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1. Einleitung

Die Entwicklung der Mietpreise zahlt zu den zentralen wohnungs- und sozialpolitischen
Herausforderungen in Osterreich. Steigende Wohnkosten belasten insbesondere Haushalte
mit niedrigen und mittleren Einkommen und verstarken regionale sowie soziale
Ungleichheiten. Gleichzeitig zeigt sich, dass sich die Mietentwicklung je nach Rechtsform
und Wohnungssegment deutlich unterschiedlich vollzieht. Wahrend die Mieten im privaten
beziehungsweise gewerblichen Sektor in den vergangenen Jahren stark gestiegen sind,
wirken gemeinnutzige und kommunale Wohnungsbestande weiterhin stabilisierend auf das
Preisniveau.

Der vorliegende Research Brief analysiert die Entwicklung der Mieten in Osterreich im
Zeitraum 2009 bis 2025 auf Basis der Daten des Mikrozensus von Statistik Austria. Im
Mittelpunkt stehen die Unterschiede zwischen privaten, gemeinnutzigen und kommunalen
Mietsegmenten sowie die Entwicklung von Nettomieten und Betriebskosten. Daruber
hinaus werden regionale Unterschiede, Effekte des Gebaudealters, die Bedeutung
unterschiedlicher Miettypen [i.e. eine Feinaufgliederung der Rechtsformen] sowie die Rolle
gemeinnutziger Bauvereinigungen fur leistbares Wohnen untersucht.

Die Ergebnisse zeigen, dass insbesondere gemeinnutzige Mietwohnungen langfristig eine
wichtige Funktion als ,Mietpreishremse” erfullen. Vor allem in Regionen mit hohem
Nachfragedruck und im Neubau bestehen erhebliche Preisunterschiede zwischen
gemeinnutzigen und privaten Angeboten. Der Research Brief liefert damit eine empirische
Grundlage fur die Diskussion uber leistbares Wohnen und die zukinftige Ausgestaltung der
osterreichischen Wohnungspolitik. Als Ausgangspunkt der Analyse wurde das Jahr 2009
gewahlt. Einerseits markierte die globale Finanz- und Wirtschaftskrise einen bedeutenden
Wendepunkt fur die Immobilien- und Wohnungsmarkte. Der Beginn der Betrachtung im
Jahr 2009 ermaglicht somit die Analyse der Mietentwicklung nach diesem Einschnitt.
Andererseits steht ab diesem Jahr eine konsistente und vergleichbare Datenreihe zur
Verflgung.

2. Mietentwicklung 2009-2025

Die durchschnittliche Bruttomiete [inklusive Betriebskosten] pro Quadratmeter ist in
Osterreich zwischen 2024 und 2025 um 4,1% gestiegen und lag somit im Jahr 2025 bei
10,2 Euro. Die durchschnittliche Miete bei einer Gemeinnitzigen Bauvereinigung (GBV)
betrug im Jahr 2025 8,8 Euro und die durchschnittliche Miete im kommunalen Wohnbau
betrug 8,3 Euro. Im privaten/gewerblichen Mietsektor wurden durchschnittlich 12,2 Euro
pro Quadratmeter bezahlt. Die GBV-Mieten waren somit um 3,4 Euro bzw. 28% gulinstiger
als die privaten/gewerblichen Mieten.



Bruttomiete /

Auch die Mietanstiege zwischen 2024 und 2025 fielen recht unterschiedlich aus. Wahrend
die GBV-Mieten um 3,3% und die kommunalen Mieten um durchschnittlich 2,2% anstiegen,
fielen die Anstiege um privaten/gewerblichen Sektor mit 4,9% deutlich hoher aus.

