Investitionsbereitschaft: Wohnen
Studie im Auftrag der MA 50

Kurzfassung

Der vorliegende Bericht zeigt die Ergebnisse einer Reprasentativerhebung (netto
n=1.000 Interviews) unter Wiener Haushalten zum Thema Investitionsverhalten.
Dabei interessieren einerseits konkret durchgefiihrte wie geplante Investitionen,
andererseits aber auch die Motive der Investitionen und auch die Hinderungsgriinde.

Die aktuelle Wohnung wird hinsichtlich Lage- und Standortkriterien in finf Aspekten
hervorragend beurteilt: Anbindung OV und 1V, Nahversorgung, attraktive Lage und

Néahe zu Schulen und Kindergarten. Zumindest rund 80% beurteilen diese Kriterien
mit sehr oder eher zutreffend.

Etwas differenzierter (Zustimmungsraten zwischen 60% und 70%) werden zentrale,
ruhige und grine Lage, sichere Gegend, angenehme Leute und Néhe zu Lokalen
und Geschaftsstralien beurteilt. Deutlich zuriickhaltender bewerten die Befragten
Anbindung an Fahrradwege, gute Aussicht und Parkplatzangebot.

Sehr viel unterschiedlicher werden die Benotungen zur Attraktivitat der Lage.
Befragte mit befristeten Mietverhaltnissen, vor allem aber solche, die mit ihrer
Wohnsituation weniger zufrieden sind, urteilen hier doch deutlich kritischer.

Eine sichere Wohngegend sehen vor allem Befragte mit hoher Wohnzufriedenheit
gegeben. Und besonders stark ist die Wechselwirkung von Wohnzufriedenheit und
der Beurteilung der Sicherheit der Wohnlage.

Der Einfluss der griinen Lage auf die Wohnzufriedenheit ist hoch, aber nicht so
ausgepragt wie bei Sicherheit und Nachbarschaft. Allerdings durfte dieses
Lagekriterium fur Investitionen forderlich sein.

In Summe sind 85% der Befragten mit ihnrer Wohnumgebung zufrieden, fuhlen sich
also in der Wohnumgebung wohl. Das Baualter hat auf den Wohlftihlfaktor kaum
Einfluss, erst Bauten ab 1970 zeigen héhere Wohnzufriedenheit.

Respondentinnen, die in den letzten finf Jahren in ihre Wohnung investiert haben
unterscheiden sich vom Schnitt ebenso wenig wie Planerinnen von Investitionen.

In Summe zeigen sich somit bei der Beurteilung des Wohlfuihlfaktors erstaunlich
geringe Abweichungen in den Subgruppen.

Das Ausstattungsniveau der Wohnungen der Befragten ist sehr hoch. In nahezu
allen Haushalten (zumindest 97%) sind Badezimmer, Toiletten im Wohnungsverbund
und Vorzimmer vorhanden. 94% der Wohnungen weisen zentrale Heizung
(Etagenheizung, Zentralheizung oder Fernwarme) in allen Raumen auf.
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Immerhin 41% der Wohnungen verfligen Gber einen Balkon und jeweils ein Flunftel
Uber eine Terrasse oder einen Garten.

Ahnlich wie die Beurteilung der Wohnumgebung ist die Zufriedenheit mit der
Wohnsituation tGber die Subgruppen sehr homogen und das auf hohem Niveau.
Insgesamt sind mehr als 80% mit ihrer Wohnsituation zufrieden. Das Baualter des
Hauses und der Wohnungsaufwand spielen bei der subjektiven Wohnzufriedenheit
kaum eine Rolle. Und auch das bisherige bzw. kunftige Investitionsverhalten machen
bei dieser Frage keinen Unterschied. Eine Einflussgrof3e allerdings ist evident: Mit
zunehmender Wohnungsgroél3e steigt die Wohnzufriedenheit deutlich an.

Auf die bewusst sehr weit definierte Frage nach Wohnungsinvestitionen (,Haben Sie
in den letzten 5 Jahren fur IThre Wohnung etwas ausgegeben, unabhéngig davon, ob
das eine grol3e Investition war oder eine kleine Anschaffung wie etwa Vorhange,
kleine Lampe etc.”) geben 77% der Befragten an, in den letzten finf Jahren in die
eigene Wohnung investiert zu haben. Unabhéangig von der Hohe der Investitionen
lassen sich dabei einige GesetzméaRigkeiten entdecken: Befragte im Alter von 30-44
Jahren weisen die hochste Investitionsquote auf. Eindeutig ist auch der positive
Zusammenhang mit dem Haushaltseinkommen. Und nach Lebensphasen sind junge
Paare, junge Singles, altere Paare und junge Familien die Investitionsfreudigsten.

