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Diskussionspapier
Leistbares und inklusives Wohnen fur Alle!

Wohnen ist ein zentrales Grundbedirfnis wie Kleidung und Nahrung. Wohnen steht fur Sicherheit,
Schutz vor dem AuRen, aber auch fur einen Raum fur personliche Gegenstande und
Erinnerungsstiicke. Ein Dach tGber dem Kopf ist wichtige Voraussetzung fir die Teilhabe an der
Gesellschaft. Unabdingbar ist eine Meldeadresse fur die Arbeitssuche, aber auch fir die Wahrung
rechtlicher Anspriiche oder die Eréffnung eines Kontos wird ein Meldezettel bendétigt.

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichend leistbarem Wohnraum z&hlt zu den wichtigsten
wirtschafts- und gesellschaftspolitischen Herausforderungen. Doch leistbarer Wohnraum wird
zunehmend zur Mangelware, insbesondere fir Familien mit niedrigem Einkommen wie
Alleinerzieher*innen, Mehrkindfamilien, junge Menschen oder Klient*innen der
Wohnungslosenhilfe. Wohnen wird teurer, weil die Preise fur Grundstiicke, Immobilien und fur die
monatliche Miete in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.

Steigende Wohnkosten

Besonders in den Ballungsrdumen mangelt es an gunstigen Mietwohnungen. Fur Familien in
mittleren und niedrigen Einkommenssegmenten sind diese Kosten oft nur schwer leistbar.
Armutsgefahrdete Haushalte sind besonders von den Preissteigerungen betroffen und mussen oft
einen Uberproportionalen Anteil ihres Haushaltseinkommens fur Wohnkosten aufwenden. Auch
Angehdrige der Mittelschichten haben immer gréRere Schwierigkeiten, leistbaren Wohnraum zu
finden. Europaweit wird die Grenze der Leistbarkeit bei 40% des Haushaltseinkommens festgelegt.
Laut EU-SILC 2017 (Statistik Austria 2018a) mussten in Osterreich 7,1% der Bevolkerung mehr als
40% des Einkommens fur Wohnen ausgeben. Unter den Personen in privaten Mietwohnungen ist
der Prozentsatz mehr als doppelt so hoch. 15,6% der betroffenen Osterreicher*innen leiden unter
Wohnkosten, die mehr als 40% des monatlichen Haushaltsbudgets ausmachen. Besonders
armutsgefahrdete Menschen sind davon betroffen: 40,3% aller Armutsbetroffenen miuissen
monatlich mehr als 40% ihres Einkommens fiir Wohnen ausgeben.

Das osterreichische Mietrecht sichert Mieter*nnen zwar vergleichsweise gut vor plétzlichen
Preissteigerungen oder der plétzlichen Kiindigung des Mietvertrags. Die volle Anwendung erfahrt
das Mietrecht aber nur bei — meist alteren — unbefristeten Mietvertragen. 1) Der Grof3teil der
neueren Mitvertrdge (2013 waren es 67% der neuen Vertrdge) werden aber nur noch befristet
vergeben. Das Mietrecht erfasst einen steigenden Anteil privat vermieteter Wohnungen nur noch
unvollstandig. Viele der neu vermieteten Wohnungen werden deutlich Gber dem Durchschnittswert
vermietet, sodass besonders jingere Wohnungssuchende mit finanziellen Problemen konfrontiert
sind.

Ein sehr kontroverses Thema bezlglich der steigenden Mietkosten in den Stadten waren zuletzt
,Lagezuschlage: Fir die Nahe zu offentlicher Infrastruktur wie z.B. U-Bahn durften
Vermieter*innen Zuschldge verrechnen. Seit einem OGH-Urteil Anfang 2018 wurde es zwar
erschwert die Zuschlage zu verrechnen, es ist aber prinzipiell weiterhin méglich. Trotz des Urteils
steigen die Kosten fur Wohnen weiterhin.
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Griinde fiir teures Wohnen

Wohnen wurde zuletzt besonders aufgrund der steigenden Preise fir Bauland sowie flr
Bautatigkeit deutlich teurer. Zwischen 2000 und 2017 stiegen die Baukosten kontinuierlich.
Wahrend in diesem Zeitraum die allgemeinen Preise (Inflation) um 38% stiegen, erhdhten sich die
Baukosten um satte 55% (Statistik Austria 2018b). Das ist unter anderem auf verstarkte Nachfrage
im Zusammenhang mit einer Zunahme der Bautétigkeit zurtickzufihren und fuhrt zu deutlich
steigenden Kosten fir den Neubau. Zusatzlich fihrt die verstarkte Nachfrage auch zu zur
Verteuerung der Bodenpreise.

