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HAUPTERGEBNISSE
=» Starke Haushaltsdynamik

Wien Uberspringt aktuell die 2-Millionen-Einwohner-Marke. Die Zahl der Haushalte — das ist eine der
zentralen EinflussgréfRen fir den Wohnungsbedarf — hat von 2012 bis 2022 um 75.000 (+9%) zugelegt.
Uberdurchschnittlich zugelegt haben v.a. die peripheren Bezirke (21.-23.). Fir diese wird auch fiir die
kommenden Jahrzehnte ein stark Uberproportionales Wachstum prognostiziert.

=» Kurzer aber heftiger Neubauboom
Die Zahl baubewilligter Wohneinheiten lag in den 2000er Jahren bei ziemlich konstant 6.000-8.000 Woh-
nungen pro Jahr und stieg dann bis Mitte der 2010er Jahre auf etwa 10.000. Damals setzte ein aus
heutiger Sicht UberschieRender Boom mit 2017 tber 25.000 baubewilligten Einheiten ein. Nach einer
weiteren Spitze 2019 brachen die Baubewilligungszahlen ein und lagen 2022 bei nur noch ca. 14.000.
Ein weiterer Riickgang ist zu erwarten.

=» Bis 2020 einigermalen konstante Férderungszusicherungen
Dem Neubauboom standen einigermalf3en stabile Zusicherungszahlen der Wohnbauférderung von 5.000-
7.000 Wohneinheiten pro Jahr gegenuber (inkl. Heimplatzen und ,Wohnbauinitiative®), allerdings mit einem
Rickgang 2021 auf nur noch 2.400 Zusicherungen und aktuell méRigen Aussichten auf Besserung. Bis
vor 10 Jahren lag der Forderungsdurchsatz (Férderungszusicherungen : Baubewilligungen) bei >80%,
zuletzt bei <30%!

=» Der Markt produziert die falschen Wohnungen

Nach Daten von ,Exploreal“ haben die Gemeinnutzigen in Wien im Durchschnitt der Jahre 2021-2023
einen Anteil an der Neuproduktion von nur noch 28% (Osterreich gesamt 37%). Das Segment der leist-
baren Wohnungen wird offensichtlich unzureichend bedient. Gleichzeitig sind gemalR derselben Auswer-
tung 61% der in Wien fertiggestellten Einheiten Kleinwohnungen mit 1-2 Zimmern (Osterreich gesamt
46%). Das geht ebenso offensichtlich an den Lebensrealitdten der Menschen in dieser Stadt vorbei. Es
kommen derzeit in sehr groRer Zahl Produkte auf den Wohnungsmarkt, die zu teuer und zu klein sind.
Das bringt ein nicht zu unterschatzendes Klumpenrisiko mit sich.

=» Bei Mieten und Wohnkostenbelastung stimmt der Durchschnitt, nicht aber die
Rander nach unten

Viele wohnungspolitische Indikatoren zeigen fiir Osterreich ein im europaischen Vergleich positives Bild,
u.a. zur Wohnkostenbelastung der Haushalte. Die Bestandsmieten der Gemeinnitzigen liegen in Wien
mit 7,7 €/m? brutto kalt nur knapp Uber den &sterreichischen Durchschnitt und um ziemlich genau 25%
unter jenen der gewerblichen Mitbewerber. Gleichzeitig besteht eine ausgepragte ,Insider-Outsider*-
Problematik. Das heif3t, dass bereits seit langem wohnversorgte Haushalte gute Bedingungen vorfinden,
neu auf den Wohnungsmarkt auftretende Haushalte demgegeniber ganz andere. Das betrifft v.a. wan-
dernde und junge Haushalte. Bei der Wohnversorgung unterer Einkommensschichten ist Osterreich bei
weitem weniger Musterschiler als in Bezug auf die Durchschnittswerte. Das ist Ausdruck fir eine tradi-
tionell ausgesprochene Mittelstandsorientierung der ésterreichischen Wohnungspolitik.



=» Eingetriibte Prognose der Wohnungsfertigstellungen
Ausgangspunkt des IIBW-Schatzmodells ist eine Ableitung der Wohnungsfertigstellungen von den aktuell
dokumentierten Baubewilligungen. Diese weisen sehr deutlich nach unten. 2021/22 ist nach einem lange
andauernden Aufwartstrend ein Allzeithoch von jeweils ca. 17.500 fertiggestellten Einheiten dokumen-
tiert. Aufgrund der aktuellen Wohnungsmarktaktivititen ist bis 2025 mit einem Riickgang auf etwa 13.500
Fertigstellungen zu rechnen.

=» Bedarfskomponenten Wohnungsneubau

Bedarf an neuen Wohnungen entsteht insbesondere durch den Zuwachs an Haushalten. Dieser Faktor
schwankt sehr stark. Mitte der 2010er Jahre kamen jahrlich Gber 12.000 Haushalte dazu, danach mehrere
Jahre kaum 4.000, zuletzt wieder 12.000. Langerfristig prognostiziert die Statistik Austria mit jahrlich ca.
+7.000. Bedarf an neuen Wohnungen entsteht aber auch durch Abriss, Umnutzung, investiven Wohnungs-
erwerb ohne Nutzungsabsicht, die Erbschaft von Wohnungen ohne deren Nutzung sowie die nicht zweck-
dienliche Nutzung von Wohnungen fir touristische Kurzzeitvermietung (Airbnb). Fir all diese Bedarfskom-
ponenten stehen praktisch keine Daten zur Verfligung und missen durch Schatzungen ersetzt werden.

=» Regelbasierter Wohnungsbedarf ca. 15.000 Neubauwohnungen

Unter den bisher gegebenen Rahmenbedingungen wird im Durchschnitt der kommenden 10 Jahre fur
Wien ein Bedarf von ca. 12.000 Wohnungen in neuen Wohngebauden und von ca. 2.500 neuen Woh-
nungen in bestehenden Gebauden geschatzt, zusammen (mit wenigen Eigenheimen) ca. 15.000 Woh-
nungen pro Jahr. Darin sind alle beschriebenen Bedarfskomponenten inkludiert, einschlie3lich MaRnah-
men gegen Wohnungsleerstand und touristische Kurzzeitvermietung.

=» Alternatives Migrationsszenario

Die zugrundeliegende Haushaltsprognose basiert auf nicht ganz aktuellen Zuwanderungszahlen. Die tat-
sachlich 2022 gezahlten zusatzlich ca. 51.000 Einwohner Wiens sind nur zu ca. der Halfte bertcksichtigt.
Hauptkomponente ist die Zuwanderung aufgrund des Ukraine-Kriegs. Die langerfristigen Effekte sind ein-
deutig nicht abschatzbar und reichen von weitgehender Riickwanderung bis zum Nachzug von Angeho-
rigen. Insgesamt spricht aber viel dafiir, dass Wien dauerhaft ein attraktives Zuwanderungsziel bleiben
wird. Daraus koénnte Wien einen USP fir nachhaltiges Wachstum ableiten, sofern es gelingt, soziale Infra-
struktur und leistbare Wohnversorgung damit in Ubereinstimmung zu bringen. In Zahlen umgelegt bewirkt
die aktuell Gber den vormaligen Prognosen liegende Zuwanderung ein Plus von etwa 5.000 Haushalten
pro Jahr. Dieser demographische Impuls wird zwar rasch abnehmen. Im zehnjahrigen Durchschnitt wird
sich dieses Alternativszenario aber immerhin in einer Erhéhung des Neubaubedarfs um 2.300 p.a. auf
insgesamt 17.300 Einheiten pro Jahr niederschlagen.

=» Geforderter Wohnbau gefordert

Mehrere Aspekte deuten klar darauf hin, dass der freifinanzierte Neubau auf Sicht nicht wieder den Stellen-
wert der spaten 2010er Jahre erreichen wird (Finanzierungskosten, KIM-VO, Baupreise etc.). Der Bedarf
an Neubauwohnungen wird also starker als zuletzt von Wohnbauférderung und Wohnungsgemeinnutzig-
keit abhangen. Empfohlen wird eine Verdoppelung des Forderungsdurchsatzes von zuletzt unter 30%
auf 50-60%. Das waren je nach Szenario 7.500-9.000 Einheiten im Durchschnitt der kommenden 10
Jahre. Ahnliche GréRRenordnungen gab es bereits Mitte der 1990er Jahre. Das Ziel ist also in Reichweite.



