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Kampf gegen die Preisspirale
DieKosten fürWohnraumsteigen. Bauträger ringendarum,Wohnen leistbar zuhalten.

G rund und Boden ist
teuerwieniezuvor.Die
Mietpreise steigen ra-

sant an.DerBaueines Einfami-
lienhauses ist für viele schon
unerschwinglich geworden.
LeistbaresWohnen ist ein heiß
diskutiertes Thema geworden,
gerade im aktuellen Wahl-
kampf bringen die Parteien
IdeenundKonzepteein,umdie
KostenfürdiesenzentralenLe-
bensbereich einzudämmen.
Doch was steckt wirklich

hinter denAussagen über hor-
rende Mietpreise und teure
Wohnungen? Die Arbeiter-

kammer hat Ende August eine
StudiezuderPreisentwicklung
bei Mietwohnungen seit dem
Jahr2008vorgelegt.Demnach
steigen die Mieten im privaten
Bereichdramatisch.Heutekos-
tet eine privat neu vermietete
Wohnungum39Prozentmehr
als 2008. Die Betriebskosten
sindindieserZeitspannedage-
gen im Rahmen der Inflation
(plus 19 Prozent) angestie-
gen, und zwarmit plus 20 Pro-
zent. In Summe stiegen die
Bruttomietenbei neuen, priva-
ten Verträgen um genau 35
Prozent.

Rund sechs von zehn neuen
Mietverträgen in Österreich
werden im privaten Segment
abgeschlossen. „Gerade für
Junge ist es nicht einfach, eine
leistbareWohnung zu finden“,
sagt Renate Anderl, Präsiden-
tin der Arbeiterkammer. „Wir
brauchen dringend eine Miet-
rechtsreform mit klaren Ober-
grenzen und weniger Befris-
tungen sowie mehr neue ge-
förderteWohnungen.Wohnen
ist ein Grundrecht und darf
kein Luxus sein!“
Die AK hat auch die Kauf-

preise für Wohnungen unter

dieLupegenommen.Zwischen
2008und2018sinddie Preise
fürWohnimmobilien (also Ein-
familienhäuser und Eigen-
tumswohnungen) um saftige
72 Prozent in die Höhe gegan-
gen. „Die Mieten und Kauf-
preisesindschwindelerregend.
Hiermuss auchmit einemgrö-
ßerengefördertenWohnungs-
angebot gegengesteuert wer-
den“, fordert Anderl. Wer in
den vergangenen zwei Jahren
inÖsterreicheinenneuenMiet-
vertrag abgeschlossen hat,
zahlt füreineprivateMietwoh-
nung im Schnitt 9,60 Euro pro
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Quadratmeter, für eine Genos-
senschaftswohnung7,40 Euro
und für eine Gemeindewoh-
nung 7,30 Euro pro Quadrat-
meter.
„DurchdieregeBautätigkeit

der gemeinnützigen Wohn-
bauträger in Oberösterreich
lässt sich ein kostendämpfen-
der Effekt für die Mieten des
gesamten Wohnungsmarktes
feststellen. Laut dem Wohn-
baubericht des Land Oberös-
terreich 2018 beträgt die
Durchschnittsmiete für geför-
derte Wohnungen in Oberös-
terreich 7,00 Euro pro Qua-
dratmeter inklusive Betriebs-
kosten. Damit ist die Leistbar-
keit von Lebensraum auch für
kleinere Einkommen sicherge-
stellt“, sagt Florian Spielbüch-
ler,Marketingverantwortlicher
der Neuen Heimat Oberöster-
reich.
Die AK hat berechnet: Im

Vergleich zur privaten Miet-
wohnung erspart man sich in
einer 68-Quadratmeter-Ge-
meindewohnung knapp 160
Euro imMonat, in einer Genos-
senschaftswohnung rund 150
Euro proMonat. „Aufs Jahr ge-
rechnet kommt ein schönes
Sümmchen zusammen“, sagt
Anderl.
Wer eine neue privateWoh-

nung mietet, bekommt meist

einen befristeten Vertrag:
Knapp 70 Prozent aller neuen
privatenMietverträge sind be-
fristet (2008 waren es nur 58
Prozent). Bei Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen
gibt es nur in Ausnahmefällen
Befristungen. Österreichweit
leben heute bereits über
650.000 Menschen befristet
in ihrerprivatenMietwohnung.
Anderl: „Auf Zeit wohnen be-
deutet wieder Kosten für Um-
zug und Makler. Oder wer den
Vertrag verlängern will, muss
meist mit einer höheren Miete
rechnen.“ Befristungen bei
Mietverträgen müssen verbo-
ten sein, verlangt die Arbeiter-
kammer. Ausgenommen da-
von sollen nur Privatpersonen
sein, die nicht mehr als fünf
Wohnungen haben; dort soll-
ten Befristungen wegen des
zukünftigen Eigenbedarfs,
etwa für Kinder und Enkelkin-
der, zulässig bleiben.

