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1. Einleitung (Schwarz)

Wohnen ist ein Grundbediirfnis. Doch das Recht auf (leistbares) Wohnen ist nicht garantiert.
Gerade in Zeiten hoher Inflation und Teuerungswellen spitzt sich die Situation zu, sodass ein
immer grofler werdender Anteil des Einkommens flir das Wohnen aufgebracht werden
muss. Gerade Geringverdiener_innen leiden darunter am meisten. In Osterreich steigen die
Mieten gemeinsam mit der Inflation an. Im Jahr 2022 wurden beispielsweise die
Kategoriemieten drei Mal erhoht, was einer insgesamten Erhdhung von 23,4 Prozent
entspricht. Die Loéhne und Gehalter steigen jedoch um einiges langsamer an. Die
monatlichen kollektivvertraglichen Loéhne und Gehalter stiegen von Anfang 2020 bis
November 2022 um 5,8 Prozent. Im Vergleich dazu stieg die Miete unter freien
Mietvertragen (aulerhalb des Vollanwendungsbereichs) in der gleichen Zeit um 12,2

Prozent an, was somit mehr als doppelt so stark ist (vgl. Huber 2022).

Bedingt durch gesellschaftliche Entwicklungen, wie dem demografischen Wandel oder der
Migration (national und international), kommt es vermehrt zu einer Verschiebung des
Wohnortes von landlichen Gebieten in urbane Ballungsraume. Dieser Wandel bringt
Probleme mit sich wie etwa Bodenknappheit oder die sinkende wirtschaftliche
Lebensqualitat in I&ndlichen Gemeinden (vgl. Stainer-Hammerle 2022: S. 266). Egal wo der
Fokus liegt, der Bedarf fir die Politik zu handeln ist grof3. Die politischen Akteure missen

ausreichend Wohnraum sicherstellen, der auch fir alle leistbar ist.

Somit stellt sich die Frage, welche Moglichkeiten es gibt zu handeln und ob diese
MaRnahmen zielfihrend sind. Wie sieht der Diskurs in der Osterreichischen Politik aus zu
gewissen wohnungspolitischen Malknahmen? Welche Positionen vertreten die einzelnen

Parteien?

Bei der Thematik bezahlbares Wohnen entschieden wir uns fir die Intersektion mit Politik
und den Positionen der Parteien. Genau formulierten wir folgende Forschungsfrage: Welche
Unterschiede und Gemeinsamkeiten zwischen den Einstellungen von Bundesregierung und
Opposition zu ausgewahlten Punkten, zum Thema leistbares Wohnen in Osterreich, gibt es?
In dieser Arbeit geht es also um die Parteien auf Bundesebene und nur die Positionen der
Parteien, die aktuell entweder in der Regierung oder Opposition sind, wurden analysiert. Zu
den ausgewahlten Aspekten und mdglichen Malnahmen zahlen unter anderem die

Mietpreisobergrenze, befristete Mietverhaltnisse, Richtwertmieten und das Mietrecht.
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Um diese Frage beantworten zu kdnnen und unsere Analyse dieses Themas aufzuarbeiten,
stitzen wir uns auf Sekundardaten, ein Expert_inneninterview und die Dokumentenanalyse.
Die Nutzung von Sekundardaten, wie beispielsweise von Statistik Austria, war fur unsere
Arbeit wichtig, da es uns im Zuge dieser Arbeit nicht moglich gewesen ware, Daten zum
Wohnverhaltnis in Osterreich selbst zu erheben, diese aber einen wichtigen Einblick fur die
Analyse moglich machten. Durch Sekundardaten konnten wir qualitative und reprasentative
Statistiken in unserer Arbeit verwenden. Das Interview mit einer Expertin der Grinen
erlaubte einen besseren Einblick in die Position der Partei, die gerade in Koalition mit der
OVP in der Regierung ist. So konnten aktuelle und fundierte Informationen zu unserer
Forschungsfrage entnommen werden. Der Grolteil dieser Arbeit basiert auf der Methodik
der Dokumentenanalyse. Diese Methode ist leicht zuganglich und bei vorliegender
Forschungsfrage am geeignetsten. Durch die Analyse von Dokumenten wie
Parteiprogrammen, konnten wir die Positionierungen der politischen Parteien ausarbeiten,
ohne Expert_inneninterviews mit Vertreter_innen jeder Partei fiilhren zu muissen. Die
Dokumente bieten eine gewisse Reprasentation bestimmter Aspekte der sozialen
Wirklichkeit.

2. Begriffserklarungen zentraler Aspekte (Freinschlag; Ausnahmen:
2.2 MRG und 2.5 Leistbarkeit)

Im Rahmen des vorliegenden Forschungsprojektes wird auf ausgewahlte Aspekte des
leistbaren Wohnens eingegangen. Fur den allgemeinen Konsens werden betreffende

Begriffe im Folgenden erlautert.

2.1 Hauptmietzins

Unter diesem Begriff wird die Kaltmiete bzw. die Nettomiete verstanden, demnach also jener
Betrag, der an die Vermietung abgeflihrt werden muss. Er inkludiert weder die
Betriebskosten, noch die Umsatzsteuer. In vielen Fallen stellen Heizung und Strom ebenfalls
noch einen gesonderten Kostenfaktor dar, sind daher neben dem Hauptmietzins zu
betrachten. (“Mietrechtsinfo” 2019: online)

2.2 MRG - Mietrechtsgesetz (Auer)
Im Zusammenhang mit der Forschungsfrage wird bezugnehmend auf das Mietrechtsgesetz
nur auf die ausgewahlten Mietobergrenzen (s.u.) und befristetes Wohnen eingegangen. Die

Mietobergrenzen  finden sich im  Vollanwendungsbereich des MRG wieder
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(“Mietrechtsgesetz” 2023: online). Jene Mietobjekte aullerhalb des Anwendungsbereichs
unterliegen der freien Mietzinsvereinbarung. Fur Genossenschaftswohnungen gelten eigene
Regelungen, die im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) Abbildung finden.

(“Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz” 2023: online)

2.2.1 Allgemeines zum MRG

Das Mietrechtsgesetz beschreibt die rechtlichen Grundlagen von Mietverhaltnissen. Es
regelt unter anderem den Kindigungsschutz von Mieter_innen, die Héhe der Mieten sowie
Bestimmungen zur Erhéhung der Mieten, Weitergaberechte der Mieter_innen sowie
Pflichten der Vermieter_innen zum Erhalt und zur Verbesserung der Mietobjekte. Das
Mietrechtsgesetz ist gultig fur die Miete von Wohnungen, Wohnungsteilen und Dienstrdume
wie beispielsweise Werkstatten. Fallweise gelten nicht nur die Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes, sondern es koénnen auch Teile aus dem Allgemeinen Birgerlichen
Gesetzbuch (ABGB), dem Steuerrecht oder dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG)
gelten. Im Rahmen des MRG haben Vermieter_innen bestimmte Pflichten zu erfiillen. Dazu
gehdren die Instandhaltung der Wohnung, Heizung und des Wasserboilers sowie das

Durchfiihren von Reparaturen in der Mietwohnung (“Mietrechtsinfo” 2019: online).

2.2.2 Entstehung des MRG

Die dramatische Wohnsituation in Osterreich — vorrangig in Wien — war am Anfang des 20.
Jahrhunderts vor allem auf das mangelnde Vorhandensein von klaren Gesetzen
zurtckzufuihren, wodurch es Eigentimer_innen moéglich war, Mietwucherei zu betreiben und
Kindigungen ohne genaue Grunde durchzufiuhren. Zu dieser Zeit wurden alle Mietvertrage
unter dem Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch aus dem Jahr 1811 geregelt. Im Jahr 1911
wurde als Reaktion auf diese Wohnsituation der Allgemeine Mieterverein in Wien gegrindet,
der sich eine Veranderung der Umstdnde zum Ziel setzte. Nach Stillstand der
Vereinsaktivitat im Zuge des 1. Weltkrieges wurde der Verein wieder neu aufgebaut. Im Jahr
1921 wurde der Verein in ,Mietervereinigung Osterreichs® umgetauft und die
Vereinsaktivitdten nicht nur auf Wien beschrankt, sondern auf Osterreich vollstandig
ausgeweitet, was zu Errichtungen von bundeslanderspezifischen Mietervereinigungen
fuhrte. Die Mitgliederzahl der Mietervereinigung stieg stetig an, was folglich zu einem
zunehmenden Erfolg der Massendemonstrationen und -proteste flihrte und im Jahr 1922 zur
Einfihrung des Mietengesetzes fiihrte (“Mietervereinigung Osterreich” o. J.: online). Mit
diesem Gesetz wurden Mietzinsbeschrankungen, der Kiindigungsschutz, die Mdglichkeit der
Weitergabe von Mietwohnungen an Angehdrige sowie die Begrenzung der

Befristungsmoglichkeiten des ABGB eingefuihrt (“Mieterschutzverband” 2019: online). Durch
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das erhebliche Ansteigen der Mitgliederzahl sowie die zunehmende Starke der Vereinigung
im Gesamten fuhlte sich die Regierung unter Druck gesetzt und forderte 1934 die
Einstellung der Aktivitdten der Mietervereinigung. Im Jahr 1945 wurde die Mietervereinigung
Osterreichs neu gegriindet. Im Jahr 1982 wurde das Mietrechtsgesetz (MRG) eingefihrt und
Id0ste das Mietengesetz ab. Dabei blieben einige Bestimmungen zum Kindigungsschutz
erhalten und es wurden Mietzinsobergrenzen und Kategoriemieten eingefuhrt
(“Mieterschutzverband” 2019: online). Durch die erheblichen Preissteigerungen gab es 1994
eine Novelle des Mietrechtsgesetzes. Es wurde der sogenannte Richtwert eingefihrt,
welcher das Kategoriemietzinssystem ersetzte. Es folgten weitere Novellen des
Mietrechtsgesetzes in den Jahren 2002 und 2006, die den Einsatzbereich des Gesetzes
stark begrenzten. Beispielsweise fallen Zubauten oftmals nur mehr in den eingeschrankten
Anwendungsbereich des MRG, was zu keinen Grenzen bei der Bildung des Mietzinses oder
klaren Regeln bei der Betriebskostenabrechnung fiihrt. Die Bestimmungen des MRG wurden
im Laufe der Zeit standig geandert und angepasst, sodass heutzutage ein umfassender

Bestand an Gesetzen vorliegt (“Mietervereinigung Osterreich” 0. J.: online).

2.2.3 Anwendungsbereiche des MRG in Osterreich

Beim Mietrechtsgesetz gibt es Teil- und Vollausnahmen, die beim Mieten einer Wohnung zu
beachten sind. Diese gelten vor allem bei jingeren Gebauden. Somit teilt sich das
Mietrechtsgesetz in drei Teile. Beim Vollanwendungsbereich sind die Mieter_innen ganzlich
geschitzt, das MRG gilt also zur Ganze. Unter den Vollanwendungsbereich fallen Altbauten

und geférderte Neubauten (“Mietrechtsinfo” 2019: online).

Beim Teilanwendungsbereich greift das MRG nur teilweise. Die Mieter_innen profitieren
hierbei vor allem vom Kindigungsschutz und es gelten die Regeln des MRG Uber
Kautionen, Befristungen sowie Uber das Eintrittsrecht nach einem Todesfall. Sowohl die
Mietzinsbegrenzungen als auch die Bestimmungen zu den Betriebskosten des MRG
kommen hier nicht zur Anwendung. (“BMSGPK” o. J.: online). Ansonsten gelten die
Bestimmungen des Allgemeinen Blrgerlichen Gesetzbuches. In den Teilanwendungsbereich
des MRG fallen Mietwohnungen, welche beispielsweise durch den Ausbau eines
Dachbodens entstanden sind, die Baugenehmigung muss jedoch nach dem 31.12.2001
erteilt worden sein. Des Weiteren gehoren zu diesem Bereich nicht ausgebaute Dachbdden,
welche nach dem 31.12.2001 vermietet wurden, Mietobjekte in Neubauten mit einer
Baugenehmigung, welche nach dem 30.06.1953 erteilt wurde sowie vermietete
Eigentumswohnungen in Gebduden mit einer Baugenehmigung, welche nach dem
8.05.1945 erteilt wurde (“Mietrechtsinfo” 2019: online).
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Bei Vollausnahmen kommt das MRG gar nicht zur Anwendung, es wird sich rein auf die
Regelungen des Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuches gestitzt. Hierbei sind die
Mieter_innen beispielsweise frei kiindbar, da auch der Kindigungsschutz nicht anwendbar
ist (“Mietrechtsinfo” 2019: online). Auflerdem gibt es keine klaren Bestimmungen zu den
Befristungen und der Mietzins wird frei vereinbart (“BMSGPK” o. J.: online). Unter
Vollausnahmen des MRG fallen Mietwohnungen in Ein- oder Zweifamilienhduser,
Studierenden- und Seniorenheime, Ferienwohnungen, Hotels, Zweitwohnungen sowie

Dienst- und Werkswohnungen (“Mietrechtsinfo” 2019: online).

Fir den Teilanwendungsbereich und die Vollausnahmen sind einige Definitionen des MRG
nicht gultig, wie beispielsweise die Begriffe ,Mietzins“ oder ,Betriebskosten“. Es sollte
deshalb vorher mit den Vermieter_innen abgeklart werden, ob es sich beim Mietzins zum
Beispiel um inklusive oder exklusive Mehrwertsteuer handelt. (“Arbeiterkammer” o. J.:

online).

Betriebskosten

Beim Vollanwendungsbereich des MRG haben die Mieter_innen Kosten beziglich des
Hauptmietzinses sowie der Betriebskosten und offentlicher Abgaben zu GUbernehmen. Beim
Teilanwendungsbereich und bei den Vollausnahmen gibt es hierfur keine klar festgelegten
Bestimmungen, weshalb diesbezlgliche vertragliche Regelungen mit den Vermieter_innen
anzuraten sind (“WKO” 2022: online). Nach den Bestimmungen des MRG kdnnen folgende
Betriebskosten an die Mieter_innen zur Ubernahme der Kosten (bergeben werden:
Gebuhren fir Wasser und Kanal, Mdullabfuhr, Verwaltungskosten, Versicherungen flr
Gebaude und Haftpflicht sowie Kosten fur das Kehren des Rauchfangs und die Beleuchtung
und Reinigung des Hauses. Hinzu kommen auch anfallende Kosten fur den Betrieb von
Fahrstihlen und Heizung. In den meisten Fallen zahlen die Mieter_innen eine monatliche
Betriebskostenpauschale und bekommen jahrlich eine genaue Abrechnung, was zu einer
Nachzahlung oder einem Erhalt eines Guthabens flihren kann, wenn monatlich zu viel

bezahlt als verbraucht wurde (“Mietrechtsinfo” 2019: online).