AUFTRAG

Der zukunftige Wohnungsbedarf erweist sich als zentrale InputgréR3e fir die Wiener Wohnungspolitik. Die
Stadt steht vor gro3en Herausforderungen. Die derzeitigen multiplen globalen Krisen treffen Wien erheb-
lich. Die Preisdynamik bei Immobilien war bis zuletzt enorm. Problematisch ist insbesondere die Ange-
botsknappheit bei leistbarem geférdertem Wohnbau.

Fur eine Versachlichung der wohnungspolitischen Auseinandersetzung ist es hilfreich, fakten-basierte
Entscheidungsgrundlagen zur Verfigung zu haben. Eine mittelfristige Wohnungsbedarfsschatzung auf
regionaler Ebene ist ein geeignetes Instrument.

Vor diesem Hintergrund hat die gemeinnitzige Bau- u. Wohnungsgenossenschaft "Wien-Sud" eGenmbH
das IIBW — Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH mit der Ausarbeitung der vorliegenden
Wohnungsbedarfsprognose beauftragt. Methodische Grundlagen fiir die quantitative Bedarfsschatzung
sind Analysen aller verfligbaren statistischen Quellen unter Heranziehung von seit vielen Jahren aufge-
bauten Modellierungstechniken des [IBW.



1 ENTWICKLUNG VON NACHFRAGE UND ANGEBOT

1.1 BEVOLKERUNGS- UND HAUSHALTSENTWICKLUNG

Wien steht vor Uberschreitung eines symboltrachtigen Schwellenwerts. Ende 2022 wurden 1,98 Mio.
Einwohner gezéhlt. Dieser Tage wird Wien zu einer 2-Millionen-Stadt. Wien ist damit nicht nur die
zweitgrof3te Stadt im deutschsprachigen Raum mit seinen gut 100 Mio. Einwohnern. Die Region unter
Einschluss von Bratislava und Brunn ist mit weit tiber 4 Millionen Einwohnern auch eine der wirt-
schaftlich am stéarksten prosperierenden Gebiete der Europaischen Union.

Die Bevdlkerungszahl in Wien entwickelt sich weit dynamischer als der Bundesdurchschnitt. Im Jahr-
zehntvon 2012 bis (Anfang) 2022 nahm sie um 226.000 (+13,1%) zu, im Vergleich zu etwas tber 600.000
(+7,3) im Osterreich-Durchschnitt.

Noch wichtiger ist die aktuelle Entwicklung mit Einflissen insb. des Ukraine-Krieges. Allein im Jahr 2022
kamen in Wien ca. 51.000 Menschen dazu (+2,5%). Im Vergleich dazu waren es im ,Krisenjahr*
2016 mit der damaligen Migrationskrise ,nur” 38.900.

Abbildung 1 zeigt den Stand und die Entwicklung der Haushaltszahlen in den Wiener Bezirken wéhrend
des abgelaufenen Jahrzehnts. Auf Haushalte wird abgestellt, weil sie — noch viel starker als die Bevolke-
rungszahl — ausschlaggebend fiir Angebote am Immobilienmarkt sind. In Wien lebten vor zehn Jahren
etwa 863.000 Haushalte, 2022 demgegenuber 938.000, also um Uber 75.000 Haushalte mehr (+9%).

Hinsichtlich der Haushaltszahl sind die grof3ten Bezirke Favoriten (97.000), Donaustadt (88.000) und Flo-
ridsdorf (78.000). Die Wachstumsraten im vergangenen Jahrzehnt sind besonders hoch in der Donaus-
tadt (+14%) und in der Leopoldstadt (+13%), aber auch in den Girtelbezirken, besonders niedrig in den
~.gehobenen® Bezirken Innere Stadt, Hietzing und Débling. Diese demographischen Kennzahlen sind aber
keineswegs Resultat eines ,freien Marktgeschehens®, sondern resultieren v.a. von der Verfigbarkeit von
Bauland fir groBmafRstébliche Siedlungsentwicklungen.

Abbildung 1: Stand und Entwicklung der Haushaltszahlen in den Wiener Bezirken 2012/2022

100.000 16%
(m]
(m]
80.000 — 12%
o o m o H Haushalte 2022
(m]
60.000 05 —=o - 8 o O 8%
= - O Anderung %
40.000 | H H I BN I cE B E R Iy 2012-2022
(re. Skala)
]
20000 +— | — —— — — 1 - 0%
O
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T _4%
$SS52:z38c2s2222£2c822385%82
0N v 5 0 == 3w OO)EHC:Xh_C.-QQ)U)U)m
TS 8c00 228 ETLc28OB®®OET I
%ggggzzgg&sgﬁIaaaIEDgsg ;
- - = = . i 4 O I o =TT O M
EGITEIo NI 50 2 NgATL N
. ™ ITe) o i - " o o
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Nachdem die Bevdlkerungsentwicklung in einer Stadt wie Wien der Dynamik eines einheitlichen Markts
entspricht, sind Ansétze fir eine regionale Differenzierung problematisch. Einigermafen nachvollziehbar
scheint eine Gliederung der Wiener Bezirke in vier Gruppen: den gehobenen Bezirken (1./13./19.), den
Ring-Bezirken 2.-9., den Gurtelbezirken 10.-12./14.-18./20. und den peripheren Bezirken 21.-23. Aus Ab-
bildung 2 ist ersichtlich, dass die Gurtel-Bezirke zwar mit Abstand die meisten Haushaltszahlen aufwei-
sen, die peripheren Bezirke aber ein deutlich starkeres Wachstum aufweisen.

Auf Basis der regionalisierten Haushaltsprognosen von OROK und Statistik Austria wurden Vorausschét-
zungen fur die Wiener Grol3regionen berechnet (Abbildung 3). Demnach ist in den 17 Jahren bis 2040 fur
die peripheren Bezirke ein Wachstum der Haushaltszahlen um ca. 18%, fur die ,gehobenen Bezirke"
demgegeniiber von nur 3% zu erwarten. Die Ring- und Girtelbezirke werden demnach &hnlich dem Ge-
samtdurchschnitt der Stadt um etwa 13% zulegen.

Abbildung 2: Stand und Entwicklung der Haushaltszahlen nach Bezirksgruppen 2012/2022
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Quelle: Haushaltsstatistik und -prognosen OROK/Statisitk Austria; IIBW.

Abbildung 3: Entwicklung der Haushaltszahl nach Wiener Bezirksgruppen (Index: 2023=100)
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1.2 WOHNUNGSNEUBAU
1.2.1 BAUBEWILLIGUNGEN

In den vergangenen Jahren sind die Neubauzahlen in Wien durch die Decke gegangen. Der Hohepunkt
liegt allerdings schon sechs Jahre zuriick mit damals Uber 25.000 baubewilligten Wohneinheiten. Mittler-
weile schmelzen die Bewilligungszahlen weg, mit zuletzt unter 14.000 (2022). Fur 2023 werden noch
deutlich niedrigere Zahlen erwartet. Die derzeitige Enge am Wohnungsmarkt ist also zu guten Teilen aus
einer lange andauernden Phase geringer Neubauleistung erklarlich.

Abbildung 4:

Baubewilligte Wohneinheiten in Wien
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1.2.2 GEFORDERTER NEUBAU

Noch besorgniserregender ist die Entwicklung des geférderten und damit ,leistbaren”“ Wohnungs neu-
baus. Wahrend in den 1990er Jahren noch Jahresraten von uber 10.000 erreicht wurden, lag der gefor-

Abbildung 5: Fdérderungszusicherungen und Baubewilligungen in Wien, lange Zeitreihe
18.000
15.000
12.000
9.000 mmm \WBF Sonstige
WBF Eigenheime
6.000 == \WWBF Eigentum
= \WVBF Miete
3.000 -
Baubewilligungen
0 —— Baufertigstellungen
— ™ [Te] N~ [o)] — ™ wn N~ [o)] - ™ n N~ [o)] -
(2] (2] [} (2] [o)] o o o o o - - - — — N
o] o] [o)] [o)] o o o o o o o o o o o
— — — - - N N N N N N N N N N N
Quelle: IIBW auf Basis von BMF-Daten.




derte Wohnbau in den 2000er und 2010er Jahren bei immerhin tber 6.000 pro Jahr (inkl. Heime und
Sonderprogramme), 2021 demgegeniber bei unter 2.500 und 2022 auf ahnlich niedrigem Niveau (Abbil-
dung 5). Der ,Forderungsdurchsatz®, also das Verhaltnis von Férderungszusagen zu Baubewilligungen,
der vor 20 Jahren noch bei Uber 80% lag, ist mittlerweile auf unter 20% abgeschmolzen — eine besorg-
niserregende Entwicklung.

