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�
KURZFASSUNG 





Die vorliegende Studie analysiert in ihrem wichtigsten Arbeitsschritt die beim Amt der niederoesterreichischen Landesregierung anfliegenden Daten zum Angebot an gefoerderten Neubauwohnungen und stellt die dabei erzielten Ergebnisse den im Rahmen des SENSOR- Projekts ermittelten Strukturen der Neubaunachfrage gegenueber. Auf diesem Weg kann dargestellt werden, bei welchen Wohnungstypen, in welchen Groessen- und Preisklassen und an welchen Standorten die groessten Ungleichgewichte zwischen dem gefoerderten Neubauangebot und der Nachfrage bestehen. 





Ergaenzend zu dieser zentralen Aufgabenstellung werden vergleichende Analysen von Angebot und Nachfrage auch fuer die Sektoren der sozialen und privaten Altwohnungen durchgefuehrt. 





Gefoerderte Neubauwohnungen 





Volumen und Struktur der Nachfrage 





Zu jedem Zeitpunkt des Jahres 1997 befinden sich in Niederoesterreich durchschnittlich etwa 42.000 Interessenten fuer Neubauwohnungen auf dem Markt. Bei rund einem Viertel davon handelt es sich um kuenftige Abwanderer aus der Bundeshauptstadt. Die Bedeutung der Wiener Haushalte fuer den niederoesterreichischen Neubaumarkt ist erwartungsgemaess im Umland der Grossstadt am groessten. Sie stellen hier gut 40% aller Nachfrager. (Siehe Grafik 221-3) Von den knapp 30.000 niederoesterreichischen Neubaunachfragern moechten nur etwa 2.000 in einen anderen Landesteil umziehen. Der grosse Rest sucht seine kuenftige Wohnung in der derzeitigen Heimatregion. (Siehe Tab. 221 -1) 





Im Vergleich zur Gesamtbevoelkerung des Landes sind bei den Neubaunachfragern die Einpersonenhaushalte stark ueberrepraesentiert. Jeder zweite Neubauinteressent ist ein Single. Bei 15% handelt es sich um (vorerst) kinderlose Paare, und bei 23% um Familien mit Kindern unter 14 Jahren. Die restlichen 11% entfallen auf Familien mit aelteren Kindern und sonstige Haushaltstypen. (Siehe Tab. 222-1) Auch hinsichtlich ihrer Einkommenssituation weichen die Wohnungssucher des Neubausektors von den uebrigen Haushalten ab, sind sie doch verstaerkt auf mittlere Einkommensgruppen konzentriert. (Siehe Grafik 222-4). 





Volumen und Struktur des Angebots 





Der so konturierten Nachfrage sieht im Untersuchungszeitraum ein jaehrliches Volumen von 9.435 Foerderzusicherungen des Landes Niederoesterreich gegenueber. 54% des daraus resultierenden Neubauangebots sind dem Sektor der Ein- und Zweifamilienhaeuser zuzuordnen und 46% der Wohneinheiten befinden sich in Mehrfamilienhaeusern. (Siehe Tab. 212-1) 





Die Aktivitaeten des grossvolumigen Wohnbaues konzentrieren sich im Umfeld Wiens, auf das sich fast jede zweite Foerderung des Mehrfamilienhaussektors bezieht. Etwa ein Viertel der Zusicherungen betrifft die peripheren Bezirke, 16% haben die Hauptstadtregion zum Gegenstand und nur 13% die Industrieregion. (Siehe Tab. 212-2) Beim gefoerderten Eigenheimbau stehen dagegen die peripheren Bezirke mit 42% aller Zusicherungen an der Spitze, und das Umland Wiens folgt erst an der zweiten Stelle mit einem Anteil von 32%. (Siehe Tab. 212-5) 





Im Mehrfamilienhaussektor werden zu 12% Eigentumswohnungen gefoerdert und zu 88% Mietwohnungen, von denen 75% mit einer Kaufoption (gemaess §15b WGG) versehen sind. Das Angebot des grossvolumigen Wohnbaues wird zu ueber 90% von den gemeinnuetzigen 





Bautraegern dominiert, unter denen die fuenf wichtigsten Unternehmen mehr als die Haelfte der Bauleistung erbringen. (Siehe Grafik 212-1) Die auf das Eigentumssegment konzentrierten gewerblichen Bautraeger kommen auf einen Anteil von 41% und der kommunale Wohnbau hat ein nur 3%iges Gewicht. (Siehe Tab. 212-2) 





Vergleich des Volumens von Nachfrage und Angebot 





Im Mehrfamilienhaussektor ist das Verhaeltnis von Nachfragern zu Wohnungen wesentlich guenstiger als bei den Eigenheimen. Waehrend im ersten Fall auf jede gefoerderte Wohneinheit 2,0 Nachfrager kommen, sind es im zweiten mit 3,8 fast doppelt so viele. Bei dieser Gegenueberstellung ist allerdings zu beruecksichtigen, dass man im Bereich der Eigenheimnachfrage zum Teil sehr langfristige, vorerst oft noch vage Wohnwuensche vorfindet. 





