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Mieten und Inflation

Die Mietpreisentwicklung in Osterreich sorgt immer wieder fiir hitzige Debatten. Sind die Mieten

tatsdchlich so stark gestiegen, wie es immer wieder kolportiert oder zumindest wahrgenommen wird?

Ein genauer Blick auf die Statistik zeigt, dass die Entwicklungen weit weniger dramatisch sind, als die

Schlagzeilen vermuten lassen.
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ie letzten beiden Jahre waren geprégt
Dvon einer aufergewohnlich hohen Infla-
tionsrate von rund 8 % p.a., die sich erst im
Laufe dieses Jahres wieder auf 2,4 % (August
2024) einbremste.

Wie viele andere Leistungen und Waren
sind auch Bestandsmieten meist an den VPI
gekoppelt.

Seit Beginn des Jahres 2010 sollen sich
nun die Mietpreise um 80 % erhoht haben,
hief3 es unldngst in einem Beitrag in der
Presse!, wahrend die Inflation im selben Zeit-
raum nur um 48 % gestiegen sei. Solche Mel-
dungen sind fast schon alltaglich, aber hal-
ten diese Zahlen einer Priifung stand? Ausge-
hend von den Daten der Statistik Austria ver-
dnderte sich die Durchschnittsmiete inkl. BK
innerhalb dieses Zeitraums um 63 % (2010:
6 €/m? — 2 Qu 2024: 9,8 €/m?). Woraus sich
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eine 80 %ige Steigerung ableiten soll, bleibt
ratselhaft.

Die hohe Inflation, der Anstieg der Ener-
giepreise als auch die Zinsentwicklung in
den letzten beiden Jahren niahrten die wach-
sende Besorgnis vieler Burger vor steigen-
den Wohnkosten. Laut einer Auswertung von
EU-SILC? Daten durch die Agenda Austria hat
sich die Zahl der Menschen, die ihre Wohn-
kosten subjektiv als belastend empfinden,
seit 2020 verdreifacht. Wir wollen in diesem
Beitrag der Frage nachgehen, inwieweit wird
dieses Empfinden durch empirische Daten
gestiitzt wird.

Verinderung der Wohnkosten innerhalb
der letzten 10 Jahre

Wie aus der aktuellen Mikrozensauswertung
der Statistik Austria (Wohnen 2023) her- =
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Abbildung 1: Median der monatlichen Wohnkosten in Osterreich 2013 und 2023
Quelle: Statistik Austria, Immobilien werden nach langer Preisrallye glinstiger, 28. Mai 2024, Wohnen 2023

vorgeht, hat der Median der durch-
schnittlichen Mieten inkl. Betriebs-
kosten (darin fliefSen alle aufrechten
Wohnungsmieten unabhingig von
der Bestandsdauer ein) innerhalb
der letzten zehn Jahre um 40 % zu-
gelegt (siehe Abbildung 1), wahrend
der VPI im gleichen Zeitraum einen
Anstieg von rund 34 % zu verzeich-
nen hatte. Die privaten Wohnungs-
mieten (nicht Gemeinde/nicht GBV),
die gerne fir die hohen Anstiege ver-
antwortlich gemacht werden, weisen
einen Anstieg von 38 % auf und lie-
gen damit unter jenen von GBVs und
Gemeindewohnungen. Freilich lie-
gen die Wohnungsmieten privater
Vermieter nominal hoher als jene im
sozialen Wohnbau, dessen primaire
Aufgabe die Bereitstellung leistbarer
Wohnungen ist.

Man kann natiirlich hinterfragen,
inwieweit diese Durchschnittsmie-
ten einen geeigneten Parameter fur
die Verdnderung der Wohnungsmie-
ten darstellen. Zum einen koénnen
sich die Mieten aufrechter Bestands-
vertrage idR maximal nach Maf3gabe
der vereinbarten Wertsicherungs-
vereinbarung verdndern. Zu Verzer-
rungen mag aber fihren, wenn bil-
lige Kat C oder D-Altmietvertriage
bei Neuvermietung in zeitgemifRer
Ausstattung teurer vermietet wer-
den. Es stellt sich daher die Frage, ob
sich die Entwicklung der Mietpreise
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Abbildung 2: Entwicklung Wohnungsmieten Osterreich und Wien, Neuabschlisse (Mieten, ohne BK)
2013-2023. Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus, Sonderauswertung OVI, eigene Darstellung

nicht besser durch einen Vergleich
der Neuvertragsmieten abbildet. Der
OVI gibt dazu seit langem bei der Sta-
tistik Austria jahrlich Sonderauswer-
tungen in Auftrag, die das Mietpreis-
niveau der Neuvertragsabschliisse im
Jahresvergleich abbilden. Im Lang-
zeitvergleich zeigen auch die Neuver-

tragsmieten (Abbildung 2) eine dhn-
liche Entwicklung: Zwischen 2013 bis
2023 verzeichnen die Neuabschliisse
von Wohnungsmieten privater Ver-
mieter (nicht GBV, nicht Gemeinde-
wohnungen)
Anstieg um etwa 40 % (in Wien liegt
der Anstieg geringfuigig hoher =

