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Executive Summary

Die Arbeit untersucht die Wirkungen politisch-regulativer Massnahmen auf Mietpreise
und Wohnraumverfugbarkeit in Wien, Zirich und Berlin. Im Zentrum steht die Frage,
wie unterschiedliche Strategien — von Mietpreisregulierungen bis zu Forderinstrumenten
— das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage in den drei genannten St&dten pragen. Die
Analyse basiert auf quantitativen Marktindikatoren, qualitativen Experteninterviews

sowie dem aktuellen Forschungsstand und zeigt:

1. Nachhaltigkeit angebotsorientierter Strategien: Langfristig angebotsorientierte
Strategien wirken in wachsenden Stadten nachhaltiger auf
Wohnraumverfiigbarkeit und Mietpreisen als rein preisregulative Eingriffe. Die
Hypothese, wonach wachsende Stadte mit kontinuierlicher Angebotsorientierung

erfolgreicher sind, leistbaren Wohnraum zu sichern, wird bestatigt.

2. Komplexitat statt Typisierung: Die Hypothese, Wien als angebotsorientiert,
Berlin als preisregulativ und Zurich als begrenzt angebotsorientiert einzuordnen,
lasst sich empirisch nicht bestdtigen. Alle drei Staddte kombinieren sowohl
angebotsorientierte als auch preisregulative Instrumente, deren Ausgestaltung
sowohl angebotsférdernde als auch angebotshemmende Effekte erzeugen.

3. Ahnliche Mietbelastung: Die Mietbelastungsquoten unterscheiden sich zwischen
Wien, Zurich und Berlin nur geringfugig — ein bemerkenswerter Befund im
Kontext unterschiedlicher wohnungspolitischer Ansétze und Pfadabhangigkeiten.
Offenbar halten sich die strukturellen Starken und Schwéchen der politischen
Ausgestaltung der Mietmdrkte in den drei Stadten hinsichtlich des

Mietpreisniveaus weitgehend die Waage.

4. Kein universelles Modell: Einen allgemeinen wohnungspolitischen Lésungsweg
gibt es nicht. Jede Massnahme ist mit Nebenwirkungen verbunden und kann
andere wohnungspolitische Ziele konterkarieren. Die empirischen Ergebnisse
zeigen zudem, dass Massnahmen nicht als Copy-Paste-Losungen (bertragbar

sind, sondern im jeweiligen Kontext beurteilt werden missen.

Wohnungspolitik  bleibt damit eine Frage politischer Abwédgungen und
Prioritatensetzungen. Gleichwohl zeigen die Ergebnisse dieser Arbeit, dass sich auf
Grundlage der spezifischen Datenlage, der Experteneinschatzungen sowie des aktuellen
Forschungsstands konkrete Prioritaten flr die Weiterentwicklung der Wohnungspolitik
in allen drei Stadten ableiten lassen.



1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Die angespannte Situation auf den Wohnungsmérkten zahlreicher europdaischer
Grossstadte hat sich zu einem zentralen gesellschaftlichen Konfliktfeld entwickelt.
Steigende  Mieten, zunehmende  Wohnraumknappheit und  sozialrdumliche

Verdrangungsprozesse betreffen breite Teile der Bevélkerung.

Auch in Zirich, Wien und Berlin sind diese Dynamiken zu beobachten. Wahrend alle
drei Stadte durch eine hohe Nachfragedynamik und Angebotsengpésse gekennzeichnet
sind, unterscheiden sich ihre politischen Strategien zur Wohnraumversorgung deutlich
(vgl. Kapitel 4). Wien verfolgt seit Jahrzehnten eine Politik grossangelegter kommunaler
oder gemeinnitziger Wohnbauprogramme. Berlin setzte in den vergangenen Jahren auf
mietpreisregulierende Instrumente wie die Mietpreisbremse (seit 2015) und den zeitlich
begrenzten Mietendeckel (2019/20). Zirich wiederum strebt eine kontinuierliche
Ausweitung des Anteils gemeinnutziger Wohnungen an (Kadi, 2014, S. 1-9; Stadt
Zurich, 2024a).

1.2 Zielsetzung der Arbeit

Ziel dieser Arbeit ist es, die Wirkungen politisch-regulativer Eingriffe auf
Wohnungsmietpreise und die Verfugbarkeit von Mietwohnraum in Wien, Zirich und
Berlin vergleichend zu untersuchen. Im Mittelpunkt steht die Frage, wie unterschiedliche
Eingriffsformen — etwa Wohnbauforderung, oder Mietpreisbremsen — das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage préagen.

Der Vergleich dieser drei Stadte ermdglicht es, die Effekte unterschiedlicher
wohnungspolitischer ~ Strategien herauszuarbeiten. Die Analyse zielt darauf,
Erfolgsfaktoren und Grenzen politischer Eingriffe zu identifizieren und daraus
Ansatzpunkte flr effektive, nachhaltige Losungen der Wohnraumproblematik abzuleiten.

1.3 Forschungsfragen und Hypothese
Vor diesem Hintergrund geht die Arbeit folgenden zentralen Forschungsfragen nach:

e Welche Auswirkungen haben politisch-regulative Massnahmen auf Mietpreise

von Mietwohnungen in Wien, Zirich und Berlin?

e Welche Auswirkungen haben politisch-regulative  Massnahmen  auf
Wohnraumverflgbarkeit in Wien, Zrich und Berlin?



Aus diesen Fragen leitet sich folgende Hypothese ab:

In dem generell stark regulierten Wohnmarkt gelingt es Stddten mit hoher
Nachfragedynamik eher, das Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage zu
stabilisieren, wenn sie eine langfristig angelegte, angebotsorientierte Wohnungspolitik
verfolgen — wie Wien. Eine solche Strategie tragt zur Dampfung der
Mietpreisentwicklung und zur Sicherung leistbaren Wohnraums flr breite
Bevolkerungsschichten bei. Stadte hingegen, die vorrangig auf reaktiv-preisregulative
Eingriffe setzen — wie Berlin — oder Angebotsforderung nur begrenzt vorantreiben — wie
Zurich — erreichen dieses Gleichgewicht weniger nachhaltig, was sich in starkeren
Mietpreissteigerungen und Versorgungsengpassen flr bestimmte Einkommensgruppen

niederschlégt.

1.4 Abgrenzung

Die Untersuchung konzentriert sich auf Wien, Zirich und Berlin, drei wirtschaftlich
attraktive Ballungsrdume mit begrenztem Bauland, die jeweils die grosste Stadt ihres
Landes darstellen. Trotz struktureller Gemeinsamkeiten unterscheiden sie sich deutlich
in der politischen Steuerung der Wohnungsmarkte, was sie zu einem geeigneten
Untersuchungsfeld macht.

Im Fokus steht ausschliesslich der Mietwohnungsmarkt der drei Stadte.
Eigentumswohnungen, Eigenheime, sowie spezifische Nischenmérkte (z. B.
Studentenwohnheime oder Luxussegmente) bleiben unbericksichtigt.

Der Untersuchungszeitraum umfasst die Jahre 2010 bis 2024, eine Phase mit starkem
Bevolkerungswachstum in allen drei Stadten und bedeutenden regulatorischen Eingriffen
(vgl. Kapitel 4; Statistik Austria, 2025a; Amt flr Statistik Berlin Brandenburg, 2025a;
Statistik Stadt Zdrich, 2025a).

1.5 Relevanz und Forschungsliicke

Die zunehmende Wohnungsknappheit und die steigenden Mietpreise in vielen
europdischen Grossstadten stellen erhebliche soziale und politische Herausforderungen
dar. Besonders Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen geraten verstarkt unter
Druck, wéhrend Gentrifizierungsprozesse die soziale Durchmischung gefdhrden. Ein
vertieftes Verstdndnis der Wirkungen politischer Regulierungsmassnahmen auf den
Wohnungsmarkt ist daher von zentraler Bedeutung.



Zwar existieren zahlreiche Einzelstudien zu Instrumenten wie Mietpreisregulierung oder
sozialem Wohnungsbau, doch fehlt bislang ein systematischer, theoriegestutzter
Vergleich von Wien, Zirich und Berlin, drei Stadten mit unterschiedlichen
Regulierungstraditionen und Marktstrukturen, aber ahnlichen Herausforderungen (vgl.
Kapitel 2).

Die begrenzte analytische Tiefe vieler stadtevergleichender Untersuchungen zeigt sich
exemplarisch an den divergierenden Einschatzungen zur Wiener Wohnungspolitik:
Wahrend die New York Times Wien als internationales Vorbild fur die Bewéltigung
globaler Wohnungskrisen darstellt («<Imagine a Renters’ Utopia...»), kommt die Neue
Zircher Zeitung zu einem gegenteiligen Urteil und betrachtet Wien ausdrticklich nicht
als nachahmenswertes Modell fir die Zurcher Wohnungspolitik (Mari, 2023; Benz,
2019). Diese kontraren Bewertungen verdeutlichen die Notwendigkeit einer
differenzierten, kontextspezifischen Analyse wohnungspolitischer Instrumente,
insbesondere im Hinblick auf Ubertragbarkeit und Wirkungsmechanismen.

Die vorliegende Arbeit soll diese Forschungslicke zumindest teilweise schliessen und
liefert sowohl wissenschaftlich als auch praktisch relevante Erkenntnisse, die zur
Weiterentwicklung der Wohnungspolitik in Zirich, Wien und Berlin sowie in anderen
Stadten beitragen kdnnen.

1.6 Personliches Interesse

Aufgewachsen in der N&dhe von Wien, durch langere Aufenthalte in Grossstadten gepréagt
und seit vielen Jahren in Zirich anséssig, bin ich immer wieder mit Fragen zur Wiener
Wohnbaupolitik im Vergleich zu Zirich konfrontiert worden. Die oftmals
widersprichlichen Darstellungen in Medien und Offentlichen Debatten haben dabei
weniger zur Klarung als zur Verunsicherung beigetragen. Mit der vorliegenden Arbeit
verfolge ich daher auch das Ziel, auf Grundlage eines systematischen Vergleichs
politisch-regulativer Massnahmen und ihrer Auswirkungen auf Mietpreise sowie

Wohnraumverfiigbarkeit, eine fundierte, eigenstandige Position zu erarbeiten.

1.7 Aufbau der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich in sechs Kapitel. Kapitel 1 umfasst die Einleitung mit
Ausgangslage, Zielsetzung, Forschungsfragen, Hypothese, Abgrenzung, Relevanz,
personlichem Interesse und Aufbau. Kapitel 2 behandelt die theoretischen Grundlagen.
Es erlautert zentrale Konzepte der Wohnungsdkonomie — insbesondere Angebots- und



Nachfragemechanismen — sowie Ansétze der Regulierungstheorie und fasst den aktuellen
Forschungsstand zu den Wirkungen wohnungspolitischer Massnahmen zusammen.

Kapitel 3 beschreibt die Methodik und das empirische Vorgehen. Grundlage ist ein
qualitatives Forschungsdesign, das Experteninterviews mit der Auswertung quantitativer
Sekundardaten verbindet. Kapitel 4 stellt die Ergebnisse vor: eine vergleichende Analyse
der untersuchten Stadte hinsichtlich demografischer und marktstruktureller Merkmale
sowie die Auswertung von Experteneinschatzungen und statistischen Daten zu

Mietpreisen und Wohnraumverfiigbarkeit.

Kapitel 5 widmet sich der Diskussion. Es interpretiert die Ergebnisse, reflektiert
methodische Grenzen und zeigt Implikationen fir Politik und Forschung auf. Kapitel 6
schliesst mit einer zusammenfassenden Darstellung der wichtigsten Erkenntnisse,

formuliert konkrete Handlungsempfehlungen und gibt einen Ausblick.



2. Theoretische Grundlagen

Dieses Kapitel erlautert zundchst die grundlegenden 6konomischen Zusammenhange von
Mietwohnungsmérkten und geht auf wohnungsmarktspezifische
Marktunvollkommenheiten ein (Kapitel 2.1). Darauf aufbauend wird das politisch-
okonomische Spannungsfeld zwischen Regulierungs- und Marktversagen im
Mietwohnungsmarkt analysiert (Kapitel 2.2). Anschliessend werden angebotsorientierte
wohnungspolitische Ansétze dargestellt (Kapitel 2.3). Kapitel 2.4 schliesst mit einem
Uberblick tiber den Forschungsstand zu Wien, Ziirich und Berlin.

2.1 Grundlagen des Wohnungsmarkts: Mietpreisbildung und
Marktunvollkommenheiten

In der Volkswirtschaftslehre werden Markte als Orte verstanden, an denen Angebot und
Nachfrage aufeinandertreffen. Immobilienmarkte bilden dabei einen Teilmarkt, auf denen
Immobilien und immobilienbezogene Leistungen gehandelt werden. Die
Marktergebnisse ergeben sich aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage und
unterliegen grundsétzlich den allgemeinen marktwirtschaftlichen Gesetzen der
Preisbildung (Vornholz, 2014, S. 9).

Der Mietpreis bildet sich dort, wo Angebot und Nachfrage in ein temporéres
Gleichgewicht treten. In angespannten Markten mit Nachfragliberschuss und geringen
Leerstdnden tendieren die Mieten zu steigen, bis ein neues Gleichgewicht erreicht ist, sei
es durch eine Abschwachung der Nachfrage (z. B. Abwanderung aufgrund hoher Preise)
oder durch eine Ausweitung des Angebots (z. B. Neubau). Steigende Nachfrage bei
rigidem Angebot fiihrt sowohl zu Mietpreissteigerungen als auch zu Wohnungsknappheit.
Staatliche Eingriffe setzen an diesem Mechanismus an, indem sie entweder das Angebot
direkt erh6hen (z. B. sozialer Wohnungsbau) oder die Preisbildung beeinflussen (z. B.
Mietendeckel), um gesellschaftliche Ziele wie bezahlbares Wohnen zu fordern. In der
Realitdt sind Immobilienmarkte jedoch von vielfaltigen Marktunvollkommenheiten
gepragt, die im Folgenden dargestellt werden (Vornholz, 2014, S.138):

Heterogenitat der Guter

In vollkommenen Mérkten sind Guter homogen, sodass sich die Nachfrage
ausschliesslich am Preis orientiert. Immobilien hingegen sind stets einzigartig,
insbesondere aufgrund ihrer spezifischen Lage (Vornholz, 2014, S. 147). Diese
strukturelle Vielfalt erschwert die Entstehung klassischer Marktstrukturen und verhindert
eine transparente Preisbildung, da kein einheitlicher Marktpreis existiert (\Vornholz, 2014,
S. 138).



Begrenzte Zahl von Marktteilnehmern

Ein vollkommener Markt ist durch vollstandige Konkurrenz mit einer Vielzahl von
Anbietern und Nachfragern gekennzeichnet, sodass kein einzelner Akteur Marktmacht
austiben kann. In monopolistischen oder oligopolistischen Strukturen kann ein Anbieter
jedoch hohere Preise durchsetzen, wodurch bestimmte Nachfragende vom Markt
ausgeschlossen werden. Auf dem Wohnungsmarkt kann dies etwa in Quartieren mit
wenigen dominierenden Wohnungsunternehmen oder Bautrdgern auftreten (Vornholz,
2014, S. 137-138).

Geringe Markttransparenz

In einem idealtypischen Markt sorgt vollstandige Information aller Akteure fir ein
Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage. Auf Immobilienmérkten ist diese
Transparenz jedoch eingeschrankt, bedingt durch die Heterogenitit der Objekte, ihre
Standortgebundenheit und die Vielzahl segmentierter Teilmarkte. Dadurch entstehen
Informationsdefizite, die zu suboptimalen Entscheidungen fiihren kénnen. Hinzu kommt
h&ufig eine asymmetrische Informationsverteilung: Anbieter verfligen in der Regel tber
detailliertere Kenntnisse zum Zustand und zur Qualitdt einer Immobilie als
Nachfragende. Dieses Ungleichgewicht, in der Literatur als adverse selection bezeichnet,
kann Fehlbewertungen begtinstigen (Vornholz, 2014, S. 138-139).

Geringe Anpassungsfahigkeit an Marktveranderungen

Wahrend vollkommene Mérkte unmittelbar auf externe Verénderungen reagieren, sind
Immobilienmédrkte  durch  erhebliche  zeitliche  Verzégerungen (Time-Lags)
gekennzeichnet. Dadurch entstehen Ungleichgewichte und zyklische Schwankungen.
Kurzfristig erfolgt die Anpassung primar uber Preise und Leerstdnde, nicht Uber
Angebotsmengen. Selbst bei steigenden Preisen reagiert das Angebot nur mit
Verzogerung, da lange Planungs- und Bauphasen eine strukturell bedingte
Angebotsinelastizitat verursachen (Vornholz, 2014, S. 139-140).

Die erwéhnten Marktunvollkommenheiten sind entscheidend, da sie die Grundlage fiir
politische Diskussionen und damit fur regulative Eingriffe bilden. Im folgenden
Abschnitt (2.2) werden darauf aufbauend zentrale Regulierungsansétze vorgestellt.

2.2 Mietpreisregulierung:  Ein  Spannungsfeld  zwischen = Markt- und
Regulierungsversagen
Mietpreisregulierungen sind ein zentrales Instrument staatlicher Steuerung im

Wohnungsmarkt. lhre o6konomische Begriindung liegt im Vorliegen struktureller



Marktunvollkommenheiten, wie sie in Kapitel 2.1 beschrieben wurden. Befurworter
verstehen sie als notwendige Korrektur marktbedingter Fehlentwicklungen, wéhrend
Kritiker vor Fehlanreizen und unerwiinschten Nebenwirkungen warnen (Schmidheiny,
2024).

