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Wandel der Wiener Wohnbedingungen im Spiegel des Mikrozensus

Kurzfassung

Das vorliegende Forschungsvorhaben untersucht anhand von Daten der entsprechen-
den Jahrgange des MIKROZENSUS, wie sich die Wohnbedingungen in der Bundes-
hauptstadt zwischen den Jahren 1996 und 2006 veréndert haben. Im einzelnen stehen
folgende THEMENSTELLUNGEN im Zentrum der Untersuchung:

e Entwicklung der STRUKTUREN DES WOHNUNGSBESTANDS im Hinblick auf Rechtsver-
haltnis und Baualter der Wohnungen

e Entwicklung der BEWOHNERSTRUKTUREN (Haushaltstypen und sonstige sozio-
O6konomische Indikatoren) bei den wichtigsten Wohnungstypen

e Entwicklung der WOHNUNGSMIETEN in den verschiedenen Mietwohnungssektoren
anhand der Angaben zum monatlichen Wohnungsaufwand

Ein vierter Themenschwerpunkt ist das Ausmafd der WOHNMOBILITAT, gemessen an-
hand der Angaben zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages. Hier ist aller-
dings auf Basis des Mikrozensus keine Entwicklung beschreibbar, da 1996 noch keine
diesbeziglichen Daten erhoben wurden. Ersatzweise werden daher im Kontext des
vierten Themenschwerpunktes erganzend zu den Daten des Mikrozensus auch einige
Ergebnisse aus den vom SRZ in Kooperation mit dem IFES in den neunziger Jahren
durchgefiihrten Erhebungen zur Wohnsituation und Wohnungsnachfrage der Haushal-
te herangezogen.

Wenn auch im Zentrum aller Fragestellungen der folgenden Untersuchung die Situa-
tion in Wien steht, so beschranken sich doch die Datenanalysen nicht auf das Gebiet
der Bundeshauptstadt. Um den wohnwirtschaftlichen und sozio-6konomischen Stel-
lenwert der in Wien zu beobachtenden Trends korrekt einschatzen zu kénnen, werden
die fur Wien erzielten Ergebnisse den jeweiligen Resultaten fur funf weitere Ver-
gleichsgebiete gegenilibergestellt. Es handelt sich dabei um

e die anderen 6sterreichischen GroR3stadte (mehr als 100.000 Einwohner)
o die Mittelstadte (50.000 bis 100.000 Einwohner)

e das Umland Wiens

e die Umlander der anderen Grol3stadte

e alle tibrigen Gebiete Osterreichs

Die Entwicklung der SEKTORALEN STRUKTUREN DES WOHNUNGSBESTANDS ist in Wien
zwischen 1996 und 2006 durch vier Haupttrends gekennzeichnet:

e Die am Beginn des Untersuchungszeitraums sehr geringe Anzahl an Wohnungen
des Ein- und Zweifamilienhaussektors steigt starker an als in den Ubrigen Grof3-
stadten, wobei jedoch der Anteil des genannten Wohnungstyps nur leicht wéchst.

o Die Nutzerstruktur der Eigenheime entwickelt sich in Wien gegenlaufig zu der aller
Ubrigen Vergleichsgebiete: Wahrend dort der Anteil der Selbstnutzung durch den
Eigentimer fallt, steigt er in Wien an.

e Anzahl und Anteil der Eigentumswohnungen wachsen in Wien starker als in samtli-
chen anderen Vergleichsgebieten.

e Der Mietwohnungssektor ist in Wien im Vergleich zu den Ubrigen Grof3- und Mittel-
stadten sehr gro3 und anders strukturiert (gré3ere Anteile von privaten sowie
kommunalen Mieten und verringerter Anteil von gemeinnitzigen Mieten). Im Ge-
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gensatz zu den anderen Ballungszentren nimmt der Gesamtumfang des Mieten-
sektors in Wien nur wenig zu, wobei es innerhalb dieses Sektors zu einer Anteils-
zunahme der von den Gemeinnitzigen verwalteten Mietwohnungen kommit.

Die SONSTIGEN STRUKTURMERKMALE des Wiener Wohnungsbestands unterliegen im
Untersuchungszeitraum drei hauptsachlichen Veranderungen:

e Die BAUALTERSTRUKTUR verschiebt sich im Einklang mit den Trends in den Ubrigen
Vergleichsgebieten deutlich zu den jingeren Baualtern hin.

e Der Anteil der SCHLECHT AUSGESTATTETEN Wohnungen (Kategorie D) sinkt ausge-
hend von einem sehr hohen Niveau im Jahr 1996 bis 2006 starker als in den ubri-
gen Grol3- und Mittelstadten.

o Die BELAGSDICHTE ist am Beginn des Untersuchungszeitraumes in Wien und in den
ubrigen GroRstadten hoher als im tbrigen Osterreich. Durch ein geringes Wachs-
tum der pro Person verfugbaren Wohnflache steigt der diesbeziigliche Riickstand
von Wien und den Ubrigen Grof3stadten auf die anderen Untersuchungsgebiete bis
2006 weiter an. Ursache dieser Entwicklung ist die in den groRRstadtischen Bal-
lungsrédumen verstarkt zum Tragen kommende Bodenknappheit, welche zu einem
entsprechend stéarkeren Anstieg der Bodenpreise fuhrt und damit zu sparsamerem
Umgang mit dem Qualitatsfaktor ,Wohnnutzflache" zwingt.

Die HAUSHALTSSTRUKTUREN der wichtigsten Wohnsektoren der Bundeshauptstadt wei-
sen am Beginn des Untersuchungszeitraumes folgende Charakteristik auf:

e Der Prozentsatz der jingeren Singles ist im Jahr 1996 bei privaten und gemeinnut-
zigen Mietwohnungen am groi3ten.

e Der Anteil der Paare mit Kindern erreicht im Eigenheimsektor und bei den gemein-
natzigen Mietwohnungen die hochsten Werte.

e Die Quote der Seniorenhaushalte ist im Eigentimersektor und bei den Gemeinde-
wohnungen wesentlich hoher als bei den privaten Mietwohnungen.

Die Untersuchung der zwischen 1996 und 2006 in Wien zu beobachtenden Entwick-
lung zeigt vier Hauptunterschiede zwischen den Wohnsektoren:

e Bei den kommunalen und vor allem bei den gemeinnitzigen Mietwohnungen ist der
Anteilszuwachs der jungeren Singles stérker als bei den privaten Mietwohnungen
und im Eigentimersektor.

¢ Die Quote der Seniorenhaushalte bleibt im Eigentiimersektor konstant, fallt bei den
kommunalen Mietwohnungen leicht sowie bei den privaten Mieten deutlich und
steigt nur bei den GBV-Mieten an.

o Der Anteil der Alleinerzieherinnen geht bei privaten und kommunalen Mieten etwas
zuriick, wahrend er bei den GBV-Mieten leicht steigt.

e Der Anteil der Familien mit Kindern veréndert sich nur in einem einzigen Fall dra-
matisch. Es handelt sich dabei um die GBV-Mieten, wo ein Rickgang um 8 Pro-
zentpunkte vorliegt.

Aus dem Bereich der UBRIGEN SOzIO-OKONOMISCHEN INDIKATOREN seien hier drei wich-
tige Detailergebnisse aus der Bundeshauptstadt erwahnt:

e Vor dem Hintergrund eines generell steigenden Bildungsniveaus konnen die
Gemeindemieter ihren 1996 noch sehr starken Bildungsrickstand auf die
Bewohner der tbrigen Wohnsektoren bis zum Jahr 2006 verringern.

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH I
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Waéhrend im Bereich der privaten Mieten zwischen 1996 und 2006 der Anteil der
arbeitslosen Haushaltsreprasentantinnen deutlich zunimmt, liegt bei den Gemein-
dewohnungen nur ein schwacher Anstieg des Vergleichswerts vor.

Ausgehend von sehr niedrigen Anteilswerten im Jahr 1996 steigt der Anteil von
nichtdsterreichischen Staatsbirgerinnen an den Haushaltsreprasentantinnen bei
kommunalen und gemeinnitzigen Mietwohnungen starker an als im Eigentiimer-
sektor und bei privaten Mietwohnungen.

Die Untersuchung der WOHNMOBILITAT zeigt in der Bundeshauptstadt ein geringeres
Mobilitatsniveau an als in samtlichen Ubrigen Vergleichsgebieten. Die Ursache daflr
liegt darin, dal3 die privaten Mietwohnungen in Wien in verstarktem Ausmalfd unbefristet
vergeben werden. Dies durfte damit zu erklaren sein, dalR es sich bei besagtem Woh-
nungstyp in Wien seltener um vermietete Eigentimerwohnungen handelt.

Die Untersuchung der WOHNUNGSMIETEN macht im Hinblick auf die im JAHR 2006 ge-
gebenen Mietenrelationen folgendes deutlich:

In den meisten Vergleichsgebieten, darunter auch in Wien, sind die Mieten
(inklusive Betriebskosten, ohne Energiekosten) im privaten Sektor am teuersten
und im kommunalen Sektor am billigsten.

Wien unterscheidet sich von den Ubrigen Grof3stadten dadurch, daR? hier bei einem
(im Vergleich zu den Ubrigen GroR3stddten) relativ niedrigen Niveau der privaten
Mieten die geringsten Preisdifferenzen zwischen den drei Mietsegmenten beste-
hen. Diese relativ schwache Preissegmentierung des Wiener Mietwohnungsmark-
tes ist Folge einer mengenmaRig ausreichenden Versorgung mit gemeinnitzigen
und kommunalen Mietwohnungen.

Die bei erst kurze Zeit dauernden Mietverhaltnissen auftretende Mehrbelastung der
Mieter schlagt in allen Vergleichsregionen (insbesondere aber in den Grof3stadten)
bei den privaten Mieten starker zu Buche als bei kommunalen und gemeinnitzigen
Mietwohnungen. In Wien ist die Mehrbelastung der Kurzzeitmieter des privaten
Sektors noch viel starker ausgepragt als in den Ubrigen GroRRstadten.

Die Analyse der im Untersuchungszeitraum zu beobachtenden MIETENENTWICKLUNG
hat vier Hauptergebnisse:

Im Gesamtzeitraum zwischen 1996 und 2006 sind die Mieten (sowohl inklusive als
auch ohne Betriebskosten) in Wien, vor allem aber in dessen Umland starker
gestiegen als in den Ubrigen GroR3- und Mittelstadten.

Seit dem Jahr 2004 hat sich die Dynamik der Nettomieten (ohne Betriebskosten) im
Bereich der Bundeshauptstadt und deren Umland deutlich verstarkt.

In Wien sind die Differenzen zwischen den sektorspezifischen Mietenanstiegen
geringer als in den Ubrigen Vergleichsgebieten. Dies ist eine Bestatigung fir die be-
reits oben konstatierte schwache preisliche Segmentierung des Wiener Woh-
nungsmarktes.

Im Unterschied zu den Bundesléandergrof3stadten ist in Wien der Kostenanstieg im
kommunalen Sektor etwas geringer als jener bei den privaten Mietwohnungen.

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH Il
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Kapitel 1: Problemstellung, Datenbasis und Methode

Problemstellung, Datenbasis und Methode

Das vorliegende Forschungsvorhaben untersucht anhand
von Daten der entsprechenden Jahrgange des Mikrozen-
sus, wie sich die Wohnbedingungen in der Bundeshaupt-
stadt zwischen den Jahren 1996 und 2006 verdndert ha-
ben. Ein spezielles Augenmerk soll dabei auf den AN-
STIEG DER WOHNUNGSMIETEN IM ZEITRAUM 2004 BIS 2006
gelegt werden. Insbesondere ist die Frage zu beantwor-
ten, ob (bzw. wenn ja: in welchen Teilbereichen) die Mie-
ten im genannten Zeitraum starker gestiegen sind als in
den Jahren davor.

Da der Mikrozensus nur Daten fir im Hauptwohnsitz be-
wohnte Wohnungen umfal3t, beziehen sich auch alle Er-
gebnisse der im Rahmen dieses Projekts durchgefiihrten
Analysen nur auf Wohnungen des genannten Typs, nicht
jedoch auf leer stehende oder blol3 als Nebenwohnsitze
dienende Wohnungen. Eine weitere Einschrédnkung der
Aussagekraft der Mikrozensus-Daten resultiert aus einem
im Jahr 2004 datierenden Wechsel in der Erhebungsme-
thodik, dessen mdgliche Auswirkungen bei den nachste-
henden Dateninterpretationen diskutiert und bertck-
sichtigt werden.

Im einzelnen stehen folgende drei Themenstellungen im
Zentrum der Untersuchung:

e Entwicklung der BESTANDSTRUKTUREN im Hinblick auf
Rechtsverhéltnis und Baualter der Wohnungen

e Entwicklung der BEWOHNERSTRUKTUREN (Haushalts-
typen und sonstige sozio-6konomische Indikatoren)
bei den wichtigsten Wohnungstypen

e Entwicklung der WOHNUNGSMIETEN in den verschie-
denen Mietwohnungssektoren anhand der Angaben
zum monatlichen Wohnungsaufwand

Ein vierter Themenschwerpunkt ist das Ausmall der
WOHNMOBILITAT, gemessen anhand der Angaben zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages. Hier ist
allerdings auf Basis des Mikrozensus keine Entwicklung
beschreibbar, da 1996 noch keine diesbezlglichen Daten
erhoben wurden. Ersatzweise werden daher im Kontext
des vierten Themenschwerpunktes erganzend zu den
Daten des Mikrozensus auch einige Ergebnisse aus den
vom SRZ in Kooperation mit dem IFES in den neunziger
Jahren durchgefiihrten Erhebungen zur Wohnsituation
und Wohnungsnachfrage der Haushalte herangezogen.



Die Methodik des Vergleichs

Kapitel 1: Problemstellung, Datenbasis und Methode

Wenn auch im Zentrum aller Fragestellungen der folgen-
den Untersuchung die Situation in Wien steht, so be-
schranken sich doch die Datenanalysen nicht auf das
Gebiet der Bundeshauptstadt. Um den wohnwirtschaftli-
chen und sozio-6konomischen Stellenwert der in Wien zu
beobachtenden Trends korrekt einschatzen zu kdnnen,
werden die fir Wien erzielten Ergebnisse den jeweiligen
Resultaten fur finf weitere Vergleichsgebiete gegentber-
gestellt. Es handelt sich dabei um

e die anderen Stadte Osterreichs mit mehr als 100.000
Einwohnern (Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck)

e die Stadte mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern

e das Umland Wiens

e die Umlander der anderen GroR3stadte

e alle Gibrigen Gebiete Osterreichs

Tab. 1.1: Einwohner nach dem Gebietstyp

Einwohner
1996 2006
Gebiete und Gebietstypen Anzahl| Prozent Anzahl| Prozent
Wien 1.571.377 19,8] 1.631.782 19,9
Stadte mit mehr als 100.000 EW 645.919 82 696.810 8,5
Stadte mit 50.000 bis 100.000 EW 240.071 3,0 200.712 2,5
Umland Wien 509.207 6,4 595.320 7,3

Umlander Graz, Linz/Wels, Salzburg, Innsbruck|  735.950 9,3 740.001 9,0

Ubriges Osterreich 4.219.909 53,3| 4.317.633 52,8

Gesamt

7.922.432) 100,0] 8.182.257] 100,0

Information zur Stichprobe
des Mikrozensus

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH

AbschlieRend noch eine Information zur Stichprobe des
Mikrozensus, aus der sich wichtige Schlu3folgerungen fir
die Abschatzung der Aussagekraft der in den Tabellen
dieses Forschungsberichts prasentierten Zahlen ergeben:

Die Gesamte Jahresstichprobe des Mikrozensus 1996
besteht aus 4 jeweils gleich groRen Quartalsstichproben
und umfafldt insgesamt rund 87.000 Haushalte. Wegen
des verwendeten Rotationsverfahrens (jedes Quartal
scheiden rund 4.000 Haushalte aus und es kommen rund
4.000 Haushalte dazu), repréasentieren die 87.000 Haus-
halte der Jahresstichprobe nur rund 32.000 verschiedene
Haushalte.

Wenn in einer Zelle der ungewichteten Stichprobe 60
Haushalte vertreten sind, handelt es sich also in Wirklich-
keit nur um etwas mehr als 20 verschiedene Haushalte.
Es wurden daher in allen Tabellen dieses Berichts Zellen
mit weniger als 60 Haushalten grau markiert.




Verschiebungen beim Anteil
der verschiedenen Arten
von Wohnverhéltnissen

Gesamtheit aller Ein- und
Zweifamilienhauser

Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen

Wandel der Bestandstrukturen

Das vorliegende Kapitel stellt zun&chst die zwischen 1996
und 2006 zu beobachtende Veranderung der Struktur des
Wohnungsbestands dar, wobei die fur die Entwicklung der
Wohnsituation entscheidende Frage der Verteilung von
Haushalten unterschiedlichen Typs auf die einzelnen Be-
standssegmente noch ausgespart bleibt.

Tabelle 2.1 und die ihr zugeordneten Detailansichten
(Grafik 2.1 und Tabelle 2.2) machen deutlich, zu welchen
Verschiebungen es beim jeweiligen Anteil der verschie-
denen ARTEN VON WOHNVERHALTNISSEN kommt. Betrach-
tet man zunachst die Gesamtheit aller in Ein- oder Zwei-
familienhausern gelegenen Hauptwohnsitze, dann zeigt
sich folgendes:

Im Jahr 1996 hat Wien von allen mit einander vergliche-
nen Gebietstypen den bei weitem niedrigsten Anteil an
Hauptwohnsitzen des genannten Typs. Mit knapp 8% liegt
das diesbezlgliche Mel3ergebnis auch deutlich unter dem
in den Ubrigen Grof3stadten erreichten Durchschnittswert
(rd. 17%). Ausgehend von dieser niedrigen Basis ver-
zeichnen die in Ein- und Zweifamilienhdusern gelegenen
Wohnungen dann in Wien wahrend des Untersuchungs-
zeitraumes einen sehr starken Zuwachs (plus 24%), wo-
durch auch ihr Anteil an der Gesamtheit der Hauptwohn-
sitze auf 9,3% steigt.

Der in Wien vorliegende Zuwachs der Anzahl an Ein- und
Zweifamilienhauswohnungen wird nur vom Wiener Um-
land Ubertroffen (plus 27%). In den Ubrigen Grol3stadten
betragt er blof3 18%, und die Mittelstadte verlieren sogar
Wohnungen des genannten Typs (minus 5%). Der leichte
Anteilszuwachs der Ein- und Zweifamilienhauswohnun-
gen ist dagegen keine Besonderheit der Bundeshaupt-
stadt sondern in allen Vergleichsgebieten zu beobachten.

