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er Wohnungsmarkt hat sich in Osterreich — wie auch in det BRD — in den letzten Jahren in kurzer Zeit
U srundlegend gewandelt Durch die Ostéffnung und den starken Zustrom von Auslandern sind die Bevilkerung
und der Bedarf an Wohnungen in einem AusmalB gewachsen, das noch in den achtziger Jahren kaum vorsteli-
bal gewesen wire. Diese gefinderten Rahmenbedingungen haben die Gesamtnachirage nach Wohnungen sowie die Fra-
gen der Dringlichkeit der Wohnraumversorgung in den Mittelpunkt der &ffentlichen Diskussion geriickt Noch Mitte
der achtziger Jahre glaubte man nicht chne Grund an eine schwache Nachfrage in den neunziger Tahren: Die Nachfrage
schien quantitativ weitgehend befriedigt zu sein, und die Bevdikerung stagnierte In den meisten westeuropiischen Lin-
dern und auch in Osterreich nahm die Neubautitigkeit deutlich ab, und die Strukiur der Wohnbautitigkeit verschob
sich von Neubaua zu Erneuerungs- und Modernisierungsleistungen. Das Interesse der Wohnbaupolitik und der Wohn-
bauprognosen richtete sich deshalb vor allem auf den Erneuerungsbedarf; in der Foérderungspolitik kam dies deutlich
zum Ausdruck.

Wegen der Anderung der Rahmenbe- sendwende werden durch  die zunehmen als 1n der zweiten
dingungen fiir den Wohnungsmarkt starke Zuwanderung aus den ehe- Hilfte der achtziger Jahte

gur.ffte.: dgr gése'lrilte' E(;neuerungz?be- mals }(_olmmunilst]scll\;[en lgander.n Zudem diirften in der Vergangenheit
arf in Osterreich in den neunzige: wesentlich mehr enschen in i, Asterreich wie auch in der BRD

Gedinderte Rahmenbedingungen
fir die Wohnungsnachfrage in
den neunziger Jahren

Jahren weniger im Mittelpunkt der
Diskussion stehen als noch vor weni-
gen Jahren:

1 Die Offnung des Ostens hatte
Flichtlingssttome und legale Mi-
gration zur Folge Zur Jahrtau-
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Osterreich leben als heute

Das gegeniiber den achiziger Jah-
ren wieder beschleunigte Wirt-
schaftswachstum hat auch den Be-
da:f an auslindischen Arbeitskréf-
ten verstirkt

Der technische Erneuerungsbedart
des Wohnungsbestands wird ver-
mutlich Anfang der neunziger
Tahre wegen des groBieren Bedaris
an Massenquartieren weniger stark

— einige wichtige Entwicklungen
nicht erkann( bzw. falsch interpretiert
worden sein. Dies bezieht sich vor
allem auf folgende Punkte:

— Die geburtenstarken Jahrginge
der spiiten sechziger Jahre haben
Anfang der neunziger Jahie das
heiratsfihige Alter erreicht Sie
griinden nun eigene Haushalte
und ethohen die Nachfrage nach
Wohnungen

Monalsberichte 2/92



L T

2 m Do 30

— Der Trend zu ,Single-Haushalten™
hat sich weiter wverstdikt Die
durchschnitlliche HaushaltsgrdBe
sinkt von 2,6 Perscnen 1990 bis
zum Jahr 2000 auf rund 2,2 Pe:so-
nen.

Die vorliegende Arbeit analysiert die
gednderten Rahmenbedinguingen der
Wohnungsnachfrage der neunziger
Jahre und berechnet den gesamten
Bedarf an Wohnbauinvestitionen bis
zum Jahr 2000 unter verschiedenen
Annahmen neu Sic geht besonders
auf den dkonomischen Erneuerungs-
bedarf einh)

Ob  sanietungsbediirftige Gebéude
oder Wohnungen renoviert werden,
hingt in erster Linie von Gkonomi-
schen Bestimmungsgriinden und ins-
besondere von der Relation zwischen
~Luxusmieten™ und ,Billigmieten™ ab
Aufgrund technischer Mingel be-
triebswirtschaftlich unientable Wohn-
hduser konnen grundsitzlich filr be-
stimmie  Verwendungszwecke in
ihrem Zustand erhalten bleiben und
mit nur geringfiigigen Investitionen
etwa fiir Substandardwohnungen ge-
niitzt werden Der dkonomische Ei-
neverungsbedarf entspricht den Ab-
schreibungen oder jenen Aufwendun-
gen, die zur Erhaltung des monetéren
Wertes des jeweiligen Wohnungsbe-
sltands notwendig sind Zusammen
mit den Neubau- und wertvermeh-
renden Instandsetzungsinvestitionen
(Nettoinvestitionen) ergibt der kono-
mische Erneuerungswert (Abschrei-
bungen) in gesamtwirtschaftlicher Be-
trachtung die Bruotto-Bauinvestitio-
nen.

