
Aktuelles Angebot an Sozialwohnungen: 

Österreich im europäischen Vergleich



Sozialwohnung: mit öffentlichen Mitteln gebaute Wohnung mit relativ geringen Mietkosten für Mieter mit
geringem Einkommen

SOZIALWOHNUNG BZW. SOZIALER WOHNUNGSBAU - DEFINITIONEN:

Sozialer Wohnungsbau bezeichnet den staatlich geförderten Bau von Wohnungen, insbesondere für soziale 
Gruppen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken können. Zur Belegungsbin-
dung tritt eine höchstzulässige Miete („Kostenmiete”)



DER SOZIALE WOHNBAU IN EUROPA - ÖSTERREICH ALS VORBILD

österreichweit: 

gesicherte Wohnbauförderungsmittel
Körperschaftssteuerbefreiung der gemeinnützigen Bauträger (Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz)

--> gedämpfte Wohnkostenbelastung

1917:  Mieterschutzverordnung mit Mietzinsstop
            Einschränkung des Kündigungsrechtes

Voraussetzung für späteren sozialen 
Wohnbau

1940: Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz Ausgangspunkt des gemeinnützigen Wohnbaus 
in (West-) Deutschland und Österreich nach 
dem 2. Weltkrieg



Unterscheidung 2er Gruppen wohnungspolitischer Systeme europaweit:

Länder mit geteilten Mietmärkten 

(schwerpunktmäßig Subjektförderung,
hohe Eigentumsquoten)
(z.B.: die meisten südeuropäischen Länder, 
viele englischsprachige Länder, 
mittlerweile südosteurop. Länder)

Länder mit einheitlichen Mietmärkten

(schwerpunktmäßig Objektförderung, 
hohe Mietwohnungsquoten)
(z.B.: Skandinavien, Österreich,...)



ÖSTERREICH     EU 15

     Wirtschaftswachstum 1995-2003: 

Bevölkerungswachstum zwischen 1990-2003: 

Wohnungsbestand:

     Wohnungsgröße:

Neubau von sozial gebundenen Wohnungen:

Wohnkostenbelastung der Haushalte:

Wohnkosten 1995:
Wohnkosten 2002:

Neubau von sozial gebundenen Whgen:

2,2 % / Jahr

6 %

447 Whg / 1000 EW

38m² / Person

23 %

19 % 

6 % höher als  EU15
6% niedirger als  EU15

13.000 Whgen / Jahr

~ 2,2% / Jahr

weit unter 6 %

leicht unter 447 Whg/1000 EW

kleiner als 38m²/Person

13 %

23 % 

6% niedriger als in Österreich
6% höher als in Österreich

~9333 Whgen / Jahr 

Österreich: 
insgesamt gute wirtschaftliche 
und soziale Kennzahlen



Bevölkerungsentwicklung und Wohnungsbedarf:

ÖSTERREICH     EU 15     EU 25

2,4

5,8 %

6 % Zunahme

16 % Erhöhung
 ~54.000 Einh. / Jahr

2,5

4,7 %

2,6Personen/Haushalt

Bevölkerungszunahme seit 1990

Bevölkerungsvorausschätzung bis 2020

Wohnungsbedarfsprognose
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gesichts der massiv höheren Bevölkerungszahlen um 16% auf durch-
schnittlich 54.000 Einheiten jährlich. Vielleicht noch wichtiger: die lang-
fristig gegebene Bevölkerungsdynamik führt dazu, dass es auf Dauer zu
keinem Absinken des Wohnungsbedarfs kommen wird. Für das zweite
Jahrzehnt wird ein Bedarf von jährlich 53.000, im dritten Jahrzehnt von
52.000 geschätzt.