Eine wichtige Ursache fir diese Preissteigerungen ist, dass Bauland oftmals nicht
widmungskonform genutzt wird. Die Raumordnung stellt Instrumente bereit, die genutzt werden
kénnen, um das zu verbessern, z.B. die Reservierung geeigneter Flachen fir den férderbaren
Wohnbau, die Erh6hung des Baulandangebotes oder die Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit.
In Osterreich sind derzeit rund 26 Prozent des gewidmeten Baulands nicht bebaut. Da keine
Verpflichtung zur widmungskonformen Nutzung besteht, liegt der Zeitpunkt der Realisierung
planungskonformer Bauland-Nutzungen bei den Eigentimerlnnen der Grundstiicke. Trotz
(zunehmender) Baulandreserven steht wenig Bauland zur Verfigung. Das dadurch verringerte
Angebot erhoht die Preise fur Bauland und dadurch in weiterer Folge des Wohnens.

Ein weiterer wichtiger Grund flir die anhaltende Preissteigerung ist die steigende Verbreitung
kurzzeitiger (meist touristischer) Vermietungen von Wohnungen (ber Online-Plattformen. Dadurch
wird das Angebot leistbarer Wohnungen knapper, besonders in zentralen Lagen in den
Ballungsraumen. Dieses Problem zeigt sich in vielen europédischen Stadten und verschéarft die
Situation der mangelnden Verfligbarkeit von langerfristig bewohnbaren Wohnungen. Neben der
Vermietung Uber online-Plattformen sind auch der Leerstand von Wohnungen und die damit
oftmals zusammenhangende Verwendung von Wohnraum zur Immobilienspekulation
problematisch.

Die Preissteigerungen werden auch durch zu geringe Bautatigkeit von o6ffentlichen oder
gemeinnitzigen Bautrdgern verursacht. In den Ballungsraumen hinkt die Bautatigkeit hinter dem
Stadtewachstum her. Dadurch sinkt das Angebot von sozialem Wohnbau und viele Menschen mit
geringem Einkommen missen am privaten Wohnungsmarkt eine geeignete Unterkunft finden.

Grundsatzlich dienen staatliche Férderungen fir sozialen Wohnbau und Wohnbeihilfen flr
Armutsbetroffene zur Linderung der Problematik. Trotz des hoheren Anteils von Armutsbetroffenen
Familien in staatlich geforderten Sozialwohnungen reduziert sich der Anteil der Haushalte mit
Uberhthten Mietausgaben von 15,6% (Privatmiete) auf 10,2% in geférderten Wohnungen. Etwa
200.000 Haushalte erhalten zuséatzlich Wohnbeihilfe. Dennoch ist die Wohnsituation fiir viele von
Armut betroffene Haushalte durch Uberbelegung, Substandard, hohe Mietkosten und Mietschulden
gekennzeichnet.

Ein weiteres Problem ist Energiearmut. Die letzte Studie von E-Control und Statistik Austria (2019,
S. 10) fir 2016 zeigte auf, dass in Osterreich 117.000 Haushalte von Energiearmut betroffen sind.
3,1% der dsterreichischen Haushalte missen demnach mehr als 20% des Monatseinkommens fiir
Energie ausgeben (verglichen mit 4,2% im gesamt-6sterreichischen Durchschnitt).
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Folgen von Wohnungs- und Energie-Armut

Die Folgen von Wohnungs- und Energiearmut sind fiir die Betroffenen vielfaltig. Es kann zu
gesundheitlichen und psychischen Beeintrdchtigungen kommen. Aufgrund der Kalte und der
Feuchtigkeit kann es zum Beispiel zu dauerhaften Schadigungen der Atemwege kommen. Hitze
belastet besonders altere und pflegebedirftige Personen: Fur 2018 weist die Agentur flr
Gesundheit (AGES 2019) 766 Hitzetote in Osterreich aus. Materiell benachteiligte Gruppen leben
meist in Wohnungen mit schlechter Bausubstanz (z.B. keine Warmedammung) und schlechter
Ausstattung (z.B. keine Aul3enjalousien, keine Klimaanlagen) sowie weniger Raum pro Kopf.
Aufgrund fehlender finanzieller Mdoglichkeiten kénnen sie sich auch seltener energetische
WohnraumsanierungsmalRnahmen leisten, um sich an hdhere Temperaturen im Sommer
anzupassen.

Zudem wohnen Armutsbetroffene haufiger in Mietwohnungen, in denen nur wenig Mdglichkeit zur
Gebaudesanierung besteht. Sie kdnnen auch weniger oft und weniger weit in kihlere Bereiche
ausweichen (z.B. Zweitwohnsitz etc.) und weisen einen schlechteren Gesundheitszustand auf, der
gegenilber Hitze verwundbarer macht. Wohnungs- und Energiearmut schlagt sich auch auf die
Psyche nieder. Das Leben in Substandardwohnungen kann zu Angstzustdanden und sozialer
Isolation fuhren. Fir Kinder heil3t ein beengter Wohnraum darlber hinaus, keinen geeigneten
Raum fur Haustibungen oder zum Lernen zu haben.

