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VORWORT:

Ausgangssituation:

Eine Erhebung von TWAROCH und MUGGENHUBER zeigt, dass in Osterreich 47 Prozent des
Vermoégens der Privathaushalte in Hausern und Grundstiicken und acht Prozent in der Land-
und Forstwirtschaft! angelegt sind. 25 bis 50 Prozent des bilanzierten Anlagevermdgens so-
wie zehn bis 18 Prozent aller Aufwendungen der Gewinn- und Verlustrechnung von Unter-
nehmen? sind liegenschaftsbezogen. Die Wohnbauinvestitionen des Jahres 2000 in Oster-
reich haben 11,2 Mrd. Euro, die Wertschépfung der Wohnungswirtschaft 10,6 Mrd. Euro
betragen, was ca. 5,2 Prozent des Bruttoinlandsproduktes entspricht.® Dadurch wird einer-
seits deutlich, welchen Wirtschaftsfaktor Hauser und Grundstiicke darstellen, andererseits
kann daraus die 6konomische Bedeutung der Wertentwicklung von Wohnimmobilien abgelei-
tet werden.

Problembenennung:

Im deutschen Sprachraum hat sich aufgrund gesetzlicher® ® und normativer® Regelungen der
Verkehrswert’ als der dominierende objektive Wert® von Wohnimmobilien manifestiert. Funk-
tionale® und subjektive, auf den Bewertungsanlass zentrierte Werte, fehlen weitgehend.

Die in diesen Normen und Gesetzen kodifizierten Bewertungsmethoden, wie z. B. das Ver-
gleichswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren weisen im Zusammenhang mit den sich
dynamisch andernden Nachfrage- und Angebotssituationen auf den einzelnen Wohnungs-
teilmérkten zahlreiche inhaltliche als auch methodische Méangel auf. Das Praxisdefizit der
Verkehrswertermittlung liegt in der fast ausschlie3lichen Ausrichtung auf die Ziele des Inves-
tors, den impliziten Ansdtzen und der unzureichenden Zukunftsorientierung. Die intersubjek-
tiven Komponenten des Kundennutzens (Funktionalitat, Qualitdt, Nutzungskosteneffizienz)
werden ebenfalls meist nicht adaquat bewertet. Auch wird die laufende Anderung der quali-
tativen und quantitativen Nachfrage und der mikro- und makrodkonomischen Rahmenbedin-
gungen zuwenig explizit gewurdigt. Als zentraler Mangel der konventionellen Verfahren sind
die unzureichende Berlcksichtigung der Nutzerperspektive und die fehlende Verkniipfung mit
o6konomischen, politischen und soziokulturellen Prognosen der Wohnungsmarktentwicklung
in Wertgutachten anzuftihren. Auch gibt es ein Defizit in der theoretischen Begriindung der
konventionellen Bewertung von Wohnimmobilien. Ein komplexes Wertmodell, das die Nach-
frage- und Angebotsentwicklung am Wohnungsmarkt, den Wertewandel, die endogenen und
exogenen Einflussfaktoren sowie die unterschiedlichen Zielsetzungen und Einflussméglichkei-
ten der Beteiligten rund um die Wohnimmobilie berlcksichtigt, fehlt.

In den Standardwerken zur Immobilienbewertung, wie z. B. der Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken®® oder der Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken® wird primér die Umsetzung 6sterreichischer und deutscher gesetzlicher
Regelungen®? erértert, aber nur eingeschrankt auf die ganzheitliche Sicht auf den Wohnim-
mobilienmarkt und die daraus ableitbaren Wertentwicklungen Riicksicht genommen.

! vgl. TWAROCH, C.; MUGGENHUBER, G. (1998): S. 5.

2 Vgl. NEUMANN, G. (1998): S. 23.

% vgl. STATISTIK AUSTRIA (2001a): S. 13.

* Vgl. LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ (LBG) (1992)

®> Vgl. WERTERMITTLUNGSVERORDNUNG (1997)

® vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997b): ONORM B 1802
" vgl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 93ff.

8 Vgl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 18f.

°Vgl. PAUL, E., in: SCHULTE, K.-W.; PIERSCHKE, B. (Hrsg.) (2000): S. 334ff.
10 vgl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S1ff.

1 vgl. ROSS, F. W.; BRACHMANN, R. (1989): Siff.

12 vgl. BAUGESETZBUCH, WERTERMITTLUNGSVERORDNUNG
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Umgekehrt fehlt in den alteren Lehrbiichern der Wohnungswirtschaft™ eine Darstellung der
Bewertung von Wohnimmobilien zur Génze, im aktuellen Kompendium der Wohnungswirt-
schaft* wird das Thema auf 48 Seiten behandelt, entspricht inhaltlich aber eher einer Kurz-
fassung der allgemeinen Standardbewertungsliteratur als einem wohnungsmarktspezifischen
Bewertungsinstrumentarium.

Begrundung des Problems:

Unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Bedeutung und der Besonderheiten des Woh-
nungsmarktes scheint der Wertentwicklung der Wohnimmobilien in Forschung, Lehre und
Praxis nicht ausreichend Bedeutung beigemessen zu werden.

Durch gesetzliche Regelungen und Normen® haben sich iiber Jahre hinweg Verfahren eta-
bliert und verfestigt, die die tatsachlichen Verhaltnisse am Wohnungsmarkt nur mehr bedingt
abbilden. Zusatzlich zur mangelnden theoretischen Begriindung der Bewertungsmethoden
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG)™ weisen diese Verfahren auch inhaltliche und
methodische Mangel auf.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz sind das Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren
kodifiziert. Wahrend letzteres in der Praxis meist aus Mangel an Vergleichsobjekten schei-
tert,’” ist von den ersten beiden Verfahren nur das Ertragswertverfahren bedingt geeignet,
die Wertentwicklung von Wohnimmobilien abzubilden. Aber auch das Ertragswertverfahren
erscheint bei dynamischen Wohnungsteilmarkten nur eingeschrankt geeignet, den Wert und
die Wertentwicklung, anhand der maRgeblichen impliziten Items nachhaltiger Ertrag und
Zinssatz, transparent und nachvollziehbar zu schatzen. Bei der Festlegung des Kapitalisie-
rungszinssatzes ist in Ableitung von der Sekundarmarktrendite neben dem Geldwertentwer-
tungsabschlag insbesondere das allgemeine und besondere Risiko einzurechnen. Mit diesen
Zu- und Abschlagen werden Qualitat und GréRe des Standortes, Qualitat und Funktionalitat
der Immobilie (Nutzungsmoéglichkeiten), Nachhaltigkeit der Mietertrdge, Bonitat und Branche
der Mieter, geringe Mobilitat der Investition, etc. berticksichtigt. Da sich in Abh&ngigkeit vom
Risiko auch der Zinssatz veradndert, wurde in den von Sachverstandigen ver6ffentlichten
Empfehlungen®® je nach Lage und Liegenschaftsart Bandbreiten von bis zu vier Prozent fiir
den Zinssatz vorgeschlagen, wodurch sich im ermittelten Barwert Abweichungen von ca. 40
Prozent ergeben. Diese impliziten Ansatze stehen im Widerspruch zu den generellen Anfor-
derungen an Wertgutachten, die Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Berechnung der
Ergebnisse fordern. Da das Gutachten die Chancen und Risiken des langlebigen Wirtschafts-
gutes Immobilie tber die Restnutzungsdauer (Zukunft) abbilden soll, sind die maRgeblichen
zugrunde gelegten Einflussgrofien explizit auszuweisen und Berechnungsalgorithmen nach-
vollziehbar darzulegen. Insbesondere ist zu bertcksichtigen, dass sich der Markt bei einem
Uberangebot an Wohnungen verstarkt an Bedirfnissen der Nachfrager, wie z. B. Wohnzu-
friedenheit, Wohnwiinsche und Nutzungskosten orientiert und rein investororientierte Sicht-
weisen daher zu kurz greifen. Die Abhéngigkeit des Wertes der Wohnimmobilien vom Nutzen
und den Nutzungskosten aus Bedarfstragersicht, die Zusammenhange zwischen subjektiven,
intersubjektiven und objektiven Wertsichten sowie der Terminologieaspekt wurden bislang in
Theorie und Praxis nicht ausreichend behandelt.

Im Hinblick auf den 6konomischen und soziokulturellen Wandel und die Besonderheiten des
Gutes sind in regionalen Prognosemodellen Markt- und Wirtschaftsindikatoren Basis einer
schliissigen Wertermittlung von Wohnimmaobilien.

3 vgl. HEUER, J. H. B.; KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; DREVERMANN, M. (1985): S. 9ff.

14 vgl. JENKINS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 934ff.

13 vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997b): S. 1ff.

16 vgl. LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ BGBI 150/1992

" Ein moglicher Lésungsansatz um diesen Mangel zu mildern, ist die Anwendung der hedonischen
Modells in der Immobilienbewertung.

18 vgl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 96.
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Zielsetzung der Arbeit:
Aufbauend auf den Zielen der Beteiligten am Wohnungsmarkt wird ein Immobilienwertmodell
erarbeitet, das wesentliche Werteinflussfaktoren von Wohnimmobilien erfasst.

Boeotrelbeoer

Bedarfstrager

™
=

W ERTENTWICKLUNG

Investor

W ERTZIELE W OHNUNGSM ARKT

Abbildung 1: Wohnungsmarkteinflussfaktoren

Unter Bericksichtigung dieses theoretischen Modells werden die Kosten- und Nutzenaspekte
aus der Sicht des Bedarfstragers (Nutzers) erhoben und zum Wert der Wohnimmobilie (Ver-
kehrswert) in Beziehung gesetzt. Qualitat, Funktionalitdt und Nutzungskosten der Wohn-
immobilie aus Bedarfstragersicht sind dabei Sichtweisen auf die Wohnimmobilie, die sich mit
den Renditezielen des Anbieters decken, partiell aber unterschiedlich wenn nicht sogar kont-
rar sein kénnen®.

In dieser Arbeit wird daher untersucht, inwieweit diese bedarfstragerorientierten Sichtweisen
auf die Wohnimmobilie in den Bewertungsverfahren gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz
Deckung finden bzw. inwiefern stakeholderorientierte Sichtweisen mit konventionellen Im-
mobilienbewertungen korrelieren.?

Weiters soll die objektive und subjektive Sicht und die differente Gewichtung dieser Wertein-
flussfaktoren in Beziehung gesetzt und abgegrenzt sowie die unterschiedlichen Terminolo-
gien zwischen Experten und Laien erdrtert werden.

Ein weiteres Teilziel ist, die Perspektive der Allgemeinheit durch ein Markt Rating der regio-
nalen wirtschaftlichen, politischen und soziokulturellen Entwicklung® und durch ein schliissi-
ges Prognosemodell in die Wertermittlung von Wohnimmobilien einzubinden.

9 vgl. GEISSLER. S. (Hrsg.) (2000): S. 6.
20ygl. HELLERFORTH, M. (2001): S. 9ff.
21 vgl. FELDERER, B.; HELMENSTEIN, Ch.; LEE, G.; SCHMIDT-DENGLER, P. (1999): S. 73ff.
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Bearbeitungsschritte:

Im ersten Kapitel ,Einleitung und Themenstellung” wird die Ausgangssituation, die Problem-
stellung und Zielsetzung anhand der Marktbedeutung, Praxisdefizit und Theoriedefizit darge-
stellt und die Struktur der Arbeit erdrtert.

Im zweiten Kapitel ,,Theorie des Wohnimmobilienmarktes und der Wertermittlung* werden in
den ersten drei Unterkapiteln die gutspezifischen Eigenschaften der Wohnung, der soziologi-
schen und psychologischen Aspekte des Wohnens und die Stakeholder rund um die Wohn-
immobilie behandelt. In den weiteren zwei Unterkapiteln, die sich mit der Theorie der Wert-
ermittlung und der Immobilienbewertung in Osterreich befassen, werden die theoretischen
Grundlagen und die Bewertungsgrundlagen gesetzlicher und normativer Art in Osterreich
dargestellt. Aufbauend auf den Schwéachen der konventionellen Verfahren und den Grenzen
des Verkehrswertes wird ein Starken-/Schwéachenprofil erarbeitet.

Im dritten Kapitel ,,Immobilienwertmodell und Wandel“ werden, da fir die Entwicklung des
Wertes einer Wohnimmobilie die Zukunft entscheidend ist, der generelle Wertewandel und
daraus abgeleitete Szenarien und Prognosen fiir die Zukunft des Wohnens dargestellt.?
Aufbauend auf der theoretischen Basis wird ein Immobilienwertmodell erarbeitet, das die
verschiedenen stakeholderorientierten Sichtweisen auf die Wohnimmobilie bertcksichtigt.

Die Anbieterperspektive ist primar auf Rendite, Liquiditdt und langfristige Wertsteigerung des
Investments ausgerichtet.

Aus der Sicht des Nachfragers (Nutzer) stehen die ganzheitliche Kostenbetrachtung, die so-
wohl die Miete als auch sonstige investorunabhéangige Nutzungskosten berticksichtigt sowie
die Steigerung des Nutzens (Wohnungsqualitat, physiologische und psychologische Woh-
nungsbedirfnisse) und die Befriedigung der unterschiedlichen Lebensfunktionen Arbeiten -
Wohnen - Freizeit im Vordergrund.

Fur den Betreiber (Facility Manager) einer Wohnimmobilie sind der Interessenausgleich zwi-
schen Investor und Nutzer, sowie die langfristige Wertsteigerung wichtige Ziele.

Die Interessen der Allgemeinheit liegen in der Sicherstellung des sozialen Friedens, einem
nachhaltigen Wirtschaften, der positiven Entwicklung des Mikro- und Makrostandortes sowie
der Steuerung dieser Ziele, z. B. durch die Wohnungspolitik.

Im vierten Kapitel ,,Empirische Befunde* werden aufbauend auf einer Uberpriifung des Im-
mobilienwertmodells durch Salzburger Immobilienmakler Ergebnisse und Schlussfolgerungen
angestellt. Neben einer differenzierten Erhebung der Entwicklung der bisherigen und zukinf-
tigen Bedeutung von einzelnen Wertfaktoren der vier Sichtweisen Anbieter, Betreiber, Nach-
frager und Allgemeinheit wird auch eine globale Erhebung der Entwicklung der prozentuellen
Bedeutung der vier Sichtweisen vorgenommen.

Im flinften Kapitel ,,Schlussfolgerungen und Ausblicke® erfolgt eine zusammenfassende Dar-
stellung von Thesen uUber eine zukunftsorientierte Wertentwicklung von Wohnimmobilien
anhand des in dieser Arbeit entwickelten Immobilienwertmodells.

Anhand der empirischen Befunde und theoretischen Begrindungen wird nachgewiesen, dass
durch das Immobilienwertmodell der Dynamik des Wohnimmobilienmarktes und der sich
rasch andernden Nachfrage besser entsprochen werden kann, als durch konventionelle Ver-
fahren der Wertermittlung.

22 \/gl. SCHADER-STIFTUNG (Hrsg.) (2001): wohn:wandel

Seite 6 von 287



INHALTSVERZEICHNIS:

1. EINLEITUNG UND THEMENSTELLUNG ....ccciiiiiiiieceeece e 15
1.1, AUSGANGSSITUATION L. et e e 15
1.2. PROBLEMSTELLUNG und ZIELSETZUNG.........ooiiiiiiieieieeeeee e, 17

1.2.1. Markthed@ULUNQ ....c.uiinieiei e e e e ens 17
1.2.2. PraxiSOETIZIT ... e e e e e 17
1.2.3. TheOoriEdefizit. ... e eaas 20
1.3. STRUKTUR DER ARBEIT ..ot 22

2. GRUNDLAGEN WOHNIMMOBILIENMARKT UND WERTERMITTLUNG . 23

2.1. GUTSPEZIFISCHE EIGENSCHAFTEN der WOHNIMMOBILIE .................. 24
2.1.1. Heterogenitat und KOmMPpPIeXit@t........cooooiiiiiiiiii e 25
2.1.2. Standortgebundenheit.........c.oooiiii i 26
2.1.3. Geringe EIastizit@rt ........ccooiiiii e 27
2.1.4. Langlebigkeit ... ..o 28
2.1.5. Eingeschrankte Nutzungsneutralitat................cocooiiiiiii i 29
2.1.6. HerstellUNGSUAUET ... e e e e e 30
2.1.7. Fehlende MarKttranSParE€NZ.........c.veuiiuiiiiieee et eas 31
2.1.8. Transaktions- und InvestitionskKoSten ..........c..ccoiiiiiiiiiii i, 31
2.1.9. MarktregUIIEIUNQG .......ceuiii e e e e e e e 32

2.2. SOZIOLOGISCHE UND PSYCHOLOGISCHE ASPEKTE DES WOHNENS ... 33
2.2.1. Wohnweise und WORNKUITUT ... 35
2.2.2. Wohnen im Lebensablauf ... 36
2.2.3. WORNNWURNSCRNE ... e a e 37
2.2.4. Wohnbedurfnisse und Wohnungsqualitat ...........c..ccooeiiiiiiiiiiiiiiiee, 38
2.2.5. Wohnzufriedenheit ... ..o 40
2.2.6. RESUIMEE ...ttt e e ae 42

2.3. STAKEHOLDERANALYSE ...cuiiiiiii e eae 43
2.3.1. Anbieter vOn WORNNUNQGEN ... e e e e e 44
2.3.2. Nachfrager von WORNNUNGEN ... 47
2.3.3. Betreiber vVON WONNUNQGEN ... . 48
2.3.4. Einfluss der Gesellschaft..........ccooiiiiiiiii e 50
2.3.5. Vermittler von WORNUNQGEN ... e 52

2.4. THEORIE DER WERTERMITTLUNG. ...t 53
2.4. 1. WeErt UN Preis ... 53
2.4.2. Werttheorien und Wertlehren ..........cc.ooiiiiiiiiiii e 54
2.4.3. Wertbhegriffe ... 58
2.4.4. ZWeECK Al BEWEITUNG ....uuieniiieiie ettt ettt e e e e 60

2.5. IMMOBILIENBEWERTUNG IN OSTERREICH ........cooiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee 61
2.5.1. Liegenschaftsbewertungsgesetz .........coooiiiiiiiiiiii i 61
2.5.2. ONORM B 1802 ....uuuiieeieee e 61
2.5.3. Kodifizierte Wertermittlungsverfahren ..............cooooiiiiiiicicce 62
2.5.4. Kritik und VerbesserungsSanSatZe ..........occuiviiiiiiiiiiiiee e 68

3. IMMOBILIENWERTMODELL ...cuviniiiii e 71

3.1. MODELLGRUNDLAGEN und WANDEL.........ooviiiiiiiieeeee e 74
G 0 I A Y=Y o g 1 T0] o 1N 74
3.1.2. Prozesse der WONNVEIrSOIrQUING .. ...cuiuiuiuaiiieiai e e e e e eae e 75
3.1.3. Wohnimmobilienmarkt imWandel ... 78
3.1.4. Sozialer und demographischer Wandel .............cccoviviiiiiicicici e 81
3.1.5. Vom Technologiewandel zum ,,vernetzten Wohnen* ............................. 103
3.1.6. Pluralisierung der qualitativen Nachfrage...........coocooiiiiiiiiiiininean, 111
3.1.7. Immobilienwertmodell ....... ... 125

3.2. WOHNUNGSMARKTANGEBOT ... et e e e 127
3.2.1. RenNditefaKtOren .. ... 128
3.2.2. RISIKOTaKIOIEN. .. e e 133

Seite 7 von 287



3.2.3. Strukturmerkmale ... 137

3.3. FACILITY MANAGEMENT ALS CHANCE ..o, 143
3.3.1. ProduKtpOlitiK ... 145

3.3.2. Preis- und ServicepOolitiK. ... 150

3.3.3. Vertriebs- und KommunikationspolitiK............cc.ocoiiiiiiiin, 154

3.4. WOHNUNGSMARKTNACHFRAGE ... 157
3.4.1. Quantitative Nachfrage ........cocviiiiiii e 158

3.4.2. WORNNKOSTEN ... e 159

3.4.3. WORNNNUEZEN ...ttt e e e eaas 161

3.5. WOHNUNGSMARKTE zwischen REGULIERUNG und KONJUNKTUR .... 171
3.5.1. MaKrofaKtOren ... e 173

3.5.2. MIKrofaKtoren .. ... 176

3.5.3. Wohnungs(wirtschafts)politiK.............cooiiiiiii e 178

4. EMPIRISCHE BEFUNDE ... 185
4.1. PLANUNG UND DURCHFUHRUNG DER EMPIRIE .......covvvviieieeieeiiienninnnns 186
4.1.1. Fragestellung und Hypothesen.........ccovieiiiiiiiiii e, 186

4.1.2. Gegenstandsbenennung und Operationalisierung ............ccoccveiviieeneennen. 188

4.1.3. Untersuchungsdesign und Erhebungsmethode..............cooooiiiiiiiins 193

4.1.4. Grundgesamtheit und Stichprobe...........ccoiiiiiiii e, 194

4.1.5. WertmalRstab ... 198

4.1.6. Pretest und Vorbereitung der Erhebung..........c..cooiii, 199

4.1.7. Durchfuhrung der Interviews und Prozesscontrolling ............ccc.ccoeeeuneen. 201

4.2. DATENAUSWERTUNG UND FORSCHGUNGSERGEBNISSE .................... 202
4.2.1. Datenaufbereitung und Datenerfassung .........cccooveiiiiiiiiiiiiiiii e, 202

A €10 ) (=] 1 (=] =] o 1P 203

4.2.3. Deskriptive AUSWEITUNQGEN .....cuiiiiiii e e eans 209

4.2.4. Uberprufung der FOrschungshypothesen .............ceuuveeeiieieiiiiiiiieieeeeeeennns 235

4.2.5. Signifikante Bewertungsunterschiede nach Stichprobencharakteristika245

4.2.6. ErgebnisdiSKUSSION ......ccuiiiiiiiiiiie e e e e e e e e 247

5. SCHLUSSFOLGERUNGEN UND AUSBLICKE ....ccccoiiiiiiiiiiiciceeeeeeea 249
5.1. SCHLUSSFOLGERUNGEN UND THESEN ....ccoiiiiiiiii e, 249

5.2, AUSB LI CK Lo e e 255

6. LITERATURVERZEICHNIS ... 257
7. ANHANG FRAGEBOGEN ... ot 280

Seite 8 von 287



ABBILDUNGSVERZEICHNIS:

ABBILDUNG 1:
ABBILDUNG 2:
ABBILDUNG 3:
ABBILDUNG 4:
ABBILDUNG 5:
ABBILDUNG 6:
ABBILDUNG 7:
ABBILDUNG 8:
ABBILDUNG 9:

ABBILDUNG 10:
ABBILDUNG 11:
ABBILDUNG 12:
ABBILDUNG 13:
ABBILDUNG 14:
ABBILDUNG 15:
ABBILDUNG 16:
ABBILDUNG 17:
ABBILDUNG 18:
ABBILDUNG 19:
ABBILDUNG 20:
ABBILDUNG 21:
ABBILDUNG 22:
ABBILDUNG 23:
ABBILDUNG 24:
ABBILDUNG 25:
ABBILDUNG 26:
ABBILDUNG 27:
ABBILDUNG 28:
ABBILDUNG 29:
ABBILDUNG 30:
ABBILDUNG 31:
ABBILDUNG 32:
ABBILDUNG 33:
ABBILDUNG 34:
ABBILDUNG 35:
ABBILDUNG 36:
ABBILDUNG 37:
ABBILDUNG 38:
ABBILDUNG 39:
ABBILDUNG 40:
ABBILDUNG 41:
ABBILDUNG 42:
ABBILDUNG 43:
ABBILDUNG 44:
ABBILDUNG 45:
ABBILDUNG 46:
ABBILDUNG 47:
ABBILDUNG 48:
ABBILDUNG 49:
ABBILDUNG 50:
ABBILDUNG 51:

