Tabelle 3: Hauserpreisindex, Verdanderungsraten zum Vorjahr — in Prozent

Gesamtindex Neuer Bestehender Bestehende Bestehende
HPI Wohnraum Wohnraum Hauser Wohnungen
Jahresdurchschnitt 2011 6,2 6,0 6,3 4,3 73
Jahresdurchschnitt 2012 7,3 6,3 7,5 4,4 9,0
Jahresdurchschnitt 2013 5,2 4,1 5,4 4,0 6,1
Jahresdurchschnitt 2014 3,5 4,9 3,2 11 4,1
Jahresdurchschnitt 2015 4,9 4,8 5,0 7.3 3,9
Jahresdurchschnitt 2016 8,5 3,8 9,4 7,4 10,4
Jahresdurchschnitt 2017 5,3 6,0 5,2 8,2 3,2
Jahresdurchschnitt 2018 4,7 3.2 53 3,9 6,4
Jahresdurchschnitt 2019 5,8 6,0 5,7 4,6 6,7
Jahresdurchschnitt 2020 7,7 6,5 8,0 9,2 7,0
Jahresdurchschnitt 2021 12,3 7,3 14,2 12,5 155
Q: STATISTIK AUSTRIA. Hauser- und Wohnungspreisindex.

Abbildung 2 Statistik Austria Pressemitteilung (2022), URL:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8 &ved=2ahUKEwinjJ6Eyr 8Ah
WiivOHHQErA28QFnoECAo QAw&url=https %34 %2F %2 Fwww.statistik.at %2 Ffileadmin %2 F announcement %2 F2022 %2 F

05%2F20220525Wohnen202 1.pdf&usg=AO0vVaw362UPYp9fZr75JNOLgXdFn

In dieser Tabelle, welche aus demselben Dokument stammt wie die obere Tabelle,
werden der ,Hauserpreisindex, Veranderungsraten zum Vorjahr — in
Prozent” veranschaulicht. Mit dem Jahresdurchschnitt Iasst sich erkennen, dass Uber
die Jahre alle vier Spalten angestiegen sind. Die Werte in der Spalte ,neuer
Wohnraum zeigen einen Rickgang in den Jahren 2016 und 2018 auf. Interessant zu
notieren ist, dass sich in den jeweils nachfolgenden Jahren 2017 und 2019 die
Prozentsatze verdoppelt haben. Des Weiteren fallt auf, dass es stets mehr
,bestehende Wohnungen® als ,bestehende Hauser® gibt. In den letzten 10 Jahren ist
es dreimal vorgekommen, dass sich die Veranderungsraten bei den ,bestehenden
Hausern“ im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr sehr stark erhéht haben. Dies trifft auf
die Jahre 2015, 2020 und 2021 zu.
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Neben diesen beiden Tabellen der Statistik Austria ist ein Blick in die Aufzeichnungen

der Osterreichischen Nationalbank fiir den Wohnimmobilienpreisindex von Vorteil.

Wohnimmobilienpreisindex

Osterreich | Wien Osterreich ohne Wien
Gesamt! | Gesamt | Einfamilien- Eigentumswohnungen Gesamt | Einfamilien- | Eigentumswohnungen
h&user Gesamt l Neue | Gebrauchte h&user Gesamt | Neue ‘ Gebrauchte
Index 2000 =
100
2018 200,1 232,0 177,6 236,0 200,3 2429 189,8 167,0 199,2 1344 210,4
2019 208,0 243,2 182,9 247,7 2121 252,1 194,8 170,3 204,9 137,5 217,6
2020 222,6 259,6 207,2 263,2 226,6 266,9( 2094 186,3 218,1 148,8 228,2
2021 2488| 2876 2256 292,1 249,8 297,5| 236,2 209,6 2464 167,2 258,7
Q118 196,4 2211 176,1 231,6 196,6 238,1 186,2 162,5 196,4 133,3 206,4
Q218 197,6 229,4 178,5 233,2 195,3 2447 1871 166,6 195,2 131,7 206,0
Q318 203,2 236,1 179,5 240,3 204,4 245,8 192,0 167,9 202,1 136,0 213,9
Q4 18 203,3 234,8 176,2 239,0 204,8 2431 193,9 170,9 203,2 136,6 21541
Q119 206,1 240,3 180,1 2447 206,6 252,0 193,8 iz 2 202,9 1354 216,0
Q219 208,6 2454 183,2 250,0 211,8 256,7 193,7 166,7 20577 M37,3 219,0
Q319 207,8 2424 184,6 246,6 214,0 248,0 195,2 170,3 205,6 139,1 216,9
Q419 209,5 2449 183,8 2494 215,8 251,5 196,3 117350 205,5 138,1 218,3
Q120 2131 249,5 1989 2531 2176 257,0 199,3 176,9 207,99 140,2 219,9
Q2 20 219,5| 255,6 204,6 259,1 223,1 262,7 206,9 184,3 215,3 1471 224.8
Q3 20 227,5 265,1 210,0 269,0 231,8 2724 2141 191,0 222,6 1521 232,6
Q4 20 230,4 268,0 215,4 271,6 233,7 2754 217,2 192,8 226,5 156,0 235,4
Q121 239,4| 276,8 218,7 280,9 240,11 286,2 227,3 199,7 238,3 163,5 248,4
Q2 21 2453 283,0 223,7 287,2 2457 2924 233,3 205,2 2447 166,1 256,8
Q3 21 251,2 292,2 220,6 297,7 2547 303,2 236,9 210,8 246,6 166,4 259,9
Q4 21 259,3 298,4 239,3 302,6 258,5 308,3| 2474 222,7 255,8 172,8 269,5
Q122 269,0 309,6 244 1 314,4 270,9 318,6 | 256,5 231,9 264,6 179,4 278,2
Q2 22 277,5 319,9 252,0 3248 281,2 328,3 264,3 235,9 274,7 186,6 288,5
Q322 278,3| 3204 256,7 3249 2827 327,5| 2654 2371 275,8 188,9 288,5

Abbildung 3 oenb.at:  Immobilienpreisindex:  URL:  https://www.oenb.at/Statistik/Standardisierte-Tabellen/Preise-
Wettbewerbsfaehigkeit/Sektorale-Preisentwicklung/immobilienpreisindex.html , Stand: 07.01.2023
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Verglichen werden die Jahre 2018 bis 2021 mit den Quartalen der jeweiligen Jahre
und den ersten drei Quartalen des Jahres 2022. Eine genaue Tabelle zu den
unterschiedlichen Bundeslandern konnte nicht gefunden werden, jedoch ist die
Osterreichische Nationalbank eine gute Referenz, um die Lage in ganz Osterreich zu
veranschaulichen. Der Index wurde anhand des Quadratmeterpreises in Euro fir neue
und gebrauchte Eigentumswohnungen sowie fur Einfamilienhduser verwendet.
Besonders heben sich die Zahlen in den Jahren 2019 mit 208,0, 2020 mit 222,6 und
2021 mit 248,8 hervor. Sie geben Aufschluss darlber, wie stark sich eine Pandemie
auf den Immobilienmarkt auswirken kann. Im Quartal Bereich der Tabelle des Jahres
2020 verzeichnet vor allem das dritte Quartal die ersten Anzeichen des explosiven
Anstiegs, da in den vorherigen Quartalen eine konsistente Erhohung von rund 6 %,

5 Vgl. oenb.at: Immobilienpreisindex: URL.: https://www.oenb.at/Statistik/Standardisierte-
Tabellen/Preise-Wettbewerbsfaehigkeit/Sektorale-Preisentwicklung/immobilienpreisindex.html , Stand:
07.01.2023
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siehe Tabelle darunter, vorhanden ist. Die Tabelle darunter gibt die Veranderung zum

Vorjahr in % an und ist eine Mdglichkeit die Steigung besser zu veranschaulichen.

Veranderung

zum Vorjahr

in%

2018 6,9 5.2 0.9 55 53 6,4 8,5 8,6 85 841 9.7
2019 39 4,9 3,0 49 59 3.8 2,6 2,0 29 23 34
2020 7,0 6,7 18,3 6,3 68 5,9 75 9.4 64 83 49
2021 11,8 10,8 8,9 11,0 10,2 11,5 12,8 12,5 13,0 124 13,4
Q118 7,3 3,5 =52 4.1 5,9 4,0 10,0 12.3 92 154 9,1
Q218 5,0 4,2 37 42 36 65 6,0 7.4 51 4,2 6,1
Q318 8,0 6,5 319 66 48 8,3 9.7 6,9 11,2 63 14,2
Q4 18 74 6,7 1,7 69 7,0 6,8 8,5 8,0 86 73 9,6
Q119 5.0 5.5 23 57 5.1 5.8 41 5,4 33 1,6 4,6
Q219 56 7,0 2,6 72 84 4,9 3,6 0,1 54 42 6.3
Q319 2,3 24 2,8 2,7 47 0,9 1,7 1,5 17 23 1,4
Q419 3,0 4,3 43 43 54 35 1,2 1,3 1.2 1,1 1,5
Q120 34 3,9 10,4 34 53 2,0 2,8 3.3 25035 1,8
Q2 20 512 41 11,7 36 54 2,3 6,8 10,6 46 72 2,6
Q320 9.5 9,4 13,8 eLil 8,3 9,8 97 12,1 83 94 7,2
Q4 20 10,0 9,4 17,2 89 83 9.5 10,7 11,4 10,2 13,0 7,8
Q121 12.3 10,9 10,0 11,0 10,4 11,4 14,0 12,9 14,7 16,7 12,9
Q2 21 17 10,7 9,3 10,9 101 113 12,8 11,3 13,7 | 129 14,3
Q3 21 10,4 10,2 5,0 10,7 9.9 113 10,6 10,4 10,8 95 11,8
Q4 21 12,6 11,3 11,1 11,4 10,6 12,0 13,9 15,5 12,9 10,8 14,5
Q122 123 11,8 11,6 11.9 | 12,8 11,3 12,9 16,1 11,0 9.7 12,0
Q2 22 435 13,0 12,7 13,1 144 12,3 13,2 15,0 123 0123 12,3
Q3 22 10,8 9,6 16,3 91 11,0 8,0 12,0 12:5 A1.8|18:5 11,0

Abbildung 4  oenb.at:  Immobilienpreisindex:  URL:  https://www.oenb.at/Statistik/Standardisierte-Tabellen/Preise-
Wettbewerbsfaehigkeit/Sektorale-Preisentwicklung/immobilienpreisindex.html , Stand: 07.01.2023

Im Abschnitt Quartal bei ,Osterreich-Gesamt* in der Zeile Q4 beginnt der rasante
Anstieg der Quadratmeterpreise in Prozent. Von dort aus geht es mit rund 10 % pro
Quartal weiter. In den anderen Spalten kann beobachtet werden, ab welchem Quartal

die Steigerungen beginnen.
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4.4 Ergebnisse des Fragebogens bezuglich des Wohnungsmarktes

Wohneigentum (siehe Anhang Fragebogen)

Der Fragebogen hat eine Anzahl von insgesamt 98 Antworten erhalten. Im Rahmen
des Fragebogens waren es Uber 50 % Studierende, welche die erste Frage
beantwortet haben. Bei der ersten Frage bezlglich des Wohneigentums gab es 37
Antworten bezogen auf das Eigentum, also 38,1 %, welche dementsprechend einen

groRen Anteil ausmachten. Ob diese Anzahl der Befragten ein Wohneigentum selbst

In welcher Wohnform wohnen Sie?
97 Antworten

Eigentum 37 (38,1 %)

Genossenschaftswohnung 10 (10,3 %)
Gemeindewohnung
private Mietwohnung 45 (46,4 %)
Studentenheime 3 (3,1 %)

keine Angabe 1(1 %)

besitzt, oder sie noch bei den Eltern wohnen, ist unklar. Auf die Frage ,Wie hoch ist
Ihre Miete (inkl. Betriebskosten)?“ gab es 64 Antworten, darunter individuelle
Antworten wie ,0% ,0 €, wohne noch bei Eltern®, ,ca. 1100€ fir Wohnung und Haus",
.keine Miete zu entrichten®, ,Eigentum® Mit diesen Antworten kann in Betracht
gezogen werden, dass die Wohneigentumer diese Frage eventuell nicht beantwortet
haben, da sie sich womdglich nicht angesprochen fuhlten.

Beziehen Sie Wohnbeihilfe oder sonstige Unterstiitzungen?
97 Antworten

Ja: 8 (8,2 %)

Nein 89 (91,8 %)

keine Angabe 2 (2,1 %)
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Bei der Frage, ,Beziehen Sie Wohnbeihilfe oder sonstige Unterstitzungen?“ sind die
Antworten auf demselben Stand wie bei der ersten Frage Uber die Wohnform in diesem
Kapitel. Daraus lasst sich schlie3en, dass die Personen, welche in Wohneigentum

wohnen, 38,1 % des resultierenden Ergebnisses ausmachen.

Sind Sie derzeit auf der Suche nach einer neuen Wohnung?
96 Antworten

Ja 11(11,5 %)

Nein 84 (87,5 %)

keine Angabe —4 (4,2 %)

0 20 40 60 80 100

Bezlglich der Frage ,Sind Sie derzeit auf der Suche nach einer neuen
Wohnung?“ kann man schatzen, dass eine hohe Zahl der Wohneigentumsbesitzer mit
grolRer Wahrscheinlichkeit mit Nein geantwortet haben, da, wie in der ersten Frage des
Fragebogens erkennbar ist, die Wohnform Wohneigentum bei den Befragten an
zweithaufigster Stelle vertreten ist.

Welche Wohnform wiirden Sie préferieren?
95 Antworten

Genossenschaftswohnung 13 (13,7 %)

Gemeindewohnung 10 (10,5 %)

16 (16,8 %)

private Mietwohnung
Eigentum 41 (43,2 %)

22 (23,2 %)

kein Wunsch nach Anderung

keine Angabe 10 (10,5 %)

In dieser Frage, ,Welche Wohnform wurden Sie praferieren?”, wird mit 43,2 % gezeigt,
dass die Wohnform ,Eigentum® gegenuber den anderen stark bevorzugt wird.
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Wie zufrieden sind Sie mit lhrer jetzigen Wohnsituation?
97 Antworten

sehr zufrieden 42 (43,3 %)

zufrieden 46 (47,4 %)

wenig zufrieden —7 (7,2 %)
nicht zufrieden —4 (4,1 %)
keine Angabe
0 10 20 30 40 50

Die beiden Fragen, ,Wie zufrieden sind Sie mit lhrer jetzigen Wohnsituation?* und ,Wie
zufrieden sind Sie mit ihrem Wohnumfeld (Nachbarn, Infrastruktur, Larm, etc.)?",
besitzen ebenso wie die Fragen ,Beziehen Sie Wohnbeihilfe oder sonstige
Unterstutzungen?” und ,Sind Sie derzeit nach der Suche nach einer neuen Wohnung?“,
einen Anteil von 38,1 % Wohneigentumsbesitzer, bei denen vermutet werden kann,
dass der Groldteil zufrieden ist mit der jetzigen Wohnsituation und dem jetzigen
Wohnumfeld.

