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Research Brief
Das Research Brief stellt zentrale Aspekte der Leistbarkeitsmessung dar und analysiert die
Situation anhand der dsterreichischen EU-SILC Daten (2021-2023)
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Wann ist Wohnen leistbar und wie kann man das messen?

Einleitung

Wohnen zahlt zu den zentralen Grundbedurfnissen und ist ein entscheidender Faktor fur
soziale Teilhabe und Lebensqualitat. Gleichzeitig stellt die Leistbarkeit von Wohnraum eine
der drangendsten wohnungspolitischen Herausforderungen unserer Zeit dar. Steigende
Mieten, wachsende Einkommensunterschiede und zunehmender Druck auf urbane
Wohnungsmarkte verstarken die Frage, was als ,leistbar” gilt - und wie sich dies objektiv
messen lasst. Dieser Beitrag beleuchtet zentrale Indikatoren der Leistbarkeit, analysiert
Unterschiede zwischen gemeinnutzigem, kommunalem und privatem Sektor und zeigt auf,
welche Rolle die Wohnungsgemeinnutzigkeit bei der langfristigen Sicherung leistbaren
Wohnraums spielt. Die zwei zentralen Indikatoren in der Leistbarkeitsmessung sind
einerseits der Wohnkostenanteil (bzw. die Wohnkostentberbelastung) und andererseits der
Ansatz des Residualeinkommens [=das Einkommen nach Abzug der Wohnkosten). Die
Analyse basiert auf einem gepoolten EU-SILC Datensatz der Jahre 2021-2023.

Entwicklung der Mieten und Einkommen

Die Mietentwicklung in den unterschiedlichen Sektoren war in den letzten Jahren und
Jahrzehnten sehr unterschiedlich. Betrachtet man die Nettomieten - also die Mieten ohne
Betriebskosten - so sind die Mieten im privaten/gewerblichen Sektor am starksten
gestiegen. Diese verzeichneten im Zeitraum 2009 bis 2024 einen Anstieg von 90,4%.
Gemeinnutzigen Mieten sind im Vergleichszeitraum mit einem Plus von 57,9% am
wenigsten stark gestiegen, gefolgt von den Mieten im kommunalen Wohnbau, wo diese um
60,6% gestiegen sind. Der allgemeine Preisanstieg - die Inflation - machte im Zeitraum
2009 bhis 2024 ein Plus von 51% aus. Wesentlich fur die Leistbarkeit ist jedoch die
Entwicklung der verfugbaren Haushaltseinkommen. Diese stiegen im Zeitraum 2009 bis
2024 im Median um 58,5% an. Wahrend sich also die gemeinnttzigen und kammunalen
Mieten in etwa entlang der Einkommen entwickelt haben, so liegt die Entwicklung im
privaten/gewerblichen Mietsektor deutlich Gber der Inflation und der
Einkommensentwicklung.



Abbildung 1: Entwicklung der Nettomieten, des Verbraucherpreisindex [VPI] und der

verfligharen Haushaltseinkommen 2009-2024, indexiert [2009=100), Osterreich
Quellen: Statistik Austria, Mikrozensus (Mieten], VPI, EU-SILC (Einkommen)
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Wohnkostenanteil und Wohnkosteniberbelastung

Der Wohnkostenanteil ist einer der am weitesten verbreiteten Indikatoren zur Messung der
Leistbarkeit von Wohnen. Er gibt an, welcher Anteil des verfligbaren Haushaltseinkommens
fur Wohnen aufgewendet werden muss - in der Regel inklusive Miete, Betriebskosten und
Energiekosten. Liegt dieser Anteil bei mehr als 40 Prozent, gilt ein Haushalt laut EU-
Definition als , Uberbelastet”. Der Indikator hat den Vorteil, dass er einfach zu berechnen
und international gut vergleichbar ist. Gleichzeitig macht er auf strukturelle Probleme
aufmerksam: Er zeigt, wie stark Wohnkosten in das Haushaltsbudget eingreifen und welche
Bevolkerungsgruppen besonders unter Druck stehen.