Werden die einzelnen Landesteile einander gegenuebergestellt, so zeigen sich in der Hauptstadtregion und der Industrieregion trotz der hier geringeren Anzahl von Foerderzusicherungen guenstigere Relationen zwischen Nachfrage und Angebot als im Wiener Umland und den peripheren Bezirken. (Siehe Tab. 231-1) Beruecksichtigt man auch die Nachfrage der Wiener Haushalte, dann ist die Marktsituation im Umland der Bundeshauptstadt aus der Sicht der Nachfrager weitaus am schlechtesten. 





Angebotsstrukturen im Lichte der Wohnwuensche 





Beim Vergleich der von den Nachfragern des Mehrfamilienhaussektors gesuchten Wohnungstypen mit den entsprechenden Angebotsstrukturen zeigen sich vor allem zwei sehr deutliche Diskrepanzen: Zum einen hat die Gemeindewohnung bei den Wohnwuenschen der Niederoesterreicher eine groessere Bedeutung als im Angebot, und zum anderen ist der Stellenwert der Eigentumswohnungen im Bereich der Nachfrage hoeher als beim Angebot; fuer die Mietwohnungen gilt natuerlich das Gegenteil. (Siehe Grafik 232-1) Das letztgenannte Untersuchungsergebnis weist darauf hin, dass die Strategie der niederoesterreichischen Bautraeger, einen grossen Teil ihres Mietwohnungsangebots mit einer Kaufoption zu versehen, bei den Nachfragern prinzipiell auf grosses Interesse stossen duerfte und ihre Grenzen nur an der Zahlungskraft der betreffenden Haushalte finden wird. 





Die Konfrontation der von den Nachfragern des Mehrfamilienhaussektors gewuenschten Wohnungsgroessen mit den diesbezueglichen Angebotsverhaeltnissen beweist, dass die Bautaetigkeit aus der Sicht der Wohnungssucher zu stark auf die mittlere Groessenklasse (60 bis 80m2) konzentriert ist und zu wenig kleinere bzw. groessere Wohneinheiten umfasst. (Siehe Grafik 232-2) Eine der Ursachen fuer dieses Ungleichgewicht zwischen Nachfrage und Angebot duerfte im Subventionsmechanismus liegen, der im Bereich der mittleren Groessenklasse (bei etwa 70m2) das beste Foerderergebnis garantiert. 





Zahlungskraft und Preisniveau 





Bei der Analyse der Relationen zwischen der Zahlungskraft der Wohnungssucher und den Preisen des Angebots im grossvolumigen Wohnbau ist zwischen den erforderlichen Eigenmitteln und den laufenden Wohnkosten zu unterscheiden. Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse machen deutlich, dass das derzeitige Niveau der Anfangszahlungen eine fuer grosse Teile der potentiellen Interessenten nur sehr schwer ueberwindliche Zugangsbarriere zum Sektor des gefoerderten Wohnbaues darstellt. So stehen in der untersten Kostenklasse (bis 100.000 S) 3.300 Nachfrager keinem einzigen Angebot gegenueber, und in der naechsthoeheren Kostenklasse (100.000 S bis 250.000 S) kommen auf 2.900 Wohnungssucher nicht mehr als 315 Angebote. Demgegenueber uebersteigt im Kostenbereich zwischen 250.000 S und 750.000 S, in dem fast das gesamte Angebot versammelt ist, die Summe der im Untersuchungszeitraum gefoerderten Wohnungen die Anzahl der moeglichen Interessenten. (Siehe Grafik 2331 -1) 