Kindigung

Mieter_innen ist es mdglich, eine Klindigung bei den Vermieter_innen einzureichen. Falls es
keine klaren Regelungen zur Kindigungsfrist gibt, betragt sie fir die Mieter_innen einen
Monat. Selbst bei befristeten Mietvertragen kann nach einem Jahr Laufzeit jederzeit eine
Kindigung eingereicht werden. Wollen die Vermieter_innen eine Kindigung einreichen, so
missen sie dies bei der zustandigen Behdrde tun. Vorausgesetzt, dass das Mietobjekt dem

Kidndigungsschutz des MRG unterliegt, missen die Vermieter_innen einen rechtlich
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gestatteten Grund fur die Kindigung angeben. (“Mietrechtsinfo” 2019: online). Zulassige
Grinde fir eine Kindigung sind beispielsweise, wenn sich das Mietobjekt in einer
verkommenen Verfassung befindet und/oder der_die Mieter_in die Verfassung des
Mietobjektes nicht verbessern mdchte oder der_die Mieter_in bei rickstandigen Mietzins
und trotz Mahnung nicht bezahlt. Auch bei Untervermietung des Mietobjekts durch den_die
Mieter_in oder bei deren nicht regelmafRiger Verwendung sowie bei Todesfall kann der_die

Vermieter_in eine Kuindigung einreichen (“Mietrechtsinfo” 2019: online).

Weitergabe von Mietobjekten laut MRG

Mietobjekte kdnnen laut dem MRG im Falle eines Todes des Hauptmieters im Zuge einer

Vererbung an die Angehdrigen weitergegeben werden. Ebenso kann das Mietrecht laut dem
MRG abgetreten bzw. Ubergeben werden. Aufgrund eines Todesfalles wird der Mietvertrag
nicht aufgehoben, sondern automatisch vererbt. Falls die eintrittsberechtigten Personen auf
das Mietobjekt verzichten wollen, sind sie aufgefordert, dies binnen 14 Tagen nach dem

Todesfall dem_der Vermieter_in zu melden (“Mietrechtsinfo” 2019: online).

2.3 Mietobergrenze
Wie bereits erwahnt, wird im Zuge der Mietobergrenze eine Auswahl getroffen, wodurch
folgende  Unterthemen bearbeitet werden: Kategoriemietzins, Richtwertmietzins,

Angemessener Mietzins.

2.3.1 Kategoriemietzins

Fur dem Kategoriemietzins unterliegende Mietobjekte gilt eine Einteilung in die Kategorien
A, B, C oder D. Bei letzterer wird zudem unter “Brauchbarkeit” und “Unbrauchbarkeit”
unterschieden, d.h. Bewohnbarkeit. Das Mietobjekt wird anhand bestimmter bestehender
oder fehlender Merkmale kategorisiert, wobei abhangig der Merkmalsqualitaten eine Auf-
oder Abwertung stattfinden kann. Einzig das Merkmal “ZeitgemaflRe Badegelegenheit” ist
davon unbetroffen und kann auch nicht durch andere Merkmale substituiert werden. Ist
dieses nicht vorhanden, handelt es sich automatisch um eine Kategorie-D-Wohnung.

(“Mietzinsobergrenzen” o. D.: online)
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Kategorie A 3,60 Euro
Kategorie B 2,70 Euro
Kategorie C 1,80 Euro
Kategorie D brauchbar 1,80 Euro
Kategorie D 0,90 Euro

Abbildung 1: Preisbildung Kategorie A-D (“Kategoriemietzins” 2021: online)

Eigenschaft Kategorie A Kategorie B Kategorie C Kategorie D
|GréRe mind. 30 m?
Brauchbarer Brauchbarer Brauchbarer Nicht brauchbarer
Zustand Brauchbarer Zustand
Zustand Zustand Zustand Zustand
Vorraum Ja Ja Ja
Kiiche oder Kochnische ||a Ja Ja
Baderaum oder Ja Ja Wasserentnahme-
Badenische stelle
WC Ja Ja Ja Kein WC im Innenraum, also nur Gang-WcC *

Abbildung 2: Kategorisierung (“Kategoriemietzins” 2021: online)

2.3.2 Richtwertmietzins

Diese Art der Obergrenze findet hauptsachlich (aber nicht ausschliellich) Anwendung bei
Altbauten der Kategorie A. Er wird alle 2 Jahre an die Inflation und gegebenenfalls an
gesetzliche Anderungen angepasst. Die Zusammensetzung des Hauptmietzinses erfolgt
durch die Addition von Zuschlagen und der Subtraktion von Abschlagen vom Richtwert des
jeweiligen Bundeslandes. Faktoren flir solche Zu- oder Abschlage kénnen beispielsweise die
Lage und der Erhaltungszustand sowie die Ausstattung der Wohnung und des Gebaudes
sein. Ob das jeweilige Merkmal einen Zu- oder Abschlag ergibt, hangt davon ab, in welchem
Vergleich das betreffende Mietobjekt zur im MRG definierten Normwohnung steht.

(“Mietzinsobergrenzen” o. D.: online)
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Mietzinsrichtwert in Osterreich
pro m? in EURO
gultig seit 1. April 2019

Abbildung 3: Mietzinsrichtwert in Osterreich (“Richtwertmietzins” 2019: online)

2.3.3 Angemessener Mietzins

Der angemessene Mietzins ist bei weitem der lukrativste Mietzins, da das Gesetz keine
konkreten Angaben Uber die Hohe formuliert. Allenfalls gibt es nur eine oberflachliche
Beschreibung, wodurch ein grof3er Interpretationsrahmen besteht. Grundsatzlich wird der
ortstbliche Marktmietzins erlaubt. Damit ist diese Form der Mietobergrenze die mit der
schwachsten Dampfungswirkung, wenn sie Uberhaupt wirkt. (“Mietzinsobergrenzen” o. D.:

online)

2.4 Befristungen

Sobald eine Wohnung im Anwendungsbereich des MRG befristet vermietet wird, muss der
berechnete Hauptmietzins, unmafRigeblich davon, welche Art zur Anwendung kommt, um
25% reduziert werden. (“Befristeter Mietvertrag” 2021: online) Damit gestaltet sich zwar die
Mietzahlung einfacher, durch die Ubliche 3-Jahres-Befristung geht jedoch ein Zusatzrisiko
einher. Bei befristeten Vertragen gibt es namlich eine Bindung von mindestens einem Jahr,
bis die Option der Kiindigung fir die mietende Partei besteht. Abhangig davon, ob die
gesetzliche Frist von einem Monat oder eine abweichende Bestimmung von beispielsweise
3 Monaten gilt, kann die effektive Bindung mindestens 16 Monate betragen. Diese Bindung
kann vor Ablauf der 16 Monate nur durch beiderseitiges Einvernehmen gelést werden.
Verlangerungen konnen allerdings beliebig oft vereinbart werden. (“Befristung von

Mietvertragen” o. D.: online)
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2.5 Leistbares Wohnen (Schwarz)

Diesen Begriff einheitlich zu definieren ist so gut wie unmdoglich, da es keine offizielle
Definition gibt. Allerdings gibt es ausreichend verschiedene Meinungen Uber Leistbarkeit.
Laut EU-SILC etwa besteht eine Uberbelastung, wenn ein Haushalt mindestens 40% des
Haushaltseinkommens fir Wohnen ausgeben muss. Statistik Austria zeichnet die Grenze
der Leistbarkeit bei ca. 25% des Haushaltseinkommens (vgl. “Studie Leistbarkeit” o. D.:

online).

Vor allem Menschen mit niedrigem Einkommen sind besonders von hohen Wohnkosten
betroffen. Fir die Gruppe der armutsgefahrdeten Menschen liegt der Anteil der
Wohnkostenlberbelastung bereits bei 40,3 Prozent (6sterreichweit) (vgl. Hammer o. D.:

online).

Einflussfaktoren auf die individuelle Belastbarkeit von Kosten sind die HoOhe des
Einkommens im Vergleich zu den Wohnkosten, aktuelle Hauspreise und Mieten,

Arbeitsmarktbedingungen sowie Hypotheken- und Mietzahlungen (vgl. Lukic 2018: S. 12).

2.5.1 Einkommen

Die Wahrnehmung von leistbarem Wohnraum hangt womdglich am starksten vom
individuellen Haushaltseinkommen ab. Dem stimmen auch Okonom_innen zu, die das
Problem eher bei den zu geringen Léhnen und Gehaltern verorten, als an einem nicht
ausreichenden Angebot an geeignetem Wohnraum. Noch schwieriger gestalte sich zudem
die Bezahlbarkeit flir bestimmte Gruppen, wie Alleinerziehende. Hier kommt hinzu, dass es
oftmals an zielgruppengerechten Wohnungen mangelt und dadurch Wohnungen, die an und
fur sich leistbar gewesen waren, trotzdem nicht in Anspruch genommen werden kénnen (vgl.
Lukic 2018: S. 12f.).

2.5.2 Hauspreise und Mieten

An die real immer geringer werdenden Einkommen reihen sich stetig wachsende Preise fur
Eigentum und Miete, sodass die Schere hier unaufhaltsam auseinander geht. Gerade in der
aktuell drickenden Lage der Corona-Pandemie sowie der Teuerungskrise, steht der Markt
fur Miete und Eigentum vor gréReren Herausforderungen denn je. Es stellt sich schlieRlich
die Frage, inwieweit der/die Durchschnittsbiirger_in noch vom Eigenheim trdumen darf.
Dabei muss allerdings unterschieden bzw. betont werden, dass die Situation in

Ballungsraumen um einiges kritischer ist als in I&ndlichen Gebieten (vgl. Lukic 2018: S. 13).
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2.5.3 Arbeitsmarktbedingungen

Je schwieriger es fur das Individuum ist, eine geeignete Beschaftigung zu finden - namlich
eine, die nicht nur zur individuellen Kompetenz und Leistungsfahigkeit passt, sondern auch
das gewlnschte Arbeitsausmal® erfillt - desto weiter weg scheint der Traum des
Eigenheims. Zumal die geeignete Tatigkeit noch fair entlohnt werden sollte (vgl. Lukic 2018:
S. 14).

2.5.4 Hypotheken- und Mietzahlungen

Nicht nur der Kaufpreis des Eigenheims alleine stellt viele Interessent _innen vor grofe
Herausforderungen. Vor allem hohe Mieten tragen das Potential, das Einkommen auf lange
Frist so weit zu belasten, dass es unmoglich ist, mit dem Rest - dem Ersparten, wenn
Sparen denn Uberhaupt mdglich ist - Schritte in Richtung Eigenheim zu unternehmen. Aber
nicht nur die Mieten stellen Leistbarkeitsprobleme dar. Ironischerweise sind auch
Eigentiumer_innen davon bedroht, ihren Wohntraum zu verlieren. Wenn beispielsweise
Zinszahlungen ansteigen oder sich das Haushaltseinkommen verringert durch Jobverlust,
Krankheit oder Reduktion des Arbeitsausmales (vgl. Lukic 2018: S. 14).

3. Mietpreisobergrenzen und Universalmietrecht bzw. Vereinheitlichung

des Mietrechts (Brandner)

3.1 Einteilung von Mietverhaltnissen

Im Zusammenhang mit dem Thema Mietpreisobergrenzen spielen die Vorschriften aus dem
Osterreichischen Mietrechtsgesetz (MRG) beziehungsweise deren Anwendbarkeit eine
wesentliche Rolle (vgl. Thomas, Koch, Schwarzbauer 2019: S. 322). Dabei kann zwischen

vier verschiedenen Arten von Mietverhéaltnissen unterschieden werden.

Die erste Variante betrifft Mietvertrage Unterklinfte, die Uberhaupt nicht unter den
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen. Dazu zahlen beispielsweise das Mieten
eines Ein- oder Zweifamilienhauses, einer Ferienwohnung oder ein Heimplatz. Dieser

Bereich wird von jeglichen Vorschriften aus dem Mietrechtsgesetz nicht berihrt.

Fir andere Mietverhaltnisse ist das Mietrechtsgesetz teilweise anwendbar. Beispiele dafir
sind Mietwohnungen, die nach 1953 fertiggestellt wurden und fur deren Errichtung damals
keine  Fordermittel in  Anspruch genommen wurden. Auflerdem vermietete

Eigentumswohnungen, die nach 1945 fertiggestellt wurden, in Gebauden mit mehr als zwei
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Wohneinheiten. Der  Gesetzgeber regelt auch die Mietverhaltnisse  flr
DachgeschoBwohnungen in Altbauten, die nach 2001 ausgebaut wurden (vgl.
Arbeiterkammer 2022: online). Diesen nachtraglich eingebauten Wohneinheiten kommt vor
allem im Rahmen der stadtischen Nachverdichtung eine wichtige Rolle zu (vgl. Isopp 2017:
online): fur diese Mietvertrage gilt ebenfalls das Mietrechtsgesetz nur in Teilbereichen (vgl.
Arbeiterkammer 2022: online). Die Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes betrifft
Wohnungen, die vor 1953 fertiggestellt wurden, vermietete Eigentumswohnungen, die vor
1945 fertiggestellt wurden und geférderte Neubauten (vgl. Arbeiterkammer 2022: online).
Far diese Wohnungen werden die Mieten durch sogenannte Richtwerte gedeckelt (vgl.
Thomas, Koch, Schwarzbauer 2019: S. 322).

Die vierte Variante stellen die Genossenschaftswohnungen dar. Diese wurden von einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung errichtet oder befinden sich zumindest in ihrem Besitz. Hier
kommt das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz zur Anwendung. Aber auch den Vorschriften
aus dem Mietrechtsgesetz kommt eine wichtige Rolle zu. Hier wird ein ,kostendeckender
Mietzins“ angewendet (vgl. Arbeiterkammer 2022: online). Das bedeutet, dass die Miete und
der Finanzierungsbetrag gemeinsam nur den Kosten des jeweiligen gemeinnitzigen
Bautragers  entsprechen dirfen. Als  zusatzliche Variante sind noch die
Gemeindebauwohnungen zu erwahnen. Hier kommen wieder die Richtwertmieten aus dem

Mietrechtsgesetz zur Anwendung (vgl. Thomas, Koch, Schwarzbauer 2019: S. 322).

Damit ist der Mietpreis fir Wohnungen, die in den Vollanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes fallen, Gemeindewohnungen und Genossenschaftswohnungen bereits
durch Gesetz begrenzt und reguliert. Wohnungen, dagegen die nicht oder nur teilweise vom
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes betroffen sind unterliegen keinen
Mietpreisbeschrankungen und deren Bestandnehmer_innen sind nicht von den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes geschiitzt (vgl. ebd. S. 355).

Daher liegt der Fokus dieses Kapitels auf den Einstellungen der politischen Parteien zu
Mietpreisobergrenzen in diesen beiden Bereichen. Allerdings kommt es, wie sich im
Folgenden zeigen wird, immer wieder zu Uberschneidungen, vor allem im Zusammenhang

mit dem Universalmietrecht.

