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— Dei Trend zu „Single-Haushalten"' 
hat sich weiter verstäikt Die 
durchschnitt l iche Haushaltsgröße 
sinkt von 2,6 Personen 1990 bis 
zum Jahr 2000 auf rund 2,2 Peiso-
nen. 

Die vorliegende Arbeit analysiert die 
geänderten Rahmenbedingungen der 
Wohnungsnachfrage der neunziger 
Jahre und berechnet den gesamten 
Bedarf an Wohnbauinvesti t ionen bis 
zum fahr 2000 unter verschiedenen 
A n n a h m e n neu Sie geht besonders 
auf den Ökonomischen Emeuerungs-
bedaif ein 1 ) 

Ob sanierungsbedürftige Gebäude 
oder Wohnungen renoviert werden, 
hängt in erster Linie von ökonomi­
schen Bestimmungsgründen und ins­
besondere von der Relation zwischen 
„Luxusmieten" und „Billigmieten" ab 
Aufgrund technischer Mängel be­
triebswirtschaftlich unrentable Wohn­
häuser können grundsätzlich für be­
stimmte Verwendungszwecke in 
ihrem Zustand erhalten bleiben und 
mit nur geringfügigen Investitionen 
etwa für Substandardwohnungen ge­
nützt werden Der ökonomische Er­
neuerungsbedarf entspricht den Ab­
schreibungen oder j enen Aufwendun­
gen, die zur Erhal tung des monetären 
Wertes des jeweiligen Wohnungsbe­
stands notwendig sind Zusammen 
mit den Neubau- und wertvermeh­
renden Instandsetzungsinvestitionen 
(Nettoinvestitionen) ergibt der ökono­
mische Erneuerungswert (Abschrei­
bungen) in gesamtwirtschaftlicher Be­
trachtung die Brutto-Bauinvestitio-
nen. 

Dieser ökonomische Ei neuer ungsbe-
darf wurde in der vorliegenden Studie 

Prognose der Wohn- Abbildung 1 
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geschätzt Allerdings kann er nicht 
isoliert ermittelt werden, sondern 
sinnvollerweise in Abhängigkeit vom 
gesamten Wohnungsbestand und der 
Gesamtnachfrage Der gesamte Woh­
nungsbestand war zu schätzen 
(Wohnbau-Kapitalstockmodell); in 
einem nächsten Schritt wurde unter 
verschiedenen Annahmen über die 
Entwicklung bis zum Jahr 2000 ein 
Ökonometrisches Modell für die Ge­
samtnachfrage erstellt. Es berücksich­
tigt die Entwicklungstendenzen von 
Einkommen, FinanzveimÖgen, Zin­
sen, Preisen bzw. Mieten und Bevöl­
kerung. 

W i c h t i g s t e E r g e b n i s s e : D e u t l i c h e 
S t e i g e r u n g der 

W o h n b a u i n v e s t i t i o n e n b i s 2 0 0 0 
er ford er l i eh 

Die zur Quantifizierung der Gesamt­
nachfrage durchgeführten ökonome-
trischen Nachfrageschätzungen zei­
gen, daß der Wohnungsbedaif schon 
in den achtziger Jahren nicht befrie­
digt werden konnte. Entsprechend 
wird die Wohnbauleis tung dei kom­
menden Jahre weniger vom techni­
schen oder ökonomischen Erneue­
rungsbedarf als vielmehr vom Nach­
holbedarf und Zusatzbedarf getragen 
sein. 

Die makroökonomischen Schätzun­
gen für die Vergangenheit ergaben 
eine — gemessen an der Bevölke-
rungs- und Einkommensentwicklung 
— relativ geringe Veränderung des 
Wohnungsbestands (niedrige Bevölke-
rungs- und Einkommenselastizität: 
0,4 bzw 0,6) Diese Entwicklung läßt 
sich vor allem auf folgende Punkte 
zurückführen; 

1 Angebotsengpässe. In Österreich 
traten bereits in dei Vergangenheit 
deutliche Engpässe auf (Angebots­
lücke), die vor allem auf die ge­
ringe Neubauleistung, insbeson­
dere in der zweiten Hälfte der 
achtziger Jahre, zurückzuführen 
waren 

2 Langsame Anpassung des Woh-
nung.sangebots an die Nachfrage 
Die Berechnungen zeigten, daß in 
Österreich das Wohnungsangebot 
im internationalen Vergleich sehr 

langsam auf die Nachii age i ea-
giert. Ähnliche Werte erreicht nur 
Großbri tannien In den USA paßt 
sich das Angebot hingegen relativ 
rasch an die Nachfrage an. Dort 
sind auch die Mobilität und die Be­
reitschaft zum Wohnungswechsel 
wesentlich höher als in Österreich 

Unter anderem trägt zur langsa­
men Anpassung des Wohnungsan­
gebotes an die Nachfrage das der­
zeit geltende Mietengesetz bei 
Niedrige Bestandsmieten veranlas­
sen eher zum „Horten" von Woh­
nungen Die zu erwartenden neuen 
Regelungen des Mietrechts u n d des 
gesamten Wohnrechts im Laufe 
des Jahres 1992 schaffen theore­
tisch die Möglichkeit, diese Situa­
tion zu verändern. 