Es wird viel gebaut
„AuchdieGemeinnützigenha-
ben das Problem, die Kosten
niedrig zu halten“, sagt Rein-
hold Pirklbauer, Vorstand der
Wohnungsgenossenschaft Fa-
milie inLinz.Dochwarumdreht
sich die Preisspirale bei den
KostenfürWohnraumderartig
nach oben? „Die Entstehungs-

kosten teilen sich auf in die
Kosten für das Grundstück, die
Baukosten und die Finanzie-
rungskosten“,erklärtPirklbau-
er. Dabei würden vor allem die
Grundstücks- und die Baukos-
ten steigen. „Die Erfordernisse
anNeubauten steigen und das
wirkt sich naturgemäß auf die
Kosten aus“, sagt Pirklbauer.
Barrierefreiheit und bauliche
Maßnahmen für den Klima-
schutz sind bei Bauprojekten
nichtmehrwegzudenken,kos-
ten aber dementsprechend
Geld. „Wir bekommen Limits
vomLandfürdieBaukosten.Es
wird sportlicher sie einzuhal-
ten, aber es gelingt uns“, be-
richtet der Genossenschafts-
Vorstand.

Rege Baukonjunktur
Ein weiterer Grund für den An-
stieg bei denBaukosten sei die
umgebremste Baukonjunktur
am frei finanzierten Markt.
„DerWohnbauwurdealsAnla-
ge entdeckt. Es wird viel ge-
kauft und gebaut. Die Baufir-
men sind ausgelastet und
dementsprechend werden hö-
here Preise verlangt“, sagt
Pirklbauer.
Die rege Aktivität auf dem

frei finanzierten Markt mache
es für die Gemeinnützigen
auch schwierig, an attraktive

Grundstückezukommen. „Der
Markt ist sehr dünn. Gerade im
Zentralraumistesschwierig, in
guten Lagen zu bauen“, be-
dauert Pirklbauer.
Früher sei es noch möglich

gewesen, gemeinsam mit der
öffentlichen Hand große Pro-
jektezuentwickeln. „Ichdenke
da an die SolarCity in Linz oder
den Frachtenbahnhof. Heute
ist die öffentliche Hand leider
keineHilfemehr.Dasweißman
spätestens seit der Entwick-
lung der Grundstücke in der
ehemaligen Kaserne Ebels-
berg, die vom Bund frei ver-
kauft wurden“, sagt der Ob-
mann der Wohnungsgenos-
senschaft Familie.
„Das stetige Wachsen der

Ballungszentren des oberös-
terreichischen Zentralraums
treibt die Miet- und Grund-
stückspreisenachoben.Fürdie
Zukunft ist es daher wichtig,
ausreichend leistbaren Wohn-
raum für diese Region zur Ver-
fügung stellen zu können“,
sagt Spielbüchler.
Doch was lässt sich über-

haupt machen, um den über-
hitzten Grundstücksmarkt zu
beruhigen? Die SPÖ fordert in
ihrem Wahlprogramm bei-
spielsweise, dass es nach dem
Beispiel von Wien und Steyr
Vorbehaltsflächen für den so

Wohnturm Lange Allee im Süden von Linz (Neue Heimat)39 Mietwohnungen in Mattighofen (Wohnbaugenossenschaft Familie)
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zialen Wohnbau geben soll.
Das heißt, bei der Neuwid-
mung von Grundstücken in
BaulandkanndieKommuneei-
nen Anteil von 50 Prozent
(Steyr) oder knapp70Prozent
(Wien) fürdensozialenWohn-
bau reservieren und zugünsti-
genGrundstückskosten ange-
meinnützige Bauträger ver-
kaufen. „Wennes funktioniert,
ist das ein guter Ansatz“, sagt
Pirklbauer. Eingriffe in den
Grundstücksmarkt müssten

aber wohl überlegt sein. „Bei
gewissen Regularien könnten
Grundeigentümer potenzielle
Gründeganzzurückhaltenund
langfristig auf weitere Preis-
steigerungen hoffen.“
Die Finanzierungskosten

würden bei der aktuellen Zins-
lage kaum Probleme bereiten.
„Vergleicht man die derzeiti-
gen variablen Zinssätze von
etwa 0,7 Prozent, ist das ver-
gleichsweise viel günstiger als
vor 20 oder 30 Jahren“, sagt

Pirklbauer. Trotz der niedrigen
Zinsen sei aber die Wohnbau-
förderung unerlässlich. „Auf-
grund der festen Verzinsung
ist sie unverzichtbar“, sagt der
Genossenschaftsvorstand.
Auch die Sanierung älterer

Bestandsobjekte stelle einen
wichtigen Pfeiler für leistbares
Wohnendar,sagtSpielbüchler.
„Die umweltgerechte und
energieeffiziente Revitalisie-
rung von bestehenden Wohn-
anlagen trägt aktiv zu einer

Qualitätssteigerung bei. Auch
die Heizkosten können durch
Investitionen in diesem Be-
reich fürdieMieter spürbarge-
senkt werden.“ Auch bei Neu-
bautenwerde auf eine kosten-
und energieeffiziente Planung
geachtet.