Dieser dkonomische Erneuerungsbe-
darf wurde n der vorliegenden Studie

Prognose der Wohn-" - abbildung 1
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geschiitzt  Allerdings kann er nicht
isoliert ermittelt werden, sondern
sinnvollerweise in Abhingigkeit vom
gesamien Wohnungsbestand und der
Gesamtnachfrage Der gesamte Woh-
nuagsbestand war zu  schitzen
{Wohnban-Kapitalstockmodell); in
einem niichsten Schriit wurde unter
verschiedenen Annahmen itber die
Entwicklung bis zum Jahr 2000 ein
Okenometrisches Modell fiir die Ge-
samtnachfrage erstellt. Es beriicksich-
tigt die Entwicklungstendenzen von
Einkommen, Finanzvermdgen, Zin-
sen, Preisen bzw. Mieten und Bevol-
kerung

Wichligstie Ergebnisse: Deutliche
Steigerung der
Wohnbauinvestitionen bis 2000
erforderlich

Die zur Quantifizierung der Gesamt-
nachfrage durchgefithiten Skonome-
trischen Nachfrageschitzungen zei-
gen, dall der Wohnungsbedaif schon
in den achtziger Jahren nicht befrie-
digt werden konnte. Entsprechend
witd die Wohnbauleistung der kom-
menden Jahre weniger vom techni-
schen oder O&konomischen Erneue-
rungshedarf als vielmeh: vom Nach-
holbedarf und Zusatzbedarf getragen
sein.

Die makrodkonomischen Schitzun-
gen fiir die Vergangenheit ergaben
eine — gemessen an der Bevdlke-
rungs- und Einkommensentwicklung
— relativ geringe Verdnderung des
Waohnungsbestands (niedrige Bevélke-
rungs- und Einkommenselastizitat:
0,4 bzw 0,6) Diese Entwicklung 145t
sich vor allem auf folgende Punkte
zuriickfihren:

1. Angebotsengpisse. In Osterreich
traten bereits in der Vergangenheit
deutliche Engpésse auf (Angebots-
licke), die vor allem auf die ge-
ringe Neubauleistung, insbeson-
dere in der zweiten Hiilfte der
achtziger Jahre, zurlickzufiihren
walen

2 Langsame Anpassung des Woh-
mungsangebors an die Nachfrage
Die Berechnungen zeigten, dali in
Osterreich das Wohnungsangebot
im internationalen Vergleich sehr

langsam auf die Nachizage rea-
giert. Ahnliche Werle erreicht aus
GroBbritannien In den USA palt
sich das Angebot hingegen relativ
rasch an die Nachfrage an. Dort
sind auch die Mobilitdt und die Be-
reitschaft zum Wohnungswechsel
wesentlich hoher als in Osterreich

Untler anderem tragt zur langsa-
men Anpassung des Wehnungsan-
gebotes an die Nachfrage das der-
zeit geltende Mietengeselz bel
Niedrige Bestandsmieten veranlas-
sen eher zum ,Horten®* von Woh-
nungen Die zu erwartenden neuen
Regelungen des Mietrechts und des
gesamten Wohnrechts im Laufe
des Jahres 1992 schaffen theore-
tisch die Méglichkeit, diese Sttua-
tion zu verdndern.