1.2.3 FREIFINANZIERTER NEUABU

Die Datenlage zum freifinanzierten Wohnbau in Wien ist deutlich schwécher als fiir den geférderten. Eine
Verbesserung bringen die Marktberichte von Exploreal (2023), die im gro3volumigen Neubau Projekte
mit mind. 5 Wohneinheiten und in der Sanierung mit mind. 3 Wohneinheiten erfassen. Eine aktuelle Ana-
lyse zu Wohnungsfertigstellungen zeigt fur den Beobachtungszeitraum 2021-2023 folgendes Bild.

Abbildung 6: Fertigstellungen 2021-2023 nach Bautrager und Verwertung
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Abbildung 7: Fertigstellungen 2021-2023 nach Wohnungsgré3e
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Gewerbliche Bautrager spielen in Wien eine im Bundesléndervergleich deutlich Ubergeordnete Rolle (Ab-
bildung 6). Von den 2021-2023 fertiggestellten Wohnungen gehen 72% auf ihr Konto und nur 28% auf
das der GBV. Im Osterreichdurchschnitt ist das Verhéltnis 63:37%. Festzuhalten ist allerdings, dass Ge-
werbliche in Wien im Gegensatz zu der Mehrzahl der anderen Bundeslander Zugang zur Mietwohnungs-
foérderung haben.

Aufschlussreich ist auch die Aufschliisselung nach der Grof3e der aktuell gebauten Wohnungen (Abbil-
dung 7). Im 6sterreichischen Durchschnitt sind etwa 46% Ein- und Zweizimmer-Wohnungen, 35% Drei-
zimmer-Wohnungen und knapp 20% grofl3ere Wohnungen. Diese Verteilung ist in Wien noch schiefer mit
ganzen 61% Ein- und Zweizimmer-Wohnungen! Gerade 10% der neu gebauten Wohnungen haben vier
und mehr Zimmer.

1.3 ENTWICKLUNG VON MIETKOSTEN

Zur Analyse der Mietkosten der Haushalte steht als aussagekréftige Statistik der Mikrozensus der Statis-
tik Austria zur Verfliigung. Differenzierte Daten stehen fir 2021 zur Verfligung. Aufschlussreich ist die Dif-
ferenzierung zwischen gemeinnitzigen und privaten Hauptmietwohnungen (Abbildung 8). Im dsterreichischen
Durchschnitt liegen die Wohnkosten in GBV-Mietwohnungen bei 7,30 €/m? und damit um 25% niedriger als
in privaten Mietwohnungen (9,70 €/m?, brutto kalt). Der Unterschied zwischen den beiden Marktsegmenten
stieg bis 2013 stark an, war danach lange Zeit stabil und stieg zuletzt wieder. Er ist geringer in den dstlichen
Bundeslandern (auRer Wien), aber hoher in den westlichen. Die Kosten in gemeinnitzigen Wohnungen liegen
in den meisten Landern nahe am Osterreich-Durchschnitt von 7 bis 8,- €/m2, deutlich niedriger nur im Burgen-
land und in Karnten mit etwas Uber 6,- €/m?, héher in Salzburg mit 8,60 €/m?. Bei privaten Mietwohnungen
sind die Unterschiede grof3er. Vergleichsweise glinstig wohnen die Haushalte mit unter 7,- €/ m?im Burgen-
land, wesentlich teurer sind die privaten Mieten demgegentber in Salzburg, Vorarlberg und Tirol mit rund
11,- €/m? sowie in Wien mit tGber 10,- €/m>.

Gemeinnitzige Bestandsmieten stiegen im Funfjahresdurchschnitt (2016-2021) um 2,2%, was nur knapp
Uber der Inflationsrate lag. Die Wohnkostendynamik der privaten Mietwohnungen war im Fiinfjahresdurch-
schnitt mit 2,5% nur knapp dartiber. Bundeslanderweise gab es bei den Gemeinniitzigen nur geringe Ab-

Abbildung 8: Wohnungsaufwand GBV/Private 2021 (€/m?)
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weichungen mit leicht unterdurchschnittlichen Steigerungen in Wien, aber deutlich Uberdurchschnittlichen
bei privaten Mietwohnungen (+3,1%). Fur 2022 liegen erst Daten zum Gesamtmarkt vor. Es ist mit einer
Steigerung der Bestandsmieten um ca. 5% zu rechnen, wobei Wien im Bereich des Bundesdurchschnitts
liegt. 2023 diirfte weitere starke Steigerungen bringen.

Die Vergleichsdaten geben kein vollstandiges Bild ab. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei den GBV-
Mieten die in einigen Bundesléandern Ublichen Einmalzahlungen bei Mietantritt nicht beriicksichtigt sind.
Andererseits weisen private Hauptmietwohnungen eine ganzlich andere Altersstruktur auf. Bei Wohnun-
gen ahnlichen Alters ist der Unterschied der Wohnkosten zwischen den beiden Segmenten deutlich gro-
Ber. Eine aktuelle WIFO-Studie (Klien u.a., 2023) zeigt, wie die Preisunterschiede zwischen GBV und
gewinnorientierten Anbietern in den letzten Jahren aufgrund des bestehenden Nachfragetberhangs am
Wohnungsmarkt zugenommen haben.

1.4 ENTWICKLUNG VON WOHNUNGSPREISEN

Fur die Entwicklung der Kaufpreise fur Eigentumswohnungen bietet die Statistik Austria seit mehreren
Jahren zuverlassige Daten. Die Daten in Abbildung 9 sind einzig dadurch eingeschrankt, dass sie Trans-
aktionen von gebrauchten Wohnungen und Erstbeziigen undifferenziert mischen. Marktpreise bei neu
entwickelten Projekten sind vielfach deutlich teurer. Klar ist aber die sehr starke Preisdynamik von ¢ster-
reichweit im sechsjahrigen Durchschnitt 6,3% p.a. und die Stellung Wiens am oberen Ende des Preis-
bands mit einer Preisdynamik leicht iber dem Bundesdurchschnitt (6,7%).

Abbildung 9: Durchschnittliche Wohnungspreise in den Bundeslandern
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2  WOHNUNGSBEDARFSSCHATZUNG

Die Ubereinstimmung der Wohnungsproduktion mit dem tatséchlich gegebenen Bedarf an Wohnraum ist
ein politisch sensibles Thema, gleichzeitig aber statistisch schwer fassbar. Denn die Nachfrage bestimmt
sich nicht nur aus der Entwicklung der Haushaltszahlen, sondern auch aus regionalen Disparitaten (Leer-
stand in strukturschwachen Regionen bei gleichzeitigem Nachfrageliberhang in den Ballungsgebieten)
und geandertem Konsumverhalten (Zweitwohnsitze, Anschaffungen zu Investitionszwecken). Schwierig-
keiten bei der Bedarfsschatzung bereitet insbesondere der bis vor Kurzem herrschende Trend zu Inves-
titionen in ,,Betongold®.

Die Datenlage ist lickenhaft, was Schatzungen fir etliche Inputdaten nétig macht. Das IIBW fiihrt seit
eineinhalb Jahrzehnten regelméafige Wohnungsbedarfsschatzungen durch. Im Vergleich zu anderen
Wohnungsbedarfsprognosen (OROK, 2005; Czerny & Weingartler, 2007; MA 18 u.a., 2017) erwies sich
die lIBW-Bedarfsschatzung als zielgenau. Der starke Anstieg des Wohnungsbedarfs in den frihen 2010er
Jahren wurde ebenso friih und treffend erkannt wie die mittlerweile Uberschrittene Bedarfsdeckung. Mit
der vorliegenden Studie wurde das [IBW-Schatzmodell von Grund auf neu konzipiert und seine Aussa-
gekraft deutlich verbessert. Insbesondere lasst es nun regionalisierte Bedarfsschatzungen zu.

2.1 BEDARFSKOMPONENTEN

2.1.1 HAUSHALTSENTWICKLUNG

Fir die Entwicklung der Haushaltszahlen stehen einigermaf3en robuste Prognosen der Statistik Austria zur

Verfugung. Fur Wien wurde nach Bezirksgruppen differenziert. Dabei wurde folgendermaf3en vorgegangen:

= Ausgangspunkt war die OROK-Haushaltsprognose auf Bezirksebene von 2016. Sie bietet einen Prog-
nosehorizont bis 2030. Neuere Prognosen auf regionaler Ebene sind dzt. nicht verfligbar.