Untergliedert man anhand der nachstehenden Tabelle 2.2
die Gesamtheit aller in Ein- und Zweifamilienhdusern ge-
legenen Hauptwohnsitze in

o vom Eigentumer selbst bewohnte Wohnungen,
o von Verwandten bewohnte Wohnungen und
o vermietete Wohnungen,

1 Tab. 2.1 findet sich so wie alle (ibrigen ganzseitigen Tabellen erst am Ende des
vorliegenden Kapitels

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH 3
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dann ist zu erkennen, dal3 im Jahr 1996 in Wien der Anteil
der von den Eigentimern selbst bewohnten Ein- und
Zweifamilienhauswohnungen mit einem Wert von 65%
deutlich unter dem Osterreichdurchschnitt (81%) liegt und
auch niedriger ist als in allen Ubrigen Vergleichsgebieten.
Der Prozentsatz der von Verwandten des Eigentiimers
bewohnten Wohnungen ist Wien ebenfalls am niedrigsten
(nur 5%). Dafiir weist die Bundeshauptstadt den weitaus

Vermietete Ein-und hochsten Anteil von vermieteten Ein- und Zweifamilien-
Zweifamilienhduser  hauswohnungen auf (30% gegenuber 18% und 16% in

den Ubrigen Grof3- und Mittelstadten). Wegen des in der
Bundeshauptstadt insgesamt sehr niedrigen Gewichts von
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen schlagt dieser ho-
he Anteilswert jedoch nicht sehr stark zu Buche: In Bezug
auf die Gesamtheit aller Hauptwohnsitze haben die ver-
mieteten Ein- und Zweifamilienhauswohnungen im Jahr
1996 den von allen Vergleichsgebieten niedrigsten An-
teilswert (2,4% vs. 3% und 5,2% in den dbrigen Grof3-
und Mittelstadten).

Grafik 2.1
Hauptwohnsitze nach dem Wohnverhaltnis in Wien
900.000
800.000 -|
700.000 - im sonstiges
. 600.000 - I Ubrige Hauser; GBV-Miete
g 500.000 - [ Ubrige Hauser; Gemeindemiete
=
g 400.000 - (] Ubrige Hauser; private Miete
£ 300000 1 Ubrige Héuser; Eigentiimer oder
dessen Verwandte
200.000 - m 1-2Familienhduser; Mieter
100000 +----1 |- o m 1-2Familienhauser; Eigentlimer oder
. 74-f- dessen Verwandte
1996 2006

Die Veranderungen in der Nutzerstruktur verlaufen in
Wien anders als in den Ubrigen Vergleichsgebieten: Wah-
rend in der Bundeshauptstadt der Anteil der vom Eigen-
timer selbst genutzten Eigenheimwohnungen leicht auf

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH 4
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Kosten der Nutzung durch Verwandte und Mieter zu-
nimmt, ist in allen tbrigen Fallen ein Rickgang des An-
teils der Eigentimernutzungen festzustellen, der durch-
wegs von einer mehr oder weniger starken Zunahme der
Nutzung durch Verwandte begleitet ist. Beim Anteil der
Vermietungen sind unterschiedliche Entwicklungen zu
registrieren. Wahrend der diesbezlgliche Prozentsatz in
den dbrigen Grof3stadten leicht zunimmt, ist in den ande-
ren Vergleichsgebieten ein tendenzieller Rickgang fest-
stellbar.

Tab. 2.2: Nutzungsstruktur von Ein- und Zweifamilienhauswohnungen

Bewohnt durch ...

Vergleichsgebiet Jahr| Eigentimer| Verwandte Mieter| Zusammen
Wien 1996 65% 5% 30% 100%

2006 67% 4% 29% 100%
Stadte mit 1996 76% 6% 18% 100%
>100.000 EW 2006 72% 8% 20% 100%
Stadte mit 1996 76% 7% 16% 100%
50.000-100.000 EW 2006 73% 14% 12% 100%
Umland 1996 85% 6% 9% 100%
Wien 2006 83% 7% 9% 100%
Umlander 1996 78% 10% 12% 100%
Gr, Li/We, Sbg, Innsbr 2006 77% 14% 9% 100%
ubriges 1996 82% 8% 10% 100%
Osterreich 2006 80% 1% 9% 100%
Gesamt 1996 81% 8% 1% 100%

2006 79% 11% 10% 100%

Eigentumswohnungen

Mietwohnungen insgesamt

Von den im groR3volumigen Bestand vorhandenen Woh-
nungstypen sollen zunachst die Eigentumswohnungen
betrachtet werden. Der Anteil dieser Gberwiegend stadti-
schen Wohnform ist im Jahr 1996 in Wien und dessen
Umland mit Werten von jeweils knapp 12% deutlich ge-
ringer als in den ubrigen Grof3- und Mittelstadten (22%
bzw. 17%) und in deren Umland (14%).

Der zwischen 1996 und 2006 zu beobachtende Zuwachs
der Zahl an Eigentumswohnungen ist demgegenuber in
Wien mit einem Plus von 29% stéarker als in allen tbrigen
Vergleichsgebieten. Dadurch kommt es in Wien zum deut-
lichsten Anteilszuwachs des genannten Wohnungstyp
(von knapp 12 auf 14,5%).

Nun zum groRen Mietwohnungssektor. Sein Gesamtan-
teil ist in der Bundeshauptstadt wesentlich hdéher als im
ubrigen Osterreich und tibertrifft 1996 mit einem Wert von
74,5% auch bei weitem die entsprechenden Prozentsatze
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Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen

in den anderen heimischen Grof3- und Mittelstadten
(51,4% und 44,1%). Zwischen 1996 und 2006 nimmt je-
doch das Gesamtgewicht des Mietwohnungssektors in
Wien nur ganz wenig zu (plus 0,8 Prozentpunkte), wah-
rend die entsprechenden Anteilswerte in den anderen
GroR3- und Mittelstddten um 6,6 bzw. 4,0 Prozentpunkte
steigen. In den ibrigen Gebieten Osterreichs liegen die
Mietwohnungsanteile 1996 nur zwischen 16 und 19%,
wobei es im Untersuchungszeitraum durchwegs zu leich-
ten Anteilszunahmen (zwischen plus 0,5 und plus 2,3
Prozentpunkten) kommt.

Neben der GesamtgroRRe ist auch die Struktur des Mie-
tensektors in Wien eine andere als in den tbrigen Grol3-
und Mittelstadten: Der Anteil der privaten und vor allem
jener der kommunalen Mieten ist in der Bundeshauptstadt
gréRer auf Kosten eines verringerten Gewichts der von
Gemeinnitzigen verwalteten Mietwohnungen.

Betrachtet man die Entwicklung in den drei Teilsegmen-
ten des Mietwohnungssektors, so ist zunachst auf ein
methodisches Problem hinzuweisen: wahrend die Be-
stimmung der Rechtsform beim Mikrozensus 1996 noch
durch Datenibernahme aus der vorangehenden
GrolR3zahlung erfolgte, wurden beim Mikrozensus 2006 die
jeweiligen Angaben der befragten Personen zur Bestim-
mung der Rechtsform verwendet. Aufgrund einer etwas
unglucklichen Formulierung der diesbezliglichen Passage
des Fragebogens diirfte es dabei zu einer im genauen
Ausmal schwer bestimmbaren Uberschatzung des An-
teils von privaten Mietwohnungen auf Kosten der Ge-
meindewohnungen gekommen sein.

Es ist deshalb grof3e Vorsicht der Interpretation der Daten
zur Entwicklung der Teilsegmente des Mietwohnungsbe-
stands geboten, wobei mit einiger Sicherheit folgendes
behaupten kann:

¢ In Wien betragt der Anteil der privaten Mietwohnungen2
am Gesamtbestand aller Hauptwohnsitze im Jahr 1996
rund 38% und sinkt bis zum Jahr 2006 leicht ab.

e Auch der 1996 bei rund 25% liegende Anteil der Ge-
meindewohnungen am Gesamtbestand geht im Unter-
suchungszeitraum leicht zurtick.

2 Die privaten Mietwohnungen kénnen hier nur in ihrer Gesamtheit betrachtet werden,
da der Mikrozensus 2006 keine Untergliederung nach dem Vermieter (Haus- oder
Wohnungseigentiimer) gestattet.
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Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen

o Gegenlaufig kommt es zu einem deutlichen Anstieg
des Gewichts der gemeinnitzigen Mieten. Ihr Anteil
liegt 1996 erst bei 11% und steigt auf rund 15% an.

Eine ahnliche Entwicklung wie in Wien (Anstieg des An-
teils der GBV-Mieten auf Kosten der beiden anderen
Segmente) ist auch in den Mittelstaddten zu beobachten,
nicht jedoch in den tibrigen GroRstadten Osterreichs. Der
hier festzustellende starke Anteilszuwachs des gesamten
Mietsektors fuhrt in diesem Fall namlich dazu, daRR alle
drei Segmente wachsende Anteilswerte aufweisen.

Der Anteil der ,sonstigen Wohnungen’, bei denen es
sich hauptsachlich um Dienst- und Naturalwohnungen
oder um unentgeltliche Wohnverhaltnisse handelt, geht
Osterreichweit - und so auch in Wien - stark zurtick.

Grafik 2.2
Hauptwohnsitze nach der Bauperiode des Gebaudes in Wien
900.000
800.000 -
700.000 -
m 1991 - 1996/2006
600.000 -
S 11981 - 1990
2 500000 -
S 1971 - 1980
5 400.000 -
] (11961 - 1970
< 300.000 -
11945 - 1960
200.000 ~
m 1919 - 1944
100.000
mvor 1919
0 il

1996 2006

Baualter

Wird die Gesamtheit aller Hauptwohnsitze nach dem je-
weiligen BAUALTER DES WOHNGEBAUDES untergliedert, so
zeigen sich anhand der Tabelle 2.3 und der auf ihrer Ba-
sis erstellten Grafik 2.2 fur den Untersuchungszeitraum
1996 bis 2006 folgende Trends:
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Grafik 2.3

Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen

Im Jahr 1996 weist Wien einen Anteil von vor 1919
errichteten Altwohnungen auf, der mit knapp 37% weit
Uber den zwischen 11% (Mittelstadte) und 19% (Wie-
ner Umland) schwankenden Vergleichswerten aller
Ubrigen Untersuchungsgebiete liegt.

Zwischen 1996 und 2006 gehen die Anteilswerte die-
ses dltesten Bestandssegments in allen Vergleichs-
gebieten durch Abbruch und Zusammenlegung von
Kleinwohnungen markant zurtick. In Wien ist dieser
Rickgang sehr stark ausgepragt, sodal® hier im Jahr
2006 nur mehr knapp ein Viertel aller Hauptwohnsitze
auf Wohnungen der &ltesten Bauperiode entféllt. In
den Ubrigen Gebieten pendeln die Vergleichswerte
nun zwischen 5 und 12%.

Wahrend die Anteilswerte der Wohnungen aus der
Periode 1919 bis 1980 in Wien leicht zunehmen, ge-
hen sie in allen anderen Untersuchungsgebieten zu-
rick. Diese Sonderentwicklung Wiens ist vor allem
Resultat der Nachverdichtungsaktivitdten bei alteren
Wohnhausanlagen der Gemeinde.

Der Anteil der nach 1980 errichteten Wohnungen
nimmt nach 1996 in allen Vergleichsgebieten zu, da ja
im Jahr 2006 alle nach 1996 errichteten Wohnungen
in diese Baualtergruppe fallen.

Anzahl der Wohnungen

Hauptwohnsitze nach der Wohnungsausstattung in Wien
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m D: Kein Wasser und/oder kein WC m C: Wasser + WC
[ B: Wasser + WC + Bad/Dusche

[1A: Wasser + WC + Bad/Dusche + Komfortheizung
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Ausstattungskategorie

Grafik 2.4

Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen

Die in Tabelle 2.4 und der ihr zugeordneten Grafik 2.3
dargestellte Untergliederung der Gesamtheit aller Haupt-
wohnsitze nach der jeweiligen AUSSTATTUNGSKATEGORIE
zeigt erwartungsgemald in allen Untersuchungsgebieten
einen starken Qualitatsanstieg. Die Bundeshauptstadt,
welche im Jahr 1996 mit einem rund 15%igen Anteil von
C- und D-Wohnungen das weitaus gréf3te Gewicht des
Bestands an schlecht ausgestatteten Wohnungen auf-
weist, reduziert diesen Wert bis 2006 auf etwa 7%. In den
tbrigen GroR3stadten findet eine entsprechenden Redukti-
on von 5,4% auf 1,8% statt, und in den Mittelstadten lau-
ten die beiden Vergleichswerte 5,1% und 1,3%.

Komplementér zu dieser Entwicklung im unteren Quali-
tatssegment sind die Veranderungen bei den Wohnungen
der Kategorie A. Die Anteile dieser Kategorie steigen in
allen Vergleichsgebieten stark an. In Wien etwa um 11,8
Prozentpunkte, in den Ubrigen Grof3stddten um 10,6 Pp.
und in Mittelstaddten um 9,1 Pp.

Hauptwohnsitze nach der Wohnnutzflache pro Person in Wien

Sonstiges

GBV-Mietwohnung

Gemeindewohnung

Private Haupt- oder
Untermiete

Eigentumswohnung

1-2-Familienhaus

m 2006
m 1996

0,0 10,0

20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

m2 pro Person

70,0
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Belagsdichte
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Die an der pro Person vorhandenen Wohnnutzflache ge-
messene BELAGSDICHTE ist Gegenstand der Tabelle 2.5
und der auf ihrer Basis erstellten Grafik 2.4. Die Betrach-
tung der genannten Tabelle macht deutlich, daf3 6ster-
reichweit im Untersuchungszeitraum eine sehr starke Re-
duktion der Belagsdichte, d.h. ein starker Anstieg der pro
Person verfigbaren Wohnnutzflache stattgefunden hat
(Anstieg um 18% von gut 43 auf gut 51m?).

Wien und die tbrigen Grof3stadte weisen sowohl im Aus-
gangsjahr als auch am Ende des Untersuchungszeit-
raums die hochste Belagsdichte auf. In beiden Fallen ist
mit plus 10 bzw. 9% auch das geringste Wachstum der
pro Person vorhandenen Wohnflache gegeben. In den
Mittelstadten und im Wiener Umland kann dieser Mel3wert
um 18 bzw. 26% gesteigert werden, und in den anderen
Umlandgebieten sowie im tbrigen Osterreich liegen gar
Zuwachse von 26 bzw. 23% vor. Durch das geringere
Wachstum der pro Person verfugbaren Wohnflache steigt
der diesbezigliche Rickstand von Wien und den lbrigen
Grol3stadten auf die anderen Untersuchungsgebiete. Ur-
sache dieser Entwicklung ist die in den grof3stadtischen
Ballungsraumen verstarkt zum Tragen kommende Bo-
denknappheit, welche zu einem entsprechend stérkeren
Anstieg der Bodenpreise fiihrt und damit zu sparsamerem
Umgang mit dem Qualitatsfaktor ,Wohnnutzflache*
zwingt.

Betrachtet man die einzelnen Wohnungstypen, so fallt
auf, dal3 in der Mehrzahl der Vergleichsgebiete, darunter
auch in Wien, bei den Ein- und Zweifamilienhausern der
deutlichste Zuwachs an pro Person verfigbarer Wohnfla-
che zu beobachten ist.
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Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen
Tab. 2.1: Hauptwohnsitze nach Gebietstyp und Wohnverhéltnis

Sonstige GroR- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Wien >100.000 EW [ 50.000-100.000 EW Wien [Gr, LiiWe, SIzb, Innsb| Ubriges Osterreich Gesamt
Anzahl der Hauptwohnsitze 1996 und 2006
Wohnverhaltnis 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
1-2Familienhduser; Eigentimer 39.732| 50.770| 40.079| 44.698| 26.594| 24.333| 114.715] 142.201| 135.611| 149.196| 874.973| 985.025| 1.231.704| 1.396.223
1-2Familienhduser; Verwandte 2.811 3.211 3.083 5.019 2478 4.805 7.448| 12.680| 16.768) 28.027 83.735| 134.087| 116.323| 187.829
1-2Familienhduser; Mieter 18.252|  21.537 9.249|  12.353 5.692 4048 12535 16.135| 20.480| 16.827| 106.660| 110.050] 172.868| 180.950

alle 1-2 Familienhduser | (60.795) | (75.518)| (52.411)| (62.070)| (34.764)| (33.186)| (134.698)| (171.016)| (172.859) | (194.050) |(1.065.368) |(1.229.162) |(1.520.895) |(1.765.002)

Ubrige Hauser, Eigent. oder Verwandte 92.062| 118.316] 67.717| 73.930] 18.743] 17.096| 24.422| 26.179] 38.268| 46.559] 134.211| 152.427| 375.423| 434.507

Uibrige Hauser; private Miete 291.735| 304.223] 78.486| 99.885| 18.383| 14.154| 16.368| 22.396| 23.942| 28.036| 92.793| 137.982| 521.712| 606.676
Ubrige Hauser; Gemeindemiete 191.221| 176.849] 11.749| 15.271 4.881 5.376] 11412 6.105 2.946 2.589] 40.849| 30.373| 263.058 236.563
Ubrige Hauser; GBV-Miete 84.720) 124.807| 70.556, 86.626| 24.854| 27.495| 11.004| 25.051 18.861| 21.374] 109.497| 138.233| 319.492| 423.586
sonstiges 52.262| 16.040| 31.722 9.822 7.522 448 7.580 1.856] 10.180 2967| 52.148| 10.990| 161.414| 42123
Alle 772,795 815.753| 312.641| 347.604] 109.152| 97.755| 205.484| 252.603| 267.056| 295.575|1.494.866| 1.699.167|3.161.994| 3.508.457
Prozentanteile 1996 und 2006

Wohnverhaltnis 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
1-2Familienhauser; Eigentimer 51 6,2 12,8 12,9 244 24,9 55,8 56,3 50,8 50,5 58,5 58,0 39,0 39,8
1-2Familienhauser; Verwandte 04 0,4 1,0 14 2,3 4,9 3,6 5,0 6,3 9,5 5,6 79 3,7 54
1-2Familienhauser; Mieter 24 2,6 3,0 3,6 52 4.1 6,1 6,4 7,7 57 71 6,5 55 5,2

alle 1-2 Familienhduser (7,9) (9,3) (16,8) (17,9) (31,8) (33,9) (65,6) (67,7) (64,7) (65,7) (71,3) (72,3) (48,1) (50,3)
Ubrige Hauser; Eigentii. oder Verwandte 11,9 14,5 21,7 21,3 17,2 17,5 11,9 104 14,3 15,8 9,0 9,0 11,9 12,4
librige Hauser; private Miete 37,8 37,3 251 28,7 16,8 14,5 8,0 8,9 9,0 9,5 6,2 8,1 16,5 17,3
librige Hauser; Gemeindemiete 24,7 21,7 38 44 45 55 56 24 11 0,9 2,7 1,8 83 6,7
Ubrige Hauser; GBV-Miete 11,0 15,3 22,6 249 22,8 28,1 54 9,9 71 7.2 73 8,1 10,1 12,1
sonstiges 6,8 2,0 10,1 2,8 6,9 05 3,7 0,7 38 1,0 35 0,6 51 1,2
Alle 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Verédnderung von 1996 bis 2006

Wohnverhaltnis absolut in%| absolut in%| absolut in%| absolut in%| absolut in%| absolut in%| absolut in %
1-2Familienhauser; Eigentimer 11.038 28 4.619 12 -2.261 9| 27.486 241  13.585 10| 110.052 13| 164.519 13
1-2Familienhauser; Verwandte 400 14 1.936 63 2.327 94 5.232 701 11.259 67| 50.352 60| 71.506 61
1-2Familienhauser; Mieter 3.285 18 3.104 341 -1.644 -29 3.600 29 -3.653 -18 3.390 3 8.082 5

alle 1-2 Familienhduser| (14.723) (24)| (9.659) (18)| -(1.578) -(5)| (36.318) (27)] (21.191) (12) 1 (163.794) (15) | (244.107) (16)
Ubrige Hauser; Eigentii. oder Verwandte 26.254 29 6.213 9 -1.647 9 1.757 7 8.291 22| 18216 14 59.084 16
Ubrige Hauser; private Miete 12.488 41 21.399 27 -4.234 -23 6.028 37 4.094 17(  45.189 49| 84.964 16
lbrige Hauser; Gemeindemiete -14.372 -8 3.522 30 495 10 -5.307 47 -357 12| -10.476 -26| -26.495 -10
Ubrige Hauser; GBV-Miete 40.087 471  16.070 23 2.641 11 14.047 128 2.513 13| 28.736 26| 104.094 33
sonstiges -36.222 -69] -21.900 -69 -7.074 -94 -5.724 -76 -71.213 -11]  -41.158 -79( -119.291 -74
Alle 42.958 6] 34.963 1M -11.397 -10] 47119 23| 28519 11 204.301 14| 346.463 11
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Tab. 2.3: Hauptwohnsitze nach Gebietstyp und Bauperiode des Gebaudes