Grundsatzlich investieren Mieterlnnen seltener in ihre Wohnung, eine Befristung zeigt
hier keinen Einfluss. Die htéchste Investitionsneigung zeigen die Bewohnerlnnen von
Genossenschaftswohnungen, gefolgt von Eigentimerinnen und den Mieterinnen im
Gemeindebau, also in ,sicheren® Verhaltnissen.

Je junger das Baualter des Objekts, desto hoher die Investitionsneigung und je héher
der Wohnungsaufwand, desto haufiger wird investiert.

Der Verzicht auf Investitionen wird mit mangelndem Bedarf und nur vereinzelt mit
finanziellen Aspekten oder einer Befristung begriindet. GroRere Investitionen in der
jungeren Vergangenheit und jingst erfolgter Einzug in eine neue Wohnung sind
weitere hier angeftihrte Grinde.

Die angegebenen Investitionen umfassen (in dieser Reihenfolge): Ausmalen (38%),
grolRe Mdbel (32%), Wasserinstallationen (27%), Boden (20%), neue Kiiche (16%),
Heizung-/Gas-Installation (13%), Bad (12%), Elektroinstallation (12%) und
Garten/Balkongestaltung (11%). Zwischen 7% und 9% haben in Sicherheitstechnik,
Verfliesen, Fenster/Turenstreichen oder Fenstererneuerung investiert. Neue Turen
haben 5% angeschafft und jeweils 4% haben eine Klimatisierung vorgenommen oder
Wande/ Tiren versetzt.

Die haufigste Investition, das Ausmalen/Tapezieren ist vor allem eine Domane der
Jingeren an einer Wende des Lebenszyklus (Zusammenziehen, Kinder), der
gehobenen Haushaltseinkommen (zwischen 2.000 und 3.000 Euro) und der
Bewohnerinnen von Genossenschafts- und Gemeindewohnungen (und damit
jungerer Baujahre). Sehr &hnlich ist das Investitionsverhalten bei GrolRmébeln
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(Junge, in Umbruchsphasen). Investitionen in Wasserinstallationen héangen eher vom
Einkommen ab, finden sich haufiger bei jungen Paaren.

Eine neue Kiche schaffen sich in erster Linie Junge an Weggabelungen (neue
Wohnung, Zusammenziehen, Kinder) mit hohem Einkommen in Genossenschafts-
und Gemeindewohnungen an. Baualter, Nutzflache oder Wohnungsaufwand spielen
dabei kaum eine Rolle.

In eine Heizungsanlage investieren Uberdurchschnittlich h&aufig die Jungsten und die
Altesten, am ehesten altere Paare, in GroBwohnungen, die schon lange bewohnt
werden und die in eher &lteren Hausern liegen. Die Installation eines Bades ist eher
eine Substitutionsinvestition in schon lange bewohnten gré3eren Wohnungen
(vorwiegend Genossenschaft oder Gemeinde).

Elektroinstallationen finden sich eher bei mittleren Altersgruppen mit hohem
Haushaltseinkommen.Sicherheit ist eine klare Doméne von Alteren, die in einer
Paarbeziehung leben, héheres Einkommen aufweisen und schon lange in ihrer
Wohnung leben.

Die Erneuerung von Fenstern ist eher bei alteren Paaren bzw. Familien ab einem
Haushaltseinkommen von 2.500 Euro verbreitet, findet bevorzugt in Eigentums- und
Gemeindewohnungen statt.

Fur die Beurteilung der unterschiedlichen Investitionsvorhaben sind Investitions-
muster wichtig. Im Schnitt bedeutet eine Investition in den letzten funf Jahren
(immerhin 77% der Befragten) zusatzlich zwischen 3,1 und 6,3 der Uberpriften
Aktivitaten. Den mit Abstand groRten Hebel zeigen bauliche Malinhahmen, das
Versetzen von Wanden oder Ttren, das von weiteren 6,3 Investitionsvorhaben
begleitet wird. Allerdings betrifft dieses Blndel nur 4% der Haushalte.