\WOHNUNGSMARKTEINFLUSSFAKTOREN 1
GEDANKENFLUSSPLAN DER ARBEIT 22
STRUKTUR WOHNIMMOBILIENMARKT UND WERTERMITTLUNG 23
GUTSPEZIFISCHE EIGENSCHAFTEN 25
WERTMINDERUNGSFAKTOREN 29
TIME LAG: ZUSATZLICHE NACHFRAGE — NEUES ANGEBOT 30
INSTRUMENTE DER WOHNUNGSPOLITIK 32
SOZIOLOGISCHE UND PSYCHOLOGISCHE ASPEKTE DES WOHNENS 33
ENTSCHEIDUNGSMODELL WOHNUNGSWAHL 34
BEDURFNISPYRAMIDE NACH FLADE 39
MODELL DER WOHNZUFRIEDENHEIT NACH MARANS 40
WOHNZUFRIEDENHEIT N. FRANCESCATO, WEIDEMANN & ANDERSON 41
EXTERNALE VARIABLE NACH FRANCESCATO, WEIDEMANN & ANDERSON 42
UBERSICHT WOHNUNGSMARKTAKTEURE 44
ANBIETER VON WOHNUNGEN 45
AUFGABEN FACILITY MANAGEMENT 49
WOHNUNGSPOLITISCHE MARKTINTERVENTIONEN 50
STEUERPOLITIK UND WOHNEN 51
PREISBILDUNGSMODELL 53
DETERMINANTEN ENTSCHEIDUNGSSITUATION 57
BEWERTUNGSANLASSE 60
WERTERMITTLUNGSVERFAHREN 62
VERGLEICHSWERTVERFAHREN 63
SCHEMA SACHWERTVERFAHREN 64
SCHEMA ERTRAGSWERTVERFAHREN 66
GLIEDERUNG KAPITEL 3 71
TEILBEREICHE WOHNUNGSMARKT 73
PROZESS DER WOHNUNGSVERSORGUNG 75
MODELL DER WOHNVERSORGUNG 77
WANDEL UND IMMOBILIENMARKT 78
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 81
GEBURTEN UND STERBEFALLE 1951 — 2050 84
ALTERSTRUKTUR VOLKSZAHLUNG 2001 86
BEVOLKERUNGSPYRAMIDEN OSTERREICH 2001, 2030 UND 2050 86
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG NACH BUNDESLANDERN 87
HAUSHALTSENTWICKLUNG 89
HAUSHALTSPROGNOSE 2001 BIS 2031 90
PROGNOSE EINPERSONENHAUSHALTE 91
QUANTITATIVES NACHFRAGEMODELL 93
ANFORDERUNGEN WOHNEN IM ALTER 96
INANSPRUCHNAHME HILFEN IM ALLTAG 99
TECHNOLOGISCHER WANDEL 103
EINFLUSSFAKTOREN VERNETZTES WOHNEN 104
NUTZENPOTENZIALE ,,VERNETZTES WOHNEN® 105
ATTRAKTIVITAT ,,SMART HOME TECHNOLOGIEN® 107
NETZINTEGRATION DURCH RESIDENTIAL GATEWAY 109
ZIELGRUPPEN VERNETZTES WOHNEN 110
WOHNUNGSWAHL 111
ZUSAMMENHANG LEBENSSTIL — WOHNEN 116
ANALYSEDIMENSIONEN LEBENSSTIL 117
MODELL DES SINUS-MILIEU® 119

Seite 9 von 287



ABBILDUNG 52:
ABBILDUNG 53:
ABBILDUNG 54:
ABBILDUNG 55:
ABBILDUNG 56:
ABBILDUNG 57:
ABBILDUNG 58:
ABBILDUNG 59:
ABBILDUNG 60:
ABBILDUNG 61:
ABBILDUNG 62:
ABBILDUNG 63:
ABBILDUNG 64:
ABBILDUNG 65:
ABBILDUNG 66:
ABBILDUNG 67:
ABBILDUNG 68:
ABBILDUNG 69:
ABBILDUNG 70:
ABBILDUNG 71:
ABBILDUNG 72:
ABBILDUNG 73:
ABBILDUNG 74:
ABBILDUNG 75:
ABBILDUNG 76:
ABBILDUNG 77:
ABBILDUNG 78:
ABBILDUNG 79:
ABBILDUNG 80:
ABBILDUNG 81:
ABBILDUNG 82:
ABBILDUNG 83:
ABBILDUNG 84:
ABBILDUNG 85:
ABBILDUNG 86:
ABBILDUNG 87:
ABBILDUNG 88:
ABBILDUNG 89:
ABBILDUNG 90:
ABBILDUNG 91:
ABBILDUNG 92:
ABBILDUNG 93:
ABBILDUNG 94
ABBILDUNG 95:
ABBILDUNG 96:
ABBILDUNG 97:
ABBILDUNG 98:
ABBILDUNG 99:
ABBILDUNG 100:
ABBILDUNG 101:

DIMENSIONEN DES WOHNENS

LEBENSSTILE IN WESTDEUTSCHLAND 1996

IMMOBILIENWERTMODELL

OPERATIONALISIERUNG IMMOBILIENWERTMODELL

ANBIETERSICHT

RENDITE — RISIKO — STRUKTURBEZIEHUNG

FISKALPOLITISCHE FORDERUNGSINSTRUMENTE

GESCHOSSBEZOGENE GRUNDFLACHEN

WARMESCHUTZKLASSEN

ANBIETER- NACHFRAGERZIELE AUS BETREIBERSICHT
BETREIBERSICHT

BEREICHE IMMOBILIENMARKTFORSCHUNG

NUTZUNGSKOSTEN LAUT ONORM B 1801-2

NUTZUNGSKOSTEN LAUT GEFMA

CREIS NUTZUNGSKOSTENRELATION

ECKPFEILER IMMOBILIENENTWICKLUNG

NACHFRAGERSICHT

WOHNUNGSMARKTMODELL

STANDORT UND WOHNUNGSPOLITIK

WIRTSCHAFTSENTWICKLUNG

INSTRUMENTE WOHNUNGSWIRTSCHAFTSPOLITIK

STRUKTUR DES EMPIRIEABSCHNITTES

THEMATISCHE BLOCKE DES ERHEBUNGSINSTRUMENTES

GLIEDERUNG DER ANBIETERFAKTOREN

GLIEDERUNG DER BETREIBERFAKTOREN

GLIEDERUNG DER NACHFRAGERFAKTOREN

SUBGLIEDERUNG DES WOHNNUTZENS

GLIEDERUNG DER FAKTOREN DER GESELLSCHAFT

ERMITTLUNG DER RELEVANTEN STICHPROBE

ANTEIL DER BEFRAGUNGSTEILNEHMER

BEWERTUNGSVERGLEICH RENDITEFAKTOREN GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH RISIKOFAKTOREN GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH STRUKTURMERKMALE GEGENWART — ZUKUNFT
GEGENUBERSTELLUNG DER ITEMS DER INVESTOR- UND EIGENTUMERSICHT
BEWERTUNGSVERGLEICH PRODUKTPOLITIK GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH PREISPOLITIK GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH VERTRIEBSPOLITIK GEGENWART — ZUKUNFT
GEGENUBERSTELLUNG DER ITEMS DER BETREIBERSICHT
BEWERTUNGSVERGLEICH QUANTITATIVE NACHFRAGE GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH WOHNKOSTEN GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH WOHNNUTZEN GEGENWART — ZUKUNFT
GEGENUBERSTELLUNG DER ITEMS DER NUTZERSICHT
BEWERTUNGSVERGLEICH MAKROFAKTOREN GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH MIKROFAKTOREN GEGENWART — ZUKUNFT
BEWERTUNGSVERGLEICH WOHNUNGSPOLITIK GEGENWART — ZUKUNFT
GEGENUBERSTELLUNG DER ITEMS AUS SICHT DER GESELLSCHAFT
MITTELWERTE ITEMGRUPPEN — DIFFERENZIERTE BEWERTUNG
MITTELWERTE SICHTWEISEN — DIFFERENZIERTE BEWERTUNG
MITTELWERTE ITEMGRUPPEN — GLOBALE BEWERTUNG

MITTELWERTE SICHTWEISEN — GLOBALE BEWERTUNG

120
121
125
126
127
128
130
139
140
143
144
146
147
148
148
149
157
171
173
174
178
185
190
191
191
191
192
192
197
198
213
214
215
216
219
220
221
222
226
227
228
230
232
233
233
234
237
239
241
242

Seite 10 von 287



TABELLENVERZEICHNIS:

TABELLE 1:
TABELLE 2:
TABELLE 3:
TABELLE 4:
TABELLE 5:
TABELLE 6:
TABELLE 7:
TABELLE 8
TABELLE 9:

TABELLE 10:
TABELLE 11:
TABELLE 12:
TABELLE 13:
TABELLE 14:
TABELLE 15:
TABELLE 16:
TABELLE 17:

TABELLE 18:

TABELLE 19:
TABELLE 20:
TABELLE 21:
TABELLE 22:
TABELLE 23:
TABELLE 24:
TABELLE 25:
TABELLE 26:
TABELLE 27:
TABELLE 28:
TABELLE 29:
TABELLE 30:
TABELLE 31:
TABELLE 32:
TABELLE 33:
TABELLE 34:
TABELLE 35:
TABELLE 36:
TABELLE 37:
TABELLE 38:

FERTILITATSRATE

LEBENSERWARTUNG OSTERREICH
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN OSTERREICH
KOHORTENMODELL WOHNFLACHEN PRO HAUSHALT
WOHNUNGSEIGENTUM UND GRORE

HAUSTYP NACH LEBENSSTILEN

BEDEUTUNG DER WOHNUNGSAUSSTATTUNG
AUSSTATTUNGSQUALITAT DER HAUPTWOHNSITZE
RICHTWERTE IN € JE BUNDESLAND

BAUALTER DER WOHNUNGEN
MIETERUNZUFRIEDENHEIT

WOHNUNGSAUFWAND

BRUTTOREGIONALPRODUKT

ARBEITSLOSENQUOTE SALZBURG

STATISTISCHE KENNZAHLEN EMPIRISCHE AUSWERTUNG
KONSISTENZWERTE DER ITEMGRUPPEN UND SICHTWEISEN

KORRELATIONSMATRIX ~ DER  GESAMTMITTELWERTE  DER
(GEGENWARTIGE BEDEUTUNG)
KORRELATIONSMATRIX ~ DER ~ GESAMTMITTELWERTE  DER

(ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG)
STATISTISCHE DATEN DER PROBANDEN

AUSWERTUNG EIGENTUMER-/INVESTORSICHT (GEGENWARTIGE BEDEUTUNG)
AUSWERTUNG EIGENTUMER-/INVESTORSICHT (ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG)

AUSWERTUNGEN BETREIBERSICHT (GEGENWARTIGE BEDEUTUNG)
AUSWERTUNGEN BETREIBERSICHT (ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG)
AUSWERTUNGEN NUTZERSICHT (BISHERIGE BEDEUTUNG)
AUSWERTUNGEN NUTZERSICHT (ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG)

AUSWERTUNGEN AUS SICHT DER GESELLSCHAFT (BISHERIGE BEDEUTUNG)
AUSWERTUNGEN AUS SICHT DER GESELLSCHAFT (ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG)
BEDEUTUNGSWANDEL ITEMGRUPPEN — DIFFERENZIERTE BEWERTUNG
BEDEUTUNGSWANDEL SICHTWEISEN — DIFFERENZIERTE BEWERTUNG

BEDEUTUNGSWANDEL ITEMGRUPPEN — GLOBALE BEWERTUNG
BEDEUTUNGSWANDEL SICHTWEISEN — GLOBALE BEWERTUNG

KORRELATIONSANALYSE ITEMGRUPPEN — GEGENWARTIGE BEDEUTUNG
KORRELATIONSANALYSE ITEMGRUPPEN — ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG
KORRELATIONSANALYSE SICHTWEISEN — GEGENWARTIGE BEDEUTUNG
KORRELATIONSANALYSE SICHTWEISEN — ZUKUNFTIGE BEDEUTUNG

ANTEIL WOHNUNGSMARKTGESCHAFTSFALLE

BEWERTUNGSUNTERSCHIEDE AUFGRUND DES WOHNUNGSMARKTANTEILES

BEWERTUNGSUNTERSCHIEDE AUFGRUND DER TATIGKEIT

82

83

85

101

121

122

123

123

129

135

156

160

175

175

202

204
INDIKATORENGRUPPEN
208
INDIKATORENGRUPPEN
208
210
211
212
217
218
224
225
231
231
236
238
239
242
243
243
244
244
245
245
246

Seite 11 von 287



ABKURZUNGSVERZEICHNIS:

A

Abb.
Abs.
ABGB
AEE
AfA
AktG
Art.
BauGB
BauPolG
BBR
BGBI
BGF
BGG
BIP
BIS
BKPS
BNZ
BMFSFJ
BRI
BRI-Q
BRP
B-VG
BW
CO,

D

DCF
DIN
DVCS
DIW
D-Wert
EBF

=

EHS
EIB
EMRK
EN
ESPRIT

EStG
EVA
EVS
EW
EWG
FF
FGW
FIABCI
FM
FNA
FOG
GBV
GEFMA

Alter in Jahren

Abbildung

Absatz

Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch
Arbeitsgemeinschaft Erneuerbare Energie
Abschreibung fir Abwertung
Aktiengesetz

Artikel

(deutsches) Baugesetzbuch
Baupolizeigesetz

Bundesamt fir Raumordnung und Bauwesen
Bundesgesetzblatt

Bruttogrundflache
Bebauungsgrundlagengesetz
Bruttoinlandsprodukt

Berliner Institut fur Sozialforschung
Baukostenplanungssystem
Baunutzflachenzahl

Bundesministerium fir Familie, Senioren, Frauen und Jugend
Brutto-Rauminhalt

Bruttoraumquotient
Bruttoregionalprodukt
Bundesverfassungsgesetz

Bodenwert

Kohlendioxid

Gesamtlebensdauer

Discounted Cash-Flow-Verfahren

Deutsche Industrie Norm

Deutscher Verband der Chartered Surveyors
Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung
Warmedurchgangswiderstand
Energiebezugsflache

Emissionsfaktoren

European Home Systems

European Installation Bus

Européische Menschenrechtskonvention

Europa Norm

European Strategic Programme for Research and Development
in Information Technology

Einkommensteuergesetz

Energieverwertungsagentur

European Valuation Standards

Ertragswert

Européische Wirtschaftsgemeinschaft

Funktionsflache

Forschungsgemeinschaft fur Wohnen, Bauen und Planen
Internationaler Verband der Immobilien Berufe

Facility Management

Fachnormenausschuss

Forschungsgesellschaft fur das Genossenschaftswesen
Gemeinnutzige Bauvereinigung

German Facility Management Association

Seite 12 von 287



GFK
GFz
Gif
GIT
GRZ
GST
HEB
HGB
HNF
HUL-Q
HWB
1AS
i.e.S.
IFES
Ifo
IHS
10w
ISDN
1ISO
1IVSC
IWO
Jg
JGS
KBG
KFZ
KGF
KNX
KW
Kwh
KWM

LAN
LBG
LBS

LEK
Lek
LON
Ly
MF-B
MF-H
Mhz
MRG
mRH
MZ
MWSt

NE
NF

NGF
NNF

NU
NUTZ-Q

Gesellschaft fur Konsumforschung
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung

Gebaude Informationstechnologie
Grundflachenzahl

Grundstuick

Heizenergiebedarf
Handelsgesetzbuch

Hauptnutzflache

Huallquotient

Heizwarmebedarf

International Accounting Standards
im engeren Sinn

Institut fir empirische Sozialforschung
Institut fur Wirtschaftsforschung
Institut fir H6here Studien

Institut fur 0kologische Wirtschaftsforschung
Integrated System Digital Network
International Standard Organisation
International Valuations Standards Comittee
Institut fur wirtschaftliche Olheizung
Jahrgang

Justizgesetzsammlung
KennzahlbezugsgroRe

Kraftfahrzeug
Konstruktionsgrundflache

Konnex

Kalenderwoche

Kilowattstunde

Keine Wohnungsmakler
voraussichtliche Lebensdauer

Lokal Area Network
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Landesbausparkasse

Kompaktheit

Landesentwicklungskonzept
Lines of European k-values
Local Operating Network

Thermischer Leitwert

Mietflachen fir Biroimmobilien
Mietflachen fiir Handelsimmobilien
Megahertz

Mietrechtsgesetz

mittlere Raumhdhe
Mikrozensus

Mehrwertsteuer
Restnutzungsdauer in Jahren
Nutzungseinheit

Nutzflache
Nettogrundrissflache
Nebennutzflache

Nutzer

Nutzungsquotient

Seite 13 von 287



OGH
OIB
OIR
ONORM
OPNV
OROK
OSGl
p
POE
REK
RGBI
ROG
SAVE

Shg
StGG
TEGoOVA
TGF
TU

UN

Ust
USP
U-Wert
Y

Va
VdW Bayern
VF
VfGH
VGR
VKF
VSF
VwGH
WEG
WertV
WGG
WIFO
WKO

Oberster Gerichtshof

Osterreichisches Institut fiir Bautechnik
Osterreichisches Institut fiir Raumplanung
Osterreichische Norm

Offentlicher Personennahverkehr
Osterreichische Raumordnungskonferenz
Open Service Gateway Initiative
Kapitalisierungszinssatz

Post Occupancy Evaluation

Raumliches Entwicklungskonzept
Regierungsgesetzblatt
Raumordnungsgesetz

Richtlinie zur Begrenzung der Kohlendioxidemmissionen

durch effizientere Energie-Nutzung
Salzburg(er)

Staatsgrundgesetz

The European Group of Valuers Association
Tara Grundrissflache

Technische Universitat

Vereinte Nationen

Umsatzsteuer

Unique Selling Point
Warmedurchgangskoeffizient
Vervielféltiger

Vorangefiuhrten

Verband der bayrischen Wohnungsunternehmen
Verkehrsflache laut DIN
Verfassungsgerichtshof
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
Verkehrsflache

Ver- und Entsorgungsflache
Verwaltungsgerichtshof
Wohnungseigentumsgesetz

(deutsche) Wertverordnung
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
Osterreichisches Institut fur Wirtschaftsforschung
Wirtschaftkammer Osterreichs

Seite 14 von 287



1. EINLEITUNG und THEMENSTELLUNG

~Wertentwicklung von Wohnimmobilien in Osterreich — ein lebenszyklus-
orientierter Beitrag unter Berucksichtigung dkonomischer, sozialer und 6ko-
logischer Aspekte zur Bewertung von Wohnimmobilien.*

Eine Evaluation der Immobilienbewertung im Hinblick auf die adaquate Berlcksichti-
gung der Zukunftsaspekte.

1.1. AUSGANGSSITUATION

Jede Immobilie ist definitionsgemaRl ein Gut, bei dessen Bewertung die individuellen
Rahmenbedingungen gewirdigt werden mussen. Generell ist der Immobilienmarkt
ein in raumliche und sachliche Teilméarkte aufgespalteter Markt mit vielen Besonder-
heiten®, der insbesondere durch die Eigenart des Gutes Immobilie (Standortgebun-
denheit, Heterogenitat, Langlebigkeit, hohe Kapitalbindung, Intransparenz, geringe
Elastizitat, Substitutionsprobleme) und umfangreiche staatliche Interventionen ge-
pragt ist. Durch die hohe Interdependenz Immobilie — Umfeld, den ,,Time Lag“ zwi-
schen Investitionsentscheidung und Fertigstellung und die zunehmende Volatilitat, die
Verkirzung der Zyklen (Nutzungs- und Modernisierungszeitraume) wird eine markt-
nahe und transparente Bewertung der Chancen und Risiken der Liegenschaft immer
wichtiger.

Die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen erfolgt tber die Allokationsfunktion
des Wohnungsmarktes. Durch diese Allokation wird jedoch nicht nur die Wohnung
(Grolke, Qualitat, etc.), sondern aufgrund der Standortgebundenheit auch das Wohn-
umfeld zugewiesen. Wohnen als Grundbedirfnis unseres Lebens unterliegt einem
~Strukturwandel®, der auch durch das qualitative und quantitative Auseinanderklaffen
von Angebot und Nachfrage im Bereich der einzelnen Wohnungsteilméarkte gekenn-
zeichnet ist. Die Nachfrageentwicklung ist abhangig von der Haushaltsentwicklung ei-
ner Region, den regional unterschiedlichen staatlichen Interventionen, wie z. B. For-
derungen, Steuern, Raumordnungsmaflnahmen, der mikro- und makrookonomischen
Entwicklung sowie der Einschatzung der Investoren.

Der rasche Wandel kultureller, demographischer, 6kologischer, politischer, technolo-
gischer, arbeitsokonomischer und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen initiiert ge-
sellschaftliche Trends, die wiederum Auswirkungen auf die qualitative Wohnungs-
nachfrage haben.

Im Bereich der Kultur haben die zunehmende Globalisierung der Markte, die Verande-
rung der Arbeit durch die steigende Anzahl von Tele- und Heimarbeitsplatzen sowie
der Stellenwert von Gesundheit, Bildung und Freizeit, Auswirkungen auf die Woh-
nungswirtschaft. Insbesondere geht die strikte Trennung zwischen den Lebensfunkti-
onen Arbeiten — Wohnen — Freizeit immer mehr verloren. Wenn Wissensarbeit im Mit-
telpunkt der ,humanen Revolution“?* steht, wird klar, dass diese Form des ,Arbeitens,
um sich zu entfalten* alle Lebensfunktionen betrifft.

Zur Demographie ist anzufiihren, dass die Wohnungsnachfrage durch eine Verminde-
rung der positiven Geburten- und Wanderungsbilanz®® gepragt ist. Durch die Ver-
schiebung der Altersstruktur der Gesellschaft verflacht auch die Haushaltsentwick-
lung. In den neunziger Jahren erlebte Osterreich einen Wohnbauboom als Folge der
erhohten Nachfrage, bedingt durch einen Wanderungsstrom anlasslich der Ostoff-
nung und den Eintritt der Babyboomgeneration ins haushaltsgriindende Alter. Regio-
nal differenziert ist mit einem Rickgang der quantitativen Wohnungsnachfrage zu
rechnen, wobei durch die zunehmenden qualitativen Anforderungen eine weitere Di-
versifizierung der Teilmarkte eintreten wird.

23 vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (2005): S. 7ff.
24 ygl. GURTLER, D. (2001): S. 15ff.
%5 ygl. STATISTIK AUSTRIA (2001c): S. 1ff.
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Die Alterung der Gesellschaft, der Stellenwert von Wissen und Information sowie der
steigende Anteil von wohlhabenden und armen Nachfragern wird die Segmentierung
der Wohnungsmarkte in Bereiche wie betreutes Wohnen, Gesundheits- und Bildungs-
parks, elitdres Wohnen und Sozialwohnbau weiter ansteigen lassen.

LEO A. NEFIODOW, ein Lehrer der ,Theorie der langen Wellen* prognostiziert, dass
der fiinfte KONDRATIEFF?® seinen Zenit bereits Uiberschritten hat und wir heute am
Beginn des nachsten Zyklus stehen. Der Megamarkt fir Gesundheit, der im Zentrum
des sechsten Kondratieff steht, spiegelt den gesellschaftlichen Bedarf nach Wohlbe-
finden, Fitness und Entspannung und diesbezliglichen Immobilien wider.
Nachhaltigkeit?” ist seit dem Brundtland-Bericht ein aktuelles Thema der politischen
Diskussion. Da auch die Erhaltung 6kologischer Systeme und die Reduktion der Stoff-
stréme unter diesen Begriff subsumiert werden und diese Aspekte der Nachhaltigkeit
am besten diffundiert sind, sind diesbezligliche qualitative Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt unvermeidlich.

Als politische Trends haben die Budgetknappheit im Bereich der 6ffentlichen Haushal-
te, der Wegfall von Steuervorteilen rund um die Immobilie, die Verdnderung der For-
deraktivitdten und wirtschaftliche Entwicklungen, wie die Erhdhung der Eigenkapital-
quoten von Wohnungsgesellschaften (Basel I1), Immobiliengesellschaften und der Ei-
gentumserwerb Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte.

Abhangig von der Mobilitat und Flexibilitat der Bevolkerung und der gleichzeitig sin-
kenden Arbeitsplatzsicherheit fiihrt dies zu Anderungen der gewiinschten Rechtsform
der Wohnung?.

Zur Technologie ist festzuhalten, dass Wohnungen noch intelligenter werden (tber
Internet gesteuerte und Uberwachte Gebaude) und somit auch die Flexibilitat der
Wohnungsnutzungsmoglichkeiten gesteigert wird. Auch die Lebenszyklusbetrach-
tung®®, d. h. die verstarkte Abstimmung der Errichtungsprozesse auf die Nutzungs-
und Rickbauphasen hat Auswirkungen auf die Kosten-/Nutzenrelation in der Woh-
nungswirtschaft. Generell riicken Immobilien hinsichtlich Funktionalitdét und Kosten-
effizienz verstarkt in den Mittelpunkt unternehmerischer und gesellschaftlicher Uber-
legungen. Das umfangreiche Wohnungsangebot in einzelnen Teilmarkten und die
teilweise rucklaufige Nachfrage bewirken eine Modifikation der wohnungswirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen von der Angebotsorientierung hin zur Nachfrageorientie-
rung.

Der Markt orientiert sich bei einem Uberangebot an Wohnungen verstarkt an Bediirf-
nissen der Nachfrager, wie z. B. Wohnzufriedenheit und Wohnwiinschen.

In der konventionellen Immobilienbewertung sind im Gegensatz zur Unternehmens-
bewertung priméar objektive Wertbegriffe®, wie z. B. jener des Markt- oder Verkehrs-
wertes und des gemeinen Wertes von Bedeutung.

Bedingt durch die gesetzlich definierten Grenzen des Verkehrswertbegriffes® und die
Kodifizierung von Verfahren zur Ermittlung dieses Wertes haben sich Vorgangsweisen
und Methoden der Wertermittlung etabliert, die bei dynamischen Markten nur mehr
bedingt geeignet sind, den Wert und die Werteentwicklung von Wohnimmobilien a-
daquat abzubilden. Aufgrund der Anwendung der taxativ im Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz (LBG) angefiihrten Verfahren,* aber auch durch die Angebotsorientie-
rung der letzten Jahrzehnte im Wohnimmobilienmarkt, ist die Bewertungspraxis pri-
mar investorzentriert.

% vgl.
2T ygl.
2 yqgl.
2 vgl.
0 vgl.
3 vgl.
2 vqgl.

STEINLE, A. (2001): S. 6.

KANATSCHNIG, D; WEBER G. (1998): S. 54f.

Salzburger Nachrichten (2001): S. 7.

BALCK, H. in: SCHULTE, K.-W.; PIERSCHKE, B. (Hrsg.) (2000): S. 461.
LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 13ff.

GONDRING, H. P. (Hrsg.) (2004): S. 961f.