Osterreichweit einen
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Median der monatlichen Wohnkosten am Haushaltseinkommen nach Rechtsverhaltnis
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Abbildung 3: Wohnkostenanteil am Haushaltseinkommen

Quelle: Statistik Austria, Immobilien werden nach www.statistik.at langer Preisrallye glinstiger, 28. Mai 2024, Wohnen 2023

Wie sich die real verfiigbaren Einkommen verandern

Veranderung im Vergleich zum Varkrisenjahr 2019 in Prozent

Die real (inflationsbereinigt) verfiigbaren
Haushaltseinkommen liegen in den Jahren von 2020 bis
2024 (mit Ausnahme des Jahres 2023) durchschnittlich
hoher als im Vorkrisenjahr 2019. Fiir das Jahr 2024 wurden
Einkommenszuwachse prognostiziert, die bedingt durch
die Lohnsteigerungen, die sich an der vergangenen
Teuerungen orientierten, bei nun gesunkener Inflation
satte reale Einkommenszuwachs erwarten lieen.
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Abbildung 4:Verdnderung der real verfiigbaren Einkommen
Quelle: Budgetdienst Parlament Osterreich/der Standard?

bei 43,3 %) und lagen etwas iber der
Gesamtinflation.
Wohnkostenbelastung  unverin-
dert stabil

Mit der hohen Inflation der letzten
beiden Jahre sind natirlich auch
die Wohnkosten gestiegen. Ein An-
stieg der Wohnkosten bzw. Mieten
lasst fir sich allein noch keine Riick-
schliisse auf die Leistbarkeit zu, denn
auch die Einkommenssituation ist
Anderungen unterworfen.

Wie etwa aus einer Untersuchung
des parlamentarischen Budgetdiens-
tes hervorgeht, lagen die real verfiig-
baren Haushaltseinkommen zwi-
schen 2020 und 2024 im Schnitt (mit
Ausnahme des Jahres 2023) hoher als
im Vorkrisenjahr 2019 (siehe Abbil-
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dung 4). Die Grofe des verfiigbaren
Einkommens gilt als guter Indika-
tor fur die Entwicklung der Kaufkraft
und gibt Auskunft dariiber, wie viel
Geld privaten Haushalten zur Ver-
wendung bleibt. Bereinigt um Steu-
ern und Sozialabgaben und unter
Hinzurechnung staatlicher Leistun-
gen wird uberdies auch der Infla-
tionseffekt berticksichtigt.

Werden die Wohnkosten in Rela-
tion zum verfiigbaren Haushaltsein-
kommen gesetzt, zeigt sich, dass die
Osterreichischen  Privathaushalte
(im Median) 17 % ihres Haushaltsein-
kommens fiir das Wohnen ausgeben,
d. h. die Halfte der Haushalte gibt
mehr, die andere Hélfte weniger da-
fir aus. Im internationalen Vergleich
liegen wir damit unter dem EU-

. Haushalte
gesamt

unteres Zehntel der
Einkommensbezieher

Schnitt von 19 %. Bemerkenswert ist,
dass sich der Wohnkostenanteil, das
ist der Anteil der Wohnkosten am
Haushaltseinkommen, innerhalb der
letzten zehn Jahre auch kaum veran-
dert hat (siehe Abbildung 3).

Auffallend ist, dass Haus- und
Wohnungseigentiimer mit 11-14 %
einen deutlich geringeren Anteil fir
Wohnkosten aufwenden als Mieter-
haushalte, was womoglich metho-
disch auch darauf zuriickzufithren
ist, dass zwar der Zinsenanteil, nicht
aber die laufende Kapitalriickzah-
lung in der Wohnkostenerhebung be-
rucksichtigt wird.

Haushalte in privaten Hauptmiet-
wohnungen bringen mit 27 % (Median)
den hochsten Wohnkostenanteil auf,
bei Mieterhaushalten im sozialen =
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Wie wohnt Osterreich? Wie wohnt Wien?