3.2 Allgemeine Einordnung der Parteien
Grundsatzlich mochten wir erst einmal eine grobe Abgrenzung zwischen zwei Arten von
Einstellungen der Regierungsparteien zur Wohnungspolitik vornehmen. Hier werden bereits

die ersten wesentlichen Unterschiede sichtbar.
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OVP, Neos und FPO versprechen sich durch die Mechanismen der freien Krafte des
Marktes (Angebot und Nachfrage), positive Effekte: Die marktwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sollen dazu beitragen, dass mehr Wohnangebot am Markt geschaffen
wird und daher die Mieten leistbarer werden. Daher spricht man sich eher fir MalRnahmen
aus, die den Bau von neuen Wohnungen attraktiver machen (vgl. Stanek 2020: S. 58-59).
Eine Mietpreisobergrenze oder das Universalmietrecht wirden (zumindest aus Sichtweise
der meisten Okonom_innen) in diesem Streben nicht hilfreich und fihren zu weniger
Angebot an Wohnraum (Lorenz, Sustala 2019: S. 1).

Die SPO und die Griinen nehmen dagegen eine vollkommen andere Position an und setzen
auf einen genau gegenteiligen Effekt. Die Mieten sollen durch aktive Eingriffe in den Markt
leistbar gemacht werden. Der Marktmechanismus soll beschrankt werden (vgl. Stanek 2020:
S. 58-59).

Dazu soll noch erwahnt werden, dass Letztere ihren Fokus auf leistbares Wohnen im Sinne
von leistbaren Mieten konzentrieren. Fiir OVP, Neos und FPO ist es dagegen wichtiger, den
Erwerb von Eigentum einfacher und glinstiger zu machen (vgl. ebd. S. 58-59).

Damit kommen wir zu der Annahme, dass fir diese Akteure die Schaffung von leistbaren
Mieten nur von geringerer Bedeutung ist. Was unserer Meinung nach auch mit ein Grund fir
ihre ablehnende Haltung gegenuber Mitpreisbeschrankungen sein konnte.

Diese beiden allgemeinen Trennlinien ziehen sich durch die Programme, Verdffentlichungen

und Statements aller Parteien, wie sich spater noch im Einzelnen zeigen wird.

3.3 Die einzelnen Positionen im Detail

Entsprechend der Logik dieser groben ideologischen Abgrenzung ist es wenig
Uberraschend, dass die SPO eher fiir eine Mietpreisobergrenze eintritt. Zentraler Punkt der
Forderungen ist die Einfihrung des sogenannten Universalmietrechts. Im Unterschied zur
aktuellen Rechtslage (siehe oben) soll diese fir alle Mietverhaltnisse gelten, unabhangig
davon, wann die jeweilige Wohnung fertiggestellt wurde. Darin enthalten waren klare
Obergrenzen mit Ubersichtlichen Zu- und Abschlagen. Davon verspricht man sich eine faire
Mietpreisgestaltung und Mieten, die um 15 % geringer sind als bisher. Fur frei finanzierte
Wohnungen wurde das Universalmietrecht erst nach einem Zeitraum von 20 Jahren ab
Fertigstellung zur Anwendung kommen (vgl. SPO 2019b: online).

Diese Obergrenze wurde sich dabei an der Systematik der Richtwertmieten anlehnen. Damit
kame das Konzept der SPO einer Ausweitung des Vollanwendungsbereiches des MRG auf
alle Mietobjekte gleich (vgl. Stanek 2020: S. 46). Aber auch das Wohnungseigentumsgesetz
musste dafur angepasst werden (vgl. Parlament 2018: online).

Zusatzlich sollen Mieter_innen vor zu hohen Miet- und Betriebskostenforderungen geschutzt

werden: Die SPO fordert die Einflihrung von Geldstrafen fiir ungerechtfertigt hohe Mieten-

Seite 14 von 55



und  Betriebskostenabrechnungen.  Bei  vorsatzlicher  Uberschreitung  missten
Vermieter_innen, dann empfindliche Geldstrafen bezahlen. Diese kdnnten sich im Ausmalf}
von 300 % des Uberbetrages bewegen (vgl. ebd.).

Das Thema Eigentumsquote steht nicht im politischen Fokus. Die Partei misst der Erfillung
dieser Kennzahl keine wesentliche wirtschaftliche Bedeutung bei (vgl. Der Standard 2019b:
online).

Dazu moéchten wir noch anmerken, dass es sich bei dem Begriff Universalmietrecht um eine
Bezeichnung fiir ein Modell handelt, das 2014 von der SPO vorgestellt wurde (vgl. Putschogl
2022: online). Dieses sollte neben der Mietpreisobergrenze auch gestaffelte
Befristungsabschlage und einen reformierten Lagezuschlag enthalten. AuRerdem sollte sich
die Miete daran orientieren, wie gut die Wohnung gedammt ist (vgl. Mietervereinigung 2014:
online) beziehungsweise wie energieeffizient gebaut wurde. Geplant waren unter anderem
Zuschlage und Abschlage, je nachdem ob sich das jeweilige Objekt in einem guten oder
schlechten thermisch-energetischen Erhaltungszustand befunden hatte (vgl. Putschogl
2022: online).

Eine vollkommen gegenteilige Position zu diesem Thema findet sich in den Forderungen der
OVP. Diese spricht sich unter Berufung auf den Marktmechanismus klar gegen
Mietpreisobergrenzen aus. Aulerdem werden Mallhahmen gefordert, die den Ausbau des
Angebots an Wohnungen attraktiver machen sollen (vgl. Der Standard 2019b: online). Auch
dem Universalmietrecht der SPO steht man ablehnend gegeniiber (vgl. Putschogl 2022:
online). Hier argumentiert die OVP damit, dass vor allem in den Ballungsraumen eine hohe
Nachfrage herrscht. Ein Universalmietrecht wirde aus ihrer Sicht nur dazu fuhren, dass
weniger Angebot geschaffen wird. Der Mietpreis sollte sich der OVP zufolge eher am
qualitativen Zustand der Wohnung orientieren (vgl. Parlament 2018: online).

Gleichzeitig moéchte man den Erwerb von Eigentum und den Mietkauf férdern. Einen Hebel
dafir sieht die Partei in Abbau von Hirden bei den rechtlichen Rahmenbedingungen
bezlglich Steuern und Gebuhren (vgl. Der Standard 2019b: online).

Es zeigt sich also deutlich, dass OVP und SPO vollkommen unterschiedliche Meinungen zu
diesem Thema vertreten. Vor allem bei der Frage, ob die Mietpreise fir samtliche
Mietverhaltnisse in Zukunft gedeckelt werden sollen, bestehen groRRe Differenzen. Der
ideologische Unterschied zwischen den Parteien, wird unserer Meinung nach, noch einmal
durch folgendes Beispiel verdeutlicht:

SPO und OVP hatten sich wahrend ihrer Koalitionen in der Vergangenheit schon ofter
vorgenommen, das Mietrecht in Osterreich umfassend zu reformieren. Dabei wollte die SPO
auch das von ihnen so bezeichnete Universalmietrecht umsetzen. Es kam aber nie eine

Einigung irgendwelcher Art zustande. Ein wesentlicher Grund dafiir war, dass die OVP die
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Einfiihrung einer Mietpreisobergrenze kategorisch ablehnte. Die SPO sprach sich vor allem

auch im Zuge ihres Universalmietrechts dafur aus (vgl. Putschogl 2022: online).

Die Grinen wollen dagegen wieder mehr Regulierung der Wohnungsmarkte und aktive
Eingriffe in den Marktmechanismus. Dabei gibt es auch einige Gemeinsamkeiten mit den
Positionen der SPO:

Grundsatzlich lasst sich sagen, dass die Grunen eine Vereinheitlichung des Mietrechts in
Osterreich wollen. Dabei wird, ahnlich wie bereits bei der SPO beschrieben, eine
Ausweitung des Vollanwendungsbereiches des Mietrechtsgesetztes auf nahezu alle
Mietverhaltnisse gefordert. Um eine angebotsdampfende Wirkung auf Investitionen
abzufedern, sollen Neubauten, die ohne Foérderungsmittel errichtet wurden, bis zum
Erreichen einer bestimmten Altersgrenze besonders behandelt werden: Vollstandig frei
finanzierte Wohngebaude sind zumindest vorerst ausgenommen. (vlg. Stanek 2020: S. 54:
online). In diesem Bereich wiirde diese Regelung dann 30 Jahre nach der Fertigstellung
greifen. Ab diesem Zeitpunkt ist, wie im Grinen Regierungsprogramm von 2019
beschrieben, eine moderate Grundmiete vorgesehen. Zusatzlich dazu soll es auch Zu- und
Abschlage geben. Diese sollten sich am Erhaltungsstand und an der Ausstattung der
Wohnung orientieren. Um das zu gewahrleisten, wirde man das Mietrecht
dementsprechend verandern (vgl. die Grinen 2019: S. 55). Damit wirden die
Richtwertmieten auch dort gelten (vgl. Stanek 2020: S. 54).

Es gibt aber noch weitere Gemeinsamkeiten bei den Vorschlagen von SPO und den Griinen
zu diesem Thema. So setzen die Grinen bei ihrem Modell fur Mietpreisobergrenzen
beziehungsweise die Vereinheitlichung des Mietrechts ebenfalls auf Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit. Die Miethéhe sollte sich auch in diesem Modell an der
thermisch-energetischen Effizienz des Mietobjekts orientieren (vgl. Putschdgl 2022: online).
Wahrend unseres Expert_inneninterviews wurde im Zuge der Frage: ,Welche
Novellierungsvorschlage fir das Mietrecht haben die Grinen?“ das Modell eines
Mietpreisdeckels fir 6kologisch gut gebaute Wohnungen genannt. Dabei kénnte man sich
auch vorstellen, die Zu- und Abschlage davon abhangig zu machen, wie gut die
Warmedammung in einem Gebaude ausgebaut ist. Diesen Vorschlag wiirde man sogar
gerne europaweit fur alle Formen des Mietrechts umgesetzt sehen. Die Richtwertmieten
mussten dann auch entsprechend angepasst werden (vgl. Expert_in 2022).

Erganzend zur Mietpreisobergrenze wollen die Grinen auch eine Bodenpreisbremse (vgl.
Stanek 2022: S. 55).
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Damit bestehen bei diesem Thema sehr viele Uneinigkeiten zwischen den Einstellungen von
OVP und Griinen. Wahrend Letztere eine klare und einheitliche Deckelung fur alle
Mietverhaltnisse fordern, will die OVP eine mdglichst freie Preisgestaltung flr die Bereiche,
wo bisher keine Mietpreisbegrenzungen gelten. Dabei ist, zumindest unserer Meinung nach,
erwahnenswert, dass diese beiden Parteien im Moment gemeinsam an einem Konzept fir
eine Reform des Mietrechts arbeiten. Trotzdem gibt es auch Punkte, bei denen man sich
einig ist. Dazu ist beispielsweise das Thema Energieeffizienz zu erwahnen. Auch die OVP
kénnte sich namlich ebenfalls mit dem Gedanken anfreunden, die Hohe der Mietpreise an
den thermisch-energetischen Zustand von Gebduden und Wohnungen zu knupfen (vgl. ebd.
2022).

Ein Vergleich mit dem Programm der SPO zeigt folglich, dass es bei den Parteien viele
Ahnlichkeiten gibt. Das betrifft nicht nur die allgemeine Einstellung zum Thema
Mietpreisobergrenzen und Universalmietrecht. Die beiden Parteien sind sich auch bei der

konkreten Umsetzung dieser Vorschlage in vielerlei Hinsicht einig.

Die Neos vertreten dagegen wiederum eine wesentlich liberalere Sichtweise, die die Krafte
des freien Marktes betont. Diese &hnelt mehr dem Konzept der OVP. Einer
Mietpreisobergrenze im freifinanzierten Bereich steht man generell ablehnend gegentber
(vgl. Der Standard 2019b: online). Leistbares Wohnen soll dadurch erreicht werden, dass
mehr Angebot auf dem Markt geschaffen wird. Dies soll durch verschiedene MalRhahmen
erreicht werden, die aus Sicht der Neos dazu beitragen, den Bau von neuem Wohnraum zu
vereinfachen und zu attraktiven. In einem der Programme der Neos, den sogenannten
,Planen fir ein neues Osterreich“ aus dem Jahr 2019 werden einige dieser Punkte
aufgelistet. Dazu zahlen beispielsweise die Mobilisierung von Bauland, steuerliche Anreize
oder weniger burokratische Bauprozesse mit weniger Vorschriften. Aufderdem ist man
generell der Meinung, dass leistbarer Wohnraum eher durch den sozialen beziehungsweise
den geférderten Wohnbau zur Verfligung gestellt werden sollte und nicht durch
Beschrankungen bei anderen Mietverhaltnissen (vgl. Der Standard 2019b: online, Neos
2019: S. 65-66). Fur den sozialen Wohnbau wird auch der Vorschlag geauliert, dass man
die Hohe der Miete vom Einkommen der Mieter_innen abhangig machen soll. So wirde hier
mit steigendem Einkommen auch die Miete steigen und umgekehrt (vgl. Stanek 2020: S.
53). Davon erhofft man sich mehr soziale Treffsicherheit (vgl. Der Standard 2019b: online).

Ein Universalmietrecht im Sinne der SPO oder der Griinen wére, unserer Meinung nach,
nicht oder nur sehr schwierig mit den Vorstellungen der Neos vereinbar. Trotzdem spricht
man sich auch hier flr eine Vereinheitlichung des Mietrechts aus. Dabei besteht

hauptsachlich das Ziel, dieses Ubersichtlicher und leichter verstandlicher zu machen, im
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Vordergrund. Dieser Vorschlag wird in verschiedenen Programmen der Neos erwahnt (vgl.
Neos 2016: S. 82, Neos 2019: S. 65).

Ahnlich wie die OVP sehen die Neos auch die Verfligbarkeit von leistbarem Eigentum als
sehr wichtig an. Daher mdchte man den Erwerb von Eigentum erleichtern und fordern.

Zu erwahnen ist auch, dass sich die Neos dafiir einsetzen, den Wohnbau dkologischer zu
machen. Analog den Vorschlagen von SPO und Griinen wird gefordert, dass Mieten davon
abhangig sein sollen, ob eine Wohnung &6kologisch gut gebaut ist oder nicht. In diesem
Zusammenhang stehen vor allem Sanierungsmaflnahmen im Vordergrund. Geht es nach
den Neos, soll der Vermieter die Kosten fur einen 6kologischen Umbau der Wohnung in
Zukunft auf die Wohnungsmiete aufschlagen dirfen. Das soll die Schaffung von
nachhaltigem Wohnbau attraktiven (vgl. Neos 2019: S. 65, 67).

Die Position der Neos weist also sehr viele Ahnlichkeiten mit der, der OVP auf. Ein grober
Gegensatz besteht dagegen zu den Sichtweisen von SPO und Griinen. Hier kann man sich

nur bei wenigen Punkten einigen.

AbschlieRend mdchten wir noch auf die konkreten Forderungen der FPO eingehen. Wie
bereits erwahnt, ordnet Stanek diese Partei eher als eine wirtschaftsliberale Partei ein, die
sich gegen einen Mietpreisdeckel stellt und sich auf die freien Krafte des Marktes verlassen
mochte.

Diese Erkenntnis schlagt sich in unseren Ergebnissen allerdings nur teilweise nieder.
Aulerdem konnten wir im Rahmen unserer Recherche mehrere verschiedene Vorschlage
bezlglich Mietpreisobergrenze und Universalmietrecht ermitteln.