KRANEWITTER, H. (1998): S. 17ff.
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1.2.

1.2.1

1.2.2.

PROBLEMSTELLUNG und ZIELSETZUNG

Nach der Darstellung der Marktbedeutung werden das Praxisdefizit und das Theorie-

defizit im Bereich der Wertentwicklung von Wohnimmobilien erortert.

. Marktbedeutung
Der Wohnimmobilienmarkt ist einer der bedeutendsten Markte der Republik Oster-
reich. Der Bestandswert der ca. 3,8 Mio. Wohneinheiten Osterreichs® wird durch
LUGGER mit 270 Mrd. Euro® geschatzt. Im Jahr 1999 wurden im Wohnbau unter
Einbeziehung von GroRreparaturen und Eigenleistungen ca. 12,7 Mrd. Euro, was
ungefahr 6,4 Prozent des Bruttoinlandsproduktes entspricht,®® umgesetzt.
Ca. 55 Prozent des Vermdgens der Privathaushalte in Osterreich ist in Immobilien
angelegt, aber auch in Unternehmen ist der Anteil des Anlagevermdgens bzw. der
Aufwendungen, die liegenschaftsbezogen sind, sehr hoch. Die wirtschaftliche Be-
deutung dieses Marktes umfasst nicht nur die Errichtungsphase, sondern auch die
O6konomische Uber den Lebenszyklus bedeutsamere Nutzungs- und die Riickbaupha-
se. Laut DEUTSCH geben die dsterreichischen Haushalte® 15 bis 35 Prozent des Le-
benseinkommens®’ fiir Wohnen aus. Der Wohnungsbestand wéachst weiter, wobei
bereits 56 Prozent der 6sterreichischen Bevélkerung in der eigenen Immobilie®
wohnen. Trotzdem findet die Liegenschaft im Allgemeinen® und die Immobilienbe-
wertung im Besondern in Forschung und Lehre wenig Beachtung. Die Bewertung
von Immobilien ist priméar eine Doméane der Praktiker, wobei universitéare Ausbildun-
gen eher nur im Bereich der Architekten und Bauingenieure, im betriebswirtschaftli-
chen Segment hauptsachlich unter steuerrechtlichen Aspekten, stattfinden.

Praxisdefizit

In der Vergangenheit waren Wohnungsmarkte durch staatliche Férderungen und ein
Nachfragetbergewicht charakterisiert. Es gab keine signifikanten Absatzprobleme
und die Mietpreise unterlagen weitgehend entsprechenden Preisbindungen.

Das Verkaufen oder Vermieten von Wohnimmobilien wird seit der Ricknahme der
staatlichen Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt und der sich radikal &ndernden
guantitativen und qualitativen Nachfrage erheblich schwieriger. Verstarkt wird die
Problematik noch durch die ,Unvollkommenheit des Wohnungsmarktes“40 und die
Dynamik der gednderten Nachfrage.

Bedingt durch den raschen Wandel** kultureller, demographischer, dkologischer, po-
litischer, technologischer, arbeitsékonomischer und wirtschaftlicher Rahmenbedin-
gungen fuhren konventionelle Immobilienbewertungen teils nicht mehr zu realisti-
schen Ergebnissen. Unzureichende Zukunfts- und Nutzenorientierung, mangelnde
ganzheitliche Sichtweisen, einseitige Zielgruppenausrichtung und fehlende Transdis-
ziplinaritat bewirken unrealistische Wertansitze und diesbezigliche Wertberichti-
gungserfordernisse von Immobilienportfolios. Gewtinschte Renditen und Wertsteige-
rung erfordern aktive Immobilienentwicklung, d. h. die Anderung der Strategie von
»buy and hold* (statische Vermégensanlage) zu ,buy, develope and hold* (dynami-
sches Produktivvermégen).

33 vgl. STATISTIK AUSTRIA, (2001a): S. 9.

% vgl. LUGGER, K. (2000): S. 12.

% vgl. STATISTK AUSTRIA (2001b): S. 3.

% vgl. DEUTSCH, E. (1999): S. 51.

37 vgl. DEUTSCH, E. (1999): S. 202.

¥ vgl. LUGGER, K. (2000): S. 9.

39 vgl. OETTLE, K. (1991): S. 3ff.

“40'vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (2005): S. 7ff.
“Lvgl. STEINLE, A. (2001): S. 1ff.
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Die Vielschichtigkeit der Problematik bedingt durch Bevdlkerungsrickgang, Woh-
nungsleerstand, fehlende Standortattraktivitat und mangelnde Funktionalitéat erfor-
dert transdisziplindre Konzepte, die die regionalen wirtschaftlichen Entwicklungen
sowie die Zielsetzungen der Akteure der Wohnungswirtschaft, der Kommunen und
insbesondere der Nutzer aquivalent bertcksichtigen.

Derzeit erschittern Pressemeldungen, wie ,eine Million leere Wohnungen in den
neuen Bundeslandern Deutschlands“*? oder Gewinnwarnungen von Immobilienfonds
oder Millionen von Wohnungsabrissen in Amerika die Verantwortlichen in Politik und
Wirtschaft.

Die volks- und betriebswirtschaftlichen Konsequenzen®® dieser Fehlentwicklungen
sind nicht abschatzbar. Eine Million leere Wohnungen, hunderttausend Wohnungs-
abrisse fur einen relativ ,kleinen Teilmarkt® haben neben der wirtschaft-
lich/technischen Komponente auch eine emotional/psychologische Seite bzw. eine
politisch/gesellschaftliche Dimension.

Diese Phanomene treten primar im Umfeld von Monokulturen und marktbeherr-
schenden Strukturen fehlgeleiteter zentralistischer Planwirtschaft (Plattenbausied-
lungen der ehem. DDR) aber auch ungebremster Marktwirtschaft (Amerika) auf,
werden aber aufgrund der allgemeinen demographischen, wirtschaftlichen und ge-
sellschaftlichen Veranderungen auch die ,0kosozialen Marktwirtschaften® treffen.
Globalisierungstrends, Megastadte und andere extreme Entwicklungen fordern im-
mer mehr ganzheitliche, auf Langfristigkeit und Transdisziplinaritat ausgerichtete
Denkweisen, die in angemessener Weise den Zielsetzungen allen beteiligten Inte-
ressengruppen Rechnung tragen.

Das Paradigma der ,Immobilie als sichere Geldanlage” kann nur dann aufrechterhal-
ten werden, wenn eine ganzheitliche Einschatzung der Zukunftsindikatoren im
Spannungsfeld zwischen Nutzer, Eigentiimer und Gesellschaft zugrunde liegt.

Wert- und Wertentwicklungen bedurfen daher einer gewichteten interdisziplindren
Bewertung der Zukunftsperspektiven von Wohnimmobilien.

Das Praxisdefizit ist abhéngig von der Wertdefinition (objektiv, subjektiv, funktional)
zu differenzieren.

Die praktischen Licken der zukunftsorientierten Immobilienbewertung werden in
der mangelnden Beriicksichtigung der nachstehenden Aspekte gesehen:

Verkehrswert:
Durch die zunehmende Dynamisierung des Immobilienmarktes fuhren implizite
Ansatze der Wertermittlung (nachhaltiger Ertrag, Immobilienzins*, etc.) oft nicht
mehr zu realistischen Ergebnissen; es sind daher alle internen und externen Pa-
rameter, die der Wertermittlung zugrunde liegen, explizit gewichtet fir den Le-
benszyklus auszuweisen und laufend zu aktualisieren.
Die beispielhaft im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) angefiihrten Verfahren
zur Verkehrswertermittlung sind teilweise vergangenheitsorientiert und daher nur
bedingt geeignet, die Chancen und Risiken einer Immobilie in der Zukunft* ab-
zubilden. Auch wird nur ein (End)ergebnis (Barwert), nicht jedoch die Liquiditat
Uber den Lebenszyklus der Immobilie abgebildet.
Auch bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem LBG ist eine explizite Be-
ricksichtigung aller immobilienimmanenten Lebenszykluskosten entsprechend
der ABC-Analyse zu fordern. Eine ausgewogene Gewichtung zwischen Errich-
tungs- und gebaudeimmanenten Nutzungskosten, zwischen Mietkosten und im-
mobilienspezifischen Nebenkosten ist unabdingbar.

“2ygl. PFEIFFER, U.; SIMONS, H.; PORSCH, L. (2000): S. 2.
3 vgl. DUVIGNEAU, H. J. (2001): S. 9.

4 vgl. FIERZ, K. (2001): S. 50ff.

4 vgl. STIMPEL, R. (2001): S. 1ff.
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Die praktische Umsetzung der Verkehrswertermittlung berticksichtigt derzeit ten-
denziell Uberproportional die Interessen des Eigentiimers/Investors. Durch die
Nachfrageorientierung im Wohnungsmarkt und Wertentwicklung, insbesondere
hinsichtlich Nachhaltigkeit ist eine verstarkte Berticksichtigung der Nutzerinteres-
sen und der Interessen der Allgemeinheit Uber den Lebenszyklus zu fordern.
Wertentwicklung von Wohnimmobilien bedarf der laufenden Berichtigung der in-
ternen und externen Indikatoren und Einflussfaktoren auf den Wert. Eine wirt-
schaftliche Implementierung erfordert daher eine geeignete Taxonomie, den Ein-
satz der Informationstechnologie und die Betrachtung der Bewertung als laufen-
den Prozess.

Auch wenn angloamerikanische Verfahren, wie z. B. das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren in bestimmten Anwendungsfallen den im LBG angefiihrten Verfahren
Uberlegen sind, werden nur durch die Kombination von addquatem Verfahren mit
Jrichtigen* Kosten- und Nutzenansatzen realistische Bewertungsergebnisse er-
zielt. Wesentlich ist die explizite Ausweisung der Kosten- und Nutzenparameter
Uber den (wirtschaftlichen) Lebenszyklus der Wohnimmobilie.

Gesteuert bzw. eingebettet in ein volkswirtschaftliches und gesamtgesellschaftli-
ches Szenario sind die Interessen von Investor, Nutzer und Gesellschaft teilweise
kontrovers, wobei je nach Angebot und Nachfrage entsprechende Verschiebun-
gen der Wertaspekte bzw. Gewichtung bei der Wertermittlung erfolgen.

Das Praxisdefizit der Verkehrswertermittlung liegt in der fast aus-
schlie3lichen Ausrichtung auf die Ziele des Investors, den impliziten An-
satzen und der unzureichenden Zukunftsorientierung. Die intersubjekti-
ven Komponenten des Kundennutzens (Funktionalitat, Qualitat, Nut-
zungskosteneffizienz) werden meist nicht addquat bewertet. Auch wird
die laufende Anderung der qualitativen und quantitativen Nachfrage und
der generellen Rahmenbedingungen zuwenig explizit gewdurdigt.

Facilitarer Wert:
Der Verkehrswert deckt nur ein bestimmtes Segment des Wertes der Immobilie
ab, der abhangig von der konkreten Zielsetzung (Funktion) der Bewertung®® zu
eng oder zu weit ist. Mehrdimensionale konkretere Wertdefinitionen, die ausge-
hend vom philosophischen Ansatz beziglich der speziellen Zielsetzung und Ge-
wichtung konkretisiert werden, sind daher erforderlich.
Eine nachhaltige Wertentwicklung von Wohnimmobilien ist nur durch adaquate
Bericksichtigung der Interessen und Ziele aller Beteiligten (Eigentimer/Investor
— Nutzer/ Mieter - Gesellschaft — Betreiber/Facilty Manager) um die Immobilie
maglich.
Ein rein auf quantitative monetére Aspekte ausgerichteter WertmaRstab reicht
nicht aus, um die komplexen Einflussfaktoren der Wertentwicklung von Wohn-
immobilien darzustellen. Es sind sowohl die qualitativen als auch quantitativen
Aspekte okonomischer, dkologischer als auch psychologischer Faktoren in einem
ganzheitlich ausgerichteten Instrumentarium zu bericksichtigen.
Aus Nutzersicht wird der Wert der Immobilie mal3geblich durch die Prozessorien-
tierung®’ beeinflusst, wobei Wechselwirkungen zwischen Immobilie, Nutzern
(Menschen) und Ablaufen (Wohnen, etc.) bestehen. Fir den einzelnen Woh-
nungsinhaber ist der Wert der Immobilie (nicht Verkehrswert) daher hinsichtlich
der Unterstitzung seiner individuellen Wiinsche und Anforderungen an Wohnen,
Arbeit und Freizeit, der Optimierung und Gestaltbarkeit dieser Ablaufe Uber den
Betrachtungs- bzw. Lebenszyklus zu evaluieren.

46 ygl. PAUL, E. in : SCHULTE, K.- W. ; PIERSCHKE, B. (Hrsg.) (2000): S. 333ff.
47vgl. BALCK, H. in : SCHULTE, K.- W. ; PIERSCHKE, B. (Hrsg.) (2000): S. 463ff.
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1.2.3.

Eine weitere praktische Lucke liegt in mangelnden Definitionen, die den
Immobilienwert aus funktionaler*® und subjektiver Sicht abbildet und ei-
nen auf den Bewertungsanlass zentrierten Wert ermittelt.

Ob eine Verknupfung der allgemeinen Rahmenbedingungen mit der konventionellen
Bewertung, den Interessen der Shareholder und der nachhaltigen Wertermittlung in
einem Immobilienwertmodell, das die Sichtweisen von Investor, Nutzer, Betreiber
und Gesellschaft abbildet, méglich ist, soll der Gang der Untersuchung zeigen.

Theoriedefizit

In der Literatur wird von Vertretern der verschiedenen Wissenschaftssparten, wie
z.B. der Raumplanung®, der Architektur, der Okonomie® und der Psychologie," teil-
weise bereits aus ihrer segmentierten Sicht auf den Wohnungsmarkt, von einem
Theoriedefizit gesprochen. Fir eine ganzheitliche Sicht auf die Wertentwicklung der
Wohnimmobilie misste diese Feststellung in potenzierter Form gelten.
Theorieansatze der Wohnungswirtschaftslehre betrachten tberwiegend die volks-
wirtschaftliche Perspektive,® jene der Bauwirtschaftslehre beschaftigen sich eher
mit objekt-, subjekt- und prozessorientierten Aspekten.’® Moderne Ansatze der Im-
mobiliendkonomie® haben einen ganzheitlichen Ansatz, ohne priméar auf die Erfor-
dernisse der Wohnungswirtschaft einzugehen.

Trotz des Faktums, dass fir die Ermittlung des Markt- oder Verkehrswertes gesetz-
lich normierte Verfahren existieren und diese Methoden eine lange Tradition der
Anwendung aufweisen, fehlen theoretisch abgesicherte Konzeptionen weitgehend®.
In der gegenstandlichen Arbeit werden, neben architektonisch-technischen und im-
mobilienwirtschaftlichen Kriterien auch die psychologischen und Nachhaltigkeits-
aspekte in die Wertermittlung miteinbezogen.

Hinsichtlich der Wertdefinition ist zu klaren, inwieweit die theoretischen Grundlagen
der funktionalen Unternehmensbewertung, wie z. B. die ,Kdlner Funktionenlehre*
fur die Bewertung von Wohnimmobilien anwendbar sind.

Es handelt sich bei der Wertbestimmung von Gebauden, also menschlichen Artefak-
ten in einem Kulturzusammenhang, nicht um eine a priori theorielose Tatigkeit.
Jedoch wird durch das Spannungsfeld zwischen Verkehrswert und Gebrauchs- bzw.
Nutzwert, zwischen 6konomischen und &sthetisch-kulturellen Mastében ein so wei-
tes Feld gespannt, dass wahrscheinlich keine ,allgemeine Theorie* zugrunde gelegt
werden kann.

Kulturpsychologisch kann im Sinne von BOSCH bei Wohnimmobilien zwischen einer
sachbezogenen, objektiven Bedeutung, der Denotation (Beispiel: die Tur als Tren-
nung zwischen Raumen)® und der emotions- und persénlichkeitsbezogenen subjek-
tiven Bedeutung, der Konnotation (Beispiel: die Tur als einladender Eingang oder
abweisende Barriere) unterschieden werden.

Auch wenn es schwierig, wenn nicht gar unmdglich erscheint, alle Wert- und Quali-
tatskriterien zu Immobilien einer gemeinsamen handlungs- und beurteilungsleiten-
den Theorie unterzuordnen, so ist die Terminologie von BOESCH insofern hilfreich,

8 vgl. PAUL, E. in: SCHULTE, K.-W.; PIERSCHKE, B. (Hrsg.) (2000): S. 334ff.
49'vgl. BOKEMANN, D. in: GIFFINGER, R. (1990): Vorwort.

0 vgl. FREITAG, M. (2000): S. 3

L vgl. KEUL, A. in: SCHUEMER, R. (1994): S. 110 ff.

2 vgl. LUTGE, F. (1949): S. 2f.

>3 Vgl. PFARR, K. (1984): S. 15ff.

> Vgl. SCHULTE, K. W., SCHAFERS, W. in: SCHULTE, K. W. (Hrsg.) (2000): S. 108f.
5 vgl. SOTELO, R. (2001): S. 91.

% vgl. LANG, A. (1987): S. 9.

Seite 20 von 287




dass zwischen wirtschaftlich-technischen Qualitdten (Denotation) und kulturell-
psychologischem Nutzen (Konnotation) differenziert wird.

Beispielweise kann eine verkehrstechnisch gut erschlossene Immobilie in der sub-
jektiven Bewertung, abhangig vom kulturellen und situativen Kontext, per Konnota-
tion sowohl verkehrsgunstig als auch larmbelastet sein. In Abhangigkeit von den
jeweils wahrgenommenen Funktionen, wie z. B. Arbeit oder Freizeit kann die ver-
kehrstechnisch gut erschlossene Immobilie subjektiv als positiv oder negativ bewer-
tet werden.

Neben der aufgabenspezifischen Anderung der Anforderungen sind auch die lebens-
zyklusorientierten Wechselwirkungen zu berticksichtigen. Die von situativen und kul-
turellen Rahmenbedingungen® abhéngigen Qualitaten (modern, gesund, ruhig, etc.)
sind daher von den funktionellen bzw. prozessorientierten Anforderungen abhangig
und nur bedingt intersubjektiv bewertbar.

Auch objektive Qualitaten, wie z. B. Warmedurchgangskoeffizienten sind in einem
lebenszyklusorientierten Kontext zu sehen. Beispielsweise kann es betriebswirt-
schaftlich zweckmaRig sein, Verkaufshallen, die nur wenige Jahre wirtschaftliche Le-
bensdauer aufweisen, nicht zu ddmmen, da die Investitionskosten der Dammung,
die durch die ,Nichtddmmung“ verursachten Betriebskosten Ubersteigen wirden,
was in eine funktionelle Bewertung einflieBen musste.

Wohnungen sind multifacettiert®®, d. h. je nach Betrachtungssicht sind unterschied-
liche Indikatoren bzw. Beschreibungsebenen aus architektonisch-technischer Sicht,
aus wirtschaftlicher Sicht, aber auch aus der Sichtweise des AIItags—ErIebens59 rele-
vant. Die Sichtweisen und Prioritdten der Beteiligten kénnen deckungsgleich, aber
auch vollig kontrovers sein. Beispielsweise hat der Investor das Interesse den Miet-
ertrag zu steigern, wahrend der Nutzer im Regelfall das Gegenteil anstrebt.
Inwieweit es aufgrund der unterschiedlichen Zielsetzungen und der Erkenntnisun-
terschiede zwischen Experten (Techniker, Okonomen, Psychologen) und Laien még-
lich ist, die verschiedenen Wertindikatoren in einem Modell zu integrieren, soll un-
tersucht werden.

Ob die Interpretation von technisch-wirtschaftlichen Bewertungen der Immobilie in
subjektive Wahrnehmungen und Empfindungen, wie Wohlfuhlen, Aneignung, etc.
umgerechnet wird, ist nicht nur eine Frage der Machbarkeit sondern der Sinnhaftig-
keit und ZweckmaRigkeit, wie der nachfolgende Vergleich zeigen soll.

Geschmack und Aroma von Kaffee oder Wein sind fir Konsumentenentscheidungen
von zentraler Bedeutung. Auch wenn chemisch und physikalisch relevante Parame-
ter von Geschmack und Aroma mit technischen Hilfsmitteln feststellbar und steuer-
bar sind, wird niemand auf die Idee kommen, den Sommelier oder den Connaisseur
durch einen Computer zu ersetzen.

" 'vgl. WALDEN, R. (1995): S. 73.
8 vgl. WALDEN, R. (1995): S. 79f.
%9 vgl. KEUL, A. (2000): S. 45ff.
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1.3. STRUKTUR DER ARBEIT

Der geplante Aufbau der Arbeit ,Wertentwicklung von Wohnimmobilien* — ein lebens-
zyklusorientierter Beitrag unter Berlcksichtigung 6konomischer, sozialer und 6kologi-
scher Aspekte wird im nachstehenden Gedankenflussplan dargestellt:

EINLEITUNG und
THEMENSTELLUNG

GRUNDLAGEN
WOHNIMMOBILIENMARKT

und WERTERMITTLUNG

IMMOBILIENWERTMODELL
UND WANDEL

EMPIRISCHE BEFUNDE

SCHLUSSFOLGERUNGEN

Kapitel 4

und AUSBLICKE

Abbildung 2: Gedankenflussplan der Arbeit
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2. GRUNDLAGEN WOHNIMMOBILIENMARKT und
WERTERMITTLUNG

Nach einleitenden Definitionen zum Wohnimmobilienmarkt werden in den ersten drei
Abschnitten die gutspezifischen Eigenschaften der Wohnimmobilie, die soziologischen
und psychologischen Aspekte des Wohnens und die Stakeholder am Wohnimmobilien-
markt als Grundlage fur das konzipierte Immobilienwertmodell dargestelit.

Aufbauend auf diesen wohnungswirtschaftlichen Grundlagen werden im Abschnitt 2.4.
die Theorie der Wertermittlung und im Abschnitt 2.5. der Stand der Immobilienwertung
in Osterreich erortert.

2. WOHNIMMOBILIENMARKT
und WERTERMITTLUNG

v

2.4. Theorie der Wertent-
wicklung

. Gutspezifische Eigenschaften
der Wohnimmobilie

. Soziologische und psycholo-
gische Aspekte des Wohnens

2.5. Immobilienbewertung
in Osterreich

2.3. Stakeholderanalyse am
Wohnimmobilienmarkt

Abbildung 3: Struktur Wohnimmobilienmarkt und Wertermittlung

Im Zuge der Begriffsbildung® wird der Wohnimmobilienmarkt in die Komponenten
Immobilie, eingeschrankt auf die Immobilienart Wohnen und Markt, untergliedert.

Bei Wohnimmobilien kann im Rahmen einer stringenten Definition zwischen juristi-
schen, 6konomischen und physischen Betrachtungsebenen differenziert werden.®
Hinsichtlich der juristischen Betrachtungsweise existiert in Osterreich keine Legaldefini-
tion der Wohnimmobilie. Anstelle des Begriffes Immobilien wird im Allgemeinen Bur-
gerlichen Gesetzbuch (ABGB) der Begriff der unbeweglichen Sache im Sinne einer Lie-
genschaft verwendet.® Durch die fortdauernde Verbindung zwischen Liegenschaft und
Zubehdr, d. h. der Zusammengehdrigkeit von Grund und Boden und den darauf errich-
teten Gebauden, kénnen bebaute und unbebaute Liegenschaften unterschieden wer-
den. Der Begriff der Liegenschaft wird auch im Wohnungseigentumsgesetz (WEG)®®
und im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)** verwendet.

Im wirtschaftlichen Sinn steht die Wohnimmobilie als 6ékonomische Einheit, die als ab-
geschlossener Raum innerhalb eines gewissen Zeitraumes einen bestimmten Nutzen
stiftet.®> Beim ©konomischen Immobilienbegriff wird zwischen investitionstheoreti-
schem und produktionstheoretischem Verstandnis differenziert.

0 vgl. OPP, K. D. (1999): S. 102ff.

81 vgl. SCHULTE, K.-W.; SCHAFERS, W.; HOBERG, W.; HOMANN, K.; SOTELO, R.; VOGLER, J. H.
(2000): S. 15.

62 \vgl. JGS 946, §§ 293 ff ABGB

% vgl. § 2 WEG, BGBI. | Nr. 70/2002

% vgl. § 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992

6 vgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 33.
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2.1.

Aus Investitionssicht sind Immobilien Kapitalanlagen oder Sachvermégen; aus Produk-
tionssicht wird die Immobilie als nutzenstiftender Faktor betrachtet.
Wesentliche Bestandteile der Wohnimmobilie im ékonomischen Sinn sind:®

der abgeschlossene Raum

die Nutzenstiftung des Raumes

und die zeitliche Dimension der Nutzung.
Bei der physischen Betrachtungsweise wird auf die materiellen Eigenschaften der
Wohnimmobilie als dreidimensionales Gebilde aus Boden, Wand und Decke abgestellt.
Diese substanzorientierte Betrachtungsweise ist jedoch priméar gebaudeorientiert, so-
dass die grundsticks- und lageorientierten Aspekte teilweise nicht ausreichend Bertick-
sichtigung finden.