= Demgegentuber steht eine Haushaltsprognose auf Bundeslandebene der Statistik Austria von 1/2023
mit einem Prognosehorizont bis zum Ende des Jahrhunderts zur Verfligung.

= |n einem ersten Schritt wurden die beiden Datenquellen verknipft. Die ,alte” Bezirksprognose wurde mit
Bestandsdaten (Mikrozensus) bis zum aktuellen Zeitrand (2021) angepasst und bis 2030 fortgeschrieben.

Abbildung 10: Zuwachs Haushalte nach Bezirksgruppen Wien bis 2040
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Fur die Jahre nach 2030 wurden die Nettozuwachse an Haushalten analog zur Entwicklung des abge-
laufenen Jahrzehnts auf die Bezirke verteilt. Es wird damit zugrunde gelegt, dass bisherige regionale
Transformationsprozesse analog zu den vergangenen Jahren weiterlaufen. Damit kdnnen regionale
Sonderentwicklungen nicht antizipiert werden. Doch fehlen leider Inputdaten fur alternative Szenarien.

Das zu erwartende Wachstum der Haushaltszahlen in den Wiener Regionen ist in Abbildung 3 (S. 8)
dargestellt.

Aus der demographischen Entwicklung ergibt sich ein Netto-Zuwachs der Haushaltszahlen fir Wien ge-
samt von etwa 7.700 pro Jahr im Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre und einem Héhepunkt 2022
von etwas tber 12.000 zusétzlichen Haushalten (mit kréftigen Hochs und Tiefs, s. Abbildung 10). Im Durch-
schnitt der kommenden zehn Jahre wird eine etwas héheren Zahl ermittelt (mit nur teilweiser Berlicksich-
tigung der aktuellen Zuwanderungswelle). Die Zuwéchse verteilen sich unterschiedlich auf die Bezirks-
gruppen. Geschatzte 43% werden den Gurtelbezirken zufallen, 31% der Peripherie und 24% den Ring-
bezirken (sofern hier noch Verdichtungspotenziale verfiigbar sein werden).

Die Haushaltsprognose der Statistik Austria beinhaltet aktuelle Entwicklungen zur Veranderung der Haus-
haltsgréRe und mit Einschrénkungen zur Zuwanderung aufgrund des Ukraine-Kriegs. Allerdings sind, wie
in jeder Prognose, nur tatséchlich prognostizierbare Ereignisse berticksichtigt. Entwicklungen wie zukiinf-
tige Flichtlingsbewegungen oder Kriegshandlungen sind per se nicht prognostizierbar.

Insgesamt wird die Haushaltsprognose der Statistik Austria als ausreichend zuverlassig aufgefasst, um
auf eine Adaption dieser Datenquelle verzichten zu kénnen.

2.1.2 ALTERNATIVSZENARIO HAUSHALTSENTWICKLUNG

Die Haushaltsprognose der Statistik Austria von 1/2023 hat zwar die demographischen Auswirkungen
des Ukraine-Krieges teilweise berlicksichtigt, nicht aber ihr volle AusmaR. Im Saldo ist die Bevélkerungs-
zahl in Wien 2022 um nicht weniger als 51.000 Personen gestiegen. Die urspriingliche Bevolkerungs-
prognose, die Grundlage flr die erwéhnte Haushaltsprognose war, ging von etwa 27.000 Menschen aus.
In einem Schéatzverfahren, das nicht nur die zusétzliche Zuwanderung mittels durchschnittlicher Haus-
haltsgroRen in zusatzliche Haushalte umrechnet, sondern auch die dichtere Belegung der Haushalte und
die Unterbringung in institutionellen Einrichtungen berlcksichtigt, gelangen die 1IBW-Schéatzungen fir
2022 auf zusatzlich 4.900 Haushalte, insgesamt sind das tber 17.000 zusatzliche Haushalte. Unter der
Annahme, dass dieser demographische Impuls auch in den kommenden Jahren nachwirken wird, werden
auch fir die kommenden Jahre héhere Zuwéchse als in der Haushaltsprognose von 1/2023 angenommen.

2.1.3 ANDERE BEDARFSKOMPONENTEN

Der Wohnungsbedarf speist sich aber nicht nur aus dem Zuwachs an Haushalten, sondern auch anderen

wohnungsbezogenen Komponenten:

= Ersatzneubau: Wohnungsabgang ist zu ersetzen. Allerdings zeigen verflgbare statistische Quellen
ein aul3erordentlich niedriges Niveau des Verlusts von Wohnraum in Wien (wie auch bundesweit).
Demnach gingen im mehrjahrigen Durchschnitt jahrlich nur ca. 1.700 Wohneinheiten durch Abriss,
Zusammenlegung oder Umnutzung verloren. Auch Totalsanierungen mit Ausmietung sollten in der
Zahl berucksichtigt sein. Das sind nur 0,15% des Bestands pro Jahr. Es ist wahrscheinlich, dass die
tatsachlichen Abgénge nicht vollstédndig dokumentiert sind. Fir die weiterfiihrenden Berechnungen
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wurde ein eigens aus dem AGWR abgeleiteter Wohnungsabgang verwendet (Differenz der Woh-
nungsbestandszahl zweier Jahre abziglich der Fertigstellungen), der im mehrjahrigen Durchschnitt
einen hoheren Wert von ca. 2.500 Abgangen pro Jahr ergibt. Das sind immer noch bescheidene 0,23%
(s. Kap. 2.3.2f), S. 18).

= In landlichen Regionen fallen viele Wohnungen und Hauser aus dem Markt, weil sie am ,falschen® Ort
stehen oder qualitativ nicht mehr den Anforderungen entsprechen. So tragen etwa leergefallene Eigen-
heime in peripheren Regionen ebenso wenig zur Wohnversorgung in Zentrallagen bei wie Wohnungen
am Ende ihrer technischen Lebensdauer. In Wien spielt diese Komponente eine viel geringere Rolle als
in Flachenbundeslandern.

= In Gunstlagen hat investiver Wohnbau durch vermdgende Privatpersonen, Freiberufler und private
Investoren an Stellenwert gewonnen. Manche von ihnen sind an keiner Nutzung der erworbenen Woh-
nung interessiert, sondern halten sie fir Eventualitdten oder Nachkommen vor.

= In dieselbe Rubrik féllt die stark wachsende Gruppe von Personen, die eine oder mehrere Wohnungen
erben, von einer Verwertung aber ebenso wenig abhangig wie daran interessiert sind. Bei dieser Erben-
generation steht haufig die Sorge im Vordergrund, durch die Vermietung unwagbare Risiken einzugehen.

= Eine Herausforderung v.a. in Stadten ist die touristische Kurzzeitvermietung (Airbnb), die u.U. grof3e Teile
des Wohnungsbestands dem Markt entziehen kann.

Die Abschéatzung dieser Bedarfskomponenten ist schwierig, da kaum valide Daten verflgbar sind.

2.2 BISHERIGE WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN UND PROGNOSE BIS 2025
2.2.1 DATENBASIS UND PROGNOSEMETHODE

Gute Daten stellt die Statistik Austria fur baubewilligte Wohnungen zur Verfligung, auf Bezirksebene aller-
dings wegen ublicher Nachmeldungen nur bis drei Jahre vor den veréffentlichten Bundesland-Daten. Un-
ter Heranziehung der Bundesland-Ergebnisse wurden die regionalen Werte bis 2022 berechnet. Gleich-
zeitig stehen Informationen zur Baudauer zur Verfigung, die eine Umrechnung von Bewilligungs- auf
Fertigstellungsdaten ermdglichen. Schatzmethoden erlauben weiters, den Anteil der baubewilligten Woh-
nungen zu ermitteln, die tatsachlich auch fertiggestellt werden. Auf diese Weise wurden Prognosen fir
die Fertigstellung von Eigenheimen, GeschoRwohnungen und neuen Wohnungen in Bestandsbauten auf
Bezirksebene bis 2025 berechnet.