Die FPO ist im Grundsatz von dem Konzept einer Mietpreisobergrenze (berzeugt. Diese
wirde allerdings nicht fur den gesamten Bereich der Objekte gelten, die aktuell vom
Mietrechtsgesetz ganz oder teilweise ausgenommen sind. In einem Interview aus dem Jahr
2019 spricht man sich fir eine Mietpreisobergrenze flir Mietobjekte, die vor Uber 25 Jahren
fertiggestellt wurden aus. AulRerdem soll es Ausnahmen flir Wohnungen geben, die dem
aktuellen baulichen Zustand entsprechen. Somit kénnten die Vermieter_innen den
Preisdeckel abwenden, indem sie ihre Wohnungen ordentlich nachsanieren (vgl. Der
Standard 2019b: online).

Auch zum Thema Vereinheitlichung des Mietrechts beziehungsweise Universalmietrecht
verfolgt man einen im Vergleich zu SPO und Griinen eher geméaRigten Ansatz. Aus Sicht der
FPO soll in Zukunft der Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes deutlich
ausgeweitet werden. Konkret mdéchte man alle Wohnungen, die ein Alter von 36 Jahren
Uberschritten haben, einheitlich durch die Richtwertmieten deckeln (vgl. FPO 2022: online).
Dabei fliellen auch wieder dkologische Aspekte in die Bewertung ein. Bei diesem Konzept

wirde die Hohe der Miete namlich ebenfalls von der Energieeffizienz der Wohnung
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abhangen. Dazu sieht der Vorschlag der FPO zwei Méglichkeiten vor. Zum einen besteht die
Option, einer hoheren Miete im Fall einer energieeffizient gebauten oder sanierten Wohnung
und umgekehrt (vgl. Putschogl 2022: online). Der zweite Vorschlag ware, dass
energieeffiziente Mietobjekte, die sich in einem thermisch- energetisch guten Zustand
befinden, wieder aus dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes herausfallen
wirden. Fir diese Wohnungen wiirde dann wieder eine freie Preisbildung gelten (vgl. FPO
2022: online).

Gleichzeitig verfolgt man aber auch liberalere Positionen. Beispielsweise spricht sich die
FPO dafir aus, dass mehr Wohnungen geschaffen werden missen, um leistbares Wohnen
gewahrleisten zu kénnen (vgl. FPO 2019: online). Das waére allerdings, wie bereits erwahnt,
mit einem Mietpreisdeckel sehr schwierig zu vereinbaren.

Aulerdem ftritt man fur die Férderung von Wohneigentum ein (vgl. Der Standard 2019b:
online).

Die FPO ist also weniger wirtschaftsliberal eingestellt als die OVP und die Neos. Manche
Forderungen der Partei erscheinen uns eher als mit den Positionen der Griinen und der
SPO vereinbar. Wie sich aus den Ergebnissen erkennen lasst, gibt es beispielsweise von
allen drei Parteien (FPO, SPO, Griine) die Forderung nach einem Mietpreisdeckel.
AulRerdem konnte gezeigt werden, dass sich alle untersuchten Parteien daflir aussprechen,
dass sich die Hohe der Mieten daran orientieren soll, wie 6kologisch und energieeffizient ein
Mietobjekt gebaut ist. Hier scheint, Uber alle ideologischen Unterschiede hinweg, ein breiter

Konsens zu bestehen.

3.4 Bewertung von Mietpreisobergrenzen

Welche konkreten Auswirkungen eine Mietpreisobergrenze tatsachlich hat, ist schwer zu
beurteilen (vgl. Tomschke 2019: S. 29). Wie bereits erwahnt, sprechen sich die meisten
Okonom_innen gegen eine Mietpreisobergrenze aus. Dabei argumentieren die
Expert_innen, dass Mietpreisregulierungen zu einer Verknappung des Angebots an
Wohnraum flihren wirden (vgl. Lorenz, Sustala 2019: S. 15). Dieses Gedankenmodell gilt
aber nur fur einen ,perfekten Mietmarkt®. Dieser ist in der Realitat nur mit Einschrankungen
vorhanden. In diesem Zusammenhang spielt wahrscheinlich auch das Ausmald der
Regulierung eine wichtige Rolle (vgl. Tomschke 2019: S. 24-25). In Deutschland kam es
bereits im Jahr 2015 zur Implementierung eines Modells fur eine Mietpreisobergrenze. Der
Mietpreisdeckel gilt nur fur Gebiete mit sehr starken Mietsteigerungen. Die Umsetzung des
Mietpreisdeckels ist Ladndersache. Die hdchste zuldssige Miete wird damit auf Gber 10 %
einer ,ortsublichen Vergleichsmiete® beschrankt. Zusatzlich ist aber zu erwahnen, dass viele
Mietverhaltnisse von dieser Regelung ausgenommen sind. Beispielsweise wurden die

Mieten fUr bereits zuvor bestehende Verhaltnisse nicht verandert (vgl. Kholodilin, Mense,
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Michelsen, Claus 2018: S. 108-109). Eine solche Wohnung fallt erst unter den
Mietpreisdeckel, wenn sie das erste Mal wiedervermietet wird (vgl. Tomschke 2019: S. 26).
AulBerdem sind Neubauten ausgenommen. Als Neubauten gelten Wohnungen, deren
erstmalige Vermietung nach Oktober 2014 stattfand. Ahnlich zum (oben beschriebenen)
Konzept der FPO in Osterreich soll man sich auch aus dem Mietpreisdeckel heraussanieren
kénnen (vgl. Kholodilin, Mense, Michelsen, Claus 2018: S. 109).

Die Auswirkungen dieses Konzepts wurden mittlerweile in mehreren empirischen
Untersuchungen erforscht. Dabei ist allerdings anzumerken, dass auch damit nicht mit
abschlielRender Gewissheit die Wirksamkeit der Obergrenzen eindeutig definiert werden
konnte. Zudem weisen diese Erhebungen teilweise auch methodische Schwachstellen auf
(vgl. Tomksche 2019: S. 29-35). Wir wollen trotzdem versuchen, anhand dieser Erfahrungen
Erkenntnisse tber die Auswirkung eines Mietpreisdeckels in Osterreich abzuleiten.

Aus diesen Studien geht hervor, dass der Mietpreisdeckel zumindest zu geringeren Mieten
fuhrte. Dieser Effekt ist dabei vor allem in Regionen bemerkbar in denen die Mieten im
Zeitverlauf starker ansteigen. Aullerdem wirkt sich der preisdampfende Effekt starker auf
teurere Wohnungen aus (vgl. ebd. S. 32-33).

Untersucht wurden auch die Auswirkungen auf das Angebot an Wohnungen. Hier konnte
ermittelt werden, dass die Preisobergrenze in Deutschland dazu fuhrte, dass mehr neue
Wohnungen gebaut wurden. Als Grund dafur wird die Tatsache gesehen, dass bestimmte
Mietverhaltnisse von der Regulierung ausgenommen wurden. Wenn die Wohnungen, die
durch den Preisdeckel reguliert werden, nicht vom Markt genommen werden, kénnte sich
sogar das Angebot erhéhen (vgl. Kholodilin, Mense, Michelsen, Claus 2018: S. 115). Diese
Erkenntnis 1asst sich unserer Meinung nach zum Teil auch auf die Vorschlage zu Mietpreisen
Obergrenzen von SPO, Griinen und FPO Ubertragen. Wie bereits erwahnt, waren hier auch
bestimmte Segmente wie beispielsweise Neubauwohnungen unter einem gewissen Alter

ausgenommen.
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Abbildung 1

Wirkung einer pauschalen Mietregulierung

Kur Zrring et WohungiangeDot Ay

Miete bm)

W
Wohnraum lw)

Abbildung 4: Auswirkungen einer Mietpreisobergrenze fur alle Mietverhaltnisse auf das
Wohnangebot (Kholodilin, Mense, Michelsen, Claus 2018: S. 111)

Abbildung 2
Wirkung einer Mietregulierung nur im Altbausegment

Murrrnig hoes Angebot an regulerten und

; \‘""e:;_lf.w Wohrungen (4]

Miete jm)

Wohnraum (w)

Abbildung 5: Auswirkungen einer Mietpreisobergrenze im Altbausegment auf das
Wohnangebot (Kholodilin, Mense, Michelsen, Claus 2018: S. 111)
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In Abbildung 4 werden die Auswirkungen einer Mietpreisobergrenze (m,) fur alle Arten von
Mietverhaltnissen (exemplarisch am Beispiel der Stadt Berlin) dargestellt. Die
Mietpreisobergrenze liegt dabei unter der Marktmiete (m*). Diese ergibt sich aus dem
Schnittpunkt des kurzfristigen Angebotes (A,) mit der Nachfrage N. Durch die
Mietpreisregulierung wirde das gesamte Angebot an Wohnraum sinken. Das flhrt dazu,
dass nur mehr Wohnraum im Ausmaly Wr (Schnittpunkt: langfristiges Angebot (A;) mit m,)
vorhanden ist. Durch die Obergrenze wirde es zu einem verstarkten Zuzug in die Stadt
kommen, was die Situation noch zusatzlich verscharfen wirde. Dies wird in der Grafik durch
den Unterschied zwischen W, und W, dargestellt. Gabe es keine Regulierung ware
langfristig ein Angebot im Ausmalfl von W, vorhanden.

Abbildung 5 zeigt eine differenzierte Darstellung. Die Mietpreisregulierung greift nur im
Altbausegment. Wie in Abbildung 1 steigt die Nachfrage aufgrund der Preisregulierung auf
W,. Tatsachlich steht aber nur ein Angebot der Menge W, zur Verfiigung. Der Verlauf der
Nachfragefunktion andert sich, ohne dass kurzfristig die angebotene Menge ausgeweitet
werden kann. Im unregulierten Markt zeigt sich eine Mietpreissteigerung m,. Die
Renditemdglichkeiten attraktiveren den Markt flir weitere Wohnungsanbieter, sodass es
langfristig zu einem gréReren Angebot (W,,) kommt.

Eine weitere wesentliche Frage ist, wie sich die Qualitdt der Wohnungen durch den
Mietpreisdeckel entwickelt. Auf der einen Seite kdnnte man annehmen, dass die Moglichkeit
des Heraussanierens dazu flhrt, dass die Vermieter mehr Modernisierungsmalnahen
umsetzen. Gleichzeitig besteht aber die Befirchtung, dass dagegen auf kleinere
Sanierungen verzichtet wird, weil sich diese nicht mehr rentieren (vgl. ebd. S. 111). Welche
Variante davon eingetroffen ist konnte allerdings bisher nicht festgestellt werden (vgl.
Michelsen und Mense 2019: S. 31). Aus diesem Blickwinkel lasst sich die Auswirkung des
FPO Modells unserer Meinung nicht schllissig beurteilen.

Es lasst sich aufgrund dieser Erfahrungen nicht mit Sicherheit beurteilen, ob es sich beim
Mietpreisdeckel um eine wirkungsvolle MalRnahme handelt. Zielsetzung ist, das Wohnen fur
bestimmte Zielgruppen (z. B. Menschen mit niedrigem Einkommen) leistbar zu machen. Ob
das letztendlich fur Deutschland erreicht werden konnte, ist nicht feststellbar, weil
entsprechende Studien dazu fehlen (vgl. Tomksche 2019: S. 33-34).

4. Richtwertmieten (Freinschlag)

Aufgrund der aktuellen Umstande bezieht sich die Analyse der Parteipositionen zu den

Richtwertmieten fast ausschliellich auf die Bewaltigung der Pandemie und die durch diese
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(sowie den Russland-Ukraine-Konflikt) verursachte Teuerungskrise. Es wird allerdings
versucht, Positionen und Meinungen auch von der Zeit vor der Pandemie abzubilden, sofern

diese nicht zu weit in die Vergangenheit greifen.

Wie bereits in der Begriffsklarung erwahnt, wird der Richtwertmietzins in der Regel alle zwei
Jahre an die Inflation bzw. an gesetzliche Anderungen angepasst. Eine solche Anpassung
hatte im April 2021 stattfinden sollen, wurde allerdings auf das Folgejahr verschoben. Man
wollte die Bevolkerung nicht zusatzlich zu den pandemischen Herausforderungen mit der
Steigerung der Mietpreise belasten. Im Folgejahr fand man sich dann noch nicht in einer
ausreichend guten Lage, sodass wiederum die Anpassung verschoben werden sollte
(“Indexanpassung verschoben” 2021: online). Laut urspriinglichem Plan sollte diese 2023

wieder stattfinden und dann wie gewohnt alle zwei Jahre erhéht werden.

Mit dem momentanen Konflikt zwischen Russland und der Ukraine und der damit
einhergehenden Teuerungskrise bildete sich unter den politischen Parteien ein Konsens,
wonach einheitlich auf ein “Einfrieren” der Richtwertmietzins-Anpassungen bis 2025 pladiert
wird. Allerdings scheiden sich die Geister bei den Einschatzungen, wie effektiv dieses

Vorgehen sei und jede Partei fUr sich duf3ert sich mit eigenen zusatzlichen Vorschlagen.

So stimmt die FPO beispielsweise zu, dass der Bevolkerung in Zeiten der Pandemie und der
Teuerungskrise keine Mietzinsanpassung zugemutet werden kann. Sie sieht den Aufschub
dieser allerdings nicht als eine Dauerlésung an und appelliert an die Vermieter_innenseite,
die Leistbarkeit fir die Mieter_innenseite mit zu gewahrleisten. Es wird damit argumentiert,
dass Mieter_innen in den beiden Vorjahren bereits zu sehr unter der Krise gelitten hatten
und nun die besser situierten - im Regelfall die Vermieter_innen - solidarisch agieren sollen.
Zumal Letztere ohnehin durch Corona von steigenden Substanzwerten profitiert hatten.

(“Erhéhung der Richtwertmieten unmaglich” 2022: online)

Die NEOS sehen ein zusatzliches Problem in der immer weiter auseinander klaffenden
Wohlstandsschere. Die Haushaltseinkommen wulrden so gering ansteigen, dass ohnehin ein
Leistbarkeitsproblem existiere, auch ohne die momentane Situation, die die
Rahmenbedingungen nur weiter erschwert (“Zahnloses parteipolitisches Versprechen” 2022:
online). Sie sind daher zwar ebenfalls flir die Aussetzung der Anpassungen, halten dieses
Mittel aber als zu unprazise, da auch viele Wohlhabende von dieser Politik profitieren
wirden. Damit wirde man das Ziel, einkommensschwache Haushalte zu entlasten, ein
Stuck weit verfehlen. Eypeltauer fordert eine zielgerichtete Wohnungspolitik, anstatt einer

“Giel3kanne ohne Treffsicherheit” (“Indexanpassung verschoben” 2021: online).
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Die SPO argumentiert mit der Herausforderung der Osterreichischen Haushalte, die durch
die Teuerung im Schnitt mit 3000 Euro belastet seien. (“5-Punkte-Paket” 2022: online)
Neben einigen anderen genannten Themenpunkten fordern sie eine Intervention bei den
Mietpreisen. AuRerdem wirden die Mieterhdhungen zusammen mit der hohen Inflationsrate
nicht nur Schaden fiir die Mieter_innen, sondern auch fiir die Wirtschaft bedeuten. Um dem
entgegenzuwirken, miusse es ein komplett neues System fir leistbares Wohnen geben. Hier
wird darauf hingewiesen, dass beispielsweise der Verbraucherpreisindex unzulassig ware.
Anstelle dessen wére es sinnvoller, die Lohn- und Gehaltsabschliisse heranzuziehen.