Grafik 2:
Verschiedene Bevölkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen

Hinsichtlich wesentlicher Merkmale wie Haushaltsgröße,Wohnflächen-
konsum und Rechtsverhältnisse liegt Österreich im westeuropäischen
Mittelfeld. Die demografische Entwicklung und der intensive Wohnungs-
neubau während der neunziger Jahre haben zwar zu einer Erhöhung der
durchschnittlichen Wohnfläche pro Person geführt. Österreich rückt damit
zu den Ländern mit der besten Wohnversorgung auf. Für die nächsten Jahre
ist dennoch erheblicher Wohnungsbedarf gegeben, nicht nur aufgrund
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Seit 1990 nahm die Bevölkerung in Österreich um insgesamt 5,8% zu.
Dies ist deutlich mehr als der Durchschnitt der EU 15 mit 4,7% und mit-
verantwortlich für das im Vergleich mit Italien und Deutschland gute
Wirtschaftswachstum.

Eine nicht mehr ganz aktuelle Bevölkerungsvorausschätzung geht für
die EU 15 von einem Bevölkerungswachstum von 3,5% zwischen 2003
und 2020 aus. Für die MOE-Länder wird für denselben Zeitraum ein Be-
völkerungsrückgang um 1,2% prognostiziert. Besonders hohes Wachstum
ist für Irland (+21%), Frankreich (+10%), die Niederlande und Großbritannien
( jeweils +7%) zu erwarten, mit Bevölkerungsrückgängen ist in Italien,
Portugal, Ungarn, Slowenien und der Tschechischen Republik zu rechnen.
Deutschland erwartet ein leichtes, Schweden ein Bevölkerungswachs-
tum im Durchschnitt der EU 15.1

Eine aktuelle Bevölkerungsvorausschätzung der Statistik Austria geht
für Österreich für denselben Zeitraum von einem Wachstum von knapp
6% aus.2 Damit werden frühere Prognosen deutlich nach oben revidiert.
Gemäß der Bevölkerungsprognose aus 2003, die als Grundlage für die
jüngste Wohnungsbedarfsprognose für Österreich diente3, sollte das
Wachstum nur gut halb so stark ausfallen. Die Wachstumskurve ist nicht
nur steiler. Im Gegensatz zur alten Prognose wird auch davon ausgegangen,
dass der Höhepunkt der Bevölkerungsentwicklung viel später erreicht
wird. Nach der alten Prognose sollte die Bevölkerungszahl ab ca. 2030
wieder sinken. Dieser Scheitelpunkt ist nach der neuen Berechnung selbst
2050 noch in weiter Ferne.

Die revidierte Bevölkerungsprognose hat selbstverständlich massive Aus-
wirkungen auf den Wohnungsbedarf. Nach der Wohnungsbedarfs-
prognose von 2005 sollte die Bedarfsdeckung mit einem Bauvolumen von
rund 46.000 Wohnungen im Jahrzehnt bis 2011, von 39.500 im folgenden
Jahrzehnt bis 2021 und von 28.000 im dritten Jahrzehnt bis 2031 gesichert
sein (Grafik 2).

Es wurde von Seiten des IIBW eine vorsichtige Schätzung des Woh-
nungsbedarfs unter den geänderten demografischen Rahmenbedingungen
auf Basis der Berechnungsmethode der ÖROK-Prognose vorgenommen.
Demnach erhöht sich der Wohnungsbedarf im laufenden Jahrzehnt an-

1 Housing statistics EU (2005), PRC Bouwcentrum International (2005), Statistik Austria.
2  Presseaussendung der Statistik Austria, Oktober 2005.
3 ÖROK (2005).
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Grafik 3:
Wohnungsbestände absolut (in Mi0.) und relativ 2003

Die größten Wohnungen mit durchschnittlich über 100m2 sind in Luxem-
burg, Dänemark und Irland zu finden. Österreich liegt mit 94m2 knapp
über dem Durchschnitt der EU 15. Auch bei der Wohnfläche pro Person
liegt Österreich mit gut 38m2 nur knapp über dem europäischen Durch-
schnitt. Den größten Wohnflächenkonsum haben die Haushalte in
Dänemark und Luxemburg mit jeweils über 50m2 pro Person. Aber auch
Schweden, Großbritannien, die Niederlande und Deutschland liegen vor
Österreich.