Der Langfristtrend zeigt ebenfalls eine sehr unterschiedliche Entwicklung hinsichtlich der
Rechtsformen. Zwischen 2009 und 2025 stiegen die durchschnittlichen Bruttomieten pro
Quadratmeter im gemeinnutzigen Sektor um 63% bzw. um 56% im kommunalen Sektor,
was knapp uber der Gesamtinflation von + 56,5% im Vergleichszeitraum [It. Statistik
Austria] liegt. Die Bruttomieten im privaten/gewerblichen Sektor haben sich im Zeitraum
2009-2025 deutlich starker erhoht, und zwar um 84%. Das hat bewirkt, dass sich die
Mietschere - also um wie viel % GBV-Mieten unter privaten/gewerblichen Mieten liegen -
von 18% im Jahr 2009 auf 28% im Jahr 2025 erhoht hat.

Abbildung 1: Bruttomiete pro m2 nach Rechtsform, 2009-2025

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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3. Entwicklung der Nettomieten und Betriebskosten

Die Bruttomiete kann man unterteilen in die Nettomiete - also den Mietzins fur die
Wohnung - und die Betriebskosten. In Osterreich umfassen die Betriebskosten
typischerweise Ausgaben fur Wasser, Mullabfuhr, Hausreinigung, Lift, Allgemeinstrom,
Gebaudeversicherung, Hausverwaltung und ahnliche laufende Kosten des Hauses. Die

Betriebskosten sind flir alle Vermieter reine ,,Durchlaufposten”, d.h. es darf nicht mehr
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verrechnet werden als tatsachlich an Kosten entsteht. Die Kosten mussen jahrlich in der

Betriebskostenabrechnung allen Mieterinnen und Mietern offengelegt werden; daraus

resultierende Uber- oder Unterzahlungen fiihren zu Rickerstattungen beziehungsweise
Nachzahlungen. Die Betriebskosten machen durchschnittlich 25% der Bruttomiete aus.

Sieht man sich nun die Entwicklung der Nettomieten und der Betriebskosten pro

Quadratmeter nach der Rechtsform der Mietwohnung im Zeitraum 2009 his 2025 an, so
erkennt man folgendes:

Die starksten Anstiege verzeichnen die privaten/gewerblichen Nettomieten. Diese haben
sich im Zeitraum 2009 bis 2025 in etwa verdoppelt (+101%]. Die Betriebskosten im

privaten/gewerblichen Sektor sind hingegen weniger stark gestiegen [+41%).

Der Anstieg der kommunalen Nettomieten betragt im Zeitraum 20089 bis 2025 +65%. Die
gemeinnutzigen Nettomieten sind von allen Rechtsformen an wenigsten stark gestiegen,

und zwar um +62%. Bei den Betriebskosten ist zu beobachten, dass diese im kommunalen

um 42% und im gemeinnutzigen Sektor um 65% gestiegen sind. Die allgemeine

Preissteigerung (Inflation] im Zeitraum 2009 - 2025 lag bei +56%. Insgesamt sieht man

bei den Betriebskosten auch eine Annaherung der Kosten in den unterschiedlichen

Rechtsformen.

Abbildung 2: Entwicklung der Nettomieten und Betriebskosten pro m2 nach

Rechtsform, Index 2009-2025
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025 (2009=100] und Verbraucherpreisindex, eigene Berechnung
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4. Fokus: Betriebskosten

Die durchschnittlichen Betriebskosten pro Quadratmeter betrugen im Jahr 2025 knapp
uber 2,5 Euro (inkl. UST]. Mit 2,7 Euro lagen die Betriebskosten im kommunalen Wohnbau
etwas (iber dem Osterreich-Durchschnittlich. Die Betriebskosten im privaten/gewerblichen
Sektor lagen mit 2,53 Euro pro Quadratmeter genau im Durchschnitt. Im gemeinnltzigen
Sektor lagen die Betriebskosten mit 2,47 etwas unter dem Gesamtdurchschnitt.
Interessant ist auch, dass die Betriebskosten im gemeinnutzigen Sektor deutlich weniger
stark nach dem Gebaudealter variieren als in den anderen Mietsektoren. Die hochsten
Betriebskosten fallen in alteren Gemeindewohnungen und im privaten/gewerblichen
Neubau [Gebauden seit 2011 errichtet] an. Im kommunalen Wohnbau lassen sich die
hoheren Betriebskosten im Altbestand durch die oft grof3zigigen [meist offentlich
zuganglichen] Grunflachen erklaren, deren Bewirtschaftung sich in den Betriebskosten
niederschlagt.