(“Einfrieren der Kategorie- und Richtwertmieten” 2022: online)

Ein gemeinsames Zeichen setzen OVP, Griine und SPO, die einen gemeinsamen Antrag zur
Aussetzung der Mieterhbhungen einbrachten, der rund eine Million Menschen in
Mietverhaltnissen entlasten wiirde. Auch die FPO zeigte ihre Unterstiitzung. Allein die NEOS
befanden dieses Mittel als langfristig untauglich. (“Indexanpassung verschoben” 2021:

online)

5. Befristungen (Freinschlag)

Befristungen auf 3 Jahre sind im MRG seit 1994 moglich, davor waren Befristungen nur im
Wohnungseigentumsgesetz mdglich. 1997 wurde das Gesetz angepasst, wobei die
Maoglichkeit einer ausgeweiteten Befristung geschaffen wurde, mit einer bloRRen

Mindestdauer von 3 Jahren. (“Abschaffung befristeter Mietvertrage” 2019: online)

Im Bereich der Befristungen werden Meinungen und Positionen der verschiedenen
politischen Parteien augenscheinlich wenig bis gar nicht durch die momentane
Krisensituation beeinflusst. Dafiir existieren hier sehr differenzierte Vorstellungen, sogar
innerhalb einer Partei. So gehen beispielsweise (aber nicht nur) die Meinungen zu
Befristungen im privaten Wohnsektor verglichen mit dem gemeinnitzigen Wohnsektor weit

auseinander.

Ein gutes Beispiel ist vermutlich die FPO. Diese hat fiir jeden erdenklichen Bereich eine
andere Einstellung. So sieht sie ein Verbot von Befristungen speziell flir gewerbliche
Vermieter_innen  sinnvoll, wahrend Wohnungen innerhalb der gemeinnitzigen

Wohnungsgenossenschaften/-gesellschaften ausschlielBlich unbefristete Vertrage anbieten
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sollen. (“Keine Befristung im sozialen Wohnbau” 2022: online) Allerdings will die FPO
kurzfristige Mieten nicht generell verbieten. In Einzelfallen soll es den Parteien freistehen,
sich fur eine Befristung zu entscheiden oder nicht. So soll die Autonomie im
Wohnungssektor zwischen Mieter_in und Vermieter_in gewahrt werden.

Etwas anders sieht es im Bereich der freifinanzierten Wohnungen aus. Fur diese sollen
namlich befristete Vertrdge erlaubt sein, (“Frei finanzierte Eigentumswohnungen” o. D.:
online) dennoch ist das Ziel, die Attraktivitat langfristiger Mietvertrage zu erhéhen. (“Was

macht das Wohnen leistbar?” 2019: online)

Die OVP andererseits ist generell nicht fiir eine Abschaffung von befristeten Mietvertragen.
Allerdings moéchten Sie, wie die FPO auch, die Privatautonomie von Mieter_innen und
Vermieter_innen erhalten, indem geeignete Rahmenbedingungen und Sicherheiten
geschaffen werden, damit der individuell gewiinschte Mietvertrag abgeschlossen werden

kann, ob befristet oder unbefristet. (“Indexanpassung verschoben” 2021: online)

Auf der Seite der unbefristeten Mietvertragen stehen ganz klar die Grinen. Befristete
Mietvertrage seien ihrer Ansicht nach problematisch, nicht nur der O6konomische
Mehraufwand, sondern auch der volkswirtschaftliche Schaden waren ihnen ein Dorn im

Auge. (“Indexanpassung verschoben” 2021: online)

Die SPO steht generell fiir unbefristete Mietvertrage. Der unbefristete Mietvertrag soll wieder
die Norm darstellen, so wie es friher schon einmal war. Eine Befragung aus dem Jahr 2019
zeigt, dass ca. 72% der Befragten in einer befristeten Wohnung leben. (“Abschaffung
befristeter Mietvertrage” 2019: online) Die Mdoglichkeiten zu Befristungen sollen stark
eingeschrankt werden. Befristete Vertrage wirden die Mieten zusatzlich verteuern.

(“7-Punkte-Programm” 2018: online)

Die Neos sind fir flexible und individuelle Lésungen. Weder befristet noch unbefristet seien
in ihren Augen an und flr sich etwas Schlechtes. (“Was macht das Wohnen leistbar?” 2019:
online) Dabei sind sie vermutlich die starksten Verfechter innen von befristeten
Mietvertragen. Dazu kommt namlich ein Appell, die Mindestbefristungsdauer von 3 Jahren
auf sechs Monate zu reduzieren. Dies wird begriindet durch gréRere Flexibilitat und
geringeres Risiko, etwa speziell auf Vermieter innenseite. Durch die Anderung der
Mindestbefristungsdauer kdnne beispielsweise eine Wohnung saisonbedingt vermietet
werden. Dadurch gabe es weniger leerstehende Wohnungen und saisonal Beschaftigte
kamen schnell und unkompliziert zu einer geeigneten Wohngelegenheit. (“Kiindigung ohne

Grund” 2016: online) Vorteile also auf beiden Seiten. Auflerdem pladieren sie fur die
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Abschaffung der stillschweigenden Entfristung, wonach befristete Mietverhaltnisse in ein
unbefristetes Mietverhaltnis Ubergehen, wenn die_der Vermieter_in die Wohnung nicht
rechtzeitig zurtckfordert. Nach der ersten Befristung soll demnach anstatt der bestehenden
Regelung eine automatische Neubefristung auf drei Jahre erfolgen.

Loackers Ansicht nach stellt der Gberzogene Mieterschutz Nachteile flr Vermieter_innen
sowie Mieter_innen dar, da aus Angst vor Fallen des Mietrechts viele Wohnungen gar nicht

erst angeboten werden. (“Kiindigung ohne Grund” 2016: online)

Versuche man, Parteien wie die FPO oder die OVP schlieBlich in ein einziges System
einzuordnen, stoRt man aufgrund ihrer diversifizierten Meinungen schnell auf ein Problem.
Dennoch kénnte generell eine grafische Verortung der Parteien und ihrer Einstellungen zur
Befristung von Mietvertragen in etwa wie folgt aussehen. Dabei muss beriicksichtigt werden,
dass hinter- oder (bereinander stehende Parteien nicht zwangslaufig eine zu
unterschiedliche Meinung vertreten muissen, sondern eine solche Interpretation der

Darstellungsweise geschuldet wirde:

befristet neutral unbefristet

Abbildung 6: Darstellung Parteienpositionen (eigene Grafik)

6. Konzepte zur Forderung der Leistbarkeit (Freinschlag)

Im Interview mit einer Expertin von den Grinen lielen sich zahlreiche interessante
Gesichtspunkte herausfinden, die im Sinne der Ubersichtlichkeit in diesem Kapitel
gesammelt werden sollen. Es lasst sich allerdings nicht ausschlieRen, dass
Uberschneidungen mit anderen Themenpunkten innerhalb dieser Forschungsarbeit
entstehen. Alle Informationen (sofern nicht anders zitiert), auf die Bezug genommen wurden,

finden sich im Anhang dieser Forschungsarbeit wieder.
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Interviewleitfaden

Welche Novellierungsvorschlage fur das Mietrecht haben die Griinen?

Welche konkreten Vorschlage zur Vereinheitlichung des Mietrechts haben die Griinen?

Gibt es konkrete Vorschlage fir die aktuelle Teuerungskrise?

Wie stehen die Griinen zu Mietobergrenzen im Genossenschaftsbereich?

Welche Vorschlage im Regierungsprogramm stammen von den Griinen?

Wie bewerten Sie die Leerstandsabgabe?

Wie stehen die Griinen zur Wiedereinfihrung der Zweckbindung der

Wohnbauférderung?

Was ist noch an MaRnahmen zum leistbaren Wohnen geplant?

Einen besonderen Handlungsbedarf gibt es wohl bei den Maklergebihren. Zur Entlastung
vieler Menschen gibt es das Konzept, diese Gebihren, die beim Neubezug einer Wohnung
oder eines Hauses an den_die Makler_in entrichtet werden, stattdessen als Ablésebetrag an
den_die Vormieter_in zu bezahlen. Dieser Vorschlag wurde in Kooperation mit der OVP

ausgearbeitet, jedoch zum Zeitpunkt des Interviews noch nicht durchgesetzt.

Des Weiteren ware ein Mietpreisdeckel fliir 6kologisch gut gebaute Wohnungen im
Gesprach. Dieser sieht vor, Abschlage, beispielsweise fur gute Warmedammung, zu
ermdglichen, wodurch solche Objekte glnstiger an den Markt kommen sollen. Ziel dabei ist,
eine solche Regelung fur alle Formen des Mietrechts europaweit durchzusetzen. Davon
wurde nicht nur eine riesige Zielgruppe von Mieter_innen profitieren, auch dem &kologischen

Aspekt im Sinne des Umwelt- und Ressourcenschutzes wirde damit Rechnung getragen.
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Als Fallbeispiel des Linzer Wohnmarktes wurde ebenfalls die Stellplatzverordnung
angesprochen. Hierin wird die Anzahl der Stellplatze flr beispielsweise Kraftfahrzeuge,
Fahrrader, Ladestationen fir Elektrofahrzeuge geregelt. (“Bautechnikverordnung” 2023:
online) Durch die gute Anbindung o&ffentlicher Verkehrsmittel ware es zumindest in Linz
vertretbar, sich in Richtung einer Reduktion von Parkplatzen zu bewegen. Immerhin soll die
Miethéhe bei entsprechenden Wohnobjekten laut der Expertin zu ca. 20% dem Bau von

Tiefgaragen geschuldet sein.

Ein weiterer Kostenfaktor spiele eine hohe Zersiedelung, also der Umstand, dass viele
Gebaude auflerhalb von Stadten errichtet werden oder wurden. Man brauche hier mehr
Infrastruktur, die Flache ware in Relation zur einzelnen Person gréRer, daher ineffizienter. In
Summe also teurer pro Person als in zentralen Gebieten. In der Konsequenz gestalten sich
auch die Mieten hier entsprechend teurer. Die Zersiedelung in Osterreich wird durch die
Abbildung 7 veranschaulicht. Einer hohen Zersiedelung kdnne man laut der Expertin
dadurch begegnen, Wohnungen familien- und altersgerecht sowie barrierefrei zu gestalten
und mehr Férderung in Sanierungen zu investieren, als in Neubauten. Auf lange Sicht
schone man auf diesem Wege Ressourcen und stelle die Langlebigkeit der gebauten oder
sanierten Objekte sicher. Ein weiterer Vorteil davon, Wohnraum fir eine Vielzahl an
verschiedenen Zielgruppen wohnbar zu gestalten, ist zum anderen der geringere Bedarf an
Neubauten, da, wenn Wohnraum fir eine Vielzahl an Zielgruppen angemessen ist, es

weniger oft an der Vermittelbarkeit scheitert.

WENIGE ZENTREN, VIEL ZERSIEDELUNG.
WO VIELE MENSCHEN
IN OSTERREICH LEBEN:

Die heimischen Gemeinden nach BeuslkerungsgraBe dargestellt.

NMOMENT.

Zersiedelung in Osterreich, Daten: Statistik Austria, Visualisierung: Moment.
Abbildung 7: Zersiedelung in Osterreich (Schaffer 2019: online)

Zur aktuellen Teuerungskrise gibt es weitere Vorschlage, Betroffene in dieser Phase zu

unterstitzen und den Wohnraum sicherzustellen. Ein wichtiger davon ist, Residualgewinne
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(oder “Ubergewinne”) abzuschopfen und fur die Unterstiitzung von Menschen mit geringem
Einkommen zu verwenden. Das betrifft den Teil des Gewinns, der nach Abzug aller
Gewinnanteile bzw. Kapitalkosten eines Unternehmens als Restbetrag Ubrig bleibt. Ein
weiterer Ansatz liege bei der automatischen Indexierung von Sozialleistungen wie
beispielsweise dem Arbeitslosengeld. Dabei geht es generell um die Zielgruppe der
Armutsgefahrdeten und bereits Armutsbetroffenen, die bekanntlich besondere
Schwierigkeiten mit der Sicherstellung angemessenen Wohnraums haben. Daneben soll es
eine langfristige Strompreisbremse geben, von der bereits Effekte splrbar wurden. Ebenfalls
langfristig sollen Léhne und Gehalter angehoben werden, um auch der Inflation und der

stetig steigenden Lebenshaltungskosten entgegenzuwirken.

Bezuglich der Mietobergrenzen im Genossenschaftsbereich gibt es eine klare Aussage zur
Kreditsubventionierung durch die Vermietung. Beim Bau von Wohngebauden fir den Zweck
der Vergabe durch eine Genossenschaft werden Kredite aufgenommen, die dann Uber eine
langere Frist (Ublicherweise Jahrzehnte) in die Mieten eingebettet und so “zurtickverdient”
werden sollen. Das Modell sieht eine niedrigere Subventionsrate zu Beginn des
Mietverhaltnisses vor, das Uber Zeit stetig anwachst. Man ging davon aus, dass “frische”
Mieter_innen zu Beginn wenig verdienen und sich mit der Zeit schlieRlich hohere Mieten
leisten  kdénnen wirden. Mit demographischen Anderungen im Sinne von
Kurzzeitmieter_innen (Mieter_innen bleiben oft nicht mehr ein Leben lang in derselben
Wohnung) gestaltet sich dieses Modell aber zunehmend problematisch fur junge Menschen
oder Menschen mit geringem Einkommen, die die steigende Subventionsrate mittragen
mussen. Daher wird seit einiger Zeit ein Teil dieser Subvention vonseiten der Vermietung
getragen und dies wird auch weiterhin von Bedarf sein, wenn nicht sogar eine hdhere

Belastung seitens der Genossenschaften im Raum steht.

Auch bezlglich der Leerstandsabgabe gabe es laut der Expertin Handlungsbedarf. Die
Leerstandsabgabe ist eine Geblhr, die fir dauerhaft leerstehende Wohnungen anfallt. Im
Moment gibt es eine solche Regelung aber noch nicht in Oberésterreich, in den restlichen
Bundeslandern herrschen diverse Bestimmungen. (“Leerstandsabgabe in Osterreich” 2022:

online)

Wie schon beim Ansatz, Wohnraumkosten durch niedrigere Zersiedelung zu reduzieren, soll
auch eine Leerstandsabgabe dafir sorgen, dass gunstiger und vor allem bereits
bestehender Wohnraum genutzt wird. Durch hohen Leerstand gdbe es nicht nur Nachteile
fur potentielle Wohnungsinteressierte, sondern auch weniger Einsparungen im Wohnbau, da

die durch den Leerstand wegfallende Flache substituiert werden muss.
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Eine Malinahme, die dem leistbaren Wohnbau finanziell unter die Arme greifen wirde, ware
die Wiedereinflhrung der Zweckbindung der Wohnbauférderung. Diese wurde seit 2001
schrittweise aufgeldst und sollte in der Vergangenheit sicherstellen, dass die Férdergelder
tatsachlich auch in den Wohnbau flieRen, sowie Rickflisse dort verbleiben, anstatt
zweckentfremdet zu werden. (“Zweckbindung Wohnbauférderung” 2017: online) Eine
Wiedereinfuhrung der Zweckbindung wirde auflerdem mehr Transparenz und bessere

Planung durch eine Berichterstattungspflicht bewerkstelligen.