1.5 Wohnungsneubau
Die Wohnungsfertigstellungen sind auf Ebene der EU 15 seit Anfang der
achtziger Jahre annähernd konstant geblieben (Grafik 4). Allerdings kam
es zu einer grundlegenden Verschiebung.Viele Staaten Mittel- und Nord-
europas reduzierten ihre Bauleistung während der achtziger und neun-
ziger Jahre substanziell. Deutschland und Österreich erlebten Mitte der
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der prognostizierten demografischen Entwicklung, sondern durchaus
auch hinsichtlich einer weiteren Erhöhung des durchschnittlichen
Wohnflächenkonsums.

1.4 Wohnungsbestände
Die EU 15 hat Wohnungsbestände von insgesamt etwa 180 Millionen Ein-
heiten. Dazu kommen noch etwa 26 Millionen Wohnungen in den neuen
Mitgliedsländern. Österreich hat einen Wohnungsbestand von aktuell 3,9
Millionen Einheiten. Das sind 477 Wohnungen pro 1.000 Einwohner, ein
Wert leicht über dem Durchschnitt der EU 15 (Grafik 3).

Der Eigentumsanteil liegt in Österreich mit ca. 57% leicht unter dem
Durchschnitt der EU 15 (63%). Besonders hohe Eigentumsanteile finden
sich in Südeuropa und im englischsprachigen Raum; niedrige in der
Schweiz, Deutschland und Skandinavien.1 Dies korrespondiert mit den
Beständen an sozial gebundenen Mietwohnungen. Hier liegt Österreich
mit einem Anteil von 23% des Wohnungsbestandes im Spitzenfeld.
Höhere Anteile haben nur einzelne Benelux- und skandinavische Länder.
Der Durchschnitt der EU 15 liegt bei 13%. Das sind immerhin 23,5 Millionen
sozial gebundene Mietwohnungen in der EU 15. Besonders niedrige An-
teile haben die meisten südeuropäischen Länder, Irland, Belgien und seit
einigen Jahren auch Deutschland.2
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1 Housing Statistics in the EU (2005). Siehe dazu Kapitel 2.2, S 43, insb. Grafik 10 und Grafik 11.
2 PRC Bouwcentrum International (2005); Housing Statistics in the EU (2005); Czischke (2005); Statistik
Austria.
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Quelle: PRC Bouwcentrum International (2005); Housing Statistics in the EU (2005);
Czischke (2005).
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Sozial gebundene Wohnungen spielen im Neubau eine unterschiedliche
Rolle. In der gesamten EU 15 wurden 2003 rund 140.000 Einheiten gebaut
(Tabelle 5). Das sind lediglich 7% der Gesamtleistung. Dem gegenüber
werden in Österreich über 30% des Wohnungsneubaus von gemeinnützigen
Bauvereinigungen errichtet. Das ist nach Dänemark der zweithöchste Wert
in der EU 15. Relativ hohe Werte mit annähernd 20% erreichen auch
Schweden und die Niederlande (trotz der dortigen Absicht einer Forcierung
des Eigentumssektors). In Deutschland, Italien, Großbritannien und den
meisten südlichen EU-Ländern werden heute nur mehr sehr wenige, teil-
weise auch gar keine sozial gebundenen Wohnungen neu gebaut.

Tabelle 5:
Wohnungsneubau (Fertigstellungen) und Anteil Sozialwohnungen 2003

Quelle: Housing Statistics in the EU (2005); Statistik Austria.

Der Wohnungsneubau gemeinnütziger Bauvereinigungen in Österreich
zeigt seit Jahrzehnten große Konstanz (Grafik 6). Er lag stets bei rund 30%
(+/- 5%) des gesamten Neubaus. Eine wesentliche Änderung hat sich seit
Anfang der neunziger Jahre durch die Einführung des Mietkauf-Modells
ergeben. Seither hat der Anteil an geförderten Eigentumswohnungen stark
abgenommen. Aufgrund der eigentumsähnlichen Rechte von Mieter-
haushalten ist es absehbar, dass die Kaufoption nur von 20-30% der Be-
wohner in Anspruch genommen wird.
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neunziger Jahre noch einmal eine Boomphase, auf die seither deutliche
Rückgänge gefolgt sind. Frankreich zeichnet sich durch besonders kon-
stante Neubauraten über dem EU 15-Durchschnitt aus. Starke Zunahmen
verzeichnen demgegenüber die Länder am westlichen und südlichen Rand
der EU mit besonders großem Nachholbedarf und gleichzeitig besonders
starkem Wirtschaftswachstum. Irland, Spanien und Griechenland haben
heute Neubauraten vom Zwei- bis Dreifachen des EU 15-Durchschnitts. In
den MOE-Ländern hinkt der Neubau trotz des teilweise sehr großen Be-
darfs noch stark nach und erreicht nur ungefähr die halben Durchschnitts-
werte der EU 15, allerdings mit deutlich steigender Tendenz.