Sei den laufenden Wohnkosten sieht die Situation infolge der hier wirksamen Subjektfoerderung grundlegend anders aus. Das als "Superfoerderung" bezeichnete System der Individualsubvention reduziert die laufenden Wohnkosten so stark, dass fuer jenes Drittel der Nachfrager, welches aufgrund des Einkommens und des jeweiligen Haushaltstyps der obersten Superfoerderungsstufe (5%) zuzuordnen ist, die Wohnkosten von 100% aller Angebote weniger als 5.000 S betragen. Auch in den niedrigeren Superfoerderungsstufen werden so gute Foerdereffekte erzielt, dass das Preisniveau des Angebots zum Teil bereits unter der entsprechenden Zahlungskraft der Nachfrager liegt. (Siehe Tab. 2331-2) 





Das System der Superfoerderung erweist sich zudem als sehr umfassend. Insgesamt koennten 64% aller Interessenten fuer Neubauwohnungen des Mehrfamilienhaussektors im Bedarfsfall eine mehr oder weniger hohe Superfoerderung erhalten. (Siehe Tab. 2331-1) Nur eine sehr kleine Gruppe von Nachfragern (5%) faellt trotz vorliegender Beduerftigkeit durch den Rost der diesbezueglichen Foerderbestimmungen. 





Im Eigenheimsektor ist die Situation aehnlich wie beim grossvolumigen Wohnbau: Auch hier besteht infolge des Wirkens der Subjektfoerderung zwischen den Preisvorstellungen der Nachfrager und dem tatsaechlichen Zahlungserfordernis auf der Ebene der laufenden Wohnkosten eine geringere Diskrepanz als im Bereich der Eigenmittel. (Siehe Grafiken 2332-1 und 2332-3) 





2. Soziale Altwohnungen 





Die vorliegende Marktstudie fasst unter dem Begriff der "Sozialen Altwohnungen" alle kommunalen und gefoerderten Mietwohnungen aelteren Datums zusammen. In diesem Marktsegment ist die Relation zwischen dem Nachfragevolumen und der Anzahl der jaehrlich neu vermieteten Wohnungen aus der Sicht der Wohnungssucher unguenstiger als im Bereich der in der Folge darzustellenden privaten Altmietwohnungen. Waehrend bei den sozialen Altwohnungen auf jeden potentiellen Interessenten nur 0,8 Neuvermietungen entfallen, sind es bei den privaten Altmietwohnungen 1,5. In der lndustrieregion ist die Angebotssituation fuer die Nachfrager von sozialen Altwohnungen deutlich besser als in der Hauptstadtregion und den peripheren Bezirken. (Siehe Grafiken 3-1 und 3-2) 





Waehrend die Wohnwuensche der Nachfrager sowohl hinsichtlich der Ausstattungsqualitaet als auch der Wohnungsgroesse relativ deutlich von den entsprechenden Strukturen des Angebots abweichen (siehe Grafiken 3-3 und 3-4), stellt das Niveau der laufenden Wohnkosten bei den sozialen Altwohnungen fuer die Wohnungssucher kein Problem dar. (Siehe Grafik 3-5) 





3. Private Altwohnungen 





Das Angebot der privaten Altwohnungen beinhaltet frei finanzierte bzw. bereits ausgezahlte Wohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhaeuser aelteren Datums, die entweder vermietet oder verkauft werden sollen. Die vorliegende Studie erfasst dieses Marktsegment ueber eine Analyse von ueber 300 in Zeitungen und elektronischen Medien erschienenen Angebotsannoncen. 





Struktur des Mietangebots 





Sei den Mietofferten handelt es sich in den meisten Faellen um "klassische" Hauptmietwohnungen. Zur Vermietung angebotene Eigentumswohnungen und Alleinuntermieten spielen nur eine geringe Rolle. (Siehe Graf. 412-1) Maximal 12% der angebotenen Mietwohnungen unterliegen dem derzeit geltenden Richtwertsystem. Dieser Wert liegt erwartungsgemaess erheblich unter dem Vergleichsergebnis fuer die Bundeshauptstadt, wo infolge des sehr grossen gruenderzeitlichen Baubestandes im Jahr 1994 37% aller Mietangebote Richtwertwohnungen waren. 