2.2.2 ERGEBNISSE

Wahrend Wien-weit in den 1980er Jahren durchschnittlich nur 6.800 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt
wurden, stieg die Zahl in den 1990er Jahren auf 8.400 (auch damals wurde von einem Boom gesprochen)
und sank in den 2000er Jahren wieder auf 7.400. Der Wohnbauboom ab Mitte der 2010er Jahre flihrte zu
Durchschnittswerten in diesem Jahrzehnt von 10.100 fertiggestellten Wohneinheiten mit einem aktuellen
Hohepunkt von 17.500 Einheiten (2022). Darin enthalten sind Eigenheime, Wohnungen in Mehrwohnungs-
bauten und auch solche in bestehenden und gemischt genutzten Geb&uden. Fir 2023 ist ein Riickgang
auf etwa 16.600, bis 2025 auf ca. 13.500 zu erwarten. Der aktuelle Riickgang betrifft v.a. GeschoRwohn-
bauten, wahrend neuen Wohnungen in Bestandsgeb&auden konstant bleiben (Abbildung 13, S. 21).

2.2.3 WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN NACH BEZIRKSGRUPPEN

Der Wohnbauboom ab Mitte der 2010er Jahre betraf alle Wiener Bezirksgruppen auler die ,gehobenen”
Bezirke 1/13/19, besonders stark die peripheren Bezirke 21-23 mit etwa einer Verdoppelung der Fertig-
stellungen zwischen 2014 und 2021 (Abbildung 11). Der mit Abstand grof3te Anteil macht der grof3volu-
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mige Neubau mit zuletzt 15.600 Fertigstellungen aus, wahrend neue Wohnungen in Bestandsbauten und
Eigenheime zusammen nicht einmal 2.000 Einheiten umfassen. Die ,gehobenen” Bezirke unterscheiden
sich von den anderen auch durch einen stark Gberdurchschnittlichen Stellenwert von Eigenheim-Fertig-
stellungen und neuen Wohnungen in Bestandsbauten, wahrend alle anderen Bezirksgruppen &ahnlich
niedrige Anteilswerte dieser beiden Gebaudearten haben.

Aufgrund der aktuellen Baubewilligungszahlen sind fiir alle Bezirke deutliche Riickgange bis 2025 prog-
nostizierbar. Sie machen in den Ringbezirken ,nur“ -11%, in den ,gehobenen” und Giirtelbezirken dem-
gegenulber etwa -20% aus. Die peripheren Bezirke liegen mit -14% in der Mitte. Zur Entwicklung im Ein-
zelnen und dem geschatzten Wohnungsbedarf siehe Abbildung 14 (S. 22).

Abbildung 11: Fertiggestellte Wohnungen nach Wiener Bezirksgruppen
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2.3 SCHATZMETHODE FUR DEN WEITEREN WOHNUNGSBEDARF

Beim IIBW-Schatzmodell wird der Problematik der Unwagbarkeiten im Prognosezeitraum folgenderma-
en begegnet:

2.3.1 KLASSIFIZIERUNG DER BEZIRKE

Verschiedene, weiter unten beschriebene, ,Stellschrauben® des Schatzmodells werden flir Bezirksgrup-

pen mit mehr oder weniger dynamischer Entwicklung unterschiedlich adjustiert. Daflr wurden die Wie-

ner Bezirke in vier Gruppen eingeteilt. Es wurde der einfache Indikator der prognostizierten Haushalts-

entwicklung 2025-2030 herangezogen (s. Abbildung 14 S. 22):

= Eine Uberdurchschnittliche Dynamik haben die peripheren Bezirke (21.-23.) mit einem starken prog-
nostizierten Wachstum der Haushaltszahlen um 1,0% pro Jahr.

= Eine mittlere Dynamik zeigen die Ring- (2.-9.) bzw. Gurtelbezirke (10.-12./14.-18./20.) mit einem prog-
nostizierten Wachstum der Haushaltszahlen um 0,8 bzw. 0,7% pro Jahr.
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= Eine weit geringere Dynamik haben die ,gehobenen® Bezirke (1./13./19.) mit einem prognostizierten
Wachstum der Haushaltszahlen um nur 0,2% pro Jahr.

2.3.2 UNTERSCHIEDLICH ROBUSTE INPUT-DATEN AUF BEZIRKSEBENE

Es stehen flr die bezirksweise Schéatzung des Wohnungsbedarfs unterschiedlich robuste Daten zur Ver-
fugung. Ziel war es im Projektzusammenhang, auf Bezirksebene Daten zu Haushalts- und Wohnungsbe-
stand, Wohnungsneubau und Forderungszusicherungen zu erlangen:

a) Bevdlkerung und Haushalte

Die Herleitung von bezirksweisen Daten zur Entwicklung der Haushaltszahlen bis 2040 ist oben, Kap.
2.1.1, beschrieben. Haushalte sind statistisch ident mit Hauptwohnsitzwohnungen. Die Differenz zum
nachfolgend beschriebenen Wohnungsbestand gesamt sind die Wohnungen ohne Hauptwohnsitz (s. un-
ten: ¢). Die Aufgliederung der Haushalte in solche, die in Eigenheimen bzw. Mehrwohnungsbauten leben,
steht nur auf Bundesland-Ebene zur Verfiigung. Fir die Bezirksebene wurde auf Anteilswerte beim Ge-
samtbestand an Wohnungen zurlickgegriffen.

b) Wohnungsbestand

Zur Erfassung des Wohnungsbestands nach den beschriebenen Bezirksgruppen wurden die seit 2014
verfligbaren Pakete des AGWR (Gebaude- und Wohnungsregister) verwendet. Es stehen Daten u.a. zur
Verteilung nach Anzahl der Wohnungen im Geb&ude und zu jener der Wohnungsgrofen zur Verfiigung.
Daraus kann zwischen Eigenheimen (Wohnungen in Gebauden mit 1-2 Wohneinheiten) und grof3volumig
(alle anderen) differenziert werden.

¢) Wohnungen ohne Hauptwohnsitz

Der Entwicklung der Wohnungen ohne Hauptwohnsitz kommt im Schatzmodell grol3e Bedeutung zu. lhre
Zahl ergibt sich aus dem Wohnungsbestand abziiglich der Zahl an Hauptwohnsitzwohnungen. Osterreich-
weit sank ihr Anteil am Gesamtbestand von 2014-2016 leicht auf etwas unter 18%, um in den folgenden
Jahren des Wohnbaubooms deutlich auf zuletzt fast 20% zu steigen.

In Wien lag dieser Anteil 2009 bei niedrigen 13%, sank in den folgenden Jahren mit sehr geringer Neu-
bautatigkeit auf unter 10% und steigt als Folge des Wohnbaubooms bis 2022 wieder auf etwas tber 13%.
Bemerkenswert ist diese Entwicklung im Vergleich zu gro3eren anderen Landeshauptstadten. Linz hat
eine gleichbleibende Rate von Wohnungen ohne Hauptwohnsitz von nur 9%, Innsbruck von 12%. In Salz-
burg stieg sie moderat auf zuletzt 17%. In Graz hat der Anteil demgegentber zwischen 2014 und 2022
um etwa die Halfte von 12 auf 18% zugelegt.

Uberdurchschnittlich hoch und langfristig leicht steigend ist der Anteil von Wohnungen ohne Hauptwohn-
sitz in den ,gehobenen® Bezirken mit zuletzt 20%, stabil auf niedrigem Niveau in den Ring- und Gurtelbe-
zirken (10 bzw. 11%), zuletzt stark steigend in den peripheren Bezirken von 9% (2016) auf 19% (2022)!
2016 gab es in dieser Bezirksgruppe weniger als 20.000 Wohnungen ohne Hauptwohnsitz, 2022 demge-
geniber fast 50.000. Der gesamtstadtische Zuwachs ist also fast zur Ganze auf die Entwicklung in den
peripheren Bezirken zurtickzufiihren.