Abbildung 1 illustriert diese Argumentation: Durch Marktzutrittsbarrieren und
Angebotsrestriktionen liegt die tatsdchliche Wohnraumproduktion unter dem Niveau
eines idealtypisch vollkommenen Marktes. Das resultierende Missverhaltnis zwischen
Angebot und Nachfrage treibt die Preise nach oben. Mietpreisregulierungen, etwa in
Form von Mietobergrenzen, sollen diese Zusatzlasten (deadweight losses) verringern und
so die negativen Effekte eines unvollkommenen Marktes abmildern. In der Tradition der
sozialen Marktwirtschaft gilt Wohnraum daher als Gut, bei dem der Staat korrigierend

eingreifen kann, wenn der Markt zu gesellschaftlich unerwiinschten Ergebnissen flhrt

(Strassheim, 2025).
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Abbildung 1: Preisregulierung zur Reduktion der Zusatzlasten (eigene Darstellung)

Andere Stimmen verweisen hingegen auf kontraproduktive Effekte solcher Eingriffe.
Mietobergrenzen konnten Investitionsanreize schwéchen, die Bautatigkeit hemmen und
dadurch das Wohnungsangebot weiter verknappen. In einem einfachen Angebots-
Nachfrage-Modell erzeugt eine unterhalb des Marktniveaus festgelegte Miete einen
Nachfrageuberhang: Mehr Menschen mdchten zu dem gedeckelten Preis wohnen,
wéhrend Vermieter angesichts sinkender Rentabilitdt weniger Wohnungen anbieten.
Hinzu kommen Fehlallokationen wie der Lock-in-Effekt: Mieter verbleiben in der



preisregulierten Wohnung, auch wenn sich ihr Platzbedarf verandert hat, um die glinstige
Miete nicht zu verlieren (Lohr, 2023, S.624).
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Abbildung 2: Zusatzlasten durch Preisregulierung (eigene Darstellung)

Empirische Evidenz zur Wirkung von Mietpreisregulierungen

Wohnungsknappheit, reduzierte Fluktuation und eine ineffiziente Allokation als Folge
von Mietpreisregulierungen sind empirisch vielfach nachgewiesen. Eine aktuelle
Ubersichtsstudie von Kholodilin (2024), die 60 Einzelstudien auswertet, kommt zu einem
klaren Befund: Zwar kdnnen Mietpreisregulierungen zumindest kurzfristig die Mieten
betroffener Wohnungen senken, doch werden in der Mehrzahl der Studien erhebliche
Nebenwirkungen festgestellt. Dazu zahlen eine Verringerung des Wohnungsangebots
bzw. der Bautétigkeit, hohere Mieten in nicht regulierten Segmenten sowie eine
eingeschrankte Mobilitdt. Besonders unregulierte Bereiche, etwa Neubauwohnungen
oder Umlandgemeinden, verzeichnen Mietsteigerungen, da uberschiissige Nachfrage
dorthin ausweicht (Kholodilin, 2024, S. 5-6).

Kholodilin (2024, S. 6) restimiert: «[...] although rent control appears to be very effective
in achieving lower rents for families in controlled units, [...] it also results in a number
of undesired effects, including, among others, higher rents for uncontrolled units, lower
mobility and reduced residential construction. These unintended effects counteract the

desired effect.»

Auch prominente Okonomen betonen die negativen Begleiterscheinungen. Paul Krugman
etwa bezeichnet Mietpreisregulierungen als eines der am besten verstandenen Themen
der Okonomie und «among economists, anyway — one of the least controversial». Bereits
1992 hatten 93 % der Mitglieder der American Economic Association der Aussage

zugestimmt, dass Mietobergrenzen die Qualitat und Quantitat von Wohnungen verringern



(Krugman, 2000). Ahnlich argumentierte schon Friedrich August von Hayek, der 1930
die Wohnungsnot als zwangslaufige Folge gesetzlicher Mietbegrenzungen beschrieb:
«The housing shortage which inevitably follows every statutory limitation of rent levels
is directly related to the difficulty of finding new accommodation. [...] In these
circumstances a large unsatisfied demand for housing was obviously bound to emerge
even without an increase in population. [...] When, as in Vienna and Austria generally,
there is in addition a big difference between statutory rents and rents which would prevail
in the open market, the prospect of fully satisfying the demand for homes at depressed
rents seems totally illusory» (Hayek, 1930, zitiert nach Hayek et al., 1972, S. 4).

Neuere Literatur differenziert jedoch zwischen strikten Regulierungen der «ersten
Generation»“ und flexibleren Systemen der «zweiten Generation», die moderate
Mietsteigerungen, etwa indexiert an Inflation oder Vergleichsmieten, zulassen (Arnott, S.
100-102). Die W.irkung und Differenzierung solcher Regulierungen ldsst sich
exemplarisch an der deutschen Mietpreisbremse und am Berliner Mietendeckel

aufzeigen.

So fanden Mense, Kholodilin & Michelsen (2018) fur die Einfuhrung der
Mietpreisbremse in Deutschland einen dampfenden Effekt auf Neuvertragsmieten in
Regionen, in denen die Mieten zuvor jéhrlich um mehr als 3,9 % gestiegen waren. Die
Autoren kommen daher zu dem Schluss, dass die Mietpreisbremse besser wirke als ihr
Ruf. Zugleich sei die Mietpreisbremse aber nicht die LoOsung des
Wohnungsmarktproblems. Es erscheint gemaéss der Studie plausibel, dass Haushalte mit
niedrigem Einkommen davon nur begrenzt profitieren. Selbst bei geddmpftem
Mietanstieg bleiben diese im wettbewerbsintensiven Wohnungsmarkt oft benachteiligt,
da Vermieter Bewerber mit gesicherter Zahlungsfahigkeit bevorzugen. Die
Mietpreisbremse konne strukturelle Engpésse daher nicht beheben, sondern allenfalls
eine Atempause schaffen, in der politische Entscheidungstrager verstarkt auf Anreize fur
den Wohnungsbau setzen sollten. Kiinftig misse der politische Fokus folglich auf einer
Ausweitung des Angebots liegen (Mense, Kholodilin & Michelsen, 2018, S.108, 117).

Ein Beispiel fir eine weitergehende Regulierung ist der im Januar 2020 beschlossene und
im April 2021 durch das Bundesverfassungsgericht wieder aufgehobene Berliner
Mietendeckel. Wahrend seiner Geltung stiegen die Neuvertragsmieten im nicht
regulierten Segment in Berlin deutlich stérker als in vergleichbaren Stadten. Im
regulierten Bereich wurden h&ufig Mietvertrage abgeschlossen, die bei einer moglichen
Aufhebung des Mietendeckels eine nachtragliche Anpassung an die Marktmiete
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vorsahen. Besonders stark war der Einfluss auf das Wohnungsangebot: Wahrend der
Gultigkeit des Mietendeckels sank die Zahl der Mietanzeigen um mehr als 60 %.
Gleichzeitig nahm die Zahl der zum Verkauf stehenden Mietwohnungen deutlich zu, ging
jedoch nach der Aufhebung des Mietendeckels wieder auf das frihere Niveau zurtick
(Arliaetal., 2022, S.50-55).

2.3 Angebotsorientierte  Wohnungspolitik:  Instrumente, Hemmnisse und
empirische Evidenz

Wahrend mietpreisregulative Eingriffe wie Mietbremsen oder -deckel in Forschung und

Politik intensiv diskutiert werden, riickt zunehmend auch die Angebotsseite in den Fokus.

Dieses Kapitel bundelt Studien, die Massnahmen zur Ausweitung des Wohnungsangebots

untersuchen und zeigt deren Chancen wie auch zentrale Hemmnisse auf.

Inelastisches Wohnungsangebot: Ursachen und politische Implikationen

Gerade in urbanen R&umen reagiert das Wohnungsangebot nur verzdgert und begrenzt
auf Preisimpulse. Diese sogenannte Inelastizitat gilt als eine Hauptursache struktureller
Anspannungen auf Mietmérkten. Zahlreiche Studien zeigen einen klaren Zusammenhang
zwischen starker Regulierung, hoheren Immobilienpreisen und geringerer Bautatigkeit
(vgl. Kapitel 2.2). In wachsenden Stédten mit inelastischem Angebot fiihrt steigende
Nachfrage daher primar zu hoheren Mieten, nicht zu einem raschen Ausbau des Neubaus
(Gyourko & Molloy, S. 1317).

Mehrere  Faktoren verstdrken die  Angebotstragheit, darunter langwierige
Genehmigungsverfahren,  begrenzte  Flachenverfligbarkeit und  baurechtliche
Restriktionen. Politisch ergibt sich daraus die Konsequenz, dass eine aktive Férderung
des Angebots zu einem zentralen wohnungspolitischen Handlungsfeld wird.

Objektbezogene Forderung

Eine zentrale Stutze angebotsorientierter Politik ist die objektbezogene Forderung. Klien
et al. (2023) zeigen fiir Osterreich, dass ein Anstieg des gemeinniitzigen
Wohnungsbestands um zehn Prozentpunkte mit einem Riickgang des Mietdifferentials
zwischen Marktmieten und gemeinniitzigem Sektor um 40 Cent einhergeht (S. 4). Die
Wirkung ist umso ausgepragter, je hoher der Anteil des gemeinnitzigen Wohnbaus im

Verhaltnis zum privaten, unregulierten Segment ist.

Mehrere Studien belegen zudem den erheblichen Einfluss von Angebotsbeschrankungen
auf Immobilienpreise (Glaeser et al., 2005; Gyourko et al., 2013; Hilber & Vermeulen,
2016; Saiz, 2010; Quigley & Raphael, 2005). Mense (2020) unterstreicht in seiner
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Analyse den zentralen Befund dieser Literatur: Eine effektive Wohnraumpolitik sollte

primar an den Angebotsbeschrankungen und der Angebotsseite ansetzen (S. 5).

Auch Michelsen (2024, S. 1-8) argumentiert, dass regulatorische Eingriffe allein die
Wohnungskrise nicht 16sen kdnnen, da sie lediglich Symptome lindern, deren Ursache
ein unzureichendes Angebot ist. Eine langfristig tragfahige Strategie erfordert daher eine
deutliche Ausweitung der Neubautétigkeit. Entscheidend sei eine vorausschauende
Politik, die demografische Entwicklungen frihzeitig beriicksichtigt und die

Anpassungsfahigkeit des Angebots stérkt.

Ein weiterer Schwerpunkt der Literatur liegt auf der regulativen Steuerung des Baulands.
Die Knappheit an verfligbarem, erschlossenem Bauland gilt oft als grosster Hemmfaktor
fur Angebotsausweitungen (Gyourko & Molloy, 2015, S. 1297-1310).

2.4 Vergleichende Studien zu den Stadten Wien, Zurich & Berlin

Direkte vergleichende Studien, die Wien, Zirich und Berlin zusammen untersuchen,
konnten nicht gefunden werden. Meist werden einzelne St&dte in einen breiteren
internationalen Kontext eingebettet oder bilaterale Vergleiche mit anderen Stadten

vorgenommen.

Eine zentrale Vergleichsstudie stammt von Marquardt und Glaser (2020), die Berlin und
Wien gegenuberstellen. Sie zeigen, dass beide Stadte zwar unter vergleichbaren
Rahmenbedingungen  agieren,  jedoch  seit  Jahrzehnten  unterschiedliche
wohnungspolitische Strategien verfolgen. Wahrend der soziale Wohnungsbau in Berlin
primér als temporares Instrument zur Korrektur von Marktungleichgewichten verstanden
wird, hat die kontinuierliche staatliche Prasenz auf dem Wiener Wohnungsmarkt ein
stabiles Regelwerk geschaffen. Dieses bezieht gemeinniitzige und private Akteure
gleichermassen ein, nimmt sie in die Verantwortung und rdumt ihnen zugleich Rechte
ein, um  wohnungspolitische  Ziele nachhaltig umzusetzen (S. 361).
Nach Auffassung der Autoren trdgt Wiens Forderung eines dauerhaft vom Markt
entkoppelten Wohnungssektors wesentlich zur Bereitstellung leistbaren Wohnraums bei.
In  Berlin hingegen haben temporédre Massnahmen zur Korrektur von
Marktungleichgewichten bislang keine nachhaltigen Ergebnisse erzielt (S. 374). Zwar
wird in der Studie auf das im Vergleich zu Berlin hohere relative Wohnbauvolumen
Wiens hingewiesen (S. 371), ein systematischer Vergleich preisregulativer und
angebotsorientierter Massnahmen bleibt jedoch aus, eine Liicke, die in der vorliegenden
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Arbeit aufgrund ihrer Relevanz fur die Beurteilung der wohnungspolitischen
Wirksamkeit gezielt aufgegriffen wird.

Eine weitere relevante Untersuchung stammt von Simons und Tielkes (2020), die den
Wohnungsmarkt Wiens mit deutschen Stadten vergleichen. Sie kritisieren, dass der Ruf
Wiens als Hauptstadt des bezahlbaren Wohnens teilweise auf missverstandlichen
Vergleichsgrundlagen beruht. Unterschiede in Mietdefinition, Betriebskosten und
Steuerstruktur erschweren belastbare Vergleiche mit deutschen Stadten. Qualitative
Aspekte wie Mieterschutz, Instandhaltung und Modernisierungsregeln werden h&ufig
nicht berucksichtigt. Laut den Autoren prégen Einzelbeispiele giinstiger Mieten das
offentliche Bild von Wien, obwohl zugleich viele Haushalte in mangelhaften Wohnraum
leben. Ihr Fazit lautet, dass das Wiener System birokratisch und kostenintensiv sei und
fur einkommensschwache Haushalte nur begrenzt soziale Gerechtigkeit biete. Zudem
lagen die Wohnkosten in Wien nicht unter dem Niveau deutscher Grossstadte (S. 87-89).

Zirich wird in der internationalen Literatur seltener untersucht. In einer vergleichenden
Analyse von Lawson (2009) wird der gemeinnitzige Wohnungsbau in Zirich und Wien
gegenubergestellt. Lawson flihrt die unterschiedliche Rolle des «Limited-Profit Housing»
in beiden Stadten auf historisch gewachsene, institutionell verankerte Pfadabhangigkeiten
zurlick. Wahrend Wien Uber Jahrzehnte hinweg ein stark reguliertes, staatlich gefordertes
und integratives System entwickelt hat, ist der gemeinnitzige Sektor in Zurich deutlich
kleiner und starker fragmentiert (S. 3, 22). Die Unterschiede erklart Lawson nicht mit
aktuellen politischen Entscheidungen, sondern mit langfristigen Entwicklungspfaden, die
von einer spezifischen Verknipfung von Bodenpolitik, Finanzierung und sozialer
Regulierung geprégt sind (S. 17-21). Wien steht dabei fur eine interventionistische
Wohnungspolitik mit breitem Zugang und marktpragender Wirkung, Zirich hingegen fir
ein liberaleres, foderal fragmentiertes Modell mit selektiver Reichweite (S. 23-24).

Fazit: Angebotsorientierung als zentrale wohnungspolitische Handlungsstrategie
Staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt lassen sich 6konomisch mit bestehenden
Marktunvollkommenheiten begriinden, die zu Wohlfahrtsverlusten und erhéhten Mieten
fuhren. Mietpreisregulierungen koénnen zwar Mieten begrenzen, flihren jedoch zu
verringerter Bautatigkeit und Mobilitdt und verschéarfen damit Angebotsengpasse,
wodurch zugleich die Mieten in unregulierten Segmenten steigen (Kholodilin, 2024, S.
5-6).
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Wahrend mietregulative Massnahmen politisch oft im Vordergrund stehen, sprechen die
empirischen Befunde klar fur angebotsorientierte Strategien, die auf eine
Angebotserweiterung setzen und die Kapazitat des Angebots starken. Eine effektive
Wohnraumpolitik sollte daher primér an den Angebotsbeschrankungen und der
Angebotsseite ansetzen (Mense, 2020, S.5).

Zugleich zeigt der Literaturiiberblick, dass zwar zahlreiche Studien zu einzelnen
Instrumenten wie Mietpreisregulierung existieren, integrative Vergleiche zwischen Wien,
Zirich und Berlin jedoch fehlen. Diese Arbeit tragt dazu bei, diese Forschungsliicke zu
schliessen, indem sie die unterschiedlichen wohnungspolitischen Strategien der drei
Stédte systematisch gegentiberstellt und analysiert.
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3. Methodik und empirisches Vorgehen

In diesem Kapitel wird das Forschungsdesign der Arbeit dargestellt. Es handelt sich um
eine vergleichende Fallstudie, die auf der Auswertung qualitativer Experteninterviews
und quantitativer Sekund&rdaten basiert. Zundachst wird das Ubergeordnete
Forschungsdesign und die Vorgehensweise beschrieben (3.1). Danach werden die
Kriterien flr die Auswahl der untersuchten Stadte (Wien, Zirich, Berlin) begriindet (3.2).
Abschnitt 3.3 erldutert die Durchfihrung der Experteninterviews. In Abschnitt 3.4
werden ergdnzende quantitative Datenquellen und Indikatoren benannt, die zur

Kontextualisierung der Interviewergebnisse herangezogen wurden.

3.1 Forschungsdesign

Die Fragestellungen dieser Arbeit sind explorativ und erklarend angelegt und zielen auf
ein vertieftes Verstandnis komplexer Wirkungszusammenhéange. Daher wurde ein
qualitatives Forschungsdesign gewéhlt, das eine flexible Exploration und die
Einbeziehung des Kontextes ermdglicht. Konkret handelt es sich um eine vergleichende
Mehrfallstudie (multiple case study), in der die Falle Wien, Zurich und Berlin
systematisch gegenibergestellt werden. Durch den Vergleich kann die zentrale
Forschungsfrage (der Einfluss politisch-regulativer Massnahmen auf Mietpreise und
Wohnraumverfligbarkeit) unter unterschiedlichen Rahmenbedingungen exemplarisch

analysiert werden.

Zentrale Erhebungsmethode waren leitfadengestutzte Experteninterviews —mit
Fachpersonen, die mit den jeweiligen Wohnungsmarkten und Politiken vertraut sind. Der
Leitfaden gewéhrleistete thematische Vergleichbarkeit, liess jedoch Raum fir stadtische
Besonderheiten. Ergdnzend wurden quantitative Indikatoren und offizielle Statistiken
herangezogen (z. B. Mietniveaus, Neubauraten, Leerstandsquoten), um Aussagen der
Experten zu untermauern und ein objektives Bild der Marktentwicklung in den drei

Stadten zu zeichnen.