Wie zufrieden sind Sie mit ihrem Wohnumfeld (Nachbarn, Infrastruktur, Ladrm, etc.)?
97 Antworten

sehr zufrieden —47 (48,5 %)
zufrieden
wenig zufrieden —11 (11,3 %)
nicht zufrieden
keine Angabe
0 10 20 30 40 50
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5 PRIVATER WOHNUNGSMARKT

5.1 Allgemeines

Neben den Gemeindewohnungen und den Gemeinnltzigen Bauvereinigungen

beziehungsweise dem Eigentum ist der private Wohnungsmarkt der alteste Teilmarkt.

Die Vermieter und Vermieterinnen von privaten Wohnungen sind private Personen

oder private Unternehmen, die ihre Wohnungen gewinnorientiert am Markt vermieten.

In Oberdsterreich steigt der Bedarf an Mietwohnungen permanent. Grund dafur ist,

dass Oberosterreich ein wichtiges Industrie- und Wirtschaftsgebiet geworden ist.

Menschen suchen Jobs und benotigen somit auch Wohnungen.

Im Jahr 2021 waren 4,02 Millionen Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich gemeldet.

Die Halfte davon betrifft ein Eigentum (Wohnung oder Haus) und 43 % lebten

beziehungsweise leben zur Haupt- oder Untermiete. 6

Konkret waren es

rund

1,7 Millionen Hauptmietwohnungen,

die auch als

Hauptwohnsitz genutzt wurden. Zehn Jahre zuvor waren es insgesamt 1,5 Millionen

Hauptsitzwohnungen. Die Ubersicht zeigt, dass 44,3 % der Haushalte in Osterreich

2021 in einer privaten Hauptmietwohnung wohnten. 17

Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen (2011 bis 2021)

Art der Hauptmiete | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Insgesamt
(in 1.000)
Gemeinde-
wohnung 279,2
Genossenschafts-

wohnung 5921
andere Hauptmiete 598 4

Insgesamt (in %) 100,0
Gemeinde-

wohnung 19,0
Genossenschafts-
wohnung 40,3

andere Hauptmiete 40,7

2846

603,8
599,9

100,0
191

40,6
40,3

280,3

609,0
620,7

100,0
18,6

40,3
411

2915

607,1
634,5

100,0
19,0

39,6
414

1.469,7 1.488,3 1.510,1 1.533,1 1.569,1

2935

6215
6541

100,0
18,7

39,6
417

1.608,8 1.638,6 1.645,1 1.659,7 1.676,6 1.685,6

293,7

630,8
684,3

100,0
18,3

39,2
425

2826

6453
710,7

100,0
17,2

394
434

278,2

655,2
7117

100,0
16,9

39,8
433

2754

655,5
728,8

100,0
16,6

39,5
439

276,8

667,3
732,6

100,0
16,5

39,8
437

276,9

662,1
7466

100,0
16,4

39,3
443

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus.
1) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung im Jahr 2021.

Abbildung 5 Statistik Austria,
02.01.2023

Wohnen 2021, S 51, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf,

16 \/gl Statistik Austria, Wohnen 2021, S 13, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-

2021.pdf, 11.12.2022

17\V/gl Statistik Austria, Wohnen 2021, S 51, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-

2021.pdf, 02.01.2023
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Im Bundesland Vorarlberg ist der Anteil an privaten Hauptwohnsitzwohnungen mit
63 % am hochsten. An zweiter Stelle liegen Salzburg und Tirol mit 56 %.
Oberosterreich weist im Gegensatz dazu einen eher niedrigen Anteil auf (38 %).

Burgenland hat mit 25 % den niedrigsten Anteil an privat vermieteten Wohnungen. 8

Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland - in Prozent

i I
I I B Andere Hauptmiete

B Genossenschaftswohnung
Gemeindewohnung

50

29
16
11 10 10
0 [

O Bgd Ktn. NO OO Sbg. Stmk. T Vbg. W

12

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021. — Gemeindewohnung: erhdhte Schwankungsbreite for das Burgenland.

Abbildung 6 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 30, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf,
[Zugegriffen am 02.01.2023]

5.2 Vermietung

Ziel ist es, mit der Vermietung der Wohnungen Gewinne zu erzielen. Seit der
Wirtschaftskrise 2008 steigen die Ertragschancen. Die Vermietung solcher
Wohnungen unterliegt in Osterreich der Steuerpflicht. Seitens privater Vermieter und
Vermieterinnen sind die Einkommenssteuer zu bezahlen und gegebenenfalls die
Umsatzsteuer. Die Umsatzsteuer ist zu entrichten, wenn die Mieteinnahmen die
Grenze von 30.000 Euro pro Jahr tbersteigen. 1°

Private Wohnungen werden heutzutage meistens online beziehungsweise Uber
Inserate in Tageszeitungen angeboten. Hinzu kommt, dass Immobilienmakler und
Immobilienmaklerinnen an Bedeutung gewonnen haben. Sie fungieren als Vermittler

und Vermittlerinnen zwischen Vermieter und Vermieterinnen und Mieter und

18 Vgl Statistik Austria, Wohnen 2021, S 30, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-
2021.pdf, [Zugegriffen am 02.01.2023]

19 Vgl Bundesministerium Finanzen, https://www.bmf.gv.at/public/top-themen/vermietung-verpachtung-
online-
plattformen.html#:~:text=Die%20Vermietung%20und%20Verpachtung%20von,Beispiel%20%C3%BC
ber%20eine%200nline%2DPIlattform, [Zugegriffen am 03.01.2023]
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Mieterinnen. Sie vereinbaren Besichtigungstermine und kimmern sich um die
Vertragsabschlusse. Werden private Wohnungen uber Makler und Maklerinnen
vermietet, ist sowohl von dem Vermieter oder der Vermieterin als auch von dem Mieter
der der Mieterin eine Provision zu entrichten. Fir diese Provisionen gibt es jedoch

klare Richtlinien2°:

Die Bemessungsgrundlage fur die Provision ist der monatliche Bruttomietzins der
betreffenden Wohnung. Der Bruttomietzins setzt sich aus dem Hauptmietzins und den
Betriebskosten zusammen — ohne die féllige Umsatzsteuer von 10%. Der Makler darf
die Umsatzsteuer von 20%, die er zu bezahlen hat, auf den zukiinftigen Mieter
liberwélzen. [Die] Provision bei unbefristeten beziehungsweise auf mehr als drei Jahre
befristeten Mietvertrdgen [betragt] maximal das Zweifache des monatlichen
Bruttomietzinses. [Die] Provision bei auf drei oder weniger Jahre befristeten
Mietvertrdgen [betragt hingegen] maximal eine Bruttomonatsmiete. Wenn der Makler
gleichzeitig die Hausverwaltung betreibt, [betragt die Provision] maximal die Hélfte der

oben angefiihrten sonst geltenden Héchstprovisionen?’

Aufgrund einer Reform wird ab 1. Juli 2023 in Osterreich das Bestellprinzip gelten.
Somit entfallt fur die Mieter und Mieterinnen die Provision. Diese muss kunftig von den
Vermietern und Vermieterinnen ganzlich getragen werden. Die Neuerung bringt den

Mietern und Mieterinnen eine enorme Entlastung.??

5.3 Rechte, Befristung und Kindigung

Die verschiedenen Rechte und Pflichten der Vermieter und der Vermieterinnen als
auch der Mieter und Mieterinnen hangen davon ab, inwieweit das Mietrechtsgesetz
(MRG) gilt. Es gibt drei verschiedene Bereiche: Vollanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetz, Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetz und ,zur Ganze
ausgenommen®. In welchen Bereich der jeweilige Mietvertrag zugeordnet werden kann,

ist von den Regeln des § 1 MRG abhangig. Diese Regelungen sind sehr kompliziert.

20Vgl. Arbeiterkammer,
https://www.arbeiterkammer.at/beratung/konsument/bauenundwohnen/jungeswohnen/Privatwohnung
en.html, [Zugegriffen am 10.11.2022]

21 Arbeiterkammer,
https://www.arbeiterkammer.at/beratung/konsument/bauenundwohnen/jungeswohnen/Privatwohnung
en.html, [Zugegriffen am 10.11.2022]

22 Vgl. Der Standard, https://www.derstandard.at/story/2000141893107/koalition-einig-bestellerprinzip-
fuer-maklergebuehren-kommt-ab-1-juli-2023, [Zugegriffen am 05.01.2023]
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Unbefristete Mietvertrage fur Wohnungen, die vor 1945 errichtet wurden, sind
beispielsweise am besten geschutzt. Es gibt klare Kundigungsregelungen und
Mietzinsobergrenzen. Im Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetz besteht nur
der Beendigungsschutz. Im Vollausnahmebereich des Mietrechtsgesetz gibt es weder
einen speziellen Kindigungsschutz noch einen Preisschutz durch den Gesetzgeber,
die Gesetzgeberin. Fir die meisten Mietvertrage gilt eine Kindigungsfrist von drei

Monaten.23

Mittlerweile ist der Grofdteil der Mietvertrage befristet. Bei fast 70 % der privaten
Mietvertrage betragt die Mietvertragsdauer weniger als funf Jahre. 21,3 % der in

Oberosterreich vermieteten Wohnungen weisen eine Befristung auf.?*

Makler und Maklerinnen beziehungsweise Vermieter und Vermieterinnen geben
bereits bei Vertragsabschluss bekannt, wie die Chancen fur eine Verlangerung stehen.
Aulerdem besteht die Moglichkeit mit dem Vermieter oder der Vermieterin das Recht
auf Verlangerung im Mietvertrag festzuhalten. Wird der Mietvertrag befristet, sollten
sich die Mieter und Mieterinnen darauf einstellen, dass sie nach Ablauf der
beispielsweise drei Jahre eine neue Wohnung bendtigen und bald genug mit der
Suche anfangen mussen. Ein Vorteil ist, dass man aber nicht die gesamte
Befristungszeit an die Wohnung gebunden ist. Nach insgesamt 16 Monaten kann der
Vertrag gekundigt werden, sollte man sich in der Wohnung nicht wohlfihlen oder eine
andere Wohnung gefunden haben. Die 16 Monate beinhalten die Mindestmietdauer
von 12 Monaten und die 3 Monate Kiindigungsfrist.2

5.4 Die Dynamik

Der private Wohnungsmarkt ist derjenige mit der starksten Dynamik. Hier steigen die

Mieten am starksten an. AuRerdem wird es bei den Vermietern und Vermieterinnen

23 \/gl. Osterreich.gv.at,

https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen_wohnen und umwelt/wohnen/3/3/Seite.210213.html,
[Zugegriffen am 10.11.2022]

24 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 41, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/WWohnen-

2021.pdf, [Zugegriffen am 02.01.2023]

25 Arbeiterkammer Wien,
https://wien.arbeiterkammer.at/beratung/\WWohnen/jungeswohnen/Privatwohnungen.html [Zugegriffen
am 29.12.2022]

23



immer beliebter Wohnungen nur kurzfristig, jedoch teuer zu vermieten. Dieses
Angebot wird gerne von Touristen und Touristinnen in Anspruch genommen.

Von der Mietervereinigung OO gibt es beispielsweise einen Vorschlag, dass die Mieten
nicht mehr als 25 — 30 % des Haushaltseinkommens ausmachen sollten, um leistbar
zu sein. Dies ist bei Privatmietwohnungen jedoch sehr schwierig. Der durchschnittliche
Quadratmeterpreis liegt hier bei 6,3 Euro. Inklusive Betriebskosten sind es
durchschnittlich  8.00 Euro. Die Mietkosten inklusive Betriebskosten bei

Neuvermietungen von privaten Wohnungen liegen bei 11,1 Euro pro Quadratmeter.26

Rechtsverhdltnis
Hauptmiet- Andere/private
Bisherige Mietvertragsdauer wohnungen Gemeinde- Genossenschafts
insgesamt wohnung wohnung Hhpa—_—_—"
wohnung
Miete inklusive Betriebskosten pro m’
bis unter 2 Jahre 10,1 8,0 7,9 113
2 bis unter S Jahre 9,2 8,2 7,7 10,4
S bis unter 10 Jahre 81 7,6 7,4 9,4
10 bis unter 20 Jahre 7,4 6,9 7,2 8,4
20 bis unter 30 Jahre 6,6 5,8 7,0 6,9
30 Jahre und langer 5,6 5.3 5.9 5,3
Miete ohne Betriebskosten pro m’
bis unter 2 Jahre 7,9 5,6 5,8 8,8
2 bis unter 5 Jahre 7,0 Sl 5,6 8,2
5 bis unter 10 Jahre 6,0 % 4 5,4 7 4 4
10 bis unter 20 Jahre 53 4,4 5,1 6,4
20 bis unter 30 Jahre 4,5 3,6 4,9 4,8
30 Jahre und langer 3,5 3,0 3,9 3,2
Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021. - Arithmetisches Mittel.

Abbildung 7 Statistik Austria, Monatliche Durchschnittsmiete im Jahr 2021 betrug 8,3 Euro pro Quadratmeter, bei privaten
Neuvermietungen 10,1 Euro S. 3, https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2022/05/202203 17 Mieten202 1 .pdf,
[Zugegriffen am 25.12.2022]

Im Vergleich zu den anderen Teilmarkten sind die Betriebskosten im privaten Bereich
jedoch am gunstigsten. Auffallig ist auch, dass kleinere Wohnungen teurer sind als
groRe Wohnungen. Die Quadratmeterpreise sinken mit steigender Wohnungsgrofe,

weshalb kleinere Wohnungen einen hdheren Quadratmeterpreis aufweisen.

2021 wohnten 37 % der oberdsterreichischen Bevdlkerung in Mietwohnungen und

davon 11,6 % in privaten (Statistik Austria 2019a, S. 29). Wenn man sich ganz

26 \/gl. Statistik Austria, Monatliche Durchschnittsmiete im Jahr 2021 betrug 8,3 Euro pro
Quadratmeter, bei privaten

Neuvermietungen 10,1 Euro, S. 1,
https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2022/05/20220317Mieten2021.pdf, [Zugegriffen am
25.12.2022]
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Osterreich anschaut, kann festgestellt werden, dass 52 % der Haushalte im privaten
Sektor nicht leistbar wohnen (Statistik Austria, S. 79).