Inklusives Wohnen

Neben der Leistbarkeit und der Wohnqualitat im engeren Sinn (weder Uberbelag noch
Gesundheitsbelastung, energieschonende Heiz-, Wasch- und Duschméglichkeit) ist ein gutes
Wohnumfeld mit entsprechenden infrastrukturellen und sozialen Angeboten von gro3er Bedeutung
fur die Wohnqualitat und die Wohnstabilitat. Gerade fir Menschen mit niedrigen Einkommen sind
infrastrukturelle Angebote wie Kinderspielplatze, Freiraume und Treffpunkte fir Jugendliche,
Einkaufsmdoglichkeiten und ein gut ausgebauter 6ffentlicher Verkehr von grof3er Bedeutung. Dazu
braucht es soziale Angebote, die Teilhabe ermdglichen, Begegnungsmdglichkeiten schaffen,
Konflikte vermeiden helfen bzw. Konflikte bearbeiten. Es gibt Erfahrungen aus Pilotprojekten wie
+Auf gute Nachbarschaft“ oder ,Wohnen im Dialog".

Novelle WGG

Durch das neue Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz werden Drittstaatenangehdrige  fir
mindestens funf Jahre vom geférderten und damit leistbaren Wohnbau ausgeschlossen. Sie sind
damit auf den privaten, meist teureren Wohnraum angewiesen. Diese Segregation des
Wohnungsmarktes ist kontraproduktiv fiir die Integration.

AuBerdem gibt es jetzt eine Verpflichtung zu einem Kaufangebotes von gefdrderten
Mietwohnungen an deren Mieterinnen, die dadurch zu Eigentimerinnen gemacht werden sollen.
Dadurch werden Mietwohnungen dem Markt dauerhaft entzogen. Daher kommt es dadurch
langfristig zu einem Aushdhlen des sozialen Wohnungsbestandes.
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Staatliche Investitionen und Regulierung notwendig

Menschenwirdiges Wohnen ist ein Menschenrecht. Daher ist es wichtig, dass die 6ffentliche Hand
ausreichend investiert. Das 0Osterreichische Modell, den Schwerpunkt der Forderungen auf den
Neubau von leistbaren Wohnungen zu legen, hat sich im internationalen Vergleich prinzipiell
bewahrt. In LaAndern mit wenig sozialem Wohnbau (z.B. Spanien) fiihrte die Notwendigkeit von
kredit-finanziertem Kauf von Wohnungen zu einem starken Anstieg der privaten Verschuldung und
wurde wahrend der Finanz- und Beschaftigungskrise zum gravierenden Problem.

Um nachhaltig leistbares Wohnen zu garantieren, muss ausreichend investiert und darauf geachtet
werden, dass tatséchlich leistbare Wohnungen bereitgestellt werden. Der Zugang fir Menschen
mit niedrigem Einkommen zum sozialen Wohnbau muss weiter verbessert werden. Dafiir missen
auch Richtlinien angepasst werden, damit besonders Bediirftige auch real den sozialen Wohnbau
nutzen koénnen. Dazu gehdren z.B. relativ hohe Anfangsinvestitionen durch erforderliche
Baukostenzuschiisse bei Genossenschaftswohnungen. Eine weitere besonders haufige Hirde ist
die erforderliche Mindestaufenthaltsdauer in einer Gemeinde. Die Beseitigung dieser Hirden ist
ein wichtiger Schritt fir den Umgang mit der ,Insider-Outsider-Problematik des Wohnens in
Osterreich.

Weitere wichtige Schritte setzen an der allgemeinen Gliltigkeit des Mietrechts an: Unbefristete
Mietvertrage mussen dafur wieder der Standard fur die Vermietung von Wohnraum sein und die
Vergabe staatlicher Wohnbaubeihilfen an die liickenlose Vergabe unbefristeter Mietvertrage
geknipft. Zusatzlich missen Lésungen fir den Umgang mit leerstehenden Wohnungen gefunden
werden: Finanzspekulation mit Immobilien muss vermieden und Kurzzeitvermietung tber online-
Plattformen unterbunden werden. Leistbares Wohnen in ortlicher Nahe zu Lebensumfeld und
Arbeitsplatz bzw. potenziellen Orten fur Beschéftigung ist ein Menschenrecht. Es ist nicht nur
Grundlage fur sozialen Zusammenhalt im Land, sondern auch ein wichtiger dkologischer Beitrag,
wenn Transportwege moglichst kurz sind und Menschen in mdglichst gut vor Hitze und Kalte
geschitzten Wohnungen leben kénnen.