Dieses  Mixed-Methods-Vorgehen,  qualitative ~ Analyse  mit  quantitativer
Kontextualisierung, verbindet die Starken beider Ansétze: Die qualitativen Daten liefern
Tiefe, Interpretationen und kausale Hypothesen; die quantitativen Daten ermdglichen
Triangulation und erh6hen die Validitat. Zunéchst werden je Stadt die Befunde erhoben
und aufbereitet (inner-case analysis), um anschliessend im Vergleich (cross-case
analysis) Muster und Unterschiede zu identifizieren. Dabei wird in Bezug auf den
theoretischen Rahmen untersucht, welche Mechanismen und Bedingungen die
beobachteten Effekte erklaren konnten. Eine klassische statistische Generalisierbarkeit ist
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bei drei Fallen nicht moglich. Angestrebt wird jedoch eine theoriegeleitete analytische
Verallgemeinerung, die auch fir andere Stadte mit dhnlichen Merkmalen relevant sein

kann.

3.2 Auswahl der Stadte

Die Auswahl von Wien, Zirich und Berlin erfolgte aufgrund ihrer strukturellen
Vergleichbarkeit bei gleichzeitig deutlichen Unterschieden in den wohnungspolitischen
Ansdtzen.  Als  deutschsprachige  Grossstadte  mit ~ hoher ~ Nachfrage,
Bevolkerungswachstum und begrenzter Flachenverfligbarkeit verfuigen sie Gber &hnliche
soziookonomische und kulturelle Rahmenbedingungen, was eine fundierte
Gegentiberstellung erleichtert. Zugleich unterscheiden sie sich in der politischen und
institutionellen  Steuerung ihrer Wohnungsmarkte — ein analytisch besonders
aufschlussreicher Kontrast, um policy-induzierte Unterschiede in Mietpreisen und
Wohnraumverfiligbarkeit herauszuarbeiten. Die Konzentration auf drei Félle erlaubt
zudem eine hinreichende Detailtiefe, ohne den Rahmen einer MAS-Abschlussarbeit zu
sprengen: Mehr Falle wirden die Tiefe reduzieren, weniger die Aussagekraft des
Vergleichs mindern. Der gewdahlte Umfang stellt somit einen angemessenen

methodischen Kompromiss dar.

3.3 Experteninterviews und qualitative Indikatoren

Zur Analyse der politisch-regulativen Eingriffe sowie zur Einordnung der quantitativen
Daten wurden in Wien, Zirich und Berlin insgesamt neun leitfadengestitzte
Experteninterviews durchgefuhrt. Ziel war es, ein differenziertes Bild zur Beantwortung
der Forschungsfragen zu gewinnen und praxisrelevante Einsichten tber lokale Strategien

zu erhalten.

Die Auswahl der Gesprachspartner folgte einem triangulierten Sampling-Ansatz, um

verschiedene Perspektiven abzudecken:
o Politik/Verwaltung: leitende Beamte im Wohnungs-/Planungsressort

e Wohnungswirtschaft: Investoren oder Akteure, welche die Investoren- und
Anbieterperspektive einbringen.

o Fachexperten/Analysten: Immobilien6konomen oder Wissenschaftler

Insgesamt wurden 9 Experteninterviews geftihrt (vgl. Tabelle 1).
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Nummerierung
Interview/Experte

Name

Funktion

Stadtexpertise

Experte 01

Dr. Wolfgang Amann

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
des IIBW - Institut flir Immobilien,
Bauen und Wohnen in Wien

Wien

Experte 02

Mattia Canali

Geschaftsfihrer MAT
Baumanagement GmbH, Bautrager
und Baumeister

Wien

Experte 03

Dr. Harald Simons

Professor fur Volkswirtschaflehre
HTWK Leipzig, Vorstand beim
Forschungsinstitut empirica AG

Wien/Berlin

Experte 04

Désirée Leinenbach

Geschaftsfihrerin Berlin Real
Estate Institute

Berlin

Experte 05

Mario Hilgenfeld

Bereichsleiter
Wohnungswirtschaft/-politik,
BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

Berlin/Wien

Experte 06

Claus Reuschenbach

Bereichsleiter Portfoliomanagement
und Bestandsentwicklung,
Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ)

Zurich

Experte 07

Dr. Philippe Koch

Delegierter Wohnen der Stadt
Zurich

Zurich

Experte 08

Anonym

Immobilienékonom

Zurich

Experte 09

Adrian A.F. Spiess

Okonom und
Kampagnenkoordinator, HEV
Schweiz

Zurich

Tabelle 1: Experteninterviews

Es wurde ein Leitfaden entwickelt, der allen Interviews zugrunde lag, aber nach

Expertenrolle und Stadt angepasst wurde. Die Hauptkategorien des Leitfadens lauteten:

A. Aktuelle Situation und Bewertung: Einschatzung der Wohnungssituation in der

jeweiligen Stadt

B. Regulatorische Massnahmen

im Uberblick: Fragen

wohnungspolitischen Eingriffen der letzten Jahre.

nach wichtigen
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C. Wirkungen auf Mietpreise und Wohnraumverfugbarkeit: Auswirkungen der
Massnahmen auf Mietniveau und Wohnraumverfugbarkeit und unbeabsichtigte
Nebeneffekte.

D. Stadtespezifische Besonderheiten und vergleichende Reflexion: mogliche
Lerneffekte zwischen den Stadten.

E. Ausblick und Empfehlungen: weitere notwendige Schritte.

Die semi-strukturierten Interviews ermoglichten es, thematische Vergleichbarkeit
sicherzustellen und gleichzeitig flexibel auf Gespréchsverlaufe einzugehen (vgl. Creswell
& Creswell, 2023, S. 110-115). Angesichts der unterschiedlichen institutionellen
Rahmenbedingungen in Wien, Zurich und Berlin war diese Offenheit zentral, um

relevante Kontextfaktoren zu erfassen.

Die Gesprache dauerten meist rund 60 Minuten und wurden (bei Zustimmung)
aufgezeichnet und transkribiert. Die Auswertung erfolgte mittels qualitativer
Inhaltsanalyse entlang der Leitfadenkategorien, ergdnzt um Subkategorien zu den
einzelnen Stadten. Im Anschluss wurden die Falle verglichen, um Ubereinstimmungen,
Unterschiede und Besonderheiten herauszuarbeiten. Zur Sicherung von Validitat und
Reliabilitdt wurden mehrere Quellen trianguliert und mit quantitativen Daten

kontextualisiert.

3.4 Quantitative Indikatoren und Datenquellen

Parallel zu den Interviews wurden sekundérstatistiscne Daten verglichen und
ausgewertet, um objektive Befunde zur Marktentwicklung 2010-2024 zu gewinnen. Sie
dienen sowohl der Kontextbeschreibung als auch der Uberpriifung und Einordnung von

Expertenaussagen.
Folgende Datenquellen wurden u.a. genutzt:

e Amtliche Statistiken: z. B. Einwohnerzahlen,  Haushaltszahlen,
Wohnungsbestand und Baufertigstellungen (etwa Statistik Austria, 2025a-f; Stadt
Zirich, 2025a-c; Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2025a-c).

e Mietpreisstatistiken: z.B. Mikrozensus Berlin (Amt flr Statistik Berlin-
Brandenburg, 2024a), Mikrozensus Wien (Statistik Austria, 2023a), Zircher
Mietpreiserhebung 2024 (Stadt Ziirich, 2024c).
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e Wohnungsmarktberichte und Studien: z. B. IBB-Wohnungsmarktbericht
Berlin (IBB, 2024), Berichtsstandard Wohnbauférderung (Amann et al. 2024),
Wohnungsmarkt Wien (Simons & Tielkes, 2020).

Die Kombination qualitativer Interviewdaten mit quantitativen Indikatoren bildet die
empirische Grundlage der Analyse. Im folgenden Kapitel werden die Befunde dargestellt

und entlang den Forschungsfragen ausgewertet.
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4. Empirie: Qualitative Ergebnisse und quantitative Indikatoren

Dieses Kapitel kombiniert quantitative Marktindikatoren mit qualitativen Auswertungen
aus Experteninterviews zu Wien, Zirich und Berlin. Zundchst werden zentrale
Rahmenbedingungen und Strukturen der Wohnungsmarkte (Abschnitte 4.1-4.5)
vergleichend dargestellt — darunter demografische Entwicklungen, Mietniveaus,
Marktsegmente und wohnungspolitische Forderinstrumente. Anschliessend folgt die
Auswertung der Interviews (Abschnitt 4.6) entlang thematischer Hauptkategorien, die
sich direkt an den Forschungsfragen orientieren. So werden Einschatzungen zur aktuellen
Marktsituation, zu regulatorischen Eingriffen, zu deren Wirkungen auf Mietpreise und
Wohnraumverfiigbarkeit, zu  stddtespezifischen = Besonderheiten  sowie  zu
Handlungsempfehlungen dargestellt. Die Verbindung von statistischen Indikatoren und
fachlichen Einschéatzungen liefert ein integratives Bild der wohnungspolitischen
Dynamiken in den drei untersuchten Stadten.

4.1 Stadtevergleich: Demografie und Wohnraumverfugbarkeit
Bevor die Wirkungen der Politiken untersucht werden, lohnt ein Blick auf zentrale
Indikatoren, um Ausgangsniveau und jiingste Entwicklungen in Wien, Zirich und Berlin

vergleichbar zu machen.

Bevolkerungsentwicklung
Zwischen 2010 und 2025 wuchs die Bevolkerung in allen drei Stadten deutlich (vgl.
Abbildung 3).

Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung (Statistik Austria, 2025a; Amt flr Statistik Berlin Brandenburg,
2025a; Statistik Stadt Ziirich, 2025a)
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Wien verzeichnete den starksten Anstieg der drei Stadte seit 2010 - von 1,69 Mio. auf
2,03 Mio. Einwohner (+20 %). In Zlrich nahm die Bevolkerung von 356'000 auf 449'000
Personen zu (+17 %), in Berlin von 3,37 Mio. auf 3,90 Mio. (+16 %).

Neubautatigkeit
Die Bautatigkeit in den drei Stadten reagierte unterschiedlich auf das
Bevolkerungswachstum (vgl. Abbildung 4).

Fertiggestellte Neubauwohnungen je 1000 Einwohner

~
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Abbildung 4: Fertiggestellte Neubauwohnungen je 1000 Einwohner (Statistik Austria, 2025b; Amt fir
Statistik Berlin Brandenburg, 2025b; Statistik Stadt Zirich, 2025b)

Im Zeitraum 2010-2023 verzeichnete Berlin mit durchschnittlich 3,3 fertiggestellten
Neubauwohnungen je 1'000 Einwohner (rund 12'200 Einheiten jahrlich) die geringste
Bautétigkeit pro Kopf. Deutlich dariiber lagen Wien und Zirich: Wien erreichte im Mittel
5,6 Wohnungen pro 1'000 Einwohner (etwa 10'500 Einheiten jahrlich), wahrend Zirich
mit 5,8 Wohnungen pro 1'000 Einwohner und rund 2'400 Einheiten jéhrlich, gemessen an
der Bevolkerungszahl, die hochste Neubauaktivitat unter den drei Stadten aufwies.

Wohnungsbestand

Wie in Abbildung 5 dargestellt, verzeichnete Wien von 2010 bis 2024 mit +14,7 % den
hdchsten relativen Zuwachs des Wohnungsbestands (143'700 Wohnungen), gefolgt von
Zurich (+12,7 % bzw. 26'300 Wohnungen). Berlin hatte den geringsten relativen
Zuwachs (+10,0 % bzw. 191'000 Wohnungen).



21

Entwicklung Wohnungsbestand
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Abbildung 5: Entwicklung Wohnungsbestand  (Statistik Austria, 2024a; Amt fur Statistik Berlin
Brandenburg, 2025c; Statistik Stadt Zirich, 2025c; Daten vom Wohnungsbestand Wiens liegen fur 2011,
2021, 2022 und 2023 vor und wurden in den Ubrigen Jahren interpoliert)

Der Wohnungsbestand wuchs in allen drei Stadten weniger stark als die Bevolkerung
(vgl. Abb. 6). Das grosste Delta zeigt Berlin (-5 %), gefolgt von Wien (-3,9%) und Zurich
(-3,7%). Diese Entwicklung verdeutlicht eine signifikante Angebotsverknappung infolge
der stark gestiegenen Nachfrage im Zeitraum 2010-2024.

Entwicklung Wohnungsbestand zur Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 6: Entwicklung Wohnungsbestand zur Bevdlkerungsentwicklung (Statistik Austria, 2024a; Amt
fiir Statistik Berlin Brandenburg, 2025c; Stadt Ziirich, 2025c)
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Leerstand

Ein direkter Vergleich ist wegen unterschiedlicher Datengrundlagen nur eingeschrénkt
maoglich. In Berlin sank der marktaktive Leerstand laut CBRE-Empirica von 0,8 %
(13'200 Wohnungen) im Jahr 2018 auf 0,6 % (5'900) im Jahr 2022 (CBRE & empirica,
2023). Wien verfugt uber keine offizielle Leerstandsstatistik. Eine Greenpeace-Schétzung
ergab eine Leerstandsquote von 3,4 % (36700 Wohnungen) im Jahr 2024 (Karzel, Ebner
& Stadler, 2024). Zirich wies 2024 mit 0,07 % bzw. 169 Wohnungen den niedrigsten
Wert der drei Stédte aus (Stadt Zirich, 2024b). In allen drei Stdten bestehen somit
deutliche Angebotsengpasse, wobei Wien laut verflgbaren Daten etwas weniger
betroffen scheint. Dieser Befund ist jedoch wegen der stark eingeschrénkten Datenlage

mit grosser Vorsicht zu interpretieren.

4.2 Stadtevergleich: Miethdhen

Ein methodisch belastbarer Vergleich der Mietpreise in Wien, Zirich und Berlin ist, wie
Simons und Tielkes (2020, S. 88) dargelegt, durch strukturelle Unterschiede erschwert.
So basiert der Begriff Neuvertragsmiete in Deutschland auf oOffentlich inserierten
Angebotsmieten, in Osterreich hingegen auf Mietvertragen der letzten vier Jahre. Damit
ist die Wiener Neuvertragsmiete eher mit der deutschen Mietspiegelmiete vergleichbar,
die unter aktuellen Angebotsmieten liegt.

Zudem unterscheiden sich die Vergleichsbasis und die Nebenkostenstruktur: H&ufig
werden Nettokaltmieten gegentbergestellt. In Wien allerdings koénnen sémtliche
Betriebskosten auf die Mieter Uberwalzt werden, was zu vergleichsweise hoheren
Nebenkosten fiihrt. Hinzu kommt, dass Mieten in Osterreich der ermassigten
Umsatzsteuer von 10 % unterliegen. Fir eine sachgerechte Vergleichbarkeit ist es daher
notwendig, Bruttokaltmieten (inkl. Betriebs- und Nebenkosten) aus dem Mikrozensus
beider L&nder heranzuziehen (Simons und Tielkes, 2020, S. 88).

Abbildung 7 zeigt den Vergleich der Nettokaltmiete pro Quadratmeter (ohne
Betriebskosten) in den Stadten Wien, Zirich und Berlin. Dieser Vergleich suggeriert ein
deutliches Gefalle: Wien hat mit Fr. 6.53/m? die deutlich tiefsten Wohnungsmieten der
drei Stadte (Statistik Austria, 2023a). Berlin folgt mit Fr. 7.59/m? (Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg, 2024a), wahrend Zurich mit einem Wert von Fr. 20.66/m? die mit
Abstand hochsten Nettomieten aufweist (Stadt Zirich, 2024c).
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Nettokaltmiete pro m? ohne Betriebskosten
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Abbildung 7: Nettokaltmiete pro m? ohne Betriebskosten im Jahr 2022 (Statistik Austria, 2023a; Amt fir
Statistik Berlin Brandenburg, 2024a; Stadt Ziirich, 2024c)

Unter Einbezug der Betriebskosten, dem nach Simons und Tielkes (2020, S. 88)
sachgerechteren Vergleichsmassstab, liegen Wien (Fr. 9,01/m?) und Berlin (Fr. 9,50/m?)
nahezu gleichauf, wahrend Zurich mit Fr. 23,22/m? deutlich daruber liegt (vgl. Abb. 8;
Statistik Austria, 2023a; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, 2024a; Stadt Zurich,
2024c).

Bruttokaltmiete pro m? mit Betriebskosten
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Abbildung 8: Bruttokaltmiete pro m? mit Betriebskosten im Jahr 2022 (Statistik Austria, 2023a; Amt flr
Statistik Berlin Brandenburg, 2024a; Stadt Ziirich, 2024c)

Um die Mietpreise in Bezug auf ihre Leistbarkeit zu bewerten, ist jedoch ein Vergleich
mit der jeweiligen Einkommenssituation erforderlich. Die Lohnstruktur in Wien und

Berlin zeigt dabei kaum Unterschiede: Im Jahr 2022 lag der Medianbruttolohn fir eine
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Vollzeitstelle in Wien bei rund Fr. 3’775 und in Berlin bei Fr. 3’768. Zrich liegt mit Fr.
8’127 (Rechnungshof Osterreich, 2023a, S.38; Bundesagentur fiir Arbeit, 2023; Stadt
Zirich, 2024d) deutlich daruber.

Bezieht man die unterschiedlichen Lohnniveaus in Wien und Zirich in die Betrachtung
ein, relativieren sich die Unterschiede in der Leistbarkeit von Wohnraum deutlich. Im
Verhéltnis zum Einkommen fallen die Differenzen zwischen Wien und Zurich geringer
aus, als es die absoluten Mietpreise vermuten lassen. Bezogen auf eine Wohnfl&che von
40 m? (was der Mediangrosse der Wohnflache pro Kopf in der Stadt Zirich entspricht),
ergibt sich flr die Stadt Zirich eine Bruttokaltmietenbelastung von rund 10,8 % des
Bruttolohns einer VVollzeitstelle. In Berlin liegt dieser Anteil bei etwa 10,1 %, in Wien bei
9,5 %, siehe Abbildung 9 (Statistik Austria, 2023a; Rechnungshof Osterreich, 2023a,
S.38; Amt fur Statistik Berlin Brandenburg, 2024a; Bundesagentur flr Arbeit, 2023; Stadt
Zirich, 2024c; Stadt Zirich, 2024d).