Die fuer Mietwohnungen angebotenen Vertraege sind zu 76% befristet. Das in Wien ermittelte Vergleichsergebnis betraegt 72%. Die Befristungsdauer betraegt nur fuer 1% aller Mietobjekte (Wohnungen und Haeuser) ein Jahr oder weniger und macht bei rund 50% genau drei Jahre aus. Bei fast allen uebrigen Offerten ist die Befristungsdauer noch groesser. In diesem Ergebnis spiegeln sich die Auswirkungen der Wohnrechtsnovelle 1997 wider, in der die Mindestdauer des Mietverhaeltnisses fuer Alleigentums - und Hauptmietwohnungen mit drei Jahren begrenzt wurde. (Siehe Tab. 412-4) 





Preisniveau bei Miet- und Eigentumsangeboten 





Bei 11 % der angebotenen Mietobjekte wird eine nicht rueckzahlbare Abloese verlangt. Dieser Wert unterschreitet das in der Bundeshauptstadt ermittelte Resultat (21%). Die Hoehe der diesbezueglichen Zahlungen betraegt nur in etwa jedem dritten Fall mehr als 300.000 S. Die mittlere Bruttokaltmiete liegt bei 102 S pro m2, wobei Richtwertangebote im Schnitt bloss um etwa 4 S pro m2 billiger sind als die uebrigen Mietofferte. In der im Jahre 1994 in Wien durchgefuehrten Preiserhebung ergab sich ein Vergleichswert von gut 130 S. Man muss bei dieser Gegenueberstellung allerdings beruecksichtigen, dass in der Bundeshauptstadt im Verlauf der letzten drei Jahre in grossen Teilbereichen des oberen Preissegments relativ deutliche Preisrueckgaenge stattgefunden haben. Bei einer zwei Jahre zurueckliegenden Preisstudie aus dem Grossraum Linz wurde ein Mittelwert von 111 S festgestellt. 





Die durchschnittlichen m2-Preise fuer saemtliche Mietobjekte (Wohnungen und Haeuser) liegen im Umfeld von Wien auf dem hoechsten Niveau (124 S), in der Industrieregion betragen die Durchschnittskosten 99 S, in der Hauptstadtregion 98 S und in den peripheren Bezirken nur 81 S. (Siehe Tab. 41 31 -1 ) 





Die vom SRZ ermittelten Kaufpreise fuer Eigentumsangebote liegen im Mittel bei 1,99 Mio. S, wobei ein grosser Unterschied zwischen Eigentumswohnungen und Eigenheimen besteht. Im ersten Fall betraegt der Durchschnittswert nur 1,38 Mio. S, waehrend er im zweiten bei 2,57 Mio. S liegt. Bei Umlegung der Preise auf den Quadratmeter Wohnnutzflaeche sind die Eigenheime jedoch nur noch wenig teuerer. Der mittlere Kaufpreis pro m2 betraegt bei ihnen 19.804 S und bei den Eigentumswohnungen 18.124 S. Im Umfeld Wiens sind die durchschnittlichen m2-Preise erwartungsgemaess am hoechsten (22.740 S) und in den peripheren Bezirken Niederoesterreichs am niedrigsten (15.541 S). Rund um St. Poelten und Krems muessen ca. 19.168 S aufgebracht werden, und in der Industrieregion sind es 18.555 S. 


�
Vergleich von Angebot und Nachfrage 





Waehrend die Ausstattungsvorstellungen der Interessenten fuer private Altwohnungen weitgehend mit den Qualitaetsstrukturen des entsprechenden Angebots uebereinstimmen (siehe Graf. 42-1), zeigt sich hinsichtlich der Wohnungsgroesse im Bereich des Mehrfamilienhaussektors eine gewisse Diskrepanz zwischen den Wohnwuenschen und den aktuellen Offerten: Auf der einen Seite finden die Nachfrager zu wenig kleinere Wohnungen (bis 60m2) vor, auf der anderen deuten sich bei den groesseren Wohneinheiten leichte Ueberangebote an. (Siehe Grafik 42-2) 





Ist im gefoerderten Neubau die erforderliche Anfangszahlung bei vielen potentiellen Nachfragern das Haupthindernis fuer eine Marktteilnahme, wogegen die laufenden Wohnkosten ein geringeres Problem darstellen, so gilt im Sektor der privaten Altmietwohnungen das Gegenteil: Hier sind die hohen laufenden Wohnkosten von einem sehr grossen Teil der Nachfrager kaum zu bewaeltigen, waehrend die erforderlichen Anfangszahlungen nur wenig Probleme machen duerften (siehe Grafiken 42-3 und 42-4). Die Folgen dieser Diskrepanz zwischen der Zahlungskraft der Nachfrager und dem Preisniveau des Angebots auf der Ebene der laufenden Wohnkosten sind Nachfrageueberhaenge im unteren Preissegment und ein entsprechendes Ueberangebot bei den teureren Wohnungen.


