Nicht ganz so stark sind die Folgewirkungen von neuen Tiren (5% der Haushalte).
Zu der Initialinvestition kommen im Schnitt weitere 5,1 Malinahmen.

Ahnlich zeigt sich das Bild beim Fenstertausch, der weitere 4,7 Investitionsanlasse
bewirkt. Innerhalb dieser besonders starken Hebel kommt dem Fenstertausch eine
besondere Rolle zu, da diese Investition immerhin 7% der Haushalte betrifft.

Nur eine Minderheit von 4% aller Befragten geben an, fur Liftung bzw. Klimatisierung
Geld ausgegeben zu haben. Der Hebel zeigt hier zusétzliche 4,1 Malinahmen.

Eine Sonderstellung nehmen die beiden Vorhaben ,Verfliesen® und ,Streichen von
Fenstern und Turen® ein, die meist mit etlichen anderen Investitionen (Fliesen plus
5,9 und Streichen plus 4,7) verknUpft sind, allerdings Ende einer Kette stehen.

Die von Sicherheitsinvestitionen hauptsachlich betroffene Zielgruppe der alteren
Paare durfte im Zuge umfassender Investitionen eben auch dafur Geld ausgeben.

Damit zeigen die eher selteneren Investitionen (weniger als 10% in der Stichprobe)

die hochste Hebelwirkung. Alle andere Uberpriften Investitionsanlasse (von mehr als
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10% genannt) werden (bis auf die Ausnahmen ,Elektroninstallationen® bzw.
,Badinstallation“) im Schnitt von knapp mehr als drei weiteren MalRnahmen begleitet.

Mit 3,7 weiteren Investitionsvorhaben ist die Anschaffung einer Kiiche verbunden.
Vor allem der Kauf von Mébeln ist ein frequenter Begleiter, ebenso wie das
Ausmalen.

Die drei haufigsten Investitionsanlasse Wasserinstallationen (27%), Mobelkauf (32%)
und Ausmalen (38%) l6sen im Schnitt 3,1 bis 3,4 weitere Mal3hahmen aus.

Nicht alle diese Investitionsvorhaben fiihren zu vergleichbaren Umsatzen der
Professionisten. Vor allem Ausmalen/ Tapezieren, Gestaltung von Balkon oder
Terrasse, Aufstellen von Mobeln, Bodenverlegen, Streichen von Tiren und Fenstern
oder Verfliesen erfolgen meist ohne Beauftragung eines Gewerbebetriebes.

Im Schnitt belaufen sich die Ausgaben flr Investitionen in die Wohnung in den
vergangenen funf Jahren auf knapp 7.000 Euro. Das summiert sich zu
beeindruckenden 5.893 Mio. Euro in finf Jahren, grob gerechnet also fast 1,2
Milliarden Euro pro Jahr, die durch Wiener Haushalte fur Investitionen in die
Wohnung ausgegeben werden.

Uberdurchschnittliche Investitionen zeigen sich bei den Altersgruppen von 30 bis 44
Jahren und bei den Gber 60-J&hrigen. Bedingt durch die gréf3ere Anzahl an
Personen sind es vor allem die Altesten, die fiir mehr als ein Drittel aller Investitionen
verantwortlich zeichnen. Nach Lebenszyklus verzeichnen die dlteren Paare die
hdchsten Ausgaben. In Summe sind das im Beobachtungszeitraum 1,5 Mrd. Euro.
Alte Singles kommen in Summe auf 1,2 Mrd. Euro und junge Familien auf mehr als
eine Mrd. Euro.

Auch wenn die durchschnittlichen Ausgaben pro Haushalt bei den rezent bezogenen
Wohnungen héher sind, sind es eher die Wohnungen mit einer Nutzungsdauer von 6
bis 20 Jahren, vor allem aber die schon mehr als 20 Jahre bewohnten, die fir den
Grol3teil (rund die Halfte) der Ausgaben verantwortlich sind.