Anteil Bruttokaltmiete einer 40m? Wohnung am
Bruttolohn (Vollzeitstelle)
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Abbildung 9: Anteil Bruttokaltmiete einer 40m2 Wohnung am Bruttolohn (Vollzeitstelle) im Jahr 2022
(Statistik Austria, 2023a; Rechnungshof Osterreich, 2023a, S.38; Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg,
2024a; Bundesagentur fiir Arbeit, 2023; Stadt Zirich, 2024c; Stadt Zurich, 2024d)

Unter Einbezug der Bruttowarmmiete (inkl. Heizung/Warmwasser) unterscheiden sich
die Werte der drei Stadte nur noch marginal (aufgrund der relativ zum Einkommen
hoheren Heizkosten in Wien und der relativ zum Einkommen niedrigeren Heizkosten in
Zirich): Bei einer angenommenen Wohnflache von 40m? pro Person liegt die
Wohnkostenbelastung in Zurich bei 11,4 %, in Berlin bei 11,2 % und in Wien bei 11,0 %,
vgl. Abbildung 10 (Statistik Austria, 2023a; Rechnungshof Osterreich, 2023a, S.38;
Hammerl, 2023; Amt fur Statistik Berlin Brandenburg, 2024a; Bundesagentur fiir Arbeit,
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2023; Stadt Zirich, 2024c; Stadt Zirich, 2024d; Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen Berlin, 2024).

Anteil Bruttowarmmiete einer 40m? Wohnung am
Bruttolohn (Vollzeitstelle)

13%
12%
11%
10%
9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

Wien Zlrich Berlin

Abbildung 10: Anteil Bruttowarmmiete einer 40m2 Wohnung am Bruttolohn (Vollzeitstelle) im Jahr 2022
(Quellen: Statistik Austria, 2023a; Rechnungshof Osterreich, 2023a, S.38; Hammerl, 2023; Amt fiir
Statistik Berlin Brandenburg, 2024a; Bundesagentur fir Arbeit, 2023; Stadt Zirich, 2024c; Stadt Zrich,
2024d; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, 2024)

Damit unterscheiden sich die Mietbelastungen der drei Stadte nur geringfigig, entgegen
der verbreiteten Annahme, Wien verflige (ber ein deutlich gunstigeres Mietniveau.
Dieses Bild wird u. a. dadurch verzerrt, dass in vielen internationalen Vergleichen Wiens
hohe Betriebskosten unbericksichtigt bleiben (Simons & Tielkes, 2020, S. 88-89). Ein
weiteres Problem liegt in der begrenzten Datenverfugbarkeit: Fur Wien mussten Heiz-
und Warmwasserkosten aus einer parlamentarischen Anfrage (Hammerl, 2023)
entnommen werden, fir Berlin aus einer Sonderverdffentlichung des Senats (2024). Da
Nettokaltmieten in Berlin nur alle vier Jahre im Mikrozensus erhoben werden, basieren
alle Vergleichswerte (auch Lohne, Betriebskosten, Heizkosten, Wechselkurse) auf dem
Jahr 2022. Dies verdeutlicht den Bedarf an standardisierten, international vergleichbaren
Wohnkostenindikatoren.

4.3 Stadtevergleich: Marktsegmente
Die Mietwohnungsmarkte in Wien, Zirich und Berlin weisen trotz gemeinsamer

Merkmale, wie einem hohen Mietwohnungsanteil, strukturelle Unterschiede auf.

Wie in Abbildung 11 ersichtlich befinden sich in Wien 28 % der Mietwohnungen im
stadtischen Eigentum, deutlich mehr als in Zirich (8 %) und Berlin (10 %).
Uberraschenderweise weist Berlin mit 30 % den hochsten Anteil an



26

Genossenschaftswohnungen auf, gefolgt von Wien (27 %) und Zirich (19 %) (Statistik
Austria, 2025; Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2024a; Stadt Zirich, 2025d).

Eigentumsverhéltnisse der Mietwohnungen
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Abbildung 11: Eigentumsverhéltnisse der Mietwohnungen 2024 (Quellen: Statistik Austria, 2025, S.26;
Stadt Zirich, 2025d; Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, 2024a, S.19)

In allen drei Stadten dominiert der Mietwohnungsmarkt klar (vgl. Abbildung 12): Zrich
erreicht einen Mietwohnungsanteil von tiber 91 %, Wien und Berlin liegen bei rund 81 %.
Der relativ geringe Anteil an selbstbewohntem Wohneigentum weist darauf hin, dass
Eingriffe in den Mietmarkt in allen drei Stadten nicht nur eine marginale Zielgruppe

erreichen, sondern weite Teile der Stadtbevolkerung betreffen.
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Abbildung 12: Verhéltnis Mietwohnung zu selbstbewohntem Eigentum 2024 (Quellen: Statistik Austria,
2025, S.25; Stadt Ziirich, 2025d; Amt fur Statistik Berlin Brandenburg, 2024a, S.19)
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4.4 Stadtevergleich: Wohnbauférderung

Die Wohnbaufdrderung ist ein zentrales Element stadtischer Wohnungspolitik und hat
massgeblichen Einfluss auf die Angebotsstruktur. Wien, Zlrich und Berlin weisen dabei
historisch gewachsene, institutionell verankerte und in ihrer Wirksamkeit unterschiedlich
ausgestaltete Systeme auf.

Wien: Objektforderung und Subjektférderung

Die Finanzierung des gefdrderten Wohnbaus in Wien basiert auf einem gesetzlich
verankerten Mechanismus mit zwei Hauptkomponenten: dem Wohnbauférderbeitrag und
Rickflissen aus abgeschlossenen Forderzyklen. Der Wohnbauférderbeitrag wird als
verpflichtende Abgabe in Hohe von 1 % des sozialversicherungspflichtigen Einkommens
von samtlichen unselbststdndig Beschaftigten erhoben, unabhdngig davon, ob sie im
privaten oder 6ffentlichen Sektor tétig sind. Die Einhebung erfolgt zentral durch den
Bund, der die Mittel anteilig an die Bundeslander weiterleitet (Holm, 2020, S. 38).

Fur das Bundesland Wien ergibt sich daraus ein jahrliches zur Verfugung stehendes
Budgetvolumen fiir Wohnbauférderungen von rund 320 Mio. Euro. Wird der
Zehnjahresmittelwert (2012-2022) der Rickflisse (bereinigt um einmalige Sondereffekte
im Jahr 2022) herangezogen, ergibt sich ein durchschnittlicher j&hrlicher Ruckfluss von
etwa 230 Mio. Euro. Zusammen mit den laufenden Einnahmen aus dem
Wohnbauforderbeitrag summieren sich die verfugbaren Mittel somit auf rund
550 Mio. Euro pro Jahr. Dieses Volumen reicht aus, um die durchschnittlichen jahrlichen
Ausgaben fiir die Wohnbauférderung der letzten Dekade, die bei etwa 477 Mio. Euro
liegen, vollstandig zu decken. Im Jahr 2022 lagen die Gesamtausgaben des Landes Wien
unter dem Gesamttotal dieser beiden Einnahmequellen (Amann et al., 2024, S. 47).

Die Ausgabenentwicklung 2012-2022 zeigt nach einem Hochststand 2014 (643 Mio.
Euro) einen deutlichen Rickgang, 2021 auf 376 Mio. Euro, 2022 auf 296 Mio. Euro.
Hauptursachen sind geringere Ausgaben fir gefdrderten Geschosswohnungsbau und
Objektsanierung. Eigenheimforderungen spielen mit etwa 1 Mio. Euro (2022) kaum eine
Rolle (Amann et al., 2024, S. 48).
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Wohnbauférdervolumen Wien, Ausgaben in Mio. Euro
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Abbildung 13: Wohnbauférdervolumen Wien 2012-2022, Ausgaben in Mio. Euro (Quelle: Amann et al.,
2024, S.48)

Die Subjektforderung gilt in Wien im Vergleich zur Objektférderung traditionell
nachrangig: 2022 betrug ihr Anteil rund 15 % (52 Mio. Euro) am Gesamtfordervolumen
der Wohnbauférderung (Amann et al., 2024, S. 48). Dabei wird oft bersehen, dass
einkommensschwache Haushalte neben der Wohnbauhilfe auch vom Wohnkostenanteil
in der Mindestsicherung profitieren. 2024 wurde das Budget fur Wohnbeihilfe zudem auf
150 Mio. Euro pro Jahr erhoht (Stadt Wien, 2024b).

Die Wohnbeihilfe unterstutzt Haushalte unterhalb bestimmter Einkommensgrenzen bei
der Reduzierung ihrer Wohnkosten, ohne dass Sozialhilfebezug vorliegen muss. Der
Wohnkostenanteil in der Mindestsicherung richtet sich hingegen an Personen ohne oder
mit sehr geringem Einkommen. 2023 erhielten in Wien rund 142'000 Personen (7 % der
Bevdlkerung) Mindestsicherung; die Gesamtausgaben beliefen sich auf 764,5 Mio. Euro,
davon 191,1 Mio. Euro fiir den Wohnkostenanteil (Statistik Austria, 2024b).

Addiert man Wohnbeihilfe (150 Mio. Euro) und den Wohnkostenanteil in der
Mindestsicherung (191,1 Mio. Euro), ergeben sich jahrliche Subjektférderausgaben von
341,1 Mio. Euro. Damit liegen sie naher am durchschnittlichen objektbezogenen
Fordervolumen von 401,4 Mio. Euro (2012-2022), als es die offizielle Statistik vermuten
lasst (Statistik Austria, 2024b; Stadt Wien, 2024b).

Wien: Objektforderung durch aktive Bodenpolitik
Wien betreibt seit Jahren eine aktive Bodenpolitik, in der der sogenannte Wohnfonds

Wien eine Schlusselrolle einnimmt. Seine Hauptaufgabe ist die strategische
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Bodenbevorratung fur den sozialen Wohnungsneubau. Dafur erwirbt er unbebaute
Grundstucke ohne Baulandwidmung oder aufgegebene Betriebsareale, widmet diese um,
bereitet sie fir die Bebauung vor und vergibt sie im Rahmen von Bautrédgerwettbewerben

bevorzugt an gemeinndiitzige Trager mit Kostenmiete (Amann et al., 2024, S. 55).

Die Ausgaben fir Vermessung, Baurechtsentwicklung, Naturschutzmassnahmen und
Infrastruktur betragen durchschnittlich 40 Euro/m? Wohnfl&che. Grundstlicke werden zu
240-300 Euro/m? Wohnflache verkauft (deutlich unter Marktniveau), was der Stadt
ermoglicht, Mietauflagen durchzusetzen. Dank eines durchschnittlichen Erwerbspreises
von 90-125 Euro/m? Bodenfliche (teils durch Kauf, teils durch Ubertragung der Stadt)
kann sich der Wohnfonds selbst finanzieren (Simons & Tielkes, 2020, S. 76-78).

Seine Verhandlungsmacht beruht u. a. auf einer faktischen Monopolstellung in
bestimmten Entwicklungsgebieten und enger  Verzahnung mit  der
Flachenwidmungsabteilung. Eigentiimer, die nicht verkaufen, riskieren eine verzogerte
oder nachteilige Entwicklung ihrer Flachen. Der Bestand bevorrateter Flachen stieg von
2,73 Mio. m2 (2017) auf 3,23 Mio. m? (2019) und lag Ende 2022 bei 3,08 Mio. m2, womit
der aktuelle Bodenbestand fiir etwa zehn Jahre reichen sollte (Simons & Tielkes, 2020,
S. 77). Ziel sind jahrlich 4'000 Wohnungen auf Fondsgrundstlicken, was bei einem
Neubauvolumen von im Mittelwert 10'500 Einheiten (2010-2023) betréchtlich ist. Seit
1995 wurden rund 90 Bautragerwettbewerbe mit ca. 46'000 Wohneinheiten realisiert.
(Amann et al., 2024; Stadt Wien, 2024c).

Mit der 2019 eingefiihrten Flachenkategorie Geforderter Wohnbau wird neues Bauland
ab 5'000 m2 verpflichtend fur gemeinnitzige Projekte vorgesehen. Zwei Drittel der
Wohnnutzflache sind auf max. 5 Euro/m2 Nettomiete begrenzt, der Bodenpreis darf 188
Euro/m2 nicht Uberschreiten. Ziel ist es, trotz steigender Grundstuckspreise glinstigen
Wohnraum zu sichern. Bis Juli 2022 wurde diese Regelung in 14 Verfahren angewandt
und ermdglichte ein Potenzial von ca. 490'000 m? Bruttogeschossflache bzw. 4'900
geforderte  Wohnungen. Uber die tatsachlich realisierten Einheiten liegen laut
Rechnungshof keine Daten vor (Rechnungshof Osterreich, 2023b, S. 19).

Zurich: Objektforderung und Subjektférderung

Die heutige Wohnbaufdrderungspolitik der Stadt Zirich basiert rechtlich und politisch
auf einem Grundsatzentscheid der stadtischen Stimmbevolkerung im Jahr 2011. Damals
wurde ein Gegenvorschlag des Gemeinderats mit grosser Mehrheit (76 % Zustimmung)
angenommen. Der Beschluss verpflichtet den Stadtrat, Massnahmen zur FOrderung
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preisgiinstigen Wohnraums umzusetzen, mit dem Ziel, bis 2050 mindestens ein Drittel
aller Wohnungen in gemeinniitzigem Eigentum zu halten. Zur Umsetzung dient ein
Massnahmenpaket mit unter anderem folgenden zentralen Instrumenten (Duyne
Barenstein & Koch, 2022, S. 10):

o Kauf von Grundstiicken oder Liegenschaften zur Eigennutzung oder zur Vergabe

im Baurecht an gemeinnutzige Tréger.
o Aktive Projektentwicklung durch die Stadt und stadtnahe Institutionen.

o Finanzielle Forderungen in Form von Subventionen und reduzierten

Bodenpreisen bei Baurechtsvergabe.

Zwischen 2010 und 2024 stieg der Zircher Wohnungsbestand von rund 208'000 auf 236
000 Einheiten. Den grossten Zuwachs verzeichneten private Gesellschaften mit +51 %
(von 53120 auf 80'219 Wohnungen). Bei gemeinnitzigen Tragern erhohte sich der
Bestand an Genossenschaftswohnungen um 15 % (von 36'414 auf 41'980), der stadtische
Bestand lediglich um 7 % (von 15'917 auf 17'122). Diese Entwicklung verdeutlicht, dass
die Angebotsausweitung im betrachteten Zeitraum in erster Linie von
privatwirtschaftlichen Akteuren getragen wurde, was auf eine Umsetzungslicke
zwischen den ambitionierten wohnungspolitischen Zielsetzungen und den realen
Marktveranderungen hinweist (vgl. Abbildung 14; Statistik Stadt Ziirich, 2025c).

Bestand nach Eigentumsart, Entwicklung 2010-2024
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Abbildung 14: Entwicklung Bestand nach Eigentumsart (Quelle: Statistik Stadt Zirich, 2025c)

Eine konsolidierte Ubersicht zu den finanziellen Aufwendungen der Stadt fiir die
Wohnbaufdrderung, insbesondere zu zinslosen oder zinsvergunstigten Darlehen, liegt
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nicht vor. Einzelne Rahmenkredite und Investitionskosten stédtischer Siedlungen sind
zwar dokumentiert, doch fehlt eine Gesamtdarstellung Uber langere Zeitrdume.
Undokumentiert sind auch Opportunitatskosten, etwa Differenzen zwischen politisch
festgelegten Landrichtwerten und Marktpreisen (Lehmann, 2018, S. 30).

Auch bei der Subjektférderung verhindert die unzureichende Datenlage eine prézise
Analyse. Trotz hoher Ausgaben fiir Sozialhilfe und Ergédnzungsleistungen ist weder die
Hohe noch die Haufigkeit von Wohnbeihilfen statistisch erfasst und Wohnkostenanteile
werden nicht separat ausgewiesen (Lehmann, 2018, S. 33). Lehmann (2018) schétzt, dass
eine marktkonforme Vergabe stadtischer Liegenschaften jahrliche Mehreinnahmen von
mindestens 147 Mio. Fr. ermdglichen wirde. Selbst unter Beriicksichtigung einer
kompensierenden Subjektforderung von rund 83 Mio. Fr. verblieben Opportunitatskosten
von etwa 63 Mio. Fr. pro Jahr (S. 59).

Berlin: Objektfoérderung und Subjektforderung

Mit der Reaktivierung des IBB-Wohnungsneubaufonds im Jahr 2014 riickte Berlin den
Mietwohnungsbau wieder ins Zentrum seiner wohnungspolitischen Strategie. Ziel ist es,
einkommensschwachen Haushalten dauerhaft Zugang zu leistbarem Wohnraum zu
sichern. Das Fordervolumen wuchs signifikant, von anfangs 11 Mio. Euro (2014) auf
rund 1,3 Mrd. Euro im Jahr 2024. Kumuliert wurden zwischen 2014 und 2024 knapp 3,5
Mrd. Euro bewilligt. Fir 2025 ist erneut ein gleich hohes Budget wie 2024 vorgesehen,
um jahrlich etwa 5'000 geforderte Wohnungen zu realisieren (IBB, 2024, S. 50).

Zwischen 2014 und 2024 wurden 26'170 Wohnungen mit Miet- und Belegungsbindung
gefordert. Die jahrlichen Bewilligungen stiegen von 197 (2014) auf 5'188 (2024). Rund
72 % entfielen auf landeseigene Wohnungsbaugesellschaften, knapp 25 % auf private
Investoren. Zusétzlich entstanden im Rahmen der Programme 24'663 frei finanzierte
Mietwohnungen (IBB, 2024, S. 51).