Der Begriff ,leistbar® ist schwer zu definieren. Menschen nehmen leistbar
beziehungsweise das leistbare Wohnen anhand der eigenen Situation, der eigenen
Lebensumstande wahr. Dies ist wiederrum sehr stark vom Einkommen abhangig und
davon, wie hoch der tatsachliche Anteil ist, den sie monatlich fur die Wohnkosten

ausgeben mussen. 2’

5.5 Haushaltseinkommen vs. Wohnkosten

Laut EU-SILC bendtigt die Halfte der dsterreichischen Haushalte bis zu 15 % ihres
Haushaltseinkommens firs Wohnen, ein Viertel sogar 26 % oder mehr. Bei Mietern
und Mieterinnen stieg der Wohnkostenanteil in den vergangenen Jahren tendenziell
an. Beim Eigentum hingegen wurde er geringer. 2010 betrug der Anteil im Median
12 % und im Jahr 2021 nur noch 10 %. Bei Mietverhaltnissen stieg er von 24 % auf
25 % im Median. Mieter und Mieterinnen in Privatwohnungen haben die hdéchste
Wohnkostenbelastung. Sie geben 26 % ihres Haushaltseinkommens fur das Wohnen

aus.?8

Der Grofdteil (44,1 %) der Mieter und Mieterinnen von privaten Wohnungen sind
Personen, die junger als 30 Jahre alt sind und allein wohnen. Es sind die jungen Burger
und Budrgerinnen, die von den hohen Wohnkosten im privaten Wohnsektor am meisten
betroffen sind. 20- bis 24-Jahrige zahlten 2019 durchschnittlich 10,9 Euro pro
Quadratmeter Bruttomiete. Im Gegensatz dazu zahlte dieselbe Altersgruppe fur
gemeinnutzige beziehungsweise kommunale Mietwohnungen nur 7,2 bis 7,8 Euro pro
Quadratmeter. Personen im Alter zwischen 60 und 64 zahlten fuar private
Mietwohnungen um fast 3,00 Euro pro Quadratmeter weniger als die 20- bis 24-

Jahrigen.?®

7Vgl. BAWO,
https://bawo.at/fileadmin/user_upload/public/Dokumente/News/News_inter_national/Fokusthema_Leis
tbares_Wohnen_final.pdf, [Zugegriffen am 01.01.2023]

28 Vgl. Statistik Austria, Wohnen 2021, S 63, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-
2021.pdf, [Zugegriffen am 02.01.2023]

2 Vgl. gbv-aktuell, Aktuelle Mietentwicklung in Osterreich, https:/gbv-aktuell.at/news/667-aktuelle-
mietentwicklung-in-oesterreich, [Zugegriffen am 05.01.2023]
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aktuelle-mietentwicklung-
in-oesterreich,
[Zugegriffen am
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5.6 Preisveranderungen in den letzten 10 Jahren

2021 betrug die durchschnittliche Miete 553,40 Euro inkl. Betriebskosten. Bei privaten
Mietwohnungen waren es 9,70 Euro (8,30 Euro genereller Durchschnitt) pro
Quadratmeter. Im Gegensatz zu Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen sind die
Wohnkosten in privater Hauptmiete am hochsten. Der Median liegt hier bei 718,00
Euro pro Wohnung. ,Das entspricht folgenden Quadratmeterkosten auf
Haushaltsebene: 11,3 Euro (Median) betragen die Wohnkosten pro Quadratmeter in
privaten Hauptmietwohnungen, 5,7 Euro in Eigentumswohnungen und 2,5 Euro sind

bei in Eigentum bewohnten Hausern zu bezahlen.“30

Der Anteil der Haushalte mit einem Wohnkostenanteil Uber 40 % lag 2021 bei 8 %. Die
durchschnittliche Miete mit Betriebskosten pro Wohnung im 3. Quartal 2022 betrug
588,30 Euro. Die Mieten im privaten Sektor stiegen in den letzten zehn Jahren um ca.
50 % an und zahlen somit zum Preistreiber. Bei den Genossenschaftswohnungen
waren es nur ca. 38 %. Betrachtet man die letzten zehn Jahre, ist ersichtlich, dass die
Mietpreise jedes Jahr gestiegen sind.

Die Mietkosten inkl. Betriebskosten pro Quadratmeter stiegen zwischen 2017 und
2021 um 10 %. Der durchschnittliche Anstieg bei Genossenschaftswohnungen lag bei
7 %. 3

Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro Wohnung und pro Quadratmeter
nach Art der Hauptmiete (2017 bis 2021)

Durchschnittliche Miete mit Betriebskosten Durchschnittliche Miete mit Betriebskosten
pro Wohnung - in Euro pro m? - in Euro
700 10
600 ’
T - )
. i ——
400 — eveveseveveseamamssssEReSTTSSEesec  weessesner
e 6
300 5

2017 2018 2019 2020 2021! 2017 2018 2019 2020 2021*

Hauptmietwohnungen =~ =ssee= Gemeindewohnung = — Genossenschaftswohnung
Insgesamt Andere Hauptmiete

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus. — Ausgewiesen far Hauptmietwohnungen mit Nettomiete > 0 Euro.
1) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung.

Abbildung 9 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 52, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf,
[Zugegriffen am 15.11.2022]

30 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 13, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/\WWohnen-
2021.pdf, [Zugegriffen am 15.11.2022]

31'Vgl. Statistik Austria, Wohnen 2021, S 52, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/WWohnen-
2021.pdf, [Zugegriffen am 15.11.2022]
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Die Hohe der Mietkosten ist von der Mietvertragsdauer und von der Befristung
abhangig. Die hochste Miete zahlen diejenigen, die erst seit kurzem in einer
Privatmietwohnung wohnen und einen befristeten Mietvertrag haben (durchschnittlich
10,90 Euro). Jene Haushalte, die unbefristete Mietvertrage haben und lange in

geférderten Wohnungen wohnen, zahlen ca. 7,50 Euro.3?

5.7 Haushalts- bzw. Familientyp (privates Mietverhaltnis)

441 % der Mieter und Mieterinnen von privaten Wohnungen sind
Einpersonenhaushalte beziehungsweise Personen, die jinger als 30 Jahre sind. Ein
Unterschied ist bei Personen unter 60 Jahren (Einpersonenhaushalte) zu erkennen.
Nur 12,7 % leben in einer privaten Mietwohnung. Der Anteil an (Ehe-)Paaren mit und
ohne Kinder liegt im privaten Sektor zwischen 12,6 und 15 %. In privaten Wohnungen
wohnen am seltensten Mehrfamilienhaushalte. Mehr als drei Viertel (71,7 %) wohnen

in einer Eigentumswohnung oder einem Eigentumshaus.33

Rechtsverhéltnis der Hauptwohnsitzwohnungen insgesamt und nach ausgewdhltem Haushalts-
bzw. Familientyp - in Prozent

100
X W 26

(6.1) B sonstige

- ;’i I Andere Hauptmiete
69 a9 - B Genossenschafts-
50 4 11,7 wohnung
11,0 838 Gemeindewohnung
123 Wohnungseigentum
B Hauseigentum
93
79
0 L
Insgesamt Einpersonen- Einpersonen- (Ehe-)Paar (Ehe-)Paar Mehrfamilien-
haushalt, haushalt, ohne mit haushalte

<30 Jahre > 60 Jahre Kind(-er) Kind(-ern)

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021. - Mehrfamilienhaushalte: erhohte Schwankungsbreite.

Abbildung 10 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 56, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf,
[Zugegriffen am 02.01.2023]

32 Vgl. Statistik Austria, Wohnen 2021, S 56, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/\Wohnen-
2021.pdf, [Zugegriffen am 02.01.2023]
3 Vgl. Statistik Austria, Wohnen 2021, S 56, https://www.statistik.at/fileadmin/publications/WWohnen-
2021.pdf, [Zugegriffen am 02.01.2023]
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5.8 Ergebnisse Fragebogen (siehe Anhang)

Von den 98 Personen, die den Fragebogen ausgeflllt haben, haben 97 Personen die
Frage nach der aktuellen Wohnform beantwortet. Als Antwortmoglichkeiten standen
~Eigentum®, ,Genossenschaftswohnung®, .private Mietwohnung®,
,otudentenheim® und ,keine Angabe“ zu Verfugung.

45 Personen haben angegeben, in einer privaten Mietwohnung zu wohnen. Dies
entspricht 46,4 % und macht im Gegensatz zu den anderen Wohnformen/Teilmarkten
somit die Mehrheit aus.

In welcher Wohnform wohnen Sie?
97 Antworten

Eigentum —37 (38,1 %)

Genossenschaftswohnung 10 (10,3 %)
Gemeindewohnung 2 (2,1 %)
private Mietwohnung 45 (46,4 %)
Studentenheime —3 (3,1 %)

keine Angabe 1(1%)

Ca. 87 % der Befragten sind derzeit nicht auf Wohnungssuche. Bei der Frage ,Welche
Wohnform wirden Sie praferieren?“ haben 16 von 95 Personen (16,8 %) die private

Mietwohnung gewahlt. Das Eigentum wird mit 43,2 % stark praferiert.

Welche Wohnform wiirden Sie praferieren?
95 Antworten

Genossenschaftswohnung 13 (13,7 %)

Gemeindewohnung 10 (10,5 %)

private Mietwohnung 16 (16,8 %)

Eigentum 41 (43,2 %)

kein Wunsch nach Anderung —22 (23,2 %)

keine Angabe 10 (10,5 %)
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6 GEMEINNUTZIGER WOHNUNGSMARKT

6.1 Begriffserklarungen

Der gemeinnitzige Wohnungsmarkt wird auch als Non-profit-Wohnungsmarkt oder
Genossenschaftswohnungsmarkt bezeichnet. Unter einer Genossenschaftswohnung
wird eine Miet- oder Eigentumswohnung verstanden, welche von gemeinnutzigen
Bautragern (Wohnbaugenossenschaft, gemeinnutzige Bauvereinigung) errichtet
wurde und fast stets durch 6ffentliche Staatsgelder unterstiitzt wird. In Osterreich ist
die Bezeichnung Genossenschaftswohnung gesetzlich gesehen jedoch nicht korrekt,
da damit ausschlieBlich ,die von genossenschaftlich organisierten gemeinnlitzigen
Bautrdgern angebotene Wohnung* gemeint ist. Aus diesem Grund durfen Wohnungen
eines in anderer Rechtsform auftretenden gemeinnitzigen Bautragers nicht als
Genossenschaftswohnung bezeichnet werden. Die korrekte Benennung solcher

Wohnungen lautet daher:3*

,Eine Genossenschaft ist eine Gemeinnlitzige Bauvereinigung (GBV). Aber nicht jede
Gemeinnltzige Bauvereinigung ist auch eine Genossenschaft — sie kann auch als
GesmbH oder Aktiengesellschaft organisiert sein. Trotzdem hat sich fiir alle

Wohnungen von GBV der Begriff ,Genossenschaftswohnung“ durchgesetzt.“3

Bei Wohnbaugenossenschaften handelt es sich um private Eigentimer und
Eigentimerinnen beziehungsweise um eine gemeinnutzige Bauvereinigung, deren
zentrale Zielsetzung es ist, bezahlbare und gunstige Wohnungen fur die breite
Bevdlkerungsschicht zu bauen und anzubieten. Das Ziel, ihren Mitgliedern leistbare

Wohnungen zur Verfliigung zu stellen, ist gesetzlich festgelegt. Die Gemeinnutzigen

34 Vgl. Lehrveranstaltung UE Projektstudium 1 (229.041), Dr. Harald Stdger, Einheit 1, 16.03.2022
[Zugegriffen am 09.12.2022]
35 Arbeiterkammer Wien: Genossenschaftswohnungen: Reduzierte Mieten, gemeinnitzige Bautrager.
URL:
https://wien.arbeiterkammer.at/beratung/Wohnen/jungeswohnen/Genossenschaftswohnungen.htmi
[Zugegriffen am 13.02.2023]
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zahlen weniger Steuern an den Staat und erhalten zudem staatliche Férderungen.

Allerdings missen sie dafir relativ glinstige Wohnungen anbieten. 36 37

Bei gemeinnutzigen Bauvereinen wird der Gewinn nicht in den Vordergrund gestellt,
sie legen namlich ihren Fokus auf die Errichtung leistbarer Wohnungen, die zeitlich
unbegrenzt nutzbar sind. Die Gemeinnutzigen lassen sich von den

genossenschaftlichen Solidarprinzipien leiten. 38

Zu diesen zahlen die Selbstverwaltung, Selbsthilfe, Selbstverantwortung sowie die
Prinzipien der Férderung und ldentitat. Letzteres besagt, dass die Mitglieder einer
Genossenschaft simultan Eigentimer und Eigentumerinnen und Geschéaftspartner und
Geschaftspartnerinnen sind. Das Forderungsprinzip ist das wesentliche Merkmal des
gemeinnutzigen Bautragers. Hier geht es darum, dass die gemeinnutzigen
Bauvereinigungen die Foérderung der Mitglieder in den Mittelpunkt setzen. Die
Selbstverwaltung handelt von der Ordnung der inneren Verhaltnisse eines
gemeinnutzigen Bautragers, die von den Mitgliedern selbst bestimmt wird. Zudem sind
die Mitglieder fur die Erhaltung einer Genossenschaft selbst verantwortlich und haften
dementsprechend mit ihren Einzahlungen (Selbstverantwortung). Abschliel3end
besagt das Prinzip der Selbsthilfe, dass sich Personen, die ahnliche dkonomische
Interessen aufweisen, zusammenschliel3en, um so einen geschaftlichen Betrieb zu

errichten. 39 40

36 Vgl. Lehrveranstaltung UE Projektstudium 1 (229.041), Dr. Harald Stdger, Einheit 1, 16.03.2022
[Zugegriffen am 09.12.2022]

37 Vgl. Jan Kuhnert, Olof Leps: Die Wohnungsgemeinnitzigkeit in Osterreich. In: Neue
Wohnungsgemeinnitzigkeit. Springer Fachmedien, Wiesbaden 2017, S. 179-186

38 \/gl. Autor unbekannt: Was ist eine Wohnungsgenossenschaft?. kein Publikationsdatum angegeben.
URL: https://wohnungsbaugenossenschaften-berlin.info/wohnungsbaugenossenschaft/ [Zugegriffen
am 09.12.2022]

39 Vgl. Autor unbekannt: Grundziige der Genossenschaft. kein Publikationsdatum angegeben. URL:

https://www.genossenschaftsverband.at/die-
genossenschaft/grundzuege#:~:text=F % C3%B6rderprinzip%3A%20Die%20Mitgliederf%C3%B6rderu
ng%20ist%20das,aus%20dem %20Mitgliederkreis%20(Selbstverwaltung). [Zugegriffen am 09.12.2022]

40 \Vgl. Autor unbekannt: Gemeinsam unternehmerisch tatig: das Grundprinzip der Genossenschaften.

