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Ein Blick auf die Entwicklung der Mieten in
Osterreich



Bruttomiete /
Mietdifferenz GBV-PRIV in €

Die Mietschere hat sich weiter erhoht

Bruttomiete pro m2 nach Rechtsform, 2009-2025

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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Bruttomieten pro m2

(2025):

- GBV:88€
- GEM:8,3€
« PRIV:12,2 €

GBV-Mieten liegen
somit um 28% unter
den PRIV-Mieten
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Okonomische Rahmenbedingungen



Kostensteigerungen bei Baupreisen
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Entwicklung der Baukosten-, Baupreis- und Verbraucherpreisindizes
Quelle: Statistik Austria
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Annahmen:

Bankdarlehen: i=3,5%/30 Jahre
Forderdarlehen: i=0,5%/40 Jahre
Quelle: eigene Berechnung



Dynamische Zinsentwicklung in den letzten Jahren

Durchschnittlicher Jahres-/Monatszinssatz in %
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Durchschnittliche Zinssatze flir Bautrager

(alle Bautrager, alle bestehenden Kreditvertrdage im jeweiligen Jahr)
Quelle: ONB, Wohnimmobiliendashboard
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Ausgaben fir die Wohnbauférderung trotz leichten

Anstiegs seit 2022 deutlich unter dem langjahrigen
Durchschnitt
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Ausgaben flr die Wohnbauforderung (der Lander), nominell und real in Mio. € (linke Achse)
bzw. in % des BIP (rechte Achse)
Quelle: WBF-Statistiken der Lander
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WBF Ausgaben in % des BIP = Ausgaben - nominell in Mio € — Ausgaben - real in Mio €



Einfluss der Finanzierungskonditionen auf die
Preisbildung



Wohnbaufinanzierung @
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e Art der Finanzierung: Bankdarlehen (u.a. Wohnbaubanken),
Wohnbauférderung

* Intensitat der Wohnbauforderung (€ pro m2)

* Modalitat der Wohnbauforderung (Darlehen, Zuschuss, Gestaltung
der Annuitaten, etc.)

e Zinssatz
e Laufzeit

> Konditionen bilden sich unmittelbar in der WGG-Miete ab



Gemeinnutzige Wohnbaufinanzierung:
eine Beispielkalkulation fir ein Neubauprojekt
(Anfangsannuitat)
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Auswirkung der Wohnbauférderung auf die Kostenmiete
€ 12,0
€ 10,0 n
- t&s 098 Reduktion durch WBF
€0,61 Annahmen
€0,88 m Riicklage Finanzierungskonditionen
€ 8,0
, 4,0 €41
* €76 / -

o EVB Grund-/Baukosten 2.500€

€0,88 ' ' ' Bankdarlehen 0-

€60 b — € 5,8 e ¢ 57 © Eigenmittelverzinsung (i=3,5%/30 J.) 1.800€

€0,61 €0,61
€2,30 €0,88 c0.88 m Riickzahlung Férderdarlehen = FOrderdarlehen 0-
€ 4,0 . ;4 (Tilgung+Zinsen) (i=0,5%/40 J.) 1.800€
Riickzahlung Forderdarlehen

(Zinsen) Zuschuss (WBF) 100€

€20 B Riickzahlung Bankdarlehen GBV-Eigenmittel (i=3,5%) 300€

# Nettomiete Finanzierungsbeitrag 300€
€0,0

WGG-Kostenmiete (0% WGG-Kostenmiete (40%  WGG-Kostenmiete  WGG-Kostenmiete (40%
Ford.-Darl.) Forder-Darl. (72%Ford.-Darl. /  Ford.-Darl/ 1.000€/m2) -
/1.000€/m2) 1.800€/m2) nur Zinsdienst zu Beginn



Optionen bei der Finanzierung,

-

L

+400-500 €/m?

niedrigverzinstes/
langfristiges Férderdarlehen

\ 4

Senkung der Kostenmiete

3

umca. 1 €/m?

Zusatzliche, zinsglinstige Mittel
reduzieren die Annuitat und
damit die Kostenmiete.

=4

(¢,

um die Kostenmiete um 1€ zu senken

(2,

um 1 Prozentpunkt
(Gesamtfinanzierung)

Auswirkung auf die
Kostenmiete (€/m?)

0,0 f
-1,0 4
-2,0 -
-3.0 4
-4,0 |

-5,0

—610 T T T T T
6 5 4 3 2 1

Zinssatz der Gesamtfinanzierung (%)

Effekt ist relativ linear.