Abbildung 3: Betriebskosten pro m2 nach Rechtsform und Errichtungsjahr des
Gebaudes
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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Wie bereits erwahnt wurde, machen die Betriebskosten durchschnittlich 25% der
Bruttomiete (pro Quadratmeter) aus. Durch die deutlich héheren Nettomieten im
privaten/gewerblichen Wohnbau liegt der Betriebskostenanteil in diese Sektor mit 21%
etwas unter dem Durchschnitt, wahrend er im gemeinn(tzigen Sektor 28% und im
kommunalen Wohnbau 33% betragt.



Abbildung 4: Betriebskostenanteil (in %] nach Rechtsform
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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5. Gemeinnutzige ,Grundmietewohnungen” als
institutionalisierte Mietpreisbremse

Eine feinere Aufgliederung der Rechtsformen nach ,Miettypen” lasst ein paar interessante
wohnungswirtschaftliche Schlusse zu. Im Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes
(MRG] kann man grob zwischen Richtwertmieten, Kategoriemieten und freier bzw.
angemessenen Mieten unterscheiden. Richtwert- bzw. Kategoriemieten kommen im
mehrgeschofiigen Altbestand [vor 1945 errichtet] zur Anwendung, wenn Wohnungen nicht
mehr als 130 Quadratmeter grof3 sind. Bei Neuvermietungen wurde in diesem
Bestandssegment bis 1994 die Kategoriemiete angesetzt. Mit Einfuhrung der
Richtwertmiete im Jahr 1994 kam diese bei neuen Mietvertragsabschltssen fortan zur
Anwendung. In Gebauden, die ab 1945 errichtet wurden, gibt es keine gesetzliche
Mietzinsobergrenzen. Auch im kommunalen Wohnbau (in Wien] werden [seit 2004]
Richtwertmieten verrechnet, jedoch ohne Zuschlage wie sie bei privaten/gewerblichen
Anbietern ublich sind.

Im gemeinnutzigen Sektor kommt das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG] zur
Anwendung, welches kostendeckende Entgelte festschreibt. Das heifdt, die Mieten sind in
jener Hohe angesetzt, die zur Deckung der Kosten der Errichtung und Bewirtschaftung
eines Objekts notwendig sind. Nach Ruickzahlung der Darlehen kann anstelle der
Darlehensbetrage die sogenannte ,,Grundmiete” verrechnet werden, die per 1.4.2026 2,12
Euro pro Quadratmeter betragt. Die Einnahmen aus der Grundmiete sind im Sinne des
Generationenvertrages zur Errichtung von Wohnraum far kinftige Generationen
einzusetzen, was auch gesetzlich im WGG festgelegt ist.



In der Regel kommt es mit der Umstellung auf Grundmiete zu einer Absenkung der Mieten,
da der vorherige Betrag zur Deckung der Darlehenszahlungen hoher war als die
Grundmiete. Das bedeutet, dass die alteren GBV-Mietwohnungen guinstiger sind als die
neueren Wohnungen die sich noch in der ,,Kostenmiete-Phase” befinden.