Die Angebotsengpässe in Öster­
reich weiden von anderen Statisti­
ken bestätigt So ist die Kennzahl 
„Wohnungen p ro Haushal t" mit 
0,96 für Österreich im internatio­
nalen Vergleich sehr niedrig. Die 
Belagsdichte ist in Österreich mit 
2,6 Personen je Wohnung im inter­
nationalen Vergleich relativ hoch 
Letzteres dürfte auch im Zusam­
menhang mit den steigenden Ei-
weibsquoten in Österreich zu se­
hen sein. In jenem Alter, in dem 
man im statistischen Durchschnitt 
einen Haushalt gründet, bleiben 
Jugendliche — wegen des knappen 
Wohnungsangebotes — länger im 
Famil ienverband 

Den Berechnungen dei Wohnungsge­
samtnachfrage bis 2000 lagen unter­
schiedliche Szenarien der künftigen 
Entwicklung zugrunde: 

— Alle Prognosevarianten gehen von 
einer steigenden Bevölkerungs­
zahl in den neunziger Jahren aus 
Der Ausländeizust iom in den 
neunziger Jahren wird mit dem 
bisher für Österreich als Ober­
grenze angesehenen Niveau von 
25 000 bis 30.000 pro Jahr ange­
nommen 

— Die Wohnungsnachfrage in Ab­
hängigkeit vom Einkommen und 
von ökonomischen Szenarien 
wurde in di ei unterschiedlichen 

') Der technische Erneuerungsbedarf bezieht s ich auf Wohnungen, die als Ersatz für abbruchrei fe und qualitativ nicht befr iedigende Einheiten gebaut werden 
müssen Der ökonomische Erneuerungsbedarf gibt dagegen an wieviel in Wohnungen investiert werden muß damit der Wohnungsbestand quantitativ und qualita­
tiv erhalten bleibt 
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V a i i a n t e n b e r e c h n e t : e iner Va r i ­
a n t e der V e r g a n g e n h e i t s e x p o l a -
t ion , e iner S t a t u s - q u o - V a r i a n t e 
u n d e iner N a c h h o l v a r i a n t e 

V a i i a n t e 1 : 
V e r g a n g e n h e i t s e x t r a p o l a t i o n 

Variante 1 basiert auf einer Extrapola­
tion des Trends in der Vergangenheit. 
Der gesamte Wert des Wohnungsbe­
stands wächst aufgrund dieser An­
nahmen real von 1 900 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 schwächer zu 
als das Einkommen die Angebots­
lücke vergrößert sich also weiter 
Diese Berechnungen basieren auf der 
Annahme, daß die Wohnungspolitik in 
den neunziger Jahren nicht grund­
sätzlich geändert wird und die glei­

chen Instrumente wie bisher heran­
zieht 

V a r i a n t e 2 : S t a t u s - q u o - S z e n a r io 

Variante 2 hält den Status quo auch in 
Zukunft aufrecht, d h die Angebots­
lücke wird nicht verringert Das Sze­
nario untersteilt ein paralleles Wachs­
tum von Einkommen Wohnungsbe­
stand und Bevölkerung, d h die Ein­
kommenselastizität wird gleich 1 ge­
setzt Die in der Vergangenheit beob­
achteten Angebotsengpässe bleiben 
in diesem Szenario bestehen Unter 
dieser Voraussetzung steigt der reale 
Wert des Wohnungsbestands auf 
2 700 Mrd S im Jahr 2000 oder um 
rund 3,5% pro Jahr. 

V a r i a n t e 3: N a c h h o l s z e n a r i o 

Variante 3 unterstellt, daß die Ange­
botslücke in den neunziger Jahren 
geschlossen wird Aufgrund interna­

tionaler Erfahrungen wurden dieser 
Prognosevariante Einkommens- und 
Bevölkerungselastizitäten von durch­
schnittlich 1 2 zugrunde gelegt. Der 
gesamte Wert des Wohnungsbe­
stands steigt unter diesen Annahmen 
real durchschnittlich um 4% pro 
Jahr auf 2 900 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 Erneuerungsbedarf 
wächst nach dieser Variante von 
12,5 Mrd S 1990 auf 18,6 Mrd S im 
Jahr 2000 

Das Nachholszenario setzt eine 
grundlegende Änderung der Österrei­
chischen Wohnungspolitik in den 
neunziger Jahren voraus, um die An­
gebotsengpässe zu verringern Unter 
diesen Voraussetzungen ist im Neu­
bau- und Erneuerungssektor in den 
neunziger Jahren eine wesentlich ver­
stärkte Dynamik zu erwarten 
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