Eine Wohnimmobilie kann daher als Vermégensgegenstand definiert werden, der einen
Guterstrom produziert, welcher gegen Entgelt dem Nutzer Ubertragen wird, wodurch
aus ,Raum — Zeit — Einheiten“ ,Geld — Zeit — Einheiten“ werden.®” Da sich die Attrakti-
vitat bzw. Nutzungspotenziale der Wohnimmobilie im Zeitablauf veréandern, sind auch
die erzielbaren Geldeinheiten Schwankungen unterworfen. Der wirtschaftliche Charak-
ter wird daher primér durch den Nutzen, den die Wohnimmobilie stiftet und nicht durch
die im Zuge der Herstellung anfallenden Produktionskosten determiniert.

Der Markt fir Wohnimmobilien ist als gedachter Ort des Austausches von Angebot und
Nachfrage definiert.®®

Im Abschnitt 2.1. erfolgt daher eine Beschreibung der physischen Besonderheiten, im
Abschnitt 2.2. der dadurch zu deckenden psychischen und sozialen Bedurfnisse.

GUTSPEZIFISCHE EIGENSCHAFTEN der WOHNIMMOBILIE

Ein Markt ist nach GUTENBERG dann vollkommen, wenn er keine raumlichen und
zeitlichen Praferenzen hinsichtlich Anbieter und Nachfrager zuldsst, wenn er absolut
und fur jedermann transparent ist und wenn auf ihm ein homogenes und unbegrenzt
teilbares Gut gehandelt wird.®

Die Wohnung als physischer Rahmen und materielles Substrat,” in der Wohnen als
Organisationsprozess der individuellen Lebensvollziige stattfindet,”* weist eine Reihe
von konstitutiven Besonderheiten auf.’?> Das Wirtschaftsgut Wohnung als Bestands-
groRe und die Wohnnutzung als StromgroRe am Wohnungsmarkt sind gepréagt durch
spezifische Merkmale und unterscheiden sich von anderen Konsumgiitern erheblich.”
Auch die komplexen Wirkungszusammenhéange, die Abhangigkeit von vorgelagerten
Méarkten und konjunkturellen Entwicklungen, insbesondere aber Anderungen der
Nachfrage sind in der Betrachtung des Marktsegmentes zu beriicksichtigen.

Im Vergleich zu anderen Wirtschaftsmarkten sind die Marktunvollkommenheit und die
Anzahl der Teilméarkte von Bedeutung. Dadurch bedingt wird der Wohnungsmarkt in
raumliche und sachliche Teilméarkte aufgesplittet.” Die regionalen Teilmérkte werden
durch die Standortgebundenheit und die verfiigbaren Verkehrsmittel und -wege de-
terminiert. Je nach Lebensabschnitt, steht flir die erwerbstatigen Haushaltsmitglieder
eher die optimale Erreichbarkeit zwischen Wohnung und Arbeitsplatz, fur die nicht
erwerbstatigen Haushalte die Erreichbarkeit der Versorgungsinfrastruktur, etc. im
Vordergrund.

& vgl.
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7 vgl.
& vgl.
9 vgl.
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2 vqgl.
B vgl.
" vgl.

SCHULTE, K.-W.; VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (1998): S. 22.

HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 23.
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Erreichbarkeit korreliert in diesem Zusammenhang eher mit Zeit und Transportmdg-
lichkeiten und nicht mit der Entfernung. Die sachlichen Wohnungsteilmérkte werden
insbesondere durch die Determinanten Rechtsverhéltnis (Miete, Eigentum), Gebaude-
und Wohnungstyp (Lage, GroRe, Qualitdt, Funktionalitat), die Kosten und die Unter-
scheidung in Neubau- und Gebrauchtwohnungen bestimmt.”

Der Wohnungsmarkt wird gepragt durch mangelnde Transparenz und exogene woh-
nungspolitische Marktinterventionen der 6ffentlichen Hand. Die Einflussnahme der 6f-
fentlichen Hand wird durch die Funktion der Wohnung als Sozialgut begrindet.

Als produktions- und nutzungsspezifische Besonderheiten des Gutes Wohnung® und
des Wohnungsmarktes, die auch die Abweichungen vom theoretischen Modell des
vollkommenen Marktes dokumentieren und die Bildung eines Marktgleichgewichtes
erklaren,”” lassen sich nachfolgende Bereiche identifizieren:

NUTZUNGSNEUTRALITAT
TRANSAKTIONS-, INVESTITIONSKOSTEN

\

STANDORTGEBUNDENHEIT

—
HERSTELLUNGSDAUER ELASTIZITAT
. LN I —
/- :. o . i

MARKTREGULIERUNG - = LANGLEBIGKEIT
Wohnimmobilie

MARKTTRANSPARENZ HETEROGENITAT, KOMPLEXITAT

Abbildung 4: Gutspezifische Eigenschaften

2.1.1. Heterogenitat und Komplexitat

Wohnungen sind keine homogenen, sondern heterogene Gter, die sich durch einen
hohen Komplexitatsgrad auszeichnen.’”® Unter heterogenen Giitern werden Giiter
mit unterschiedlichen Eigenschaften verstanden, die dennoch miteinander konkur-
rieren, da sie in bestimmtem Grad substituierbar sind.”

Sowohl die Wohnung, als auch die Wohnnutzung sind individuelle, autonome Wirt-
schaftsguter, die aufgrund der hohen Komplexitat, der geringen Vergleichbarkeit
und eingeschrankten Markttransparenz nur eine geringe Fungibilitat aufweisen.®
Der Nutzenfunktion der Wohnung resultiert aus einer Kombination aus objektiven
und subjektiven, quantitativen und qualitativen Faktoren, die angebots- und nach-
frageseitig unterschiedlich bewertet werden. Angebotsseitig bewirkt die Heterogeni-
tat durch wohnungsinterne und wohnungsexterne Faktoren, wie z. B. unterschiedli-
che Rechtsformen (Miete, Eigentum, etc.), individuelle Eigenschaften (GrolRe, Aus-

'vgl. MAYER, A. (1998): S. 43f.
® vgl. HEUER, J. H. B.; KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; DREVERMANN, M. (1985): S. 39ff.
"vgl. BREZINA, B.; BLASS, W. (1991) in: BLAAS, W.; RUSCH, G.; BREZINA, B.; DOUBEK, C. (1991):
S. 11.
8 vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L.(Hrsg.) (2005): S. 11.
" vgl. BRAUER, K.-U. (1999): S. 11.
8 vgl. SCHULTE, K.-W. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 19.
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2.1.2.

stattung, Baualter, Rechtsform, Kosten, etc.), differente Wohnungsumfelder (Lage,
Infrastruktur, etc.) sowie eine Gliederung in sachliche Teilmérkte und Praferenzen
seitens der Nachfrager.®

Nachfragerseitig sind Faktoren wie Nahe zum Arbeitsplatz, Erfullung der Freizeitbe-
darfnisse, Haushaltseinkommen, etc. von Bedeutung fir die Wahl einer Wohnung.
Der Komplexitatsgrad® der betrachteten objektiven und subjektiven Kriterien des
Angebotes und der Nachfrage fuhrt dazu, dass generell eine ungleiche (asymmetri-
sche) Informationsverteilung zwischen Anbieter und Nachfrager besteht.®® Dadurch
wird eine eingeschrankte Substituierbarkeit von Wohnungen bewirkt. Aufgrund der
Heterogenitat der sachlichen Wohnungsteilmarkte ist ein Marktgleichgewicht nur fir
das jeweilige Marktsegment® méglich. Ein Mangel an Garconnieren kann im Regel-
fall nicht Wohnungen mit einer Nutzflaiche von lber 130 m2 oder die Nachfrage
nach Eigenheimen nicht durch das Angebot an Mietwohnungen befriedigt werden.
Durch die Heterogenitat des Gutes Wohnung kénnen auf regionalen Teilmérkten
Disparitaten auftreten, die ihren Ursprung jedoch nicht in der globalen Versorgungs-
lage, sondern in der sektoralen Gliederung der Wohnungsmaérkte haben.®

Standortgebundenheit

Die Wohnimmobilie ist definitionsgemal immobil (unbeweglich) und somit an einen
bestimmten Standort gebunden. Durch die wirtschaftliche Identitdt Grundstiick —
Gebaude entsteht nicht nur eine rGumliche Zuordnung, sondern auch eine raumliche
Abgrenzung.®® Aus diesem Sachverhalt resultieren regionale Immobilienteilméarkte®’
und das Faktum, dass der Nutzen der einzelnen Wohnung maRgeblich durch exter-
ne Faktoren determiniert wird. Die Lage bestimmt daher nicht nur den Nutzungs-
wert, sie ist auch eine der wichtigsten Determinanten des ékonomischen und sub-
jektiven Wertes.® Insbesondere sind die ,Hard Fakts“, wie die infrastrukturelle Er-
schlieBung der Wohnung (6ffentlicher Personennahverkehr, etc.), die Arbeits- und
Freizeitmdglichkeiten, essentiell fir den Nutzen der Wohnung flr den einzelnen
Wohnungswerber. Aber auch die ,,Soft Fakts", wie z. B. benachbarte Nutzungen und
das Sozialprestige hangen direkt mit der Standortentscheidung zusammen.

Diese externen Rahmenbedingungen, die ein wesentliches Entscheidungskriterium
des Nachfragers bei der Wohnungswahl bilden, sind jedoch nicht statisch, sondern
kénnen sich wéahrend der Nutzungsphase andern. Die Entwicklung des Mikrostand-
ortes obliegt primar weder Nachfragern noch Anbietern von Wohnungen, sondern
Dritten, wie z. B. Kommunen, die durch raumordnerische MaRnahmen, Wirtschafts-
forderungen, etc. das Wohnumfeld essentiell beeinflussen.

Der Boden erweist sich somit als komplementéares Gut fir die Wohnungsproduki-
on.® Engpéasse am Bodenmarkt beeinflussen direkt die Wohnbautatigkeit und subsi-
diar das Wohnungsangebot. Insbesondere sind durch die Raumordnung und Fla-
chenwidmung Zuordnungen fir verschiedene Funktionen wie Wohnen, Arbeit, Frei-
zeit und Verkehr steuerbar. Durch die Immobilitat ist ein Marktgleichgewicht immer
nur auf regionalen Teilméarkten realisierbar.®® Wohnungsmangel auf einem regiona-

81 vgl. DONNER, Ch. (2000): S. 4.

82 vgl. STAHL, K. (1980): S. 11.

8 vgl. BREZINA, B.; BLAAS, W. (1991): S. 12.

8 vgl. EICHEL, H. (2001): S. 2.

8 vgl. HEUER, J. H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 24.
8 vgl. MAYER, A. (1998): S. 37.

87 vgl. BRAUER, K.-U. (1999): S. 10.

8 vgl. SCHULTE, K.-W. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 19.

8 vgl. KORNEMANN, R. (1973): S. 15ff.

% vgl. BREZINA, B.; BLASS, W. (1991): S. 12.
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2.1.3.

len Teilmarkt kann nicht durch ein Uberangebot auf einem anderen regionalen Teil-
markt kompensiert werden.®*

Die Teilhabe der Haushalte am 6konomischen, sozialen und kulturellen Potenzial der
Gesellschaft (Arbeit, Freizeit, etc.) héangt von der Relation zwischen den Wegzeiten
und der fur die Aktivitat zur Verfligung stehenden Zeit zusammen, d. h. der Zeit-
spanne zur Uberwindung der Strecke zwischen der Wohnung und dem Ort der
Wahrnahme dieses Potenziales.” Der Zeitfaktor ist daher einer der entscheidenden
Kriterien fiir die Abgrenzung eines lokalen Wohnungsteilmarktes.*®

Eine Ausnahme von der prinzipiellen Immobilitdt der Wohnungen stellen die insbe-
sondere in den USA verbreiteten ,,mobil homes" — einer Spezialform von Wohnwa-
gen — dar, die auf die Bedurfnisse des amerikanischen Arbeitsmarktes nach oftmali-
gem Wohnsitzwechsel sowie relativ geringen Anschaffungs- und Transaktionskosten
ausgerichtet sind.**

Geringe Elastizitat

Unter der Theorie der Anpassungsvorgange wird das Streben des Marktes nach ei-
nem Gleichgewichtszustand verstanden.®® Ubersteigt die Nachfrage das Angebot,
wird der Markt einerseits mit Preissteigerungen reagieren, andererseits wird das An-
gebot ausgeweitet. Umgekehrt wird ein Uberangebot an Wohnungen zu sinkenden
Preisen und einer Reduzierung des Angebotes fiihren. Diese Anpassungsprozesse
fihren in der Theorie zu einem Gleichgewichtspreis, bei dem die nachgefragten und
angebotenen Mengen des Gutes ident sind.

Die Besonderheiten des Wohnungsmarktes erschweren diese Anpassungsprozesse
bzw. reduzieren die Anpassungsgeschwindigkeit, z. B. bedingt durch die lange Pro-
duktionsdauer®®. Andererseits bewirkt die Langfristigkeit der Nutzbarkeit des Gutes,
dass eine Wohnung am Markt verbleibt, auch wenn ein Angebotsiiberhang besteht.
Theoretisch wird das Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage tber die An-
zahl und den Preis der angebotenen Wohnungen erzielt. Eine Reduzierung der an-
gebotenen Menge an Wohnraum ist meist jedoch nur langfristig tGber das Ausschei-
den der Wohnungen nach Ablauf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer realisierbar.
Bei einschneidenden Nachfrageeinbriichen, wie z. B. den umfangreichen Wohnungs-
leerstéanden in Ostdeutschland ist jedoch eine Mengenanpassung auch durch Woh-
nungsabrisse erzielbar. Eine Preisreduktion ist wegen der laufenden Aufwendungen
des Eigentimers nur bedingt moéglich und fuhrt aufgrund der fehlenden Markttrans-
parenz auch nur eingeschrankt zu einer Mengenregulierung.

Zusatzlich zu den generellen Anpassungsvorgdngen sind Verschiebungen innerhalb
der sachlichen Teilmérkte eine Mdglichkeit, diesen Besonderheiten des Wohnungs-
marktes entgegenzuwirken, wobei aufgrund der geringen Elastizitat der Infrastruk-
tur Einschrankungen bestehen®”. Wohnungen sind im Regelfall funktionelle Einhei-
ten, die nur bedingt groRenmalig veranderbar sind. Eine Reduktion der Wohnungs-
flache durch Untervermietung oder Wohnungsteilung setzt diesbeziigliche Rahmen-
bedingungen, wie z. B. eine entsprechende Raumkonfiguration durch Gliederung in
Verkehrs- und Nutzflachen, Umnutzungsflexibilitat, etc. voraus. Auch die Erweite-
rung einer Wohnung durch zusatzliche Raume ist nur in Ausnahmefallen technisch
maglich. Diese eingeschrankte Teilbarkeit der Wohnung hat auch zur Folge, dass bei
Preisveréanderungen, z. B. durch Ubermafige Steigerung der Nutzungskosten nicht

L vgl. BUSE, Ch. (1999): S. 11.

92 ygl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 9.
% vgl. SPIEGEL, E. (1996): S. 42ff.

% y/gl. DONNER, Ch. (2000): S. 4.

% vgl. HEUER, J. H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 27.

% vgl. EICHENER, V.; HEINZE, R. G. (1994): S. 5f.

7vigl. SCHNEIDER, A.; PEYER, M. (2001): S. 26.
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2.1.4.

die genltzte Flache reduziert werden kann, sondern Reaktionen im Regelfall nur
durch einen Wohnungswechsel moglich sind.

Da Wohnen als existenzielles Grundbedurfnis grundsatzlich nicht substituierbar ist,
sind auch die konventionellen Konzepte der Preis- und Einkommenselastizitat auf
das Gut Wohnung nur bedingt anwendbar.’® Die raumliche Bindung der arbeitenden
Bevolkerung an den Arbeitsplatz, der Kinder und Jugendlichen an Schul- und
Betreuungsmaglichkeiten, generell die psycho-soziale Verwurzelung der Haushalte,
Kaufkraftmangel und Informationsdefizite sind Griinde fir die geringe Nachfrage-
elastizitat, d. h. die Wohnung wird nicht einfach gewechselt, weil sich am Markt die
Preise éandern. Wegen der langen Produktionszeiten, der hohen Lebensdauer des
Gutes Wohnung, dem Investitionsrisiko (hohe Kosten, lange Amortisationszeitrau-
me) und dem Ubergewicht des Bestandsmarktes gegeniiber dem Wohnungsneubau
ist auch die Elastizitat des Angebotes gering. Erst bei nachhaltiger Steigerung der
Nachfrage erfolgen Investitionen, die allerdings nur mit einem entsprechendem
Time Lag am Markt wirksam werden. Am Wohnungsmarkt kann daher die paradoxe
Situation auftreten, dass gleichzeitig Wohnungsnot und Wohnungsleerstande vorlie-
gen.* Ein Marktgleichgewicht ist nur auf regionalen Teilmarkten realisierbar.'®

Die niedrige Nachfrageelastizitat, die wenig elastische Angebotssituation und die
daraus ableitbare Vorsicht der Investoren bewirkt, dass in kontinuierlich wachsen-
den oder schrumpfenden Wohnimmobilienmarkten, Angebotsengpadsse die Ange-
botsiiberhange tbersteigen.**

Langlebigkeit

Wohnimmobilien sind langlebige lebensnotwendige Konsumgiiter,'® wobei sich die
Qualitat der Bausubstanz allein durch den endogenen, zeitabhangigen Alterungspro-
zess verschlechtert. Dieser Prozess wird durch die Art und den Umfang der Nutzung
verstarkt. Es wird daher die wirtschaftliche und technische Nutzungsdauer von
Wohngebauden unterschieden.*®

Wahrend die Restnutzungsdauer den wirtschaftlichen Gebrauch der Immobilie bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung definiert, ist die Restlebens-
dauer der Zeitraum des physischen Bestandes der Wohnimmobilie.***

Die technische Lebensdauer, die je nach Bauweise 100 Jahre oder mehr betragt,
Ubersteigt im Regelfall die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer wird bestimmt durch die Nutzung, Umfang und
Qualitat der Instandhaltung und Instandsetzung aber auch Variabilitat, Flexibilitat
und Nutzungsneutralitat'® des Bestandes bedingt durch gednderte Nachfrageprafe-
renzen. Da Wohnungen potenziell marktwirksam sind, werden sie wahrend der Nut-
zungsdauer im Regelfall von mehreren Bedarfstragern (Nutzern) hintereinander ge-
niitzt, sodass von Gebrauchsmarkten gesprochen werden kann.®®

Der Anteil der Zu- (Neubau) und Abgange (Abbruch) wahrend einer Periode ist in
Relation zum Gesamtbestand relativ gering.'®” Wohnungsmarkte sind daher Be-
standsmarkte, in denen dem verfigbaren Wohnungsbestand gegeniiber dem Neu-
bau verstéarkte Bedeutung zukommt.'®®

% vgl. HEUER, J. H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 24.
9 vgl. EICHENER, V.; HEINZE, R. G. (1994): S. 5.

100 y/gl. MAYER, A. (1998): S. 49.

101 y/gl. EECKHOFF, J. (1994): S. 56ff.

102 yigl. BUSE, Ch. (1999): S. 12.

103 ygl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 75ff.

104 yigl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 953.
105 ygl. CHMELLA-EMRICH, E. (2001). S. 2ff.

196 yigl. STAHL, K. (1980): S. 11ff.

107 vgl. BUSE, Ch. (1999): S. 13.

108 y/gl. STAHL, K. (1980): S. 15.
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Nachstehende Arten der Wertminderung sind maglich:

Wertminderungsursachen —‘
[
I
I
Immobilienbezogene Nutzungsbezogene Faktoren
| Faktoren Mietermix
Auflagen

Gebaudebezogene Bodenbezogene Faktoren
Faktoren Angebot - Nachfrage
[ ..
Altlasten, Okoloagie, etc.
Abnutzung L
Alterung
physische Einwirkung
[
gewodhnliche Abnutzung
funktionale soziale legale visuelle
Alterung Alterung Alterung Alterung
Abbildung 5: Wertminderungsfaktoren'®

Die Langlebigkeit erfordert auch, dass der Wohnungsgesamtbestand gednderten
Nachfragewiinschen angepasst werden muss, um die langfristige Vermietbarkeit si-
cherzustellen.™® Aus der langfristigen Nutzungsméglichkeit in Kombination mit den
hohen Produktionskosten resultiert der geringe Kapitalumschlag. Dies bewirkt wie-
derum eine Erhdéhung des Investitionsrisikos, da sich die Amortisation der Investiti-
on auf einen langen Zeitraum erstreckt.

2.1.5. Eingeschréankte Nutzungsneutralitat

Aus der quantitativen und qualitativen Unflexibilitdt der Wohnungen ergibt sich de-
ren begrenzte Substituierbarkeit. Die nutzbare Flache und Qualitat einer Wohnung
ist tendenziell unflexibel.™* Das Gut Wohnung ist nicht oder nur bedingt teilbar, da
es nur eingeschrankt maoglich ist, die Wohnung um einen Raum zu vergréfiern oder
zu verkleinern. Aufgrund bautechnischer Gegebenheiten kann daher auch kaum auf
geéanderte Nachfragepraferenzen reagiert werden.

Uber die zeitliche Dimension dndern sich sowohl die Konsumwiinsche der Haushalte,
als auch die Anforderungen aus den auf dem Familienzyklus aufbauenden Woh-
nungsanforderungen. Es treten somit im Zeitverlauf Diskrepanzen zwischen den Ei-

199 y/gl. HOMANN, K. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 727.
110ygl. HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 25.
111 yvgl. DONNER, Ch. (2000): S. 4.
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genschaften der Wohnung und den aktuell geforderten Eigenschaften auf, wobei die
Wohnungsnachfrage unteilbar ist.'*?

Die mangelnde Nutzungsneutralitat fihrt bei Mietwohnhaushalten in der Regel zu
Wohnungswechseln, bei Wohnungseigentum wird vermehrt auch mit Adaptierungs-
und Modernisierungsinvestitionen auf geanderte Anforderungen reagiert.

Um langfristig Mietertrage zu sichern und Leerstand zu vermeiden, ist jedoch auf die
Anderung der Wohnbeduirfnisse und Gewohnheiten adaquat zu reagieren.

Herstellungsdauer

Der Time Lag zwischen dem Auftreten einer verstarkten Nachfrage am Wohnungs-
markt und Fertigstellung einer neuen Wohnimmobilie, ist, abhangig von den Rah-
menbedingungen (Raumordnungsfragen, Altlastenproblematik, etc.), erheblich.
Wahrend in der &lteren Literatur'*® noch von Zeitraumen von einem halben Jahr bis
hin zu mehreren Jahren, in der Regel zwei Jahre gesprochen wird, werden aktuell
bei komplexen Developements und GroRprojekten bis zu sechs Jahre'** als Bereit-
stellungszeit der Immobilie angefiihrt.**

Die Individualitdt der Bauproduktion, die Witterungsabhangigkeit des Errichtungs-
prozesses, die Kapazitaten der Bauwirtschaft und subsidiar die Preissituation, insbe-
sondere aber die Abwicklung der erforderlichen Behdrdenverfahren, haben Einfluss
auf die Produktionsdauer von Wohnimmobilien.'*® Neben der Bauphase sind die
Zeitspannen fur die Akquisition des Grundstiickes und die Vermietung bzw. Ver-
marktung der Wohnung zu berucksichtigen.

Wie der nachstehenden Abbildung zu entnehmen ist, setzt sich der Time Lag vom
Entstehen einer zusatzlichen Nachfrage bis zu einem zusatzlichem Wohnungsange-
bot aus dem Informations Lag, dem Entscheidungs Lag und dem Ausfiihrungs Lag

zusammen.t’

Wahrnehmung Baubeginn
Nachfrage
Zusétzliche Baugenehmigung Baufertig-
Nachfrage Bauantrag stellung
" ~ P Zeit
Informations Lag Entscheidungs Lag Ausfihrungs Lag

Abbildung 6: Time Lag: Zusatzliche Nachfrage — neues Angebot

Die Langwierigkeit des Produktionsprozesses in Kombination mit den hohen Kosten
bedingt die eingeschrankte Reaktionsmdglichkeit auf Nachfrageschwankungen.

Die Dauer des Produktionsprozesses bewirkt ein hdheres 6konomisches Risiko und
ist eine der Ursachen fur die zyklischen Schwankungen von Nachfrage, Miethdohe
und Leerstand.''®

112 ygl. HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 24.

113 ygl. KORNEMANN, R. (1973): S. 17.

114 ygl. SCHULTE, K.-W.; VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (1998): S. 26

115 vgl. PFNURR, A. (2002): S. 193.

116 vgl. BRAUER, K.-U. (Hrsg.) (1999): S. 11.

117vgl. KUHNE-BUNING, L. in. KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 8.
118 y/gl. SCHULTE, K.-W. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 20.
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2.1.8.

Auch wird der Wohnungsmarkt durch dieses Faktum zum Bestandsmarkt, d. h. er
wird zum {iberwiegenden Teil aus dem Bestand befriedigt.**

Fehlende Markttransparenz

Sowohl fir die Anbieter- als auch fir die Nachfragerseite ist es schwierig, die rele-
vante Information Uber Wohnungsmarkte zu erlangen. Insofern weist der Woh-
nungsmarkt als Teil des Immobilienmarktes geringe Transparenz auf.!* Die
Vielschichtigkeit von Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage, die Unterteilung
in raumliche und sachliche Teilmarkte und das Fehlen von zentralen Datenbanken
erschwert die Erlangung von Wohnungsmarktibersichten.