Reiht man diese unterschiedlichen Miettypen nach der durchschnittlichen Bruttomiete, so
stehen die privaten/gewerblichen Mietwohnungen mit freier Mietzinsbildung mit 12,9 Euro
pro Quadratmeter an oberster Stelle, gefolgt von den privaten/gewerblichen
Mietwohnungen, die nach Richtwert vermietet werden mit 11,6 Euro pro Quadratmeter.
Zwischen den ,freien” Mieten und den ,,geregelten” Richtwertmieten liegt also lediglich ein
Preisunterschied von 1,3 Euro pro Quadratmeter. Mit knapp tber 500.000 Wohnungen
uberwiegen die Wohnungen mit freier Mietzinsbildung im privaten/gewerblichen Sektor.
Private Richtwertwohnungen gibt es ca. 266.000. Aber nicht nur die teuersten, sondern
auch der glinstigste Miettyp liegt im privaten/gewerblichen Sektor. Mit durchschnittlich 6,0
Euro Bruttomiete pro Quadratmeter sind private Kategoriemieten die glinstigste Mietform
am Wohnungsmarkt. |hr Anteil ist jedoch mit nur 2 % bzw. rund 35.000 Wohnungen sehr
gering. Zudem nimmt dieser Bestand kontinuierlich ab, da Wohnungen bei
Neuvermietungen haufig in das Richtwertmietsystem Uberfuhrt werden.

Von den gemeinnutzigen Mietwohnungen befinden sich ca. 40% bereits in der
,Grundmiete” und 60% noch in der Kostenmiet-Phase. Wie zu erwarten, liegen die Mieten
im (neueren] Kostenmiet-Bestand mit 9,4 Euro etwas Uber den Mieten in den [alteren)
Grundmiete-Bestanden, wo die durchschnittliche Bruttomiete 7,8 Euro betragt. Die
durchschnittliche Absenkung der Miete nach Ausfinanzierung betragt also etwa 1,6 Euro
pro Quadratmeter.

Die Mieten im kommunalen Wohnbau in Wien [wo sich rund drei Viertel aller kommunalen
Mietwohnungen in Osterreich befinden), weisen ebenfalls einen Unterschied zwischen den
nach Richtwert (9,3 EUR/m2] und den nach Kategorie (6,7 EUR/m2] vermieteten
Wohnungen auf. Die restlichen rd. 75.000 kommunalen Mietwohnungen im restlichen
Osterreich weisen eine Durchschnittsmiete von 7,9 Euro pro Quadratmeter auf.

Die zwei glinstigsten Miettypen am osterreichischen Wohnungsmarkt sind demnach die
Wohnungen, die nach Kategorie vermietet werden (im privaten/gewerblichen und
kommunalen Sektor) und die Grundmietewohnungen im gemeinnutzigen Sektor. Wahrend
sich jedoch die Anzahl der Kategoriewohnungen laufend verringert (in etwa im Ausmaf3 von
10.000 Wohnungen da bei Neuvermietung nach dem etwas hdheren Richtwert vermietet
wird], fallen im gemeinnutzigen Sektor jahrlich zwischen 5.000 - 10.000 in die gunstigere
Grundmiete. Dieser Wechsel in die Grundmiete, der nur im gemeinnutzigen Sektor nach den
Bestimmungen des WGG erfolgt, wirkt somit als eine institutionalisierte ,Mietpreisbremse”
auf den Wohnungsmarkt. Im Gegensatz dazu kénnen private/gewerbliche Mietwohnungen,
die etwa mit Forderung errichtet wurden und fur die Forderdauer einer Mietpreisbindung
unterliegen, nach Ruckzahlung der Forderdarlehen zur maximal erzielbaren Marktmiete
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vermietet werden. Die Marktmieten liegen in der Regel deutlich tber den gedeckelten
Mieten, die wahrend der Dauer der Forderung verrechnet werden.