Neben den bereits angeflihrten Punkten, sprach sich die Expertin im Interview stark fir faire,
klare und unbefristete Mietvertrage aus, betonte die Wichtigkeit des sozialen Wohnbaus mit
einem Zwei-Drittel-Anteil im Neubau und unterstitzte das Ziel der Klimaneutralitat bis zum
Jahr 2040, in dem auf die 6kologische Bauweise und Versorgung Ricksicht genommen
werden soll. Nicht zuletzt méchte sie auch an die Zielgruppe der Wohnungslosen erinnern
und setzt damit einen Hinweis, dass noch weit grundlegendere Bediirfnisse gedeckt werden
missen. Dabei spricht sie von einem “Grundrecht auf Wohnen” - das es in Osterreich leider

so nicht gibt. So aufert sich die BAWO beispielhaft folgendermalen:

"Recht auf Wohnen ist in Osterreich eine Staatszielbestimmung und in
Einzelgesetzen (Raumordnung, Wohnbauférderung etc.) als unverbindliches Ziel
normiert, ohne dass daraus jedoch Wohnungssuchenden sowie von
Wohnungslosigkeit Bedrohten / Betroffenen ein individuell durchsetzbarer Anspruch
erwachst. Recht auf Wohnen kann von Einzelnen mithin auch nicht durchgesetzt
werden, es handelt sich somit um eine KANNLEISTUNG! Sprich: im Zweifelsfall
kann man halt nichts machen.” (Schoibl 2016: 1)
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7. Novellierungsvorschlage (Auer)

7.1 OVP

7.1.1 Absicherung des gemeinnutzigen Wohnbaus

Die OVP setzt sich durch die Novelle zum Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz mit den
Grinen fir eine Absicherung des gemeinnltzigen Wohnbaus ein. Die beiden Parteien
fordern eine Verbesserung der Uberwachung und Kontrolle von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen bzw. Genossenschaften, wie auch verstarkte MalRnahmen gegen
Wohnungsspekulationen  (“‘Republik  Osterreich  Parlament” 2022: online). Bei
Wohnungsspekulationen handelt es sich um ein Geschaftsmodell, bei dem Immobilien
gekauft, entmietet und anschlieBend renoviert werden. Die Immobilienobjekte sollen dann
teurer verkauft werden. Folglich flhrt dies zu einer Vertreibung der Bewohner_innen, da die
Wohnungen nicht mehr leistbar sind. Durch beispielsweise Vereinbarungen kann
sichergestellt werden, dass die Menschen nach den Renovierungsarbeiten weiterhin in den
Wohnungen bleiben kénnen (“Skyline Atlas” o. J.: online). Johann Singer von der OVP
aulert sich dazu folgend: ,Gerade beim gemeinniltzigen Wohnbau sei es fir leistbares
Wohnen wichtig, dass es zu keinen Spekulationen kommt.“ (“‘Republik Osterreich Parlament”
2022: online). Mit der Novelle gelten sowohl die vorherrschenden Gesetze gegen
Spekulationen bei Wohneigentum, welches im Nachhinein erworben wurde, als auch flur

sofortige Ubertragungen von Eigentum (“Republik Osterreich Parlament” 2022: online).

7.1.2 Forderung des Mietkaufs

AuRerdem mochte die OVP die Mdglichkeit des Mietkaufes fordern, was den Erwerb von
leistbarem Wohneigentum ermdglichen soll. Ebenso sollen die Kaufpreise von
Wohneigentum gesenkt werden. Dies will die OVP dadurch erreichen, dass die Partei die
Nebenkosten von 20.000 Euro, die vom Staat fir das erste Wohneigentum eingeholt
werden, abschaffen. Vor allem junge Personen und Familien sollen die Méglichkeit haben,
Eigentum zu erwerben (“APA-OTS” 2019: online).

7.2 Grune

7.2.1 Forderung einer Leerstandsabgabe und Baulandmobilisierung

Laut den Grinen reduziert jede unbewohnte Wohnung die Chance, einen leistbaren
Wohnraum zu finden, weshalb sie eine Abgabe flir leerstehende Wohnungen fordern.
Hierbei geht es vor allem um Wohnungen, welche als Anlageobjekt gekauft, aber nicht
vermietet werden sowie bewusstes Leerstehenlassen von Altbauten, um diese in spaterer

Folge durch Neubauten zu ersetzen. Ebenso sollen jene Wohnobjekte, welche flr
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touristische Zwecke wie Airbnb genutzt werden eine Abgabe entrichten. Fir Wohnungen, die
langer als ein halbes Jahr leer stehen, soll ein Betrag in Hohe von 2/3 des
Richtwertmietzinses pro m? bezahlt werden. Fir eine 75 m? Wohnung waren das bei einem
Richtwert von 6,15 Euro 3.690 Euro im Jahr. Ausnahmen soll es bei
Verlassenschaftsverfahren oder Sanierungen geben (“Schiretz” 2022: online). AuRerdem
fordern die Grinen einen Eingriff in langer als 10 Jahre ungenutzte Baugrinde. Der

Hintergrund sei die sinkende Anzahl an Umwidmungen (“Diabl” 2022: online).

7.3 SPO

7.3.1 verpflichtende Vertragsraumordnung und Baulandmobilisierungsabgabe

Die SPO strebt eine Umsetzung einer verpflichtenden Vertragsraumordnung an
(“Dolomitenstadt” 2022: online). Dabei handelt es sich um vertragliche Vereinbarungen mit
Grundeigentiimer_innen. Sie bietet beispielsweise Gemeinden die Mdglichkeit, Vertrage mit
Eigentimer_innen von vor allem umzuwidmenden Grundstiicken abzuschlieRen und somit
die Ziele bezlglich der Baulandverwendung zu erfillen und ein leistbares Angebot an
Wohnraum maglich zu machen. Die Eigentiumer_innen regeln folglich die genauen Kriterien
zur Bebauung und kdnnen angeordnet werden, die umzuwidmenden Grundstiicke innerhalb
eines bestimmten Zeitraumes zu bebauen oder den Gemeinden flr den gemeinnitzigen
Wohnbau zur Verfugung zu stellen (“Gamsjager” 2017: online). Auflerdem soll eine
landerweite Baulandmobilisierungsabgabe eingefuhrt werden, bei der
Grundeigentiimer_innen eine Abgabe flr unbebaute Baulandgrundstiicke zu entrichten
haben (“Dolomitenstadt” 2022: online).

7.3.2 Unterstutzung fur die Mieter_innen und den sozialen Wohnbau

Die SPO ist darum bemiht, sich vor allem fiir Mieter_innen und den sozialen Wohnbau im
Bereich des leistbaren Wohnens einzusetzen. Eine Forderung der SPO ist es, dass die ab
Juli 2022 geltende CO,-Steuer nicht von den Mieter_innen, sondern den Vermieter_innen
bezahlt werden soll. Die SPO argumentiert hierbei, dass Mieter_innen stark unter den
zunehmenden Mieterh6hungen leiden und zusatzlich auch noch die CO,-Steuer
Ubernehmen muassten, was zu einer zusatzlichen Wohnkostenbelastung fuhre.
Klimasprecherin Julia Herr von der SPO argumentiert: ,Klimaschutz muss sozial gerecht
sein.“ (“SPO” 2022a: online). Weiters erklart sie, dass es nur den Vermieter_innen maoglich
ist, beispielsweise eine Solaranlage zu installieren. Wenn diese also die Steuer zu bezahlen
hatten, stelle dies einen Anstol} fir klimafreundliches Handeln auf der Vermieter_innenseite
dar (“SPO” 2022a: online). Ebenso zeigt sich seit Monaten ein erheblicher Anstieg der

Energiepreise an den internationalen Beschaffungsmarkten. Zur Entlastung der von den
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zunehmenden Energiepreisen belasteten Haushalte fordert die SPO eine Halbierung der
Mehrwertsteuer auf Strom und Gas sowie einen Heizkostenzuschuss in der Hohe von 300

Euro zur Unterstiitzung der Haushalte mit niedrigem Einkommen (“SPO” 2022b: online).

Die SPO stellt auBerdem einen 5-Punkte-Plan fir leistbares Wohnen fiir junge Menschen
vor. Der Hintergrund dieses Plans ist, dass es vor allem jungen Menschen und Familien, die
am Anfang ihres Bildungsweges oder ihrer Berufslaufbahn stehen, oft schwerfallt, einen
leistbaren Wohnraum zu finden. Um Wohnen fir diese Zielgruppe leistbarer zu machen,
setzt die SPO zentrale MaRnahmen wie beispielsweise das Abschaffen der Maklergebiihren
fur Mieter_innen, da diese vor allem bei den erstmaligen Wohnungssuchen von jungen
Personen ein finanzielles Hindernis darstellen. Diese Gebuhren sollten von den
Vermieter_innen bezahlt werden. AuBerdem will die SPO zinslose Darlehen durch
Aufstellung eines Wohnungskautionsfonds an junge Personen vergeben, die sich die
Kaution, welche oftmals am Beginn bei Erhalt einer Mietwohnung zu entrichten ist, nicht
leisten kénnen. Ein weiterer Aspekt des 5-Punkte-Plans ist die Forderung der Einflihrung
von Geldstrafen flr Vermieter_innen, die zu hohe Mieten oder Betriebskosten von den
Mieter_innen einfordern. Bislang ist die Betreibung dieses Betrugs namlich straflos. Die
néachste Forderung der SPO zur Unterstiitzung von jungen Personen in Osterreich ist die
Einfihrung einer Studierendenheimférderung zur Schaffung von mehr leistbarem Wohnraum
fur Studierende. Die Abschaffung der Studierendenheimforderung im Jahr 2010 zeigte eine
dramatische Mietpreiserhéhung in vielen Studierendenheimen. Die Mieten sollen durch die
Wiedereinfihrung der Férderung gesenkt werden. Des Weiteren zeigt sich die SPO pro
Abschaffung der Mietensteuer und fordert eindeutige Bestimmungen fur die

Mietpreisobergrenzen (“SPO” 2019: online).

Ein weiteres Paket, welches die SPO zur Wohnkostensenkung vorstellt, ist ein
3-Punkte-Paket, in dem die Partei die Abschaffung der Mehrwertsteuer auf Mieten sowie die
Einflhrung eines Wohnbonus fir Eigentimer_innen in der Héhe von maximal 500 Euro
jahrlich fordert. Wie die OVP setzt sich die SPO fiir die Starkung des gemeinniitzigen
Wohnbaus ein und fordert forciertere Strafen gegen Wohnungsspekulationen. Au3erdem ist
die SPO fiir eine Einfiihrung des Universalmietrechtes, um klare Mietgrenzen zu setzen und
die Mieten zu senken (“SPO” 2019: online).
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7.4 FPO

7.4.1 Ausweitung des MRG

Im Mietrechtsgesetz kdénnen die Mietzinse alle zwei Jahre am 1. April erhéht werden.
Nachdem 2021 aufgrund der Corona-Pandemie die Richtwertmietzinsanpassung
verschoben wurde, sollte die Erhéhung am 1. April 2022 stattfinden und den Richtwertzins
um 5,85% erhdhen. Die nachste Erhdhung soll 2023 stattfinden und folglich wieder alle zwei
Jahre. Wenn das MRG nicht oder nur teilweise anwendbar ist, haben die Vermieter_innen
weitgehenden  Spielraum zur Ausgestaltung der Mietvertrage. Im Falle des
Vollanwendungsbereichs des MRG wird der Mietzins entlang bestimmter Richtwerte oder
Kategoriebeitrage erhéht (‘lmmowelt” 2022: online). Die FPO setzt sich im Rahmen der
Richtwertmietzinsanpassung fiir eine Ausweitung des (MRG) ein. Laut FPO-Bautensprecher
Philipp Schrangl ist eine Erhéhung der Richtwertmieten aufgrund der wirtschaftlichen und
sozialen Auswirkungen der Corona-Pandemie unmdglich. Die wiederholte Aussetzung der
Richtwertmietzinsanpassung im Jahr 2022 ,[...] ist eine erforderliche NotmaRnahme in
Anbetracht der gegenwartigen Situation.” (“APA-OTS” 2022b: online). Schrangl argumentiert
weiters, dass die Aussetzung keine Dauerldsung sei, eher sollte der Vollanwendungsbereich
des MRG ausgeweitet werden, damit vor allem energetisch ungunstige Gebaude in den
Vollanwendungsbereich miteinbezogen werden und um Mieter_innen einen umfassenderen
Mietschutz zu gewahren (“APA-OTS” 2022b: online).

7.4.2 Wiedereinrichtung einer Wohnbauinvestitionsbank

Aufgrund der Corona-Pandemie und der Ukraine-Krise kommt es zu massiv steigenden
Baukosten, was folglich zu einer Erhéhung der Baukostenobergrenzen und der
Hochstmietzinsen und somit zu zunehmenden Belastungen der Wohnkosten flhrt.
FPO-Bautensprecher Philipp Schrangl setzt sich fir eine Wiedererrichtung der
Wohnbauinvestitionsbank ein, um die steigenden Baukosten vor allem im geférderten
Wohnbau zu dampfen (“‘Republik Osterreich Parlament” 2022: online). Das Ziel dieser
Investitionsbank ist die Schaffung eines vermehrten leistbaren Angebotes an Wohnungen fur
sowohl Miete als auch Eigentum. Durch die Haftung des Bundes ist es der Europaischen
Investitionsbank mdglich, gunstige Kredite zu vergeben. Der Bund haftet fur private und
gemeinnutzige Bautrager. Das Modell der Wohnbauinvestitionsbank entstand im Jahr 2015
und wurde 2018 aufgeldst. Damals sollten im Rahmen dessen ca. 30.000 Wohnungen
gebaut werden. Allerdings wurde der Bank durch den damaligen Finanzminister Hartwig
Léger von der OVP die Haftung des Bundes entzogen und die Wohnbauinvestitionsbank
musste aufgelost werden. Laut Loger seien die Lander fir den Wohnbau verantwortlich und

sollten aus diesem Grund die Haftung statt Gbernehmen. Das Bundesgesetz Uber die
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Einrichtung einer Wohnbauinvestitionsbank besteht jedoch bis heute, auf welches sich
Schrangl stutzen kann, um die Prozesse zur Neueinrichtung einer Wohnbauinvestitionsbank

zu beschleunigen (“Fonds Online” 2020: online).