Residualeinkommen

Wahrend der Wohnkostenanteil eine relative Kennzahl ist, geht der
Residualeinkommensansatz einen Schritt weiter und betrachtet die absolute finanzielle
Situation von Haushalten nach Abzug der Wohnkaosten. Er fragt: Wie viel Einkommen bleibt
ubrig, wenn Miete, Energie und Betriebskosten bezahlt sind - und reicht dieses Einkommen
aus, um grundlegende Lebenshaltungskosten wie Ernahrung, Gesundheit oder Mohilitat zu
decken? Dieser Indikator liefert ein tieferes Verstandnis von Leistbarkeit, weil er die
Auswirkungen von Wohnkaosten auf den Lebensstandard direkt sichtbar macht.



Gemeinnatziger Wohnbau schitzt vor Wohnkostentberbelastung

Osterreichs Mieterhaushalte geben durchschnittlich (im Median) rund 25% ihres
verfugbaren Einkommens fur Wohnen und Energie aus. Im gemeinnutzigen und in
kommunalen Sektor liegt der durchschnittliche Wohnkostenanteil bei etwa 24%, im
privaten/gewerblichen Sektor bei rund 27%.

Aussagekraftiger lassen sich diese Unterschiede mit dem Indikator der
Wohnkostenlberbelastung darstellen. Er bezeichnet jenen Anteil der Haushalte, die mehr
als 40 % ihres verfugbaren Einkommens - und damit Gbermafig viel - fir Wohnen und
Energie aufbringen mussen. Nach diesem Indikator treten deutlichere Unterschiede
zwischen dem gemeinnutzigen und dem kommunalen Sektor auf der einen Seite und dem
privaten Mietsektor auf der anderen Seite hervor. Wahrend 1 von 5 privaten
Mieterhaushalten (20%] als wohnkostentberbelastet gelten, sind es im gemeinnutzigen
und kommunalen Sektor 13%.

Abbildung 2: Wohnkostenbelastung [Median] und Anteil der Haushalte mit

Wohnkostentberbelastung [40% Definition] nach Rechtsform
Quelle: Statistik Austria/Eurostat, EU-SILC 2021-2023 [pooled dataset])
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Anmerkung: Wohnkostentberbelastung liegt vor, wenn ein Haushalt mehr als 40% des verflgharen
Einkommens fir Wohnen und Energie aufwenden muss (Eurostat Definition)

Alleinerziehende, alleinlebende Frauen und grofde Familien in privaten
Mietverhaltnissen besonders belastet

Die Haushaltstypen mit der grofdsten Wohnkostenbelastung sind Ein-Eltern-Haushalte mit
zumindest einem Kind, alleinlebende Frauen und grofdere Familien (mind. 2 Erw. + mind. 3
Kinder] im privaten Mietsektor. Gerade bei der Wohnkostenuberbelastung - also bei

Haushalten, die tber 40 % ihres verfugbaren Einkommens fir Miete und Energie ausgeben
- treten deutliche Unterschiede zwischen dem privaten bzw. gewerblichen Mietsektor und



dem gemeinnutzigen sowie kommunalen Sektor zutage. Gemeinnutzige und kommunale
Mietwohnungen beugen also insbesondere bei starker von Leistbarkeitsproblemen
betroffenen Haushalten einer Ubermafigen Belastung vor.

Abbildung 3: Haushaltstypen mit der starksten Wohnkostenbelastung:
Quelle: Statistik Austria/Eurastat, EU-SILC 2021-2023 [pooled dataset])
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Anmerkung: Wohnkostentberbelastung liegt vor, wenn ein Haushalt mehr als 40% des verflgharen
Einkommens fur Wohnen und Energie aufwenden muss (Eurostat Definition)

GBV-Grundmiete Bestande sichern langfristige Leistbarkeit

Die Analyse der Wohnkostenanteile verdeutlicht ebenfalls die positiven Effekte der
Leistbarkeit, die auf den hohen Anteil an Grundmietwohnungen im gemeinnutzigen Sektor
zurtickzufuhren sind. Als Grundmietwohnung bezeichnet man eine gemeinnutzige
Mietwohnung dann, wenn alle Darlehen [6ffentliche wie private] zuriickbezahlt wurden und
anstelle der Darlehen die Grundmiete (aktuell in Hohe von 2,05 Euro pro Monat und
Quadratmeter] verrechnet wird. Diese Wohnungen sind somit noch etwas glnstiger als die
Wohnungen mit noch laufenden Darlehen. Es zeigt sich, dass in diesem glinstigsten
Wohnungsbestand des gemeinnutzigen Sektors vornehmlich Haushalte mit deutlich
geringerem verfugbaren Haushaltseinkommen leben als im restliche GBV-Bestand. Obwahl
die Einkommen in diesen ausfinanzierten Bestanden niedriger ausfallen, weichen die
Wohnkostenanteile nur etwas vom sektoralen Median ab - ein klares Zeichen fur die
wohnkaostenstabilisierende Wirkung dieser GBV-Bestande.