Abbildung 5: Bruttomiete pro m2 und Anzahl der Wohnungen nach Miettyp bzw.
Rechtsform, 2009-2025

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
Anm: Die %-Angaben stellen die Anteile des jeweiligen Miettyps am gesamten Mietwohnungsmarkt dar
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6. Deutliche Preisdifferenz zwischen Gewerblichen und
Gemeinndtzigen in Regionen mit hohem Nachfragedruck

Eine regionale Betrachtung zeigt, dass insbesondere bei den privaten/gewerblichen Mieten
ein deutliches West-0st Gefalle zu beobachten ist. Die hochsten privaten Mieten
verzeichnen Tirol und Salzburg, wo durchschnittlich in etwa 14 Euro brutto zu bezahlen
sind. Vorarlberg liegt bei dem Vergleich mit einer durchschnittlichen privaten/gewerblichen
Miete von 13,3 Euro an dritter Stelle. Die Bundeshauptstadt Wien liegt mit einer
durchschnittlichen privaten/gewerblichen Miete von 13 Euro an vierter Stelle. In diesen vier
Bundeslandern ist der Wohnungsmarkt von besonderem Nachfragedruck gepragt, was
dazu fuhrt, dass sich im privaten/gewerblichen Sektor hohere Mietpreise durchsetzen

lassen. In diesen vier Bundeslandern liegen auch die gemeinn(tzigen Kostenmieten
7



deutlich starker unter den privaten/gewerhlichen Mieten, sowohl absolut als auch relativ
betrachtet. In Tirol etwa sind die GBV-Mieten mit 9,0 Euro um 5,1 Euro bzw. um 36%
gunstiger als die privaten/gewerblichen Mieten. Auch bei den gemeinnultzigen Mieten
zeigen sich regionale Unterschiede. Diese sind allerdings deutlich geringer ausgepragt als
im privaten/gewerblichen Sektor. Die Unterschiede im gemeinnltzigen Sektor lassen sich
unter anderem durch unterschiedliche Grund- und Baukosten, variierende
Darlehenskonditionen in Abhangigkeit von der Kapitalmarktlage (z.B. Zinssatz] sowie durch
unterschiedliche Fordermodelle erklaren.

Abbildung 6: Bruttomiete pro m2 nach Bundesland und Rechtsform, 2025
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
Anm: einige Datenpunkte sind aufgrund der geringen Fallzahl nicht dargestellt
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Der Unterschied zwischen gemeinnutzigen und gewerblichen Mieten tritt auch besonders
bei der Unterscheidung zwischen stadtischen und landlichen Raumen zutage.
Private/gewerhliche Mieten in urbanen Raumen sind mit durchschnittlich 13,2 Euro pro
Quadratmeter deutlich hoher als in kleinstadtischen (11,4 Euro] und landlichen Raumen
(9.1 Euro). Obwohl es zwar auch im gemeinn(tzigen Sektor einen geringen
Preisunterschied zwischen stadtischen und landlichen Raumen gibt, ist dieser mit einer
Spanne von 9,0 Euro in stadtischen Raumen his 8,4 Euro in landlichen Raumen deutlich
geringer ausgepragt und lasst sich vor allem durch die héheren Grundsttckskaosten in
stadtischen Raumen erklaren. Bei privaten/gewerblichen Anbietern ist die Preisdifferenz
hingegen auch ein Resultat des verstarkten Nachfragedrucks und den damit verbundenen
hoheren Preisen, die sich deshalb durchsetzen lassen.

Das spiegelt sich auch in den unterschiedlichen Preisdifferenzen zwischen gemeinnitzigen

und privaten/gewerblichen Mieten in urbanen und landlichen Raumen wider. Wahrend die
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durchschnittliche gemeinnutzige Miete um 3,4 Euro pro Quadratmeter guinstiger ist als die
private/gewerbliche Miete (28%], liegt die Differenz in urbanen Raumen bei 4,3 Euro bzw.
32%. In kleineren Stadten liegt der Unterschied bei 2,7 Euro (24%] und in landlichen
Raumen betragt der Abstand 70 Cent pro Quadratmeter bzw. 8%.