Keinesfalls darf die Kennzahl ,Wohnungen ohne Hauptwohnsitz“ mit Wohnungsleerstand gleichgesetzt
werden, siehe dazu Kap. 2.4.3 (S. 20).
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d) Baubewilligungen

Seitens der Statistik Austria stehen bezirksweise Daten zu Baubewilligungen fir Eigenheime, grof3volu-
mig und neue Wohnungen in bestehenden Geb&uden zur Verfligung, leider aber nur ab 2011 bis drei
Jahre vor den veréffentlichten Bundesland-Daten (2018, s. Kap. 2.2). Auch eine Differenzierung in Miet-
und Eigentumswohnungen ist moéglich.

e) Baufertigstellungen

Im Gegensatz dazu mussten die bezirksweisen Zahlen der fertiggestellten Wohnungen aus den Baube-
willigungen unter Heranziehung der bundeslandweise verfligbaren Daten zur Dauer der Bauvorhaben
und der Summe der fertiggestellten Wohnungen abgeleitet werden. Um einigermal3en Ubereinstimmende
Randverteilungen zu erlangen, wurden die Baubewilligungen gegenlber den Fertigstellungen bei den
Eigenheimen um 9%, im groRRvolumigen Bereich um 8% und bei neuen Wohnungen in bestehenden Ge-
bauden um 10% reduziert werden.

f) Wohnungsabgang

Schlief3lich musste noch eine Datenquelle zum Verlust von Wohnraum durch Abbruch oder Umnutzung
gefunden werden. Ein Ansatzpunkt ist das Gebaude-Wohnungsregister, aus dem auch seitens der Sta-
tistik Austria entsprechende Daten veroffentlicht werden. Die Zahl ist &uRerst gering mit nur etwa 1.700
Wohneinheiten fiir ganz Wien im Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre. Das sind nur ca. 0,15% des
Bestands, was im Umkehrschluss eine vdllig unplausible durchschnittliche Bestandsdauer von >700 Jah-
ren bedeuten wirde. Angesichts dessen wurde aus dem AGWR eine eigene Berechnung abgeleitet mit
dem Wohnungsbestand eines Jahres, abziglich jenem des Vorjahres zuzlglich der Fertigstellungen in
diesem Jahr. Das Ergebnis ist mit durchschnittlich 2.500 Abgéangen (0,23%) zwar auch sehr gering, doch
aber etwas plausibler.

2.4  SCHATZPARAMETER

Auf Basis der dargestellten Input-Daten wurde die Entwicklung auf Bezirksebene bis zum aktuellen Zeit-
rand dargestellt. Fir die zukUnftige Entwicklung wurden einerseits, wie in Kap. 2.2 (S. 15) dargestellt, die
Fertigstellungszahlen aufgrund bisheriger Baubewilligungszahlen bis 2025 prognostiziert.

Fur die dartber hinaus gehende Perspektive sind Prognosen zur Wohnbauproduktion quantitativ nicht

darstellbar. Wohl aber kann der Bedarf an Wohnungen in Bezug auf die in Kap. 2.1 (S. 13) erlauterten
Komponenten nach Bezirksgruppen geschatzt werden.

2.4.1 HAUSHALTSENTWICKLUNG

Die in Kapitel 2.1.1 (S. 13) beschriebene Haushaltsprognose der Statistik Austria von 1/2023 wird als
robust aufgefasst und wurde nur um Aufschétzungen zur bezirksweisen Entwicklung ergénzt. Sie bein-
haltet allerdings keine Differenzierung zwischen Eigenheimen und Haushalten in Geschof3wohnungen.
Daflr wurde die Annahme getroffen, dass Wohnen im Eigenheim zwar langfristig an Bedeutung verlieren
wird, sich der heutige Bestand aber nicht allzu stark veréandern durfte. Im Funfjahresdurchschnitt 2017-2021
nahm diese Wohnform um 0,9% p.a. auf insgesamt ca. 54.000 Einheiten ab. Es wurde die Annahme
getroffen, dass sich diese negative Dynamik bis 2040 auf 0% reduziert, mit leichten Abweichungen in den
dynamischen bzw. stagnierenden Bezirken. Aus der (angenommenen) Entwicklung bei Eigenheimen
ergibt sich eine entsprechend verstarkte Dynamik bei Haushalten in GeschoBwohnungen, die in den
kommenden Jahren um Uber 1% p.a. zulegen werden mit einer etwas abflachenden Dynamik in den
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2030er Jahren. Dadurch wird ihre Zahl von 884.000 im Jahr 2022 auf 1,02 Mio. im Jahr 2040 ansteigen.
2022 nahm die Zahl der Wiener Haushalte um mehr als 12.000 zu (s. Abbildung 10, S. 13). In den kom-
menden Jahren wird von einer weiterhin hohen, wenngleich riicklaufigen Dynamik ausgegangen.

2.4.2 ALTERNATIVSZENARIO HAUSHALTSENTWICKLUNG

Wie in Kap. 2.1.2 (S. 14) dargestellt, ist Wien in besonderem Mal3e von zusatzlicher Zuwanderung wegen
des Ukraine-Krieges betroffen (bzw. profitiert davon). Unter Berlicksichtigung dieser zusétzlichen Dyna-
mik erhoht sich die Wohnungsnachfrage stark und damit der Wohnungsbedarf. In Abbildung 12 ist der
Zuwachs der Zahl der Haushalte in Wien den Wohnungsfertigstellungen gegeniibergestellt. Dazu ist zu
bemerken, dass der der Bedarf an neuen Wohnungen weit (iber den Zuwachs der Haushaltszahl hinaus-
geht (s. Kap. 2.1.3, S. 14).

Gut ersichtlich ist, dass in den frihen 2010er Jahren der Neubau ,verschlafen“ wurde. Die Zahl der neuen
Wohnungen erreichte gerade einmal den Zuwachs an Haushalten. Das war der Boden, auf dem der
Neubauboom ab 2015 wuchs. Stark steigende Wohnungspreise regten insbesondere private Investoren
und Developer zu Projektentwicklungen an. Der deutliche Uberhand der Fertigstellungen gegeniiber der
Haushaltsentwicklung in der zweiten Halfte der 2010er Jahre brachte einiges an Entspannung am Markt,
erhohte aber auch den Anteil an Wohnungen ohne Hauptwohnsitz deutlich (s. Kap. 2.4.3).

Mit dem einsetzenden Abschwung der Fertigstellungen schlief3t sich die Licke wieder. Unter den Bedin-
gungen des Basisszenarios der Statistik Austria ware — rein quantitativ, ohne Berlcksichtigung von Fra-
gen der Leistbarkeit — zwar Handlungsbedarf gegeben, jeder Alarmismus aber fehl am Platz. Ein Rick-
gang des Neubaus bei gleichzeitiger Aktivierung der Gebaudesanierung wére das Gebot der Stunde.

Unter Betrachtung des aktualisierten Szenarios sieht die Sachlage freilich anders aus. Das sich ab-
zeichnende Muster erinnert frappierend an die frilhen 2010er Jahre mit Neubauzahlen, die mit Mihe
und Not die Bevolkerungsdynamik abbilden, nicht aber all die anderen Bedarfskomponenten. Mehr
dazu in Kap. 2.5 und 2.7.

Abbildung 12: Gegeniberstellung von Wohnungsfertigstellungen und Zuwachs der Haushalte in Wien
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2.4.3 WOHNUNGEN OHNE HAUPTWOHNSITZ

Der fortgeschriebene Gesamtbestand an Wohnungen ergibt sich aus der Modellierung des Bestands an
Wohnungen ohne Hauptwohnsitz. Dieser setzt sich aus Zweit- und Ferienwohnungen, Nebenwohnsitzen,
strukturellem Leerstand, investivem Leerstand, einer "Umzugsreserve“ und anderen Komponenten zu-
sammen, z.B. touristische Kurzzeitvermietung (Airbnb, s. Kap. 2.1, S. 13). Er ist also durch eine stark
heterogene Zusammensetzung gepragt.

Angesichts des beschriebenen starken Wachstums dieser Komponenten in den vergangenen Jahren wird

von einer bevorstehenden Verflachung der Entwicklung ausgegangen, und zwar aus folgenden Griinden:

= Ein Wachstum &hnlich den vergangenen Jahren (innerhalb von sechs Jahren um 3,7 Prozentpunkte
auf Uber 13%, s. Kap. 2.3.2c), S. 17) ist aus mehreren Griinden langfristig undenkbar.

= Es belastet 6ffentliche Budgets, nachdem die technische und soziale Infrastruktur auf Vollbelegung
ausgelegt ist.

= Dazu kommt der 6kologische Aspekt der immensen Stoffflisse im Zusammenhang mit Wohnungs-
neubau, die nur gerechtfertigt erscheinen, wenn dem entsprechender sozialer und gesellschaftlicher
Nutzen gegentiber steht.

= Die Entwicklung birgt auch ein gro3es Risiko fur eine Destabilisierung des Wohnungsmarktes.