Als zentrales Instrument der einkommensabhangigen Subjektférderung fungiert das
Wohngeld, das Mietzuschusse gewahrt. Die Reform des Wohngeldgesetzes zum 1. Januar
2023 erweiterte den Kreis der Anspruchsberechtigten deutlich und erhohte die
Forderbetrage. 2023 erhielten 50'570 Berliner Haushalte Wohngeld (2,5 % aller
Haushalte), ein Plus von 23'370 gegenliber dem Vorjahr. Die durchschnittliche
monatliche Forderung stieg um rund 100 Euro auf 283 Euro, was massgeblich auf die
Reform zuruckzufihren ist (IBB, 2024, S. 33).
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4.5 Stadtevergleich: Die vier Teilmarkte Wiens

Der Wiener Mietwohnungsmarkt unterscheidet sich grundlegend von Zirich und Berlin
und gliedert sich in mindestens vier Teilmérkte mit jeweils eigenen mietrechtlichen
Rahmenbedingungen (Simons & Tielkes, 2020, S. 79). Diese Fragmentierung fiihrt dazu,
dass Wohnungen &hnlicher Qualitat unter sehr unterschiedlichen Bedingungen vermietet
werden, etwa hinsichtlich Miethéhe, Rechte und Pflichten, Zugangskriterien oder
Mietschutz. Das komplexe, segmentierte Mietrecht ist selbst fiir Fachleute schwer
uberschaubar (Simons & Tielkes, 2020, S. 87).

Teilmarkt 1: Private Altbauten

Dieses Segment umfasst rund ein Drittel des Mietwohnungsbestands und unterliegt seit
1917 einer gesetzlichen Mietpreisregulierung. Die Richtwertmiete orientiert sich am
Kostenmietprinzip, kann aber durch Zuschldge deutlich steigen. Unklare Standards
erschweren die Festlegung zul&ssiger Mieten. Laut Arbeiterkammer liegen 98,67 % der
vereinbarten Mieten tber den Hochstwerten. Befristete Mietverhaltnisse ohne Sachgrund
sind weit verbreitet. 2020 betrugen die Bruttokaltmieten im Schnitt 9,20 Euro/m? (Berlin:
7,52 Euro/m?) bei hoheren Betriebskosten und zusétzlichen Investitionspflichten fir
Mieter. Insgesamt sind Mieter gegendber ihren Pendants in Zdrich und Berlin in diesem
Segment somit hoheren Investitionslasten, unsicherem Mieterschutz und einem schwerer
durchschaubaren Rechtssystem konfrontiert (Simons & Tielkes, 2020, S. 13, 14, 80).

Teilmarkt 2: Frei finanzierte Mietwohnungen

Mit knapp 10 % Marktanteil ist dies das kleinste Segment. Es fallt nicht unter den
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes der Altbauten und &hnelt dem
allgemeinen Mietwohnungsmarkt in Zurich und Berlin (ohne Mietpreisbremse). Auch
hier sind sachlich unbegriindete Befristungen des Mietverhéltnisses zuléssig. Die
Rechtsposition von Mietern ist damit etwas schwacher als in den Vergleichsstadten
(Simons & Tielkes, 2020, S. 86).

Teilmarkt 3: Gemeindebauten

Rund 210’000 Wohnungen (ein Drittel des Wiener Mietwohnungsbestands) fallen unter
diese Kategorie. Der Grossteil des Bestands kommt aus der Zwischenkriegszeit und den
1950er bis 1970er Jahren. Seit 2004 wird kein Neubau mehr betrieben.
Zugangsvoraussetzungen sind  Hauptwohnsitz in  Wien seit drei Jahren,
Einkommensgrenzen und begrundeter Wohnbedarf. Die Wartezeit liegt bei

durchschnittlich 18 Monaten. Bestandsmieten betragen 3,90 Euro/m? netto,
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Neuvermietungen rund 8,90 Euro/m? brutto. Geringe Fluktuation, niedrige Einnahmen
und fehlende Transparenz fuhren zu Modernisierungsstau, geschatztem 7 % Leerstand
und abnehmender sozialer Durchmischung (etwa 60 % der in den letzten Jahren neu
eingezogenen Mieter haben Migrationshintergrund und zugleich steigt der Anteil an
Personen mit vergleichsweise niedrigem Bildungsniveau). Wiener Wohnen, welche die
Gemeindebauten verwaltet, ist finanziell angespannt (Simons & Tielkes, 2020, S. 81-83).

Teilmarkt 4: Geférderte Wohnungen

Dieser Sektor umfasst rund 27 % des Mietwohnungsbestands und wéchst stetig durch
Neubau. Seit 2010 entstehen hier durchschnittlich 5900 Wohnungen pro Jahr, was tber
die Halfte des Wiener Neubauvolumens ausmacht (Statistik Austria, 2025b). Bautrager
sind vorwiegend gemeinnitzige Unternehmen (vgl. Kap. 4.4). Die Bauqualitat ist hoch.
Anders als der Berliner Sozialwohnungsbau richtet sich das Wiener Modell an breitere
Einkommensgruppen und die Einkommensobergrenzen liegen deutlich hoher (z. B. ca.
4'000 Euro netto flr Einzelpersonen). Bei Erstbezug ist ein Eigenmittelbeitrag (z. B.
35'000 Euro fir 70 m?) zu leisten. Nach 5-30 Jahren besteht ein gesetzlicher Anspruch
auf Kauf zum Kostenpreis. Haushalte mit mittlerem und h6herem Einkommen profitieren
uberproportional, fir einkommensschwache Haushalte gibt es Eigenmittelersatzdarlehen
mit Rickzahlungspflicht. Das Modell zielt auf Eigentumsforderung und unterscheidet
sich damit  deutlich vom Berliner Sozialwohnungsbau oder  Zurcher
Genossenschaftsmodellen (Simons & Tielkes, 2020, S. 83-85).

4.6 Auswertungen der qualitativen Daten (Experteninterviews)

Die Transkripte der Interviews wurden mittels qualitativer Inhaltsanalyse auf Basis der
Hauptkategorien (A-E) codiert, welche sich eng die Forschungsfragen und Hypothese
anlehnt. Eine Untercodierung ermdglicht die eindeutige Zuordnung zu den jeweiligen
Stadten. Die Ergebnisse werden in diesem Kapitel aufgezeigt.

4.6.1 Hauptcode A: Aktuelle Situation und Bewertung in Wien, Zurich und Berlin
Dieses Kapitel fasst die Einschatzungen der Experten zur aktuellen Lage auf den
Wohnungsmarkten in Wien, Zirich und Berlin zusammen. Der Fokus liegt auf
strukturellen und konjunkturellen Faktoren, die Angebot und Nachfrage prégen, sowie

auf zentralen Herausforderungen fur die Wohnraumversorgung.

Wien (Untercode Al)
Der Wiener Wohnungsmarkt ist gemass Amann (Experte 01) durch anhaltendes
Bevolkerungswachstum geprégt, das die Wohnbaukapazitaten zunehmend Ubersteigt.
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Der jahrliche Bedarf liegt bei rund 15’000 neuen Wohnungen, realisiert werden jedoch

weniger als 107000.

Hohe Baukosten und Zinsen bremsen private Bautrdger, wéhrend gemeinnitzige
Anbieter stabiler agieren. Im Mietsegment verscharft sich die Lage, da viele potenzielle
Ké&ufer wegen erschwerter Finanzierung im Mietmarkt verbleiben. Der Neubau halt mit

der Nachfrage nicht Schritt, wodurch sich die Angebotsknappheit verstarkt.

Zurich (Untercode A2)

In Zirich herrscht geméass Experten eine strukturelle Wohnraumknappheit bei minimaler
Leerstandsquote. Die anhaltend hohe Nachfrage, getrieben durch Bevolkerungswachstum
und steigenden Pro-Kopf-Flachenverbrauch, trifft auf ein unzureichendes Angebot.
Punktuell zeigt sich zwar Marktbeweglichkeit, etwa durch hdufigere Wohnungswechsel,

doch bleibt der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum schwierig.

Hohe Bodenpreise treiben selbst Kostenmieten in mittlere bis hohe Segmente. Grossere
Entwicklungsareale fehlen und umfangreiche Auflagen verhindern eine wirksame
Angebotsausweitung. Innenverdichtung verdrangt h&aufig preisgunstigen Bestand, ein
Zielkonflikt zur sozialen Nachhaltigkeit.

Berlin (Untercode A3)

Der Berliner Wohnungsmarkt ist durch eine besondere historische Entwicklung gepragt:
In den 1990er-Jahren fihrte eine grossflachige Forderungspolitik zu einem deutlichen
Angebotsiberschuss und sehr niedrigen Mieten. Simons (Experte 03) betont, dass die
Bevodlkerung die Mieten nicht mit Stadten wie Minchen oder Ziirich vergleiche, sondern

mit dem damaligen sehr niedrigen Ausgangsniveau.

Heute Ubersteigt die Nachfrage das Angebot deutlich. Der Angebotsmangel liegt trotz
Offentlicher Investitionen bei Gber 200'000 Wohnungen. Zwischen Bestands- und
Neuvertragsmieten besteht eine erhebliche Differenz: Zwei Drittel der Haushalte zahlen
unter 8 Euro/m?, wahrend Neuvertrage bei rund 13 Euro/m? liegen. Dies flhrt zu Lock-
in-Effekten. Der Neubau wird durch hohe Baukosten, regulatorische Anforderungen,
lange Verfahren und fehlendes Bauland gebremst. Zudem verliert der Mietspiegel an
Wirksamkeit, da er durch moblierte Vermietungen und atypische Vertragsformen

umgangen wird.
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4.6.2 Hauptcode B: Zentrale wohnungspolitische Eingriffe in Wien, Zurich und
Berlin

Dieses Kapitel zeigt, wie die Experten zentrale Forderinstrumente, Regulierungen und

steuernde Massnahmen in den drei Stadten bewerten.

Wien (Untercode B1)

Die Kombination aus aktiver Bodenpolitik und Objektférderung im starken
gemeinnutzigen Sektor gilt als wesentliche Grundlage fir die gute Wohnraumversorgung
bei moderaten 6ffentlichen Ausgaben. Der Wohnfonds Wien erwirbt, widmet um und
vergibt Flachen zu gedeckelten Preisen an Bautrdger, was zu niedrigen Baukosten

beitragt.

Das komplexe Mietregulierungssystem fur  Altbauten wird hingegen als
investitionshemmend kritisiert. Lange Bewilligungsverfahren verzégern Projekte
zusétzlich. Der gemeinntzige Sektor stabilisiert den Markt, ben6tigt dafir jedoch einen
ausreichend hohen Anteil am Gesamtbestand, idealerweise tber 30 %. Kritisch gesehen
werden die hohen Eigenmittelanforderungen, die einkommensschwache Gruppen
ausschliessen. Amann (Experte 01) spricht sich klar fur die Objektférderung aus, da sie
dauerhaft leistbaren Wohnraum schaffe und langfristige Werte generiere.
Subjektférderung sei hingegen kurzfristig, kostenintensiv und treibe haufig die Mieten.

Zurich (Untercode B2)

Wohnungspolitische Eingriffe werden durch institutionelle Tréagheit, kleinteilige Planung
und Zielkonflikte erschwert. Das Ziel, bis 2050 einen Anteil von einem Drittel
gemeinnitzigen Wohnraum zu erreichen, ist in der Umsetzung herausfordernd.
Reuschenbach (Experte 06) verweist auf das Fehlen grosser Entwicklungsareale, «[...]
wo man mal 3'000 Wohnungen auf einen Schlag bauen konnte». Die stédtische
Liegenschaftsverwaltung deckt derzeit 4,4 % des Marktes ab. Ziel ist es diesen Anteil auf
5,3 % bis 2040 auszubauen.

Neben Baulandmangel behindern lange Bewilligungsverfahren, Rekurse und komplexes
Planungsrecht die Zielerreichung. Kritisiert werden zudem fehlende Transparenz und
mangelnde soziale Steuerung gemeinnltziger Trager. Bei der Forderform gehen die
Meinungen auseinander: Spiess (Experte 09) pladiert im Gegensatz zu Amann (Experte
01) fur Subjektforderung, da diese zielgerichteter sei als die Objektforderung.
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Berlin (Untercode B3)

In Berlin konzentrieren sich zentrale regulatorische Massnahmen vor allem auf den
Mieterschutz im Bestand. Simons (Experte 03) sieht darin erhebliche Lock-in-Effekte.
Hilgenfeld (Experte 05) betont hingegen, dass vor allem hohe Baukosten, lange
Verfahren und Flachenmangel den Neubau hemmen. Mieterschutz habe seinen Platz und
solle nicht zum Sindenbock fur strukturelle Probleme gemacht werden.

Politische Debatten iber Mietendeckel und Enteignungen verstarken die Unsicherheit im
Bausektor und reduzieren damit die Bautatigkeit. Rund 40 % der Mietwohnungen
befinden sich in Offentlicher oder gemeinnitziger Hand, ein Faktor, der in der

offentlichen Diskussion haufig unterschétzt wird.

4.6.3 Hauptcode C: Wirkung politischer Massnahmen auf Mietpreise und
Wohnraumverfugbarkeit in Wien, Zirich und Berlin

Dieses Kapitel fasst die Einschatzungen der Experten zu den Wirkungen politischer

Eingriffe in Wien, Zlrich und Berlin zusammen. Im Mittelpunkt stehen die

unterschiedlichen Férdermodelle, Regulierungen und ihre jeweiligen Auswirkungen auf

Angebotsentwicklung und Mietdynamik.

Wien (Untercode C1)

Die Kombination aus Objektforderung und aktiver Bodenpolitik trdgt gemdss Amann
(Experte 01) in Wien wesentlich zur Angebotserweiterung bei und wirkt stabilisierend
auf die Mietpreise. Amann (Experte 01) betont auch die zuverlassige Rolle des
gemeinnitzigen Sektors insbesondere in Krisenzeiten: Er ergénze den privaten Wohnbau
und bleibe auch unter schwierigen wirtschaftlichen Bedingungen verlasslich.

Demgegenuber hemmen die strengen Mietregulierungen im Altbausektor Investitionen,
was zu einer Zurlickhaltung bei Sanierungen und Instandhaltungen sowie zu einer

Kapitalverlagerung in freifinanzierte Neubausegmente fihrt.

Der Neubau leidet unter langen Verfahren, hohen Bau- und Finanzierungskosten sowie
restriktiveren Kreditvergaberichtlinien, so Matia (Experte 02). In der Folge sinkt das
Fertigstellungsvolumen deutlich unter den tatsachlichen Bedarf, was Angebotsengpésse

im Mietsegment verscharft und den Druck auf nicht regulierte Mieten erhoht.

Zurich (Untercode C2)
Die wohnungspolitischen Instrumente Zirichs zielen seit Jahren auf den Ausbau des

gemeinnutzigen Wohnraums und die Sicherung sozialer Durchmischung. In der
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Umsetzung entfalten viele Massnahmen jedoch nur begrenzte Wirkung, vor allem
angesichts steigender Bodenpreise, politischer Zielkonflikte und planerischer Tragheit.
Die stadtischen Wohnungen richten sich primdr an einkommensschwache Haushalte,
decken mit rund 4,4 % Marktanteil jedoch nur einen kleinen Teil des Bedarfs.
Reuschenbach (Experte 06) betont, dass die Zielgruppe der Haushalte, die eine stadtische
Wohnung erhalten, ansonsten oft keinen fir sie leistbaren Wohnraum in der Stadt finden

wirden.

Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes ruckt die Innenentwicklung starker in den
Fokus. Diese gerat jedoch in Zielkonflikte: Einerseits sollen ginstige Wohnungen
erhalten bleiben, andererseits neuer Wohnraum entstehen. Haufig flhrt dies zu
Verdrangung durch Ersatzneubauten, steigenden Erstbezugsmieten und einem Verlust
preisginstigen Bestands. Koch (Experte 07) unterstreicht, dass guinstiger Wohnraum im
urbanen Kontext fast nur dort neu gebaut werde, wo bereits glnstiger Bestand vorhanden
sei.

Rechtliche VVorgaben, politische Einspriiche und Denkmalschutzregelungen erschweren
zusétzlich einen skalierbaren Wohnungsbau. Verstarkt wird die Angebotsknappheit
aufgrund der deutlichen Differenz zwischen Bestands- und Marktmieten, was viele
Menschen in Gberdimensionierten Wohnungen halt. Auch in der Agglomeration mangelt

es an verfligbarem Bauland, wodurch sich die Angebotsliicke weiter vergrossert.

Berlin (Untercode C3)

In Berlin haben anhaltender Zuzug, hohe Baukosten und lange Genehmigungsverfahren
zu einem Fehlbestand von Uber 200'000 Wohnungen geflhrt. Regulatorische
Massnahmen wie der Mietspiegel stabilisieren die Bestandsmieten (zwei Drittel der
Haushalte zahlen unter 8 Euro/m?, ein Viertel sogar unter 6 Euro/m?) verstarken jedoch
Lock-in-Effekte und reduzieren die Wohnmobilitat.

Neubauten sind aufgrund hoher Standards, teurer Grundstiicke und strenger Auflagen
kaum zu Preisen unter 20 Euro/m? realisierbar. Zwar investiert Berlin jahrlich rund 1,5
Milliarden Euro in die Wohnraumforderung, diese Mittel reichen jedoch nicht aus, um
den Nachfrageuberhang zu decken. Politische Kurswechsel, wie beim Mietendeckel, und
Enteignungsdebatten erzeugen zusatzliche Unsicherheit und bremsen Investitionen.
Hilgenfeld (Experte 05) weist darauf hin, dass das Thema Wohnen in Berlin stark
emotionalisiert und politisch aufgeladen ist, wobei manche Parteien radikale Ansétze wie
Enteignungen verfolgen.
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Insgesamt schitzt die Berliner Wohnungspolitik Bestandsmieter wirksam vor hohen
Mieten, verfestigt jedoch bestehende Strukturen und hemmt durch inkonsistente
politische Rahmenbedingungen die Dynamik des Wohnungsneubaus. Die daraus
resultierende  Angebotsknappheit  trifft insbesondere = Neuankémmlinge und

einkommensschwache Haushalte.

4.6.4 Hauptcode D: Stadtespezifische Besonderheiten und vergleichende Reflexion
Dieses Kapitel fasst die Einschatzungen der befragten Experten zu den Auswirkungen
politischer  Eingriffe in  Wien, Zirich und Berlin auf Mietpreise und

Wohnraumverfiigbarkeit zusammen.