Abbildung 7: Bruttomiete pro m2 nach Urbanisierungsgrad und Rechtsform, 2025
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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In Bezug auf die Osterreichischen Landeshauptstadte zeigt wich folgendes Bild:

Die teuerste Landeshauptstadt Osterreichs ist Innsbruck, wo die durchschnittliche
private/gewerbliche Miete bei 17,2 Euro pro Quadratmeter liegt und damit fast doppelt so
hoch ist wie die Miete von 8,8 Euro im gemeinnutzigen Sektor [die GBV-Miete liegt um 49%
unter der privaten/gewerblichen Miete].

An zweiter Stelle liegt Salzburg Stadt mit einer durchschnittlichen privaten/gewerblichen
Miete von 15,8 Euro pro Quadratmeter. Die Differenz zum gemeinnutzigen Sektor betragt hier
5,9 Euro bzw. 37%.

Danach folgen die stadtischen Regionen Vorarlbergs (Dornbirn, Feldkirch, Bludenz und
Lustenau), wo die durchschnittliche Quadratmetermiete im privaten/gewerblichen Sektor bei
14,3 Euro liegt. Die GBV-Mieten liegen dort mit 8,7 Euro um 5,7 Euro bzw. 39% unter den
privaten/gewerblichen Mieten.



Auch in den restlichen Landeshauptstadten bzw. in der Bundeshauptstadt Wien liegen die
gemeinnutzigen Mieten jeweils um deutlich mehr als 3 Euro pro Quadratmeter unter den

privaten/gewerblichen Mieten.

In St. Polten und Eisenstadt sind aufgrund der geringen Stichprobe im kommunalen bzw. im

privaten/gewerblichen keine Werte angegeben.

Abbildung 8: Bruttomiete pro m2 in den Landeshauptstadten nach Rechtsform, 2025
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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Tabelle 1: Nettomieten, Bruttomieten und Betriebskosten im Jahr 2025