Sonstige GroR- und Mittelstadte mit ... Umlénder von ...
Wien >100.000 EW | 50.000-100.000 EW Wien [Gr, Li/We, SIzb, Innst| Ubriges Osterreich Gesamt
Anzahl der Hauptwohnsitze
Bauperiode 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
vor 1919 281.824| 2015401 47.709| 37.084| 12233 5.051] 38.425| 31.235| 31.746| 24.482| 265.744| 209.698| 677.681| 509.090
1919 - 1944 83.710| 108.195] 39.514| 40.638] 12.134 7.203| 17.340| 15341 13.631| 11.433| 124.635| 113.233] 290.964| 296.043
1945 - 1960 97.245| 111.665| 49.580| 57.399| 17.325| 19.815| 19.293| 22959 34.116| 36.227| 211.778| 222.134| 429.337| 470.199
1961 - 1970 117.842| 129.745| 66.305| 61.958| 21.765| 17.409] 37.533| 37.287| 47.698| 41.699| 247.145| 250.543| 538.288| 538.641
1971 - 1980 88.889| 91.420f 58.370| 57.297| 21.808| 17.588| 40.079| 44.373| 56.717| 55.593| 284.478| 295.472 550.341| 561.743
1981 - 1990 68.571| 60.204] 31.823| 33.493| 15.185| 13.144] 35.393| 33.865| 54.619) 45.924| 244.991| 233.562| 450.582| 420.192
1991 - 1996/2006 34.715| 112983 19.341| 59.733 8.702| 17.544] 17.420| 67.543] 28.529| 80.217| 116.094| 374.524| 224.801| 712.544
Alle 772.796| 815.752] 312.642| 347.602] 109.152| 97.754| 205.483| 252.603| 267.056| 295.575|1.494.865/1.699.166]3.161.9943.508.452
Prozentanteile 1996 und 2006
Bauperiode 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
vor 1919 36,5 24,7 15,3 10,7 11,2 52 18,7 12,4 11,9 8,3 17,8 12,3 214 14,5
1919 - 1944 10,8 13,3 12,6 11,7 1.1 74 8,4 6,1 5,1 3.9 8,3 6,7 9,2 8,4
1945 - 1960 12,6 13,7 15,9 16,5 15,9 20,3 9,4 9,1 12,8 12,3 14,2 13,1 13,6 13,4
1961 - 1970 15,2 15,9 21,2 17,8 19,9 17,8 18,3 14,8 17,9 14,1 16,5 14,7 17,0 15,4
1971 - 1980 11,5 11,2 18,7 16,5 20,0 18,0 19,5 17,6 21,2 18,8 19,0 174 174 16,0
1981 - 1990 8,9 74 10,2 9,6 13,9 13,4 17,2 13,4 20,5 15,5 16,4 13,7 14,2 12,0
1991 - 1996/2006 45 13,9 6,2 17,2 8,0 17,9 8,5 26,7 10,7 27,1 7,8 22,0 7,1 20,3
Alle 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Veranderung von 1996 bis 2006
Bauperiode absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %
vor 1919 -80.284 -28| -10.625 22 -7.182 -9l -7.190 -19]  -7.264 -23| -56.046 -21] -168.591 -25
1919 - 1944 24.485 29 1.124 3| -4.931 41 -1.999 -12)  -2.198 -16] -11.402 -9 5.079 2
1945 - 1960 14.420 15 7.819 16 2.490 14 3.666 19 2111 6] 10.356 5| 40.862 10
1961 - 1970 11.903 101 -4.347 -7|  -4.356 -20 -246 -1 -5.999 -13 3.398 1 353 0
1971 - 1980 2.531 3 -1.073 2| -4.220 -19 4.294 1" -1.124 22| 10.994 4  11.402 2
1981 - 1990 -8.367 -12 1.670 5] -2.041 -13|  -1.528 -4 -8.695 -16] -11.429 -5 -30.390 -7
1991 - 1996/2006 78.268 225| 40.392 209 8.842 102 50.123 288] 51.688 181] 258.430 223| 487.743 217
Alle 42.956 6] 34.960 1] -11.398 -10[  47.120 23] 28519 11 204.301 14| 346.458 11
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Tab. 2.4: Hauptwohnsitze nach Gebietstyp und Wohnungsausstattung

Kapitel 2: Wandel der Bestandstrukturen

Sonstige GroR- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Wien >100.000 EW | 50.000-100.000 EW Wien |Gr, Li/We, Slzb, Innsh) Ubriges Osterreich Gesamt
Anzahl der Hauptwohnsitze
Wohnungsausstattung 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
D: Kein Wasser u/o kein WC 99.148| 50.514] 11.767 4.753 3.898 914 10.692 972 5.182 1749 43.997| 14.964| 174.684| 73.866
C: Wasser + WC 17.130 7.594 5.007 1.238 1.593 431 2.858 993 3.768 581  25.401 7.104 55.757| 17.941
B: Wasser+WC+Bad/Dusche 61.408| 34.001) 43.854| 24.790 14.278 7.549] 25.754| 16.224 37.720| 23.731| 247.980| 159.279| 430.994| 265.574
A: Wa.+WC+Ba./Du.+Komfortheiz| 592.542| 723.645| 250.861| 316.822| 88.785| 88.861| 164.443| 234.414| 218.054| 269.515[1.163.385|/1.517.819]2.478.070/3.151.076
Alle 770.228| 815.754| 311.489| 347.603] 108.554| 97.755| 203.747| 252.603| 264.724| 295.576]1.480.763/1.699.166]3.139.505/3.508.457
Prozentanteile 1996 und 2006
Wohnungsausstattung 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
D: Kein Wasser u/o kein WC 12,9 6,2 3,8 1,4 3,6 0,9 5,2 0,4 2,0 0,6 3,0 0,9 5,6 2,1
C: Wasser + WC 2,2 0,9 1,6 0,4 1,5 0,4 14 0,4 14 0,2 1,7 0,4 1,8 0,5
B: Wasser+WC+Bad/Dusche 8,0 4,2 14,1 7,1 13,2 7,7 12,6 6,4 14,2 8,0 16,7 9,4 13,7 7,6
A: Wa.+WC+Ba./Du.+Komfortheiz| 76,9 88,7 80,5 91,1 81,8 90,9 80,7 92,8 82,4 91,2 78,6 89,3 78,9 89,8
Alle 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Verénderung von 1996 bis 2006
Wohnungsausstattung absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %
D: Kein Wasser u/o kein WC -48.634 49 -7.014 -60[ -2.984 17| -9.720 91  -3.433 66 -29.033 -66( -100.818 -58
C: Wasser + WC -9.536 -56(  -3.769 -75|  -1.162 -73| -1.865 65| -3.187 -85 -18.297 72| -37.816 -68
B: Wasser+WC+Bad/Dusche -27.407 -45( -19.064 -43(  -6.729 47 -9.530 -37| -13.989 -37 -88.701 -36| -165.420 -38
A: Wa.+WC+Ba./Du.+Komfortheiz| 131.103 22| 65.961 26 76 0] 69.971 43| 51.461 24| 354.434 30[ 673.006 27
Alle 45.526 6] 36.114 12| -10.799 -10[  48.856 24] 30.852 12| 218.403 15| 368.952 12
13
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Tab. 2.5: Wohnnutzflache pro Person im Haushalt nach Gebietstyp und Wohnungstyp

m2 pro Person Veranderung

Gebietstyp Wohnungstyp 1996 2006 1996=100
Wien 1-2-Familienhaus 52,8 60,3 114
Eigentumswohnung 49,2 54,0 110

Private Haupt- oder Untermiete 415 444 107

Gemeindewohnung 35,3 37,9 108

GBV-Mietwohnung 429 45,0 105

Sonstiges 35,6 34,1 96

Insgesamt 41,5 458 110

Stédte mit 1-2-Familienhaus 53,2 61,5 115
mehr als 100.000 EW |Eigentumswohnung 47,2 52,4 111
Private Haupt- oder Untermiete 38,1 39,5 104

Gemeindewohnung 38,3 37,8 99

GBV-Mietwohnung 38,1 404 106

Sonstiges 41,0 478 116

Insgesamt 429 46,5 109

Stadte mit 1-2-Familienhaus 48,7 62,5 128
50.000 bis 100.000 EW [Eigentumswohnung 49,1 57,2 116
Private Haupt- oder Untermiete 35,3 38,5 109

Gemeindewohnung 36,5 439 120

GBV-Mietwohnung 428 43,0 101

Sonstiges 43,0 424 99

Insgesamt 44,2 51,5 116

Umland Wien 1-2-Familienhaus 53,7 63,8 119
Eigentumswohnung 48,1 51,8 108

Private Haupt- oder Untermiete 35,2 432 123

Gemeindewohnung 35,3 36,9 105

GBV-Mietwohnung 39,1 42,5 109

Sonstiges 37,0 29,8 81

Insgesamt 49,1 57,7 118

Umlander 1-2-Familienhaus 45,0 57,5 128
Graz, Linz/Wels, Eigentumswohnung 418 51,1 122
Salzburg, Innsbruck  |Private Haupt- oder Untermiete 31,3 37,2 119
Gemeindewohnung 37,9 38,9 103

GBV-Mietwohnung 34,6 39,2 113

Sonstiges 36,9 57,8 157

Insgesamt 42,2 53,1 126

Ubriges Osterreich  [1-2-Familienhaus 46,0 57,2 124
Eigentumswohnung 43,5 50,5 116

Private Haupt- oder Untermiete 33,6 41,0 122

Gemeindewohnung 36,5 39,5 108

GBV-Mietwohnung 37,3 42,2 113

Sonstiges 37,6 48,3 128

Insgesamt 438 53,7 123

Osterreich insgesamt  |1-2-Familienhaus 472 58,3 124
Eigentumswohnung 46,0 52,2 113

Private Haupt- oder Untermiete 38,7 42,3 109

Gemeindewohnung 35,6 38,3 107

GBV-Mietwohnung 39,2 42,6 108

Sonstiges 37,8 42,6 113

Insgesamt 434 51,3 118

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH
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Kapitel 3: Wandel der Bewohnerstrukturen

Wandel der Bewohnerstrukturen

Die Analyse des Wandels der Bewohnerstrukturen des in
den Vergleichsgebieten fur Hauptwohnsitze genutzten
Wohnungsbestands fuldt auf den am Ende dieses Ab-
schnitts zu findenden Tabellen 3.1 bis 3.4 und den Grafi-
ken 3.1 bis 3.4, welche die Situation fur Wien illustrieren.

Tabelle 3.1 und die auf ihrer Basis angefertigte Grafik 3.1
stellen den zwischen 1996 und 2006 zu beobachtenden
Wandel der HAUSHALTSSTRUKTUREN dar. Der letzte Ab-
schnitt dieser Tabelle informiert unter dem Titel ,Alle Ge-
bietstypen® Uber die gesamtdsterreichische Verdnderung
der Haushaltsstrukturen der einzelnen Wohnungstypen.
Unabhangig vom jeweiligen Wohnungstyp nehmen ¢&ster-
reichweit die jingeren Singles (bis 64 Jahre) stark und die
alteren Paare (mindestens eine Person ab 65 Jahre)
leicht zu (plus 5 bzw. plus 1 Prozentpunkte), wobei diese
Anteilszuwdchse zu Lasten entsprechender Riickgange
bei den Familien mit Kindern und den sonstigen Mehrper-
sonenhaushalten gehen. Die am Gesamtanteil von &lte-
ren Singles und Paaren ablesbare Quote der Senioren-
haushalte steigt leicht an.

Wahrend sich die Anteilszunahme der jliingeren Singles in
den ,sonstigen Wohnungen’ sowie in den kommunalen
und gemeinnitzigen Mietwohnungen besonders stark
bemerkbar macht, ist die Zunahme der &alteren Paare vor
allem auf den Eigenheimsektor konzentriert. Sie ist jedoch
auch bei den Mietwohnungen der Gemeinnutzigen fest-
zustellen. Der Anteilsriickgang der Familien mit Kindern
und der sonstigen Mehrpersonenhaushalte ist am mar-
kantesten im gesamten Eigentimersektor sowie bei den
gemeinnitzigen Mieten und den sonstigen Wohnverhalt-
nissen. Bei den privaten Mietwohnungen ist er dagegen
deutlich schwéacher ausgepréagt, und im Bereich der kom-
munalen Mieten findet sich bei den ,Paaren mit Kindern*
sogar ein leichtes Plus. Die Quote der Seniorenhaushalte
steigt nur im Eigenheimsektor deutlich an. Bei den priva-
ten und kommunalen Mieten ist demgegeniber ein erheb-
licher Rickgang festzustellen.

Wendet man sich nun der Situation in der Bundeshaupt-
stadt zu, so kann man zundchst anhand des mit ,Alle
Wohnverhaltnisse* (iberschriebenen Tabellenabschnitts
erkennen, dalR die Entwicklung der Haushaltsstruktur in
der Gesamtstadt (Uber alle Wohnverhéltnisse hinweg)
nicht sehr stark abweicht von den in den anderen Grol3-
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Grafik 3.1

Wohnverhaltnisse nach dem Haushaltstyp in Wien
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und Mittelstddten zu beobachtenden Verdnderungen.
Wichtigster Trend ist durchwegs die starke Zunahme der
jungeren Singles auf Kosten der Paare mit Kindern und
der sonstigen Mehrpersonenhaushalte. Stellt man jedoch
Wien und die anderen GroR3- und Mittelstadte den Stadt-
umlandgebieten und den ubrigen Regionen Osterreichs
gegenlber, so fallen einige bedeutsame Unterschiede
auf. Wahrend im Bereich der gro3eren Stadte ...

e ... der Anteil der Paarhaushalte tendenziell zurlickgeht,
steigt er au3erhalb der Stadte tendenziell an,

e ... der Anteil der Alleinerzieher konstant bleibt, steigt er
auf3erhalb der Stadte tendenziell leicht an,

e ... der Anteil der gréReren Haushalte (Paare mit Kin-
dern und sonstige Haushalte) nur um 3 bis 5 Prozent-
punkte zurtickgeht, betrdgt das entsprechende Minus
aullerhalb der Stadte 9 Prozentpunkte.

e ... die Quote der Seniorenhaushalte sinkt, steigt sie im
Umland der Mittelstadte und in den landlichen Regio-
nen an.

Vor der Analyse der Entwicklungsdifferenzen zwischen
den wichtigsten Wohnsektoren der Bundeshauptstadt soll
zunachst ein kurzer Blick auf die im Jahr 1996 in Wien
vorhandenen sektoralen Unterschiede geworfen werden.
Es ergeben sich dabei erwartungsgemafd deutliche Kon-
traste in der Bewohnerstruktur der verschiedenen Be-
sténde:

e Der im Untersuchungszeitraum 0&sterreichweit stark
wachsende Prozentsatz der jingeren Singles ist im
Jahr 1996 bei privaten und gemeinnitzigen Miet-
wohnungen am groldten.

o Der Anteil der Paare mit Kindern erreicht im Eigen-
heimsektor und bei den gemeinnitzigen Mietwohnun-
gen die héchsten Werte.

e Die Quote der Seniorenhaushalte ist im Eigentimer-
sektor und bei den Gemeindewohnungen wesentlich
hoher als bei den privaten Mietwohnungen.

Die Untersuchung der zwischen 1996 und 2006 in Wien
zu beobachtenden Entwicklung zeigt folgende Differenzen
zwischen den wichtigsten Wohnsektoren:

e Bei den kommunalen und vor allem bei den gemein-
ndtzigen Mietwohnungen ist der Anteilszuwachs der
jungeren Singles starker als bei den privaten Miet-
wohnungen und im Eigentiimersektor.
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o Die Quote der Seniorenhaushalte bleibt im Eigenti-
mersektor konstant, fallt bei den kommunalen Miet-
wohnungen leicht sowie bei den privaten Mieten deut-
lich und steigt nur bei den GBV-Mieten an.

o Der Anteil der Alleinerzieherlnnen geht bei privaten
und kommunalen Mieten etwas zurick, wahrend er
bei den GBV-Mieten leicht steigt.

o Der Anteil der Familien mit Kindern verandert sich nur
in einem einzigen Fall dramatisch. Es handelt sich da-
bei um die GBV-Mieten, wo ein Rickgang um 8 Pro-
zentpunkte vorliegt.

Die drei Ubrigen Tabellen und Grafiken des vorliegenden
Abschnitts analysieren die Veranderungen der sozio-
OKONOMISCHEN SITUATION DER HAUSHALTE, wobei als
Indikatoren fur diese Situation drei Merkmale der Refe-
renzperson des jeweiligen Haushalts verwendet werden.
Es handelt sich dabei um das an der hoéchsten abge-
schlossenen Ausbildung gemessene Ausbildungsniveau,
um die Position im Erwerbsleben, sowie um das Vorhan-
densein bzw. Nichtvorhandensein von &sterreichischer
Staatsb[]rgerschaft.1

Zunéachst zu dem in Tabelle 3.2 und der auf ihrer Basis
erstellten Grafik 3.2 prasentierten Ausbildungsniveau.
Wie bei der vorangehenden Tabelle informiert auch hier
wieder der letzte, mit dem Titel ,Alle Gebietstypen® Uber-
schriebene Abschnitt Uber den gesamtdsterreichischen
Trend der Jahre 1996 bis 2006. Man erkennt, dafd oster-
reichweit (Uber alle Wohnungstypen hinweg ein deutlicher
Anstieg des Ausbildungsniveaus zu registrieren ist: Einem
markanten Rickgang des Anteils der Referenzpersonen
aus der untersten Ausbildungsstufe (minus 9 Prozent-
punkte) stehen erhebliche Anteilsgewinne der Personen
mit Lehr- bzw. Fachschulabschliissen oder mit akademi-
scher Ausbildung gegeniber.

Weitaus am deutlichsten ist der diesbeztigliche Trend im
Eigenheimsektor ausgepragt, wo der Anteil des untersten
Ausbildungsniveaus um 13 Prozentpunkte sinkt. Eine wei-
tere Aufféalligkeit erkennt man im Bereich der Gemeinde-
wohnungen: Einerseits sinkt hier im Unterschied zu den
Ubrigen Mietsektoren und zu den Eigentimerwohnungen
neben dem Anteil der untersten Ausbildungsschicht auch
der Prozentsatz der Lehr- und Fachschulab-

1 Die Untersuchung der Entwicklung des Anteils der im Ausland geborenen Referenz-
personen ist nicht mdglich, da das entsprechende Merkmal bei den Daten des Jah-
res 1996 noch nicht vorhanden ist.

18



Kapitel 3: Wandel der Bewohnerstrukturen

Grafik 3.2:

Wohnverhaltnisse nach der Schulbildung der Referenzperson
in Wien
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schliisse. Andererseits sind hier im Bereich der beiden
oberen Ausbildungsschichten (Matura und Hochschule)
die Zuwachse starker auf die Matura konzentriert.