Uber den Vorbildcharakter Wiens herrscht Uneinigkeit. Amann (Experte 01) bezeichnet
das Zusammenspiel von Wohnbauférderung, Wohnungsgemeinnutzigkeit und aktiver
Bodenpolitik als europaweit anerkanntes Vorzeigemodell, das bei vergleichsweise
geringen Kosten Stabilitat bei Mietpreisen und Wohnraumversorgung schafft. Er betont
die zentrale Bedeutung der Angebotsorientierung und der sozialen Durchmischung.
Vorbildlich sei zudem, dass auch hohere Einkommensgruppen Anspruch auf
gemeinnitzige Wohnungen hétten, da dies die Akzeptanz und den Erfolg des Modells
starke. Simons (Experte 03) kritisiert jedoch die hohen Eigenmittelanforderungen von
30'000 bis 40'000 Euro, die viele Haushalte ausschlossen. Diese Form der
Gemeinnutzigkeit sei nicht sozial gerecht, sondern selektiv. Auch ansonsten sei es ein
Mythos, dass das Wiener Modell besser funktioniere.

Hilgenfeld (Experte 05) hebt den zunehmenden fachlichen Austausch mit anderen
europdischen St&dten hervor und sieht Wien fir Berlin vor allem wegen seines hohen
Anteils gemeinwohlorientierter Bestande und der langen Gemeindewohnungstradition als
Referenz. Zugleich warnt er vor einer unkritischen Ubertragung, da viele Elemente in
Wien historisch gewachsen seien. Er verweist darauf, dass Berlin mit rund 40 %
gemeinwohlorientierten Mietwohnungen bereits strukturell gut aufgestellt sei, eine

Starke, die in der 6ffentlichen Debatte oft Gibersehen werde.

Amann (Experte 01) kommt zu dem Schluss, dass eine direkte Ubertragung des Wiener
Modells schwierig sei: Das System sei historisch gewachsen, komplex und eng mit
nationalen Rechtsrahmen verkniipft. Der lokale Kontext muss berticksichtigt werden.

4.6.5 Hauptcode E: Ausblick und Empfehlungen
Dieses Kapitel fasst die Einschdtzungen der befragten Experten zu mdglichen

Massnahmen  zusammen, mit denen Mietpreissteigerungen begrenzt und
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Wohnungsknappheit wirksam reduziert werden kénnten. Die Aussagen spiegeln sowohl
konkrete Handlungsempfehlungen als auch strategische Uberlegungen wider und geben

damit einen Ausblick auf politische, planerische und regulatorische Schritte.

Wien (Untercode E1)

Wiens aktive Bodenpolitik in Verbindung mit Bautrdgerwettbewerben gilt laut Amann
(Experte 01) als Vorzeigemodell. Trotz Schwéchen in anderen Bereichen erziele das
System eine aussergewohnlich gute Performance bei vergleichsweise geringen Kosten,
was mehrfach von OECD und UNECE bestétigt worden sei. Rund die Hélfte aller
Wohnungsneubauten entstehe in Wien nach diesem Verfahren, was stark preisdampfend
wirke. Gleichzeitig pladiert Simons (Experte 03) fiir eine grossere Durchléssigkeit im
gemeinnutzigen Wohnbau flr einkommensschwéchere Gruppen. Simons Kritisiert in
diesem Zusammenhang die hohen Eigenmittelanforderungen von oftmals 30'000 bis
40'000 Euro, die viele Haushalte ausschlgssen. Diese Form der Gemeinnutzigkeit sei

daher nicht sozial gerecht, sondern selektiv.

Kritisch bewertet wird auch die starke und untbersichtliche Regulierung im Altbausektor.
Hier seien Deregulierungen erforderlich, um das Segment fir private Investoren wieder
attraktiver zu machen, sowie moderate Anpassungen von Bestandsmieten, um den Lock-
in-Effekt zu reduzieren. Zudem wird eine Senkung der Lohnnebenkosten als Moglichkeit
zur Reduktion der Baukosten genannt. Matia (Experte 02) verweist darauf, dass derzeit

hohe Personal- und Materialkosten die Preise erheblich in die Hohe treiben.

Auf internationaler Ebene sei eine Anpassung der EU-Regeln zu staatlichen Beihilfen
notwendig, damit auch Mittelstandshaushalte als Zielgruppe fur gemeinnitzigen
Wohnbau gelten. In Osterreich sei dies moglich, da das System bereits vor dem EU-
Beitritt bestand; in anderen Landern stelle dies jedoch eine erhebliche Hiirde dar.

Zurich (Untercode E2)

Die befragten Experten sind sich einig, dass zur Deckung des wachsenden
Wohnraumbedarfs deutlich mehr gebaut werden musse. Spiess (Experte 09) verweist auf
die 6konomische Grundregel, dass ein Nachfragelberhang zu steigenden Preisen fihrt,
wie derzeit in der Schweiz zu beobachten. Da grossflachige Entwicklungsareale knapp
und Verdichtungsmaoglichkeiten begrenzt sind, gilt eine Erhohung der Ausniitzungsziffer

als zentrales Instrument zur Ausweitung des Angebots.

Anonym (08) betont, dass eine hohere Ausniitzungsziffer sowohl mietpreisdampfend als

auch angebotssteigernd wirken konne. Eine Mehrnutzung kénne zudem mit einer
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Kostenmietenquote verkniipft werden. Ansédtze wie Inclusionary Zoning, bei denen
Neubauprojekte verpflichtet werden, einen Dbestimmten Anteil preisglnstigen
Wohnraums zu integrieren, seien im Kanton Zurich nach Koch (Experte 07) jedoch nur
eingeschrankt umsetzbar. Zwar erlaube 8 49b Gemeinden, bei zusatzlicher Ausnutzung
preisgiinstigen Wohnraum einzufordern, dies betreffe jedoch ausschliesslich die
Mehrausnutzung und nicht das Gesamtprojekt.

Uneinigkeit besteht in der Frage eines verstarkten Mieterschutzes: Koch pladiert,
entgegen den Positionen von Reuschenbach (Experte 06), Anonym (Experte 08) und
Spiess (Experte 09), flr eine starkere Regulierung der Mietpreisentwicklung und fir
Quotenregelungen, um den Bodenpreis durch Preisbindung zu senken. Reuschenbach
widerspricht und verweist auf seine Analyse der Mietpreisentwicklung der letzten 20
Jahre: Bestandsmieten seien im Durchschnitt um ein Prozent pro Jahr gestiegen und damit
im Rahmen der Inflation. Es gebe keine Evidenz fiir systematisch Gberhthte Renditen.
Mietregulierungen allein 16se das Problem nicht, sondern konne es verscharfen, da sie
den Neubau bremsen kdnne. Entscheidend sei ein massiver Ausbau des Angebots bei

gleichzeitig fairer Zuganglichkeit.

Mehrere Fachleute sehen in Zirich die Notwendigkeit eines klaren politischen
Richtungsentscheids und einer offenen Debatte ber Wachstum, Zuwanderung und
Stédtebau. Reuschenbach (Experte 06) kritisiert in diesem Zusammenhang politisches

Zogern: Niemand wolle sich an diesem «heissen Eisen» die Finger verbrennen.

Berlin (Untercode E3)

Die Experten sind sich einig, dass abrupte politische Kurswechsel und extreme Ansatze,
etwa die Diskussion um Enteignungen privater Wohnungsbestande, den Wohnungsbau
hemmen. Erforderlich seien stabile, verldssliche Rahmenbedingungen. Hilgenfeld
(Experte 05) betont, dass Planbarkeit fur Investoren entscheidend sei. Politische
Sprunghaftigkeit, wie beim Mietendeckel oder bei Enteignungsdebatten, schrecke ab.
Deutschland biete im internationalen Vergleich jedoch giinstige VVoraussetzungen: starkes
Eigentumsrecht, ein sicheres Finanzierungssystem (uber Pfandbriefe und ein stabiles
Mietrecht mit ortstiblicher Vergleichsmiete. Diese Faktoren ermdéglichten langfristige
Planung und moderate Mietentwicklungen.

Als zentralen Hemmfaktor fiir die Bautatigkeit nennen die Expertinnen und Experten die
stark gestiegenen Baukosten. Simons (Experte 03) konstatiert, der Markt sei faktisch zum
Erliegen gekommen, insbesondere aufgrund regulatorischer Anforderungen an
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Energieeffizienz, Barrierefreineit und Schallschutz. Dies erfordere eine klare
Priorisierung: Wer gunstige Mieten wolle, musse entweder Standards senken oder starker

subventionieren.

Uneinigkeit besteht bei der Frage einer Lockerung des Mietrechts fur Bestandsmieten.
Simons (Experte 03) verweist auf die erhebliche Diskrepanz zwischen Bestands- und
Neumieten, die zu einem Lock-in-Effekt fihre, und sieht hierin einen politisch
unterschétzten Hebel zur Entlastung des Wohnungsmarkts. Hilgenfeld (Experte 05)
widerspricht und betont, Mieterschutz sei unverzichtbar und dirfe nicht fir strukturelle
Probleme verantwortlich gemacht werden. Stattdessen pladiert er fir mehr Neubau durch
verlassliche, investitionsfreundliche Rahmenbedingungen, gezielte Férdermassnahmen,
den Ausbau von Planungskapazitdten und beschleunigte Genehmigungsverfahren. Ziel
seien praxistaugliche Ldsungen fur reale Probleme, unabhdngig von ideologischen

Positionen.

Fazit

Die Experten betonen, dass Wien mit seiner Kombination aus aktiver Bodenpolitik und
Objektforderung eine wirkungsvolle Angebotserweiterung betreibt, der Wiener
Altbauwohnungsmarkt durch Regulierungen jedoch eingeschrénkt ist. Zurich verfolgt das
Drittelsziel (ein Drittel der Mietwohnungen sollen gemeinnutzig sein), scheitert jedoch
an Flachenmangel und Zielkonflikten. Berlin schiitzt Bestandsmieten wirksam, leidet
aber unter politischer Inkonsistenz, hohen Baukosten und fehlender Neubaudynamik.
Ubergreifend sehen die Experten ein wachsendes Angebotsdefizit, fordern stabile

Rahmenbedingungen und beschleunigte Verfahren.

Nach Uberwiegender Einschétzung der befragten Experten sollte der Schwerpunkt der
Wohnungspolitik auf einer angebotsorientierten Strategie liegen, die sowohl auf eine
Ausweitung des Wohnungshestandes als auch auf die Beseitigung angebotshemmender
Faktoren abzielt.
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5. Diskussion

Dieses Kapitel verknipft die empirischen Ergebnisse aus Kapitel 4 mit den theoretischen
Grundlagen aus Kapitel 2 und bewertet sie im Hinblick auf die Forschungsfragen und
Hypothese. Abschnitt 5.1 fasst die zentralen Muster der drei Stadte aus der empirischen
Untersuchung zusammen. Abschnitt 5.2 interpretiert die Befunde im theoretischen
Kontext und uberprift die in Kapitel 1 formulierte Hypothese. In Abschnitt 5.3 werden

methodische Grenzen der Untersuchung reflektiert.

5.1 Synthese: Vergleich der Stadte und zentrale Muster
Die vorangegangenen Ergebnisse von Kapitel 4 lassen sich in einigen zentralen Mustern

zusammenfassen und im Hinblick auf die Forschungsfragen vergleichen.

Wirkung politisch regulativer Massnahmen auf Wohnraumverfuigbarkeit

Die statistischen Auswertungen zeigen, dass alle drei untersuchten Stadte seit 2010 ein
deutliches Bevolkerungswachstum verzeichneten. Wien weist mit einem Plus von rund
20 % den hochsten Zuwachs auf, gefolgt von Zirich (+17 %) und Berlin (+16 %). Auf
dieses Wachstum reagierten die Stadte mit unterschiedlich ausgepragter Neubautatigkeit:
Berlin verzeichnete mit 3,3 neu errichteten Wohnungen pro 1’000 Einwohner seit 2010
die geringste Bautatigkeit, wahrend Wien (5,6) und Zirich (5,8) beinahe gleichauf liegen.
Die politischen und regulatorischen Ursachen hinter diesen Unterschieden sind jedoch

grundverschieden.

Im Fall Berlins wird geméss Experteninterviews auf die besondere Ausgangslage
verwiesen: In den 1990er-Jahren herrschte ein erheblicher Angebotsiiberschuss bei
gleichzeitig hohen Leerstanden. Erst im Verlauf der Jahre wandelte sich diese Situation
zu einer Angebotsknappheit, was auch in den Zahlen sichtbar wird: Mit zunehmender
Verknappung stieg die Bautétigkeit im Untersuchungszeitraum der Arbeit (2010-2024)
zwar an, blieb aber bis in die jlingste Vergangenheit hinter dem Niveau von Wien und
Zurich zuriick. In den Interviews wurden hierflir vor allem politische Unsicherheit,
inkonsistente Rahmenbedingungen und polarisierende Debatten in Berlin genannt (etwa
uber Enteignungen oder kurzfristige Eingriffe wie den Mietendeckel), die Investoren
abgeschreckten. Auch Baukostensteigerungen und langwierige Bewilligungsverfahren

nannten die Experten.

Wien verdankt die verglichen mit Berlin hohen Bautétigkeitsraten zu einem erheblichen
Teil einer aktiven Bodenpolitik, bei der Grundstiick umgewidmet und im Rahmen von

Bautragerwettbewerben vornehmlich an gemeinnutzige Bautrdger mit Kostenmiete
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vergeben werden. Laut Expertenmeinung stellt dieses angebotsorientierte Modell ein
international beachtetes Beispiel dar. Fir Wien wird in den Interviews angemerkt, dass
die Neubauzahlen noch hoher ausfallen kdnnten, wenn der Anteil des freifinanzierten
Sektors, derzeit etwa 10 %, grosser wére oder der regulierte Altbaubestand weniger stark

investitionshemmend wirken wrde.

In Zurich wiederum ist die Bautétigkeit vor allem auf einen leistungsfahigen privaten
Sektor zurlckzufihren, dessen Bestand seit 2010 um 51 % (von 53’120 auf 80’219
Wohnungen) gewachsen ist. Bemerkenswert ist dies insofern, da Zirich uber
wohnbaupolitische Instrumente wie Objektférderung, oder Baurechtsvertragen den

genossenschaftlichen Sektor klar unterstitzt.

Ein weiterer Befund betrifft den Zusammenhang zwischen Neubautétigkeit und
Bestandsentwicklung: Obwohl die Neubaurate in Zirich geringfugig hoher liegt als in
Wien, wuchs der Wohnungsbestand in Wien von 2010 bis 2024 um 14,7 % (+191°000
Einheiten) und damit etwas starker als in Zirich (+12,7 % bzw. +26°300 Einheiten), vgl.
Kapitel 4.1. Ein Grund hierfir kann sein, dass Neubau in Zirich oftmals mit einem
gleichzeitigen Abbau von Bestandswohnungen einhergeht (wie in den
Experteninterviews  erwdhnt), eine Folge der ersten Teilrevision des
Raumplanungsgesetzes (RPG), die 2013 vom Stimmvolk angenommen und 2014 in Kraft
gesetzt wurde. Es ist plausibel, dass dessen Kernpunkte «Verdichtung statt Ausdehnung»
und «Innen- vor Aussenentwicklung» (Amt fir Raumentwicklung, 2015, S. 2-13) in
Zurich zu verstéarkten Ersatzneubauten, anstatt Bauen auf der grinen Wiese fihrt. Die in
den Experteninterviews gedusserten Einschatzungen deuten darauf hin, dass politische
Strategien zur Innenverdichtung in Konflikt mit sozialen und 0Okologischen

Nachhaltigkeitsanforderungen in Zirich geraten.

Wirkung politisch-regulativer Massnahmen auf Mietpreise

Die statistischen Auswertungen zeigen (entgegen der in der 6ffentlichen Wahrnehmung
verbreiteten Annahme), dass Wien, Zirich und Berlin sowohl bei den Bruttokaltmieten
als auch, noch deutlicher, bei den Bruttowarmmieten nur sehr geringe Unterschiede in
der Leistbarkeit aufweisen. Offenbar halten sich die strukturellen Starken und Schwéchen
der politischen Ausgestaltung der Mietmérkte in den drei Stadten hinsichtlich des
Mietpreisniveaus weitgehend die Waage. Beispielhaft zu nennen sind die vier stark
differenzierten Teilmarkte Wiens mit jeweils unterschiedlicher Marktdynamik, die

Bodenknappheit in Zirich bei gleichzeitig effizientem privat-institutionellem Sektor
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sowie die politischen Richtungswechsel in Berlin vor dem Hintergrund historisch
niedriger Bestandsmieten.

Hinsichtlich der Regulierung der Mietpreisentwicklung bei Bestandsmieten bestehen
Unterschiede. Zwar verfolgen alle drei Stadte das Ziel, Bestandsmieten zu begrenzen,
jedoch erfordert insbesondere Wien eine differenzierte Betrachtung, da seine vier
Teilmérkte unterschiedlichen mietrechtlichen Regelungen unterliegen. Aufféllig ist
dabei, dass Mieter im Wiener Altbausektor, bedingt durch oftmals befristete
Mietvertrage, hohere Eigenleistungen hinsichtlich Instandhaltung und unibersichtliche
Regelungen, gegenlber ihren Pendants in Zlrich und Berlin tendenziell benachteiligt
sind.

Uneinigkeit herrscht unter den befragten Experten in der Bewertung stéarkerer
Mietregulierungen. Koch (Experte 07) pladiert fur eine starkere Regulierung der
Mietpreisentwicklung. Die weiteren Experten verweisen jedoch dabei auf potenziell
unerwiinschte Nebenwirkungen wie eine Verringerung der Bautétigkeit und somit
langfristig eine Verminderung der Wohnraumverfugbarkeit. Zudem fiihren strengere
Regulierung von Bestandsmieten, so die Kritik, in Wien, Zurich und Berlin angesichts
steigender Marktmieten zu einem signifikanten Kostengeféalle zwischen Neu- und
Bestandsmieten. Dieses Gefalle beglnstigt den in den Experteninterviews, insbesondere
von Simons (Experte 03), hervorgehobenen und politisch nach seiner Einschétzung stark
unterschatzten Lock-in-Effekt.