Durch den Mangel an Information*** wird die Kommunikation zwischen den Teil-
markten und das Zustandekommen eines globalen Marktausgleiches erschwert.'??
Marktgerechtes Verhalten der Akteure am Wohnungsmarkt wiirde eine Ubersicht
Uber Angebot und Nachfrage am relevanten Marktsegment und entsprechendes
Handeln erfordern. Neben der grundséatzlichen Marktlage (Kaufer- oder Verkaufer-
markt) erhdhen auch die dem Wohnungsmarkt vorgelagerten Markte (Grundstiicks-,
Bauproduktions- und Kapitalmarkt) und die diesbeziiglich bestehenden Interdepen-
denzen und der Time Lag das Informationsdefizit.'*?

Insbesondere die Haushalte, die selten als Nachfrager am Wohnungsmarkt tatig
werden, verfiigen kaum (ber die notwendige Marktkenntnis.**

Neben der Intransparenz sind die mangelnde Standardisierung des Angebotes (Ta-
xonomie der Wohnungen), die fehlende Strukturierung der Nachfrager (Clusterung),
die Einbettung des Wohnungsmarktes in die gesamtwirtschaftliche und gesellschaft-
liche Entwicklung und deren Wechselwirkungen und die hohen Kosten zur Erhebung
der Marktinformation als Griinde fir die fehlende Markttransparenz anzuftihren.

Als Konsequenz regionaler Bindungen (Arbeitsplatz, Familie) und 6konomischer
Schranken (verfugbares Budget) und bedingt durch den Mangel an Information wird
der Entscheidungsspielraum des Nachfragers eingeschrankt, und er kann nicht not-
wendigerweise sein personliches Optimum verwirklichen. Dieser unzureichende Wis-
senstand dber den Wohnungsmarkt hat insofern Auswirkungen auf den Preisbil-
dungsprozess, als dass flr qualitative gleichwertige Giter unterschiedliche Preise
erzielt werden konnen. Fur die Anbieter gilt, dass bei einer Unterversorgung der
Haushalte mit Wohnungen die Differenzierung in sachliche Teilmarkte an Bedeutung
verliert, aber in wirtschaftlich schwierigen Zeiten, d. h. einem Nachfragermarkt die
Heterogenitat wieder vermehrt als Entscheidungskriterium herangezogen wird.

Transaktions- und Investitionskosten

Im Zuge eines Wechsels einer Wohnung entstehen im Gegensatz zu beweglichen
Sachen, wie z. B. Wertpapieren'® erhebliche Transaktionskosten'® fiir Anbieter und
Nachfrager. Auf der Anbieterseite sind einerseits die Kosten fir die Erlangung der
Marktinformation zur Neuvermietung, diesbezlgliche Werbungs- und Marketingauf-
wendungen, Vertrags- und Maklerkosten, andererseits auch die ,Lagerhaltungskos-
ten” im Zuge des durch den Wohnungswechsel bedingten Leerstandes der Woh-
nung, anzufthren.

119 yvgl. JENKINS, H. W. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 67.

120 ygl. ROSS, F. W.; BRACHMANN, R. (1989): S. 25.

121 y/gl. DEUTSCH, E. (1999): S. 17.

122 ygl. HEUER, J. H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 26.

123 yigl. MAYER, A. (1998): S. 47.

124 yigl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 15.

125 vgl. SCHULTE, K.-W.; SCHAFERS, W.; HOBERG, W.; HOMANN, K.; SOTELO, R. VOGLER, J. in:
SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 77.

126 ygl. BM BAU (1981): S. 15f.
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2.1.9.

Diese ,Lagerhaltungskosten®, die unabhangig von der Nutzung anfallen, sind bei-
spielsweise die Gemeindeabgaben, die Kosten fur die Aufrechterhaltung einer Min-
desttemperatur im Winter, etc. Weiters fallen in Umzugphasen oftmals groliere In-
standsetzungsarbeiten oder Adaptierungen an.*?’

Transaktionskosten entstehen sowohl beim Ubergang des Eigentums als auch, wenn
nur die Nutzungsberechtigung tbertragen wird.**® Auch auf Nachfragerseite fallen
die Kosten fur die Suche nach einer neuen Wohnung sowie Vertrags- bzw. Makler-
kosten an, insbesondere sind aber die Kosten fiir die Ubersiedlung der Mébel und
sonstiger Einrichtungsgegenstande zu berlcksichtigen. Da das Inventar vielfach fur
eine bestimmte Wohnungskonfiguration beschafft wurde, ist die Passung in einer
neuen Wohnung oft nicht mehr gegeben. In diesem Fall sind neben den Kosten fir
die Entsorgung der Altmdbel, jene flr die Beschaffung neuer Mébel zu bertcksichti-
gen. Um einen Mieterwechsel und die diesbeziglichen Transaktionskosten zu ver-
meiden, kann es durchaus rational sein, eine von der Marktentwicklung abweichen-
de Anpassung der Miete durchzufiihren. Bei Eigentumsibergang sind o6ffentliche
Abgaben, wie z. B. Grunderwerbsteuer, Grundbucheintragungsgebihr aber auch
Notarkosten zu berticksichtigen. Die Hohe der Transaktionskosten und das erhebli-
che Investitionsvolumen, die eine weitere Zugangsbarriere darstellen, sind in Kom-
bination mit der geringen Markttransparenz ausschlaggebend fir die Langfristigkeit
der Investition und das geringe Tradingvolumen.'*

Marktregulierung

Da die Wohnung nicht nur ein Wirtschaftsgut** sondern auch ein Sozialgut*** dar-
stellt, Wohnen als Menschenrecht definiert ist,” existieren in Abhangigkeit von der
Versorgungslage umfangreiche staatliche Interventionen am Wohnungsmarkt.'*
Staatliche Regulierungen des Wohnungsmarktes kénnen in aktiver und passiver
Form, durch direkte und indirekte, rechtliche und fiskalische Instrumente erfolgen.
Insbesondere greift die offentliche Hand durch die Gesetzgebung (ordnungs- und
leistungspolitische Instrumente) und Subventionspolitik in den Wohnungsmarkt
ein.’® Diese sozialpolitisch motivierten Eingriffe werden von Vertretern der Markt-
wirtschaft als marktkontrare Interventionen kritisiert, von Sozialwissenschaftlern a-
ber als notwendig eingestuft. Diese kontroverse Beurteilung staatlicher Interventio-
nen leitet sich aus den weitgehend widersprichlichen Zielen des Wirtschaftlichkeits-

130
132

und Sozialstaatsprinzips ab.**
Instrumente der Wohnungspolitik —‘
|

Direkte Férderung —‘ Indirekte Férderung —‘

[ [

Objektférderung Subjektférderung

Férderung des Subjektférderung degressive Abschreibung

Wohnungsbaues Bausparforderung Steuervergunstigungen

Blrgschaften, etc. Eigenheimzulage, etc.

Abbildung 7: Instrumente der Wohnungspolitik

127 y/gl. SCHULTE, K.-W,; HUPACH, 1. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 21.

128 yigl. BRAUER, K.-U. (Hrsg.) (1999): S. 13.

129 ygl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L.(Hrsg.) (2005): S. 14.
130 vgl. BRAUER, K.-U. (1999): S. 37.

131 vgl. JENKIS, H. W. in: JENKIS, K. W. (Hrsg.) (2001): S. 213ff.

132 ygl. Art. 25 Abs. 1 UNO - MENSCHENRECHTSDEKLARATION

133 y/gl. DONNER, Ch. (2000): S. 117ff.

134 yigl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 220ff.
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2.2.

SOZIOLOGISCHE UND PSYCHOLOGISCHE ASPEKTE
DES WOHNENS

Wahrend unter den gutspezifischen Eigenschaften®® priméar physische, technische
und wirtschaftliche Aspekte der Wohnung und des Wohnimmobilienmarktes erortert
wurden, befasst sich die Wohnsoziologie mit dem sozialen Substrat des Wohnens, der
Lebensweise™’ und die Wohnpsychologie mit den Wirkungen der Wohnumwelt auf
Menschen.*®

Dass sich Psychologen mit dem Thema Wohnung und Wohnungsplanung beschafti-
gen, ist in Europa relativ neu, wie die erste zusammenfassende deutschsprachige
Darstellung des Themas durch Antje FLADE aus dem Jahr 1987 dokumentiert.***

Als Ursache fir die Abstinenz der Psychologie wird angeftihrt, dass Wohnraum meist
knapp und daher eine psychologisch richtige Gestaltung nur subsidiar von Bedeutung
sei. Die Wohnpsychologie beschéaftigt sich mit der Interaktion zwischen Menschen und
ihrer Wohnumgebung.* Beispielsweise sind fiir Wohnentscheidungen auch ékopsy-
chologische, geografische, soziologische und entscheidungstheoretische Aspekte rele-
vant, was die Interdisziplinaritat des Themas untermauert.'**

Wohnzufriedenheit

)
fzf

WOHNWEISE

Wohnkultur,
Wohnerfahrung

Wohnbe-
durfnisse

Wohnung

Epoche X

Abbildung 8: Soziologische und psychologische Aspekte des Wohnens

Die einzelnen gesellschaftlichen Epochen haben ihre eigene Wohnweise als wechsel-
seitigen Zusammenhang zwischen Lebensstilen und physischer Wohnung geschaf-
fen.'*

135

2
137 g
138 Vgl
139 /g
140 /g
141

142 xg:

FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 940ff.

Abschnitt 2.1. ,,Gutspezifische Eigenschaften der Wohnimmobilie*
HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 11.

WALDEN, R. (1995): S. 69.

HARLOFF, H. J.; RITTERFELD, U. (1993): S. 31.

FISCHER, M. (1995): S. 23.

ROHRMANN, B. (1993): S. 140.

HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 13.
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Wohnkultur**® und Wohnerfahrung, d. h. frilhere Wohnweisen sowie lebenszyklus-
bedingte Anforderungen pragen diesbezligliche Wohnwiinsche; abhangig von den fi-
nanziellen Ressourcen werden Wohnbedirfnisse'* realisiert und es entsteht unter-
schiedliche Wohnzufriedenheit.

Um aus wohnsoziologischen und wohnpsychologischen Aspekten die fur die Wertent-
wicklung relevanten Determinanten herauszufiltern, sind als erster Schritt die mai-
geblichen Objekte und Begriffe des Entscheidungsmodells zur Wohnungswahl zu kon-
kretisieren. Dabei ist zwischen individuellen und intersubjektiven Aspekten zu unter-
scheiden, wobei nur die intersubjektiven Aspekte fur die Wertermittlung bertcksich-
tigt werden. Die Nutzung der Wohnung als ,,Konsumakt“ erfolgt durch Haushalte, die
als Sozialgebilde von Menschen definiert sind.

Nachstehend wird ein diesbezugliches Entscheidungsmodell unter Berticksichtigung
soziologischer und psychologischer Aspekte erstellt.

Frihere Wohnweisen

e bisherige Wohnerfahrungen
e Bezugsgruppenstandards

e Idealwohnung, etc.

angebotene Bewertung realisierte
Wohnqualitat Wohnqualitat Wohnbedurfnisse
e Wohnung / Lage e Wohnung / Lage e Entscheidung

o Wohnumfeld, etc. * Wohnumfeld, etc. o Wohnungswahl

Wohnwiunsche Wohnzufrieden-
e Wohnung / Lage heit
e Wohnumfeld, etc. e Wohnung / Lage

¢ Wohnumfeld, etc.

Pers. Entscheidungskontext
e Soziale Charakteristika

e Soziodkonomischer Status

o Lebenszyklus, Lebensstil, etc.

Aktuelle Wohnkultur

Abbildung 9: Entscheidungsmodell WohnungswahI**®

Abgeleitet von der Erfiillung der sich wandelnden Nutzerbedirfnisse (Lebensstile, le-
benszyklus- oder arbeitsplatzbedingte Anforderungen, etc.),**® Wohnwiinschen und
geforderter Wohnqualitat kann der mit der Nutzenstiftung korrespondierende Wert
ermittelt werden. Dabei wird von der Annahme ausgegangen, dass die Erfiillung der
Konsumfunktion des Wohnens die Wirtschaftsfunktion determiniert.

143 ygl. HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 44ff.
4% vgl. FUHRER, U.; KAISER, G. (1993): S. 42.

145 ygl. ROHRMANN, B. (1993): S. 140.

146 vgl. WALDEN, R. (1993): S. 21.
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2.2.1. Wohnweise und Wohnkultur

Wohnweise und Wohnkultur reprasentieren soziale Zugehdorigkeit, Normen einer Ge-
sellschaft und die Verfiigung tUber materielle und kulturelle Ressourcen.**’ Die Art
und Weise wie gewohnt wird, ist von geographischen, historischen, kulturellen und
sozialen Rahmenbedingungen abhangig.*
Die Wohnweise ist ein Abbild des persénlichen Lebensstiles, des Geschmackes und
der Personlichkeitsmerkmale. Die Wohnung als Zentrum des privaten Lebens soll
Wohnbedirfnisse abdecken und Wohnwiinsche erfillen.
Die Wohnung und ihre Einrichtung sind immer auch eine Form der sozialen Distink-
tion'® und ein Symbol der Individualitit. Die Redewendung ,zeig mir wie du
wohnst, und ich sage dir, wer du bist* dokumentiert die Interaktion zwischen Woh-
nung und Personlichkeit. Dabei wird weniger das materielle Substrat der Wohnung,
als die Aneignung derselben angesprochen. Das Zuhause als angeeignete Form der
Wohnung, d. h. die ,wahre Wohnung* nach BOLLNOW ist nicht kiinstlich geschaf-
fen, sondern allmahlich gewachsen und hat Teil an der verlasslichen Sicherheit des
langsamen Wachstums.**°
Die Wohnweise ist gepragt durch verschiedene Determinanten, wie z. B.
allgemeine wirtschaftliche und soziale Entwicklung
gesellschaftliche Zugehorigkeit der Haushalte zu Klassen, Stdnden, Schichten
und Lebensstilen
O0konomische Mittel, die der Haushalt fur das Wohnen aufwendet bzw. zur Ver-
flgung hat
inhaltlich, welche Funktionen und Nutzungen (Wohnen, Arbeiten) in der Woh-
nung wahrgenommen werden
materiell, nach dem Grundriss der Wohnung, den Gegebenheiten des Wohnge-
b&audes und der Wohnumgebung
technisch, nach dem Stand der Haustechnik, Informationstechnologie der Woh-
nung, etc.
Wohnkultur kann durch die soziale Lage, die Funktion der Wohnung, durch Standar-
disierung und Normierung von Wohnungen sowie durch generelle Wohntrends um-
schrieben werden.*!
Gemeinsam war den vorindustriellen Wohnformen, dass die Arbeit fir den taglichen
Lebensunterhalt die Ablaufe in der Wohnung dominierte und sich erst durch den
Ubergang von der Agrar- zur Industriegesellschaft die in der Wohnung wahrge-
nommene Arbeit auf Haus- und Eigenarbeit reduziert hat und die berufliche Arbeit
ausgelagert wurde.'®? Erst durch die Verbesserung der sozialen Situation der Haus-
halte durch die Lohnarbeit konnten grofe Bevdlkerungsschichten eine raumliche
Trennung von Wohn- und Arbeitsfunktionen umsetzen.'>
Wahrend die Wohnreformbewegung von vorindustriellen Leitbildern ausging, hat
sich nach dem Ersten Weltkrieg die Erkenntnis durchgesetzt, dass es unmaoglich ist,
jeden Industriearbeiter in einer gartenstadtischen Siedlung unterzubringen, was zu
einem verstarkten Trend zu GroBwohnbauten fuhrte.
Durch Typen von Musterwohnungen, Musterkiichen, etc. wollte man dem Negativ-
szenario der elenden Mietwohnung begegnen und rickte Funktionalisierung und Ra-
tionalisierung der Wohnung in den Vordergrund.
Steigende Realeinkommen, die Individualisierung der Familienmitglieder, Wohnfunk-
tionen, wie z. B. die Erziehung und Ausbildung der Kinder, die Betreuung der Alten

147 vgl.
148 /g,
149 /g,
150 v/gl,
158 g,
152 /g,
158 g,

HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 44.
SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 42.
BOURDIEU, P. (1983): S. 37ff.

BOLLNOW, N. (1994): S. 152.

HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 46ff.
SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 44.
KASCHUBA, W. (1990): S. 100.
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2.2.2.

aber auch die Gestaltung der Freizeit durch Erholung, Unterhaltung, Geselligkeit und
Repréasentation haben zu differenzierten Wohnkulturen gefthrt.

Auch in gesetzlichen und normativen Regelungen, wie z. B. in Bauordnungen und
ONORMen sowie Forderregelungen wurden MindestgroRen, funktionelle und techni-
sche Regelungen fir RAume und Ablaufe in den Wohnungen fixiert und somit die
Wohnkultur determiniert. Andererseits beeinflussen auch die mit dem Wohnen zu-
sammenhangenden Wirtschaftsbereiche, wie z. B. die Bau- und Mé&belindustrie
durch gezielte Werbemafnahmen die Entwicklung der Wohnkultur.

Wohnkultur wird auch durch den Wunsch der kapitalistischen Gesellschaft, die
Wohnung zur Reprasentation und Darstellung des Wohlstandes zu nutzen, beein-
flusst.

Wohnen im Lebensablauf

Dass sich die Wohnbedurfnisse im Zuge der familiaren Biographie, d. h. der Veran-
derung der familidren Situation, wie z. B. Heirat, Geburt von Kindern, Tod des Part-
ners, etc. andern, ist bekannt.”* Ahnliche Zusammenhange bestehen hinsichtlich
der individuellen Biographie der Haushalte.™ Individuelle Lebenslaufe, spezifische
Wohnbedurfnisse und wachsender Wohlstand tragen zur Diversifizierung der Nach-
frage bei. Die einzelnen Lebensabschnitte und der individuelle Lebenslauf sind be-
stimmende Faktoren der Haushaltsbildung und der Wohnungsnachfrage. Traditionell
wurden die Lebensabschnitte Kindheit, Jugend und Erwachsenenalter definiert.

Die vier Phasen der Kindheit sind von zunehmender ,Eroberung“ raumlicher Umwelt
gekennzeichnet. Im Kleinkindalter, das bis zum dritten Lebensjahr reicht, ist der Ak-
tionsraum auf die Wohnung bzw. das Wohnumfeld beschréankt,™® wahrend in der
zweiten Phase, die bis zum sechsten Lebensjahr reicht, meist durch den Besuch des
Kindergartens der Wirkungsbereich erweitert wird. Das Schulkindalter reicht in der
ersten Phase bis zum zehnten und in der zweiten bis zum vierzehnten Lebensjahr.
In diese Phase féllt die Identitatsfindung der jungen Menschen und wachst die
Selbststandigkeit.

Die Jugend ist gepragt vom Besuch weiterfiihrender Schulen oder der Absolvierung
einer Lehre oder einer sonstigen ersten Berufstatigkeit. In dieser Phase kann das
Wohnumfeld durch Jugendzentren, Sporteinrichtungen, Kulturstitten positiv oder
negativ zur Entwicklung der Jugendlichen beitragen.

Traditionell beginnt das Erwachsenalter mit dem Abschluss der Ausbildung und dem
Eintritt ins Berufsleben. Wahrend friher bald Heirat und Familienbildung folgten,
fuhren aktuell langere und differenziertere Ausbildungsphasen, individuelle Lebens-
biographien aber auch Jugendarbeitslosigkeit zu einer Phase der Nach-Jugend, die
auch als Postadoleszenz bezeichnet wird.

Die Zahl der Erwachsenen, die nie heiraten und jener, die heiraten, aber auf Kinder
verzichten, steigt tendenziell. Unabhangig davon, ob eheliche oder ledige Kinder ge-
boren werden, hat sich der Eintritt in die elterliche Phase verschoben.

Auch das durchschnittliche Heiratsalter ist seit dem Jahr 1970 deutlich gestiegen.
Obwohl Kinder nicht fruher ausziehen, wird die elterliche Phase kurzer, da weniger
Kinder geboren und diese friher selbststandig werden. Die Wohnbedirfnisse in der
elterlichen Phase richten sich vielfach nach dem wachsenden Raumanspruch der
Kinder, aber auch nach dem Wunsch beider Gruppen nach Rickzugsflachen.

Das Alter als letzte Lebensphase beginnt Ublicherweise mit dem Ausscheiden aus
dem Erwerbsleben. Da dies in den letzten Jahren oftmals nicht das gesetzliche Ren-
tenalter von 65 Jahren war, sondern viel fruher, ist auch in dieser Phase von einer
Individualisierung und Diversifizierung auszugehen.

134 vgl. FLADE, A. (1993): S. 46.
135 vigl. SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 46.
136 v/gl. WALDEN, R. (1993): S. 83.
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2.2.3.

Grundsatzlich werden die drei Altersphasen des jungen Alters bis 70 Jahre ohne Ein-
schrankung der korperlichen und geistigen Leistungsfahigkeit, des mittleren Alters
bis 80 Jahre und langsamer Verminderung dieser Fahigkeiten und dem hohen Alter
mit einem gewissen Betreuungs- bzw. Pflegeaufwand differenziert.*’

Fur alle drei Altersphasen besteht grundsatzlich der Wunsch, die vorhandene Woh-
nung beizubehalten, was entsprechende Auswirkungen auf die Wohnung und das
Wohnumfeld, insbesondere aber die angebotenen Wohndienstleistungen hat.

Wohnwinsche

Welche Kriterien eine ,,gute Wohnung* aufweisen muss, wird durch die verschiede-
nen Wohnungsmarktakteure beeinflusst.

Einerseits ist dies der Staat, der durch generelle Regulierungen (Bebauungsplane,
Bauordnungen) und Forderbestimmungen in die Gestaltung von Wohnungen ein-
greift. Durch technische Normen, Verordnungen und Gesetze erfolgen Festlegungen
Uber die GroRRe, den Grundriss, die Ausstattung und Funktionsablaufe in Wohnun-
gen. Trotz dieser umfangreichen normativen Regelungen ist Kritik an Wohnbedin-
gungen nicht neu, sodass anzunehmen ist, dass dieses Instrumentarium wenig ge-
eignet ist, die differenzierten Wohnwiinsche der einzelnen Nachfragergruppen abzu-
decken. Dies hangt auch damit zusammen, dass staatliche Vorgaben fir das Woh-
nungsangebot, wie z. B. Bauordnungen, fir ein ganzes Bundesland gelten, raum-
ordnerische Regelungen noch immer fir Teilbereiche einer Gemeinde Anwendung
finden und damit kleinraumigeren und differenzierten Nachfragergruppen
gegenuberstehen. Andererseits ware bei vollkommenen Markten davon auszugehen,
dass nur Guter, die die Bedurfnisse der Nachfrager abdecken, verkauflich sind.
Diese Vermittlungsfunktion wird durch die Wohnungsmarkte nur eingeschrankt
wahrgenommen.*®® Aufgrund der Besonderheiten des Gutes Wohnen und da durch
die  Marktnachfrage die = Wohnwinsche  einkommensstarker  Haushalte
Uberproportional reprasentiert werden, ist zwischen offensichtlicher Nachfrage und
tatsachlichem Bedarf zu differenzieren.

Auch der Marktmechanismus ist daher nur eingeschréankt geeignet, die Wohnwiin-
sche der Nachfrager zu dokumentieren. Auch die auf den vorgelagerten Markten ta-
tigen Akteure, insbesondere Planer und Ausfihrende, nehmen mafRgeblich Einfluss
auf die Gestaltung der Wohnungen. Ob diese Akteure die Wiinsche der kinftigen,
teilweise nicht bekannten Nachfrager umsetzen, oder priméar von gesetzlichen Vor-
gaben und eigenen Wertvorstellungen geleitet werden, wird kontrovers diskutiert.*®
Durch Forderungen nach verstarkter Bewohnermitbestimmung und Planungspartizi-
pation wird zum Ausdruck gebracht, dass Optimierungsbedarf fir die von Architek-
ten und Baufirmen gelieferten Ergebnisse besteht. Daher wird wiederholt die Forde-
rung aufgestellt, man solle sich an den durch die Bewohner artikulierten Wiinschen
und Bedurfnissen orientieren und ihnen nicht vorschreiben, wie sie wohnen sol-
len.*®°

Aber auch fur die Wohnbedirfnisse gilt das Paradoxon der Bedurfnisforschung, d. h.
die empirisch ermittelten Wohnwiinsche und die tatschlich umgesetzten Wohnbe-
dingungen und die Zufriedenheit mit diesen, klaffen erheblich auseinander.'®*
Beispielsweise winschen sich vier Finftel der Westdeutschen ein Einfamilienhaus,
realisiert hat diesen Wohnwunsch nur ungefahr die Halfte der Befragten, wobei
trotzdem der Grofteil der Befragten hohe Wohnzufriedenheit aufiert.

157 vigl. SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 50.

138 y/gl. Abschnitt 2.1. ,Gutspezifische Eigenschaften der Wohnimmobilie*

139 vgl. WALDEN, R. (1993): S. 82.

160 v/gl. HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 214.

161 ygl. HAUSSERMANN, H. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S.