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025

Nettomieten

Bruttomieten

Betriebskosten

Verande Verinde

Verande Verdnde

Verande Verinde

Netto rung rung Brutto  rung rung BKpro rung rung
prom2 2024- 2009- prom2 2024- 2009- m2 2024- 2009-
2025 2025 2025 2025 2025 2025
0 PRIV 9,6 5,5% 101% 12,2 4,9% 84% 2,5 3,3% 41%
GEM 5,6 2,2% 64% 8,3 2,2% 56% 2,7 2,3% 42%
GBV 6,3 2,6% 62% 8,8 3,3% 63% 2,5 5,1% 65%
GES 7,7 4,2% 84% 10,2 4,1% 74% 2,5 3,7% 49%
W PRIV 10,3 7,1% 128% 13,0 6,2% 100% 2,7 3,1% 35%
GEM 5,6 2,0% 64% 8,4 1,9% 53% 2,9 1,8% 36%
GBV 6,6 2,5% 64% 9,1 2,8% 56% 2,5 3,3% 37%
GES 8,0 5,0% 94% 10,6 4,4% 77% 2,7 2,7% 41%
B PRIV 6,6 -1,2% 73% 8,3 -1,2% 69% 1,7 -1,7% 56%
GEM
GBV 5,6 6,7% 81% 7,5 5,1% 74% 1,9 0,5% 56%
GES 5,8 4,8% 77% 7,7 3,9% 74% 1,8 0,5% 66%
K PRIV 7,6 7,0% 77% 9,9 7,4% 73% 2,3 8,6% 63%
GEM 4,3 6,0% 57% 6,3 7,9%% 53% 2,0  12,2% 45%
GBV 51 3,4% 55% 7,3 3,0% 59% 2,2 2,3% 69%
GES 5,9 5,3% 69% 8,1 5,3% 66% 2,2 5,7% 58%
NO PRIV 8,1 3,2% 103% 10,3 2,5% 88% 2,2 -0,4% 48%
GEM 51 -3,2% 77% 7,5 -0,5% 66% 2,3 5,9% 46%
GBV 6,2 1,1% 62% 8,8 2,5% 66% 2,6 6,1% 75%
GES 6,8 2,1% 83% 9,2 2,7% 77% 2,5 4,2% 64%
00 PRIV 8,1 4,5% 75% 10,3 5,3% 69% 2,3 8,6% 51%
GEM
GBV 6,2 1,8% 55% 8,8 3,8% 60% 2,6 9,2% 73%
GES 6,9 3,4% 65% 9,4 4,6% 64% 2,5 8,8% 64%
Sa PRIV 11,2 3,5% 80% 14,0 2,2% 72% 2,8 -2,8% 47%
GEM 6,9 -2,8% 72% 9,3 -2,3% 60% 2,4 -0,8% 34%
GBV 7,4 3,8% 72% 10,0 3,6% 67% 2,6 3,2% 54%
GES 9,5 3,1% 83% 12,2 2,3% 74% 2,7 -0,7% 50%
St PRIV 8,5 3,8% 71% 11,0 4,1% 61% 2,4 5,2% 34%
GEM 5,4 -1,1% 58% 7,8 1,8% 58% 2,4 8,6% 59%
GBV 6,3 4,3% 70% 8,6 4,5% 69% 2,3 4,5% 66%
GES 7,5 4,9% 78% 9,9 4,9% 70% 2,4 5,3% 49%
T PRIV 11,6 7,7% 93% 14,1 7,3% 89% 2,6 5,8% 71%
GEM 6,2 1,8% 68% 8,4 0,7% 55% 2,2 -2,7% 27%
GBV 6,7 1,7% 81% 9,0 2,0% 74% 2,3 3,1% 56%
GES 9,6 5,0% 96% 12,1 4,9% 88% 2,5 3,8% 63%
\ PRIV 10,7 3,6% 79% 13,3 3,6% 77% 2,6 3,6% 73%
GEM 7,1 3,8% 53% 9,3 2,9% 57% 2,2 0,0% 70%
GBV 6,7 3,4% 60% 9,2 3,1% 65% 2,5 2,5% 79%
GES 9,3 4,4% 72% 11,8 4,1% 74% 2,5 3,3% 81%
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7. Sechs Euro Mietunterschied zwischen Gemeinndtzigen und
Gewerblichen im Neubau

Der Unterschied zwischen privaten/gewerblichen und gemeinn(tzigen Mieten im Neubau
(in Gebauden, die seit 2011 errichtet wurden] betragt 6 Euro. Wahrend die Mieten
tendenziell in allen Rechtsformen in den alteren Bestanden etwas glinstiger sind steigen
die Neubaumieten im privaten/gewerblichen Sektor in neueren Gebauden
Uberdurchschnittlich stark an. Im privaten/gewerblichen Neubau liegt die durchschnittliche
Bruttomiete pro Quadratmeter 16,2 Euro, im Vergleich zu 10,2 Euro im gemeinnutzigen
Sektor.

Abbildung 9: Bruttomiete pro m2 nach Errichtungsjahr des Gebaudes und Rechtsform,
2025

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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8. Neu abgeschlossene Mietvertrage sind deutlich teurer