Bedingt durch die hohen Ausgaben pro Investitionsvorhaben (mit 12.900 Euro sind
es fast doppelt so viel wie im Schnitt) erreichen die Ausgaben der Eigentimerinnen
mehr als ein Drittel der Gesamtausgaben. Bewohnerinnen von Genossenschafts-
und Gemeindewohnungen, die gemeinsam etwa den Mieterlnnen in Wien
entsprechen, geben deutlich mehr aus als die Bewohnerlnnen von privaten
Mietwohnungen. Hier zeigt sich vor allem bei den Mieterinnen mit Befristung
auffallende Zurtckhaltung.

Evident ist der (nahe liegende) Zusammenhang zwischen aufgewendeten Betragen
und WohnungsgroR3e. Allerdings steigen die Ausgaben ab 90 m2 nicht linear sondern
auf das Doppelte der Betrage der nachstkleineren Kategorie.

Die investierten Betrage pro Haushalt unterscheiden sich nach dem Baualter des
Hauses kaum, es sind geringe Mehrinvestitionen bei den Althdusern zu verzeichnen.
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Eine geringe Wohnungsbelastung fuhrt zu héheren durchschnittlichen Ausgaben, der
Einfluss des Wohnungsaufwandes ist aber insgesamt gering.

Mehr als deutlich aber ist der Zusammenhang mit der Wohnzufriedenheit. Wer sich in
seiner Wohnung wohl fihlt, gibt im Schnitt um 2.000 Euro mehr aus als die weniger
Zufriedenen.

Fast zwei Drittel aller Investitionen in den letzten funf Jahren bleiben unter 5.000
Euro, ein weiteres Viertel entfallt auf Ausgaben von bis zu 20.000 Euro und jede
achte Investition macht mehr als 20.000 Euro aus.

Hinsichtlich des Alters fallt auf, dass ab 30 Jahren der Anteil der sehr hohen
Investitionen fast konstant bleibt und erst ab 60 Jahren noch einmal ein Anstieg zu
verzeichnen ist. Mieterlnnen von privaten Eigentimerinnen und Mieterinnen in
Gemeindebauten zeigen eine sehr ahnliche Ausgabenstruktur.

Im Altbau, bei geringem Wohnungsaufwand und bei hoher Wohnzufriedenheit ist vor
allem der Anteil der hochsten erfassten Kategorie mit mehr als 50.000 Euro
Ausgaben uberdurchschnittlich hoch.

Diesen Investitionen stehen auch Subventionen der 6ffentlichen Hand gegenuber.
Laut Angaben der Befragten sind diese Subventionen aber im Schnitt &uf3erst gering.
80 Euro Subventionen gegeniber 6.900 Euro Investitionssumme (jeweils Mittelwerte)
bedeuten knapp 1,2% Subventionsanteil.

Die Uberwaltigende Mehrheit der Investitionen ist durch Substitution begriindet. In
42% der Falle ist es Abnutzung, in 31% eine optische Verbesserung und in 25% ein
Defekt, der zu einer Investition fihrt. Demgegenuber spielen (vordergriindig) Aspekte
der Veranderung des Lebenszyklus (Geburt, Heirat/Zusammenziehen, Auszug der
Kinder, Pensionierung) nur eine deutlich untergeordnete Rolle. Durch die konkrete
Frage nach dem Zeitpunkt der Investitionen zeigt sich in weiterer Folge, dass rund
jede siebente Investition vor Bezug der Wohnung getétigt wurde. Und davon sind
natdrlich in erster Linie junge Singles, junge Paare und junge Familien betroffen, bei
denen eine Veranderung der Lebensumstande zu einer Wohnungssuche fihrt.

Auffallend ist, dass der Einzug bzw. Umzug, also die Investition in eine Wohnung vor
Bezug kaum genannt wird, was als Hinweis darauf gesehen werden kann, dass fast
nur mehr renovierte Objekte am Markt angeboten werden. Das aber bedeutet, dass
die Investitionen, die durch Haus- und Wohnungseigentiimer vor der
(Neu)Vermietung getatigt werden, in erheblichem Ausmal? die von den Nutzerlnnen
der Wohnungen getatigten Ausgaben steigern.

Investitionen im Zusammenhang mit einer Generalsanierung des Hauses sind mit 7%
vergleichsweise haufig. Betroffen sind davon eher Befragte mit kiirzerer Wohndauer,
Bewohnerinnen von Gemeindebauten, haufig auch Mieterlnnen mit befristeten
Vertragen und Bewohnerinnen eher kleinerer Wohnungen.
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