Die Angebotsengpisse in Oster-
1eich werden von anderen Statisti-
ken bestdtigt So ist die Kennzahl
~Wohnungen pro Haushalt™ mit
0,96 fiir Osterreich im internatio-
nalen Vergleich sehr niedrig. Die
Belagsdichte ist in Osterreich mit
2,6 Personen je Wohnung im inter-
nationalen Vergleich relativ hoch
Letzteres diirfte auch im Zusam-
menhang mit den steigenden Ei-
werbsquoten in Oslerteich zu se-
hen sein. In jenem Alter, in dem
man im statistischen Durchschuniit
einen Haushalt griindet, bleiben
Jugendliche — wegen des knappen
Wohnungsangebotes — linger im
Familienverband

Den Berechnungen der Wohnungsge-
samtinachfrage bis 2000 lagen unter-
schiedliche Szenarien der kiinftigen
Entwicklung zugrunde:

~— Alle Prognosevarianten gehen von
einer steigenden Bevdlkerungs-
zahl in den neunziger Jahren aus
Der Auslinderzustrom in  den
neunziger Jahren wiid mit dem
bisher fiir Osterteich als Ober-
grenze angesehenen Niveau von
25000 bis 30,000 pre Jahr ange-
nommen

— Die Wohnungsnachfrage in Ab-
hingigkeit vom Einkommen und
von  Okonomischen  Szenarien
wurde in drei unterschiedlichen

') Der technische Erneuerungsbedarf bezieht sich auf Wohnungen, die als Ersatz flr abbruchreife und qualitativ nicht befriedigende Einheiten gebaut werden
miissen Der konomische Erneuerungsbedarf gibt dagegen an wigviel in Wohnungen investiert werden mu8 damit der Wohnungsbestand quantitativ und quatita-

tiv erhalten bleibt
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Varianten berechnet: einer Vari-
ante der Vergangenheitsexpola-
tion, einer Status-quo-Variante
und einer Nachhelvariante

Variante 1:
Vergangenheitsextrapolation

Variante 1 basiert auf einer Extrapola-
tion des Trends in der Vergangenhaeit.
Der gesamte Wert des Wohnungsbe-
stands wéachst aufgrund dieser An-
nahmen real von 1900 Mrd S 1990
auf 2 300 Mrd S im Jahr 2000 oder um
durchschnittlich knapp 2% pro Jahr

in dieser Prognosevariante nimmt der
Wohnungsbestand auch in den neun-
ziger Jahren deutlich schwacher zu
als das Einkommen die Angebots-
licke vergroBert sich also weiter
Diese Berechnungen basieren auf der
Annahme, daB die Wohnungspolitik in
den neunziger Jahren nicht grund-
sétzlich geandert wird und die glei-

S0

chen Instrumente wie bisher heran-
zieht

Variante 2: Status-quo-Szenario

Variante 2 halt den Status quo auch in
Zukunft aufrecht, d h die Angebots-
licke wird nicht verringert Das Sze-
naric unterstellt ein paralleles Wachs-
turm von Einkommen Wohnungsbe-
stand und Bevdlkerung, d h die Ein-
kommenselastizitat wird gleich 1 ge-
seizt. Die in der Vergangenheit beob-
achteten Angebotsengpasse bleiben
in diesem Szenaric bestehen Unter
dieser Voraussetzung steigt der reale
Wert des Wohnungsbestands auf
2700 Mrd S im Jahr 2000 oder um
rund 3,5% pro Jahr.

Variante 3: Nachhelszenario

Variante 3 unterstelit, daB die Ange-
botslucke in den neunziger Jahren
geschlossen wird Aufgrund interna-

tionaler Erfahrungen wurden dieser
Prognosevariante Einkommens- und
Bevdlkerungselastizitdten von durch-
schnittlich 12 zugrunde gelegt. Der
gesamte Wert des Wohnungsbe-
stands steigt unter diesen Annahmen
real durchschnittlich um 4% pro
Jahr auf 2900 Mrd S im Jahr 2000
Dies entspricht einem realen Anstieg
der Neubauinvestitionen von rund
80 Mrd S 1990 auf etwa 115 Mrd S im
Jahr 2000 Der Erneuerungsbkbedarf
wachst nach dieser Variante von
125Mrd 8 1990 auf 186 Mrd. S im
Jahr 2000

Das Nachholszenario setzt eine
grundlegende Anderung der &sterrei-
chischen Wohnungspolitik in  den
neunziger Jahren voraus, um die An-
gebotsengpasse zu verringern Unter
diesen Voraussetzungen ist im Neu-
bau- und Erneuerungssektor in den
neunziger Jahren eine wesentlich ver-
stérkte Dynamik zu erwarten
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