7.4.3 Errichtung einer gemeinnutzigen Bundesbaugesellschaft

Die FPO setzt sich die Errichtung einer gemeinniitzigen Bundesbaugesellschaft zum Ziel,
welche ,auf nicht verwendete Grundsticke des Bundes in rascher Folge leistbare
Wohnungen baut.“ (‘FPO” 2019: online). Wie die OVP und die Griinen setzt sich die FPO
zum Schutz der Mieter_innen fir strikte Mallnahmen gegen Wohnungsspekulationen ein
und spricht sich fir eine Foérderung fur den erleichterten Zugang zu gemeinnitzigen
Wohnungen aus. Bedeutend fiir die FPO ist auch die Schaffung von Anreizen fir den
Erwerb von alteren Wohnungen, damit im Bereich von Altbauten eine héhere Nachfrage
herrscht. Es sollten vermehrt Sanierungsarbeiten vorgenommen werden, beispielsweise die
Sanierung der Heizungen in Altbauten, um die Heizkosten senken zu konnen (“FPO” 2019:

online).

7.5 Neos

7.5.1 einheitliches Mietrecht

Das langfristige Ziel der Neos ist es, ein einheitliches Mietrecht sowie eine einheitliche
Mietzinsberechnung zu schaffen. AuRerdem sollen die Eintrittsrechte nur fir
Ehepartner_innen und unterhaltsberechtigte Nachkommen gelten (“Neos” 2019, S. 82:
online). Unter einem Eintrittsrecht wird die Ubergabe der Hauptmietrechte an eine andere
Person bei Auszug des_der Mieter_in aus einer Wohnung verstanden (“Grundmann” 2022:
online). Auferdem fordern die Neos eine Abschaffung der Mietvertragsgebihr sowie eine
Implementierung des Bestellerprinzips, bei dem die Maklerkosten bei der Vermittlung von
Immobilien von dem_der jeweiligen Auftraggeber_in zu tragen sind (“Neos” 2019, S. 82:

online).

7.5.2 sozialer Wohnbau

Die Neos fordern, dass Personen, welche in Sozialwohnungen bzw. in staatlich geférderten
Wohnungen leben und mit der Zeit ein hoheres Gehalt erzielen, weiterhin die Wohnung
mieten durfen. In diesem Fall sollte die Miete an das Einkommen angepasst werden.
Ebenso soll das Bestandsmanagement bei diesen Wohnungen ausgebaut und verbessert
werden. Bei einer Kundigung einer Sozialwohnung, z.B. aufgrund von Fehlverwendung der
Wohnung wie beispielsweise bei Weitervermietung, soll die darauffolgende Vergabezeit der

Wohnung verkurzt werden. Die juristischen Personen, welche fur die Vergabe der
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Sozialwohnungen verantwortlich sind, sollen verpflichtet werden, leerstehende Wohnungen
sowie die Wartelistenplatze offenzulegen. Dies soll einen Anreiz fir die Rechtspersonen

darstellen, die Wohnungen schneller wieder zu vermieten (“Neos” 2019, S. 81: online).

Die Neos unterstitzen auflerdem eine Trennung der Handhabung der Miete von
Wohnungen, die fur private Zwecke genutzt werden und Geschaftsrdumen. Sie fordern,
dass die Miete von Wohnungen durch das MRG geregelt wird und Geschaftsraume laut den
Bestimmungen des Allgemeinen Bdirgerlichen Gesetzbuches. Dabei soll der
Kindigungsschutz bei Geschaftsrdumen nicht mehr zur Anwendung kommen, sondern
diesbezligliche Regelungen sollen einzelvertraglich bestimmt werden. Des Weiteren setzen
sich die Neos fir Erleichterungen im Erwerb von Wohneigentum ein. Fir sie zahit
Wohneigentum zu einem wichtigen Teil fur die Schaffung sozialer Sicherheit, vor allem im
Sinne der Altersvorsorge und der steigenden Lebensqualitdt durch Freiheit und vermehrten
Gestaltungsfreiraum bei Erwerb von Wohneigentum. Die Rahmenbedingungen wie
Steuerrecht oder Bauvorschriften sind fir die Partei also im Sinne von leistbarem Wohnen
zu setzen. Dariiber hinaus verlangen die Neos eine Uberpriifung der Kosten und Nutzen von
Bauverordnungen, welche aufgrund der hohen Qualitdtsanforderungen mit hohen Kosten
verbunden sind (“Neos” 2019, S. 82: online).

Bereichssprecher fur Bauten und Wohnen der Neos Johannes Margreiter schlagt aulRerdem
vor, dass Wohnen als System analog zum Gesundheitswesen oder zur Bildung verstanden
werden sollte. Die Neos fordern ein 6ffentliches Angebot fir Wohnen sowie ein privates mit
Médglichkeit von Mischformen. Zielgruppen fiur die Verbesserung des Wohnungsmarktes
sollen vor allem junge Familien und einkommensschwache Haushalte sein (“APA-OTS”
2022c: online).

8. Hintergrinde der Parteien zu ihren Positionen (Schwarz)

Vor allem in Anbetracht der aktuellen Inflation und der Teuerungen wird das Thema
leistbares Wohnen immer mehr zu einem Problem und somit auch fur die Parteien
relevanter. Mit dieser Relevanz kommt auch eine Chance fur die Parteien, dieses Thema
aufzuarbeiten und potenzielle Wahler_innen flir sich zu gewinnen, beziehungsweise gewisse
Zielgruppen zufriedenzustellen. Daher wird in diesem Teil versucht zu analysieren, warum
die politischen Parteien ihre Position zum leistbaren Wohnen haben und wie die Verteilung

ihrer Wahler_innenschaft ihre Positionen woméglich beeinflusst.
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8.1 OVP

Die OVP ist in der gesamten Parteilinie neoliberal eingestellt. Das zeigt sich auch in ihrer
Wirtschaftspolitik (vgl. Talos, Obinger 2020: S. 70-71, 74). Sie betont die Wichtigkeit der
Krafte des freien Marktes und vertraut auf deren Regulierungsfunktion (vgl. Grimm 2018: S.
142). Die Freiheit und die daraus notwendig resultierende Eigenverantwortung des
Individuums ist im eigenen Parteiprogramm (vgl. OVP 2015: S. 5). Dazu kommt, dass vor
allem auch Bauern und Gewerbetreibende zu den wesentlichen Zielgruppen der OVP z&hlen
(Dorfler, Geserick, Schipfer 2009: S. 25). Eine Statistik zum Wahlverhalten aus dem Jahr
2019 zeigt, dass die OVP zu einem gréReren Anteil Wahler_innen in der Generation 60 plus
gewahlt wird (vgl. Der Standard 2019c). Gleichzeitig ist die Partei bei Wahler_innen unter 30
im Verhaltnis unterreprasentiert. Gerade diese Gruppe besitzt laut einer Ubersicht der
Statistik Austria den geringsten Anteil an Wohnraum im Eigentum und lebt haufig in einem
Mietverhaltnis (vgl. Statistik Austria 2022: S. 30). Zudem konnte erhoben werden, dass die
OVP in GroRstadten deutlich schlechter abschneidet als in landlichen Gemeinden (vgl. Der
Standard 2019c). Dabei fallt auf, dass die Wohnkosten gerade in den grofReren Stadten und
Gemeinden am hdchsten sind und Mietwohnungen deutlich teurer sind als das Wohnen im
Eigentum (vgl. Statistik Austria 2022: S. 61-62). Trotzdem sieht die OVP die Wichtigkeit des
leistbaren Wohnens in der Stadtpolitik (vgl. OVP 2015: S. 22) und eines ihrer Ziele ist es das
Wohneigentum gezielt flr junge Menschen zu férdern, etwa durch Steuersenkungen (vgl.
OVP 2015: S. 36).

Ohne Wahlkarten: OVP in den GroRstadten nur knapp hinter SPO

Nach der Stadt-Land-Typologie der Statistik Austria

OvP [ sPO [ FPO |l NEOS JETZT GRUNE Sonstige

Grofstadte 26,1% 26,3% 14,3% 19,5%

Vororte, Klein- und Mittelstadte [35,7% 22,7% 17,6% 12,7%
Landliche Gemeinden 46,7% 18,2% 18,6%

Basis: Ausgezahlite Stimmen laut vorlaufigem Ergebnis der Nationalratswahl 2019 (ohne Wahlkarten)

Abbildung 8: Wahlverhalten Nationalratswahl 2019 nach GemeindegréRen (Der Standard
2019c: online)
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Die Grafik zeigt, dass der Anteil der SPO- beziehungsweise Griin-Wahler_innen in den
GroRstadten am hochsten ist. Die OVP ist dagegen im landlichen Bereich besser

reprasentiert.

8.2 FPO

Die FPO ist eine rechtspopulistische Partei und weist somit unter anderem xenophobe
Strukturen auf. Mit dem Patriotismus kommt ein Trennendes Gedankengut mit einem
"Wir"-Gefiihl, in welchem die Osterreicher_innen den "anderen" bevorzugt werden (vgl.
Pelinka 2002: S. 284f.). Wenig Uberraschend ist es somit, dass der einzige Punkt im
Parteiprogramm auf Bundesebene zu dem Thema (leistbares) Wohnen folgender ist. "Der
soziale Wohnbau dient vor allem der Abdeckung des Wohnbedarfs 0Osterreichischer
Staatsbiirger" (FPO 2011: S. 7). Das Parteiprogramm ist zwar aus dem Jahr 2011, doch es
scheint, dass das Thema der Sicherstellung von leistbaren Wohnen kein grundlegend
wichtiges Thema flr die Partei darstellt. Im Wahlprogramm fiir die Nationalratswahlen 2017
forderte die FPO unter anderem leistbare Mieten und ein besseres Angebot an
bedarfsgerechten Wohnungen sowie Unterstitzung fur das Erlangen von Wohneigentum,
beispielsweise durch einen Ausbau von Mietkauf Optionen (vgl. FPO 2017: S. 16). In den
Leitsatzen der Politik der FPO zeigt sich klar, dass groRRer Wert auf individuelle Freiheit,
Eigenstandigkeit, Schutz von Privateigentum und die klassische Kernfamilie gelegt wird (vgl.
FPO 2011: S. 3).

Vor allem mit der Forderung fur Erleichterung der Erfullung des Wunsches Eigenheim,
spricht die Partei junge Familien und Paare an und bleibt der eigenen Parteilinie treu. Mit
Positionierungen wie der aus dem Parteiprogramm spricht die Partei eine Zielgruppe an, die
das Zusammenleben mit Migrant_innen als negativ empfindet (vgl. Johann et al., 2014: S.
203).

Bei der Nationalratswahl 2013 setzte sich die FPO-Wahler_innenschaft zu einem groRen Teil
aus Mannern (etwa 60%) und Personen ohne oder mit geringem Bildungsabschluss
zusammen (vgl. Johann et al.,, 2014: S. 193-197). Diese Tendenzen des Wahlverhaltens
bestatigten sich dann auch bei der Nationalratswahl 2019. Hier ist auch zu sehen, dass die
FPO eher bei den Jiingeren (bis 29 Jahren) gewahlt wird. Uberraschend ist vielleicht, dass
fast 50% der Arbeiter_innen die FPO wahiten. Die FPO ist etwas haufiger in landlichen
Gemeinden sowie in Vororten, Klein- und Mittelstadten als in Grof3stadten gewahlt worden
(vgl. Der Standard 2019c).
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8.3 SPO

Als sozialdemokratische Partei sind fir die SPO Solidaritat, soziale Gerechtigkeit und
Chancengleichheit  wichtige Grundpfeiler (vgl. SPO 2018: S. 5). In ihrem
Grundsatzprogramm hat die Partei einige Visionen zum Thema leistbares Wohnen, wie etwa
die Zweckbindung von Wohnbauférderungsmitteln. Die Partei positioniert sich auch deutlich
gegen den Markt in Sachen Wohnungspolitik und fordert das Besteuern von Leerstanden
und die Unterbindung von Spekulation mit Wohnraum oder Férdermittel (vgl. SPO 2018: S.
42). Auch in ihrem Wahlprogramm fiir die Nationalratswahl 2019 hat die Partei Forderungen,
die ihrer Linie entsprechen. Dazu gehoéren beispielsweise eine verfassungsrechtliche
Absicherung der Flachenwidmung flr sozialen Wohnbau oder die Streichung der
Mehrwertsteuer fiir Mieten (vgl. SPO 2019a: S. 51). Es gibt auch einen extra Abschnitt, wo
das Thema leistbares Wohnen spezifisch fir junge Menschen und Familien behandelt wird,
sowie das nicht verhaltnismaRige Ansteigen von Mieten und Léhnen. Hier gehort zu den
Visionen unter anderem, dass statt den Mieter innen die Vermieter innen flr
Maklergeblhren aufkommen sollen und ein Wohnungs-Kautionsfonds eingefuhrt werden
soll, sodass zinslose Darlehen vergeben werden kdnnen an junge Personen mit geringem
Einkommen (vgl. SPO 2019a: S. 137f.). Das Ziel der letzten Forderungen ist eindeutig,
finanzielle Hirden so gut es geht zu verringern, sodass vor allem junge Personen sich das

Mieten einer eigenen Wohnung leisten konnen.

Bei der Nationalratswahl 2019 zeigte sich aber, dass je alter die Wahler_innengruppe war,
desto mehr von ihnen fiir die SPO war und somit unter den 60+ Jahrigen fast ein Drittel rot
gewahlt hat. Unter den bis 29-Jahrigen hingegen waren es nur 14% (vgl. Der Standard
2019c). Somit kann es von Vorteil sein, dass die Partei sich laut macht fir den jungen Teil
der Bevélkerung und mit ihren Forderungen eventuell junge Wahler_innenstimmen fir sich

gewinnen kann.

In den GroRstadten schneidet die SPO am besten ab (vgl. Der Standard 2019c). Hier
wohnen die meisten in Genossenschaftswohnungen (in Wien auch in Gemeindewohnungen)
oder unter privater Vermietung (vgl. Statistik Austria 2022: S. 29). Auch die Wohnkosten pro
Quadratmeter sind in den Stadten im Durchschnitt am hochsten (vgl. Statistik Austria 2022:
S. 61), somit kann die Partei durch erfolgreiche MaRnahmen hier zielgenau einen groRRen

Teil ihnrer Wahler_innenschaft zufriedenstellen.
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8.4 Die Grunen

Die Grundwerte der Grinen sind unter anderem selbstbestimmt, dkologisch und solidarisch
(vgl. Die Grunen 2001: S. 6). In ihrem Grundsatzprogramm wird erklart, dass teurer
Wohnraum einer der wesentlichen Faktoren ist, der zu Armut filhren kann. Um dies zu
verhindern, fordern sie ein bedarfsgerechtes Wohngeld-Modell (vgl. Die Griinen 2001: S.
37). Weiters gehen sie auf das Thema leistbares Wohnen im Alter ein, wo sie unter anderem
eine Forderung fir das Umbauen von Altbauwohnungen fir Barrierefreiheit fordern, sowie
Forderungen fir betreute Wohngemeinschaften und Senior_innen-Wohngemeinschaften
(vgl. ebd. S. 53).