Auch hinsichtlich der bisherigen Dauer des Mietvertrages zeigen sich erhebliche
Differenzen, insbesondere im privaten/gewerblichen Sektor. Private/gewerbliche
Mieterhaushalte mit Mietvertragen, die in den letzten zwei Jahren abgeschlossen wurden,
zahlen durchschnittlich 13,5 Euro pro Quadratmeter, im Vergleich zu deutlich unter 10 Euro
in jenen Mietvertragen die bereits 20 Jahre oder langer aufrecht sind. Auch im
gemeinnutzigen Sektor lasst sich ein Unterschied zwischen kurzeren und alteren
Mietvertragen feststellen, der jedoch weniger stark ausgepragt ist. Die durchschnittliche
GBV-Miete in Mietvertragen mit maximal zwei Jahren betrug im Jahr 2025 9,6 Euro, im
Vergleich zu unter 8 Euro in Mietvertragen die 20 Jahre oder langer aufrecht sind. Im
gemeinn(tzigen Sektor werden grundsatzlich unbefristete Mietvertrage vergeben. Die
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Differenz hinsichtlich der Mietvertragsdauer im gemeinnutzigen Sektor lasst sich in erster
Linie (indirekt] durch das Gebaudealter erklaren, da bei einem Mietvertragsneuabschluss
keine hohere Miete angesetzt werden darf als der/die Vormieterin bezahlt hat.

Abbildung 10: Bruttomiete pro m2 nach Mietvertragsdauer und Rechtsform, 2025
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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9. GBVs als Saule des leistbaren Wohnungsneubaus

57% aller im Jahr 2025 am Wohnungsmarkt befindlichen neu errichteten Mietwohnungen
(seit 2011 errichtetet] werden von GBVs verwaltet. Unterteilt man die neu errichteten
Mietwohnungen in vier gleich grofde Segmente sortiert nach der Miethohe [=Quartile], so
erkennt man, dass die Uberwiegende Mehrheit der glinstigen Segmente (<9,37 Euro und
9,37-11,25 Euro] aus dem gemeinnutzigen Sektor kommen. Anders formuliert, GBVs sind
nahezu die einzigen Anbieter die Mietwohnungen in den ginstigsten zwei Segmenten
anbieten. Bei den teuersten Mietwohnungen (jenen mit Bruttomieten uber 15,19 Euro]
Uberwiegen mehrheitlich die gewerblichen Anbieter.
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Abbildung 11: Anteil der Rechtsformen nach Preissegment [Quartil] im

Wohnungsneubau [seit 2011 errichtet), Osterreich
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2025, eigene Berechnung
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10. Schlussfolgerungen

Die Analyse der Mietentwicklung in Osterreich zwischen 2009 und 2025 zeigt eine
zunehmende Differenzierung des Wohnungsmarktes. Wahrend die Mieten im privaten
beziehungsweise gewerblichen Segment deutlich starker gestiegen sind als die allgemeine
Inflation, entwickelten sich die Mieten im gemeinnutzigen und kommunalen Wohnbau
vergleichsweise stabil. Besonders in Regionen mit hohem Nachfragedruck sowie im
Neubau treten die Unterschiede zwischen gemeinn(tzigen und privaten Mietangeboten klar
hervaor.

Die Ergebnisse verdeutlichen die zentrale Bedeutung des gemeinnutzigen
Wohnungssektors fir die Sicherung leistbaren Wohnraums. Das System der
kostendeckenden Mieten sowie die Uberflihrung ausfinanzierter Wohnungen in die
sogenannte Grundmiete wirken langfristig preisdampfend und schaffen auch fur
zukunftige Generationen leistbaren Wohnraum. Im Gegensatz dazu orientieren sich private
beziehungsweise gewerbliche Mieten starker an Marktmechanismen und dem regionalen
Nachfragedruck, wodurch insbesondere in urbanen Raumen erhebliche Mietsteigerungen
entstehen.

Insgesamt unterstreichen die vorliegenden Ergebnisse die wohnungs- und
gesellschaftspolitische Relevanz eines starken gemeinnatzigen Wohnungssektors.
Gemeinnutzige Bauvereinigungen leisten nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur
Versorgung mit leistbarem Wohnraum, sondern wirken auch stabilisierend auf den
gesamten Mietwohnungsmarkt. Vor dem Hintergrund steigender Wohnkosten und
anhaltender Nachfrage nach leistbarem Wohnraum wird die Bedeutung langfristig
orientierter und nicht gewinnmaximierender Wohnbaupolitik kiinftig weiter zunehmen.
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