363.
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2.2.4. Wohnbedurfnisse und Wohnungsqualitat

Wohnbedirfnisse sind Anknipfungspunkte zur Beurteilung der Wohnqualitat. Eine
Wohnung die samtliche Wohnbedurfnisse der darin Wohnenden erfllt, wéare eine
nutzergerechte Wohnung.®?
Theoretisch ist davon auszugehen, dass nur jene Wohnungen, die sich an den Be-
durfnissen der Nachfrager orientieren, Uber den Wohnimmobilienmarkt zu entspre-
chenden Haushalten alloziert werden kénnen. Bei Wohnungsmangel und ungenu-
gender Kaufkraft konnten die Marktmechanismen diesen Vermittlungsprozess zwi-
schen Wohnbedirfnissen und Wohnungsangebot in den letzten Jahrzehnten nicht
befriedigend 16sen.'®® Auch das Informationsdefizit am Wohnimmobilienmarkt, der
Time Lag zwischen einem zusétzlichen Bedarf und einem neuen Angebot sowie das
Ubergewicht des Bestandsmarktes erschweren den Marktprozess.'®*
Andererseits hat auch der Staat durch wohnungswirtschaftliche Instrumente wie
z.B. die Raumordnung, die Bauordnung oder Foérdermalnahmen Einfluss auf die
Gestaltung der Wohnungen genommen. Aber auch die politischen Entscheidungs-
systeme waren aufgrund des Aggregationsgrades der Vorgaben und durch Lobbying
artikulationsfahiger und konfliktbereiter Gruppen nicht in der Lage, ein Gleichge-
wicht zwischen Wohnbediirfnissen und Angebot herzustellen.'®®
Da sowohl der Markt als auch die Politik systematisch nicht fahig sind, ein Gleichge-
wicht zwischen Wohnbedurfnissen und Wohnangebot herzustellen, werden anhand
der empirischen Sozialforschung Wohnbedurfnisse und Wohnwitinsche erhoben.
Die Bedurfnisforschung im Rahmen der Wohnsoziologie hat das Ziel

die Struktur und Form der Haushalte als Bedarfstrager

die Wohnbedirfnisse und ihre Ausformungen

die Art und Weise wie Wohnbedurfnisse erfullt werden
zu erheben.®®
Wohnbedirfnisse sind eine Spezialform von Bedurfnissen, d. h. Mangelzustanden
mit denen das Verlangen einhergeht, sie zu beheben.'®’ Die Frage nach konkreten
Wohnbedirfnissen wird keinesfalls einheitlich, teilweise sogar widersprichlich be-
antwortet.'®®
PIPEREK leitet aus durchgefiihrten Fallstudien zwdlf Kategorien von Wohnbedurfnis-
sen wie folgt ab:'®

Bedurfnis nach Schutz und Sicherheit

Bedurfnis nach Stabilitat

Bediirfnis nach Unabhangigkeit

Bedurfnis nach Umweltkoh&arenz und Kontakt

Bedurfnis nach Bewegungs- und Gestaltungsfreiheit

Bediirfnis nach Ordnung und Orientierung

Bedurfnis nach Dimensionierung

Bedurfnis nach Tatigkeitsforderlichkeit

Bedirfnis nach Naturverbundenheit

Bedurfnis nach Ausblick und nattrlichem Licht

Bedurfnis nach Sauberkeit

Bedurfnis nach psychischem Appell

182 gl
183 vgl.
164

o
166 /g,
167 vgl.
168 \/g.
169 /g,

FLADE, A. (1993): S. 47.

HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 215.

HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 214f.

BAHRDT, H. P. (1974): S. 10ff.

HAPKE, U., in: KUNE-BUHNING, L.; HEUER, H. B. (Hrsg.) (1994): S. 177.
FLADE, A. (1993): S. 47.

FUHRER, U.; KAISER, G. (1993): S. 57ff.

PIPEREK, M. (1971): S. 7ff.
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Wahrend PIPIREK von gleichwertigen Bedurfnissen ausgeht, haben sich die fiunf Be-
diirfniskategorien von FLADE'® am hierarchischen Bediirfnismodell von MASLOW o-
rientiert.

Privatheit im Sinne

der Zugangskontrolle

Sicherheit,

Bestandiakeit und Vertrautheit

physiologische Bedurfnisse nach
Warme, Licht, Ruhe, Erholung und Schlaf

Abbildung 10:  Bedirfnispyramide nach FLADE*"*

Diese starren Gliederungen werden heute nicht mehr vertreten, vielmehr wird von
einer variablen Praferenzstruktur ausgegangen, die je nach Person, Lebenszyklus
und Situation unterschiedlich ist.}"? Zusatzlich ist anzufuhren, dass die Wohnbeddirf-
nisse im Lauf der Sozialisation erworben beziehungsweise zumindest soziokulturell
uberformt werden.'"

Bei der Analyse der Wohnbedirfnisse (user need analysis) stehen die Bedurfnisse
der Bewohner im Mittelpunkt.

PREISER differenziert beispielsweise nach technischen, funktionalen und Verhal-
tenselementen.*’* Zu den technischen Elementen zéhlt die Sicherheit, die Beleuch-
tung, der Schallschutz, die Energieeinsparung, die Luftqualitat, etc. Zu den funktio-
nalen Elementen zahlen ergonomische Aspekte, wie z. B. das Zusammenpassen der
Gebaudemerkmale und der Aktivitaten der Nutzer.

Zu den Verhaltenselementen zahlen die Wahrnehmungen und Bediirfnisse der Nut-
zer im Hinblick auf das Gebaude. Das bedirfnistheoretische Modell der Wohnungs-
psychologie liefert Kriterien zur Bewertung von Wohnungen und Wohnumgebungen
im Hinblick auf die Nutzerorientiertheit.

170 vgl. FLADE, A. (1993): S. 47ff.

1 vgl. FUHRER, U.; KAISER, G. (1993): S. 42.

72 ygl. WALDEN, R. (1995): in: KEUL, A. (1995): S. 73.
173 vgl. FLADE, A. (1993): S. 47.

17 vgl. PREISER, F. E.: (1988): S. 17ff.
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2.2.5. Wohnzufriedenheit

Gebaute Umwelt kann bei den Nutzern gefiihlsmaRige Reaktionen positiver Art wie
Zufriedenheit und Wohlbefinden, aber auch negativer Art wie Unzufriedenheit, Un-
behagen und Unwohlsein auslésen.'”> Wohnzufriedenheit wird jedoch nicht nur an-
hand von objektiven Merkmalen, wie z. B. Wohnungsgrofie, -ausstattung, etc., son-
dern auch anhand von subjektiven Indikatoren, wie z. B. Wohlfuhlen, etc. beurteilt.
Beide Indikatorengruppen sind determiniert durch die bisherige Wohnerfahrung und
das kulturell-historische Umfeld, d. h. die Wohnkultur und sind daher zeitpunktab-
hangig.!”® Wahrend fiir die Bewertung objektiver Indikatoren wie beispielsweise
quantitative und physische Merkmale meist Standards und Regeln existieren, sind
die subjektiven Indikatoren, d. h. die Wirkungen von Wohnungen bzw. gebauter
Umwelt auf Menschen, von den Aneignungshandlungen des Individuums und des-
sen Geschichte determiniert. Aneignung kann durch Personalisierung, durch Veran-
derung oder auch durch Vervollstandigung erfolgen. Der Zufriedenheitsgrad andert
sich jedoch keineswegs parallel zur objektiven Qualitdt von Wohnungen. Das Zufrie-
denheitsparadoxon besagt, dass Zufriedenheit das Ergebnis des Vergleiches zwi-
schen Erwartungen und Wirklichkeit ist und verschiedene soziale Gruppen aufgrund
ihrer Geschichte differente Standards der Wohnzufriedenheit aufweisen.'’’
Angehorige unterschiedlicher Lebensstile zeigen sich mit denselben Wohnbedingun-
gen in sehr unterschiedlicher Weise zufrieden.*’® Im Sinne der Bezugsgruppentheo-
rie orientieren sich die Individuen daher am durchschnittlichen Standard ihrer sozia-
len Gruppe und nicht am Durchschnitt der 6sterreichischen Gesellschaft.'"

Dass Wohnzufriedenheit mit zunehmender Wohndauer zunimmt, kann auch durch
die Bezugsgruppentheorie nur in Kombination mit der Dissonanztheorie erklart wer-
den. Die Dissonanztheorie besagt, dass bei Diskrepanzen zwischen unveranderlichen
und erwilnschten Realitdten durch passive Anpassung man mit der Realitat zufrie-
dener wird. Der gegenteilige Losungsansatz, die aktive Anpassung, kann durch ei-
nen Wohnungswechsel oder eine sonstige Anderung der unerwiinschten Situation
umgesetzt werden. Das Modell der Wohnzufriedenheit von MARANS™ geht von ob-
jektiven Merkmalen der Umwelt und subjektiven Erfahrungen der Nutzer aus.

Personenmerkmale

‘

Vergleichsmal3stab
v v

Wahrnehmungen und Allgemeine

Bewertungen von Zufrieden-

objektiven Merkmalen heit mit der
der Umwelt Umwelt

Geandertes
Verhalten,
z.B. Umzug

Objektive
Merkmale

der Umwelt

Wohnung, Wohngebaude, Grundstiick,
Nachbarschaft, Gemeinde

Abbildung 11: Modell der Wohnzufriedenheit nach MARANS

175 vgl. WALDEN, R. (1993): S. 47.
176 vigl. WALDEN, R. (1995): S. 73.
177 vgl. HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 218.
178 vgl. RUNZLER, B.-K. (1993): S. 52.
179 vgl. Vgl. HAUSSERMANN, H. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005):
S. 363.
180 vigl. WALDEN, R. (1995): S. 74
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In jeder Phase des Prozesses treffen objektive Gegebenheiten der Umwelt (Woh-
nung, Wohngebaude, Wohnumfeld) mit subjektiven Wahrnehmungen zusammen,
wobei Personen- und Haushaltsmerkmale (Einkommen, etc.) sowie die bisherige
Wohnerfahrung den individuellen VergleichsmaRstab beeinflussen.

Ein zweites Modell zur Erklarung von Wohnzufriedenheit stammt von FRANCES-
CATO, WEIDEMANN & ANDERSON."®!

Dabei werden externale Variablen, wie z. B. objektive Charakteristika der physi-
schen, sozialen und organisatorischen Umwelt, demographische Variablen und Per-
sonenmerkmale einerseits zu einem globalen Zufriedenheitsmafl zusammengefihrt
und durch Pradikatoren zur Vorhersage von Verhalten auf relevante Kriterien fur
Wohnzufriedenheit geschlossen. Aspekte zur physischen Umwelt'® beriicksichtigen
die Anzahl der Raume pro Wohneinheit, GroéRRe, Dichte und Layout der Wohnung,
des Wohngebéudes und der Siedlung, Anzahl der Parkplatze, Instandhaltung und
Instandsetzung, Verhaltensspuren wie Personalisierungen sowie das Ausmal, in
dem die Bewohner das Ursprungsgebdude veradndert haben. Die demographischen
Variablen bestehen aus Alter, Geschlecht, Einkommen, Bildungsabschluss, Dauer,
die eine Person in der Wohnung lebt, den Wahlméglichkeiten des Befragten, die
Dauer, die der Befragte in der letzten Wohnung gewohnt hat und die GroRRe der
Gemeinde, in der der Befragte aufgewachsen ist. Zu den Personenmerkmalen zah-
len Lebenszyklus und Lebensstil*®® des Befragten. Das Modell erklart die mediieren-
de Rolle der kognitiven Aspekte (Uberzeugungen), der affektiven Variablen (Emotio-
nen) und konativen Aspekte (Verhaltensabsichten) zwischen objektiven Variablen
und Wohnzufriedenheit. Unterschiedliche Wohnzufriedenheit bei gleichen objektiven
Umweltbedingungen lassen sich durch das Alter, Geschlecht, Einkommen, den Bil-
dungsstand, Lebenszyklus oder Lebensstil erklaren.

Externale Variablen m

Physische Umwelt Pradikatoren
Soziale Umwelt ) m
_ . Uberzeugun-

Organisatorische
gen

Umwelt

. Emotionen Wohnzu-

Demographie friedenheit
Verhaltens-

Personenmerk- absichten

male

Abbildung 12: Wohnzufriedenheit n. FRANCESCATO, WEIDEMANN & ANDERSON

Die in der nachstehenden Abbildung dargestellten externalen Variablen werden
durch Pradikatorvariablen,*®* wie z. B.

Einstellungen

Absichten

subjektive Normen
ein neues Verhalten, z. B. Umzlige, Vandalismus auslésen.

181 vgl. WALDEN, R. (1993): S. 59ff.

182 ygl. ROHRMANN, B. (1993): S. 143.

183 vigl. HARLOFF, H. J.; RITTERFELD, U. (1993): S. 39ff.
184 yigl. WALDEN, R. (1995): S. 75.
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Wohnzufriedenheit wird daher als Beziehung zwischen Umwelt und Verhalten wie
folgt definiert:'®

Wohnzufriedenheit

Beziehunqg

Umwelt Verhalten

Objektive Charakteristika Kognitive Aspekte

Objektive Male Wohnung
und Wohnumfeld

Uberzeugungen uber vergan-
gene Erfahrungen und Zukunfts-
erwartungen, Uberzeugungen

Verhaltensspuren

Demographische Variable Affektive Aspekte

Geschlecht, Einkommen, Bil-
dungsabschluss, Alter, Wohnal-
ternativen, Wohnerfahrung

Gefluhle Uber das Zuhause wie
z. B. Geborgenheit, asthetische
Empfindungen, Emotionen

Personenmerkmale Konative Aspekte

AusmalR der persodnlichen Kon-
trolle tber Leben und
Lebenszyklus

Wunsch umzuziehen, in der
Wohnung zu bleiben, diese zu
gestalten, Verhaltensabsicht

Externale Variable

Abbildung 13: Externale Variable nach FRANCESCATO, WEIDEMANN & ANDERSON

Typische Fragen sind, ob das Wohlbefinden oder das soziale Verhalten durch die
gebaute Umwelt beeinflusst wird, ob bauliche Strukturen fur kriminelle Handlungen
der Bewohner mitverantwortlich sind, etc.

2.2.6. Resimee

Werden die in der Grafik von Kapitel 2.2. dargestellten Elemente und die Problema-
tik der Erfassung von Wohnwinschen, Wohnbedurfnissen, die Erhebung der Wohn-
zufriedenheit, etc. analysiert, zeigt sich die Komplexitat der soziologischen und psy-
chologischen Aspekte des Wohnens.

Im Rahmen der gegenstandlichen Arbeit werden daher nachfrageseitig neben den
quantitativen Nachfrageaspekten, das in Kapitel 3.1.6. dargestellte Konzept des Le-
bensstiles'® und die sonstigen intersubjektiven Komponenten des Wandels mit
Rickwirkungen auf die Wohnqualitdt und die daraus ableitbaren Anforderungen an
die Wohnung zugrunde gelegt.

18 vigl. WALDEN, R. (1993): S. 60f.
18 vigl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S.
146ff.

Seite 42 von 287



2.3.

STAKEHOLDERANALYSE

Das Stakeholdermodell betrachtet das Unternehmen als soziobkonomisches System,
das aus einer Reihe von internen und externen Interessensgruppen, wie z. B. Inves-
toren, Mitarbeitern, Lieferanten, Kunden, Gesellschaft, etc. besteht.'®” Alle Stakehol-
der haben ein berechtigtes Interesse am Unternehmen; ihre Interessen sind ange-
messen zu beriicksichtigen um eine langfristige Uberlebensfahigkeit und Wertsteige-
rung sicherzustellen.*®®

Neben dem Shareholder Value® sind Kundenzufriedenheit, Mitarbeiterengagement
bzw. insgesamt die Sicherung der Uberlebensfahigkeit und langfristiges Wachstum
und Entwicklung wichtige Zielsetzungen des Unternehmens. Das Unternehmen ist von
den Beitrdgen und Ressourcen der einzelnen Stakeholder abhéngig, wie z. B. dem
Kapital der Investoren, den Fahigkeiten und dem Einsatz der Mitarbeiter, der bestan-
digen Gunst der Kunden und der von staatlicher Seite bereitgestellten Infrastruktur.
Unternehmen als sozio6konomische Systeme brauchen die einzelnen Stakeholder-
gruppen wie ein Korper auf die verschiedenen Organe und deren Funktion angewie-
sen ist."® Ein weiteres Argument zur Begriindung des Stakeholderkonzeptes ist die
Informationsineffizienz der Borsenkurse, die nur bedingt den Wert der Wohnimmaobi-
lien widerspiegeln. Informationen sind nicht transparent und die Bérsenkurse kénnen
daher nicht mit der erreichten Wertsteigerung eines Unternehmens gleichgesetzt wer-
den.'* Die Dominanz des Shareholder Value wird daher firr die Wertentwicklung von
Wohnimmobilien in Frage gestellt. Bei der Fihrung von immobilienwirtschaftlichen
Unternehmen sind demnach die Interessen aller relevanten Stakeholder zu be-
ricksichtigen. Ein Indiz fur die Stakeholderorientierung in Osterreich ist, dass § 70
Abs. 1 des Aktiengesetzes (AktG)'? verlangt, dass der Vorstand das Unternehmen
unter Bedachtnahme der Interessen der Aktionare, der Arbeithehmer und der 6ffent-
lichen Interessen zu leiten hat. Aber auch der Shareholder Value baut auf den risiko-
behafteten Cashflows der nahen und fernen Zukunft auf.'*®* Die Risiken und Chancen
durch die Einflussnahme der unterschiedlichen Stakeholder sind daher entsprechend
zu bertcksichtigen. Werte zu schaffen bedeutet daher eine angemessene Bertcksich-
tigung bzw. der Ausgleich zwischen den Interessen der relevanten Stakeholder. Auf-
grund der zyklisch verlaufenden kausalen Zusammenhéange beispielsweise zwischen
Mitarbeiterengagement, Kundenzufriedenheit und Wertsteigerung ist die Balance zwi-
schen den Stakeholdergruppen essentiell.

Es ist nicht Ziel dieser Arbeit, die kontrovers und umfangreich geflhrte Diskussion
zwischen Shareholder Value und Stakeholder Value aufzuarbeiten, sondern es sollen
die fUr die Wertentwicklung relevanten Stakeholder und deren Wertbeitrag expliziert
werden. Im Sinne der Wertbeitragsanalyse tragen auch die verschiedenen Stakehol-
der zur Wertentwicklung bei.*** Fur die Wertentwicklung von Wohnimmobilien hat der
Beitrag der Stakeholder aufgrund der gutspezifischen Eigenschaften (Immobilitat,
etc.) hohe Bedeutung. Nachstehend erfolgt daher eine Gliederung der Stakeholder-
gruppen. Die Gliederung der Wohnungsmarktakteure kann nach verschiedenen Krite-
rien, wie z. B. institutionellen Gesichtspunkten,'®® nach den unterschiedlichen Investi-
tions- oder Nutzungsmotiven, dem Zeitpunkt der Aktivitdt im Lebenszyklus der Wohn-
immobilie, nach den Marktsegmenten, die sie bedienen (Bestand, Neubau), nach der
Art der ausgeuibten Téatigkeit, etc. erfolgen.

9

187 Vgl
188 Vgl
189 Vgl
190 Vgl
191 Vgl
192 Vgl
193 Vgl
194 Vgl
195 Vgl

. HELLERFORTH, M. (2001): S. 9.

. MATZLER, K.; PECHLANER, H.; RENZL, B. (2003): S. 6.
. HENS, M.; HAUB, Ch.; MEYER, T. (1998): S. 31ff.

. HALAL, W. E. (1996): S. 67.

. MATZLER, K.; PECHLANER, H.; RENZL, B. (2003): S. 10.
. AKtG, BGBI | Nr.118/2002

. HELLERFORTH, M. (2001): S. 41f.

. FIGGE, F. (2002): S. 5ff.

. ULBRICH, R. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 327ff.
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Als wichtigste Marktbeteiligte sind die Anbieter von Wohnungen (private Haushalte,
gemeinnitzige und freie Wohnungsunternehmen, Gebietskorperschaften) und die
Nachfrager von Wohnungen (Haushalte) anzufihren.

Als weitere Akteure sind die Vermittler (Immobilienmakler), die Betreiber (Immobi-
lienverwalter, Facility Manager) und sonstige Marktbeteiligte (6ffentliche Hand, Kom-
munen, etc.) sowie subsidiar Beteiligte (Flachenanbieter, Baufirmen, Planer, Finanzie-
rungsinstitute, etc.) sowie Konkurrenten zu nennen.*#

Die Wohnungsmarktakteure, Anspruchsgruppen, Interessengruppen oder Stakeholder
werden im Hinblick auf ihren Einfluss auf die Wertentwicklung von Wohnimmobilien
wie folgt in Gruppen gegliedert:

Wohnungsvermittler
G

Wohnungsanbieter

Wohnungsnachfrager

Abbildung 14: Ubersicht Wohnungsmarktakteure

2.3.1. Anbieter von Wohnungen

Unter Anbietern von Wohnungen werden private und juristische Personen subsu-
miert, die Wohnnutzungen®®’ oder Wohnungseigentum anbieten.**® Die Vielzahl der
Wohnungsteilméarkte und die Besonderheiten des Gutes Wohnung bedingen eine in-
homogene Struktur der Wohnungsanbieter.*%

Das wichtigste Unterscheidungsmerkmal der Wohnungsanbieter durfte in der Moti-
vation der Aktivitdt wie z. B. Gewinnerzielung bei freien Wohnungsunternehmen,
Selbstversorgung bei privaten Haushalten oder soziale Verpflichtungen bei gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen und Gebietskdrperschaften liegen.?*

Da der Wohnimmobilienmarkt als Bestandsmarkt®* ausgebildet ist, ist zwischen dem
Wohnungsbestand unter Einschluss der Altbauten und dem Wohnungsneubau zu
differenzieren. Die amtliche Statistik’® in Osterreich differenziert fiir fertig gestellte
Wohnungen (Neubau) nachfolgende Gruppen von Bauherrn, fir die nachstehende
vorrangige Investitionsmotive angenommen werden:

196 Vgl
197 Vgl
198 Vgl
199 Vgl
200 Vgl
201

ot

HELLERFORTH, M. (2001): S. Off.
HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 28.

KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 76.
KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S. 99.
DONNER, Ch. (2000): S. 6.

KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 72.

STATISTIK AUSTRIA (2001a): S. 5.
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Anbieter von Wohnungen Priméares Investitionsmotiv

Physische (private) Personen Selbstversorgung, Altersversorgung, Vermo-
gensanlage

Gemeinnltzige Bauvereinigungen | Soziale Verpflichtung zur Wohnungsversor-
gung

Gebietskorperschaften (Bund, Selbstversorgung von Bediensteten

Land, Gemeinde)

Sonstige juristische Personen Gewinnerzielung

Abbildung 15: Anbieter von Wohnungen

Als Wohnungsanbieter im engeren Sinn werden die Anbieter von Wohnnutzungen,
nicht jedoch die Produzenten von Wohnraum oder Anbieter auf vorgelagerten Bau-
land- oder Kapitalmarkten verstanden.?®® Der Wohnungsanbieter wird selbst als
Nachfrager fur Bauleistungen, Boden und Kapital tatig und somit von diesen vorlau-
fenden Marktprozessen abhangig.

Die Anbieter mit Gewinnerzielungsabsicht werden aufbauend auf der mikroékonomi-
schen Theorie nur dann investieren, wenn die Ertrdge groRer als die anfallenden
Kosten sind. Als zusatzliche Pramisse ist dabei zu beachten, dass ein groRer Teil der
Kosten bereits in der Errichtungsphase (Baukosten) anfallen, wahrend sich die Er-
trage relativ gleichméRig tber die gesamte Nutzungsdauer der Immobilie verteilen.
Das ertragsseitige Maximierungsziel kann einerseits durch die laufend anfallenden
Mieten, andererseits durch den einmalig anfallenden Preis im VeraufRerungsfall er-
reicht werden.?®* Neben der langfristigen Rentabilitat ist fiir den Anbieter aber auch
die momentane Liquiditatssituation wichtig, da die anfallenden Tilgungs- und Zins-
leistungen sowie die Bewirtschaftungskosten aus den laufenden Ertrdgen zu decken
sind.?®®> Je héher die Errichtungskosten und je geringer die Eingangsmieten, desto
weiter wird der Zeitpunkt der Kostendeckung nach hinten verschoben.

Da Rentabilitat und Liquiditat von kinftigen Entwicklungen determiniert werden,
sind sie auch in hohem Umfang mit Risikofaktoren behaftet. Insbesondere sind die
Nachhaltigkeit der Mietertrage, der Umfang der Leerstande, die Hohe des Diskontie-
rungsfaktors, die Entwicklung der Nachfrage, etc. von entscheidender Bedeutung
fur die Rendite der Wohnimmobilie. Sowohl die Rentabilitat als auch das Risiko von
Wohnimmobilien ist von strukturellen Merkmalen der Wohnung, des Wohngebau-
des, des Wohnumfeldes und der politisch wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ab-
héngig. Da Anbieter von Wohnungen entweder bereits Eigentum an Wohnimmobi-
lien verfligen, oder dieses Uber Investitionen erwerben, wird diese Perspektive als
Investitions- und Eigenttimersicht bezeichnet.

Als Anbieter von Wohnungen lassen sich einerseits nach dem Grad des Gewinnstre-
bens, andererseits nach dem Investitionsmotiv wie folgt unterscheiden:

Physische (private) Anbieter

Investitionsmotivation der privaten Anbieter sind insbesondere Vermdgensanlage,
Altersversorgung und Selbstversorgung, wobei der letzte Aspekt in Osterreich fir ca.
55 Prozent aller Haushalte zutrifft.?%

Die privaten Anbieter koénnen insbesondere hinsichtlich der Professionalitdt im
Marktverhalten in klassische Amateuranbieter, nicht mehr selbstverwaltende private
Anbieter und professionelle private Anbieter untergliedert werden.?’