Alle drei Stadte setzen sowohl auf Objekt- als auch auf Subjektforderung. Ein direkter
Vergleich ist aufgrund begrenzter Datenverfugbarkeit nur eingeschrankt moglich. Unter
den befragten Experten besteht Uneinigkeit in der Bewertung beider Ansatze:
Beflrworter der Subjektférderung betonen deren Zielgenauigkeit, Fairness und
Transparenz, wéhrend die Anhéngerschaft der Objektforderung insbesondere Vorteile fiir
die soziale Durchmischung sowie die Schaffung langfristiger Werte hervorhebt. Kritiker
der Subjektférderung verweisen darauf, dass diese zu einer erhdhten Nachfrage fuhren

konne, was wiederum Mietsteigerungen beguinstige.

Ubereinstimmend verweisen die Experten auf den 6konomischen Zusammenhang
zwischen einer Angebotsausweitung und einer Massigung der Mietpreise. Vor diesem
Hintergrund bewerten sie die Ausweitung des Wohnungsbestands als zentrales Mittel zur
Démpfung des Mietpreisniveaus.
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5.2 Interpretation der Ergebnisse im theoretischen Kontext

Die vergleichende Analyse der Fallstudien Wien, Zirich und Berlin zeigt, dass
Ausgestaltung und Charakter der wohnungspolitischen Massnahmen einen wesentlichen
Einfluss auf Mietpreisentwicklung und Wohnraumverfligbarkeit haben. Unter
Berlcksichtigung der in Kapitel 2 dargestellten theoretischen Ansétze lassen sich daraus
folgende Interpretationen ableiten:

1. Angebots-Nachfrage-Mechanismus:  Kapitel 2.1  betont, dass das
Mietpreisniveau durch das Verhéltnis zwischen Wohnungsangebot und -
nachfrage bestimmt wird. Wie in Kapitel 4 gezeigt, hat Wiens aktive Bodenpolitik
und damit verbundene Ausweitung des gemeinnitzigen Wohnungsbestandes
wesentlich dazu beigetragen Wohnraum zu schaffen und sollte somit geméss den
theoretischen Grundlangen in Kapitel 2 preisddmpfende Wirkung haben. Zirich
belegt, dass auch der privat-institutionelle Sektor die angebotserweiternde Rolle
ubernehmen kann, dass diese Angebotsentwicklung aber begrenzt wird, wenn sie
nicht mit einer dauerhaften Flachenpolitik einhergehen. Berlin zeigt, dass selbst
als Sonderfall eines urspriinglich immensen Angebotstiberschusses bei steigenden
Bevolkerungszahlen und mangelnder Angebotsentwicklung deutliche Engpésse
innerhalb der Betrachtungsperiode dieser Studie entstehen konnen.

2. Marktversagen und preisregulative wohnungspolitische Eingriffe: Kapitel 2.2
beschreibt Marktversagen als Rechtfertigung fur politische Regulierungen des
Wohnungsmarkts. In Wien erfolgen Eingriffe Uber Mietpreisregularien in 3
Sektoren (Altbauten, Gemeindebauten, gemeinnitziger Sektor). Zirich nutzt vor
allem den gemeinnitzigen Wohnungsbau von Genossenschaften als
preisdampfendes Segment, da der Anteil stadtischer Wohnungen deutlich kleiner
ist als in Wien. Berlin setzte auf unterschiedliche Instrumente wie
Mietpreisbremse, Kappungsgrenzen und Mietspiegel. Wie in Kapitel 2 anhand
diverser Studien belegt, fuhren diese Mietregularien jedoch bei strenger
Ausgestaltung zu unerwiinschten Nebenwirkungen, wie einer Angebotsreduktion.
Auch in den drei Stadten I&sst sich dies beobachten wie die Experteninterviews,
oder Studien zur Mietpreisbremse und Mietendeckel in Kapitel 2 belegen.
Beispielsweise sei hier die Angebotsreduktion von Mietanzeigen in Berlin
wéhrend dem Mietendeckel genannt, oder der Rickzug privater Investoren
gemass Experteninterviews vom Altbausektor in Wien, oder auch Lock-in-
Effekte in Zirich.
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3. Angebotserweiternde  wohnungspolitische  Instrumente:  Wesentliche
Erkenntnis der qualitativen Daten von Kapitel 4, die sich auch mit den
theoretischen Grundlagen in Kapitel 2 decken ist die Wirksamkeit einer
angebotsorientierten Politik bei St&dten, die eine zunehmende Nachfrage
aufweisen, wie Wien, Berlin und Zirich. Die empirische Analyse in Kapitel 4 und
5.1 zeigt, dass Wien einen kombinierten und innovativen Ansatz aus Bodenpolitik
und Objektforderung verfolgt. Gleichzeitig sind andere Teilmarkte in Wien stark
reguliert, was einer Angebotserweiterung in diesen Markten entgegenlauft. Zirich
hat einen robusten privat-institutionellen Sektor, fordert den Ausbau des
genossenschaftlichen Anteils, stosst jedoch auf Grenzen in der Innenverdichtung.
Berlin legte den Schwerpunkt auf mietrechtliche Regulierung im Bestand, erhhte
jedoch massiv das Fordervolumen fir den Wohnungsbau in der
Betrachtungsperiode.

Hypothesenprifung

Die in Kapitel 1 formulierte Hypothese, wonach langfristig angelegte, angebotsorientierte
Strategien in wachsenden Stadten tendenziell erfolgreicher sind als rein reaktiv-
preisddampfende Eingriffe, findet im Lichte der in Kapitel 2 dargestellten theoretischen
Ansatze und der empirischen Ergebnisse aus Kapitel 4 klare Unterstiitzung.

Die in der Hypothese vorgenommene Typisierung der Stadte — Wien als Beispiel einer
angebotsorientierten Politik, Berlin als reaktiv-preisregulatives Exempel und Zirich als
Modell einer begrenzt entschlossenen Angebotserweiterung — erweist sich jedoch als
empirisch nicht haltbar. Die Analyse zeigt, dass alle drei Stddte sowohl
angebotsorientierte als auch preisregulative Instrumente einsetzen und in ihrer konkreten
Ausgestaltung zugleich angebotsférdernde wie auch angebotshemmende Effekte
erzeugen. Die nur geringfligigen Unterschiede der drei Stadte in der Leistbarkeit der

Mieten (vgl. Kapitel 4) stellen dabei das wohl deutlichste Resultat dieses Befunds dar.

Zusammenfassend bestatigen die Ergebnisse die Erwartungen aus Okonomischen
Grundmodellen und der bestehenden empirischen Forschung. Sie zeigen jedoch auch,
dass vereinfachende Zuschreibungen — wie sie in Offentlichen Debatten h&ufig
vorgenommen werden — den komplexen Realitdten in Wien, Zirich und Berlin nicht
gerecht werden. Der direkte, systematische Vergleich dieser drei Stédte liefert damit
einen eigenstandigen Beitrag, der sowohl die wissenschaftliche Auseinandersetzung als
auch die politische Diskussion bereichern kann.
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5.3 Methodenkritik und Limitationen

Obwohl die Analyse der quantitativen und qualitativen Daten im Kontext des
Forschungsstandes sowohl Interpretationen als auch Handlungsempfehlungen
ermaoglicht, ist es wichtig, die methodischen Grenzen dieser Arbeit zu bertcksichtigen

und bei Verallgemeinerungen Zurlickhaltung zu ben.

Fallauswahl und Generalisierbarkeit

Die Untersuchung konzentrierte sich bewusst auf die drei spezifischen Stadte. Diese
Auswahl bringt den Vorteil einer guten Vergleichbarkeit (gleiche Sprache, ahnliche
Kulturregion), aber es ist zugleich ein kleiner Sample. Die Ergebnisse sind nicht ohne
weiteres auf alle Stadte Ubertragbar. Andere Metropolen kénnten andere Dynamiken
haben (z.B. in London oder Paris, wo auch Knappheit herrscht, aber andere politische
Instrumente eingesetzt werden). Die Ergebnisse sind somit als analytische, nicht als
statistische Verallgemeinerung zu verstehen: Sie sind auf konzeptioneller Ebene (z. B.
Angebotsorientierung) Ubertragbar, mussen jedoch in anderen Kontexten uUberpriift

werden.

Zeitfaktor

In dieser Arbeit wurde der Zeitraum 2010-2024 untersucht. Bestimmte Effekte entfalten
ihre volle Wirkung jedoch erst Giber langere Zeitraume. So war beispielsweise der Berliner
Mietendeckel nur von kurzer Dauer. Die Frage, welche Wirkungen sich nach mehreren
Jahren (gezeigt hatten, bleibt offen. Hinzu kamen in den Jahren 2022/23
makrodkonomische Schocks (insbesondere hohe Inflation und eine abrupte Zinswende),
die zwar einen erheblichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt hatten, jedoch nicht auf
stadtische Lokalpolitik zurickzufuhren sind. Diese exogenen Effekte erschweren die
Kausalattribution. Methodisch stringenter ware es, diese Effekte zu isolieren (etwa via
6konometrischer Modellierung). Das lag ausserhalb des Rahmens dieser Arbeit, sodass
eine gewisse Unschérfe bestehen bleibt.

Messprobleme

Konzepte wie Wohnraumverfiigbarkeit sind nur bedingt quantifizierbar. Fir die Analyse
mussten Daten verwendet werden, deren Erhebung nicht in allen Fallen exakt oder
methodisch einheitlich erfolgt, wie beispielsweise die Leerstandsziffer. Auch der Begriff
Mietpreis ist nicht standardisiert: Unterschiede bestehen etwa zwischen Brutto- und
Nettomieten, der Einbeziehung oder dem Ausschluss von Betriebskosten, Steuern, der

Verwendung von Median- oder Mittelwerten sowie der Erfassung von Angebots-
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gegenuiber Bestandsmieten. Es war ein zentrales Anliegen der vorliegenden Arbeit, diese
Unterschiede systematisch zu beriicksichtigen und bei der Datenauswertung prézise
vorzugehen. Gleichwohl ist zu beriicksichtigen, dass die verwendeten Daten aus
unterschiedlichen L&ndern und statistischen Systemen stammen und die Ergebnisse daher
mit einem gewissen Mass an Unsicherheit behaftet sind.

Bias und Interessen

Die befragten Experten vertreten jeweils spezifische Perspektiven, die von ihrem
beruflichen Hintergrund und institutionellen Kontext gepréagt sind. So ist anzunehmen,
dass ein unabhéangiger Okonom Regulierungen tendenziell anders bewertet als eine
leitende Verwaltungsfachperson, deren Arbeit starker von realpolitischen Sachzwéngen
beeinflusst wird. In der vorliegenden Untersuchung wurde angestrebt, unterschiedliche
Sichtweisen zu Dberlcksichtigen und mit quantitativen Daten und Studien zu
plausibilisieren. Gleichwohl I&sst sich nicht ausschliessen, dass den Positionen, welche
den zentralen Schlussfolgerungen der Arbeit entsprechen, unbeabsichtigt mehr Gewicht

beigemessen wurde.

Umfang und Fokus

Eine vollstdndige Erfassung sdmtlicher relevanter Einflussfaktoren war im Rahmen
dieser Arbeit nicht mdglich. Aspekte wie innerstadtische Verdrangungsprozesse (z. B.
Unterschiede zwischen Berliner Innenstadt und Stadtrand), qualitative Merkmale des
Wohnens (etwa Instandsetzungsstau infolge regulatorischer Rahmenbedingungen) oder
makrookonomische  Entwicklungen (wie die Flichtlingszuwanderung  oder
pandemiebedingte Nachfrageverschiebungen) wurden nur am Rande beriicksichtigt.
Gleichwohl  beeinflussen  diese  Faktoren  sowohl Mietpreise als auch
Wohnraumverflgbarkeit. Die Analyse beschrankte sich bewusst auf die Effekte
wohnungspolitischer  Massnahmen, wodurch  jedoch andere  Einflussgréssen
unterbewertet wurden oder unbercksichtigt blieben.
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6. Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

Die vergleichende Analyse von Wien, Zirich und Berlin hat gezeigt, dass die Wirkung
politisch-regulativer Massnahmen auf Mietpreise und Wohnraumverfuigbarkeit nicht
isoliert  betrachtet werden kann, sondern aus dem Zusammenspiel von
Angebotsentwicklung, Marktregulierung und institutionellen Rahmenbedingungen
entsteht. Die Hypothese aus Kapitel 1, wonach langfristig angebotsorientierte Strategien
in wachsenden Stadten tendenziell erfolgreicher sind als rein preisregulative Eingriffe,
wird gestutzt. Die in der Hypothese vorgenommene Typisierung der Staddte — Wien als
angebotsorientiert, Berlin als preisregulativ und Zirich als begrenzt angebotsorientiert —
erweist sich als nicht haltbar. Alle drei Stadte setzen sowohl angebotsorientierte als auch
preisregulative Instrumente ein und erzeugen in ihrer konkreten Ausgestaltung zugleich
angebotsfordernde wie auch angebotshemmende Effekte. Die nur marginal
unterschiedlichen Mietbelastungsquoten der drei Stadte (vgl. Kapitel 4) unterstreichen
diese Einschatzung.

Wien illustriert, wie eine langfristig angelegte Boden- und Forderpolitik, kombiniert mit
einem grossen gemeinndtzigen Sektor, einen substanziellen Beitrag zur Stabilisierung der
Mieten leisten kann. Zugleich zeigen die Teilmarkte Wiens, dass stark regulierte
Segmente investitionshemmend wirken und damit die Angebotsentwicklung begrenzen
konnen. Zirich belegt, dass ein leistungsféhiger privat-institutioneller Sektor wesentlich
zur Angebotsausweitung beitragen kann. Gleichzeitig stosst die fiir die Schaffung von
Wohnraum nétige Innenverdichtung an soziale und 6kologische Grenzen, insbesondere
wenn Ersatzneubauten zu Verdrangungseffekten fuhren. Berlin verdeutlicht, dass rein
preisregulative Eingriffe, wie Mietpreisbremse oder Mietendeckel, ohne substanzielle
Angebotsausweitung nur begrenzte und oftmals gegenteilige Wirkungen entfalten.

Mit der systematischen Gegenuiberstellung von Wien, Zirich und Berlin liefert die Arbeit
eine  empirisch  fundierte  Grundlage, um die Wirkung unterschiedlicher
wohnungspolitischer Strategien in vergleichbaren urbanen Kontexten zu bewerten. Die
Ergebnisse  bieten damit sowohl Anknipfungspunkte fiir praxisorientierte
Wohnbaupolitik als auch fur vertiefende wissenschaftliche Untersuchungen.

6.2 Handlungsempfehlungen
Aus den Ergebnissen lassen sich fur die drei untersuchten Stadte zwar prioritdre

Handlungsempfehlungen ableiten. Es ist jedoch vorab hervorzuheben, dass es weder fir
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Wien noch fir Zirich oder Berlin einen universellen Lésungsweg gibt. Jede politische
Massnahme ist mit Nebenwirkungen verbunden, die andere, ebenfalls relevante Ziele

konterkarieren konnen.

Beispielsweise fuhrt die aktive Bodenpolitik in Wien zu hoheren Neubauraten, geht
jedoch mit einer zunehmenden Versiegelung von Griinflachen einher. Damit geraten
soziale Nachhaltigkeitsziele — wie die Sicherung moderater Mietpreise — in Konflikt mit
6kologischen Zielen wie dem Erhalt der Biodiversitdt oder der Reduktion des CO--
Ausstosses.

In Zirich kann die Innenverdichtung die Schaffung zusétzlichen Wohnraums
ermoglichen, was grundsétzlich preisdampfend wirken sollte. Gleichzeitig geht diese
Entwicklung h&ufig mit dem Abriss bestehender Gebdude einher, wodurch nicht nur
gunstigere Bestandsmieten entfallen, sondern oft auch intakte Bausubstanz verloren geht.

In Berlin wurde der Mietendeckel eingefiihrt, um Mietende vor Preissteigerungen zu
schiitzen. Diese Massnahme fiihrte jedoch zugleich zu einem deutlichen Riickgang der
Wohnungsanzeigen. Der Angebotsmangel verscharfte sich somit, was wiederum
Nebenwirkungen wie steigende Neuvertragsmieten zur Folge haben kann (siehe Kapitel
2.2).

Ein dauerhaftes Halten niedriger Mieten und sehr guter Wohnraumverfiigbarkeit in
besonders attraktiven Regionen wie Wien, Zirich und Berlin erweist sich zudem als
fortwahrende Sisyphusarbeit — selbst bei einer massiven Ausweitung des
Wohnraumangebots. Liegen die Mieten im Verhaltnis zur Wohn- oder Lagequalitat unter
dem erwartbaren Niveau, zieht dies automatisch eine erhohte Nachfrage an. Stadte mit
vergleichsweise gunstigen Mieten verzeichnen folglich steigende Zuzugsraten, was den
Mietpreisdruck erneut verstarkt. Zudem fiihrt ein niedrigeres Preisniveau dazu, dass
Haushalte mehr Wohnfl&che pro Person beanspruchen (Wuest und Partner, 2024, S. 37).

Letztlich handelt es sich um politische Abwégungen und Prioritdtensetzungen, die diese
Arbeit nicht abschliessend beantworten kann. Dennoch lassen sich — auch wenn es kein
Patentrezept gibt — auf Grundlage der politischen Entscheidungen in den drei Stadten, der
spezifischen Datenlage, der Experteneinschatzungen sowie des aktuellen

Forschungsstands konkrete Prioritdtensetzungen ableiten.
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Fur Zirich

Erh6hung der Ausnitzungsziffer: Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes
2013/2014 wurde die Prioritat der Innenentwicklung vor der Aussenentwicklung
rechtlich verbindlich verankert. Ein rdumliches Wachstum der Stadt — wie es
Wien durch seine aktive Bodenpolitik betreibt (z. B. Seestadt Aspern) — ist in
Zirich daher nicht umsetzbar, was die Ubertragbarkeit dieses Modells deutlich

einschrankt.

Die Auswertungen in Kapitel 4 zeigen, dass sich die Wohnungsknappheit in der
Untersuchungsperiode seit 2010 verschérft hat: Das Wohnungsangebot wuchs
weniger stark als die Bevolkerung, was sich auch in der niedrigen Leerstandsquote
widerspiegelt. Vor diesem Hintergrund erscheint die von den befragten Experten
geforderte Ausweitung des Wohnungsangebots plausibel.