Die Untersuchung der unterschiedlichen Entwicklungs-
trends in den sechs Vergleichsgebieten zeigt markante
regionale Differenzen in der Veranderung des Ausbil-
dungsniveaus:

e In Wien und den Ubrigen GroRRstadten ist der Rick-
gang des Anteils der untersten Bildungsschicht
schwacher ausgepragt als im Bereich der tbrigen Ge-
bietstypen.

e Wahrend der Anteil der Lehr- und Fachschulabschlis-
se im Bereich der Grof3stadte tendenziell sinkt bzw.
hdchstens stabil bleibt, steigt er in den Ubrigen Ge-
bietstypen, insbesondere aber in den eher l&ndlichen
Regionen und im Umland der Mittelstadte.

o Der Maturantenanteil erhéht sich Gberhaupt nur in den
beiden letztgenannten Gebietstypen.

e Umgekehrt ist der generell sehr starke Anstieg der
Akademikerquote in den landlichen Regionen etwas
schwacher ausgepréagt.

Vor Behandlung der innerhalb der Bundeshauptstadt zwi-
schen den einzelnen Wohnsektoren zu beobachtenden
Entwicklungsdifferenzen ist zunachst wieder ein kurzer
Blick auf die im Jahr 1996 gegebene Ausgangslage der
einzelnen Sektoren zu werfen. Erwartungsgemal ist hier
das Ausbildungsniveau bei den Eigentumswohnungen
weitaus am hdchsten und bei den kommunalen Mieten
bei weitem am niedrigsten (Akademiker- und Maturanten-
anteile von zusammen 59% bzw. 13%).

Nach 1996 kdénnen dann die Gemeindewohnungen stark
aufholen: Hier steigt ndmlich der Akademiker- und Matur-
antenanteil um 8 Prozentpunkte, wahrend er bei den Ei-
gentumswohnungen sogar um einen Prozentpunkt zu-
rickgeht. Insgesamt vermindern sich somit die sektoralen
Differenzen im Ausbildungsniveau deutlich.

Interessant auch die Entwicklung bei den privaten Miet-
wohnungen. Sie haben im Jahr 1996 eine &hnlich hohe
Akademiker- und Maturantenquote wie die GBV-Mieten
und die Eigenheime (jeweils knapp unter 40%), kdnnen
den diesbezlglichen Anteilswert aber bis 2006 deutlich
starker erndhen als die beiden eben genannten Sektoren.
Die privaten Mietwohnungen sind damit neben den Ge-
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meindewohnungen der zweite ,Gewinner” bei der Veréan-
derung der Ausbildungsstruktur der Bewohnerhaushalte.

Die anschliel3ende Tabelle 3.3 und die mittels ihrer Daten
erstellte Grafik 3.3 versuchen die 6konomische Situation
der Bewohnerhaushalte tber die jeweilige Art der ,Er-
werbsposition der Referenzperson im Haushalt* abzubil-
den. Auch in diesem Fall ist wieder der Bundestrend der
diesbezlglichen Verdnderungen aus dem letzten Tabel-
lenteil (,Alle Gebietstypen®) abzulesen. Es zeigen sich
Osterreichweit zwischen 1996 und 2006 nur sehr gering-
flgige Verschiebungen, die dahingehend zusammenge-
falt werden konnen, dalR es zu einem leichten Anstieg
des Anteils der Haushalte mit erwerbstatigen Haushalts-
reprasentantinnen bei konstanter Quote der Haushalte
mit arbeitslosen Reprasentantinnen kommt.

In den einzelnen Wohnsektoren zeigen sich sehr unter-
schiedliche Entwicklungen, wobei sich alle grol3eren Ver-
anderungen auf die Bereiche ,Mietwohnungen“ und ,son-
stige Wohnverhaltnisse* konzentrieren:

e Im gesamten Mietwohnungsbereich kommt es im Un-
terschied zum Eigentimersektor zu einem leichten
Anstieg des Anteils der arbeitslosen Haushaltsrepra-
sentantinnen. Am deutlichsten ist dieser Anstieg bei
den privaten Mieten.

e Bei den kommunalen und den gemeinnutzigen Mieten
steigt die Erwerbstétigenquote bei gleichzeitigem
markantem Rickgang des Pensionistinnenanteils.

Die Analyse der verschiedenen Entwicklungstrends in den
einzelnen Gebietstypen laft deutliche Kontraste zwischen
Wien und den Ubrigen Grof3stadten erkennen: Zum einen
weist die Bundeshauptstadt im Unterschied zu den ande-
ren GroR3stddten auf Basis eines bereits im Jahr 1996
hoheren Ausgangswerts einen Anstieg des Anteils der
arbeitslosen Haushaltsreprasentantinnen auf. Zum ande-
ren ist in Wien im Gegensatz zu den Ubrigen Grol3stadten
kein Anstieg der Quote der erwerbstatigen Haushaltsrep-
rasentantinnen festzustellen. In ihrem Zusammenhang
weisen beide Resultate auf einen Trend zur relativen Ver-
schlechterung der 6konomischen Vergleichsposition der
Wiener Haushalte hin.

Nun wieder zu den innerhalb der Bundeshauptstadt im
Ausgangsjahr 1996 vorhandenen sektorspezifischen Dif-
ferenzen: Erwartungsgemal ist hier die Arbeitslosenquote
bei den Gemeindewohnungen deutlich hoher als in all-
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Grafik 3.3
Wohnverhaltnisse nach der Erwerbsposition
der Referenzperson in Wien
nicht erwerbstatig ‘
in Pension ‘
GBV-Mieten
arbeitslos ‘
erwerbstatig

nicht erwerbstatig
in Pension

|

|

\
L_'

arbeitslos |

erwerbstatig L

E |

|

|

|

T

|

\

E |

|

Kommunale Mieten

nicht erwerbstatig

in Pension

Private Mieten
arbeitslos

erwerbstatig

nicht erwerbstatig

in Pension

_ Eigentumswohnungen
arbeitslos

erwerbstatig

nicht erwerbstatig

in Pension Ein- und

Zweifamilienhaus-
wohnungen

arbeitslos

erwerbstatig

Prozentanteile

01996 m2006

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH 22



Anteile nichtdsterreichischer
Staatsbiirgerschaft auf
Bundesebene

Unterschiede zwischen
den Vergleichsgebieten

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH

Kapitel 3: Wandel der Bewohnerstrukturen

len Ubrigen Sektoren (7% vs. 3 bis 4%). Die Quote der
erwerbstatigen Haushaltsreprasentantinnen  schwankt
stark. Sie ist am hdchsten bei den GBV-Mieten (62%) und
am geringsten im kommunalen Sektor (44%).

Der Vergleich der zwischen 1996 und 2006 in den einzel-
nen Sektoren stattfindenden Verédnderungen ergibt einen
erheblichen Anstieg der Arbeitslosigkeit im Sektor der
privaten Mieten (plus 4 Prozentpunkte) und einen nur
schwachen Zuwachs der Arbeitslosengquote im kommuna-
len Bereich (plus 1 Pp.). Bei den GBV-Mieten gibt es kei-
ne Veradnderung des diesbezlglichen Vergleichswerts,
welcher im Bereich der Eigentimer sogar zurlick geht. Bei
der Erwerbstatigenquote zeigen sich die groRten Ande-
rungen bei den Eigenheimen und den kommunalen Miet-
wohnungen: in beiden Fallen liegt ein Anstieg (um 2 bzw.
3 Pp.) vor.

Die abschlieRende Tabelle 3.4 stellt die jeweilige Art der
Staatsburgerschaft der Haushaltsreprasentantinnen
(Osterreicherin vs. Nichtosterreicherin) dar. Auf Bundes-
ebene zeigt sich 1996 ein 8-prozentiger Anteil von Haus-
halten mit nichttsterreichischen Haushaltsreprasentantin-
nen, wobei zwischen den einzelnen Wohnsektoren infolge
der im Jahr 1996 fur ausldndische Staatsbirger beste-
henden ©6konomischen und formalen Zugangsbarrieren
extreme Unterschiede bestehen: Wé&hrend der gesamte
Eigentimersektor sowie die kommunalen und gemeinnut-
zigen Mietwohnungen nur einen jeweils 3 bis maximal 4-
prozentigen Anteil von nichtdsterreichischen Haushalts-
reprasentantinnen aufweisen, betragt der Vergleichswert
bei den privaten Mietwohnungen 26% und bei den sonsti-
gen Wohnverhaltnissen 16%.

Zwischen 1996 und 2006 findet dann insgesamt ein leich-
ter Anstieg des Anteils an der nichtdsterreichischen
Haushaltsreprasentantinnen statt, wobei sich auch dabei
wieder deutliche sektorale Differenzen feststellen lassen:
Wahrend der Sektor der privaten Mieten keinen weiteren
Anstieg verzeichnet, liegt im Eigentimersektor ein schwa-
cher Anstieg (plus 1 bis 2 Prozentpunkte) und bei kom-
munalen bzw. gemeinnutzigen Mietwohnungen eine deut-
lich stéarkere Zunahme (plus 4 bzw. 5 Pp.) vor. Extrem
stark ist der Anteilsanstieg nur bei den sonstigen Wohn-
verhaltnissen (von 16% auf 30%).

Die Betrachtung der im Jahr 1996 gegebenen gebietsbe-
zogenen Unterschiede zeigt das zu erwartende Ergebnis:
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Entsprechend der Konzentration der Migrationsprozesse
auf die Uber das gréfite Arbeitsangebot verfiigenden stad-
tischen Ballungszentren weist Wien zum genannten Zeit-
punkt den héchsten Anteil an Nichtdsterreicherlinnen auf
(13%). Am zweiten Platz folgen die Ubrigen Grof3stadte
(10%), danach die Mittelstadte (8%), danach die Umlan-
der der GroR3- und Mittelstadte (7%) und an letzter Stelle
stehen die eher landlichen Gebiete (5%).

Auch der zwischen 1996 und 2006 erfolgende Anstieg
des Anteils an nichtosterreichischen Haushaltsreprasen-
tantlnnen ist am starksten auf die groRten Stadte konzent-
riert. An erster Stelle stehen Wien und die tbrigen Grol3-
stadte (jeweils plus 3 Prozentpunkte). Die Mittelstadte und
die landlichen Bereiche weisen einen Zuwachs von nur
einem Prozentpunkt auf, und die Umlander zeigen gar
keinen Anstieg des genannten Indikatorwerts.
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Ein Blick auf die im Jahr 1996 innerhalb Wiens gegebe-
nen sektorspezifischen Unterschiede zeigt die auch schon
auf Bundesebene festgestellten Differenzen: sehr grofRe
Anteile von Nichtdsterreicherlnnen in privaten Mietwoh-
nungen und sonstigen Wohnverhaltnissen (25% und
27%) kleine Anteile in den Ubrigen Bereichen des Woh-
nungsbestands, wobei auffallt, dal die kommunalen und
gemeinnitzigen Wohnungen in der Bundeshauptstadt im
Jahr 1996 offenbar noch strenger gegen Auslanderinnen
abgeschirmt sind als im tbrigen Osterreich (Nichtosterrei-
cherlnnenanteile von jeweils nur 1%).

Zwischen 1996 und 2006 ist der bei weitem starkste An-
teilszuwachs von nichtésterreichischen Haushaltsrepra-
sentantinnen (von 18 auf 45%) auch in Wien bei den
sonstigen Wohnverhdltnissen zu beobachten. Es folgen
die kommunalen und gemeinnitzigen Mietwohnungen mit
einem Plus von 5 bzw. 7 Prozentpunkten. Etwas schwa-
cher sind die Anteilszuwéachse im Eigentimersektor (plus
4 Pp.) und bei den privaten Mietwohnungen (+3 Pp).
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Kapitel 3: Wandel der Bewohnerstrukturen

Tab. 3.1 Hauptwohnsitze nach Gebietstyp, Wohnverhaltnis und Haushaltstyp (Spaltenprozent)

GroR- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr. Li/We,Sbg, Innsbr. |  Gbriges Osterreich Gesamt
Haushaltstypen 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 | 2006 1996 | 2006 1996 | 2006 1996 2006
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen
Single bis 64 10 16 12 15 9 14 9 12 7 11 8 11 8 11
Single ab 65 11 13 1 18 13 16 12 11 9 10 10 13 10 12
Paar; beide bis 64 17 12 14 9 10 1 15 16 12 14 10 12 11 12
Paar; mindest. einer ab 65 14 12 15 13 14 17 12 15 10 13 10 11 10 12
Alleinerzieherln 4 4 4 4 3 5 2 2 2 3 2 2 2 3
Paar mit Kind(ern) 28 27 22 22 28 24 27 28 33 29 29 27 29 27
Sonstige 18 15 22 19 22 14 23 16 27 21 31 24 29 23
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Eigentumswohnungen (nicht vermietet)
Single bis 64 25 29 24 31 24 26 21 28 17 27 17 25 21 27
Single ab 65 16 17 16 16 15 19 17 12 9 10 13 13 14 14
Paar; beide bis 64 17 15 15 17 12 11 15 17 17 16 14 15 15 16
Paar; mindest. einer ab 69 13 12 9 9 12 9 7 10 7 7 7 8 9 9
Alleinerzieherln 3 3 4 4 B B 8 6 5 5 4 5 4 4
Paar mit Kind(ern) 15 16 21 16 24 22 17 17 32 23 30 22 24 19
Sonstige 11 9 12 7 8 8 14 10 13 11 16 12 13 10
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
private Haupt- und Untermieten
Single bis 64 32 38 40 40 32 46 31 41 30 35 25 37 32 38
Single ab 65 15 12 10 9 12 6 10 11 8 6 10 9 13 10
Paar; beide bis 64 15 14 15 17 22 12 13 12 13 18 14 14 15 15
Paar; mindest. einer ab 65 5 5 6 4 3 3 5 4 3 3 4 4 5 4
Alleinerzieherln 5 4 3 3 4 4 2 8 5 7 7 7 5 5
Paar mit Kind(ern) 18 17 13 14 20 18 21 20 29 24 29 20 20 18
Sonstige 11 11 13 12 7 12 19 5 12 7 11 8 11 10
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Fortsetzung Tabelle 3.1

Grof- und Mittelstadte mit ... Umlénder von ...
Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr. Li/We,Shg, Innsbr. | iibriges Osterreich Gesamt
Haushaltstypen 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 | 2006 1996 | 2006 1996 | 2006 1996 2006
Gemeindewohnungen
Single bis 64 21 29 25 27 20 32 22 20 11 31 19 34 21 29
Single ab 65 18 18 29 14 25 27 20 29 30 1 24 15 20 18
Paar; beide bis 64 14 10 8 12 8 7 15 10 5 19 10 11 13 10
Paar; mindest. einer ab 65 10 9 6 6 10 6 12 13 26 7 10 10 10 9
AlleinerzieherIn 7 6 6 10 5 7 2 7 7 6 7 4 6 6
Paar mit Kind(ern) 15 16 9 19 20 11 17 12 3 17 18 16 15 16
Sonstige 15 12 17 13 12 10 12 10 17 19 12 10 14 12
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
GBV-Mietwohnungen
Single bis 64 27 35 25 34 25 34 27 42 20 29 22 33 24 34
Single ab 65 12 13 13 10 19 13 16 5 8 10 13 12 13 11
Paar; beide bis 64 18 16 15 14 14 13 9 12 20 15 15 13 16 14
Paar; mindest. einer ab 65 8 9 9 7 8 8 5 5 6 8 7 8 7 8
Alleinerzieherln 4 5 5 5 7 7 3 5 7 9 7 8 6 6
Paar mit Kind(ern) 25 17 19 19 18 17 31 24 28 21 24 19 23 19
Sonstige 6 5 15 11 10 8 10 7 10 8 13 8 11 8
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Sonstige
Single bis 64 25 38 30 42 29 29 15 26 35 21 41 24 38
Single ab 65 15 7 14 21 13 19 21 13 9 16 17 22 15 15
Paar; beide bis 64 15 9 10 10 21 13 14 25 16 18 12 8 13 11
Paar; mindest. einer ab 65 B 2 5 3 11 23 9 6 9 6 2 6 3
Alleinerzieherln 7 7 6 3 4 8 3 7 1 6 4
Paar mit Kind(ern) 20 20 23 12 18 19 62 34 9 23 19 22 19
Sonstige 14 16 13 9 4 15 14 5 13 15 6 13 11
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Fortsetzung Tabelle 3.1

Alle Wohnverhaltnisse

Grol3- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr. Li/We,Sbg, Innsbr. | ibriges Osterreich Gesamt
Haushaltstypen 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Single bis 64 26 32 27 32 21 28 14 19 12 18 1" 16 17 22
Single ab 65 15 14 13 13 15 15 13 11 9 9 11 12 13 13
Paar; beide bis 64 15 13 14 14 14 1 15 15 14 15 11 12 13 13
Paar; mindest. einer ab 65 8 8 9 7 10 10 10 12 8 11 9 10 9 10
Alleinerzieherln 5 5 4 4 5 5 3 3 3 4 3 4 4 4
Paar mit Kind(ern) 19 17 18 17 23 20 24 26 32 27 28 25 25 22
Sonstige 12 11 15 12 13 1 20 13 21 17 26 20 20 16
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Alle Gebietstypen

Ein- und Zweifamilien- | Eigentumswohnungen private
hauswohnungen (nicht vermietet)  [Haupt- und Untermieten] Gemeindewohnungen | GBV-Mietwohnungen Sonstige Gesamt
Haushaltstypen 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Single bis 64 8 11 21 27 32 38 21 29 24 34 24 38 17 22
Single ab 65 10 12 14 14 13 10 20 18 13 11 15 15 13 13
Paar; beide bis 64 11 12 15 16 15 15 13 10 16 14 13 11 13 13
Paar; mindest. einer ab 65} 10 12 9 9 5 4 10 9 7 8 6 3 9 10
Alleinerzieherin 2 3 4 4 5 5 6 6 6 6 6 4 4 4
Paar mit Kind(ern) 29 27 24 19 20 18 15 16 23 19 22 19 25 22
Sonstige 29 23 13 10 11 10 14 12 11 8 13 11 20 16
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Tab.3.2: Hauptwohnsitze nach Gebietstyp, Wohnverhaltnis und Schulbildung der Referenzperson im Haushalt (Spaltenprozent)

GroR- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Hdchste abgeschlosseng Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr. Li/We,Sbg, Innsbr. |  Gbriges Osterreich Gesamt
Ausbildung 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 | 2006 1996 | 2006 1996 2006 1996 2006
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen
héchstens Pflichtschule 11 11 18 12 20 15 25 13 31 19 38 24 34 21
Lehre oder Fachschule 50 48 45 45 55 55 50 53 51 57 51 59 50 57
Matura 18 17 18 20 14 14 15 18 11 13 7 9 9 11
Hochschule 21 24 20 23 11 16 10 16 7 12 5 8 7 11
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Eigentumswohnungen (nicht vermietet)
héchstens Pflichtschule 10 7 12 12 13 10 19 12 26 13 28 18 19 13
Lehre oder Fachschule 36 35 39 37 39 41 43 51 52 57 54 60 45 48
Matura 30 27 26 22 35 28 28 22 15 16 12 12 21 19
Hochschule 24 31 23 29 13 21 11 15 7 14 6 10 14 20
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
private Haupt- und Untermiete
héchstens Pflichtschule 24 21 21 17 30 20 36 21 38 26 41 28 28 22
Lehre oder Fachschule 37 35 41 35 46 40 39 53 40 54 46 54 40 41
Matura 23 21 23 23 16 20 16 17 16 10 10 11 20 19
Hochschule 15 23 15 25 8 20 10 9 7 10 4 7 12 19
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Gemeindewohnungen
hdchstens Pflichtschule 28 27 39 37 39 32 35 51 54 30 49 37 33 29
Lehre oder Fachschule 59 53 53 46 52 57 61 34 40 57 44 53 56 53
Matura 9 13 4 7 8 6 4 12 6 10 5 6 8 11
Hochschule 4 8 4 10 2 B 3 3 2 4 3 7
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
GBV-Mietwohnungen
héchstens Pflichtschule 10 11 29 20 31 19 21 11 35 24 34 28 26 19
Lehre oder Fachschule 52 49 46 59 51 61 61 56 53 55 55 57 52 55
Matura 26 24 18 12 14 12 16 27 8 13 7 11 15 16
Hochschule 11 16 7 9 4 8 1 7 4 8 3 5 6 9
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Fortsetzung Tabelle 3.2

GroR- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Hdchste abgeschlosseng Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr. Li/We,Sbg, Innsbr. |  lbriges Osterreich Gesamt
Ausbildung 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Sonstige Wohnverhéltnisse
hdchstens Pflichtschule 35 34 25 25 22 4 37 10 30 22 37 32 33 29
Lehre oder Fachschule 37 33 50 27 44 38 42 57 53 43 51 44 46 36
Matura 17 18 15 26 18 15 33 11 9 8 20 13 20
Hochschule 11 14 10 22 17 57 5 7 26 5 4 8 14
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Alle Wohnverhéltnisse

héchstens Pflichtschule 22 18 21 17 24 17 26 14 32 19 37 24 30 21
Lehre oder Fachschule 45 42 43 43 49 52 49 53 51 57 51 58 48 52
Matura 20 20 20 19 18 16 16 19 11 13 8 9 13 14
Hochschule 13 20 15 21 9 15 9 14 6 12 5 8 8 13
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Alle Gebietstypen

Ein- und Zweifamilien- | Eigentumswohnungen private

Hochste abgeschlossenel  hauswohnungen (nicht vermietet) Haupt- und Untermiete | Gemeindewohnungen | GBV-Mietwohnungen | Sonstige Wohnverhalt. | ~ Alle Wohnverhalt.