Reduktion des Zinssatzes

5

Langere Laufzeit des Darlehens
(+5 Jahre)
(Gesamtfinanzierung)

©

Auswirkung auf die
Kostenmiete (€/m?)

0,0

-0,5 -
-1,0 A
-1,5 4

=16
-2,0 1

-2,5
20 — 25 Jahre

35 — 35 Jahre
Effekt bei kurzen Laufzeiten starker als bei
bereits langen Laufzeiten

(20-25: -1,6 €/m?; 35-35: -0,6 €/m?).

In manchen Bundeslandern ist die
WBF-Laufzeit bereits jetzt sehr lange!

Alle drei Hebel kdnnen - je nach Ausgangssituation - dazu beitragen,
die Kostenmiete um rund 1 € pro m? zu senken.
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Welche Effekte lassen sich auf die
Kostenmiete und welche auf die
Wohnbauférderung zuriuckfihren?



WGG-Effekt tragt wesentlich zur Leistbarkeit bei

€ 14,0

€ 12,0

€ 10,0

€ 8,0

€ 6,0

€ 4,0

€ 2,0

€ 0,0

WGG und Wohnbauférderungseffekt beim Vergleich mit der Gewerblichen Miete (Neubau)

€42 €42 €42 €42

£/

€41 €4,

€ 14,0
€98
€76
€58

Gewerbliche Miete  WGG-Kostenmiete  WGG-Kostenmiete = WGG-Kostenmiete ~ WGG-Kostenmiete  Gewerbliche Miete
(Neubau) (0% Ford.-Darl.) (40% Forder-Darl. /  (72%Ford.-Darl. / (40% Ford.-Darl / (vor 1990 err.-
1.000€/m2) 1.800€/m2) 1.000€/m?2) - nur Referenzwert fur
Zinsdienst zu Beginn  WGG-Grundmiete)

B Nettomiete pro m2 Reduktion durch WBF-Effekt Reduktion durch WGG-Effekt

€91

€3,6

WGG-Grundmiete
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Effizienter Einsatz von Fordermittel

* WGG-Miete garantiert WGG-und WBF-Effekt

A 4

€41 €41

Weiterreichung von Fordervorteilen

an Haushalte: ¢ 120 7/ /R ///
- Fordermittel wirken unmittelbar

zur Verbesserung der Leistbarkeit € 10,0

- Wichtig hinsichtlich EU- I 7
Beihilfenrecht ¢80

€3,6

e Objektforderung setzt bei o

Kostenmiete an, nicht bei '

Marktmiete. Das erspart ein Cs

Vielfaches an Fordermittel! -

bevorzugtes Instrument . N e
e Subjektforderung als sinnvolle

sozialpolitische Erganzung IO X e oLl RTIININNNL . wiccsomrire e Kosarmos oo

Neuba (0% Ford Darl (40% Forder Darl / (72/Ford Darl / (40/ Ford Darl/ ( or 1990 err.-
1.000€/m2) 1.800€/m2) 1.000€/m2) - nur Referenzwer tfir
Zinsdienst zu Beginn WGG-Grundmiete)

H Nettomiete pro m2 Reduktion durch WBF-Effekt Reduktion durch WGG-Effekt

\ 4
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Objektforderung
setzt bei Kosten-
und nicht bei
Marktmiete an



Schlussfolgerungen @
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* WGG-Effekt ist wesentlicher Faktor, um Leistbarkeit langfristig zu sichern

. WB]I: hat eine Reihe an Steuerinstrumenten: Forderintensitat, Zinssatz und
Laufzeit

* Wohnbauférderung ist besonders effektiv eingesetzt in einem
kostendeckenden System Uber die Objektforderung

* Subjektforderung ist wichtige Erganzung zur Verbesserung der Leistbarkeit
der untersten Einkommensgruppen (wo eine weitere Senkung der Mieten
Uber Objektforderung 6konomisch nicht mehr sinnvoll bzw. zu teuer ware)

* Eingrenzung zur Darstellung: Kalkulationen bilden Anfangsmieten ab und
glledc,e kdnnen sich je nach Finanzierungskonditionen tUber den Zeitverlauf
andern.
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Vielen Dank fiur Ihre Aufmerksamkeit!

Kontakt:
Gerald Kossl

gkoessl@gbv.at
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