Insbesondere am Beispiel der Grundmietwohnungen wird der Effekt der langfristigen
Sicherung von Leistbarkeit deutlich, der ausschliefdlich dem System der



Wohnungsgemeinnutzigkeit zuzuschreiben ist. Diese Wohnungen gelten nicht mehr als
gefordert - der Leistbarkeitseffekt ist somit zu 100 % der institutionellen Wirkungsweise
der Wohnungsgemeinnutzigkeit [v.a. der Gewinnbegrenzung] zuzuschreiben.

Abbildung 4: Wohnkostenbelastung (Median] und verflgbares jahrliches

Haushaltseinkommen [Median] nach Rechtsform und Errichtungsjahr des Gebaudes:
Quelle: Statistik Austria/Eurastat, EU-SILC 2021-2023 [pooled dataset])
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Gemeinnutziger und kommunaler Wohnbau reduziert sozio-6konomische
Ungleichheiten

Die zweite hier vorgestellte Methode der Leistbarkeitsmessung ist der Ansatz des
Residualeinkommens, also dem Einkommen, das nach Abzug der Wohnkosten ubrigbleibt.
Diese Methode zeigt, dass der gemeinnutzige und kommunale Wohnbau einen
wesentlichen Beitrag zur Verringerung der Einkommensungleichheit (nach Abzug der
Wohnkosten] leistet. Wahrend vor Abzug der Wohnkosten gemeinnutzigen und
kommunalen Mieterhaushalten rund 2.000 Euro weniger pro Jahr zur Verfigung steht als
privaten Mieterhaushalten, so reduziert sich der Einkommensunterschied nach Abzug der
Wohnkosten auf etwa 400 Euro (pro Jahr]. In urbanen Gebieten tragt die bessere
Leistbarkeit im gemeinnutzigen und kammunalen Wohnbau sogar zu einem vollstandigen
Ausgleich der Einkommensungleichheit (nach Abzug der Wohnkosten] bei. Die geringeren



Wohnkaosten im gemeinn(tzigen Sektor wirken sich auch positiv auf die Gesamtwirtschaft
aus, etwa durch eine hohere Kaufkraft und einen reduzierten Bedarf an Wohnbeihilfen, wie
eine Studie des WIFO belegt.

Abbildung 5: Verfligbares jahrliches Haushaltseinkommen vor und nach Abzug der
jahrlichen Wohnkosten nach Rechtsform
Quelle: Statistik Austria/Eurastat, EU-SILC 2021-2023 [pooled dataset])
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Schlussfolgerungen

Die Analyse verdeutlicht, dass Leistbarkeit im Wohnbereich weit mehr ist als eine Frage der
Miethohe. Sie hangt eng mit der Einkommenssituation der Haushalte und der Struktur des
Wohnungsmarktes zusammen. Der gemeinnttzige und kommunale Wohnbau tragt
wesentlich dazu bei, soziodkonomische Ungleichheiten zu verringern, Kaufkraft zu starken
und den Bedarf an staatlicher Unterstutzung zu reduzieren. Insbesondere der Bestand an
Grundmietwohnungen zeigt, dass institutionelle Rahmenbedingungen wie die
Wohnungsgemeinnutzigkeit nachhaltige Leistbarkeit auch langfristig sichern kénnen.
Dennaoch reicht selbst eine gunstige Miete fir Haushalte mit sehr niedrigen Einkommen oft
nicht aus - hier muss Wohnungspolitik stets mit einer gezielten Einkommenspolitik
zusammengedacht werden, um leistbares Wohnen fur alle sicherzustellen.


https://www.wifo.ac.at/publication/55838/
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