Ausbildung 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
hochstens Pflichtschule 34 21 19 13 28 22 33 29 26 19 33 29 30 21
Lehre oder Fachschule 50 57 45 48 40 41 56 53 52 55 46 36 48 52
Matura 9 11 21 19 20 19 8 11 15 16 13 20 13 14
Hochschule 7 11 14 20 12 19 3 7 6 9 8 14 8 13
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Tab.3.3: Hauptwohnsitze nach Gebietstyp, Wohnverhéltnis und Erwerbsposition der Referenzperson im Haushalt (Spaltenprozent)

GroR- und Mittelstadte mit ... Umlander von ...
Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr. Li/We,Sbg, Innsbr. |  tbriges Osterreich Gesamt
Erwerbsposition 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen
erwerbstatig 57 59 51 52 51 51 57 58 61 60 57 58 57 58
arbeitslos 3 0 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1
in Pension 37 38 42 41 44 43 37 38 36 36 38 36 38 37
nicht erwerbstatig 3 3 5 5 4 5 4 3 2 3 3 4 3 4
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Eigentumswohnungen (nicht vermietet)
erwerbstatig 52 53 53 56 61 59 62 60 66 67 63 61 59 59
arbeitslos 4 3 1 2 2 2 3 3 3 1 2 2 2 2
in Pension 37 38 39 37 35 34 34 35 27 29 32 32 34 34
nicht erwerbstatig 7 5 7 6 2 5 2 2 3 3 3 5 4 5
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
private Haupt- und Untermiete
erwerbstatig 60 59 58 63 70 67 68 66 72 74 68 69 62 63
arbeitslos 4 8 5 4 4 6 7 10 6 5 5 5 5 7
in Pension 28 24 25 20 20 17 21 20 16 16 22 19 25 22
nicht erwerbstatig 8 8 12 13 5 11 4 4 6 5 5 7 8 8
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Gemeindewohnungen
erwerbstatig 44 47 36 47 49 34 49 33 21 70 40 49 43 47
arbeitslos 7 8 B 9 4 3 2 4 6 5 8 6 7
in Pension 44 40 55 34 46 51 49 61 71 21 49 36 46 40
nicht erwerbstatig 5 5 3 9 0 12 0 7 4 3 5 7 5 6
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
GBV-Mietwohnungen
erwerbstatig 62 62 56 59 58 58 67 76 67 67 57 61 59 62
arbeitslos 3 3 3 4 2 4 4 4 3 2 4 5 3 4
in Pension 30 31 37 30 37 34 26 14 28 27 35 28 34 29
nicht erwerbstatig 5 4 3 7 2 4 3 5 2 3 4 7 4 6
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH 31



Kapitel 3: Wandel der Bewohnerstrukturen

Fortsetzung Tabelle 3.3

Grof- und Mittelstadte mit ... Umlénder von ...
Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr.,Li/lWe,Sbg, Innsbr. |  Ubriges Osterreich Gesamt
Erwerbsposition 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Sonstige Wohnverhéltnisse
erwerbstatig 69 70 57 54 53 43 55 87 70 54 58 59 62 63
arbeitslos 2 3 3 3 0 1 1 2 3 B 2 3
in Pension 24 15 32 28 43 43 43 13 22 24 36 28 31 22
nicht erwerbstatig B 12 7 15 4 15 1 6 20 3 8 5 12
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Alle Wohnverhiltnisse
erwerbstatig 56 56 54 58 58 56 59 60 63 63 58 60 57 59
arbeitslos 4 6 3 3 2 3 2 2 2 1 2 2 3 3
in Pension 34 32 35 30 37 35 36 34 32 32 37 34 35 33
nicht erwerbstatig 6 6 7 9 3 6 3 3 3 3 3 5 4 5
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Alle Gebietstypen

Ein- und Zweifamilien- | Eigentumswohnungen private
hauswohnungen (nicht vermietet) Haupt- und Untermiete | Gemeindewohnungen | GBV-Mietwohnungen | Sonstige Wohnverhdlt. | Alle Wohnverhalt.
Erwerbsposition 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
erwerbstatig 57 58 59 59 62 63 43 47 59 62 62 63 57 59
arbeitslos 2 1 2 2 5 7 6 7 3 4 2 3 3 3
in Pension 38 37 34 34 25 22 46 40 34 29 31 22 35 33
nicht erwerbstatig 3 4 4 5 8 8 5 6 4 6 5 12 4 5
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Tab.3.4: Hauptwohnsitze nach Gebietstyp, Wohnverhiltnis und Staatsbiirgerschaft der Referenzperson im Haushalt (Spaltenprozent)

GroR- und Mittelstadte mit ... Umlénder von ...
Wien >100.000 EW 50.000-100.000 EW Wien Gr.,Li/lWe,Sbg, Innsbr. |  (ibriges Osterreich Gesamt
Staatsbiirgerschaft 1996 2006 1996 2006 1996/ 2006 1996/ 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen
Osterreicherln 96 92 96 94 96 96 96 95 97 96 97 97 97 96
Nicht-Osterreicherln 4 8 4 6 4 4 4 5 3 4 3 3 3 4
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Eigentumswohnungen (nicht vermietet)
Osterreicherln 96 92 97 96 96 97 96 95 98 96 98 96 97 95
Nicht-Osterreicherln 4 8 3 4 4 3 4 5 2 4 2 4 3 5
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
private Haupt- und Untermiete
Osterreicherln 75 72 73 76 72 70 74 79 69 72 73 77 74 74
Nicht-Osterreicherln 25 28 27 24 28 30 26 21 31 28 27 23 26 26
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Gemeindewohnungen
Osterreicherln 99 94 95 89 92 96 91 96 100 83 94 91 97 93
Nicht-Osterreicherln 1 6 : 11 8 4 9 4 17 6 9 3 7
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
GBV-Mietwohnungen
Osterreicherln 99 92 96 89 97 90 99 93 88 91 95 91 96 9N
Nicht-Osterreicherln 1 8 4 11 3 10 1 7 12 9 5 9 4 9
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Sonstige
Osterreicherln 73 55 91 80 96 87 79 53 77 80 91 82 84 70
Nicht-Osterreicherln 27 45 9 20 4 13 21 47 23 20 9 18 16 30
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Alle Wohnverhiltnisse
Osterreicherln 87 84 90 87 92 91 93 93 93 93 95 94 92 9N
Nicht-Osterreicherln 13 16 10 13 8 9 7 7 7 7 5 6 8 9
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Alle Gebietstypen
Ein- und Zweifamilien- | Eigentumswohnungen private
hauswohnungen (nicht vermietet) Haupt- und Untermiete | Gemeindewohnungen | GBV-Mietwohnungen | Sonstige Wohnverhélt.|  Alle Wohnverhalt.
Staatsbirgerschaft 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006 1996 2006
Osterreicherln 97 96 97 95 74 74 97 93 96 91 84 70 92 91
Nicht-Osterreicherln 3 4 3 5 26 26 3 7 4 9 16 30 8 9
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Wohnmobilitat

Die Mikrozensus-Daten des Jahres 2006 enthalten je eine
Information zum Ausmal} der Wohnmobilitat im Mieten-
sektor und zu einem wichtigen Bestimmungsgrund fur
dieses Ausmal’. Die erste dieser beiden Informationen
bezieht sich auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Miet-
vertrags, und die zweite hat das allféllige Vorhandensein
einer Befristung des Mietvertrages sowie deren jeweilige
Dauer zum Gegenstand. Da entsprechende Informationen
im Datensatz des Jahres 1996 fehlen, kann keine Ent-
wicklung dargestellt werden. Eine grobe Abschéatzung von
Veranderungen bei der Wohndauer ist jedoch durch Ver-
gleich mit den Ergebnissen der SENSOR—Erhebungen1
des Jahres 1993 mdglich.

Betrachtet man zunachst die jeweils mit ,alle Wohnungs-
typen“ Uberschriebenen Teile der beiden am Ende des
vorliegenden Abschnitts zu findenden Tabellen 4.1 und
4.2, so kann man feststellen, daf? dsterreichweit 37% aller
Mietwohnungen innerhalb der letzten 5 Jahre neu bezo-
gen wurden. Umgelegt auf einen jahrlichen Wert ergibt
dies einen Anteil von 7,3%. Pro Jahr sind also durch-
schnittlich 7,3% aller heimischen Mietwohnungen von
einem Mieterwechsel betroffen.

Wien hebt sich von den lbrigen Grol3- und Mittelstadten,
sowie von allen anderen Vergleichsgebieten durch eine
erheblich niedrigere Mietermobilitat ab. Wahrend in der
Bundeshauptstadt pro Jahr nur 5,9% der Mietwohnungen
neu bezogen werden, liegt der Vergleichswert in allen
anderen Gebieten zwischen 7,8 und 8,7%, wobei die Mit-
telstadte eine etwas geringere Fluktuationsrate als die
Grol3stadte aufweisen (7,8% vs. 8,5%).

Betrachtet man die Unterschiede zwischen den verschie-
denen Mietwohnungstypen, so zeigt sich erwartungsge-
maf, dal die privaten Mietwohnungen durch eine we-
sentlich héhere Mietermobilitdt gekennzeichnet sind als
kommunale und gemeinniitzige Mietwohnungen. Wéh-
rend im ersten Fall rund 45% der Wohnungen mit Mietern
belegt sind, die erst innerhalb der letzten 5 Jahre zugezo-
gen sind, betragen die entsprechenden Vergleichswerte
in den beiden anderen Fallen 22% bzw. 30%. Auf jahrli-
che Werte umgelegt, ergibt dies Fluktuationsraten von

1 Der SENSOR war ein in den neunziger Jahren vom SRZ in Kooperation mit dem
IFES etabliertes Befragungsinstrument zur kontinuierlichen dsterreichweiten Erhe-
bung von Wohnsituation und Wohnungsnachfrage der Haushalte.
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Grafik 4.1
Vorhandensein und Dauer von Befristungen bei Mietwohnungen
nach dem Wohnungstyp
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Grafik 4.2
Vorhandensein und Dauer von Befristungen bei privaten
Mietwohnungen nach dem Gebietstyp
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rund 9% bei privaten Mietwohnungen und von etwa 4
bzw. 6% bei kommunalen und gemeinnitzigen Mietwoh-
nungen.

Die Grafiken 4.1 zeigt die wichtigste Ursache fur die Un-
terschiede bei den Fluktuationsraten der verschiedenen
Typen von Mietwohnungen auf. Sie macht klar, daf die
Mietwohnungen der Gemeinnutzigen und der Gemeinden
praktisch zur Génze unbefristet vergeben sind, wahrend
die Mietvertrage bei den privaten Mieten im Mehrfamilien-
haussektor nur zu 78% und bei den vermieteten Eigen-
heimen gar nur zu 72% unbefristet sind.

Der ergdnzenden Grafik 4.2 ist zu entnehmen, dal3 sich
die verschiedenen Gebietstypen deutlich hinsichtlich der
bei den privaten Mieten gegebenen Befristungsanteile
unterscheiden, wobei die betreffenden Differenzen grof3-
tenteils durch den jeweils unterschiedlichen Anteil von in
hoherem Ausmald nur befristet vergebenen Eigentums-
wohnungen und Eigenheimwohnungen zu erklaren sein
durften. Entsprechend dem niedrigeren Anteil von vermie-
teten Eigentimerwohnungen weisen die privaten Mieten
Wiens mit einem Wert von 84% den héchsten Anteil an
unbefristeten Mietverhaltnissen auf. In den Ubrigen Grol3-
stadten und in deren Umland sind die entsprechenden
Anteile mit jeweils 66% bzw. 67% erheblich niedriger.

Abschlieend noch kurz zur Entwicklung der Wohnmobili-
tat seit der ersten Halfte der Neunzigerz. Vergleicht man
die mittlere jahrliche Fluktuationsrate bei den drei Haupt-
wohnungstypen dann sieht man, dal3 diese Rate

¢ sich bei privaten Mieten von 8,5 auf 8,9% erhdhte,

¢ bei GBV-Mieten von rund 5 auf rund 6% stieg

e und sich bei Gemeindewohnungen von rund 4 auf
4,4% veranderte.

Insgesamt kann man also von einem generellen leichten
Anstieg der Wohnmobilitat sprechen, der sich auf alle
Wohnsektoren erstreckt und daher primar externe, also
aul3erhalb des Wohnungswesens angesiedelte Ursachen
haben durfte. Wesentliche Erklarungsfaktoren sind unter
anderem sicherlich die steigende Scheidungsrate und die
kurzere Durchschnittsdauer von Arbeitsverhaltnissen.

2 Die im folgenden fiir die erste Halfte der neunziger Jahre genannten Ergebnisse
stellen die jeweiligen Durchschnittswerte fir den Zeitraum 1993 bis 1995 dar.
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Tab. 4.1: Vermietete Wohnungen nach Gebietstyp, Wohnungstyp und Wohndauer im Jahr 2006

Kapitel 4: Wohnmobilitat

GroR- und Mittelstadte Umland|{Umlander Ubrige ubriges
Zeitpunkt des Zuzugs Wien| >100.000 EW| 50-100.000 EW Wien GroRstadte Osterreich Gesamt
Vermietete Ein- und Zweifamilienhduser
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 78 49 49 46 47 50 54
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 22 51 51 54 53 50 46
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
private Haupt- und Untermieten im Mehrfamilienhaussektor
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 64 44 46 49 50 49 55
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 36 56 54 51 50 51 45
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
Kommunale Mietwohnungen
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 80 73 79 79 73 72 78
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 20 27 21 21 27 28 22
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
Gemeinniitzige Mietwohnungen
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 74 7 66 61 68 67 70
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 26 29 34 39 32 33 30
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
Sonstige Wohnungen
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 63 64 54 100 71 65 66
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 37 36 46 29 35 34
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
Alle Wohnungstypen
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 7 57 61 56 56 57 63
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 29 43 39 44 44 43 37
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
Alle Gebietstypen
Ein- und Zwei-|  Mietwohnungen im Mehrfamilienhausssektor
Zeitpunkt des Zuzugs familienhduser. private kommunale gemeinniitzige sonstige Gesamt
Zuzug vor mehr als 5 Jahren 54 55 78 70 66 63
Zuzug innerhalb der letzten 5 Jahre 46 45 22 30 34 37
100 100 100 100 100 100

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH
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Tab. 4.2: Vermietete Wohnungen nach Gebietstyp, Wohnungstyp und Fluktuationsrate” im Jahr 2006

Kapitel 4: Wohnmobilitat

Grof- und Mittelstadte Umland|Umlander (ibrige ubriges
Zeitpunkt des Zuzugs Wien| >100.000 EW| 50-100.000 EW Wien Grofistadte Osterreich Gesamt
Vermietete Ein- u. Zweifamilienhduser 4,3 10,2 10,1 10,8 10,6 9,9 9,3
private Haupt- und Untermieten im MFH-Sektor 73 11,3 10,8 10,2 10,1 10,3 8,9
Kommunale Mietwohnungen 4,1 5.3 4.1 4,3 54 57 44
Gemeinnlitzige Mietwohnungen 51 58 6,7 7,7 6,4 6,6 6,1
Sonstige Wohnungen 7,3 7,2 9,1 0,0 59 7,0 6,9
Alle Wohnungstypen 59 8,5 7,8 8,8 8,7 8,5 7,3

1) Die Fluktuationsrate ist der Anteil der pro Jahr zuziehenden Mieter; Abschatzung dieses Anteils auf Basis der Angaben in Tabelle 4.1:

Anteil der innerhalb der letzten 5 Jahre zugezogenen Mieter dividiert durch 5

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH

38



Begriindung fur Gliederung
in zwei Erhebunsetappen

Drei Gliederungskriterien

Datenprobleme

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH

Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten

Entwicklung der Wohnkosten

Als Reaktion auf die am Ende der achtziger Jahre aufge-
tretene Wohnungsknappheit war die erste Halfte der
Neunziger in der Bundeshauptstadt durch einen kraftigen
Anstieg der Wohnungsfertigstellungen gekennzeichnet,
der nach Entspannung der Wohnungsmarkte gegen das
Jahr 2000 wieder einem sehr deutlichen Rickgang der
Neubauleistung wich. Das erhebliche Haushaltswachstum
der letzten Jahre fihrte inzwischen zum neuerlichen Auf-
bau eines Nachfrageliberhangs mit entsprechendem
Druck auf die Mieten. Um diesen jungsten Trend anhand
der Mikrozensusdaten etwas genauer beobachten zu
kénnen, gliedert die folgende Analyse die zu untersu-
chende Entwicklung der Mieten zwischen 1996 und 2006
in zwei Etappen. Die erste Etappe reicht von 1996 bis
2004 und die zweite von 2004 bis 2006.

Jede Analyse der Entwicklung der Hohe der Mieten mulf3,
um aussagekraftig zu sein, die Gesamtheit der untersuch-
ten Mietwohnungen nach drei Kriterien untergliedern. Es
handelt sich dabei um das Baualter, die bisherige Dauer
des Mietverhéltnisses (die sogenannte ,Wohndauer“) und
die Rechtsform. Das letztgenannte Unterscheidungskrite-
rium tragt der Tatsache Rechnung, dall Gemeindewoh-
nungen, sowie gemeinnitzige und private Mietwohnun-
gen einerseits unterschiedlichen rechtlichen Bestimmun-
gen (MRG bzw. GWG) unterliegen und andererseits un-
terschiedliche Funktionen im Gesamtgefiige des die
Wohnversorgung tragenden Wohnungsangebots erflllen.
Die Beriicksichtigung der Wohndauer ist vor allem des-
halb erforderlich, weil die Mietenhdhe in vielen Fallen bei
Neuvermietungen ganz anderen Vorschriften unterliegt
als bei bereits bestehenden Mietvertragen. Das Baualter
schlie3lich ist unter anderem deshalb von Bedeutung,
weil neuere Wohnungen allein schon wegen der noch
laufenden Kreditriickzahlung strukturell eher teurer als
etwas altere Wohnungen sind.