Marz 2021. URL: https://www.jugend-und-finanzen.de/Sekundarstufe-
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6.2 Wurzeln und historische Entwicklung der Genossenschaften

Ausgehend von den Entwicklungen in Deutschland gab es auch in Osterreich bereits
1848 erste Bestrebungen, um sogenannte Bauvereine zu grinden. Die erste
Grundungswelle der gemeinnutzigen Bautrager begann bereits 1908 und dauerte bis
1912, als eine weitere gesetzliche Grundlage festgelegt wurde, namlich das
Wohnungsfiirsorgegesetz. 4! Es fanden in den darauffolgenden Dekaden weitere
Grindungswellen statt. Die Letzte wurde durch den Nachholbedarf im Wohnbau nach
dem Zweiten Weltkrieg eingeleitet. Dies kann auch auf das goldene Zeitalter des
Wohlfahrtstaates zuruckgefuhrt werden (englische Bezeichnung: golden age of
welfare). Darunter versteht man den Siegeszug der sozialstaatlichen Entwicklung in
den 1960er bis 1980er Jahren in Osterreich. Sozialpolitische Regelungen gewannen
immer mehr und mehr an Bedeutung und damit auch die Wohnungspolitik und die
Frage des leistbaren Wohnens. Darum ist in den 50er bis 80er Jahren dieser Teilmarkt
sehr stark angestiegen. Die damalige Zielgruppe der gemeinnutzigen Bautragern
setzte sich vor allem aus Arbeiterinnen und Arbeitern sowie angestellten Personen
zusammen. Gegenwartig bekommen vor allem Mitglieder aus den mittleren

Einkommensschichten eine Wohnung gemeinnitziger Bautrager. 42

Die heutigen Osterreichischen gemeinnitzigen Bauvereine unterliegen dem
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz sowie der landesgesetzlichen
Wohnbauforderungsbestimmungen. Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz
(abgekurzt: WGG) hat seine Wurzeln in den gesetzlichen Normen, welche in
Deutschland bestimmt wurden. Entgegen der dortigen Entscheidung, die

Wohnungsgemeinnutzigkeit nach 1989 aufzulassen, besteht das

2/Unterrichtsmaterial/Gemeinsam-unternehmerisch-taetig-das-Grundprinzip-der-

Genossenschaften/download [Zugegriffen am 09.12.2022]

41Vgl. OEWG. URL - https://www.oewg.at/oewg-
wohnbau/gemeinnuetzigkeit#:~:text=Die%20historischen%20Wurzeln%20der%20gemeinn%C3%BCtz
igen,der%20Revolution%201848%20deutlich%20vernehmbar [Zugegriffen am 13.02.2023]

42 \Vgl. Walter Fuchs, Alexander Mickel: Wie alles begann: Die Wurzel der modernen gemeinniitzigen

Wohnungspolitik.  In:  Klaus Lugger, Michael Holoubek (Hrsg.): Die Osterreichische
Wohnungsgemeinnitzigkeit — ein europaisches Erfolgsmodell. Manz, Wien 2008. S. 155-165
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Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in Osterreich fort und wird regelmaRig

entsprechend den Anforderungen der Zeit erneuert. 43

6.3 Osterreichische gemeinnitzige Bautrager

Es gibt derzeit insgesamt 185 gemeinniitzige Bautrager in ganz Osterreich. Davon sind
27 in Oberdsterreich vertreten. Oberdsterreich teilt sich mit der Steiermark den zweiten
Platz mit den meisten gemeinnitzigen Bauvereinigungen, knapp hinter
Niederdsterreich (30 gemeinnutzige Bautrager). Zu den grof3ten Anbietern gehoren
unter anderem die GWG (Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Linz
GmbH) mit fast 20.000 Wohnungen in der oberdsterreichischen Landeshauptstadt. Ein
weiterer bekannter gemeinnutziger Bautrager ist die LAWOG (Gemeinnutzige
Landeswohnungsgenossenschaft fur Oberdsterreich), welcher sogar mehr als 20.000
Wohnungen in Oberosterreich verwaltet. Wie man erkennen kann, weisen sich bei den
Bautragern Unterschiede auf. Manche Bautrager haben einen grélieren Marktanteil
als andere. Einige gemeinnitzige Bautrager haben eine langere Wartezeit, bei
anderen hingegen wartet man kirzer. Zudem sind einige Wohnbaugenossenschaften
in Stadten verankert, so wie beispielsweise die GWG Linz und die GWG Steyr. Weitere

bekannte oberosterreichische gemeinnitzige Bautrager sind: 44

o DONAULANDISCHE (Gemeinnutzige Donaulandische Wohnungs-
Genossenschaft)

o GEWOG (Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft)

o NEUE HEIMAT (Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft)

o OOWohnbau (Gemeinnitzige Gesellschaft fiir den Wohnungsbau)

o STADT STEYR (Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt Steyr)*°

43 Stadt Wien. Wesentliche Anderungen im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG), Novelle 2019.
URL: https://www.wien.gv.at/wohnen/schlichtungsstelle/nov19wgg.html [Zugegriffen am 13.02.2023]
44 \/gl. Autor unbekannt: Genossenschaften in Osterreich. kein Publikationsdatum angegeben. URL:

https://rekord-institut.at/genossenschaften-in-oesterreich/ [Zugegriffen am 09.12.2022]

45 \Vgl. Autor unbekannt: Genossenschaften in Osterreich. kein Publikationsdatum angegeben. URL:

https://rekord-institut.at/genossenschaften-in-oesterreich/ [Zugegriffen am 09.12.2022]
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6.4 Daten zum gemeinnitzigen Wohnungsmarkt mit Fokus auf

Oberosterreich

In Osterreich gibt es nicht nur einen homogenen Wohnungsmarkt, sondern es gibt
unterschiedliche Teilmarkte: den privaten Wohnungsmarkt, den kommunalen
Wohnungsmarkt, den Mietwohnungsmarkt und den gemeinnatzigen Wohnungsmarkt.
Das Mietsegment wiederum setzt sich ebenfalls aus verschiedenen
Hauptmietwohnungen zusammen. Wie man aus der unteren Grafik (Abbildung 11)
erkennen kann, ergab der Mikrozensus im Jahre 2021, dass in Osterreich
durchschnittlich gerundet 17% der Hauptwohnsitzwohnungen als Wohnungen, welche
von gemeinnitzigen Bautragern verwaltet werden, bewohnt werden.46

Anderes
Rechtsverhaltnis

10,2 %
Andere Hauseigentum
Hauptmiete 18,6 % 4 .02 Mio.
Hauptwohnsitz-
wohnungen

16,5 %
Genossenschafts-
wohnung

Gemeindewohnung

Wohnungseigentum

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021.

Abbildung 11: Mietsegmente (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 28, zugegriffen am 09.12.2022)

Zudem hat der Mikrozensus aus dem Jahre 2020 ergeben, dass die Anteile in
Oberosterreich an gemeinnutzigen Wohnungen am Hauptmietsegment besonders
hoch sind. Sie machen ca. zwei Drittel der Mietwohnungen aus. Im Vorjahr gab es
Osterreichweit insgesamt circa 1.7 Millionen Hauptmietwohnungen, welche als

46 \/gl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 28 [Zugegriffen am 09.12.2022]
34



Hauptwohnsitz gemeldet waren. Darunter entfielen 39,3% auf gemeinnitzige

Wohnungen.4”

Der Anteil an Wohnungen von gemeinnutzigen Bauvereinen unterscheidet sich je nach
Bundesland. Neben den Bundeslandern Wien (21%) und Karnten (19%) hat auch
Oberosterreich (20%) einen durchaus hohen Anteil an Wohnungen, welche von
gemeinnutzigen Baugenossenschaften angeboten werden. In der
oberosterreichischen Landeshauptstadt Linz leben vor allem im Stadtteil Spallerhof
sowie im Bezirk Kleinminchen — Auwiesen zahlreiche Menschen, die gemeinnutzige
Wohnungen bewohnen. Das liegt daran, dass diese Orte auch als Arbeiterviertel
gelten.*8

Es lassen sich zudem Unterschiede in der Dominanz der einzelnen Wohnformen je
nach Gemeinde erkennen. So hat der Mikrozensus von 2021 (Abbildung 12) ergeben,
dass in kleineren Gemeinden das Hauptmietsegment vom Eigentum ubertroffen wird.
Hingegen herrschen in grolkeren Gemeinden sowie in Stadten eher Mietwohnungen,
wie zum Beispiel Genossenschaftswohnungen, vor. Besonders in groReren Stadten
mit Uber 100.000 Einwohnern und Einwohnerinnen (Linz, Salzburg, etc.) werden
hauptsachlich Mietwohnungen bewohnt. 49

47 \Vgl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 28f [Zugegriffen am 09.12.2022]
48 \/gl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 29 [Zugegriffen am 09.12.2022]
4 Vgl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 29 [Zugegriffen am 09.12.2022]
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021.

Abbildung 12: Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen nach Gemeindegrdfsenklasse in Prozent (Statistik Austria: Wohnen.
Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S. 28f, zugegriffen am 09.12.2022)

Aus der unteren Grafik (Abbildung 13) kann man entnehmen, dass in Oberdsterreich
die Anteile der gemeinnltzigen Wohnungen am Hauptmietsegment dufRerst hoch sind
und mit 59% den GroRteil der Mietwohnungen ausmachen.%®
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B Andere Hauptmiete
B Genossenschaftswohnung
Gemeindewohnung
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021. - Gemeindewohnung: erhohte Schwankungsbreite fiir das Burgenland.

Abbildung 13: Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland in Prozent (Statistik Austria: Wohnen.
Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S. 28f, zugegriffen am 09.12.2022)

Unterschiede lassen sich auch nach der Lebensphase der Befragten erkennen.
Wichtig ist es zwischen Einpersonenhaushalten und Mehrpersonenhaushalten zu
unterscheiden und in welchem Alter sich die Teilnehmerinnen und Teilnehmer der

Befragung befinden. Die meisten, die eine gemeinnitzige Wohnung beziehen, leben

50 Vgl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 30f [Zugegriffen am 15.12.2022]
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allein und sind unter 30 Jahre alt. Die wenigsten gemeinnutzigen Wohnungen werden
von Mehrfamilienhaushalten bewohnt. Hohe Genossenschaftsquoten (15%) lassen
sich auch bei Paaren ohne Kinder finden.
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Insgesamt Einpersonen- Einpersonen- (Ehe-)Paar (Ehe-)Paar Mehrfamilien-
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< 30 Jahre > 60 Jahre Kind(-er) Kind(-ern)

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus 2021. — Mehrfamilienhaushalte: erhohte Schwankungsbreite.

Abbildung 14: Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen insgesamt und nach ausgewdhltem Haushalts- bzw. Familientyp
— in Prozent (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S.
30f, zugegriffen am 15.12.2022)

Auch die durchschnittlichen Wohnkosten von Hauptmietwohnungen sind zwischen
2017 und 2021 gestiegen. Wie man aus der unteren Abbildung (Abbildung 15)
herauslesen kann, betrug die durchschnittliche Miete inklusive Betriebskosten pro
Wohnung ca. 470€ fur Wohnungen von gemeinnltzigen Bauvereinen. Vier Jahre
spater — 2021 — stieg sie auf rund 510€. Im Durchschnitt haben sich die Mietpreise
inklusive Betriebskosten far alle Hauptmietwohnungen (Gemeinde-,
Genossenschaftswohnungen und andere Hauptmieten) pro Quadratmeter um 9%
erhoht.52

51 Vgl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 30f [Zugegriffen am 15.12.2022]
52 \/gl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 52 [Zugegriffen am 15.12.2022]
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Q: STATISTIKAUSTRIA, Mikrozensus. — Ausgewiesen fir Hauptmietwohnungen mit Nettomiete > 0 Euro.
1) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung.

Abbildung 15: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro Wohnungen und pro Quadratmeter nach Art der
Hauptmiete (2017 bis 2021) (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 47f, zugegriffen am 15.12.2022)

Die Wohnzufriedenheit wurde mittels dem Mikrozensus 2021 ebenfalls ermittelt. Aus
der unteren Grafik (Abbildung 16) kann man erhebliche Unterschiede zwischen
Personen mit Wohneigentum und Personen, die in Mietwohnungen leben, entnehmen.
Bei Letzteren liegt der Mittelwert der Zufriedenheit der Wohnsituation (7.9) unter dem
Mittelwert der gesamten Bevolkerung (8.4). Wohingegen der Mittelwert der
Wohnzufriedenheit bei Personen mit Wohnungs- oder Hauseigentum sich tUber dem
Mittelwert der Gesamtbevolkerung befindet. %3

Anzahl Wohnzufriedenheit
Biuckaal in 1.000 Mittelwert

Insgesamt 6.716 84
Rechtsverhiltnis

Hauseigentum 2.903 89
Wohnungseigentum 699 8,6
Gemeindewohnung 540 74
Genossenschaftswohnung 937 79
Andere Hauptmiete 1.116 7,6
Sonstige 521 8,6
Gebadudeart

Freistehendes Einfamilienhaus 3.019 8,9
Reihenhaus 480 8,6
Weniger als 10 Wohnungen 1.211 8,0
10 und mehr Wohnungen 1.974 7,7
Sonstige Gebaude 32 84

Q: EU-SILC 2021; Nur Personen 16 Jahre und alter

Abbildung 16: Wohnzufriedenheit nach Rechtsverhdlnis und Gebdudeart (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und
Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S. 47f, zugegriffen am 15.12.2022)

53 Vgl. Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 47f [Zugegriffen am 15.12.2022]
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6.5 Voraussetzungen gemeinnutziger Wohnungen

Um eine gemeinnitzige Wohnung beziehen zu durfen, muss man zuerst ein Mitglied
des Bauvereins werden und dafur gibt es gewisse Voraussetzungen, die man erflllen
muss. Die Kriterien unterscheiden sich je nach Bundesland, aber in allen muss man
Uber eine der folgenden Staatsburgerschaften verfugen: die &sterreichische
Staatsblrgerschaft, die EU-Blrgerschaft oder die EWR-Burgerschaft. Die Abklrzung
EWR steht fur den Europaischen Wirtschaftsraum, dem nicht nur alle EU-Lander
angehoren, sondern auch Island, Norwegen sowie Lichtenstein. Es besteht aullerdem
die Moglichkeit als Nicht-EU-Burger und Nicht-EU-Burgerin eine
Genossenschaftswohnung  zu beziehen, jedoch braucht  man eine
Aufenthaltsgenehmigung oder man besitzt den Status als Flichtling nach der Genfer
Konvention. Das Genfer Abkommen gilt international als wichtigstes Dokument

hinsichtlich des Fluchtlingsschutzes und deklariert, wer den Status als Fluchtling erhalt.
54 55

Des Weiteren besagt die Genossenschaftssatzung, dass man volljahrig sein muss, um
eine geforderte Wohnung mieten zu konnen. Jedoch kann man bereits mit 17 Jahren
eine Anmeldung bei der jeweiligen gemeinnutzigen Wohnungsgenossenschaft
beantragen. Die Majoritat der Menschen, die eine Wohnung von gemeinnltzigen
Bautragern bezieht, hat ein geringes oder mittleres Einkommen. Aus diesem Grund ist
die Einkommensgrenze eine weitere wichtige Bedingung. Hier gilt, dass die Summe
der Nettoeinkommen aller miteinziehenden Personen zwischen einer gewissen
Mindestgrenze und Hochstgrenze liegen muss. Dartber hinaus darf eine Wohnung,
die von gemeinnutzigen Bautragern angeboten wird, nicht als Zweitwohnsitz genutzt

werden und muss als Hauptwohnsitz bezogen werden. Es sollte zudem ein dringlicher

54 Vgl. Autor unbekannt: ,Genossenschaftswohnungen®. 18.07.2022. URL:

https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen wohnen und umwelt/wohnen/Seite.210250.html#Erford

erlicheUnterlagen [Zugegriffen am 09.12.2022]

55 \V/gl. Autor unbekannt: EU-, EWR-, EFTA- und Schengenlander. Kein Publikationsdatum angegeben.
URL: https://www.netherlandsworldwide.nl/eu-eea-efta-schengen-countries/de  [Zugegriffen am
09.12.2022]

39



Wohnbedarf vorliegen, wie zum Beispiel eine Trennung vom Partner beziehungsweise

Partnerin oder Arbeitslosigkeit. 5¢ 57

Einer der wesentlich notwendigen Unterlagen und Dokumente, welches man fur die
Anmeldung bendtigt, ist der Staatsbirgerschaftsnachweis. Wenn man sich als
Fliichtling in Osterreich aufhalt, ist der Fllichtlingsnachweis erforderlich. Aber auch die
Geburtsurkunde, der Pass, der aktuelle Einkommensnachweis und die
Sozialversicherungskarte muss man bei der Anmeldung vorlegen kénnen. Falls man
verheiratet ist, wird auch die Heiratsurkunde bendtigt. Die Anmeldung kann Zeit in