= In mehreren Politikbereichen zeichnen sich Reformen zur besseren Nutzung vorhandener Wohnbauten
und gebremsten Wohnungsneubau ab: Die in mehreren Bundeslandern eingefihrte Leerstandsab-
gabe verteuert die Nicht-Nutzung von Wohnungen ebenso wie die 2022 bundesrechtlich eingefiihrte
Mindestriicklage im Wohnungseigentum. MaRnahmen gegen touristische Kurzzeitvermietung (,Air-
bnb®), wirken in dieselbe Richtung. Gleichzeitig haben einzelne Bundeslander MalRnhahmen zur Un-
terstiitzung privater Eigentimer gesetzt (z.B. Aktion ,Sicher Vermieten® in Vorarlberg). Aktuelle und
bevorstehende raumordnerische Reformen zielen auf eine Einschrankung der Bodennutzung auf
letztlich Netto-Null ab.

= SchlieBlich ist davon auszugehen, dass Abriss und Umnutzung von Wohnbauten am Ende ihrer tech-
nischen Lebensdauer zulegen werden. Dies betrifft beispielsweise Mehrwohnungsbauten, wenn hohe
Sanierungskosten ahnlich den Kosten von Neubauten und Nachverdichtungspotenziale flr Abriss
und Neubau sprechen.

Es wird angesichts dessen davon ausgegangen, dass der Anteil der Eigenheime ohne Hauptwohnsitz
vom derzeitigen sehr hohen Wert von 46% in den kommenden Jahren kaum noch zunehmen wird. Dem-
gegenuber bewirkt der aktuelle demographische Schub eine deutliche Verringerung des Anteils der Woh-
nungen ohne Hauptwohnsitz bis 2025 und danach einen moderaten Anstieg. Die Variablen differieren
etwas in den Bezirksgruppen mit Uber-/unterdurchschnittlicher Dynamik.

2.4.4 WOHNUNGSABGANG

Die bislang dokumentierten Abgéange an Wohnraum von jéhrlich 0,15% des Bestands sind unplausibel
niedrig und wurden durch eigene Berechnungen ersetzt, die immerhin 0,23% ergaben (s. Kap. 2.3.2f), S.
18). Langerfristig wird bei Eigenheimen ein Anstieg auf ca. 1%, bei GeschoBwohnungen von 0,6% ge-
schatzt, was einer Bestandsdauer der Bauten von 100/150 Jahren entsprechen wirde. Wiederum werden
die Annahmen fur mehr oder weniger dynamische Bezirksgruppen variiert.

2.4.5 ANTEIL BESTANDSBAUTEN AN GRORVOLUMIGEM NEUBAU

Eine abschlieRende ,Stellschraube* ist der Anteil der ,neuen Wohnungen in bestehenden Gebauden® am
groRvolumigen Neubau. Diese folgt der Hypothese, dass ein wachsender Teil des Neubaus in Bestands-
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bauten und ein schrumpfender Anteil in Neubauten umgesetzt werden durfte. Dieser Anteil wird mit der-
zeit unter 10% geschatzt, wobei die Stadt diesbeziiglich — im Gegensatz zu den anderen acht Bundes-
landern — keine Daten zur Verfligung stellt. Langerfristig wird mit einer deutlichen Erhéhung dieses Anteils
auf bis zu 30% ausgegangen.

2.5 WOHNUNGSBEDARF WIEN BASISSZENARIO

Aus den dargestellten Datenquellen ergibt sich zum ersten die Wohnungsproduktion in Wien bis 2022,
zum zweiten die Prognose der fertiggestellten Wohneinheiten bis 2025 und zum dritten der sich flr eine
zehnjahrige Perspektive bis 2033 ergebende Wohnungsbedarf:

In Abbildung 13 ist einerseits der bis heute andauernde Neubauboom mit bis zu 18.000 fertiggestell-
ten Wohneinheiten pro Jahr ersichtlich. Besonders zugelegt hat der grof3volumige Neubau auf bis zu
15.600 Wohneinheiten (2021/22).

Die zuletzt stark ricklaufigen Baubewilligungszahlen sind eine zuverlassige Grundlage fir die Prog-
nose von ebenso stark riicklaufigen Baufertigstellungszahlen bis 2025 auf insgesamt ca. 13.500 Ein-
heiten. Davon ist insbesondere der gro3volumige Neubau mit -19% auf 11.400 Einheiten betroffen.
Im Gegensatz zu den meisten anderen Bundeslandern ergibt das IIBW-Schatzmodell fir Wien einen
Bedarf an Neubauwohnungen tber dem Durchschnitt der vergangenen Jahre. Demnach sollten —
unter den Bedingungen der nicht mehr aktuellen Haushaltsprognose — insgesamt ca. 15.000 Woh-
nungen pro Jahr gebaut werden. Der Stellenwert des Eigenheims kann weiter reduziert werden (ca.
500 Einheiten pro Jahr). Der gro3volumige Wohnbau solle sich auf 12.000 Einheiten pro Jahr einpen-
deln, was dem Mittelwert der vergangenen acht Jahre entspricht, aber deutlich unter dem aktuellen
Output liegt. Einen stark steigenden Stellenwert sollten neue Wohnungen in bestehenden Bauten
erhalten, fir die ein Bedarf von ca. 2.500 ermittelt wird.

Darin bericksichtigt sind die weitere Verkleinerung der Haushaltszahlen, zusatzlicher Bedarf fir den
Ersatz von alten Bestandsbauten und fur investiven Wohnbau.

Abbildung 13: Fertiggestellte Wohneinheiten in Wien, Wohnungsbedarf
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2.6 WOHNUNGSBEDARF NACH BEZIRKSGRUPPEN

Es ist im Rahmen der vorliegenden Studie nicht zweckmafig, im Detail auf die bezirksweisen Entwick-
lungen einzugehen. Die folgenden Grafiken geben aber Aufschluss zu Ubergeordneten Entwicklungen.

Wie in Kapitel 2.3.1 (S. 16) erlautert, werden die Wiener Bezirke in vier Gruppen zusammengefasst. Diese
Gruppen werden zudem aufgrund ihrer unterschiedlichen Bevdélkerungsdynamik verschieden modelliert:

Die ,gehobenen® Bezirke (1./13./19.) haben den Wohnbauboom der letzten Jahre gar nicht mitge-
macht, vermutlich wegen den friihzeitig massiv gestiegenen Bauland- und Wohnungspreisen. Mit nur
ca. 400 Fertigstellungen p.a. machten sie auch nur ca. 3% des Gesamtvolumens in Wien aus. Eine
Verdoppelung auf knapp 800 Einheiten ware winschenswert, quantitativ fur die Gesamtstadt aber von
minderer Bedeutung.

Die Wohnungsproduktion in den Ringbezirken (2.-9.) ist nach 2017 sprunghaft angestiegen, getrieben
von wenigen Grof3projekten v.a. im 2. Bezirk. Wiinschenswert wére ein Aufrechterhalten des beste-
henden Niveaus von ca. 3.500 Wohneinheiten pro Jahr, was aber fast ausschlief3lich von der (auslau-
fenden) Verfligbarkeit von Baulandreserven abhangt.

Abbildung 14: Fertigstellungen und Wohnungsbedarf in den Wiener Bezirksgruppen
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Quantitativ relevanter sind die Girtelbezirke, in denen sich der Wohnbauboom der vergangenen Jahre
ebenso deutlich abgebildet hat, wie der bevorstehende Riickgang. Der Bedarf in diesen Bezirken wird
auf etwa 6.500 Einheiten pro Jahr geschétzt, wiederum abhéngig von der Verflgbarkeit von Bauland.
Grol3ere Potenziale bestehen in den Bezirken 10., 11. und 20.

Wichtigster Trager des Wohnbaubooms in Wien mit bis zu 8.000 Fertigstellungen 2021/22 waren die
peripheren Bezirke (21.-23.). Und ebenso stark sind sie vom aktuellen Abschwung betroffen. Der Be-
darf in diesen Bezirken wird auf nur 4.300 Einheiten geschéatzt. Doch ist davon auszugehen, dass am
Stadtrand jener Neubau realisiert werden muss, fur den in den anderen Bezirksgruppen der Platz fehlt.

2./ \WOHNUNGSBEDARF AKTUALISIERTES HAUSHALTSSZENARIO

In den Kapiteln 2.1.2 (S. 14) und 2.4.2 (S. 19) wurden die Rahmenbedingungen des aktuellen Zuwande-
rungsschubs und seinen Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage dargestellt. Angesichts der anhal-
tenden Attraktivitat von Wien als Migrationsziel sollte die Neubaupolitik dafiir Sorge tragen, dass das viel
gelobte wohnungspolitische Modell unserer Hauptstadt mit der Herausforderung Schritt halten kann. Das
IIBW-Schatzmodell ergibt fir diese aktualisierte Haushaltsprognose folgende Ergebnisse:

Der Bedarf nach Eigenheimen (ca. 600 p.a.) und neuen Wohnungen im Bestand (ca. 2.700 p.a.) andert
sich in diesem Szenario wenig.