Die Daten des Mikrozensus bieten leider keine Mdglich-
keit, die zu untersuchenden Wohnverhéaltnisse in beiden
Untersuchungsetappen gemaR aller drei genannten Kirite-
rien zu gliedern. Zum einen enthielt ndmlich der Fragebo-
gen des Mikrozensus im Jahr 1996 noch keine Frage
nach der jeweiligen Wohndauer, und zum anderen bietet
der fur 2004 vorliegende Datensatz keine Moglichkeit ei-
ner Untergliederung der Mietwohnungen nach kommuna-
len, gemeinnitzigen und privaten Mietwohnungen.
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Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten

Da somit eine zusammenhangende Darstellung aller drei
relevanten Aspekte der Preisentwicklung Uber den ge-
samten Untersuchungszeitraum hinweg unmdoglich ist,
muf3 die Untersuchung in drei Schritte gegliedert werden,
die jeweils Teilansichten der zu analysierenden Preisrela-
tionen und Preisentwicklungen bieten:

e Der erste Untersuchungsschritt basiert auf Tabelle
5.11, welche die im Jahr 2006 gegebenen Mietenrelati-
onen in einer Untergliederung nach allen drei relevan-
ten Kriterien (Rechtsform, Baualter und Wohndauer)
zeigt.

o Der zweite Schritt stellt mittels der Tabellen 5.2 und
5.3 die zwischen 1996 und 2006 zu beobachtende
Entwicklung der Mieten und Betriebskosten dar, wobei
keine Untergliederung nach der Wohndauer mdoglich
ist.

e Der dritte Schritt schliel3lich demonstriert auf Basis der
Tabellen 5.4 und 5.5 die unterschiedliche Mieten- und
Betriebskostendynamik in den beiden Untersuchungs-
etappen (1996 bis 2004 und 2004 bis 2006), wobei je-
doch wegen der erwahnten Mangel der Datensatze der
Jahre 1996 und 2004 weder nach der Wohndauer
noch nach der Art der Mietwohnung (kommunal, ge-
meinnUtzig oder privat) unterschieden werden kann.

Die im Zentrum des ERSTEN UNTERSUCHUNGSSCHRITTS
stehende Tabelle 5.1 stellt den gesamten monatlichen
Wohnungsaufwand pro m? dar, welcher neben der
Hauptmiete auch die Hausbetriebskosten, nicht jedoch
die Energiekosten enthélt. Betrachtet man zunéchst an-
hand der auf Basis von Tabelle 5.1 angefertigten Grafik
5.1 die bei den drei Rechtsformen unabhéangig vom jewei-
ligen Baualter und der jeweiligen Wohndauer gegebenen
Mittelwerte, so erkennt man, dal} abgesehen von einer
Ausnahme in allen unterschiedenen Gebieten die privaten
Mietwohnungen am teuersten und die Gemeindewohnun-
gen am billigsten sind. Die erwéhnte Ausnahme ist das
Umland der Bundeslander-GrofRstadte, wo die Gemein-
dewohnungen im Schnitt etwas teurer sind als die GBV-
Mietwohnungen. Im Bundesdurchschnitt sind die GBV-
Mieten um 60 Cent billiger als die privaten Mieten und die
Gemeindewohnungen um 18 Cent billiger als die GBV-
Mieten.

1 Alle Tabellen des vorliegenden Kapitels befinden sich wegen der ihres zum Teil sehr
groflen Umfangs erst am Ende des Kapitels
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Grafik 5.1

Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten

Wien unterscheidet sich von den Ubrigen Grof3stadten
dadurch, daf3 hier bei einem (im Vergleich zu jenen Stad-
ten) niedrigen Niveau der privaten Mieten die geringsten
Preisdifferenzen zwischen den drei Mietsegmenten be-
stehen. Dieses Ergebnis kann dahingehend erklart wer-
den, dal3 Wien infolge einer mengenmalig ausreichenden
Versorgung mit gemeinnitzigen und kommunalen Miet-
wohnungen die schwéachste Preissegmentierung des
Mietwohnungsmarktes aufweist.

Mietenhohe 2006 nach Gebietstyp und Wohnungstyp

{ibriges Osterreich
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Umland Wien
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Baualterspezifische
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Betrachtet man im né&chsten Schritt die innerhalb der
Bundeshauptstadt sichtbar werdenden baualterbedingten
Kostendifferenzen, dann erkennt man, dal} besagte Un-
terschiede bei den privaten Mietwohnungen deutlich star-
ker ausgepragt sind als bei den Kommunalen und ge-
meinnitzigen Mietwohnungen:

e Wohnungen aus der Zeit zwischen 1945 bis 1980 sind
im privaten Sektor um durchschnittlich 55 Cent teurer
als vor 1945 erbaute Wohnungen, wahrend in den bei-
den anderen Segmenten kaum Preisunterschiede zwi-
schen diesen beiden Bauperioden bestehen.

e Die nach 1980 errichteten privaten Mietwohnungen
sind um durchschnittlich 1,45 € pro m? teurer als die
zwischen 1945 und 1980 erbauten Einheiten, wahrend
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die entsprechenden Unterschiede in den beiden ande-
ren Fallen nur etwas groRer als 1 € pro m? sind.

e Aus den eben erwédhnten Relationen ergibt sich, dal
Wohnungen aus der jingsten Bauperiode im privaten
Sektor durchschnittlich um 2 Euro pro m? teurer sind
als solche der &ltesten Bauperiode, wahrend die
entsprechende Differenz in den beiden anderen Fallen
nur etwas groRer als 1 Euro pro m? ist.

Die Erklarung fur diesen Befund ist in zwei Umstanden zu
suchen. Einerseits enthalt der Bestand an &lteren privaten
Mietwohnungen im Vergleich zu den kommunalen und
gemeinnitzigen Mieten einen gréReren Anteil von noch
schlecht ausgestatteten Wohnungen und andererseits
bestehen, wie anschlieend gezeigt wird, im privaten
Sektor gréRere Preisdifferenzen zwischen den in alteren
Bestdnden haufiger vertretenen Mietverhaltnissen mit
einer bereits langeren Vertragsdauer und den Neuvermie-

tungen.
Grafik 5.2
Monatliche Mehrkosten bei kurzer Wohndauer
| | |
(ibriges Osterreich \
o | | |
Umland ibrige GroRstadte ‘
Umland Wien ‘
Mitielstidte ‘ ‘
ubrige GroRstadte ‘
Wien
100 110 120 130 140 150 160 170
Wohnungsaufwand bei Einzug ab dem Jahr 2000
(Aufwand bei Einzug vor dem Jahr 2000 = 100)
M private Mietwohnungen [ Genossenschafiswohnungen ] Gemeindewohnungen

Nun zur eben angekindigten Untersuchung der von der

Wohndauerabhangige Wohndauer abhéngigen Mietenunterschiede. Diese sind
Mietenunterschiede fur Zuwanderer und Junghaushalte, die den Wohnungs-
markt erstmals betreten, von besonderer Bedeutung, da
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sie Einblick in die Preisunterschiede zwischen den neu
abgeschlossenen und den bereits seit langerem beste-
henden Mietvertrdge geben. Die ebenfalls auf Basis von
Tab. 5.1 erstellte Grafik 5.2 macht zweierlei deutlich: Zum
einen zeigt sie, dalR die bei neu abgeschlossenen Vertra-
gen vorhandene Mehrbelastung - und damit die strukturel-
le Benachteiligung von Zuwanderern und Junghaushal-
ten - in allen Vergleichsregionen bei den privaten Miet-
wohnungen am gréfdten ist. Zum anderen demonstriert
sie, dal3 der diesbezigliche Effekt im Bereich der Bun-
deshauptstadt weit starker zum tragen kommt als in allen
anderen mit einander verglichenen Gebieten.

Aus der Tatsache, dal? die bei kurzer Wohndauer auftre-
tenden Mehrkosten in allen GroR3stadten und deren Um-
land starker ins Gewicht fallen als in den tbrigen Gebie-
ten Osterreichs kann man schlieRen, daR sich im Ausmafi
der Wohndauerabhangigen Kostenunterschiede der
jeweilige Grad der Marktanspannung widerspiegelt. Aus
dem Umstand, dal3 die diesbeziiglichen Kostendifferen-
zen vor allem bei privaten Mietwohnungen zu Buche
schlagen, laRt sich dartber hinaus ableiten, dal3 in die-
sem Bereich im Unterschied zu den Segmenten der
kommunalen und der gemeinnutzigen Mietwohnungen die
Preisregelung kaum funktionieren durfte, wéare doch ande-
renfalls kein derart starker Preiseffekt der in den stadti-
schen Ballungszentren auftretenden Marktanspannung
nachzuweisen.

Es folgt nun der zZwEITE UNTERSUCHUNGSSCHRITT, in dem
die zwischen 1996 und 2006 zu beobachtende Entwick-
lung der Mieten und Betriebskosten in den mit einander
zu vergleichenden Gebieten analysiert wird. Es gilt dabei
zunachst anhand von Tabelle 5.2 den gesamten Woh-
nungsaufwand (inklusive Betriebskosten, aber ohne E-
nergiekosten) zu betrachten. Die auf Basis der genannten
Tabelle erstellte Grafik 5.3 macht deutlich, dalR die Mieten
in der Bundeshauptstadt, vor allem aber in deren Umland
am starksten gestiegen sind. Wahrend im Bundesdurch-
schnitt ein 35%iger Mietenanstieg vorliegt, betragt der
Vergleichswert fir Wien 38% und fur das Wiener Umland
gar 51%. Erstaunlich ist die Tatsache, dal im ,Ubrigen
Osterreich’, also auRerhalb der stadtischen Ballungszent-
ren mit einem Plus von 33% ein starkerer Mietenanstieg
vorliegt als im Bereich der in den Bundeslandern gelege-
nen Grof3- und Mittelstddte sowie in deren Umland (plus
28%, 25% und 27%).
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Mietenanstieg in den Vergleichsgebieten 1996 - 2006

Osterreich insgesamt

{ibriges Osterreich
Umland (ibrige GroRstadte
Umland Wien

Mittelstadte

Ubrige Grofstadte

Wien

100

110 120 130 140 150 160

Durchschnitiicher Wohnungsaufwand 2006
(Durchschnitticher Aufwand 1996 = 100)

Unterschiede zwischen
den Wohnsektoren auf
Bundesebene ...

...und in Wien

SRZ Stadt + Regionalforschung GmbH

Ein ebenfalls unerwartetes Ergebnis zeigt die Aufgliede-
rung nach dem Wohnungstyp. Hier ist sterreichweit bei
den Gemeindewohnungen ein stérkerer Preisanstieg zu
beobachten als bei den privaten und kommunalen Mieten
(plus 40% vs. 34% und 33%). Zum Teil konnte sich dieses
Ergebnis aus dem bereits in Kapitel 2 erwahnten Um-
stand erklaren, daf3 sich im Jahr 2006 eine Reihe von
Gemeindemietern féalschlicherweise als Mieter von priva-
ten Mietwohnungen deklarierten, was sich im letztge-
nannten Sektor dampfend auf den statistisch ausgewie-
senen Mietenanstieg ausgewirkt haben muf3.

In Wien sind die Differenz zwischen den sektorspezifi-
schen Mietenanstiegen geringer als in den Ubrigen Ver-
gleichsgebieten. Dies ist eine Bestatigung fir die bereits
oben konstatierte schwache preisliche Segmentierung
des Wiener Wohnungsmarktes. Im Unterschied zu den
Bundeslandergrof3stadten ist in Wien der Kostenanstieg
im kommunalen Sektor etwas geringer als jener bei den
privaten Mietwohnungen.
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Die Untersuchung der baualterspezifischen Mietenanstie-
ge ergibt erwartungsgemaf in den meisten Vergleichsge-
bieten eine positive Korrelation zwischen dem Baualter
und dem Ausmall des Kostenanstiegs: Je hoher das
Baualter, desto starker ist tendenziell der Kostenanstieg,
da bei alteren Wohnungen die Wahrscheinlichkeit fur sa-
nierungsbedingte und/oder durch einen Mieterwechsel
verursachte Mietenanstiege gréRer ist als bei neueren
Wohnungen. In Wien etwa ist bei den nach 1980 errichte-
ten Wohnungen nur ein 18%iger Mietenanstieg gegeben
wahrend der Vergleichswert bei den zwischen 1945 und
1980 erbauten Wohnungen bei 33% und jener bei den
Vorkriegswohnungen gar bei 41% liegt.

In struktureller Hinsicht bewirkt die beschriebene positive
Korrelation zwischen der Hohe des Baualters und dem
Ausmald des Mietenanstiegs einen Abbau der traditionell
sehr starken baualterbezogenen Segmentierungen des
Wohnungsmarkts.

Die Tabelle 5.2 ergénzende Tabelle 5.3 stellt die im Zeit-
raum 1996 bis 2006 zu beobachtende Betriebskostendy-
namik dar. Wie man dieser Tabelle und der auf ihrer Ba-
sis angefertigten Grafik 5.4 entnehmen kann, geht im Un-
tersuchungszeitraum der Anteil der Betriebskosten am
gesamten Wohnungsaufwand in allen Vergleichsgebieten
leicht zuriick, was zwar zum Teil auf einen spater noch zu
erwahnenden erhebungsmethodischen Grund zurlickzu-
fuhren ist, aber mdglicherweise doch auch als Hinweis
daraufhin interpretiert werden darf, da3 der Beitrag der
Betriebskosten zur Mietendynamik der letzten Jahre ein
wenig schwacher ist, als haufig angenommen wird.

In Wien ist der Riickgang des Anteils der Betriebskosten
etwas weniger stark ausgepragt als in den Ubrigen Ver-
gleichsgebieten. Das bedeutet, daf3 in der Bundeshaupt-
stadt der Betriebskostenanstieg einen etwas groRReren
Stellenwert fir gesamten Mietenanstieg hat als in den
Ubrigen Gebieten. Weitaus am stérksten ist der Anteils-
rickgang im Wiener Umland. Man kann daraus schlie3en,
dal’ hier der Anstieg der von den Betriebskosten unab-
hangigen Mietenbestandteile entsprechend deutlicher ist
als in den anderen Gebieten.

Beim Vergleich der drei Wohnungstypen zeigt sich auf der
gesamtosterreichischen Ebene bei den gemeinnitzigen
Mietwohnungen ein starkerer Rickgang des Betriebskos-
tenanteils als bei den kommunalen und den privaten Mie-
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ten. Das bedeutet, dal3 der Beitrag der Betriebskosten
zum Anstieg des gesamten Wohnungsaufwands in den
beiden letztgenannten Fallen starker ist als beim Miet-
wohnungsbestand der gemeinnitzigen Wohnungswirt-
schatft.

..undin Wien In der Bundeshauptstadt haben die nicht zu den Betriebs-
kosten zdhlenden Mietenbestandteile nur bei den privaten
Mieten eine starkere Dynamik als die Betriebskosten. Bei
den kommunalen und den gemeinnitzigen Mietwohnun-
gen gilt das Gegenteil. Hier steigt also im Untersuchungs-
zeitraum der Anteil der Betriebskosten am gesamten
Wohnungsaufwand etwas an, und zwar von 39 auf 40%
bei den Gemeindewohnungen und von 30 auf 31% bei
den gemeinnitzigen Mietwohnungen.

Grafik 5.4

Entwicklung des Anteils der Betriebskosten
in den Vergleichsgebieten 1996 - 2006
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Baualterspezifische Der Baualtervergleich zeigt auf Bundesebene erwar-
Entwicklung des  tungsgemalf3, dafd der verstarkte Preisauftrieb bei den
Betriebskostenanteils  &lteren Wohnungen nichts mit einem entsprechend héhe-
auf Bundesebene ...  ren Betriebskostenanstieg zu tun hat. Folgerichtig ist der
in der obersten Baualtergruppe starkere Preisauftrieb mit

einem entsprechend deutlichen Rickgang des Anteils der

..undinWien Betriebskosten verbunden (von 36 auf 33%). In Wien ist
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der Kontrast zwischen den drei Baualtergruppen noch
starker ausgepragt als auf Bundesebene: Hier geht der
Anteil der Betriebskosten in der obersten Baualtergruppe
um vier Prozentpunkte (von 40 auf 36%) zurtick, wéhrend
in den beiden jungeren Baualtergruppen sogar ein An-
stieg des Anteils der Betriebskosten (um 2 bzw. 3 Pro-
zentpunkte) feststellbar ist. Das bedeutet, dalR in Wien
anders als auf Bundesebene bei den nach 1945 errichte-
ten Wohnungen die Betriebskosten starker als die sonsti-
gen Mietenbestandteile zum Gesamtanstieg des Woh-
nungsaufwands beitragen.

Nun zum LETZTEN DER DREI UNTERSUCHUNGSSCHRITTE, in
dem auf Basis der Tabellen 5.4 und 5.5 die unterschiedli-
che Mieten- und Betriebskostendynamik in den beiden
Untersuchungsetappen (1996 bis 2004 und 2004 bis
2006) zu analysieren ist:

Vor der Darstellung der diesbeziglichen Ergebnisse ist
kurz auf die Erhebungsprobleme einzugehen, welche,
wie bereits zuvor erwahnt, einen Teil des zwischen 1996
und 2006 zu registrierenden Rickgangs des Anteils der
Betriebskosten an der Gesamtmiete erklaren kénnen und
auch bei der Interpretation der im Folgenden prasentier-
ten Daten bertcksichtigt werden missen: Zum einen
handelt es sich um eine im Verlauf des Jahres 2004 zum
Tragen kommende Umstellung bei der Stichprobenzie-
hung und der Hochrechnungsmethode, zum anderen um
etwa im gleichen Zeitraum eintretende Effekte von Ande-
rungen beim Wortlaut der Fragestellungen, welche unter
anderem auch die Fragen nach der Hohe der Betriebs-
kosten betrafen. Diese Anderungen fiihrten dazu, daR der
Anteil der Auskinfte Gber die Hohe der Betriebskosten
drastisch anstieg, was mit einer etwas verstarkten Be-
ricksichtung von Wohnungen mit ein wenig niedrigeren
Betriebskosten einher ging.

Betrachtet man zunadchst anhand der ersten der beiden
Tabellen die im Bundesdurchschnitt gegebene Dynamik
des gesamten Wohnungsaufwands pro m?* Wohnnutzfla-
che, dann wird deutlich, dafd der zwischen 2004 und 2006
beobachtbare jahrliche Kostenanstieg wesentlich unter
dem Vergleichswert der Jahre zwischen 1996 und 2004
liegt (plus 0,8 Prozentpunkte pro Jahr gegeniber plus 4,1
Pp. pro Jahr).

Aufgrund der erwédhnten Methodenprobleme ist dieser
Ruckgang des auf Bundesebene gemessenen Durch-
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schnittswerts wenig aufschlureich. Interessant sind je-
doch die Entwicklungsdifferenzen zwischen den verschie-
denen Gebieten und Sektoren, denn man kann davon
ausgehen, dal3 diese Unterschiede weniger von den Me-
thodenproblemen tangiert sind als der Gesamtdurch-
schnitt und daher zumindest ansatzweise auf reale Ent-
wicklungsdifferenzen hinweisen.