Bei der Nationalratswahl 2019 hatten die Griinen die grofite Wahlbeteiligung bei den bis
29-Jahrigen und jeweils nur funf Prozent bei den Uber 60-Jahrigen und den
Pensionist_innen (vgl. Der Standard 2019c). Mit dem Fokus im Grundsatzprogramm auf die
alteren Generationen konnte die Partei hier gut punkten. In diesem Alter kommt es aber
haufiger vor, dass Personen eine Partei wahlen, weil sie Stammwahler_innen sind. Bei der
letzten Wahl war dies bei den Grinen jedoch nicht unter den Top funf Wahlmotiven. Hier
punktet die Partei hauptsachlich fur ihr Hauptthema Umwelt und Klimaschutz (vgl. Der
Standard 2019c).

In ihrem Nationalratswahlprogramm von 2019 lassen sich Forderungen zum leistbaren
Wohnen finden, die die Grundwerte der Griinen widerspiegeln. Dazu gehdrt zum Beispiel
das Ausbauen einer Strategie zum energieeffizienten Bauen und Unterstitzung fir
Einkommensschwache, die sich die notwendigen Investitionen nicht leisten kdnnen.
Leerstand soll verhindert werden, indem es Infrastrukturférderungen geben soll fir Gebiete
die strukturschwacher sind. Grundsatzlich ist die Partei dem Markt gegenuber kritisch und
betont die Wichtigkeit, dass der Staat eingreifen und fir finanzielle Entlastung sorgen soll
(vgl. Die Griinen 2019: S. 55).

In den GroR3stddten punktet die Partei besser als in kleineren Stadten oder landlichen
Gebieten (vgl. Der Standard 2019c). In den gréReren Gemeinden und Stadten leben die
meisten Menschen in Miete, genau genommen in der Wohnform der Hauptmiete. Das
gleiche ftrifft auf Einpersonenhaushalte zu fur unter 30-Jahrige (vgl. Statistik Austria 2022: S.
29f.). Fur diese Art der Miete (Hauptmiete) fallen im Durchschnitt Wohnkosten von 11,4€ pro
Quadratmeter an, womit diese Variante des Wohnens im Durchschnitt die teuerste ist (vgl.
Statistik Austria 2022: S. 61).
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8.5 Neos

Die Neos wurden bereits als eine liberale Partei gegrindet, die die Wirtschaft und
Gesellschaft dementsprechend verandern mdchte. Pragend fir die Inhalte der Partei ist
auch, dass die Parteien ,Liberales Forum“ und ,Junge Liberale® seit 2014 Teil der

Parteiorganisation der Neos sind (Johann, Jenny und Kritzinger 2016: S. 820).

Die Forderungen zum leistbaren Wohnen aus dem Nationalratswahlprogramm der Neos von
2019 sind deckungsgleich mit ihnrem aktuellen Ideabook. Die liberale Partei kritisiert, dass die
Mieten am freien Markt zu hoch sind. Die Partei ruft die Politik zum Handeln auf, kritisiert
aber auch hier, dass durch politische Eingriffe die Wohnkosten teurer werden kénnen. Auch
der okologische und solidarische Aspekt des Wohnens miisse vom Staat bertcksichtigt
werden. An sich erwahnt die Partei oft die jungen Menschen und Familien, und dass vor
allem fur diese das Erlangen einer leistbaren Wohnung erschwert ist (vgl. Neos 2019: S.
57f.).

Bei ihren Forderungen lasst sich klar erkennen, dass ihr Fokus auf dem Wohnbau und dem
Erwerb von Eigentum liegt. Die Neos sehen den Eigentumserwerb als etwas
erstrebenswertes, etwas, das fur soziale Sicherheit und langfristigen Wohlstand sorgt (vgl.
Neos 2019: S. 65f.).

Eine Statistik der Wahlergebnisse der Nationalratswahlen 2013 zeigt, dass fast 60% der
Neos-Wahler_innen unter 36 Jahre alt sind (vgl. Johann et al.,, 2014: S. 194). Dem
modernen und jungen Image der Partei entspricht also auch die Wahler_innenschaft und
dementsprechend macht es auch Sinn, dass die Partei sich einsetzt flr die junge
Bevolkerung und Familien und diesen es moglich machen will, sich Wohneigentum
anzueignen. Einpersonenhaushalte unter 30 leben meist in (privaten) Mietwohnungen (was
auch im Durchschnitt die héchsten Wohnkosten mit sich bringt) und nur etwa acht Prozent
haben bereits Wohneigentum (vgl. Statistik Austria 2022: S. 30, S. 61).

8.6 Mietpreisobergrenze

Zu der Nationalratswahl 2013 wurde eine Befragung zur Einstellung der Wahler_innen zur
Regulierung der Mietobergrenzen durchgefuhrt. Dabei zeigte sich, dass an sich eine solche
MaRnahme positiv gesehen wird. Unter den SPO-Wahler_innen beflirwortete eine
eindeutige Mehrheit mit etwa 90% diese Regulierung. Etwa im Durchschnitt aller
Bewertungen lagen die Wahler_innen der FPO und der Griinen mit jeweils ca. 80%

Zustimmung. Mit einer eher ablehnenden Haltung standen die OVP- und
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Neos-Wahler_innen der Mallhahme gegenlber. Hier stimmten jeweils etwa 40% gegen die
Regulierung der Mietobergrenzen (vgl. Johann et al., 2014: S. 205). Diese Einstellungen der
Wahler_innen spiegelt sich auch ziemlich gut wider in den erarbeiteten Positionen der
Parteien. In dem Kapitel zu Mietpreisobergrenzen geht hervor, dass die OVP und die Neos
sich klar gegen diese MalRnahme aussprechen. Bei der FPO herrscht teilweise Zustimmung,
da sie zwar an sich flr eine Mietpreisobergrenze sind, jedoch nicht auf alle Objekte und es
soll Ausnahmen geben beispielsweise bei Sanierung. Die SPO spricht sich auch eher fir
eine Mietobergrenze aus, vor allem im Zusammenhang mit der Einflhrung eines
Universalmietrechts. Die meiste Zustimmung unter den Parteien ist bei den Grinen zu
finden. Diese wollen zusatzlich auch eine Bodenpreisbremse. Somit stellen sich im Grunde
zwei Lager auf: FPO, SPO und die Griinen, die dafiir sind und OVP und Neos, die dagegen

sind.

9. Schluss (Schwarz)

Bei den Einstellungen der Parteien zum Thema (leistbares) Wohnen zeigt sich eine klare
Trennlinie. Auf der einen Seite sind die OVP, FPO und Neos, die sich eher auf die
Mechanismen und Effekte des freien Marktes verlassen und sich daher fur den Bau neuer
Wohnungen und die Erleichterung von Eigentumserwerb einsetzen. Auf der anderen Seite
sind die SPO und die Griinen, welche der Meinung sind, es muss in den Markt eingegriffen

werden, um Mieten leistbarer zu machen, was bei der Wohnpolitik ihren Fokus darstellt.

In diesem Sinne ist die SPO auch fiir eine Mietpreisobergrenze, vor allem in Verbindung mit
der Einflhrung ihres Universalmietrechts, dem im Grunde die Griinen auch zusprechen. Die
OVP und Neos sind jedoch klar dagegen. Die FPO ist im Zwischenfeld und ist fiir eine
Mietpreisobergrenze, jedoch nur fur bestimmte Objekte und mit zusatzlichen Ausnahmen.
Konsens besteht bei allen Parteien, wenn es darum geht, dass die Mieth6he abhangig sein
soll von der Energieeffizienz der Mietobjekte. Die Wirksamkeit und Auswirkungen von
Mietpreisobergrenzen sind nicht klar. Aus Studien geht hervor, dass die Mieten sinken,
jedoch nicht unbedingt zielfihrend, da es eher Wohnungen betrifft, die sich finanziell
schwachere Menschen ohnehin nicht leisten kdnnten. Aus Deutschland kann abgeleitet

werden, dass eine Mietpreisobergrenze zu mehr Neubau fihren kann.

Durch aktuelle Teuerungen findet sich unter allen Parteien Zustimmung fir die Aussetzung

der Richtwertmieten Anpassung bis 2025, wobei die Neos kritisch sind und behauptet, dies
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sei langfristig untauglich, da diese Entlastung nicht unbedingt zielgerichtet sei. Die FPO sind
der Meinung, die Verantwortung der Leistbarkeit liegt bei den Vermieter_innen und diese

sollten statt den Mieter_innen die Teuerung tragen.

Bei den Befristungen der Mietvertrage zeigte sich, dass die Positionen der Parteien etwas
komplizierter sind. Im Grunde kann aber gesagt werden, dass die SPO und die Griinen fiir
unbefristete Vertrage sind, da Befristungen zu einer verteuerten Miete flihren. Die Neos sind
fur flexible Individualldsungen und somit eher neutral einzuordnen. Ahnlich sieht es die OVP,
jedoch will diese ganz klar keine Abschaffung von befristeten Mietvertragen. Die FPO will ein
Verbot von Befristungen im gewerblichen Bereich, Autonomie im privaten Bereich und im

gemeinnitzigen Wohnsektor soll es nur unbefristete Vertrage geben.

Die am Anfang erwahnten Parteilinien bei der Wohnungspolitik kommen auch bei den
Novellierungsvorschlagen zum Vorschein. So stellen beispielsweise die OVP, FPO und Neos
Forderungen, die den Wohnbau und den Erwerb von Eigentum erleichtern sollen. Im
Gegensatz dazu fordern die Griinen zum Beispiel eine Leerstandsabgabe und die SPO will

Unterstitzung fur Mieter_innen und den sozialen Wohnbau.

Was sich im Zuge unserer Forschung nicht beantworten liel3, ist eben die Wirksamkeit der
Mietpreisdeckel und welche Auswirkungen dieser etwa auf die Qualitat der Wohnungen
haben wirde. Bei den Novellierungsvorschlagen ist logischerweise offen, wie sich die
Positionen der Parteien entwickeln und ob diese ihre Forderungen umsetzen kénnen und
wie sie dies schlussendlich konkret machen wirden. Aul3erdem steht fur uns noch offen,
inwieweit bestimmte Kontakte oder Spenden die Forderungen beziehungsweise Positionen

der Parteien beeinflussen.
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12. Anhang

Interviewleitfaden - paraphrasiert

Datum: 06.12.2022
Uhrzeit: 16:05 bis 16:55

Ort: online via Zoom (Mensa)

Welche Novellierungsvorschlage fiir das Mietrecht haben die Grinen?

Die Abschaffung der Maklergebuhren. Das wirde eine Entlastung fur viele Menschen
bringen. In der Koalition mit der OVP hat man sich aber stattdessen darauf geeinigt eine
Abldsebetrag einzuflhren. Dieser soll an die Stelle der Maklergebuhren treten und durch

den zukulnftigen Mieter bezahlt werden. Also sozusagen die Einfiihrung des Bestellerprinzips
Die Einflhrung eines Mietpreisdeckels fir 6kologisch gut gebaute Wohnungen. Dabei soll es
beispielsweise Abschlage fir gut geddammte Wohnungen geben. Dieser Mallnahme wiirde
europaweit fur alle Formen des Mietrechts gelten. Fir Richtwertmieten ware eine
entsprechende Anpassung angedacht.

Die Inflationsanpassung der Richtwertmieten soll aufgehoben werden.

Eventuell Anderung der Stellplatzverordnungen, da durch die verpflichtenden Parkflachen

ca. 20 % der Miethéhe dem Bau von Tiefgaragen geschuldet sind.

Mehr barrierefreie Wohnungen fur altere Menschen und Menschen mit Behinderung.

Eine kompaktere Stadtplanung, um Zersiedelung zu vermeiden. Dadurch wirden geringere
Kosten flur Infrastruktur anfallen, weil bei einer zersiedelten Bauweise mehr Infrastruktur

bendtigt wird.

Sanierungen von Mietwohnungen sollen mehr geférdert werden.
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Welche konkreten Vorschlage zur Vereinheitlichung des Mietrechts haben die Grinen?

Dazu wollte die Expertin ein Paper zusenden; ausstandig

Gibt es konkrete Vorschlage fir die aktuelle Teuerungskrise?

Ein Vorschlag ist das Abschdpfen und Umverteilen von Ubergewinnen. Dadurch sollen
Menschen mit geringem Einkommen unterstiitzt werden. Diese Malnahme wurde auch
bereits gemeinsam mit dem Koalitionspartner beschlossen.

Automatische Indexierung: Sozialleistungen wie Arbeitslosengeld sollen automatisch an die

Inflation angepasst werden.

Eine Deckelung der Strompreise (“Strompreisbremse”). Diese Malinahme lauft aber bereits
seit dem 1.12.2022 und soll bis zum 30.6.2024 fortgesetzt werden.

Es sollen héhere Lohne beziehungsweise hohere Einkommen eingefuhrt werden.

Im Moment verhandelt die Regierung gerade dariber, dass Notstandshilfebezieher und

Mindestpensionisten eine gesonderte Unterstlitzung bekommen sollen.

Insgesamt gestalten sich die Verhandlungen mit dem Koalitionspartner (OVP) eher
schwierig. Das liegt daran, dass die Griinen und die OVP sehr unterschiedliche Interessen

vertreten.

Wie stehen die Griinen zu Mietobergrenzen im Genossenschaftsbereich?

Die Grinen halten sehr viel von dieser Idee und wollen dasselbe System wie im

freifinanzierten Bereich.

Wie bewerten Sie die Leerstandsabgabe?

Die Leerstandsabgabe ist eine sehr gute Idee. Knapper Wohnraum soll genutzt werden und
es gibt bereits zu viele leerstehende Wohnungen. Daher sollte auch die Spekulation mit

Wohnungen unterbunden werden. Auflerdem sollen leerstehende (und gegebenenfalls
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aufgelassene) Objekte vom Staat aufgekauft werden und an die Kommunen oder
gemeinnutzigen Wohnbaugenossenschaften zur Ausweitung des Wohnangebots

weitervergeben werden.

Wie stehen die Griinen zur Wiedereinfihrung der Zweckbindung der Wohnbauférderung?
Die Grinen sind sehr Uberzeugt von dieser Idee. Wichtig ist es dabei allerdings darauf zu

achten, dass niemand von der Wohnbauférderung ausgeschlossen wird. Das passiert

namlich einem Bericht des Rechnungshofes zufolge im Moment noch.

Was ist noch an MaRnahmen zum leistbaren Wohnen geplant?

Die Schaffung von fairen, unbefristeten Mietvertragen mit klar geregelten Mietobergrenzen.

Es sollen mehr leistbare Wohnungen gebaut werden. Konkret wirden in Zukunft zwei drittel

der Neubauwohnungen aus dem sozialen Wohnbau kommen.

Das Programm “Gemeindebau Neu” fur neue Gemeindewohnungen soll erweitert werden.

Bis 2040 sollen alle Gebaude ihre Energie-, Warme- und Kalteversorgung aus erneuerbaren

Energien erhalten.

Es soll ein Grundrecht auf Wohnungen eingefiihrt werden. Auch wohnungslose Menschen

sollen dabei eine Wohnung, statt wie bisher ein Notquartier, erhalten.

Seite 55 von 55