Anspruch nehmen, deshalb muss man mit langeren Wartezeiten rechnen. %8

6.6 Ergebnisse des Fragebogens mit Fokus auf Wohnungen von

gemeinnutzigen Bautragern (siehe Anhang)

Von insgesamt 98 Teilnehmerinnen und Teilnehmern bewohnen nur 10 eine
Genossenschaftswohnung und die meisten leben in Linz. Die restlichen drei wohnen
in Eferding, Leonding und Amstetten (Niederosterreich). Die Halfte sind Studierende
und die andere Halfte teilt sich auf in wissenschaftliche Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern und in Allgemeinbedienstete. Insgesamt haben acht angegeben, dass die
zu ihnen Verfiigung stehende Wohnflache 51 bis 100 m? betragt. Der Rest wohnt in
einer Wohnung, welche kleiner als 50 m?ist. Zudem leben flnf allein in einer Wohnung
von gemeinnltzigen Bauvereinen, wohingegen der Haushalt der anderen Halfte
entweder aus zwei oder drei Personen besteht. Die monatlichen Wohnkosten (Miete
inklusive Betriebskosten) variieren von Person zu Person. Die durchschnittliche Miete
betragt gerundet 600€. Die Halfte empfindet ihre Wohnkosten als wenig belastend, der

Rest gab an, dass ihn die jetzigen Wohnkosten belasten. Zudem ergab die Umfrage,

56 Vgl. Autor unbekannt: ,Genossenschaftswohnungen®. 18.07.2022. URL:

https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen _wohnen und umwelt/wohnen/Seite.210250.htmI#Erford

erlicheUnterlagen [Zugegriffen am 09.12.2022]

5 Vgl. Lehrveranstaltung UE Projektstudium 1 (229.041), Dr. Harald Stoger, Einheit 1, 16.03.2022
[Zugegriffen am 09.12.2022]

58 Vgl. Autor unbekannt: ,Genossenschaftswohnungen®. 18.07.2022. URL:

https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen wohnen und umwelt/wohnen/Seite.210250.html#Erford

erlicheUnterlagen [Zugegriffen am 09.12.2022]
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dass die Majoritat der Befragten die Wohnform Eigentum oder private Mietwohnung

bevorzugt.

Ein weiterer wichtiger Abschnitt unseres Fragebogens befasst sich mit der
Zufriedenheit der Wohnsituation sowie mit dem Wohnumfeld, wobei letzteres die
Nachbarn und Nachbarinnen, den Larm, die Infrastruktur etc. inkludiert. Insgesamt
sind acht Teilnehmer und Teilnehmerinnen sowohl mit ihrer Wohnsituation als auch

mit ihrem Wohnumfeld zufrieden.
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7 WOHNBAUFORDERUNG

7.1 Allgemeines

Grundsatzlich meint man mit dem Begriff Wohnbauférderung die Anzahl der
staatlichen MalRnahmen, die dazu dienen das Wohnen leistbar zu machen. Dabei wird
auch auf gewisse Standards geachtet, wie, dass die Wohnungen einer gewissen
Qualitat entsprechen und bedarfsgerecht sind. Die Wohnbauforderung ist ein zentraler
Aspekt eines Sozialstaates, wie eben auch in Osterreich. Jedes Bundesland fokussiert

sich auf und bietet verschiedene MaRnahmen an.%®

Diese MalRnahmen beziehungsweise Forderungen treten in unterschiedlichen Formen
auf: von Landesdarlehen bei beispielsweise dem Ersterwerb einer Wohnung;
einmaligen Zuschussen, die von den Beziehern und Bezieherinnen nicht
zuruckbezahlt werden mussen; Zins- oder Annuitatenzuschissen zur monatlichen
Riickzahlung des Kredits; der Ubernahme von Biirgschaften seitens des Staates,
damit die Bank einen Kredit eher bewilligt; bis hin zu Férderungen des Neubaus eines
Eigenheims oder Sanierungen und Umbauten.5°

Rechtlich ist die

Wohnbauférderung und die

Obergrenze pro

Personen im Haushalt
Jahr

damit verbundenen
1Person 39.000 Euro
Begrifflichkeiten im jeweiligen
. 2 Personen 65.000 Euro
Landesgesetz definiert und
. . zusatzlich 6.000
Ve ran kert I n OberOStGFFGICh Je weitere Person ohne Einkommen Euro
sind diese im 06. .

Alimentationsverpflichtungen pro Kind
Euro

Wohnbauférderungsgesetz

Alimentationsverpflichtungen pro Kind mit erhohter Familienbeihilfe aufgrund zusatzlich 7.000
1993 beschlossen worden.
erheblicher Behinderung Euro
Darunter fallen auch die
Je weitere Person mit erhohter Familienbeihilfe aufgrund erheblicher zusatzlich 7.000
Voraussetzungen, die eine Behingening Eixo

Person erflillen muss. damit A4bbildung 17 Einkommensgrenzen (Draxl, Harald (2022). Wohnbauforderung:

’ Kriterien, Riickzahlung, Berechnung & Co. URL -

sie als eine forderbare Person /ttps://www.infina.at/raigeber/wohnbaufoerderung/#c8062 (Zuletzt Zugriff am
10.12.2022))

59 Vgl. Draxl, Harald (2022). Wohnbauférderung: Kriterien, Riickzahlung, Berechnung & Co. URL -
https://www.infina.at/ratgeber/wohnbaufoerderung/#c8062 (Zuletzt Zugriff am 10.12.2022)
60 \/gl. Draxl, Harald (2022). Wohnbauférderung: Kriterien, Riickzahlung, Berechnung & Co. URL -
https://www.infina.at/ratgeber/wohnbaufoerderung/#c8062 (Zuletzt Zugriff am 10.12.2022)
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gelten kann. Darunter fallt beispielsweise folgendes: man muss entweder Staatsblrger
oder Staatsbirgerin Osterreichs, Staatsangehériger oder Staatsangehérige eines
EWR-Staates oder Unionsburger oder Unionsburgerin sein, wobei man beim Letzteren
ohne Unterbrechung langer als fiinf Jahre in Osterreich den Hauptwohnsitz haben
mus®"; die Volljahrigkeit wird vorausgesetzt; die festgeschriebene Einkommensgrenze
darf nicht Uberschritten werden (siehe Abbildung 17); des Weiteren wurde seit
neustem der Nachweis von Deutschkenntnissen als eine weitere Voraussetzung
beschlossen.?? Diese Beispiele zeigen, dass der Bezug der Wohnbauférderung sehr

streng geregelt ist.

7.2 Erfolge der Wohnbaufdrderung in Oberdsterreich

,Wohnraum schaffen, Wohnraum sanieren, Wohnraum leistbar machen.“63 Mit diesen
Worten beschreibt das Land Oberosterreich und dessen Landeshauptmann die
zentralen Aufgaben und Ziele des Landes im Bereich des Wohnens. Dabei spielen die
Themen Kosten und steigende Preise eine zentrale Rolle. Vor allem wird laut eigenen
Angaben darauf geachtet, dass die Oberosterreicher und Oberdsterreicherinnen diese
Kosten nicht zu splren bekommen sollen, denn es sei die Aufgabe des Landes diese
zu bewaltigen.% Im Verlauf dieses Abschnittes werden die erreichten Ziele und

MalRnahmen des Landes zur Bewaltigung jener Probleme aufgezeigt.

7.2.1 Leistbarkeit

Die Leistbarkeit der Miete ist ein zentrales Ziel der Wohnbauférderungspolitik. Laut
Statistik Austria betrug die durchschnittliche Nettomiete in Oberdsterreich im Jahre
2020 ca. 5,77 Euro pro Quadratmeter (siehe Abbildung 18). Vergleichsweise betrug

der Wert mehr als zehn Jahre zuvor im Jahr 2009 noch 6,20 Euro pro Quadratmeter.

61 Vgl. OOWohnbau. Férderung. URL - https://ooewohnbau.at/wohnbau/projektmanagement/foerderung
(Zuletzt Zugriff am 10.12.2022)

62 \/gl. Land Oberé&sterreich. Begriffe zum Thema Wohnen. URL - https:/www.land-
oberoesterreich.gv.at/13673.htm (Zuletzt Zugriff am 10.12.2022)

63 Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 4

64 \/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 4f.
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Im Vergleich zu anderen Bundeslandern wie Wien, wo die durchschnittliche Nettomiete
gestiegen ist, zeigt Oberdsterreich einen sinkenden Wert auf.%®

Weiters hat das Land Oberésterreich die Einkommensgrenzen angehoben. Das Ziel
dieser Anderung war eine Erweiterung des Bezieherkreises, um somit vor allem

Alleinerziehenden und Familien eine Erleichterung zu verschaffen.6¢

OSTERREICH 6,20
Vorarlberg 7,72
Salzburg 7,67
Tirol 7,34
Wien 6,34
Steiermark 5,93
Oberésterreich 5,77
Niederdsterreich 5,48
Karnten 4,81
Burgenland 4,96

Abbildung 18 Durchschnittliche Nettomieten in 2020 (Land Oberosterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021.
Seite 6)

Als Covid-19 eine weltweite Pandemie wurde und in Osterreich eine ungewohnte
Situation ausldste, gab es auch Auswirkungen auf die Wohnbauférderung, wobei die
Lander unterschiedlich reagiert haben. Laut dem Land Oberésterreich, hat die
oberdsterreichische Regierung sofort reagiert und als eines der wenigen Bundeslander
auch im Bereich der Wohnbauférderung Férderungen beschlossen und Unterstutzung
angeboten. Darunter fallt die ,Covid-19-Wohnkostenhilfe, die im Falle von
Einkommensausfallen voribergehend die Wohnkosten abgedeckt hat. Des Weiteren
wurden nicht nur Mieter und Mieterinnen, sondern auch Eigentumer und
Eigentimerinnen, sowie Selbst- und Unselbststandige durch die ,Wohnsicherung fur
Leistungstrager” unterstutzt. Dadurch wurde gesichert, dass man seine Wohnsituation
nicht verliert unter der Voraussetzung, dass das durchschnittliche Nettoeinkommen in
den letzten drei Jahren durch Covid-19 um mindestens 30 % verringert wurde. Durch

die im Jahr 2021 beschlossene Novelle des O6. Wohnbaugesetzes 1993 wurde auch

65 \/gl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 6
66 \/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 6
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die Einkommensberechnung auf die gegebene Situation angepasst. Zusatzlich
wurden auch Forderungen im Bereich der Neubauten und Sanierungen beschlossen,

da diese auch durch die Schlielungen von Baustellen nicht vollendet wurden.®”

Auch im Bereich der Wohnbeihilfe gab es weitere Anpassungen. Wohnbeihilfen und
weitere bezogene Forderungen werden nicht in die Berechnung des
Durchschnittseinkommens mitberlcksichtigt, sowie auch die Miteinberechnung von
zusatzlichen EinkUnften von Personen, die die Familienbeihilfe beziehen. Zusatzlich
wurden Menschen mit Beeintrachtigungen auch berlcksichtigt, denn nun kbnnen auch
andere Trager auler die naturlichen Personen Wohnungen fur jene mit
Beeintrachtigungen anmieten und zusatzlich wurde eine erhohte Wohnbauforderung

fir Familien mit Kindern, die beeintrachtigt sind, angeboten.%®

Im Juli 2021 gab es eine weitere Novelle im Bereich der Neubaufoérderung, die eine
Verknupfung der Darlehenshohe mit der Wohnflache und eine Erhohung der
Baukostenobergrenzen erlie. Mit dieser Novelle wollte man vor allem gegen die

Zersiedelung vorgehen .59

7.2.2 Bedarfsdeckung

Wohnungsbedarf ist der nachste grol3e Punkt in der Wohnbauforderungspolitik. Die
Bevolkerung wachst, die Migration steigt und somit auch der Bedarf an Wohnungen.
Laut dem Land Oberosterreich werden laufend mehr Wohnungen gebaut als bendtigt.
Den offiziellen Zahlen der Statistik Austria zufolge werden in Oberdsterreich seit 2014
laufend mehr als 10.000 Wohnungen erbaut und fertigstellt, was zu einem jahrlichen
Durchschnitt von 11.000 Wohnungen fuhrt (siehe Abbildung 19). Im Vergleich dazu
gibt es in Oberosterreich einen jahrlichen Wohnungsbedarf von etwa 8.400
Wohnungen. Dadurch ist der Bedarf nach Wohnungen mehr als nur ausreichend
gedeckt.’®

67 Vgl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 7
68 \/gl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 7f.
69 Vgl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 8
70 \Vgl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 10f.
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00 NO ST W+ 17 S K Vv B o]

2012 9.782 8566 8.116 4.812 6.233 3.614 3.620 2.623 1.942 49.308

2013 9.058 8751 9.312 6.402 5974 4002 3.082 2579 2144 51.304

2014 10.114 9.607 8.489 7.591 5.846 3.954 3.302 2.753 2.026 53.682

2015 10.253 10.899 9.102 10.153 6.353 4.119 3.080 2.805 2.155 58.919

2016 11.251 11.738 9.899 8.615 6.705 3.911 3.045 3.012 2.100 60.276

2017 12.149 10.826 8.973 9.685 6.976 4.327 2.753 3.384 2433 61.506

2018 12.554 12.357 10.033 13.579 7.390 3.912 3.722 3.613 2.054 69.214

2019 13.986 15.108 11.325 15.264 6.959 4.759 3.412 4.625 2261 77.699

2020 12.684 11.386 9.759 14.017 6.957 4.410 3.084 3.498 2282 68.077

Summe: 101.831 99.238 85.008 90.118 59.393 37.008 29.100 28.892 19.397 549.985

%] 11.315 11.026 9.445 10.013 6.599 4.112 3.233 3.210 2.155 61.109

Abbildung 19 Fertiggestellte Wohnungen je Bundesland (Land Oberosterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz
2021. Seite 11)

7.2.3 Beschéftigungseffekte

Das Foérdern von Wohnbau flhrt konsequenterweise auch zu einer Foérderung der
Konjunktur und Arbeitsplatze. Auch in Oberdsterreich ist dies der Fall. Jede 1 Million
Euro des Darlehensvolumen sichert 60 Arbeitsplatze. In Oberosterreich betragt das
jahrliche durchschnittliche Darlehensvolumen rund 313,7 Millionen Euro. Dadurch
wurden in den letzten 10 Jahren fast 19.000 Arbeitsplatze gesichert und geschaffen.”
Auch die jahrliche Sanierung bereits bestehender Wohnungen in einer HOhe von Uber
156 Millionen Euro pro Jahr fihrte zu etwa 6.200 gesicherten Arbeitsplatzen, was zu

40 Arbeitsplatzen pro 1 Million Euro Darlehensvolumen fiihrt.”?

7.2.4 Energieeinsparung
Auch in der Wohnbauférderung spielt das Thema Umwelt und Nachhaltigkeit eine

bedeutende Rolle. Um den Neubau sowie die Sanierungen fordern zu kénnen, missen

7Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 14
72\/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 15
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erst bestimmte Faktoren erfullt werden, wie das Erreichen von bestimmten
Energiezahlen. Darunter fallen der Heizwarmebedarf und der Gesamt-Energie-
Effizienz-Faktor, auch genannt fGEE. Ersteres ist relevant fur die Beschreibung des
Nutzenergiebedarfs, der fur die Raumwarme erforderlich ist. Letzteres ist ein Mal}, das
gerne zum Vergleich unter den Bundeslandern hergenommen wird, denn es
beschreibt den Endenergiebedarf eines ganzen Gebaudes gesamthaft. Zusatzlich
mussen weitere Kriterien erfullt werden, wie beispielsweise Vorgaben fur das

Heizsystem.”?