Im Durchschnitt der EU 15 werden heute 5,1 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner gebaut. Das sind in Summe gut 1,9 Millionen Einheiten im
Jahr 2003. Die höchsten Fertigstellungszahlen haben heute Spanien mit
460.000 und – ungeachtet der starken Rückgänge – Deutschland mit
270.000 Wohnungen.

Grafik 4:
Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner in der EU 1980 – 2003
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Fertigstellungen Anteil Sozialwohnungen Neubau Sozialwohnungen 
pro 1.000 Einwohner an Fertigstellungen absolut

Österreich 5,2 31% 12.900

Deutschland 3,2 3% 8.600

Frankreich 5,6 13% 43.400

Großbritannien 3,2

Italien 3,1

Niederlande 3,7 18% 10.900

Schweden 2,7 18% 4.300

EU 15 5,1 7% 140.200

21

Sozial gebundene Wohnungen spielen im Neubau eine unterschiedliche
Rolle. In der gesamten EU 15 wurden 2003 rund 140.000 Einheiten gebaut
(Tabelle 5). Das sind lediglich 7% der Gesamtleistung. Dem gegenüber
werden in Österreich über 30% des Wohnungsneubaus von gemeinnützigen
Bauvereinigungen errichtet. Das ist nach Dänemark der zweithöchste Wert
in der EU 15. Relativ hohe Werte mit annähernd 20% erreichen auch
Schweden und die Niederlande (trotz der dortigen Absicht einer Forcierung
des Eigentumssektors). In Deutschland, Italien, Großbritannien und den
meisten südlichen EU-Ländern werden heute nur mehr sehr wenige, teil-
weise auch gar keine sozial gebundenen Wohnungen neu gebaut.

Tabelle 5:
Wohnungsneubau (Fertigstellungen) und Anteil Sozialwohnungen 2003

Quelle: Housing Statistics in the EU (2005); Statistik Austria.

Der Wohnungsneubau gemeinnütziger Bauvereinigungen in Österreich
zeigt seit Jahrzehnten große Konstanz (Grafik 6). Er lag stets bei rund 30%
(+/- 5%) des gesamten Neubaus. Eine wesentliche Änderung hat sich seit
Anfang der neunziger Jahre durch die Einführung des Mietkauf-Modells
ergeben. Seither hat der Anteil an geförderten Eigentumswohnungen stark
abgenommen. Aufgrund der eigentumsähnlichen Rechte von Mieter-
haushalten ist es absehbar, dass die Kaufoption nur von 20-30% der Be-
wohner in Anspruch genommen wird.

20

neunziger Jahre noch einmal eine Boomphase, auf die seither deutliche
Rückgänge gefolgt sind. Frankreich zeichnet sich durch besonders kon-
stante Neubauraten über dem EU 15-Durchschnitt aus. Starke Zunahmen
verzeichnen demgegenüber die Länder am westlichen und südlichen Rand
der EU mit besonders großem Nachholbedarf und gleichzeitig besonders
starkem Wirtschaftswachstum. Irland, Spanien und Griechenland haben
heute Neubauraten vom Zwei- bis Dreifachen des EU 15-Durchschnitts. In
den MOE-Ländern hinkt der Neubau trotz des teilweise sehr großen Be-
darfs noch stark nach und erreicht nur ungefähr die halben Durchschnitts-
werte der EU 15, allerdings mit deutlich steigender Tendenz.