Da diese Ausweitung aufgrund der gesetzlichen Vorgaben primér (ber
Innenentwicklung erfolgen muss, weisen die Experten darauf hin, dass die
bestehenden Flachenpotenziale nicht ausreichen, um das prognostizierte
Bevolkerungswachstum zu bewaltigen. Folglich sollten in jenen Stadtteilen, in
denen es stadtebaulich am sinnvollsten ist, h6here Ausniitzungsziffern zugelassen

werden, um die erforderliche Angebotserweiterung zu ermdglichen.

Bis 2040 wird im mittleren Szenario fir die Stadt Zirich ein
Bevolkerungswachstum von derzeit 449’000 Einwohnerinnen und Einwohnern
(Stand Ende 2024) auf rund 514’000 prognostiziert. Dies entspricht einem
Zuwachs von rund 65’000 Personen oder jahrlich etwa 4’000 Personen. Bei einem
durchschnittlichen Nettowohnflachenverbrauch von ca. 40 m2 pro Kopf (Stadt
Zirich, 2025e; Stadt Zudrich, 2025f) ergibt sich daraus ein zusétzlicher
Wohnflachenbedarf von rund 160°000 m2 pro Jahr. Damit das Angebot mit dieser
Nachfrageentwicklung schritth&lt, masste in diesem Umfang kontinuierlich neuer
Wohnraum geschaffen werden — vorausgesetzt, der Pro-Kopf-Flachenverbrauch
bleibt konstant. An diesen quantitativen Erfordernissen sollte sich die Revision

der Bau- und Zonenordnung orientieren.

Zielgerichtete Gemeinnutzigkeit: Die Bevolkerung der Stadt Zurich beschloss
2011, dass bis 2050 mindestens ein Drittel aller Wohnungen im gemeinnditzigen
Eigentum gehalten werden soll. Wie die Datenanalyse in Kapitel 4 zeigt, erfolgte
die Angebotserweiterung in der Betrachtungsperiode der Arbeit (seit 2010) jedoch
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uberwiegend durch privat-institutionelle ~ Akteure. Zugleich geht die
Innenentwicklung in Zlrich — wie in den Experteninterviews mehrfach betont —

h&ufig mit dem Verlust gunstiger Bestandsmieten einher.

Um diese Nebenwirkung zu mildern und gleichzeitig das Drittelsziel zu erreichen,
sollte die im vorigen Abschnitt vorgeschlagene Erhohung der Ausnitzungsziffer
in ausgewahlten Stadtgebieten mit einem verbindlichen Anteil an Wohnraum mit
Kostenmiete verknlpft werden. Zudem konnten stadtische Grundstiicke bei der
Festlegung hoherer Ausnutzungsziffern bevorzugt berlcksichtigt werden.
Dadurch bliebe der durch die hohere Ausnutzung entstehende Mehrwert in

Offentlicher Hand und das Drittelsziel liesse sich leichter realisieren.

Beim Ausbau des gemeinnutzigen Wohnungsangebots ist ein starkerer Fokus auf
die Vergabekriterien der Genossenschaften zentral. Dabei braucht es mehr
Transparenz bei der Wohnungsvergabe sowie strengere Vorgaben der Stadt
Zurich, sofern direkte oder indirekte Forderungen gewahrt werden. Praktiken wie
die automatische Vergabe von Wohnungen an Familienangehérige, sind nicht
forderungswirdig. Zudem sollte eine bessere und transparentere Datenlage fir
jahrliche direkte und indirekte Objektférderungsmassnahmen seitens Stadt Zurich
angegangen werden, um die Wirkung der Fordergelder besser uberprifen zu

kdnnen.

Angebotserweiterung anstatt verstarkte Mietregulierung: Laut Hilber
befindet sich das Mietrecht in der Stadt Zlrich derzeit in einem «Sweet Spot»
(Hilber, 2025): Es schitzt die Mietenden, ohne dabei so stark zu regulieren, dass
Investitions- und Instandhaltungsanreize verloren gingen. Wie in Kapitel 2
anhand zahlreicher Untersuchungen aufgezeigt werden konnte, ist der
verminderte Anreiz zur Angebotserweiterung eine zentrale Nebenwirkung eines
zu starren Mietrechts. Kinftige Massnahmen sollten daher weniger auf eine
zusétzliche Regulierung der Mieterseite zielen, sondern vielmehr auf die
Ausweitung des Angebots. Die dafur erforderliche Erhéhung der
Ausnitzungsziffer wird auf mehrere Hindernisse stossen, etwa in Form von
Einsprachen und einer ausgepragten NIMBY -Mentalitat. Darauf und auf weitere
Hemmnisse der Angebotserweiterung (wie langwierige Bewilligungsverfahren
oder strikte Larmschutzverordnungen) sollte die Politik fokussieren, damit die

Innenverdichtung nicht scheitert.
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Fur Wien

Altbau-Mietrecht reformieren: Wie in Kapitel 4 sowie anhand der
Experteninterviews aufgezeigt, ist das Mietrecht im Altbausektor derart komplex
und untbersichtlich, dass es weder einen wirksamen Mieterschutz gewahrleistet
noch attraktive Rahmenbedingungen fur Investoren schafft, um diese Wohnungen
angemessen instand zu halten oder auszubauen. Es handelt sich somit um eine
Lose-Lose-Situation, die einer Reform bedarf. VVorgeschlagen wird, das Mietrecht
fur Altbauten an jenes des frei finanzierten Sektors anzupassen und damit zu
liberalisieren.  Gleichzeitig soll die sachgrundlose Befristung von
Mietverhéltnissen abgeschafft und die Verantwortung der Vermieter fur die
Instandhaltung des Geb&udeinneren ausgeweitet werden. Durch diese
Massnahmen kann der Altbausektor sowohl fir Mieter mehr Rechtssicherheit und

Transparenz schaffen als auch flr Investoren wieder attraktiver werden.

Der bestehende Instandhaltungsstau vieler Liegenschaften liesse sich so
schrittweise abbauen und zusétzliche Investitionen, etwa in Dachausbauten,
wirden attraktiver. Gleichzeitig wiirde der Anreiz sinken, Altbauten abzureissen,

um den bestehenden Mietregulierungen zu entgehen.

Aktive Bodenpolitik beibehalten, Zuganglichkeit verbessern: Wie in Kapitel
4 aufgezeigt, tragt der gemeinnitzige Wohnbausektor in Verbindung mit einer
innovativen und aktiven Bodenpolitik wesentlich zur Angebotserweiterung in
Wien bei. Diese Politik sollte daher fortgefiihrt werden. Entgegen der h&ufig
geéusserten Kritik, wonach zu hohe Einkommen Zugang zu diesen Wohnungen
hatten, zeigen die Ergebnisse, dass vielmehr einkommensschwache Haushalte
benachteiligt sind — insbesondere aufgrund hoher Eigenmittelanforderungen zu
Beginn. Zwar existieren Forderinstrumente, die diese Hirden abmildern sollen,
doch belegen die Daten eine Unterreprasentation niedriger Einkommensgruppen
(Simons & Tielkes, 2020, S. 84-85). Hier besteht klarer Handlungsbedarf, um die
Zuganglichkeit gezielt zu verbessern.

Teilmarkt Gemeindewohnungen reformieren: Wie in Kapitel 4 aufgezeigt,
steht der Sektor der Gemeindewohnungen vor mehreren Herausforderungen. Es
besteht ein erheblicher Instandhaltungsriickstand, die Attraktivitat fur mittlere
Einkommensschichten nimmt ab und es kommt zu hohen Leerstanden. Zudem ist
Wiener Wohnen, die fir den Bestand verantwortliche Verwaltungseinheit,
finanziell angeschlagen (Simons & Tielkes, 2020, S. 47, 82). Angesichts des
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hohen Anteils von rund 28 % der Mietwohnungen im stadtischen Eigentum ist
dieser Sektor jedoch zu bedeutsam, um ihn verfallen zu lassen. Sollte keine
wirksame Reform von Wiener Wohnen gelingen, sollte auch eine Reduktion des
Bestands durch Verkdufe an den effizienteren gemeinnitzigen Sektor angedacht

werden.

Fur Berlin

Hohere Neubauraten: Wie in Kapitel 4 gezeigt, lag die Neubautatigkeit in Berlin
in der Periode 2010-2024 pro 1’000 Einwohner deutlich unter jener von Wien
oder Zirich. Nach Schatzungen der Berliner Senatsverwaltung waren rund
1007000 zuséatzliche Wohnungen erforderlich, um den Markt zu entspannen.
Angesichts des anhaltend erwarteten Bevolkerungswachstums wird fir die
kommenden Jahre ein jahrlicher Neubaubedarf von etwa 20’000 Wohnungen
prognostiziert (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Berlin, 2023). Tatsachlich wurden im Durchschnitt der Betrachtungsperiode
jedoch lediglich 12’200 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt (Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg, 2025b).

Die politischen Zielsetzungen sollten daher primdr auf eine Ausweitung der
Neubautétigkeit statt auf verschérfte Mietpreisregulierungen — wie etwa den
Mietendeckel — ausgerichtet werden, da solche Eingriffe, wie in Kapitel 2

dargelegt, die Angebotsknappheit verstarken kénnen.

Verlassliche politische Rahmenbedingungen: Die politische Diskussion zum
Wohnungsbau in Berlin ist geméss den Experteninterviews stark aufgeladen und
von teils radikalen und widersprichlichen Ansatzen gepragt. Wie in Kapitel 2
aufgezeigt, ist der Wohnungsmarkt im Gegensatz zu einem vollkommenen Markt
durch eine ausgepragte Inelastizitdt gekennzeichnet. Anpassungen an neue
politische Rahmenbedingungen bendtigen somit Zeit.

Die sprunghafte Berliner Wohnbaupolitik in der betrachteten Periode wirkte daher
nicht angebotsfordernd. Investoren sind auf verléssliche und langfristig stabile
Rahmenbedingungen angewiesen. Wie Hilgenfeld (Experte 05) hervorhebt,
verfigt Berlin in dieser Hinsicht Uber wichtige Vorteile: Ein starkes
Eigentumsrecht, ein durch Pfandbriefe abgesichertes Finanzierungssystem sowie
ein stabiles Mietrecht. Diese Faktoren schaffen die Grundlage fir langfristige

Planungssicherheit und eine insgesamt moderate Mietentwicklung. Gerade diese
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Stabilitat stellt einen zentralen Standortvorteil dar und sollte nicht leichtfertig aufs
Spiel gesetzt werden.

Senkung der Baukosten: Wie Simons (Experte 03) im Experteninterview
betonte, ist eine Priorisierung erforderlich, um Stillstand zu vermeiden. Eine
madgliche Massnahme zur Ankurblung der Angebotserweiterung sei demnach die
Senkung von Standards zur Reduktion der Baukosten. In diesem Kontext wurde
der sogenannte Gebdudetyp E entwickelt — ein Vorschlag der Bayerischen
Architektenkammer aus dem Jahr 2022. Er sieht vor, den Begriff der «anerkannten
Regeln der Technik» enger zu fassen: Zukinftig sollen nur noch
sicherheitsrelevante technische Normen verpflichtend sein, wahrend reine
Ausstattungs- und Komfortstandards nicht mehr automatisch gelten.
Abweichungen von Ausstattungs- und Komfortstandards sollen somit erleichtert
werden, ohne dass sie per se als Sachmangel gelten, um innovative, nachhaltige
und kostengunstige Bauweisen zu ermoglichen. Konkrete Auswirkungen kdnnten
etwa eine geringere Anzahl an Steckdosen oder ein reduzierter Schall- und
Larmschutz sein (Bundesministerium der Justiz, 2024, S.1-4).

Eine verstarkte Anwendung des Konzepts soll forciert werden und kdnnte auch
fur Stadte wie Zurich oder Berlin eine interessante Erganzung zu bestehenden
Ansdtzen wie Low-Tech-Architektur und suffizientes Bauen darstellen. Somit
sind Konzepte wie der Geb&udetyp E nicht nur hinsichtlich Kosten, sondern auch

im Sinne einer nachhaltigen Bauweise von zentraler Bedeutung.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Steigender Flachenverbrauch pro Kopf: Eine pragmatische Wohnungspolitik
sollte bei wachsenden Bevolkerungszahlen zwar primér auf eine langfristige
Angebotsausweitung setzen. Der zusétzliche Wohnraumbedarf wére jedoch
deutlich geringer, wenn der Flachenverbrauch pro Kopf in den letzten Jahrzehnten
nicht so stark angestiegen ware. Seit 1970 hat die durchschnittliche Wohnflache
pro Person in der Stadt Zirich um 11 m? zugenommen; heute beansprucht eine
Einwohnerin bzw. ein Einwohner im Mittel rund 40 m? Nettowohnfladche — ein
Anstieg um etwa 40 % seit 1970. Zu diesem Trend tragen mehrere Faktoren bei,
wie beispielsweise die sinkende Personenanzahl pro Haushalt (Stadt Zirich,
2025e; Stadt Zirich, 2013).
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Simons (Experte 03) verweist in diesem Zusammenhang auf den Lock-in-Effekt:
Aufgrund vergleichsweise glinstiger Bestandsmieten geben viele Haushalte ihre
zu grossen Wohnungen auch nach verénderten Lebensumstédnden nicht auf. Dieser
Effekt werde politisch stark unterschatzt, so Simons. Mdogliche Ldsungsansétze,
wie eine stdrkere Anpassung der Bestandsmieten an die Inflation oder die
Einfihrung von Mindestmieten, sind jedoch politisch kaum realisierbar.
Perspektivisch jedoch muss das Thema des Wohnflachenverbrauchs mit
zunehmender Bedeutung Okologischer Anliegen und des damit verbundenen
Suffizienzgedankens starker in den Fokus riicken.

Unzureichende Datenbasis: Wesentlich ist eine belastbare Datenbasis — etwa
durch regelmdssige Mietspiegel, Leerstandserhebungen und systematische
Wirkungsanalysen. In allen drei Stadten — Wien, Zirich und Berlin — bestehen
diesbeztglich erhebliche Defizite. In Wien ist selbst eine grundlegende Kennzahl
wie die Leerstandsquote vollig unzureichend dokumentiert, insbesondere im
stadtischen Sektor. In Zirich fehlt beispielsweise eine konsistente
Zusammenstellung von Objekt- und Opportunitatskosten, was fundierte
Wirkungs- und Wirtschaftlichkeitsanalysen erschwert. In Berlin liefert der
Mikrozensus nur alle vier Jahre detaillierte Informationen zu Wohnverhéltnissen.
Damit entstehen Licken in der Kkontinuierlichen Beobachtung des
Wohnungsmarkts. Insgesamt fehlt es somit in allen drei Stadten an einer
verlasslichen, transparenten und vergleichbaren Datengrundlage, die fur eine
evidenzbasierte Wohnungspolitik und die Evaluation politischer Massnahmen

relevant ware.

6.3 Ausblick

Fur die kommenden Jahre werden folgende Entwicklungslinien besonders relevant sein:

Bevodlkerungswachstum und Wohnungsnachfrage: Der anhaltende Zuzug nach
Wien, Zirich und Berlin — sowohl durch Binnenwanderung als auch internationale
Migration — wird die Wohnraumnachfrage in allen drei St&dten langfristig
hochhalten. Bis 2040 wird in allen drei Stadten mit weiterem
Bevolkerungswachstum gerechnet (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen Berlin, 2022; Stadt Zirich, 2022; Stadt Zirich, 2025f;
Statistik Austria, 2024c). Parallel verdndern sich die Haushaltsstrukturen hin zu
kleineren Einheiten, was den Wohnfldchenbedarf pro Kopf zusétzlich erhoht.
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Stadte  werden  verstarkt ~ Wohnangebote  fir  dltere  Menschen,
Einpersonenhaushalte und flexible Lebensformen entwickeln missen. Es wird
eine grosse Herausforderung sein, den zusétzlichen Wohnbedarf im dichten
stadtischen Geflige zu realisieren. Ein internationaler Vergleich zeigt, dass Paris
rund viermal so viele Personen pro Quadratkilometer beherbergt wie Wien und
Zirich und etwa funfmal so viele wie Berlin (Stadt Wien, 2024d, S. 4; Stadt
Zirich., 2024e; INSEE, 2024; Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2025d).
Auch wenn jede Stadt spezifische Rahmenbedingungen aufweist, verdeutlicht
dieser Blick uber die Grenzen, dass eine weitere Verdichtung, trotz erheblicher

Herausforderungen, in allen drei Stddten machbar sein kann.

e Wohnungsfrage als Konfliktfeld: Ubergreifend wird der 6ffentliche Druck in
der Wohnungsfrage hoch bleiben, da die Bezahlbarkeit des Wohnens als zentrale
soziale Herausforderung unserer Zeit gilt. Bleibt der zusatzliche Wohnbedarf
ungedeckt, steigt die Gefahr gesellschaftlicher Spannungen und einer starkeren

Hinwendung zu radikalen und kontraproduktiven Losungsansatzen.

e Klimapolitische Anforderungen: Die Dekarbonisierung des Geb&udebestands,
die verstarkte Hinwendung zu Instandsetzung statt Neubau sowie die Errichtung
energieeffizienter Gebdude sind pragende Bauthemen. Bauen ist mit CO.-
Emissionen verbunden. Politische Entscheidungstrager stehen vor der zentralen
Herausforderung, 6kologische Zielsetzungen mit dem Anspruch auf bezahlbares

Wohnen in Einklang zu bringen.

Die kunftige Wohnungspolitik in Wien, Zirich und Berlin wird wesentlich davon
abhéngen, ob es gelingt, die in dieser Arbeit identifizierten strukturellen
Herausforderungen mit  langfristig  tragfdhigen  Strategien zu  adressieren.
Insgesamt bleibt die Entwicklung der Wohnungsmaérkte ein Balanceakt zwischen
sozialen, 6konomischen und 6kologischen Zielen. Wien, Zirich und Berlin werden auch
kilinftig als Laboratorien unterschiedlicher wohnungspolitischer Ansétze dienen. Im Sinne
von Hilgenfeld gilt (Hilgenfeld, Experte 05):

«Es geht nicht um Ideologie, sondern um praxistaugliche Losungen fur reale Probleme.»

Stadte, die diese Einsicht verinnerlichen und in langfristige Strategien tberfihren, werden
kiinftige Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt erfolgreicher bewaltigen kénnen.
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