Die Energiekennzahlen resultieren in verschiedenste Forderstufen. Zu diesen gehoren
das Standardhaus, das Niedrigenergiehaus und das Optimalenergiehaus. Zu den
Forderungen, die man durch das Erreichen eben dieser Energiekennzahlen
bekommen kann und die man bestenfalls wahrend der Phase des fruhen Planens
miteinbezieht,  zahlen Beratungen  durch  die Energieberatung  des
oberdsterreichischen  Energieverbandes sowie durch die Abteilung des

Umweltschutzes.™

All diese MalRnahmen erzielen Ergebnisse, die sich durchaus sehen lassen kdnnen.
Durch die neuen Baumethoden und Energiesparmallinahmen konnten sich einige
Prozente an Heizwarme sparen lassen. Eigenheime, die neu geférdert sind,
verbrauchen im Durchschnitt fast 25 % weniger Heizwarme. Dies bedeutet, dass Uber
500 Kilogramm an COz2 jahrlich gespart werden. Ein Eigenheim, das ab dem Anfang
der Sanierungsarbeiten gefordert wurde und dementsprechend komplett saniert wurde,
spart hingegen sogar mehr als 77 % an Heizwarme, was wiederum bedeutet, dass in

etwa 10.800 Kilogramm CO2 pro Jahr gespart werden.”®

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass aufgrund der 1.200 Neubauten, die
gefordert werden, und durch tUber 600 Sanierungsarbeiten jahrlich in etwa 7.400.000
Kilogramm an CO2 gespart werden. Zusatzlich hat sich die Gesamtenergieeffizienz
infolgedessen in den letzten paar Jahren verbessert. Bei den gefoérderten

Mietwohnungen und Eigentumswohnungen werden auch in etwa 3.800.000

73 Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 16
74 Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 16
75 \V/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 16
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Kilogramm an CO2 gespart, denn eine neue geforderte Wohnung verbraucht
durchschnittlich 34 % weniger Heizwarme, was wiederum dazu fuhrt, dass weitere 225
Kilogramm CO:2 jahrlich gespart werden (siehe Abbildung 20).76

Durchschnittlicher spezifischer Heizwarmebedarf
Mehrfamilienhduser - Gesamthafte energetische Sanierung
(in kWh pro Quadratmeter und Jahr bei A/V =0,5)

Q; Abt. Umweltschutz

Abbildung 20 Heizwdrmebedarf (Land Oberdésterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 17)

Vor allem spielen die Bautrdger der Gemeinnlitzigen und die
Gemeinnutzigenwohnungen eine Rolle in der Energieeinsparung. Europaweit ist
Osterreich eines der Lander mit dem hochsten Anteil an Bezug von sozialen
Mietwohnungen und Osterreichweit ist Oberdsterreich mit 29 % eines der
Bundeslander mit den meisten sozialen Mietwohnungen. Laut der WIFO betragt die
kostendampfende Wirkung der sozialen Mietwohnungen rund 1,3 Mrd. € pro Jahr
(stand Marz 2021) und pro Quadratmeter werden 2,3 € gespart, was einem Ersparnis
von 160 € pro Monat gleicht.””

76 \Vgl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 16f.
7 Vgl. Klien & Streicher (2021). Okonomische Wirkungen des gemeinniitzigen Wohnbaus. In: WIFO
Studien (2021). Seite 1f.
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7.3 Malnahmen der Wohnbauforderung in Oberosterreich

Wohnbauforderungsdarlehen 142,6 Mio.
Annuitatenzuschiisse Sanierung 57,4 Mio.
Wohnbeihilfen 54,5 Mio.
Annuitdtenzuschisse Substitutionsdarlehen, Heime 18,2 Mio.
Bauzuschiisse Sanierungsférderung 5,5 Mio.
Riicklagen zur Absicherung des Zinsrisikos 2,8 Mio.
Beitrage Wohnumfeld 2,5 Mio.
Zinsenzuschusse (Eigenheime, Eigentumswohnungen) 1,9 Mio.
Zuschisse Eigenheim 0,4 Mio.
Einmalige nicht riickzahlbare Zuschiisse (Eigenheime) 0,5 Mio.
Sonstiges 1,7 Mio.

Abbildung 21 Uberblick iiber die Budgetverteilung im Bereich der Wohnbauforderung (Land Oberdsterreich (2022).
Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 18)

Wie bereits erwahnt, spielen die Kosten, die bei der Wohnbauférderung entstehen und
notwendig sind, eine grof’e Rolle in der Politik und Landespolitik. Infolgedessen
werden das Budget und die Finanzierbarkeit zu wichtigen Punkten in der
Wohnbauforderungsdiskussion. In Oberosterreich werden rund 291,8 Millionen Euro
fur das Wohnen ausgegeben. Dieser Betrag wird fir die Finanzierung von
unterschiedlichen Bereichen in folgende Werte aufgeteilt: Der Grofteil des Budgets
wird fir die Wohnbauférderungsdarlehen ausgegeben.”® Rund 142,6 Millionen Euro
werden fur das Darlehen ausgegeben, welches den Erwerb eines Eigentums finanziell
unterstitzt. °© Daher kann man sagen, dass ein wesentlicher Fokus der
oberdsterreichischen Wohnungspolitik auf dem Eigentumserwerb liegt. Weiters
werden 57,4 Millionen Euro fur die Annuitatenzuschusse bei der Sanierung und 54,5
Millionen Euro fur Wohnbeihilfen ausgegeben. Diese zwei Bereiche beanspruchen
gemeinsam mit dem Wohnbauférderungsdarlehen den Grofteil des Budgets. Der Rest
des Budgets wird fur folgende Bereiche verwendet: 18,2 Millionen Euro fir
Annuitatenzuschusse bei dem Substitutionsdarlehen und den Heimen; 5,5 Millionen
Euro fur Bauzuschusse bei der Sanierungsforderung; 2,8 Millionen Euro fur Rucklagen,

die zur Absicherung des Zinsrisikos dienen; 2,5 Millionen Euro fir die

78 \/gl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 18
79 Vgl. Kreditportal Osterreich. Wohnbauférderung — Kriterien, Berechnung, Riickzahlung
49



Wohnumfeldsbeitrage; 1,9 Millionen Euro flr Zinszuschisse im Bereich der
Eigenheime und Eigentumswohnungen; 0,4 Millionen Euro fir die Zuschisse im
Bereich der Eigenheime; 0,5 Millionen Euro flir Zuschisse im Bereich der Eigenheime,
die einmalig und nicht rlickzuzahlen sind; letztlich werden die Ubrigen 1.7 Millionen

Euro fiir sonstige Kosten aufgewendet (siehe Abbildung 21).8°

Im zeitlichen Vergleich ist klar zu erkennen, dass Oberdsterreich stehts ein
regelmafiiges und festes Budget fur die Wohnbauférderung einplant und dieses auch
verwendet (siehe Abbildung 22). Im Vergleich zu den anderen Bundeslandern ist
Oberosterreich im Bereich des Wohnbauférderungsbudgets mittig vorzufinden (siehe
Abbildung 23).8' Jedoch zeigt Oberosterreich, laut dem Land Oberosterreich und Eco
Austria, im Bundesldndervergleich sowohl in der Neubau- als auch in der
Sanierungsfoérderung [einen] Vorbildcharakter.??

Budgetmittel (Auszahlungen) im Zeitvergleich
2012 bis 2021:

2021 | 2918,

2020 | 2500

2019 I 2790

I 274

e i Im Durchschnitt betrugen

2017 | 2839 die Budgetmitel In den
letzten 10 Jahren rd. Euro

2016 [ 2836 2893 Millionen pro Jahr.

2005 [ 2936

2004 32,3
203 N 317,8
2012 [ 2386

® Forderungudariehen B Somstige Acigudben w00, Mun

Abbildung 22 Jihrliche Budgetmittel fiir die Wohnbauforderung in OO (Land Oberésterreich (2022). Wohnbauforderung.
Wohnbaubilanz 2021. Seite 19)

80 \/gl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 18
81Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 19
82 | and Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 19
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Landerbudgets 2021 in Mio. Euro:

B M 60,5

s I 149,3

v I 153,3

K I 1503
o0 I -1

ST N 315,4

T N 5245
NO I 50,7

w I as0,8

Abbildung 23 Vergleich des Wohnbauforderungsbudget unter den Bundeslindern OO (Land Oberdsterreich (2022).
Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 19)

7.3.1 Wohnbauférderung der Neubauten
Wohnbauforderung bedeutet selbstverstandlich auch, dass das Erbauen von neuen
Wohnungen gefordert wird. Auch in Oberosterreich ist dies ein wichtiger Punkt in der

Wohnbauforderungspolitik.

In Oberosterreich wird das Erbauen von verschiedensten Wohnformen unterstitzt.
Von 2011 bis 2021 wurden ca. 44.800 Neubauten errichtet, davon fast 3.300 allein im
Jahre 2021. Diese 44.800 Neubauten setzen sich aus 19.536 Mietwohnungen, 6.390
Eigentumswohnungen, 15.842 Eigenheimen und 3.035 Heimplatzen zusammen.
Neben der Forderung von Neubauten wurde auch in die Sanierung bereits
existierender Bauten investiert. Fast 65.700 Bauten wurden in den letzten zehn Jahren
(Stand 2021) saniert. Zusatzlich betrug der Betrag der Wohnbeihilfen allein im Jahre
2021 lber 24.350.83

Auch hier konnen sich diese Werte in ein Darlehensvolumen von fast 230 Millionen
Euro wiederfinden. 127,6 Millionen Euro fur die Mietwohnungen steuern zum
Darlehensvolumen bei, sowie 38,9 Millionen Euro flr Eigentumswohnungen, 59,1

Millionen Euro fir Eigenheime und 3,6 Millionen Euro fiir Heimplatze .84

83 Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 22
84 \/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 23
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7.3.1.1 Neubauten von Miet- und Eigentumswohnungen
Der Grofteil der Neubauten, also rund 86,7 %, wurde von den gemeinnitzigen
Bauvereinigungen errichtet. Deren Anteil ist im Vergleich zum Jahre 2020 um 5 %

gestiegen. Lediglich 13,3 % wurden von gewerblichen Bautragern erbaut.®

Auch in Oberosterreich selbst lassen sich Unterschiede in den einzelnen Bezirken
feststellen. Rund 390 Miet- und Eigentumswohnungen, also Uber 18 %, wurden in der
Stadt Linz geférdert. Zusammen mit denen aus Linz-Land ergibt sich ein Anteil von
Uber 30 %.88 Es lasst sich klar der Trend herauslesen, dass im urbanen Raum also in
den Stadten am meisten gebaut wird, da dort die Nachfrage nach Wohnungen am

groften ist.

7.3.1.2 Neubauten von Eigenheimen
Im Vergleich zu den anderen

Bundeslandern wird die ' Rohrbach
@ Urfahr- Freistadt

Eigenheimforderung mit Scharding U'":;"‘ 56)
Abstand am meisten in Eferding
Grieskirchen g fing el
Oberosterreich  gefordert. ";‘) @ i i (209
Braunau
Allein im Jahre 2021 wurden @ wenians @),
@) A
fast 1.100 Eigenheime Vocklabruck R
. . @ Steyr-Land
beziehungsweise SO 59)
Mietkaufreihduer geférdert. 30 L

Diese Forderung resultiert in

einem Darlehensvolumen

.. . . 87
von uber 59 Millionen Euro. Abbildung 24 Verteilung der Eigenheimneubauten in Oberdsterreich (Land
. . . Oberosterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 202 1. Seite 26,
Die Frage stellt sich, wie / 4 . /

solche Neubauten finanziert werden. Die Antwort lautet: in Form von
(Zins-)Zuschussen. Eigenheime werden seit fast 30 Jahren, also seit dem Jahre 1996,
mit diesen (Zins-)Zuschussen finanziert. Aufgrund der Vergunstigung des Zinsniveaus

im Jahre 2009 und der daraus resultierenden Verringerung von Zinszahlungen fuhrte

85 \/gl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 24
86 \/gl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 24
87 \/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 26
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die Regierung im Jahre 2017 neue Fixzins- und Zuschussférderungen ein. Ziel ist es

das Wohnen glinstiger zu machen. Diese Anderung war auch erfolgreich.8

Im Gegensatz dazu ist es zu einem Rulckgang im Bereich der Bautatigkeiten
gekommen (siehe Abbildung 25). Grinde dafur sind die Verknappung der Baugriinde
in Gebieten mit einer
gut ausgebauten Infrastruktur, der Anstieg der Baupreise und sowie der Verteuerung

der Baukosten aufgrund Vorgaben beziiglich des Energieverbrauches.?®

Bewilligte Wohneinheiten im
Zeitvergleich 2012 - 2021

2.454

2.110
1.901
1.701
| I 1.398 1.448 1.429
I 1.209
I I I 1i9 1i3

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abbildung 25 Riickgang der Bautdtigkeiten (Land Oberédsterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 27)

7.3.1.3 Neubauten von Heimplétzen und altgerechtes Wohnen

Auch die altere Bevolkerung Oberdsterreichs wird mit Wohnungen versorgt und der
Erbau dieser wird geférdert. In den letzten 9 Jahren (Stand 2021) wurden tber 3.000
Heimplatze und rund 350 behindertengerechte Mietwohnungen errichtet. Diese
Heimplatze sind vor allem fir Senioren und Pflegebedirftige in Altersheimen und

Pflegeheimen gebaut worden.*°

88 \/gl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 27
89 Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 27
9 Vgl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 28
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Seit 2017 ist festzustellen, dass jedoch der Bau von Heimplatzen und altersgerechten
Wohnungen abgenommen hat (siehe Abbildung 26). Aufgrund des Projektes
,o0zialressort 2021+“ hat man sich dazu entschieden, eine Individualisierung der
Angebote fiir Beeintrachtigte vorzuziehen.®! Diese Entwicklung und die Kiirzung des
Budgets in genau diesem Bereich ist kritisch zu betrachten, vor allem im Ausblick auf
die immer alter werdende Gesellschaft, die vielen in Osterreich lebenden Pensionisten
und Pensionistinnen, sowie den potenziellen Ausschluss von Menschen mit

Beeintrachtigung aus der Gesellschaft.

649
546
447
396
364
260
225
199
122
62 s2 g
38
. 22 20 25 1 l . .

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

® Heimplatze Altersgerechtes Wohnen

Abbildung 26 Entwicklung der Férderung von Neubauten im Bereich der Heimplitze (Land Oberdsterreich (2022).
Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 28)

7.3.2 Sanierungen der Wohneinheiten

Wie bereits ofters angesprochen, bildet die Sanierung von aktuell bestehenden
Wohnungen ein wichtiges Aufgabengebiet der Wohnbauférderungspolitik.