Wien: 959.400 Hauptwohnsitzwohnungen

Eigenheimnutzer* Sonstige Hauptmietwohnungen
1.977.000/48 % 374.000/9% 1.768.000/43 %
190.000/20% 44.000/4% 725.000/76 %

*Haus- und Wohnungseigentum [ I |

Sozialer Wohnbau Private Mietwohnungen

Gemeindewohnungen 278.000

[
Genossenschaftswohnungen 694.000 SR 355

796.000/45%

Gemeindewohnungen 203.000

Genossenschaftswohnungen 199.000 HERIDEY 52 2

324.000/45%

l

MRG Vollanwendung
359.000/45%
231.000/71%

l

\

MRG Teilanwendung /
Vollausnahmen

437.000/55%
93.000/29%

[

Altvertrage (vor 1994)
50.000/14%
41.000/18%

T
Richtwertvertrage

282.000/79%
169.000/73%

Quelle: Statistik Austria, Mikrozens 2023, Sonderauswertung ovi

Wohnbau ist die Wohnkostenbelas-
tung mit 25 % nicht viel niedriger.

Vergleichsweise hoch ist der Wohn-
kostenanteil typischerweise bei klei-
neren Haushalten wie Einpersonen-
haushalte oder Ein-Eltern-Haushal-
ten. Als iberbelastet mit Wohnkosten
gelten gem. EU Definition4 Haushalte
dann, wenn sie mehr als 40% des
Haushaltseinkommens fiir das Woh-
nen aufwenden missen. Davon sind
wir in Osterreich weit entfernt.

55 % der Mietwohnungen sozialer
Wohnbau
In Osterreich sind rund 55% aller
Mietwohnungen entweder Gemein-
dewohnungen oder von gemeinnit-
zigen Bautrdgern vermietet. Dieser
auch international einzigartige und
bemerkenswert hohe Anteil an sozia-
lem Wohnbau sollte eigentlich ausrei-
chend sicherstellen, dass Haushalten
mit geringerem Einkommen giinsti-
ger Wohnraum zur Verfiigung steht.
Wihrend Osterreichweit etwa die
Halfte der Hauptwohnsitzwohnun-
gen durch Eigenheimbesitzer oder
Wohnungseigentimer bewohnt wird,

I
Sonstige

27.000/8%
21.000/9%

bleibt Wien traditionell eine Stadt der -
Mieter. 76 % aller Hauptwohnsitzwoh-
nungen werden von Mietern bewohnt:
Der grofite Teil (55 %) mietet im Ge-
meinde- oder Genossenschaftsbau.

70 % aller privaten Mietwohnun-
gen in Wien befinden sich im MRG |
Altbau

Knapp Uber 300.000 Mietwohnun-
gen (45%) in Wien entfallen auf den
privaten Sektor. Ein Grof3teil dieser
Wohnungen (71%) befindet sich in so-
genannten Altbauten, die dem Voll-
anwendungsbereich unterliegen. Wie
die Sonderauswertung des OVI ergab,
lag die Durchschnittsmiete (ohne BK)
im Altbau 2023 bei 8,10 €/m?, im Ver-
gleich dazu im Teilanwendungsbe-
reich bei 12,10 €/m?2.

40.000 Altmietvertrage in Wien (18 %
aller privaten Mietwohnungen im Alt-
bau) sind noch sogenannte Altvertrage.
Damit sind Mietvertrage gemeint, die
noch vor 1994 zu aus heutiger Sicht
sehr glnstigen Konditionen abge-
schlossen wurden. Die Durchschnitts-
miete liegt hier bei 3,6 €/m?2. ¢

Die Presse 5. September 2024: Die Mieten
steigen in Osterreich erneut spiirbar

In die Wohnkostendefinition (EU-SILC) flieRen
ein: Mietkosten, Betriebskosten, Energie-
kosten, Instandhaltungskosten, Zinsanteil
der Kreditriickzahlung fiir die Wohnraum-
beschaffung (nicht aber Tilgungsbetrage). Die
verfligbaren Einkommen nach Haushalts-
groRe, nach Steuern und Transfers

Anfragebeantwortung des Budgetdienst
Parlamentsdirektion zur Einkommensent-
wicklung seit Beginn der COVID-19 Krise und
Verteilungswirkungen der Unterstitzungs-
mafRnahmen vom 7. September 2023,
Standard vom 28. September 2023: Wie stark
die Teuerung die Kaufkraft weggefressen hat

»housing cost overburden rate«: Bei diesem
Eurostat-Indikator werden sowohl die Wohn-
kosten als auch das Haushaltseinkommen
um eine etwaige enthaltene Wohnbeihilfe
reduziert,um wohnspezifische Sozialleis-
tungen in der Berechnung der Wohnkosten-
belastung mit zu beriicksichtigen.
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