Zahlreiche Projekte
Die Genossenschaft Familie er-
richtet derzeit unter anderem
in Bad Hall 35 Wohnungen, in
Pasching in der Getreidestraße
40 Mietwohnungen und in
Mattighofen in zentraler Lage
39 Mietwohnungen.
„Eine besonders rege Nach-

fragenach leistbaremWohnen
besteht im Zentralraum. Die
gemeinnützigen Wohnbau-
träger bauen inOberösterreich
konstant etwa2000Einheiten
pro Jahr. Wir haben derzeit
461 Wohneinheiten im Bau“,
sagt Spielbüchler. Bei einem
ProjektinderZeppelinstraßein
Linz wird das denkmalge-
schützte Arbeiterheim Klein-
münchen aus den späten
1920er-Jahren unter Einbin-
dungerhaltenswerterAltsubs-
tanz in ein modernes Miet-
wohnhaus umgewandelt. Mit
dem Zubau von zwei Wohn-
häusern entstehen dort insge-
samt 43Wohneinheiten.
BeimProjekt„SolarisamTa-

bor“ inSteyr errichtetdieNeue
Heimat Oberösterreich auf
dem ehemaligen Gelände der
Trollmann-Kaserne insgesamt
162 geförderte Mietwohnun-
gen und 55 geförderte Eigen-
tumswohnungen.

Baurecht als Alternative
Neben den gemeinnützigen
Wohnbaugenossenschaften-
gibt es auch private Gesell-
schaften, die mit alternativen
Konzepten günstigen Wohn-
raumanbieten.Einervonihnen
ist der oberösterreichische
Bauträger wert.bau, der Pro-
jekte mit dem sogenannten
Baurecht realisiert. Grund und
Boden werden von den Eigen-
tümern dabei nicht verkauft,

sondern langfristig verpach-
tet, in der Regel für 99 Jahre.
„Unser Konzept funktio-

niert, da die Grund- und Bau-
kosten der Immobilien bis zu
20 Prozent unter dem Markt-
preisniveau liegen“, sagtMario
Deuschl, Geschäftsführer von
wert.bau. Verantwortlich da-
für sei einerseits die systema-
tisierte Planung und Massiv-
holzbauweise, andererseits
eben die Grundstückspacht
auf 99 Jahre. „Immer mehr Ei-
gentümer, die ihre Gründe
nicht verkaufen wollen oder
dürfen, entdecken das Bau-
recht als Möglichkeit, langfris-
tigeinenErtragzuerwirtschaf-
ten. Insbesondere kirchliche
Einrichtungen wie die Diözese
oder Stifte vergeben Gründe
auf Baurecht. Beispielsweise
wurde die ,all-in99Wohnanla-
ge’ in Vöcklabruck auf einem
GrundstückderDiözese errich-

tet. Das Baurecht ist aber auch
für private Eigentümer eine
idealeFormderVerwertungei-
nes Grundstücks, ohne es zu
verkaufen“, sagt Deuschl. Alle
Wohnhäuser werden mit vor-

gefertigten Holzbauteilen er-
richtet. Die Bauzeit ist mit sie-
ben bis acht Monaten sehr
kurz. Zudem entfällt ein Teil
der Planungshonorare, die üb-
licherweise rund 15 Prozent

der Baukosten ausmachen. Im
Frühjahr 2020wird ein Projekt
in Klagenfurt mit 56Wohnun-
gen übergeben. In Oberöster-
reichgibt esderzeit Projekte in
Adlwang und in Perg.

Mit der systematischen Massivholzbauweise hat wert.bau auch in Bad Goisern gebaut. Foto: Öko-Wohnbau

In Pasching werden in der Getreidestraße 40 Mietwohnungen errichtet. Foto: Wohnbaugenossenschaft Familie
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EXKLUSIV bei ENTHOLZER:
AluFusion NEXT – die stärkste Verbindung von Aluminium
und Kunststoff. Das einzigartige Alu-Kunststoff-Fenster bewegt
die Fensterwelt. Der Fensterflügel setzt durch eine einzigartige
Verbindung zwischen dem tragenden, äußeren Aluminiumrahmen
und dem inneren Kunststoffrahmen völlig neue Maßstäbe. Mit
Formstabilität, Langlebigkeit, Wärmedämmung und Pflege-
leichtigkeit in einer neuen Dimension bietet AluFusion NEXT den
Fensterkomfort der Zukunft schon heute.

ENTHOLZER Fenster und Türen GmbH
Hans-Piber-Straße 9, 4600 Wels, Tel: 07242/252525
www.entholzer.at
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