Grafik 5.5
Mietendynamik in den Vergleichsgebieten 1996 - 2004 - 2006
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Die auf Basis von Tabelle 5.4 erstellte Grafik 5.5 zeigt die
gebietsbezogenen Entwicklungen und macht dabei deut-
lich, daR sehr unterschiedlichen Trends in den einzelnen
Vergleichsgebieten vorliegen: Man sieht, dal3 der gesam-
te Wohnungsaufwand in Wien und in abgeschwachtem
Ausmal} auch in dessen Umland nach 2004 eine starkere
Dynamik besitzt als in den tbrigen Untersuchungsgebie-
ten

Auch zwischen den drei unterschiedenen Baualtergrup-
pen bestehen Unterschiede in der Kostendynamik: Wé&h-
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rend zwischen 1996 und 2004 der jahrliche Anstieg bei
den vor 1981 errichteten Wohnungen deutlich stérker ist
als bei den danach errichteten, qilt fir den Zeitraum von
2004 bis 2006 das Gegenteil. Hier schlagt sich offenbar
der im Zuge der jungsten Baukonjunktur stattfindende
Preisauftrieb bei Neubauwohnungen nieder. Daneben
kommen aber mdglicherweise auch forderbedingte Kos-
tenanstiege bei etwas alteren Neubauwohnungen zum
Tragen.

Grafik 5.6:
Dynamik der Miete OHNE Betriebskosten
1996 - 2004 - 2006
160
150 -
“W+——  — — — — —X— f
0 X —e— Wien
—1— Ubrige GroRstadte
130 - —A— Mittelstadte
—x — Umland Wien
—— Umland GroB- u. Mittelstadte
120 -
— o libriges Osterreich
110
100 ’_‘C} T T T T T T T T T T
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Miete OHNE Betriebskosten pro m2: 1996 = 100
(Werte zwischen den drei Erhebungsjahren 96, 04 und 06 linear interpoliert)

Beitrag von Betriebskosten
und Nettomiete

zur Mietendynamik

vor und nach 2004
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Die abschlieRende Tabelle 5.5 zeigt einerseits den Bei-
trag der Betriebskosten zur Mietendynamik vor und nach
2004 und andererseits den jahrlichen Anstieg der Netto-
miete (ohne Betriebskosten). Im Hinblick auf den ersten
dieser beiden Aspekte erkennt man einen steigenden
Anteil der Betriebkosten bis zum Jahr 2004 und einen
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durch die erwahnten Methodenprobleme bewirkten An-
teilsrickgang von 2004 bis 2006.

Die Nettomiete (ohne Betriebskosten) dagegen steigt auf
Osterreichebene nach 2004 starker an als im Zeitraum
davor. Dies gilt in gleicher Weise auch fur Wien, dessen
Umland und die tbrigen Grof3stadte, nicht jedoch fur die
Mittelstadte und das Umland der GroR3stadte. Beim Ver-
gleich der drei Baualtergruppen fallt wie schon zuvor bei
der Betrachtung des gesamten Wohnungsaufwands der
besonders markante Kostenauftrieb bei den Wohnungen
des jungsten Baualters auf. Auch dieser Trend ist wieder
sehr stark auf Wien und die Ubrigen Grof3stadte konzent-
riert.
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Tab. 5.1: Wohnungsaufwand im Jahr 2006 bei Mietwohnungen
nach Gebietstyp, Wohnungstyp, Bauperiode und Wohndauer

Wien
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 4,43 1.878
ab 2000 743 168| 744
Insgesamt 5,33 2.622
private 1945 bis 1980{vor 2000 491 547
Haupt- und ab 2000 7,33 149| 331
Untermieten Insgesamt 5,88 878
ab 1981 vor 2000 6,19 198
ab 2000 8,39 136} 183
Insgesamt 7,33 381
Insgesamt  |vor 2000 4,65 2.623
ab 2000 7,55 162] 1.258
Insgesamt 5,65 3.881
vor 1945 vor 2000 4,70 472
ab 2000 5,55 118] 120
Insgesamt 4,88 592
Gemeinde- 1945 bis 1980|vor 2000 477 1.325
wohnungen ab 2000 5,64 118] 300
Insgesamt 4,93 1.625
ab 1981 vor 2000 5,99 229
ab 2000 6,00 100} 76
Insgesamt 5,99 305
Insgesamt  |vor 2000 4,89 2.026
ab 2000 567 116} 496
Insgesamt 5,04 2.522
vor 1945 vor 2000 4,48 90
ab 2000 6,29 140} 42
Insgesamt 5,08 132
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,90 467
Mietwohnungen ab 2000 578 118] 85
Insgesamt 5,04 552
ab 1981 vor 2000 5,89 524
ab 2000 6,49 110} 248
Insgesamt 6,09 772
Insgesamt  |vor 2000 5,34 1.081
ab 2000 6,30 118 375
Insgesamt 5,60 1.456
Insgesamt vor 1945 vor 2000 4,48 2.440
ab 2000 7.15 160} 906
Insgesamt 5,24 3.346
1945 bis 1980|vor 2000 4,83 2.339
ab 2000 6,49 134] 716
Insgesamt 5,24 3.055
ab 1981 vor 2000 5,98 951
ab 2000 7,16 120 507
Insgesamt 6,41 1.458
Insgesamt  |vor 2000 4,86 5.730
ab 2000 6,93 143 2.129
Insgesamt 5,45 7.859
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Fortsetzung Tabelle 5.1

Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 4,69 259
ab 2000 6,82 145| 165
Insgesamt 5,56 424
private 1945 bis 1980|vor 2000 5,51 223
Haupt- und ab 2000 8,33 151] 181
Untermieten Insgesamt 6,84 404
ab 1981 vor 2000 7,68 92
ab 2000 8,54 111} 126
Insgesamt 8,22 218
Insgesamt  |vor 2000 5,45 574
ab 2000 7,86 144] 472
Insgesamt 6,61 1.046
vor 1945 vor 2000 418 67
ab 2000 5,37 128| 22
Insgesamt 4,56 89
Gemeinde- 1945 bis 1980{vor 2000 4,37 105
wohnungen ab 2000 6,25 143| 22
Insgesamt 4,71 127
ab 1981 vor 2000 5,61 26
ab 2000 6,35 113| 11
Insgesamt 5,85 37
Insgesamt  |vor 2000 4,46 198
ab 2000 5,86 131] 55
Insgesamt 4,81 253
vor 1945 vor 2000 4,56 152
ab 2000 5,48 120] 39
Insgesamt 4,79 191
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,63 468
Mietwohnungen ab 2000 5,76 124} 106
Insgesamt 491 574
ab 1981 vor 2000 6,22 153
ab 2000 6,69 108] 62
Insgesamt 6,37 215
Insgesamt  |vor 2000 4,94 773
ab 2000 5,94 120} 207
Insgesamt 5,20 980
Insgesamt vor 1945 vor 2000 4,59 478
ab 2000 6,37 139] 226
Insgesamt 5,22 704
1945 bis 1980|vor 2000 4,85 796
ab 2000 7,14 147| 309
Insgesamt 5,59 1.105
ab 1981 vor 2000 6,64 271
ab 2000 7,84 118] 199
Insgesamt 719 470
Insgesamt  |vor 2000 5,08 1.545
ab 2000 7,09 140} 734
Insgesamt 5,80 2.279
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Fortsetzung Tabelle 5.1

Stadte mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 4,07 44
ab 2000 5,75 141| 7
Insgesamt 4,29 51
private 1945 bis 1980|vor 2000 5,23 41
Haupt- und ab 2000 6,23 119| 37
Untermieten Insgesamt 5,75 78
ab 1981 vor 2000 6,48 16
ab 2000 7,49 116] 22
Insgesamt 7,06 38
Insgesamt  |vor 2000 4,88 101
ab 2000 6,58 135| 66
Insgesamt 5,57 167
vor 1945 vor 2000 3,36 19
ab 2000 k.a. k.a.| 0
Insgesamt 3,36 19
Gemeinde- 1945 bis 1980{vor 2000 4,35 73
wohnungen ab 2000 443 102| 21
Insgesamt 4,37 94
ab 1981 vor 2000 4,15 7
ab 2000 4,33 104 2
Insgesamt 4,17 9
Insgesamt  |vor 2000 414 99
ab 2000 4,42 107| 23
Insgesamt 4,20 122
vor 1945 vor 2000 3,50 38
ab 2000 4,96 142| 14
Insgesamt 3,89 52
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,22 174
Mietwohnungen ab 2000 4,68 111 | 53
Insgesamt 4,34 227
ab 1981 vor 2000 5,23 90
ab 2000 5,32 102] 46
Insgesamt 5,27 136
Insgesamt  |vor 2000 4,40 302
ab 2000 4,97 113] 113
Insgesamt 4,57 415
Insgesamt vor 1945 vor 2000 3,76 101
ab 2000 5,26 140) 21
Insgesamt 4,01 122
1945 bis 1980|vor 2000 4,40 288
ab 2000 5,18 118] 111
Insgesamt 4,64 399
ab 1981 vor 2000 5,28 113
ab 2000 5,97 113] 70
Insgesamt 5,57 183
Insgesamt  |vor 2000 4,45 502
ab 2000 5,46 123] 202
Insgesamt 4,77 704
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Fortsetzung Tabelle 5.1
Umland Wien
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 4,24 47
ab 2000 5,34 126| 18
Insgesamt 4,54 65
private 1945 bis 1980|vor 2000 5,05 28
Haupt- und ab 2000 7,80 154| 19
Untermieten Insgesamt 6,40 47
ab 1981 vor 2000 6,40 31
ab 2000 7,26 113| 51
Insgesamt 6,97 82
Insgesamt  |vor 2000 5,03 106
ab 2000 7,05 140} 88
Insgesamt 6,02 194
vor 1945 vor 2000 4,07 10
ab 2000 6,08 149| 3
Insgesamt 4,45 13
Gemeinde- 1945 bis 1980|vor 2000 448 44
wohnungen ab 2000 447 100| 9
Insgesamt 447 53
ab 1981 vor 2000 4,40 6
ab 2000 4,43 101] 1
Insgesamt 4,40 7
Insgesamt  |vor 2000 4,41 60
ab 2000 4,73 107| 13
Insgesamt 4,46 73
vor 1945 vor 2000 6,54 6
ab 2000 6,51 100] 3
Insgesamt 6,53 9
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,69 60
Mietwohnungen ab 2000 5,88 125| 18
Insgesamt 5,02 78
ab 1981 vor 2000 5,01 104
ab 2000 5,11 102} 77
Insgesamt 5,05 181
Insgesamt  |vor 2000 4,97 170
ab 2000 5,31 107} 98
Insgesamt 510 268
Insgesamt vor 1945 vor 2000 4,47 63
ab 2000 5,59 125| 24
Insgesamt 477 87
1945 bis 1980|vor 2000 4,70 132
ab 2000 6,52 139| 46
Insgesamt 5,27 178
ab 1981 vor 2000 5,26 141
ab 2000 5,94 113] 129
Insgesamt 5,60 270
Insgesamt  |vor 2000 4,89 336
ab 2000 6,06 124] 199
Insgesamt 5,35 535
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Fortsetzung Tabelle 5.1
Umlénder Graz, Linz/Wels, Salzburg, Innsbruck
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 4,91 38
ab 2000 7,65 156) 28
Insgesamt 6,35 66
private 1945 bis 1980|vor 2000 514 75
Haupt- und ab 2000 7,45 145| 28
Untermieten Insgesamt 5,70 103
ab 1981 vor 2000 5,41 60
ab 2000 6,63 123| 56
Insgesamt 5,97 116
Insgesamt  |vor 2000 5,20 173
ab 2000 7,12 137| 112
Insgesamt 5,96 285
vor 1945 vor 2000 5,38 4
ab 2000 7,09 132] 2
Insgesamt 6,01 6
Gemeinde- 1945 bis 1980|vor 2000 5,34 23
wohnungen ab 2000 7,96 149| 1
Insgesamt 5,43 24
ab 1981 vor 2000 4,60 6
ab 2000 5,90 128| 3
Insgesamt 5,21 9
Insgesamt  |vor 2000 5,20 33
ab 2000 6,40 123| 6
Insgesamt 5,46 39
vor 1945 vor 2000 4,36 9
ab 2000 6,93 159| 2
Insgesamt 4,79 11
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,66 113
Mietwohnungen ab 2000 5,52 118| 18
Insgesamt 4,80 131
ab 1981 vor 2000 5,65 59
ab 2000 5,99 106] 47
Insgesamt 5,80 106
Insgesamt  |vor 2000 4,99 181
ab 2000 5,88 118] 67
Insgesamt 5,24 248
Insgesamt vor 1945 vor 2000 4,83 51
ab 2000 7,59 157| 32
Insgesamt 6,13 83
1945 bis 1980|vor 2000 4,90 211
ab 2000 6,55 134) 47
Insgesamt 5,20 258
ab 1981 vor 2000 5,49 125
ab 2000 6,30 115| 106
Insgesamt 5,86 231
Insgesamt  |vor 2000 5,09 387
ab 2000 6,61 130} 185
Insgesamt 5,61 572
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Fortsetzung Tabelle 5.1
Ubriges Osterreich
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 3,80 253
ab 2000 5,18 136] 146
Insgesamt 4,37 399
private 1945 bis 1980|vor 2000 4,53 433
Haupt- und ab 2000 6,06 134] 356
Untermieten Insgesamt 5,26 789
ab 1981 vor 2000 5,23 284
ab 2000 5,82 111} 217
Insgesamt 5,51 501
Insgesamt  |vor 2000 4,51 970
ab 2000 5,78 128| 719
Insgesamt 5,09 1.689
vor 1945 vor 2000 3,52 92
ab 2000 4,97 141| 16
Insgesamt 3,72 108
Gemeinde- 1945 bis 1980|vor 2000 3,73 200
wohnungen ab 2000 4,59 123] 60
Insgesamt 3,94 260
ab 1981 vor 2000 4,94 52
ab 2000 5,36 109| 22
Insgesamt 5,08 74
Insgesamt  |vor 2000 3,81 344
ab 2000 4,80 126] 98
Insgesamt 4,03 442
vor 1945 vor 2000 3,81 214
ab 2000 4,84 127| 56
Insgesamt 4,03 270
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,09 685
Mietwohnungen ab 2000 5,02 123] 188
Insgesamt 4,31 873
ab 1981 vor 2000 4,88 629
ab 2000 4,96 102} 319
Insgesamt 4,91 948
Insgesamt  |vor 2000 4,32 1.528
ab 2000 4,97 115| 563
Insgesamt 4,51 2.091
Insgesamt vor 1945 vor 2000 3,75 559
ab 2000 5,08 135| 218
Insgesamt 4,16 777
1945 bis 1980|vor 2000 4,17 1.318
ab 2000 5,56 134] 604
Insgesamt 4,63 1.922
ab 1981 vor 2000 4,99 965
ab 2000 5,33 107} 558
Insgesamt 513 1.523
Insgesamt  |vor 2000 4,32 2.842
ab 2000 5,38 125| 1.380
Insgesamt 4,69 4,222
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Fortsetzung Tabelle 5.1
Osterreich insgesamt
Jahr des Wohnungs- Wohnungs- N in der
Typ der Vertrags- aufwand aufwand ungewichteten
Wohnung Bauperiode |abschlusses pro m2| vor 2000 = 100 Stichprobe
vor 1945 vor 2000 4,40 2.519
ab 2000 7,08 161} 1.108
Insgesamt 5,26 3.627
private 1945 bis 1980|vor 2000 4,92 1.347
Haupt- und ab 2000 7,12 145| 952
Untermieten Insgesamt 5,87 2.299
ab 1981 vor 2000 6,01 681
ab 2000 7,51 125| 655
Insgesamt 6,80 1.336
Insgesamt  |vor 2000 4,74 4.547
ab 2000 7,19 152] 2.715
Insgesamt 5,69 7.262
vor 1945 vor 2000 4,50 664
ab 2000 5,50 122} 163
Insgesamt 4,71 827
Gemeinde- 1945 bis 1980|vor 2000 4,65 1.770
wohnungen ab 2000 5,48 118] 413
Insgesamt 4,81 2.183
ab 1981 vor 2000 5,76 326
ab 2000 5,90 102} 115
Insgesamt 5,80 441
Insgesamt  |vor 2000 4,74 2.760
ab 2000 5,55 117] 691
Insgesamt 4,91 3.451
vor 1945 vor 2000 4,25 509
ab 2000 5,57 131} 156
Insgesamt 4,60 665
GBV- 1945 bis 1980|vor 2000 4,54 1.967
Mietwohnungen ab 2000 5,44 120} 468
Insgesamt 4,73 2.435
ab 1981 vor 2000 5,51 1.559
ab 2000 5,77 105| 799
Insgesamt 5,61 2.358
Insgesamt  |vor 2000 4,87 4.035
ab 2000 5,64 116} 1.423
Insgesamt 5,09 5.458
Insgesamt vor 1945 vor 2000 4,40 3.692
ab 2000 6,76 154] 1.427
Insgesamt 5,10 5119
1945 bis 1980|vor 2000 4,68 5.084
ab 2000 6,31 135| 1.833
Insgesamt 514 6.917
ab 1981 vor 2000 5,68 2.566
ab 2000 6,52 115| 1.569
Insgesamt 6,02 4135
Insgesamt  |vor 2000 4,78 11.342
ab 2000 6,52 136] 4.829
Insgesamt 5,33 16.171
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Tab. 5.2: Wohnungsaufwand bei Mietwohnungen nach Gebietstyp,

Wohnungstyp und Bauperiode1)

Euro pro m2 Veranderung
Gebietstyp Wohnungstyp  |Bauperiode 1996 2006((2006 / 1996)
Wien private vor 1945 3,75 5,27 1,41
Haupt- und 1945 bis 1980 5,09 5,83 1,15
Untermieten ab 1981 9,04 7,34 0,81
Insgesamt 4,03 5,59 1,39
Gemeinde- vor 1945 3,42 4,88 1,42
wohnungen 1945 bis 1980 3,65 4,94 1,35
ab 1981 4,80 5,99 1,25
Insgesamt 3,71 5,05 1,36
GBV- vor 1945 3,20 5,08 1,59
Mietwohnungen 1945 bis 1980 3,83 5,04 1,32
ab 1981 4,82 6,10 1,27
Insgesamt 4,27 5,60 1,31
Insgesamt vor 1945 3,69 5,20 1,41
1945 bis 1980 3,90 5,22 1,34
ab 1981 5,43 6,40 1,18
Insgesamt 3,94 542 1,38
Stadte private vor 1945 4,63 5,57 1,20
mit mehrals  |Haupt- und 1945 bis 1980 6,54 6,84 1,05
100.000 EW  |Untermieten ab 1981 7,48 8,29 1,11
Insgesamt 5,39 6,62 1,23
Gemeinde- vor 1945 2,92 4,56 1,56
wohnungen 1945 bis 1980 3,78 4,71 1,25
ab 1981 5,85
Insgesamt 3,35 4,81 1,44
GBV- vor 1945 3,34 4,79 1,43
Mietwohnungen 1945 bis 1980 3,66 4,92 1,34
ab 1981 5,35 6,40 1,19
Insgesamt 3,90 5,21 1,34
Insgesamt vor 1945 414 5,21 1,26
1945 bis 1980 4,58 5,57 1,22
ab 1981 5,96 7,21 1,21
Insgesamt 4,54 5,80 1,28
Stadte mit private vor 1945 4,08 4,60 1,13
50.000 bis Haupt- und 1945 bis 1980 4,38 5,91 1,35
100.000 EW  |Untermieten ab 1981 6,63 7,10 1,07
Insgesamt 4,35 5,83 1,34
Gemeinde- vor 1945 3,19 3,36 1,05
wohnungen 1945 bis 1980 3,52 4,37 1,24
ab 1981 3,09 417 1,35
Insgesamt 3,41 4,20 1,23
GBV- vor 1945 3,08 3,89 1,26
Mietwohnungen 1945 bis 1980 3,25 4,36 1,34
ab 1981 4,50 5,27 1,17
Insgesamt 3,45 4,58 1,33
Insgesamt vor 1945 3,69 4,08 1,11
1945 bis 1980 3,68 4,62 1,26
ab 1981 4,96 5,54 1,12
Insgesamt 3,83 478 1,25