Sehr wohl aber steigt der Bedarf nach Wohnungen in groRRvolumigen Neubauten, die ca. 14.000 statt
12.000 Einheiten erreichen sollten.

Insgesamt sollten jahrlich 17.300 Wohneinheiten realisiert werden, um die Herausforderung der aktu-
ellen Zuwanderungswelle bewaltigen zu kdnnen. Das ist ein Niveau in ahnlicher Hohe wie die Zahlen
des aktuellen Booms.

Abbildung 15: Wohnungsbedarf bei aktualisierter Haushaltsprognose
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2.8 WOHNUNGSBEDARF GEFORDERT

Die Anzahl ,leistbarer®, also geférderter, Angebote am Baugeschehen in Wien war Uber viele Jahre hinweg
einigermalRen konstant mit einem 10-jahrigen Durchschnitt von immerhin 6.200 Wohneinheiten (s. Abbil-
dung 5, S. 9). Der Forderungsdurchsatz (Forderungszusicherungen zu Baubewilligungen) lag bis in die
spaten 2000er Jahre bei 80-90%, zuletzt aber — aufgrund des Booms im freifinanzierten Wohnbau — bei
unter 20%.

Der freifinanzierte Sektor wird in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht an die Neubauzahlen der

vergangenen Jahre herankommen. Griinde dafir sind:

= Es ist absehbar, dass die Kapitalmarktzinsen nicht mehr auf das historisch niedrige Niveau der ver-
gangenen Jahre absinken werden.

= Die enorme Neubauleistung gelang u.a. deswegen, weil weit iberwiegend Klein- und Kleinstwohnun-
gen errichtet wurden (s. Abbildung 7, S. 10). Hier diirfte ein Klumpenrisiko entstanden sein. Der Bedarf
liegt eindeutig in einer groReren Streuung von Wohnungsgréf3en. GréRere Wohnungen sind aber
kaum zu leistbaren Mieten und Preisen herstellbar.

= Die KIM-Verordnung mit der Verscharfung der Belehnungsregeln fir Hypothekarkredite hat zu einer
Erosion des Kaufermarkts gefuhrt. Eine Entschéarfung Uber die aktuelle Novelle (4/2023) hinaus ist
nicht zu erwarten. Auch ist der damit gegebene Schutz von Wohnungskaufern durchaus positiv zu
beurteilen. Das deutet aber auf keine Erholung der Nachfrage nach Eigentumswohnungen hin.

= Die enorm gestiegenen Grund-, Bau- und Finanzierungskosten geben der kommerziellen Immobilien-
wirtschaft nur sehr geringe Spielrdume fir Preissenkungen. Die Bau- und Grundstiickspreise mégen
in den kommenden Monaten etwas nachlassen. Eine Adaption der Preise in einem Ausmalf3, dass die
Transaktionsvolumina der vergangenen Jahre wieder erreichbar sind, ist aber unwahrscheinlich.

Wenn der kommerzielle Wohnbau auslasst, bedarf es einer Starkung des geférderten. Angesichts der vor-
liegenden Analysen scheint die Empfehlung gut begriindet, dass der Forderungsdurchsatz deutlich auf 50-
60% erhoht werden sollte. Unter den Rahmenbedingungen des Basis-Haushaltsszenarios ist das ein Out-
put von jahrlich 7.500-9.000 geférderten Wohnungen. Bei Anwendung des adaptierten Haushaltsszenarios
steigt der Bedarf an geforderten Wohnungen auf jahrlich +/- 10.000 Einheiten.

Die genannten GroRenordnungen sind anspruchsvoll, aber keinesfalls illusorisch. Anfang der 1990er Jahre
stand die Stadt Wien vor einer grof3en wohnungspolitischen Herausforderung und schaffte tiber mehrere
Jahre hinweg eine gefdrderte Wohnbauleistung von >10.000 Einheiten. In den fast drei3ig Jahren seit dieser
Zeit wurden vielféaltige Finanzierungsinstrumente unter Inanspruchnahme nur geringer offentlicher Mittel
entwickelt und ausgefihrt, etwa die Wohnbauinitiative 2011.

Sehr vielversprechend wéren auch aufRerbudgetére Finanzierungsinstrumente. Die 2015 mittels Bundes-
gesetz (BGBI. | Nr. 157/2015) gegriindete Wohnbauinvestitionsbank (WBIB) hatte den Zweck, in Ergan-
zung zur Wohnbauférderung der Lander, Mittel aus EU-Quellen fur leistbaren Wohnbau und Sanierung
in Osterreich zu lukrieren. Die WBIB sollte rein privatwirtschaftlich aufgestellt werden. Die Forderbank
erlangte eine Bankkonzession und etablierte eine Geschéftsfihrung. Es war vorgesehen, dass die WBIB
keine eigene Geschéftsstelle hat. Die Leistungen — Verwaltung, Abwicklung und Vergabe der Kredite —
sollten seitens der beteiligten Bankinstitute erbracht werden. Die WBIB war als Forderbank (Sonderkredit-
institut) gem. 8 3 Abs. 1 Z 11 Bankwesengesetz konzipiert. Daraus ergeben sich mehrere Ausnahmetat-
bestande und daraus folgende Kostenvorteile. Vor allem ware fir WBIB-Finanzierungen eine Eigenkapi-
talunterlegung nur im Ausmal der allgemeinen Sorgfaltspflichten des BWG, nicht jedoch nach den stren-
gen Vorschriften der CRR (Capital Requirements Regulation), erforderlich gewesen. Das hétte insb. nach
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der 2023 startenden Einflihrung von ,Basel IV* Kostenvorteile bewirkt. Das Modell ist hinsichtlich Maas-
tricht-Kriterien neutral und konform mit dem EU-Beihilfenrecht, wie seitens der EU-Kommission mit einem
.Letter of Comfort* bestatigt wurde. Trotz aller Vorbereitungen kam es zu keiner Aufnahme der Geschfte,
v.a. wegen Bedenken hinsichtlich der Bundeshaftung. Die Wohnbauinvestitionsbank wurde schlie3lich
liquidiert, die Bankkonzession ging verloren. Das WBIB-G ist weiterhin in Kraft. Eine Wiederbelebung
ware maglich und wirde — gerade unter den gegebenen Rahmenbedingungen — grol3e Vorteile bieten.

Freilich sind auch Mal3nahmen zur Dampfung der Bau- und Grundstiickskosten erforderlich, auf die einzu-
gehen hier aber nicht der Platz ist. Auch eine entschlossene Reform der wohnungsbezogenen Subjektfor-
derungen wird als unverzichtbar aufgefasst.

Es st ein klares Ergebnis, dass der geforderte Wohnbau in moglichst grof3er Kontinuitéat auf einem Niveau
deutlich Uber dem zuletzt erreichten Level fortgesetzt werden muss, um die bestehende Performance
weiterhin darstellen zu kdnnen. Die Wohnbauférderung hat sich in der Vergangenheit schon mehrfach
als ,Shock Absorber®, als effektives Instrument zur Krisenbewaltigung erwiesen, besonders eindrucksvoll
wahrend der Globalen Finanzkrise 2008. Wahrend weltweit der Finanz- und Bausektor in Schockstarre
verharrte, wurde hierzulande rasch klar, dass die Wohnbauférderung weiterhin in der Lage sein wirde,
Wohnbau zu finanzieren und die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft, diesen umzusetzen. Nach einer
Zwangspause von nur wenigen Wochen kam das Getriebe wieder ins Laufen. Diese rasche Uberwindung
der Krise im Wohnbau leistete einen wesentlichen Beitrag fUr die rasche gesamtwirtschaftliche Erholung
in Osterreich.

Wien verfligt Uber ein international aul3ergewdhnlich anerkanntes Modell des leistbaren Wohnbaus. Ent-
sprechende Erwéahnung findet sich in Publikationen der OECD, der UNECE, von ,Housing Europe“ und
sehr vielen Einzelpublikationen. Dieses Modell zu erhalten und weiter zu entwickeln ist ein Gebot politi-
scher Rationalitat.
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