Aufgrund der zunehmenden Bodenversieglung und des Flachenverbrauchs sowie der
Entvolkerung von kleinen Orten beschloss die Landespolitik Oberosterreichs sich auf
die Sanierung zu fokussieren und alte Wohnungen wieder wohnbereit zu gestalten.
Sogar Wohnhauser mit mehreren Etagen wurden in das Sanierungsprogramm

mitaufgenommen.®2

91Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 28
92 \/gl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 30
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Diese Sanierungen haben zur Folge, dass infolgedessen auch die Innenstadte noch
attraktiver gemacht werden. Dies spiegelt sich auch in den Daten wider, denn der
Bezirk Stadt Linz beansprucht Uber 21% der sanierten Wohneinheiten fir sich. Das

entspricht in etwa 1.660 Wohnungen.%

Obwohl die Sanierungen so wichtig sind, ist jedoch festzustellen, dass diese in den
letzten Jahren abgenommen haben (siehe Abbildungen 28 und 27). Laut dem Land
Oberdsterreich lasst sich dies so erklaren, dass dies ein Indiz daflr ist, dass bereits
sehr viele Wohnungen saniert wurden. Daher legt man den Fokus jetzt auf die
Nachverdichtung und die -nutzung bereits verbauter Liegenschaften und der
bestehenden Infrastruktur als eine Gegenmaflinahme beziglich der fortschreitenden

Versiegelung des Bodens.%

11.717
10.909
p—
9.188
8.143
7.634
6.598  6.558
6.061
1 191 1125 968 1.086
= | -
2012 2013 2014 2016 2017 2019 2020 2021

¥ Wohnungssanierungen ¥ nachtraglicher Lifteinbau

Abbildung 27 Sanierte Wohneinheiten von 2012 bis 2021 (Land Oberosterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz
2021. Seite 31)

93 Vgl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 31
94 Vgl. Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 15
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Darlehensvolumen in Millionen Euro

2012 188,9
2013 199,4
2014 170,5
2015 197,5
2016 149,3
2017 141,7
2018 154,0
2019 107,6
2020 118,9
2021 135,0
Durchschnitt: 156,2

Abbildung 28 Entwicklung des Darlehensvolumen der Sanierungen (Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung.
Wohnbaubilanz 2021. Seite 15)

7.3.3 Wohnumfeld

Nicht nur eine gut ausgestatte Wohnung ist wichtig fir das Wohnen, sondern auch das

Wohnumfeld. Daher richtet die Landesregierung auch hier ihren Blick auf.

Etwa rund 2,35 Millionen Euro wurden in die Verbesserung des Wohnumfelds
investiert. Der Grofteil ging mit 1,68 Millionen Euro an die Energieberatung, gefolgt
von 0,53 Millionen Euro an die Finanzierung von Kinderspielplatzen und 0,14 Millionen
Euro an die Errichtung von Alarmanlagen.®® Hier kénnte man einwerfen, dass man ein
grolReres Budget fur die Gestaltung des Wohnumfeldes erbringen und weitere
Bereiche abdecken sollte. Da die Regierung mdchte, dass mdglichst viele Menschen
in sanierten Wohnungen verbleiben und das Angebot der Neubauten nitzen, muss
auch das Wohnumfeld passend gefordert werden, da dies meist eines der wichtigsten
Komponenten fur angenehmes Wohnen ist.

7.3.4 Wohnbeihilfe
Uber 24.350 oberdsterreichische Haushalte beziehen die Wohnbeihilfe. Allein im Jahre

2021 wurden 54,5 Millionen Euro fir die Auszahlung der Wohnbeihilfen beigetragen.

9 Vgl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 34
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Eine interessante Beobachtung ist, dass von diesen Haushalten mehr als 1.200
Haushalte, also fast 5 %, aus Burgern und Burgerinnen bestehen, die nicht aus einem
EWR-Staat (EU, der Schweiz und Norden) kommen.%

Anfang 2021 gab es auch in diesem Bereich Reformen, die eine Erleichterung flr
Alleinerziehende und Familien vorgesehen hatten. Rund 1,2 Millionen Euro mehr
wurden fur Zweipersonen-Haushalte ausbezahlt und rund 1,7 Millionen Euro fur

Mehrpersonen-Haushalte.®”

Aufgrund dieser Verbesserungen ist es auch zu keinen enormen Kosten wahrend der
Covid-19 Pandemie gekommen (siehe Abbildung 29).%8

Der Groldteil der Wohnbeihilfen wird von den Blrgern und Birgerinnen aus den
Bezirken Stadt Linz mit 8.132 Beziehern und Bezieherinnen und Linz-Land mit 2.320
Beziehern und Bezieherinnen bezogen. Diese Daten sind nicht Uberraschend, da

diese zwei Bezirke eine hohe Einwohnerzahl aufweisen.%®

StadtLinz e 8.132
Linz-Land N 2.320
Stadt Wels N 1.966
Stadt Steyr N 1.746
Vocklabruck [N 1.463
Gmunden N 1.081
Braunau N 1.035
Freistadt N 773
Perg N 759
Ried I 759
Wels-Land I 667
Scharding I 646
Kirchdorf 1 634
Urfahr-Umgebung 1 603
Grieskirchen [ 556
Steyr-Land W 505
Rohrbach [ 409
Eferding M 298

Abbildung 29 Auszahlungen der Wohnbeihilfe in Mio. Euro im Jahre 2012 bis 2021 (Land Oberdsterreich
(2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 36)

9% Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 36
97 Vgl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 36
98 \/gl. Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 36
99 Vgl. Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 37
57



. 72,2
67,4
I
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abbildung 30 Anzahl der Haushalte, die die Wohnbeihilfe beziehen (Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauforderung.
Wohnbaubilanz 2021. Seite 37)
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7.4 Ergebnisse des Fragebogens (siehe Anhang)

Auch in dem Fragebogen, der fur diese Projektarbeit erstellt wurde, wurden Daten
erfasst, die fur die Wohnbauférderung ebenfalls von Relevanz sind. Unter diesen
befinden sich Daten hinsichtlich des Bezugs von Wohnbeihilfen, der Belastung der
Wohnkosten, der Wohnsituation und dem Wohnumfeld. Von den 97 Teilnehmenden,
also knapp 100, wohnt der Grofiteil in einer privaten Mietwohnung (45 Personen),

gefolgt von dem Eigentum (37 Personen).

89 Teilnehmer und Teilnehmerinnen gaben an, dass sie keine Wohnbeihilfe oder
sonstige Unterstitzungen beziehen, obwohl 37 Teilnehmer und Teilnehmerinnen ihre
Wohnkosten als belastend oder sehr belastend empfinden. Im Gegensatz dazu gab
die Mehrheit von 54 Personen an, dass ihre Wohnkosten wenig bis nicht belastend
sind. Von den 8 Personen, die eine Wohnbeihilfe beziehen, empfindet nur eine Person
ihre Wohnkosten als belastend. Hier kann man hinterfragen, woran es liegen konnte,
dass trotz der Belastung durch hohe Wohnkosten nur 11 Personen eine Wohnbeihilfe
beziehen. Vermutungen kénnten sein, dass diese Personen die Anforderungen, die
streng geregelt sind, nicht erfullen und daher kein Recht auf staatliche Hilfe haben.
Fehlendes Wissen bezlglich der Beantragung der Wohnbeihilfe kann man
ausschlie3en, da die Befragten und Betroffenen an der Universitat tatig sind und man
daher eine gewisse Kompetenz beziehungsweise die Mittel zur Wissensaneignung

voraussetzen kann.
Trotz der Sorgen bezlglich der finanziellen Mittel, gaben 88 der Befragten an, dass

sie mit ihrer jetzigen Wohnform zufrieden bis sehr zufrieden sind und 85 gaben an,

dass sie mit ihrem Wohnumfeld zufrieden bis sehr zufrieden sind.

59



8 Fazit

Mit dieser Projektarbeit wurden die verschiedenen Wohnungsmarkte in Oberosterreich
sowie die Wohnbauférderung analysiert. Weiters lieferte uns der Fragebogen
zusatzliche Daten, die wir in unsere Arbeit eingebaut haben und die uns einen Einblick
auf die Wohnsituation verschiedener Personenkreise an der JKU gewahrt haben.

Im Folgenden werden die wichtigsten Erkenntnisse zu den jeweiligen Themenblocken
wiedergegeben.

Das ,Eigentum® unterscheidet sich von den anderen Wohnungsmarkten in dem Sinne,
dass hier keine monatlichen Mietkosten aufkommen. ,Wohneigentum® bezeichnet eine
Immobilie, die nur fur den personlichen Wohnzweck genutzt wird. Im Gegensatz zum
Besitz ist Eigentum ein ,Vollrecht®. Das Eigentum ist die Wohnform, die mit Abstand
mit den hochsten Kosten in den Bereichen Anschaffung, Instandhaltung, usw.
verbunden ist. Die Eigentumsquote ist in ganz Osterreich gesunken. In Oberdsterreich
liegt sie bei 51,5%. Laut dem Fragebogen haben uber 38% der Befragten angegeben,

dass sie das Eigentum als Wohnform praferieren.

Der private Wohnungsmarkt ist der alteste Teilmarkt. In Oberdsterreich liegt der Anteil
an privaten Wohnungen bei 25 %. Da die MiethOhe von der Mietvertragsdauer und
Befristung abhangt, sind die privaten Mietwohnungen, im Gegensatz zu den
gemeinnutzigen- bzw. kommunalen Wohnungen, die teuerste Wohnform. 21,3 % der
in Oberosterreich vermieteten Wohnungen weisen eine Befristung auf. Hauptsachlich
sind es Personen unter 30, die das Angebot an privaten Mietwohnungen in Anspruch
nehmen, da es bei gemeinnitzigen Wohnungen zu langen Wartezeiten kommt. Mieter
und Mieterinnen mussen damit rechnen, dass sie sich nach den vereinbarten drei oder
funf Jahren wieder auf Wohnungssuche begeben mussen, falls der Mietvertrag nicht
verlangert wird, was wiederrum mit erneuten Kosten verbunden ist. Von den 97
befragten Personen an der JKU haben 45 angegeben, derzeit in einer privaten

Mietwohnung zu wohnen.

Die gemeinnutzigen Wohnungen sind ebenfalls ein Wohnungsmarkt, zu dem wir viele

wichtige Aufschlisse sammeln konnten.
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Der Begriff ,Genossenschaftswohnung® ist gesetzlich gesehen nicht korrekt. Die
Geschichte der gemeinnutzigen Bautrager geht ins 19. Jahrhundert zurtck und wird
mit der Zeit der Industrialisierung in Verbindung gebracht. In Osterreich gibt es 185
gemeinnitzige Bautrager, davon 27 in Oberdsterreich. Der grofdte Anbieter ist die
GWG mit rund 20.000 Wohnungen in Linz. 17 % der Hauptwohnsitzwohnungen in
Osterreich sind gemeinniitzige Wohnungen. Trotz der langen Wartezeiten machen in
diesem Sektor die unter 30-Jahrigen den Hauptanteil an Mietern und Mieterinnen aus.
Eine weitere wichtige Zielgruppe sind die Uber 60-Jahrigen. Unsere Umfrage ergab,
dass nur 10 Personen in einer gemeinnitzigen Wohnung leben. Mit einer
durchschnittlichen Miete von 600 € empfindet die Halfte der Befragten ihre

Wohnkosten als wenig belastend.

Betreffend den Bereich der Wohnbauférderung wurde verzeichnet, dass das Land
Oberosterreich die Wohnbaufoérderung als eines der zentralen Ziele und Aufgaben im
Bereich des Wohnens sieht. Erfolge wurden bereits in den Bereichen Leistbarkeit,
Bedarfsdeckung und Energieeinsparung erzielt. Vor allem im letzteren Bereich sticht
Oberosterreich im bundesweiten Vergleich heraus, da aufgrund der Bemuhungen bei
den Neubauten und Sanierungen weniger Heizwarme verbraucht wird und somit an
CO2 gespart wird. Oberdsterreich deckt mit den jahrlich 10.000 erbauten Wohnungen
den jahrlichen Wohnbedarf von 8.400 weitgehend ab. Auch die in den letzten zehn
Jahren geforderten Neubauten, die rund 44.800 betragen, tragen zur Deckung des
Wohnbedarfs bei. Miet- und Eigentumswohnungen werden mit 86,7 % am meisten
durch die Neubauten gefordert. Ebenfalls spielen Sanierungen eine wesentliche Rolle,
denn damit will das Land Oberdsterreich gegen die Bodenversiegelung vorgehen. Laut
unserer Umfrage mittels Fragenbogen gaben 37 Befragte an, dass sie ihre
Wohnkosten als belastend empfinden. Hingegen beanspruchen nur 10 Befragte eine
Wohnbeihilfe, darunter 1 Person, die ihre Wohnkosten weiterhin als belastend

empfindet.

61



9 LITERATURVERZEICHNIS

Arbeiterkammer,

https://www.arbeiterkammer.at/beratung/konsument/bauenundwohnen/jungeswohne

n/Privatwohnungen.html

Arbeiterkammer Wien,

https://wien.arbeiterkammer.at/beratung/\Wohnen/jungeswohnen/Privatwohnungen.ht

ml

Autor unbekannt: Was ist eine Wohnungsgenossenschaft?. kein Publikationsdatum
angegeben. URL: https://wohnungsbaugenossenschaften-

berlin.info/wohnungsbaugenossenschaft/ (Zugegriffen am 09.12.2022)

Autor unbekannt: Grundzige der Genossenschaft. kein Publikationsdatum
angegeben. URL: https://www.genossenschaftsverband.at/die-
genossenschaft/grundzuege#:~:text=F %C3%B6rderprinzip%3A%20Die %20Mitgliede
rf%C3%B6rderung%20ist%20das,aus%20dem%20Mitgliederkreis%20(Selbstverwalt
ung). (Zugegriffen am 09.12.2022)

Autor unbekannt: Gemeinsam unternehmerisch tatig: das Grundprinzip der
Genossenschaften. Marz 2021. URL: https://www.jugend-und-
finanzen.de/Sekundarstufe-2/Unterrichtsmaterial/ Gemeinsam-unternehmerisch-
taetig-das-Grundprinzip-der-Genossenschaften/download (Zugegriffen am
09.12.2022)

Autor unbekannt: Genossenschaften in Osterreich. kein Publikationsdatum
angegeben. URL: https://rekord-institut.at/genossenschaften-in-oesterreich/
(Zugegriffen am 09.12.2022)

Autor unbekannt: ,Genossenschaftswohnungen®. 18.07.2022. URL.:
https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen_wohnen_und_umwelt/wohnen/Seite.21
0250.html#ErforderlicheUnterlagen (Zugegriffen am 09.12.2022)

Autor unbekannt: EU-, EWR-, EFTA- und Schengenlander. Kein Publikationsdatum
62



angegeben. URL: https://www.netherlandsworldwide.nl/eu-eea-efta-schengen-
countries/de (Zugegriffen am 09.12.2022)

Bundesministerium Finanzen, https://www.bmf.gv.at/public/top-themen/vermietung-

verpachtung-online-

plattformen.html#:~:text=Die%20Vermietung%20und%20Verpachtung%20von.Beispi
el%20%C3%BCber%20eine%200nline%2DPlattform.