1) Jeweils nur jene Falle, in denen keine Heizkosten im Wohnungsaufwand enthalten sind.
Betriebskosten sind, soweit vorhanden, immer enthalten, aber oft nicht in ihrer Hohe bekannt
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Euro pro m2 Verénderung

Gebietstyp Wohnungstyp  |Bauperiode 1996 2006((2006 / 1996)
Umland Wien |private vor 1945 3,12 4,54 1,46
Haupt- und 1945 bis 1980 4,69 6,30 1,34

Untermieten ab 1981 4,34 6,96 1,61

Insgesamt 3,58 5,98 1,67

Gemeinde- vor 1945 2,54 4,45 1,75

wohnungen 1945 bis 1980 3,09 447 1,45

ab 1981 3,87 4,40 1,14

Insgesamt 2,96 4,46 1,51

GBV- vor 1945 3,42 7,20 2,11
Mietwohnungen (1945 bis 1980 3,78 5,02 1,33

ab 1981 5,34 5,05 0,95

Insgesamt 4,33 512 1,18

Insgesamt vor 1945 2,99 4,83 1,61

1945 bis 1980 3,66 5,23 1,43

ab 1981 4,99 5,59 1,12

Insgesamt 3,55 5,35 1,51

Umlander private vor 1945 4,63 6,42 1,39
Graz, Haupt- und 1945 bis 1980 5,46 5,66 1,04
Linz/Wels, Untermieten ab 1981 6,13 6,00 0,98
Salzburg, Insgesamt 5,23 5,97 1,14
Innsbruck Gemeinde- vor 1945 2,12 6,01 2,83
wohnungen 1945 bis 1980 2,42 5,43 2,25

ab 1981 3,54 5,21 1,47

Insgesamt 2,42 5,46 2,25

GBV- vor 1945 3,42 4,79 1,40
Mietwohnungen (1945 bis 1980 3,54 4,80 1,36

ab 1981 4,74 5,80 1,22

Insgesamt 3,80 5,24 1,38

Insgesamt vor 1945 4,26 6,16 1,44

1945 bis 1980 414 518 1,25

ab 1981 542 5,87 1,08

Insgesamt 4,42 5,59 1,27

Ubriges private vor 1945 3,79 4,33 1,14
Osterreich Haupt- und 1945 bis 1980 417 5,28 1,27
Untermieten ab 1981 4,92 5,58 1,14

Insgesamt 4,05 5,09 1,26

Gemeinde- vor 1945 2,69 3,72 1,38

wohnungen 1945 bis 1980 2,61 3,94 1,51

ab 1981 3,45 5,08 1,47

Insgesamt 2,71 4,03 1,49

GBV- vor 1945 3,02 4,03 1,34
Mietwohnungen 1945 bis 1980 3,28 4,32 1,32

ab 1981 4,02 4,90 1,22

Insgesamt 3,43 4,51 1,32

Insgesamt vor 1945 3,38 4,14 1,22

1945 bis 1980 3,36 4,62 1,38

ab 1981 4,18 513 1,23

Insgesamt 3,52 4,68 1,33
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Euro pro m2 Veranderung

Gebietstyp Wohnungstyp  |Bauperiode 1996 2006((2006 / 1996)
Osterreich private vor 1945 3,84 5,21 1,36
insgesamt Haupt- und 1945 bis 1980 5,06 5,86 1,16
Untermieten ab 1981 6,92 6,87 0,99

Insgesamt 4,22 5,66 1,34

Gemeinde- vor 1945 3,22 4,71 1,46

wohnungen 1945 bis 1980 3,47 4,82 1,39

ab 1981 4,59 5,80 1,26

Insgesamt 3,50 4,91 1,40

GBV- vor 1945 3,16 4,61 1,46
Mietwohnungen 1945 bis 1980 3,55 4,74 1,33

ab 1981 4,64 5,61 1,21

Insgesamt 3,82 510 1,33

Insgesamt vor 1945 3,68 5,06 1,37

1945 bis 1980 3,86 5,12 1,33

ab 1981 5,10 6,02 1,18

Insgesamt 3,93 5,31 1,35
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Tab. 5.3: Betriebskosten bei Mietwohnungen nach Gebietstyp, Wohnungstyp und Bauperiode”

Betriebskosten Ver- Anteil am gesamten | Veranderung
in Euro pro m2 anderung Wohnungsaufwand in Prozent-
Gebietstyp  |Wohnungstyp |Bauperiode 1996 2006(2006 / 1996) 1996 2006 punkten
Wien private vor 1945 1,5 1,9 1,2 40% 35% -6
Haupt-und 1945 bis 1980 1,7 2,1 1,2 27% 34% 7
Untermieten [ab 1981 1,9 2,2 1,2 19% 28% 9
Insgesamt 1,6 2,0 1,3 36% 33% -3
Gemeinde-  |vor 1945 1,5 2,1 1,4 44% 43% -1
wohnungen 11945 bis 1980 1,5 2,0 1,3 40% 40% 0
ab 1981 1,6 19 1,2 32% 32% 0
Insgesamt 1,5 2,0 1,3 39% 40% 1
GBV- vor 1945 1,7
Mietwohnungd 1945 bis 1980 1,4 1,8 1,3 35% 35% 0
ab 1981 14 1,8 1,3 27% 28% 1
Insgesamt 1,4 1,8 1,3 30% 31% 1
Insgesamt  |vor 1945 1,5 1,9 1,3 40% 36% -5
1945 bis 1980 1,5 2,0 1,3 35% 37% 2
ab 1981 1,6 19 1,2 26% 29% 3
Insgesamt 1,5 1,9 1,3 36% 35% -1
Stadte private vor 1945 1,2 1,7 1,4 24% 27% 3
mit mehr als |Haupt-und  |1945 bis 1980 1,9 2,2 1,2 26% 27% 1
100.000 EW |Untermieten |[ab 1981 1,8 2,3 1,3 20% 25% 5
Insgesamt 1,6 2,1 1,3 24% 26% 2
Gemeinde-  |vor 1945 1,3 1,7 1,3 40% 32% -7
wohnungen  |1945 bis 1980 1,6 1,9 1,2 51% 36% -15
ab 1981 2,1 2,1 1,0 31% 34% 3
Insgesamt 1,5 1,9 1,3 44% 34% -9
GBV- vor 1945 1,4 1,5 1,0 40% 29% -12
Mietwohnungg 1945 bis 1980 1,7 1,7 1,0 39% 32% -7
ab 1981 19 1,8 1,0 33% 27% -6
Insgesamt 1,7 1,7 1,0 37% 30% -7
Insgesamt  |vor 1945 1,3 1,6 1,3 28% 28% 0
1945 bis 1980 1,8 1,9 1,1 32% 29% -3
ab 1981 19 2,1 11 28% 27% -2
Insgesamt 1,6 1,9 11 30% 28% -2
Stadte mit  |private vor 1945 1,4 1,8 1,3 31% 33% 2
50.000 bis  |Haupt-und 1945 bis 1980 1,9 1,8 1,0 31% 26% -5
100.000 EW |Untermieten |[ab 1981 1,8 19 11 26% 24% -2
Insgesamt 1,7 1,8 11 30% 27% -4
Gemeinde-  |vor 1945 1,4 1,6 1,2 42% 48% 6
wohnungen 11945 bis 1980 1,6 1,7 11 48% 37% -10
ab 1981 0,7 1,5 2,2 20% 33% 12
Insgesamt 1,5 1,7 11 46% 38% -8
GBV- vor 1945 1,4 1,3 0,9 43% 29% -13
Mietwohnungg 1945 bis 1980 1,2 1,5 1,2 34% 31% -3
ab 1981 14 15 11 33% 27% -6
Insgesamt 1,3 1,5 11 35% 29% -7
Insgesamt  |vor 1945 1,4 1,6 11 34% 33% -2
1945 bis 1980 1,6 1,6 1,0 34% 30% -4
ab 1981 15 1,6 1,1 30% 26% -4
Insgesamt 1,5 1,6 11 33% 29% -4

1) Jeweils nur jene Wohnungen, bei denen Betriebskostenangaben vorhanden sind
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Fortsetzung Tabelle 5.3

Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten

Betriebskosten Ver- Anteil am gesamten Verand-

in Euro pro m2 anderung Wohnungsaufwand erung in

Gebietstyp  |Wohnungstyp |Bauperiode 1996 2006((2006 / 1996) 1996 2006 Prozentp.
Umland Wien |private vor 1945 1,4 1,6 1,1 42% 31% -10
Haupt-und {1945 bis 1980 2,0 2,1 1,0 36% 31% -6

Untermieten [ab 1981 1,5 2,1 1,4 28% 30% 2

Insgesamt 1,6 1,9 1,2 38% 30% -7

Gemeinde-  |vor 1945 1,3 1,5 1,1 48% 34% -14

wohnungen  [1945 bis 1980 1,5 1,6 1,1 43% 36% -7

ab 1981 2,0 1,5 0,8 46% 31% -15

Insgesamt 1,5 1,6 1,1 44% 35% -9

GBV- vor 1945 1,3 25 2,0 46% 28% -18
Mietwohnunge] 1945 bis 1980 1,8 1,7 0,9 39% 32% -7

ab 1981 1,4 1,5 1,1 30% 30% 0

Insgesamt 1,6 1,6 1,0 36% 30% -5

Insgesamt  [vor 1945 1,4 1,7 1,2 44% 31% -13

1945 bis 1980 1,7 1,8 1,1 39% 32% -7

ab 1981 1,5 1,7 1,1 33% 30% -3

Insgesamt 1,6 1,8 11 39% 31% -8

Umlander private vor 1945 1,2 1,8 1,6 25% 27% 2
Graz, Haupt-und {1945 bis 1980 1,5 1,8 1,2 23% 26% 3
Linz/Wels,  [Untermieten [ab 1981 1,2 1,8 1,5 18% 24% 5
Salzburg, Insgesamt 1,3 1,8 1,4 22% 25% 3
Innsbruck Gemeinde-  |vor 1945 1,2 1,9 1,5 70% 30% -40
wohnungen [1945 bis 1980 0,8 1,7 2,1 37% 30% -7

ab 1981 0,9 1,4 1,6 24% 24% 0

Insgesamt 0,9 1,6 1,8 39% 28% -11

GBV- vor 1945 1,2 1,4 1,1 34% 26% -8

Mietwohnunge] 1945 bis 1980 1,4 1,6 1,1 34% 30% -4

ab 1981 1,5 1,6 1,0 31% 25% -6

Insgesamt 1,4 1,6 1,1 33% 27% -6

Insgesamt  [vor 1945 1,2 1,8 1,5 27% 27% 0

1945 bis 1980 1,4 1,7 1,2 27% 28% 1

ab 1981 1,3 1,7 1,2 23% 24% 1

Insgesamt 1,3 1,7 1,3 26% 26% 0

Ubriges private vor 1945 1,2 1,4 1,2 29% 27% -2
Osterreich  |Haupt-und {1945 bis 1980 1,2 1,6 1,3 25% 26% 1
Untermieten [ab 1981 1,4 1,4 11 25% 23% -2

Insgesamt 1,2 1,5 1,2 26% 25% -1

Gemeinde-  |vor 1945 1,1 1,5 1,3 36% 36% 0

wohnungen  [1945 bis 1980 1,0 1,3 1,3 36% 30% -6

ab 1981 1,1 1,5 1,3 30% 25% -5

Insgesamt 11 1,4 1,3 35% 30% -5

GBV- vor 1945 1,1 1,5 1,3 36% 35% -1
Mietwohnunge] 1945 bis 1980 1,1 1,4 1,2 30% 28% -2

ab 1981 1,2 1,3 1,1 26% 24% -2

Insgesamt 11 1,4 1,2 29% 27% -2

Insgesamt  [vor 1945 11 1,5 1,3 31% 30% -1

1945 bis 1980 1,2 1,4 1,3 28% 28% -1

ab 1981 1,2 1,4 1,1 26% 24% -2

Insgesamt 1,2 1,4 1,2 28% 26% -2
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Fortsetzung Tabelle 5.3

Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten
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Betriebskosten Ver- Anteil am gesamten Verand-
in Euro pro m2 anderung Wohnungsaufwand erung in
Gebietstyp  |Wohnungstyp |Bauperiode 1996 2006((2006 / 1996) 1996 2006 Prozentp.
Osterreich  |private vor 1945 1,4 1,8 1,3 35% 32% -3
insgesamt  |Haupt-und  |1945 bis 1980 1,6 2,0 1,2 26% 29% 3
Untermieten [ab 1981 1,5 1,9 1,2 21% 25% 4
Insgesamt 1,5 1,9 1,3 30% 29% -1
Gemeinde-  |vor 1945 1,3 2,0 1,5 41% 41% -1
wohnungen  [1945 bis 1980 1,4 1,9 1,3 40% 39% -1
ab 1981 1,5 1,9 1,2 32% 31% -1
Insgesamt 1,4 1,9 1,4 39% 38% -1
GBV- vor 1945 1,3 1,5 1,2 38% 32% -7
Mietwohnunge] 1945 bis 1980 1,4 1,6 1,1 35% 32% -3
ab 1981 1,4 1,6 1,1 29% 27% -2
Insgesamt 1,4 1,6 11 33% 29% -3
Insgesamt  [vor 1945 1,4 1,8 1,3 36% 33% -3
1945 bis 1980 1,5 1,8 1,2 32% 32% 0
ab 1981 1,5 1,7 1,2 26% 26% 0
Insgesamt 1,4 1,8 1,2 32% 31% -1
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Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten

Tabelle 5.4 Vergleich der Mietendynamik 1996 bis 2004 und 2004 bis 2006

Miete inkl. Betriebskosten pro m2 (96=100)|j&hrlicher Anstieg in Prozentp.
1996 2004 | 2006]  1996/2004|  2004/2006]
Wien

vor 1945 100 136 145 44 4,6
1945 bis 1980 100 122 128 2,7 3,2
ab 1981 100 108 121 1,0 6,3
Insgesamt 100 130 137 3,7 3,5
Stadte mit mehr als 100.000 EW
vor 1945 100 124 126 3,1 0,7
1945 bis 1980 100 126 119 3,3 -3,4
ab 1981 100 109 119 1,1 53
Insgesamt 100 128 125 3,5 -1,2
Stédte 50.000-100.000 EW
vor 1945 100 123 103 29 -10,1
1945 bis 1980 100 136 122 45 -7,1
ab 1981 100 117 118 2,1 0,6
Insgesamt 100 133 121 41 -5,9
Umland Wien
vor 1945 100 140 146 5,0 2,9
1945 bis 1980 100 123 128 2,8 25
ab 1981 100 113 114 1,6 0,7
Insgesamt 100 135 139 44 1,9
Umlénder Graz, Linz/Wels, Salzburg, Innsbruck
vor 1945 100 263 147 20,3 -57,8
1945 bis 1980 100 123 130 2,9 3,5
ab 1981 100 110 103 1,3 -3,8
Insgesamt 100 145 129 5,6 -7,8
iibriges Osterreich
vor 1945 100 133 124 4,1 -4,5
1945 bis 1980 100 138 138 48 -0,4
ab 1981 100 128 126 3,5 -0,8
Insgesamt 100 140 135 50 -2,8
Insgesamt
vor 1945 100 137 139 4,6 1,3
1945 bis 1980 100 128 130 3,5 1,0
ab 1981 100 114 120 17 3,3
Insgesamt 100 133 135 41 0,8
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Tabelle 5.5 Beitrag der Betriebskosten zur Mietendynamik vor und nach 2004

Kapitel 5: Entwicklung der Wohnungsmieten

Veranderung des Anteils der BK
am Wohnungsaufwand zwischen

1996 und 2004

2004 und 2006

Jahrlicher Anstieg der
Betriebskosten
in Euro pro m2

Jahrlicher Anstieg der
Miete OHNE Betriebskosten
in Euro pro m2

(Differenz der Anteile in Prozentpunkten)

1996 bis 2004 | 2004 bis 2006

1996 bis 2004 | 2004 bis 2006

Wien

vor 1945 -1,1 -4,3 0,06 -0,04 0,10 0,21
1945 bis 1980 53 4,2 0,07 0,05 0,04 0,19
ab 1981 6,1 -5,7 0,06 -0,06 0,00 0,40
Insgesamt 1,4 -3,9 0,07 -0,05 0,08 0,19
Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern

vor 1945 10,2 9,2 0,10 0,23 0,03 0,26
1945 bis 1980 44 -7,1 0,08 0,26 0,07 0,10
ab 1981 58 6,8 0,07 0,14 0,00 0,45
Insgesamt 6,0 -7,3 0,09 -0,23 0,07 0,18
Stadte mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern

vor 1945 3,6 -4,9 0,06 0,25 0,05 0,14
1945 bis 1980 6,4 7,2 0,10 0,28 0,08 0,00
ab 1981 9,6 -10,1 0,09 -0,27 0,01 0,29
Insgesamt 5,0 -1,7 0,09 -0,27 0,08 0,04
Umland Wien

vor 1945 33 -14.9 0,09 0,30 0,07 0,39
1945 bis 1980 -3,5 2,6 0,02 -0,03 0,09 0,13
ab 1981 51 -5,0 0,06 -0,13 0,02 0,17
Insgesamt 2,2 -5.8 0,05 -0,13 0,12 0,20
Umlédnder Graz, Linz/Wels, Salzburg, Innsbruck

vor 1945 21,6 27,1 0,51 -1,94 0,30 0,36
1945 bis 1980 8,7 8,2 0,09 0,17 0,03 0,32
ab 1981 8,8 -7,0 0,09 0,28 -0,01 0,06
Insgesamt 10,6 -11,4 0,15 -0,45 0,10 0,11
iibriges Osterreich

vor 1945 45 6,4 0,07 0,19 0,07 0,04
1945 bis 1980 84 -10,6 0,10 0,25 0,06 0,24
ab 1981 59 -9,6 0,08 -0,26 0,06 0,23
Insgesamt 53 -8,9 0,09 -0,24 0,09 0,15
Osterreich insgesamt

vor 1945 35 -5,9 0,08 0,13 0,08 0,18
1945 bis 1980 6,6 -5,9 0,09 0,14 0,05 0,18
ab 1981 6,4 6,9 0,07 0,15 0,02 0,32
Insgesamt 4,1 -5,6 0,08 -0,14 0,08 0,17

Lesehilfe zur Ver&dnderung des Betriebskostenanteils am Beispiel des Werts bei den vor 1945 errichteten
Mietwohnungen in Wien fiir die Periode 1996 bis 2004:
Der hier notierte Wert von -1,1 bedeutet, dal® von 1996 bis 2004 der Anteil der Betriebskosten am gesamten

Wohnungsaufwand um 1,1 Prozentpunkte zurlickgegangen ist.
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