Notwendige MaRhahmen

* Neubau leistbarer Wohnungen: Ausreichender Neubau leistbarer, bedarfsgerechter
Wohnungen, bei Gewahrleistung der sozialen Durchmischung. Sozialer Wohnbau muss
weiterhin auch in zentraleren Lagen in Ballungszentren verfligbar sein und die Bildung von
Ghettos vermieden werden. Wahlmaoglichkeiten, Zugange und Handlungsmdoglichkeiten der am
starksten ausgeschlossenen Personen miissen erweitert werden.

e Sozialer Wohnbau muss in allen Regionen stattfinden — auch in bislang privilegierten.
Gleichzeitig soll htéheres Haushaltseinkommen kein Grund zur Kindigung aus sozialem
Wohnbau sein, damit es weiter soziale Durchmischung gibt.

e Die Erreichbarkeit mittels Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr muss gewahrleistet werden,
insbesondere bei sozialem Wohnbau.

e Verflgbarkeit von leistbarem Bauland: Gesetzliche Regelungen zur Unterbindung von
Spekulation mit Bauland und gegebenenfalls 6ffentliche Férderungen zur Bereitstellung von
leistbarem Bauland fur sozialen Wohnbau.

e Berilcksichtigung tatsachlicher Wohnkosten: Die aktuelle Reform der Mindestsicherung bzw.
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,Sozialhilfe neu' bertcksichtigt Wohnkosten nur unzureichend: Statt eines unverbindlichen
prozentuellen Maximalsatzes braucht es Rechtsanspruch auf Ubernahme der Anmietungs-,
Ausstattungs- sowie tatsachlichen Wohn- und Energiekosten.

e Um Energiearmut wirkungsvoll zu bekampfen, braucht es verstarkte Foérderungen der
Sanierung von Wohnungen und Hausern von Armutsbetroffenen. Damit kénnen 6kologische
und soziale Zielsetzungen verbunden werden. Der besonders betroffene Bereich von privaten
Mietwohnungen (nicht 6ffentlicher oder genossenschaftlicher sozialer Wohnbau) kann mittels
einer Anderung der Mietgesetze und der Einfiihrung einer ,Warm-Miete* (incl. Heizkosten)
erreicht werden. Dadurch ware das Interesse der Wohnungseigentiimerinnen an thermischer
Sanierung deutlich erhoht.

e Veranderungen im Mietrecht: Befristungsmdoglichkeiten missen gesetzlich stark eingeschrankt
werden. Zu den hohen Kosten einer privaten Mietwohnung kommt in den meisten Fallen auch
eine substantielle Unsicherheit des Wohnverhaltnisses. Es braucht dariber hinaus klare
Obergrenzen bei den privaten Mieten und eine transparente Regelung von Zu- und
Abschlagen. Lagezuschlage fir die Nahe zu offentlicher Infrastruktur missen vollstandig
abgeschafft werden.

e Gesetzliche Regelungen um Leerstand und Spekulation mit Wohnungen zu vermeiden.

e Kurzzeitvermietung von Wohnungen an Touristinnen und Touristen Uber digitale Plattformen
unterbinden.

* Verbesserung des Zugangs von Menschen mit niedrigem Einkommen zu gefdrdertem
Wohnbau durch weniger rigide Richtlinien.

e Eigenmittelfreier Zugang zu erschwinglichem Wohnraum, denn fir Armutsbetroffene sind oft
schon geringe Baukostenzuschuisse nicht leistbar.

e Instrumente der Raumordnung fir Leistbares Wohnen nutzen, beispielsweise die Reservierung
geeigneter Flachen fir den férderbaren Wohnbau, die Erhéhung des Baulandangebotes oder
die Erh6hung der baulichen Ausnutzbarkeit.

e Zweckbindung der Wohnbauférderung: Die Zweckbindung der Wohnbaufdrderung muss wieder
eingefiihrt werden und auch die Ruckflisse aus den Wohnbaudarlehen missen wieder
zweckgewidmet werden.

e Die langfristige und dauerhafte Verringerung des Bestandes an sozialem Wohnbau durch
Privatisierung ist zu stoppen.

e Delogierungspravention und Reform der Notquartiere: Um Wohnungslosigkeit zu verhindern,
braucht es eine flachendeckende Delogierungspravention und einen Ausbau der Sozialarbeit
durch qualifizierte Mitarbeiter*innen in diesem Bereich. Kurzfristig missen Notquartiere - vor
allem fur Familien - ausgebaut werden und untertags geéffnet werden, damit Obdachlose nicht
zum Aufenthalt im o6ffentlichen Raum gezwungen werden. Mittel- bis langfristig missen
Notquartiere durch permanente Wohnungen ersetzt werden. Obdachlosigkeit kann nur durch
die Bereitstellung von adequatem Wohnraum fir die Betroffenen wirksam bekampft werden.
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