203 V |
204 g
Vgl.
205 Vgl
206 V |
207 g
Vgl.

HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 28.

RIEBEL, V. in: KUHNE-BUNING, L. NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S. 555f.
KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 81.
LUGGER, K. (2000): S. 40f.

KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 82f.
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Im Eigentum von Privatpersonen befinden sich ca. 75 Prozent der Wohngeb&ude in
Osterreich.?® Uber 90 Prozent der Wohnungen in Hausern mit ein oder zwei Woh-
nungen befinden sich in Privatbesitz. Der Uberwiegende Anteil der Wohnungseigen-
timer hat die Wohnung jedoch zum Zwecke der Eigennutzung und nicht der Wei-
tergabe an Dritte erworben. Im Jahr 2000 wurden 49 Prozent aller neu fertig ge-
stellten Wohnungen von privaten Bauherrn®® errichtet.

Aber auch marktwirtschaftlich und gewinnorientiert agierende private Haushalte bie-
ten Wohnungen meist in Hausern mit drei oder mehr Wohneinheiten an, wobei Ka-
pitalanlage und Alterssicherung die priméaren Investitionsmotive darstellen.

Der Anteil der Privatpersonen am gesamten Wohnungsneubau lag im letzten Jahr-
zehnt um 50 Prozent.?'°

Gemeinnutzige Wohnungsunternehmen

Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaften211 wurden urspringlich zur Unterstiitzung
der Umsetzung der wohnungspolitischen Ziele gegriindet und repréasentieren die In-
terdependenz zwischen Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik. Zwischenzeitlich ha-
ben sich gemeinniitzige Wohnungsgesellschaften im Umfeld von politischen Partei-
en, Gewerkschaften, Religionsgemeinschaften, etc. als fester Bestandteil des Gster-
reichischen Wohnungsmarktes etabliert.??

Rechtsgrundlage der Gemeinnitzigen Bauvereinigungen (GBV) ist das Wohnungs-
gemeinnuitzigkeitsgesetz (WGG) aus dem Jahr 1979.

Durch die Erklarung zum (teilweisen) Gewinnverzicht erhielten sie Steuerbegunsti-
gungen und Forderungen in groRem Umfang und konnten sich so als dominanter
Anbieter am Wohnungsmarkt etablieren.

In Osterreich haben die gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaften einen wesentli-
chen Beitrag zur Wohnungsproduktion in der Nachkriegszeit geleistet. Der Anteil der
Wohnungsproduktion der gemeinnitzigen Bauvereinigungen lag in den letzten Jah-
ren konstant bei ca. 30 Prozent.”*3

Offentliche Gebietskorperschaften

Wenn offentliche Gebietskorperschaften Wohnungen errichten, dient dies tberwie-
gend wohnungspolitischen Zielsetzungen, die privatwirtschaftlich nicht realisierbar
waren. Derartige Wohnungen werden meist zu marktunterschreitenden Preisen an-
geboten.**

Wenn die Erloése die Kosten nicht decken, wird die Neubauproduktion durch Zu-
schiisse aus Steuermitteln gedeckt. Offentliche Gebietskorperschaften bieten Woh-
nungen primar fir eigene Arbeitnehmer oder wirtschaftlich schwéachere Bevilke-
rungsgruppen an.

Sowohl auf der Ebene des Bundes, der Lander und der Gemeinden®*® errichten und
betreiben 6ffentliche Gebietskdrperschaften Wohnungen fir Bedienstete dieser Kor-
perschaften und wirtschaftlich schwacheren Bevolkerungsschichten. Offentliche
Bauherrn treten daher eher nicht als Anbieter von Wohnnutzungen auf den Woh-
nungsmaérkten auf.*®

Insbesondere der Wohnungsbestand der Stadt Wien mit ca. 200.000 Wohnungen®*’
ist erheblich und erklart sich nicht nur aufgrund der Gro3e der Stadt, sondern auch
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aufgrund der Besonderheit des kommunalen Wohnbaues im sozialistischen Wien der
Zwischenkriegszeit.?*® Die soziale Bedeutung ist daran zu erkennen, dass 1990 jeder
zweite Arbeiterhaushalt in einer Gemeindewohnung wohnte.?*® Der Anteil der durch
Gebietskorperschaften erbauten Neubauten hat sich sukzessive reduziert und liegt
derzeit unter 1 Prozent.

Sonstige juristische Personen

Als sonstige juristische Unternehmen gelten laut der Bauvorhabensmeldung von
Statistik AUSTRIA alle Gesellschaften des Handelsrechtes, die Wohnungen errichten
und nicht den GBV und Gebietskorperschaften zuzurechnen sind.?*® Freie Woh-
nungsunternehmen bieten wohnungswirtschaftliche Leistungen®! als Reaktion auf
entsprechende Marktnachfrage an.

Wahrend der soziale Wohnhausbau und die Befriedigung des Wohnbedarfes der
Einkommensschwachen urspriinglich eine Doméne der gemeinntitzigen Wohnungs-
wirtschaft war, haben freie Wohnungsunternehmen priméar den Wohnbedarf geho-
bener Schichten gedeckt.?”? Diese klaren Marktabgrenzungen haben sich verwischt,
da sich einerseits das Betatigungsfeld der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
erweitert hat, andererseits auch die freie Wohnungswirtschaft zusatzliche Aufgaben-
felder lukriert haben.

Resumee Wohnungsanbieter

Die Anbieter von Wohnungen koénnen einerseits anhand der Rechtsform, anderer-
seits durch den Grad des Gewinnstrebens unterschieden werden. Alle vier angeftihr-
ten Gruppen der Wohnungsanbieter werden im Sinne des nachfolgenden Immobi-
lienwertmodells als Investor- und Eigentimersicht, kurz Anbietersicht zusammenge-
fasst. Funktionell sind Wohnungsanbieter entweder Bautrager,??* die als Initiatoren,
Organisatoren und Investoren von Wohnbauten auftreten oder Eigentimer und In-
vestoren von Wohnungsbestand zu qualifizieren.

2.3.2. Nachfrager von Wohnungen
Nachfrager von Wohnungen sind im Regelfall keine Einzelpersonen, sondern die pri-
vaten Haushalte?®* als Konsumeinheiten. Die Nachfrage ist daher von der Anzahl
und Struktur der Haushalte abhangig.?*®
Der Bedarf dieser Haushalte ist jedoch nicht statisch, sondern er andert sich im Lau-
fe des Lebenszyklus und im Konnex mit dem familidren und gesellschaftlichen Um-
feld.”® Die Wohnwiinsche der Nachfrager sind vom Familienstand, dem altersbe-
dingten Raumbedarf, der Erwerbs- und Vermdégenssituation, den Mobilitatsanforde-
rungen sowie diversen anderen Determinanten abhangig.?’
Die privaten Haushalte, als 6konomische Einheit betrachtete Personengruppe, sind
Empfanger der Leistung des geltenden Wohnkontraktes. Der Haushalt kann daher
einerseits in der Funktion als Konsument, d. h. als Nutzer des Konsumgutes Woh-
nung, andererseits auch als Sparer oder Anleger in der Funktion als Investor des
Wirtschaftsgutes Wohnung tatig werden.

18 ygl. WEIHSMANN, H. (2002): S. 99f.

219 ygl. FORSTER, W. (1992): S. 138.

220 y/gl. STATISTIK AUSTRIA (2001a): S. 26.

221 ygl. GALONSKA, J.; KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L.
(2005): S. 122.

222 \/gl. HEUER, J. H. B.; KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; DREVERMANN, M. (1984): S. 83f.

223 \/gl. DONNER, Ch. (2000): S. 16.

224 \ygl. HAPKE, U., in: KUNE-BUHNING, L.; HEUER, H. B. (Hrsg.) (1994): S. 95ff.

225 \ygl. HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 31.
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Quantitativ ist die regionale Entwicklung der Bevdlkerung, die darauf aufbauende
Haushaltsanzahl und Haushaltsstruktur relevant fir die Wohnungsnachfrage.

Bevolkerung

Die Anderung der regionalen Gesamtbevolkerung in mengenmaRiger und strukturel-
ler Hinsicht ist von zentraler Relevanz fiir die Wohnungsnachfrage.?®

Die natirliche Entwicklung der Bevélkerung ist abhangig von der Geburtenrate, dem
durchschnittlichen Alter der Mutter bei der Geburt ihrer Kinder und der Sterberate.
Da sich diese Eingangsparameter der naturlichen Bevolkerungsentwicklung im Zeit-
verlauf andern, andert sich auch die Altersstruktur und die davon abhangige Woh-
nungsnachfrage.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung wird von der Binnen- und Fernwanderung
Uberlagert, die die Entwicklung verstarken, abschwéchen oder ins Gegenteil umkeh-
ren kann. Durch die Erweiterung der Europdischen Union und die dadurch ermdg-
lichte Bewegungs- und Niederlassungsfreiheit wird die Fernwanderung verstarkt.

Haushalte

Wohnungen werden jedoch primar von Haushalten und nicht von Einzelpersonen
nachgefragt. Bei den Haushalten ist einerseits die Anzahl der Mitglieder pro Haus-
halt, andererseits die Flache pro Haushaltsmitglied von Interesse.

Die Reduktion der Haushaltsmitglieder bewirkt auch eine Steigerung der Flache pro
Haushaltsmitglied, da gewisse gemeinsam genutzte Flachen, wie z. B. Flur, Bad, Ki-
che unabhéangig von der Anzahl der Haushaltsmitglieder erforderlich sind.

Die Tendenz zur Reduktion der Anzahl der Haushaltsmitglieder wird einerseits durch
demographische Entwicklungen, wie z. B. geringere Kinderanzahl, mehr Scheidun-
gen, hohere Lebenserwartung, etc., andererseits durch entsprechende Realeinkom-
men und diesbezugliche Handlungsspielrdume bewirkt.

Resumee Wohnungsnachfrager

Die Nachfrager nach Wohnungen sind einerseits Einzelpersonen, andererseits Haus-
halte. Die zwei vorher angefihrten Gruppen der Wohnungsnachfrager werden im
Sinne des nachfolgenden Immobilienwertmodells als Nutzersicht zusammengefasst.
Funktionell kénnen die Wohnungsnachfrager entweder reine Wohnfunktionen oder
Kombinationen von Wohnen und Arbeiten oder sonstige Konsumpréaferenzen nach-
fragen, hinsichtlich des Rechtsstatus kann zwischen Eigentumserwerb und Miete,
hinsichtlich Immobilie zwischen Bestand und Neubau differenziert werden.

2.3.3. Betreiber von Wohnungen
Da die Qualitat der Wohnnutzung durch den Betrieb und das Service rund um die
Wohnimmobilie gepragt wird, gewinnen die Betreiber von Wohnimmobilien, wie z.B.
Immobilienverwalter, Facility Manager, etc. vermehrt an Bedeutung fir den Organi-
sationsprozess des Wohnens.

Facility Manager

Das Aufgabengebiet des Facility Managers ist nicht kodifiziert, es existieren jedoch
umfangreiche Beschreibungen in der Literatur und Normen.?*

Die Tatigkeit des Facility Managers ist ausgerichtet auf den Prozess (des Wohnens)
und den daraus abgeleiteten Anforderungen an die Wohnung, das Wohngebaude,
das Wohnumfeld und ergénzende Service- und Dienstleistungen. Aus dem anglo-
amerikanischen Sprachraum stammt die Definition Uber die drei Komponenten Peo-
ple, Process und Place.?*® Die Konzeption und Eigenschaften der Wohnimmobilie auf

228 y/gl. DONNER, Ch. (2000): S. 7.
229 ygl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (2000a): S. 1ff.
230 y/gl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 461.
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die Anforderungen des Nutzers auszurichten ist ein klassischer Aspekt der Produkt-
politik.?*

Zielsetzung der Tatigkeit des Facility Managers ist daher die Aufrechterhaltung und
Optimierung der Betriebsfunktionen bei gleichzeitiger Kostenreduktion. Die Aufga-
ben des Facility Managers kénnen wie folgt strukturiert werden:

Facility Management

Technisches Infrastrukturelles Kaufmannisches

Gebaudemanagement i Gebaudemanagement gl Gebaudemanagement
- Betriebsfiihrung - Flachenmanagement - Vermietungsmana-
- Umbau, Sanierung, - Umzugsmanage- gement
Modernisierung ment - Objektbuchhaltung
- Ver- und Entsorgung - Reinigungsdienste - Kostenmanagement
- Energie- und Um- - Sicherheitsdienste - Vertragsmanage-
weltmanagement - Garten- und Winter- ment
dienste - Beratungsleistungen
- Pflege- und Betreu-
ungsleistungen

Abbildung 16: Aufgaben Facility Management

Durch die Kombination von Wohnimmobilien und Serviceleistungen wird die Ver-
mietbarkeit erhfoht, Mieteinnahmen sichergestellt bzw. gesteigert und somit der
Wert der Wohnimmobilie optimiert. Ein weiterer zentraler Aspekt ist die aktive Steu-
erung der Bewirtschaftungskosten, da diese teilweise direkt den Reinertrag der Im-
mobilie und somit den Wert beeinflussen. Da fur den Nutzer die Gesamtkosten rele-
vant sind, wirken Mietkosten und Bewirtschaftungskosten wie kommunizierende Ge-
fale, was auch durch das Schlagwort von der ,,zweiten Miete* untermauert wird.
Managementansatz, Lebenszyklusbetrachtung und Prozessorientierung des Facility
Management verlangen Marktforschung, strategische Planung, Marketing und Cont-
rolling der operativen Abwicklung des Wohnprozesses. Diese Anséatze fiuhren auch
zu Uberlegungen betreffend das Outsourcing, beginnend von anlassbezogener
Fremdvergabe bis zur Auslagerung des gesamten Facility Management an externe
Dienstleister.?*

Immobilienverwalter

Das reglementierte Gewerbe der Immobilientreuhdnder umfasst die Tatigkeit des
Immobilienmaklers, des Immobilienverwalters und des Bautragers.”®

Vergleicht man das Aufgabenspektrum des Facility Managers und des Immobilien-
verwalters, so sind diese teilweise deckungsgleich. Unterschiede sind eventuell im
Managementansatz, der Lebenszyklusbetrachtung und Interdisziplinaritat, etc., die
gemak ONORM A 7000 den Facility Manager auszeichnet, zu finden. Ein Facility Ma-
nager bewirtschaftet die Wohnimmobilie méglichst umfassend und ganzheitlich nach
kaufmannischen, infrastrukturellen und technischen Aspekten.??*

Resumee Wohnungsbetreiber
Da fur den Nutzer der Wert der Wohnimmobilie sich aus der Eignung fiir den Woh-
nungsprozess definiert,”® ist die Tatigkeit des Betreibers maRgeblich fir den Wert

231 ygl. PIERSCHKE, B. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M. (1998): S. 340.

232 ygl. KOTTER, R.; KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L.
(Hrsg.) (2005): S. 682ff.

233 ygl. BGBL 11 Nr. 58/2003

234 ygl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 56.

235 yigl. PIERSCHKE, B. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M. (1998): S. 338
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der Wohnung. Der Betreiber kann den gesamten Wohnungsprozess von der Pla-
nung, Kontrolle und Bewirtschaftung von Gebduden, Anlagen und Einrichtungen
steuern.

2.3.4. Einfluss der Gesellschaft

Gesellschaft wird im Konnex dieser Arbeit als Interventionen des Staates und der
Einflussnahme der vorgelagerten Markte, die Rahmenbedingungen fir das Wohnen
gestalten und beeinflussen, verstanden.

Insbesondere fallt darunter der Baulandmarkt, der Bauleistungsmarkt, der Kapital-
markt und die Wohnungspolitik (Wohnungsbestandspolitik, Steuerrecht, Forderun-
gen und sozialer Wohnungsbau).

Wohnungspolitiker

Die Wohnungspolitik hat die Aufgabe, Wohnraumversorgungsdefizite insbesondere
fur einkommensschwache Haushalte zu beseitigen oder zu vermeiden und quantita-
tiv und qualitativ zur akzeptablen Wohnraumversorgung bei angemessenem Woh-
nungsaufwand beizutragen.

Wohnungspolitische Marktinterventionen der 6ffentlichen Hand haben das Ziel, par-
tielles Marktversagen zu kompensieren bzw. zu verhindern. Wohnungspolitische Ein-
flussnahmen lassen sich wie folgt untergliedern:

Wohnungspolitische Marktinterventionen

Bodenmarkt Kapitalmarkt Offentliche
Hand

Raumordnung,

Bausparpra- Kommunaler

Enteignung, mien, Wohnbau,
Grunder- Zinsbegren- Kosten- und
werbssteuer zung, etc. Sozialmieten

Private Unter-

Gemeinnutzige

Unternehmen nehmen

Steuerbefrei- Steuerbefrei- Sonderausga-
ungen, MWSt ungen, AfA, ben, Wohnbei-
ErmaRigung, Forderungen, hilfe, Zinsen-
Forderungen etc. zuschusse, etc.

Abbildung 17: Wohnungspolitische Marktinterventionen

Ein wichtiges Segment der Wohnungspolitik ist die Wohnungsbestandspolitik.

Durch die Wohnungsbestandspolitik werden die Regeln fir die Bewirtschaftung von
Wohnimmobilien, wie z. B. die Berechnung der Mieten, die Instandhaltung, die Mit-
bestimmungsrechte der Mieter sowie Regelungen tber den Verkauf von Wohnungen
festgelegt. Fir das Wohnungseigentum kénnen Regelungen lber die quantitative
und qualitative Bestandssicherung erlassen werden.

Auch durch die Steuerpolitik werden Lenkungseffekte im Wohnungswesen umge-

setzt. Nachfolgende Varianten der Steuerpolitik mit wohnungswirtschaftlichem Kon-
nex werden unterschieden:?*

236 ygl. ELLMAIER, W.; ENGEL, A. (2004): S. 67ff.
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Steuerpolitik

Besitzsteuer Transaktions-

steuern

Ertragssteuer

Grundsteuer
als Prozent-
satz des Ein-
heitswertes

Grunder-
werbssteuer

Gewinnbe-
steuerung,
Absetzbarkeit
von Darlehen

Abbildung 18:  Steuerpolitik und Wohnen

Finanzierer von Wohnungen

Die Wohnbaufinanzierung gehort zu den Aufgaben des kreditwirtschaftlichen Ban-
kenapparates.”®” Neben privaten Anbietern von Finanzierungen von Wohnungen
(Banken, Fonds, Bausparkassen, etc.), hat die Politik aufgrund des punktuellen bzw.
dauernden Kaufkraftmangels der Haushalte und der hohen Investitionskosten viel-
faltige Instrumente zur Wohnbaufinanzierung entwickelt.

Objekt- oder Subjektférderungen die aus allgemeinen Steuermitteln bzw. zweckge-
bundenen Abgaben finanziert werden, sind die verbreitete Art wohnungspolitischer
Subvention. Die erhebliche Bedeutung der Finanzierungskosten in Relation zu den
Produktionskosten von Wohnungen hat den Gesetzgeber veranlasst, verschiedene
Moglichkeiten zu entwickeln. Objektforderungen dienen dazu, die Marktpreise von
Wohnungen zu reduzieren. Operationalisiert werden Objektférderungen durch 6f-
fentliche Forderdarlehen, durch Baukostenzuschisse, Annuitdten- und Zinsenzu-
schisse oder einer Kombination dieser Mdglichkeiten. Zur ékonomischen Effizienz
der Objektférderung bestehen divergente Aussagen, da durch die psychologische
Wirkung der Foérderung die wahren Kosten verschwimmen und durch die hohen
Fordergrenzen auch weniger bedurftige Haushalte gefordert werden. Das System
der Bausparkassen entstand als Versuch, die Wohnbaufinanzierung vom Kapital-
markt abzukoppeln. Der Grundgedanke von einer kapitalmarktunabhangigen Refi-
nanzierung hat den Vorteil, dass der Zinssatz von Darlehen weitgehend kapitalmark-
tunabhéngig ist. Durch staatliche Bausparpramien ist es auch fur Sparer, die spater
kein Darlehen bendétigen, lukrativ, das Bausparsystem zu nutzen. Aufgrund der ho-
hen Investitionskosten, der meist dadurch bedingten Kombination von Eigen- und
Fremdmitteln und der Langfristigkeit der Investments ist die Bedeutung der Finan-
zierung im Wohnbau von zentraler Bedeutung.?® Im Jahr 1997 lag der Eigenmittel-
anteil bei 42 Prozent, der Anteil der oOffentlichen Hand bei 22 Prozent, der
Bausparkassen bei zehn Prozent und der Banken bei 26 Prozent.?*

Anbieter von Bauland

Als Anbieter von Boden fir Wohnbau treten 6ffentliche, gemeinnitzige und private
Unternehmen, aber auch die 6ffentliche Hand auf. Jedenfalls beeinflusst die 6ffent-
lich Hand durch die Bodenpolitik durch Vorgaben beziiglich Raumordnung, Land-
schaftsschutz, Angebotssicherung und Preisreduktion die Anbieter von Wohnbau-
land.?* Durch eine nachfrageorientierte Bodenpolitik werden die Preise von Wohn-
bauland gesteuert, sodass es auch fir kunftige Nachfrager moglich ist, ihren Bedarf
zu decken. Neben den Interessen der Nachfrager nach Bauland sollen auch kom-
munale Ziele, wie z. B. die Vermeidung von Zersiedlung oder Schutz von landschaft-
lich wertvollen Gebieten durch die 6rtliche Raumordnung umgesetzt werden.

237 ygl. KOPFLER, T. in: JENKIS, H. W. (2001): S. 627ff.
238 ygl. DONNER, Ch. (2000): S. 127.

239 ygl. STATISTIK OSTERREICH (1999): S. 130.

240 ygl. DONNER, Ch. (2000): S. 61.

Seite 51 von 287



2.3.5.

Anbieter von Bauleistungen

Aufgrund der Kkleinteiligen Struktur der 6sterreichischen Bauwirtschaft, der Kapazita-
ten und der Witterungsabhangigkeit der Bauwirtschaft, der langen Vorlaufzeiten von
Neubauvorhaben spielen Bauunternehmen eine wichtige Rolle bei der Neubaupro-
duktion von Wohnungen. Vom Gesamtumsatz des Hochbausektors fallen 50 Prozent
auf den Wohn- und Siedlungsbau.?*

Restimee Gesellschaft

In der Nachkriegszeit waren massive Marktinterventionen der offentlichen Hand so-
wohl im Neubausektor als auch im Wohnungsbestand aufgrund der Kapitalknappheit
und der unzureichenden Wohnversorgung notwendig.

Die Einflussnahme durch Férderungen, steuerliche Regelungen, die Wohnungsge-
meinnutzigkeit, die Regelungen des Bestandsmarktes und die Einflussnahme auf die
vorgelagerten Boden-, Bau- und Kreditméarkte auf die Wertentwicklungen von
Wohnimmobilien waren umfangreich. Da sich die gesellschaftlichen Marktinterventi-
onen durch entspannte Wohnungsmarkte und zunehmende Budgetknappheit der 6f-
fentlichen Haushalte verandern, ist die Sicht der Gesellschaft maRgeblich fir den
Wert der Wohnung.

Vermittler von Wohnungen

Neben der privaten Vermittlung von Wohnungen sind Immobilienmakler professio-
nell mit dieser Tatigkeit befasst.

Die Rechtsfigur des Maklers als Vermittler reicht bis in die griechisch-rémische Anti-
ke zuriick.?*? Ein eigenes Kapitel behandelt im altrémischen Gesetzbuch den ,,Corpus
Juris”, das Maklergeschaft. War der Makler in dieser Zeit als Vermittler zwischen Ein-
heimischen und Fremden tatig, haben sich im Laufe der Zeit verschiedene Arten von
Maklern, wie z. B. auch der Immobilienmakler herausgebildet. Die Tatigkeit des
Immobilienmaklers ist gemaR der &sterreichischen Gewerbeordnung®® den regle-
mentierten Gewerben zuzuordnen. Aufbauend auf der Immobilientreuhdnder-
Verordnung®* sind die Zugangsvoraussetzungen (fachliche Qualifikation) fir dieses
Gewerbe geregelt. Der Immobilienmakler arbeitet auf der Grundlage des Erfolgs-
prinzips,®* d. h. der Anspruch auf Provision entsteht grundsétzlich erst nach Ver-
tragsabschluss. Durch das Erfolgsprinzip ist der Immobilienmakler angehalten, unter
Beriicksichtigung der Marktlage einen Interessenausgleich zwischen Wohnungsan-
bietern und Wohnungsnachfragern herbeizufiihren. Da im Gegensatz zum Werkver-
trag keine Abnahmepflicht flr den Auftraggeber besteht, ist der Immobilienmakler
umso mehr gefordert, die Bedirfnisse seiner Kunden bestmoglich abzudecken.
Durch die geforderte Stellung des Immobilienmaklers als ,Dritter* darf auch keine
Verflechtung mit den Vertragsparteien gegeben sein.