Im Durchschnitt der EU 15 werden heute 5,1 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner gebaut. Das sind in Summe gut 1,9 Millionen Einheiten im
Jahr 2003. Die höchsten Fertigstellungszahlen haben heute Spanien mit
460.000 und – ungeachtet der starken Rückgänge – Deutschland mit
270.000 Wohnungen.

Grafik 4:
Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner in der EU 1980 – 2003

0

2

4

6

8

10

12

1980 1985 1990 1995 2000 2003

ÖsterreichEU 15

Deutschland

Quelle: Housing Statistics in the EU (2005).

Spanien

Niederlande MOEL 5

Fertigstellungen Anteil Sozialwohnungen Neubau Sozialwohnungen 
pro 1.000 Einwohner an Fertigstellungen absolut

Österreich 5,2 31% 12.900

Deutschland 3,2 3% 8.600

Frankreich 5,6 13% 43.400

Großbritannien 3,2

Italien 3,1

Niederlande 3,7 18% 10.900

Schweden 2,7 18% 4.300

EU 15 5,1 7% 140.200



Unterscheidung 2er Gruppen wohnungspolitischer Systeme europaweit:

Länder mit geteilten Mietmärkten 

kein Wettbewerb zwischen sozialem
und privatem Mietenmarkt

(schwerpunktmäßig Subjektförderung,
hohe Eigentumsquoten)
(z.B.: die meisten südeuropäischen Länder, 
viele englischsprachige Länder, 
mittlerweile südosteurop. Länder)

Länder mit einheitlichen Mietmärkten

Wettbewerb zwischen privatem und 
gefördertem Mietenmark

(schwerpunktmäßig Objektförderung, 
hohe Mietwohnungsquoten)
(z.B.: Skandinavien, Österreich,...)
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9.0. Daten

9.1. Daten gemeinnütziger Bauvereinigungen 2005

Daten gemeinnützige Bauvereinigungen Genossenschaften Gesellschaften Total
Bauvereinigungen 101 92 193
Mitglieder 412.000 – 412.000
Mietwohnungen 228.000 258.000 486.000
GBV Mietwohnungsanteil Österreich insgesamt 15 % 16 % 31 %
Eigentumswohnungen 106.000 132.000 238.000
GBV Eigentumswohnungsanteil Österreich insgesamt 21 % 37 % 58 %
Verwaltete Wohnungen insgesamt 334.000 390.000 724.000
= Anteil am Gesamtwohnungsbestand  8 % 10 % 18 %
= Anteil am Geschoßwohnungsbestand 15 % 18 % 33 %
Wohnungsneubau 2005 6.340 8.340 14.680
Erhaltungs- und Verbesserungsinvestitionen 2005 Mio Euro 211 279 490
Bilanzsummen in Mrd. Euro 13,8 16,0 29,8 
Beschäftigte  4.227 4.420 8.647

Gemeinnützige Bauvereinigungen in Österreich

9.2. Wohnungsbestand in Österreich 9.3. Wohnbauförderung Österreich; 
internationaler Vergleich

Pro-Kopf-Ausgaben für die Wohnbauförderung im Vergleich für das Jahr 2001

47%
private Eigenheime

8%

4%

41%
Mietwohnungen

Eigentumswohnungen 
gbv

Eigentumswohnungen 
Gewerbliche Bauträger

Niederlande 1,8 % BIP

Frankreich 1,5 % BIP

Großbritannien 1,4 % BIP

Österreich 1,3 % BIP

Schweden 1,3 % BIP

Deutschland 1,1 % BIP

Objektförderung Subjektförderung indirekte Förderung

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500Euro pro Einwohner

41  93          346

90          218                           115

45   323

275                                  25  53

24  175                   146

58     49    179

Datenquelle: ISW/Stagel 2004

12%  private Miete Altbau, vor 1945

8%	  private Miete Neubau

3%	  Gemeindemiete vor 1945
6%	  Gemeindemiete nach 1945

5%	  gbv Miete Genossenschaft

7%  gbv Miete Kapitalgesellschaft
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Abbildung 6: Geförderte Wohnungsproduktion in Österreich seit 1996
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Abbildung 7: Schätzung geförderter Geschoßwohnbau 2001 - 2011
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