Begriffe mit E: Eigentum (12. April 2022): URL:
https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/E/Seite.992437.html , Stand: 07.01.2023

Der Standard, https://www.derstandard.at/story/2000141893107/koalition-einig-

bestellerprinzip-fuer-maklergebuehren-kommt-ab-1-juli-2023

Draxl, Harald (2022). Wohnbauforderung: Kriterien, Ruckzahlung, Berechnung & Co.
URL - https://www.infina.at/ratgeber/wohnbaufoerderung/#c8062 (Zuletzt Zugriff am
10.12.2022)

European Union Agency For Fundamental Rights: Charta der Grundrechte der
Europaischen Union (14.12.2007): URL: https://fra.europa.eu/de/eu-charter/article/17-
eigentumsrecht#explanations , Stand, 07.01.2023

Gabler Wirtschaftslexikon: Eigentum. URL:
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/eigentum-35391 , Stand: 07.01.2023

Gemeinnutzige Bauvereinigungen, https://gbv-aktuell.at/news/667-aktuelle-

mietentwicklung-in-oesterreich

Google Suche: Was bedeutet Eigentum. URL:
https://www.google.com/search?client=firefox-b-d&g=Was+bedeutet+Eigentum ,
Stand: 07.01.2023

63



Google Suche: Was bedeutet Wohneigentum: URL:
https://www.google.com/search?client=firefox-b-d&gq=Was+bedeutet+Wohneigentum ,
Stand: 07.01.2023

Holm, Andrej; Horlitz, Sabine; Jensen, Inga: Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit. Rosa-
Luxemburg-Stiftung. Marz 2017. URL:
https://www.rosalux.de/fileadmin/rls_uploads/pdfs/Studien/Studien_5-

17_Neue_Wohnungsgemeinnuetzigkeit.pdf [Zugegriffen am 09.12.2022]

Hannes Siegrist, David Sugarman (Hrsg.): Eigentum im internationalen Vergleich: 18.—
20. Jahrhundert (= Kritische Studien zur Geschichtswissenschaft. Band 130).
Vandenhoeck & Ruprecht, Géttingen 1999, S. 11.

Immobilienscout24.at: Mieten oder kaufen? Vor- und Nachteile beider Optionen
(22.12.2021): URL: https://www.immobilienscout24.at/wissen/finanzierung/mieten-
oder-kaufen.html , Stand, 07.01.2023

Jan Kuhnert, Olof Leps: Die Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich. In: Neue

Wohnungsgemeinnutzigkeit. Springer Fachmedien, Wiesbaden 2017, S. 179-186

Klien & Streicher (2021). Okonomische Wirkungen des gemeinnitzigen Wohnbaus. In:
WIFO Studien (2021).

Land Oberdsterreich. Begriffe zum Thema Wohnen. URL - https://www.land-
oberoesterreich.gv.at/13673.htm (Zuletzt Zugriff am 10.12.2022)

Land Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021.

Lehrveranstaltung UE Projektstudium 1 (229.041), Dr. Harald Stoger, Einheit 1,
16.03.2022 (Zugegriffen am 09.12.2022)

OOWohnbau. Foérderung. URL -
https://ooewohnbau.at/wohnbau/projektmanagement/foerderung (Zuletzt Zugriff am
10.12.2022)

64



Oenb.at: Immobilienpreisindex: URL: https://www.oenb.at/Statistik/Standardisierte-

Tabellen/Preise-Wettbewerbsfaehigkeit/Sektorale-

Preisentwicklung/immobilienpreisindex.html , Stand: 07.01.2023

Oesterreich.gv.at: Begriffe mit B (7. April.2022): URL:
https://www.oesterreich.gv.at/lexicon/B/Seite.991098.html , Stand: 07.01.2023

Osterreich.gv.at,
https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen wohnen und umwelt/wohnen/3/3/Seite
.210213.html

OEWG. URL - https://www.oewq.at/oewg-
wohnbau/gemeinnuetzigkeit#:~:text=Die%20historischen%20Wurzeln%20der%20ge
meinn%C3%BCtzigen,der%20Revolution%201848%20deutlich%20vernehmbar
[Zugegriffen am 13.02.2023]

ris.bka.gv.at: Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtvorschrift far
Wohnungseigentumsgesetz 2002, Fassung vom 07.01.2023: URL:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzes
nummer=20001921 , Stand: 07.01.2023

Stadt Wien. Wesentliche Anderungen im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG),

Novelle 2019. URL: https://www.wien.gv.at/wohnen/schlichtungsstelle/nov19wgg.html
[Zugegriffen am 13.02.2023]

Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik.

https://www.statistik.at/fileadmin/publications/\WWohnen-2021.pdf

Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag
Osterreich GmbH, 2022, S. 28 — 52 [Zugegriffen am 15.12.2022]

Statistik Austria: Pressemitteilung: (2022) URL:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact

65



=8&ved=2ahUKEwijkzrKdkbT8AhVD-6QKHb-
cCREQFnNoECBIQAwW&url=https%3A%2F %2Fwww.statistik.at%2Ffileadmin%2Fanno
uncement%2F2022%2F05%2F20220525Wohnen2021.pdf&usg=A0vVaw362UPYp9
fZr75JNOLgXdFn , Stand: 07.01.2023

Statistik Austria: Wohnen — Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik: (2022):
URL:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact
=8&ved=2ahUKEwiYmL Wn-

fTAhXx97sIHbH CocQFnoECBO0QAQ&url=https%3A%2F %2Fwww.statistik.at%2Ffile
admin%?2Fpublications%2FWohnen-
2021.pdf&usg=A0vVawORPpoMxWqtX7fkP1cGZ2Ps , Stand: 2022

Studyflix: Besitz und Eigentum (2023): URL: https://studyflix.de/wirtschaft/besitz-und-
eigentum-4482 , Stand: 07.01.2023

Walter Fuchs, Alexander Mickel: Wie alles begann: Die Wurzel der modernen
gemeinnutzigen Wohnungspolitik. In: Klaus Lugger, Michael Holoubek (Hrsg.): Die
Osterreichische Wohnungsgemeinnlitzigkeit — ein europaisches Erfolgsmodell. Manz,
Wien 2008. S. 155-165

Wertfaktor: Wohneigentum (18.Marz.2022): URL:
https://www.wertfaktor.de/mediathek/glossar/wohneigentum/ , Stand: 07.01.2023

66



10 ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1 Statistik Austria Pressemitteilung (2022), URL:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact
=8&ved=2ahUKEwinjJ6Eyr_8AhWiivOHHQErA28QFnoECA0QAw&url=https%3A%2F
%2Fwww.statistik.at%2Ffileadmin%2Fannouncement%2F2022%2F05%2F20220525
Wohnen2021.pdf&usg=A0OvVaw362UPYp9fZr75JNOLgXdFN.........cccoeeeeeeeeeeeeee. 13
Abbildung 2 Statistik Austria Pressemitteilung (2022), URL:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact
=8&ved=2ahUKEwinjJ6Eyr_8AhWiivOHHQErA28QFnoECA0QAw&url=https%3A%2F
%2Fwww.statistik.at%2Ffileadmin%2Fannouncement%2F2022%2F05%2F20220525
Wohnen2021.pdf&usg=A0vVaw362UPYp9fZr75JNOLgXdFN.........ccceeeeeeeeeeeeeeen. 14
Abbildung 3 oenb.at: Immobilienpreisindex: URL:
https://www.oenb.at/Statistik/Standardisierte-Tabellen/Preise-
Wettbewerbsfaehigkeit/Sektorale-Preisentwicklung/immobilienpreisindex.html ,
Stand: 07.071.2023 ... 15
Abbildung 4 oenb.at: Immobilienpreisindex: URL:
https://www.oenb.at/Statistik/Standardisierte-Tabellen/Preise-

Wettbewerbsfaehigkeit/Sektorale-Preisentwicklung/immobilienpreisindex.html ,

Stand: 07.01.2023 ... e e e e ea 16
Abbildung 5 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 51,
https://www.statistik.at/fleadmin/publications/Wohnen-2021.pdf, 02.01.2023.......... 20

Abbildung 6 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 30,
https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf, [Zugegriffen am
(02 0 20 2 ) SR EURUPPRUPSRRRR 21
Abbildung 7 Statistik Austria, Monatliche Durchschnittsmiete im Jahr 2021 betrug 8,3
Euro pro Quadratmeter, bei privaten Neuvermietungen 10,1 Euro S. 3,
https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2022/05/20220317Mieten2021.pdf,
[Zugegriffen am 25.12.2022].........eeuieei e 24
Abbildung 8 gbv-aktuell, Aktuelle Mietentwicklung in Osterreich, https://gbv-
aktuell.at/news/667-aktuelle-mietentwicklung-in-oesterreich, [Zugegriffen am
05,070,202 ] s 26
Abbildung 9 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 52,
https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf, [Zugegriffen am

LR I 0 1 RSO EPUPRRRR 27



Abbildung 10 Statistik Austria, Wohnen 2021, S 56,
https://www.statistik.at/fileadmin/publications/Wohnen-2021.pdf, [Zugegriffen am
02,070,202 s 28
Abbildung 11: Mietsegmente (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und
Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S. 28, zugegriffen am
09.12.2022) ...t s 34
Abbildung 12: Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitzwohnungen nach
Gemeindegrolienklasse in Prozent (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und
Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S. 28f, zugegriffen am
09.12.2022) ..ot s 36
Abbildung 13: Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland in
Prozent (Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik.
Verlag Osterreich GmbH, 2022, S. 28f, zugegriffen am 09.12.2022) ........c..cc.......... 36
Abbildung 14: Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitzwohnungen insgesamt und nach
ausgewahltem Haushalts- bzw. Familientyp — in Prozent (Statistik Austria: Wohnen.
Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich GmbH, 2022, S.
30f , zugegriffen am 15.12.2022).........coooiieiie e 37
Abbildung 15: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro
Wohnungen und pro Quadratmeter nach Art der Hauptmiete (2017 bis 2021)
(Statistik Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag
Osterreich GmbH, 2022, S. 47f , zugegriffen am 15.12.2022).......c..ccoevveeeevveeneennne. 38
Abbildung 16: Wohnzufriedenheit nach Rechtsverhaltnis und Gebaudeart (Statistik
Austria: Wohnen. Zahlen Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Verlag Osterreich
GmbH, 2022, S. 47f , zugegriffen am 15.12.2022) ..........oommriiiie e, 38
Abbildung 17 Einkommensgrenzen (Draxl, Harald (2022). Wohnbauférderung:
Kriterien, Ruckzahlung, Berechnung & Co. URL -
https://www.infina.at/ratgeber/wohnbaufoerderung/#c8062 (Zuletzt Zugriff am

(L0 D 1 ) SRR 42
Abbildung 18 Durchschnittliche Nettomieten in 2020 (Land Oberdsterreich (2022).
Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 6) .........cccoovvviiiiiiiiieeeeeeee 44
Abbildung 19 Fertiggestellte Wohnungen je Bundesland (Land Oberosterreich
(2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 11)....coooeviiiiiiiiiiieieenes 46
Abbildung 20 Heizwarmebedarf (Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung.
Wohnbaubilanz 2021. S€It€ 17)......coooeeieieee e 48



Abbildung 21 Uberblick (iber die Budgetverteilung im Bereich der Wohnbauférderung
(Land Oberosterreich (2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 18) 49
Abbildung 22 Jahrliche Budgetmittel fiir die Wohnbauférderung in OO (Land
Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 19).......... 50
Abbildung 23 Vergleich des Wohnbauférderungsbudget unter den Bundeslandern
OO (Land Oberésterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite

1 ) 51
Abbildung 24 Verteilung der Eigenheimneubauten in Oberdsterreich (Land
Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 26).......... 52
Abbildung 25 Ruckgang der Bautatigkeiten (Land Oberosterreich (2022).
Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 27) ... 53

Abbildung 26 Entwicklung der Férderung von Neubauten im Bereich der Heimplatze
(Land Oberdosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 28) 54
Abbildung 27 Sanierte Wohneinheiten von 2012 bis 2021 (Land Oberdsterreich

(2022). Wohnbauforderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 31).....ccoeveiiiiiiiieeieieiieenes 55
Abbildung 28 Entwicklung des Darlehensvolumen der Sanierungen (Land
Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 15) .......... 56

Abbildung 29 Auszahlungen der Wohnbeihilfe in Mio. Euro im Jahre 2012 bis 2021
(Land Oberdsterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 36) 57
Abbildung 30 Anzahl der Haushalte, die die Wohnbeihilfe beziehen (Land
Oberosterreich (2022). Wohnbauférderung. Wohnbaubilanz 2021. Seite 37).......... 58

69



11 ANHANGSVERZEICHNIS

JXU

JOHANNES KEPLER
UNIVERSITAT LINZ

Fragebogen zu Ihrer Wohnsituation

Guten Tag,
Im Rahmen unseres Studiums fuhren wir eine Studie zum Thema

Wohnungsmarkte durch.

Wir mochten darauf hinweisen, dass die erfassten Daten anonymisiert
und vertraulich behandelt werden!

Wir hoffen auf Ihre Unterstutzung. Vielen Dank im Voraus!
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1. Wie alt sind Sie?
[] jinger als 20J. [(120-25). [J26-30J. [131-35). [136-40J. [ alter

2. Sie sind an der JKU:
[] Studierende*r L] Lehrende*r L] Angestellte*r

3. Wo haben Sie lhren derzeitigen Wohnsitz? (Bezirk, Stadt, Bundesland)

4. In welcher Wohnform wohnen Sie? L]
Eigentum L]
Genossenschaftswohnung

[J Gemeindewohnung
L] Private Mietwohnung

5. Wie groB ist die lhnen zur Verfiigung stehende Wohnflache?
[J kleiner als 50 m®>  []51-100 m? [1101-125m? (1 gréRer als 125 m?

6. Aus wie vielen Personen besteht lhr Haushalt?
(11 Person

(1 2 Personen
(] 3 Personen
[1 4 oder mehr Personen

7. Wie hoch ist lhr monatliches Nettoeinkommen?

[] weniger als 500,00 € [1 500,00 € — 1000,00 € []1001,00 € - 1500,00 €
[11501,00 €-2000,00€ [1]2001,00€-2500,00€ [1]2501,00<€—-3000,00¢€
] mehr als 3001,00 €

8. Wie hoch ist Ihre Miete (inkl. Betriebskosten)?

9. Beziehen Sie Wohnbeihilfe oder sonstige Unterstiitzungen?
[] Nein

1 Ja:

10. Empfinden Sie lhre Wohnkosten als belastend?
[]Ja [] Nein

11. Sind Sie derzeit auf der Suche nach einer neuen Wohnung?
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1 Ja ] Nein

12. Wiirden Sie eine andere Wohnform praferieren? Wenn ja, welche?
[] Genossenschaftswohnung [ ] Gemeindewohnung L] private Mietwohnung [

Eigentum [J Kein Wunsch nach Anderung

13. Wie zufrieden sind Sie mit lhrer jetzigen Wohnsituation?
[ sehr zufrieden [ zufrieden [ wenig zufrieden [ nicht zufrieden

Falls Sie Interesse an den Ergebnissen unserer Studie haben, geben Sie bitte Ihre E-

Mail- Adresse hier an:

Vielen Dank, dass Sie sich Zeit genommen haben zu unserer Studie beizutragen!
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