Der Immobilienmakler hat sich vom klassischen Nachweismakler (Zusammenfiihren
von Anbietern und Nachfragern) Uber den Vermittlungsmakler zum Immobilienbera-
ter entwickelt.?*® Da Immobilienmakler an der Schnittstelle zwischen Anbietern und
Nachfragern um einen Interessenausgleich bemiht sind und grof3teils selbst als
Immobilienverwalter tatig sind, kdnnen sie im Sinne des Immobilenwertmodells so-
wohl die Sichtweise des Investors, des Betreibers, des Bedarfstragers als auch der
Allgemeinheit beurteilen.

241 ygl. STATISTIK OSTERREICH (1999): S. 266ff.

242 \/gl. KASER, M. (1981): S. 92ff.

23 ygl. § 18 Abs. 1 GEWERBEORDNUNG, BGBI. | Nr. 194/1994

244 ygl. IMMOBILIENTREUHANDER-VERORDNUNG, BGBI. Il Nr. 58/2002
245 \gl. SAILER, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 442.

246 yigl. BRAUER, K.-U. (1999): S. 21.
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2.4. THEORIE DER WERTERMITTLUNG

Die derzeit in Osterreich angewendeten Verfahren im Bereich der Grundstiicks- und
Gebaudebewertung beruhen tiberwiegend auf gesetzlichen Regelungen®’ bzw. empi-
rischen Ansétzen und sind nur bedingt geeignet, den dynamischen Wandel sozialer,
gesellschaftlicher, kultureller, 6konomischer, 6kologischer, wirtschaftlicher und tech-
nologischer Aspekte abzubilden.

Es werden daher nachstehend die theoretischen Grundlagen der Wertermittlung dar-
gestellt. Aufbauend auf der Begriffsabgrenzung von Wert und Preis im Kapitel 2.4.1
werden Werttheorien und Wertlehren mit Bezug zur Immobilienbewertung im Kapitel
2.4.2. dargestellt. Weiters werden im Kapitel 2.4.3. die relevanten Wertbegriffe und
im Kapitel 2.4.4. die moglichen Bewertungsanlasse erortert.

2.4.1. Wert und Preis

Wert und Preis sind unterschiedliche Begriffe, die hinsichtlich ihrer Bedeutung zu
differenzieren sind.?*® Der Preis ist das Ergebnis einer Tauschaktion und wird daher
durch die Vorstellungen der beiden Vertragsparteien, Anbieter und Nachfrager be-
stimmt.?*® Nachfrager mieten oder kaufen Wohnimmobilien, weil sie einen Bedarf
haben, der dadurch befriedigt wird. Im Vordergrund steht daher die Nutzenstiftung
der Wohnimmobilie. Diese kann einerseits durch ,Wohnen* in der Funktion des Kon-
sumenten, andererseits durch ,Arbeiten* oder ,Vorsorge“ in der Funktion des Pro-
duzenten befriedigt werden. Der maximale Preis aus Sicht des Nachfragers ent-
spricht daher dem Nutzenverzicht, den er erleidet, wenn er die Woh-
nung/Wohnarbeitsstétte nicht kauft oder mietet.*°

Da die Bedurfnisse und somit auch der Nutzen fir die verschiedenen Nachfrager dif-
ferieren, unterscheidet sich auch der Preis, den sie maximal fir die Wohnung zah-
len. Je hoher der Preis der Wohnimmobilie ist, desto geringer wird die Zahl der
Nachfrager sein, fur die die Wohnung bedingt durch die Nutzenstiftung von Interes-
se ist.

Anbieter verkaufen oder vermieten Wohnungen, wenn die aufgewendeten Kosten
gedeckt sind und Gewinn erzielt wird. Fur Anbieter und Investoren ergibt sich der
minimale Preis von Wohnimmobilien daher aus den Herstellungs- und Transaktions-
kosten. Da auch diese Kosten und die geplanten Gewinnspannen zwischen den ein-
zelnen Anbietern differieren, ist auch anbieterseitig von unterschiedlichen Preisen

auszugehen.
A
Preis Angebot
P1
1 * ; Angebot
Nachfrage Preis 9
P2
Menge Nachfrage
| >
Wohnungsteilmarkt 1
M, Menge

| L
Wohnungsteilmarkt 2
Abbildung 19: Preisbildungsmodell

247 \gl. LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ (LBG) BGBI Nr. 150/1992

248 vygl. FIERZ, K. (2001): S. 37ff.

249 ygl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (2005): S. 441f.
250 yvgl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 98.
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2.4.2.

Wie aus der vorstehenden Abbildung ersichtlich, wird der Preis durch Angebot und
Nachfrage beeinflusst. Wenn die angebotene Anzahl der Wohnungen gering ist, wie
im Wohnungsteilmarkt 1 dargestellt, konnen nicht die Bedurfnisse aller Nachfrager
befriedigt werden und der Preis steigt. Die Preissteigerung bewirkt, dass sich einer-
seits Nachfrager vom Markt zurtickziehen (geringere Nutzenerfullung) und anderer-
seits zusatzliche Anbieter aktiv werden. Der Nutzen ist der ausschlaggebende Faktor
fiir die Vermarktbarkeit von Wohnimmobilien.?*

Der Preis ist daher das Ergebnis eines Anpassungsprozesses, bei dem sich die Wert-
vorstellungen von Anbieter und Nachfrager treffen.?*? Durch die Besonderheiten des
Gutes Immobilie (Teilméarkte, Heterogenitét, Informationsineffizienz, etc.)®*® wird
der Anpassungsprozess erschwert.

Durch die Unvollstandigkeit der Teilmarkte gilt das Gesetz der groflen Zahl fir den
Preis nicht mehr, an dem sich Anbieter und Nachfrager orientieren kénnen. Preis-
vergleiche sind teilweise nur Uber angrenzende Marktsegmente mdglich, und durch
die konkreten Verhandlungen Uber den Preis gewinnen die Nutzenvorstellungen,
d.h. der subjektive Wert des Einzelnen an Bedeutung.

Der subjektive Wert der Wohnimmobilie ist von den Praferenzen der Wohnungs-
marktakteure und dem Grad der jeweiligen Nutzenerfiillung abhangig.?** Der Wert
quantifiziert daher den Nutzen, den das Gut dem K&ufer bringt. Diese Nutzenleis-
tungen beziehen sich auf die zukiinftige Nutzungsdauer und sind auf den Bewer-
tungsstichtag zu diskontieren.

Dabei sind neben monetaren auch immaterielle Nutzenaspekte zu berlcksichtigen,
wobei von Nettonutzen auszugehen ist, d. h. Gegenleistungen abzuziehen sind. Der
Wert einer Wohnimmobilie entspricht daher dem Barwert eines zukiinftigen Netto-
zahlungsstromes.?*® Wesentliche Indikatoren fiir die Ermittlung des Wertes sind da-
her die Hohe der Nutzenleistung und die Dauer der Erbringung der Nutzenleistung.
Da es um die Erbringung der Nutzenleistung geht, ist klar, dass nicht die technische,
sondern die wirtschaftliche Restnutzungsdauer von Relevanz ist.

Zwischen dem Preis und dem Wert sind daher fast immer Abweichungen gegeben.
Ziel der Wertermittlung ist nicht das Finden des ,richtigen Preises“, sondern die Ob-
jektivierung der Grundstickswerte durch das Zurickdréangen der subjektiven Ein-
fliisse.?*®

Der Wert wird zwar auch als objektivierter Preis®®’ bezeichnet, wobei die Begriffe
Wert und Preis nach ihrer Bedeutung zu trennen sind.*®

Da in der Immobilienbewertung nicht subjektive Werte, sondern intersubjektive
Wertbegriffe, d. h. aggregierte Wertvorstellungen einer Gruppe von Marktteilneh-
mern von Bedeutung sind, erfolgt nachstehend eine Darstellung der relevanten
Werttheorien und Wertlehren.

Werttheorien und Wertlehren

Nachfolgend werden einerseits die geschichtliche Entwicklung der Werttheorien und
Wertlehren, der Stand der Unternehmensbewertung durch die moderne Betriebs-
wirtschaft und andererseits die Anwendung der Entscheidungstheorie im Rahmen
der Immobilienbewertung dargestellt.

%1 ygl. VOGDT, Ch. (1999): S. 9ff.

252 ygl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 19.

33 ygl. Kapitel 3.1.1. ,, Gutspezifische Eigenschaften der Wohnimmobilie*
254 ygl. PAUL, E. in: SCHULTE, K.-W.; PIERSCHKE, B. (2000): S. 334.

25 vgl. FIERZ, K. (2001): S. 42.

2% yigl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 97.

57 \gl. LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 13.

258 \gl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 19.
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Geschichtliche Entwicklung der Werttheorien

Auch im Rahmen der historischen Entwicklung der Werttheorien haben bereits die
Griechen zwischen dem ,,0objektiven Tauschwert* und dem ,subjektiven Gebrauchs-
wert* unterschieden.?*

Im Mittelalter wurde nach der Produktionskostentheorie von Adam SMITH die Arbeit
als der wahre MaRstab fir den Tauschwert von Waren definiert.?® Der objektive
Tauschwert Iasst sich gemal der Produktionskostentheorie von den Kosten der Her-
stellung, dem Kapitalprofit und der Grundrente ableiten. Die Weiterentwicklung er-
folgte durch Karl MARX, der mit der Arbeitswertlehre neben dem Lohn fiir die geleis-
tete Arbeitszeit auch den Mehrwert fur die Kapitalisten bericksichtigt.

Ende des 19. Jahrhunderts steht im Rahmen des Grenznutzenprinzips das Wirt-
schaftssubjekt mit seinen Bedurfnissen im Vordergrund, wobei das bewertete Objekt
durch die Seltenheit und die Nutzlichkeit definiert wird.

Vilfredo PARETO hat die Grenznutzentheorie zur Theorie der Wahlakte weiterentwi-
ckelt, wodurch der Konsument in die Lage versetzt wurde, den Nutzen in festen Ver-
héltniszahlen anzugeben.

Die objektivistische Wert- und Preislehre wurde in der zweiten Halfte des 19. Jahr-
hunderts von der subjektivistischen Wertlehre abgeldst, sodass statt des objektiven
Tauschwertes der subjektive Gebrauchswert im Vordergrund steht.?®*

Nach der Seltenheitstheorie von WALRAS beruht der Wert auf dem Missverhéltnis
zwischen den verfiigbaren und nachgefragten Mengen. Entscheidend ist der Grenz-
nutzen, d.h. der Nutzen den die letzte verfligbare Einheit des Gutes stiftet.

Die moderne Nutzentheorie basiert auf nachstehenden Eckpunkten:?®
der Nutzen hat subjektiven Charakter, d. h. der Nutzen ist vom Entscheidungs-
trager abhangig und gilt daher nur fur Personen mit gleicher Wertordnung
der Nutzen ist relativ, d. h. es wird der subjektive Vorteil gegenliber anderen
Ergebnissen gemessen
der Nutzen beinhaltet nicht nur monetéare sondern auch immaterielle Vorteile.

Der Nutzenbegriff geht von der subjektiven Wertordnung des Entscheidungstragers
aus. Der Nutzen wird vom subjektiven Gebrauchswert abgeleitet und eine intersub-
jektive Vergleichbarkeit und kardinale Messung des Nutzens sind daher nicht még-
lich. Der Nutzen beinhaltet neben dem Gebrauchswert den Tauschwert und den Er-
tragswert.?®

Entsprechend der Theorie vom Geltungsnutzen®®* kann zwischen Gebrauchsnutzen
und Geltungsnutzen unterschieden werden.

Es wird dabei zwischen Hauptfunktionen, die sein mussen, Nebenfunktionen, die
sein sollen, indifferenten Funktionen, die sein kdnnen, unerwiinschten Funktionen,
die nicht sein sollen und ausschlieBlichen Funktionen die nicht sein dirfen differen-
ziert.

Der Gebrauchsnutzen entspricht dabei den technischen und wirtschaftlichen Funkti-
onen, der Geltungsnutzen asthetischen und Komfortfunktionen bzw. Nutzenaspek-
ten durch Reprasentation unterschieden.

Vergleich zur Entwicklung der Unternehmensbewertung

Die Bewertung der Unternehmen ist eine schwierige Aufgabe, die analog der Immo-
bilienbewertung bedeutende Auswirkungen fir die Beteiligten hat. Im Gegensatz zur
Immobilienbewertung hat sich jedoch der Wertbegriff in der Unternehmensbewer-
tung in den letzten 50 Jahren betrachtlich weiterentwickelt.

259 Vgl
260 /g,
261 /g,
262 /g,
263 \/g.
264 /g,

KEUNECKE, K. P. (1994): S. 72ff.
SMITH, A. (1789/1999): S. 125ff.
OTT, A. (Hrsg.) (1973): S. 110.
KEUNECKE, K. P. (1994): S. 76.
PFARR, K. H. (1976): S. 32.
PFARR, K. H. (1976): S. 245.
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In den 70er Jahren war die Theorie der Unternehmensbewertung durch den Streit
zwischen objektiven und subjektiven Wertansatzen gekennzeichnet. Zwischenzeitlich
hat sich durch die funktionale Unternehmensbewertung die Erkenntnis durchgesetzt,
dass der Wert des Unternehmens nicht losgelost vom Bewertungszweck ermittelt
werden kann. Nachfolgend werden daher die einzelnen Theorien kurz dargestellt:

Die objektive Wertlehre geht davon aus, dass der Wert eine dem Objekt innewoh-
nende inhdrente Eigenschaft darstellt. Es wird angenommen, dass die Wohnimmobi-
lie unabhangig vom Betrachter denselben objektiven Wert aufweist. Auch das
Sachwertverfahren gemaR LBG berlcksichtigt, dass abgeleitet von den Herstel-
lungskosten, den Kosten von Grund und Boden sowie den Nebenleistungen auf den
Wert der Wohnimmobilie geschlossen werden kann.

Die objektive Werttheorie vernachlassigt, dass Wohnimmobilien fur unterschiedliche
Nachfragergruppen unterschiedlichen Nutzen mit sich bringen. Der Wert kann also
nicht als eine der Wohnimmobilie anhaftende Eigenschaft angesehen werden und es
bestehen daher Zweifel am objektiven Bewertungsansatz.”®

Die subjektive Wertlehre leitet den Wert von Wohnimmobilien von den individuellen
Vorstellungen des Betrachters ab. Nach dieser Konzeption hat die Wohnimmobilie,
je nach dem Grad der Nutzenerfiillung, unterschiedliche Werte fur die einzelnen In-
dividuen. Eine Wohnimmobilie kann daher im Sinne der subjektiven Werttheorie vol-
lig unterschiedliche Werte aufweisen. Auch die subjektive Werttheorie bedarf daher
einer Weiterentwicklung.

Im Rahmen der funktionalen Wertlehre sind die ,,Kélner Funktionenlehre* mit Haupt-
und Nebenfunktionen anzufiihren. *®® Die Hauptfunktionen der Kélner Funktionen-
lehre sind die Beratungs-, die Vermittlungs- und die Argumentationsfunktion. Durch
die Beratungsfunktion soll der Entscheidungswert, d. h. der Grenzpreis, der bei rati-
onalem Verhalten von einem Ké&ufer nicht Uberschritten und von einem Verkdufer
nicht unterschritten wird, ermittelt werden. Fir den Entscheidungswert gilt der
Grundsatz der ,Subjektivitat der Bewertung®, d. h. es werden die individuellen Ziele
und Handlungsmdéglichkeiten beriicksichtigt. Weitere Grundsatze sind die ,Zielplan-
bezogenheit®, die ,Bewertungseinheit”, die ,Entscheidungsfeldbezogenheit* und die
»~Zukunftsbezogenheit* der Bewertung. Hinsichtlich der Bewertungseinheit ist zwi-
schen betriebsnotwendigem und nicht betriebsnotwendigem Vermdgen zu
differenzieren. Der Entscheidungswert stellt fir die beratene Partei somit die Grenze
der Konzessionsbereitschaft dar.

Durch die Vermittlungsfunktion soll zwischen mehreren Parteien, deren Interessen
hinsichtlich des Unternehmenswertes auseinander gehen, ein Interessenausgleich
gefunden werden. Bei Konfliktsituationen, wie z. B. dem Ausscheiden von Gesell-
schaftern, wird dieser Wert, der auch als Vermittlungs-, Arbitrium- oder Schiedswert
bezeichnet wird, ermittelt. Hinsichtlich der Rahmenbedingungen wird zwischen be-
herrschbaren und nicht beherrschbaren Konfliktsituation unterschieden. Wahrend
Entscheidungswerte im Sinne der Beratungsfunktion Extremwerte darstellen, bilden
Arbitriumwerte Kompromisse zwischen den Parteien ab.”®’

Ziel der Unternehmensbewertung in der Argumentationsfunktion ist die Unterstit-
zung der beratenden Partei in Verhandlungssituationen durch den Argumentations-
wert. Die Kenntnis des Entscheidungswertes, d. h. der maximalen Konzessionsbe-
reitschaft ist sowohl flir den Arbitriumwert als auch fur den Argumentationswert von
Bedeutung. Als Nebenfunktionen werden unter anderem die Steuerbemessungs-
funktion, die Bilanz- und Kommunikationsfunktion oder die Vertragsgestaltungs- und
Lenkungsfunktion genannt.?®®

265 yigl. KEUNECKE, K. P. (1994): S. 39.
66 ygl. HUBNER, M. (2001): S. 5ff.

%7 ygl. SIEBEN, G. (1976): S. 492f.

268 y/gl. HUBNER, M. (2001): S. 6.
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Entscheidungstheorie und Immobilienbewertung

Die Frage, ob durch den Einsatz entscheidungstheoretischer Anséatze die Wertfin-
dung der praktischen Grundstiicksbewertung verbessert und Unsicherheiten redu-
ziert werden konnen, ist Inhalt der nachstehenden Ausflihrungen.

Der Wertbegriff der Entscheidungstheorie geht von einem definierten Ziel und einer
Anzahl von Handlungsmaoglichkeiten aus, wobei diejenige Variante ausgewahlt wird,
die das Ziel am vollstéandigsten erfillt. Der Wert der Alternative ist das MaR der Ziel-
erflllung. Determinanten des entscheidungsorientierten Wertbegriffes sind daher
die Entscheidungssituation, das vorgegebene Ziel und die Anzahl der Handlungs-
maglichkeiten. Ziel der entscheidungswertorientierten Bewertung ist die Ermittlung
des Grenzpreises von Wohnimmobilien — als Grenze der Konzessionsbereitschaft von
Anbieter und Nachfrager.

Diese Bewertung erfolgt unter dem Aspekt der Unsicherheit, da die Entscheidung
unter Ungewissheit (mit welcher Wahrscheinlichkeit tritt eine Konsequenz ein) und
unter Risiko fallt (Wahrscheinlichkeit der Konsequenz).

;=|..I:l

Risikosituation

Ungewissheit

Sicherheit

Spielsituation

Zustande treten
mit bestimmten,
dem Entschei-
denden bekann-

Zustande treten

mit unbekannten

Wahrscheinlich-
keiten ein

Zustande die
eintreten, kennt
man mit Sicher-

heit

Zustande resul-
tieren aus der
Wahl rationeller
Gegenspieler

ten
Wahrscheinlich-

lraitan ain

Umwelt- und Realitatszustande

Abbildung 20: Determinanten Entscheidungssituation

Ziel der Entscheidungstrager ist die Gewahrleistung des Erfolges und das Ausschal-
ten von Unsicherheit. AuBer merkantilen ZielgroRen kénnen auch immaterielle Ziel-
groRen (Architektur, Prestige, etc.) angepeilt werden. Die Beschreibung der Zielgro-
Ren dient der Praferenzrelation.?®

Meist fihren mehrere Handlungsalternativen in unterschiedlichem Ausmal zu zielre-
levanten Ergebnissen. In diesem Fall benétigt der Entscheidungstrager beziglich der
Ergebniserfillung eine Praferenzrelation.

Die Zukunftsentwicklung der Wohnimmobilie ist nicht exakt vorhersehbar, die Wert-
prognose bleibt daher risikobehaftet.?”° In der Entscheidungstheorie kann zwischen
offenen und geschlossenen Entscheidungsmodellen differenziert werden. Da Ziele
und Motive in der Gebaude- und Grundstiicksbewertung nie vollstandig erfasst wer-
den kénnen, kommen nur offene Entscheidungsmodelle in Frage.

269 ygl. KEUNECKE, K. P. (1994): S. 93.
219 ygl. VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M. (1998) S. 271ff.
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2.4.3.

Prognosen kénnen dabei fir verschiedene Projektphasen, z. B. kurz-, mittel- und
langfristige Prognosen erstellt werden. Als Entscheidungstrager sind einerseits An-
bieter, andererseits Nachfrager an der Ermittlung der ZielgréRe Verkehrswert inte-
ressiert. Als Handlungsmdglichkeiten sind unterschiedliche Nutzungenalternativen
anzufuhren. Beispielsweise konnte ein bestehendes Wohngebdude, das einen
schlechten Instandhaltungszustand aufweist, billig an sozial schwachere Haushalte
vermietet werden oder nach einer Generalsanierung im Hochpreissegment angebo-
ten werden.?"*

Als Umweltzustande sind die Nachfrageentwicklung im jeweiligen Segment, die
steuerlichen Aspekte, Forderaspekte, etc. zu bericksichtigen.

Die Handlungsmdglichkeiten als Entscheidungsalternativen sind unter Bedachtnah-
me auf die Umweltzustande als Wohnungsmarktrahmenbedingungen zu bewerten.
Die entscheidungsorientierte Wertermittlung erscheint daher gut geeignet, um ver-
schiedene Nutzungsvarianten inklusive der Investitionserfordernisse hinsichtlich der
Bedeutung fur die Verkehrswertentwicklung zu bewerten.

Resumee Werttheorien

Durch die Anwendung der funktionalen Wertlehre in der Immobilienbewertung kann
dem dynamischen Wandel im Bereich der Nachfrage besser Rechnung getragen
werden. Insbesondere durch die Orientierung des Bewertungsverfahren am Bewer-
tungszweck konnen die Rendite- und Risikoaspekte explizit und nicht wie bislang
implizit berlicksichtigt werden.

Bei der Anwendung der Entscheidungstheorie in der Immobilienbewertung sind die
Interessenlagen der einzelnen Akteure klar zu trennen, um die verschiedenen Inves-
titionsalternativen und darauf aufbauende Nutzungsvarianten hinsichtlich der
Zweckmalfigkeit und des Einflusses auf die Wertentwicklung besser beurteilen zu
koénnen.

Wertbegriffe

Vor Ermittlung der Wohnimmobilienwerte ist die Frage zu stellen, welcher Wert
ermittelt werden soll. Werten ist teleologisch und bedarf eines Wertesystems.?"?

Im Lexikon der Philosophie wird der Wert als Beziehung zwischen einem Gegen-
stand und einem MalRstab durch einen wertenden Menschen definiert. Wesentlich
sind dabei die Entscheidungsmoéglichkeiten, die dem wertenden Menschen in der
jeweiligen Situation zur Verfiigung stehen. Bewerten heif3t vergleichen, d. h. ein
Bewertungsobjekt wird einem Vergleichsobjekt gegentubergestellt und vom bekann-
ten auf den unbekannten Preis geschlossen.?”®

Nachstehend werden verschiedene in Osterreich gebrauchliche Wertdefinitionen,
wie sie in Gesetzen verankert sind, beschrieben. Im Vergleich dazu werden der in-
ternational Ubliche Verkehrswert und die Definition des fairen Wertes der internatio-
nalen BuchfUhrungsstandards dargestellt.

Verkehrswert
Der Verkehrswert ist in § 2 Abs. 2 und 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
(LBG), wie folgt definiert:*"*

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei VerduRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe
und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes aulBer Betracht zu bleiben.

" ygl. KEUNECKE, K. P. (1994): S. 119ff.

272 \ygl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 93.
23 ygl. FREITAG, M. (2000): S. 29.

2" ygl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 296.

Seite 58 von 287



Der Verkehrswert ist der zentrale Wertbegriff im Rahmen der 3sterreichischen
Wertermittlung. In der ONORM B 1802 existiert keine Definition des Verkehrswertes.
Das Ziel der Grundstiicksbewertung ist — von Ausnahmen abgesehen — die Ermitt-
lung des Verkehrswertes.?”

Es ist daher unter dem Verkehrswert begrifflich jener Wert zu verstehen, der im all-
gemeinen Grundstiicksverkehr am wahrscheinlichsten zu erzielen ist.?’®

Einheitswert

Der Einheitswert wird auf Basis des Bewertungsgesetzes?’’ vom zustandigen Fi-
nanzamt ermittelt. Der Einheitswert dient als Bemessungsgrundlage fiir verschiede-
ne Steuern, wie z. B. der Grundsteuer, der Erbschaftssteuer, etc. und liegt in der
Regel deutlich unter dem Verkehrswert. Eine Relation zwischen Verkehrswert und
Einheitswert kann generell nicht festgelegt werden.

7

Gemeiner Wert

Der gemeine Wert im Sinne § 305 des ABGB?’® besagt, dass sich der ordentliche,
gemeine oder objektive Wert einer Sache nach dem Nutzen, den sie gewdhnlich und
allgemein (fur jedermann) hat, bestimmt ist.

Marktwert

Im Gegensatz zu oOsterreichischen Usancen, wo primar vom Verkehrswert ausge-
gangen wird, haben sich international andere Wertbegriffe herauskristallisiert. Das
internationale Komitee fiir Bewertungsstandards (IVCS) hat gemeinsam mit dem Eu-
ropaischen Dachverband der Immobilienbewerter (TEGoVA) nachfolgende Definition
des Marktwertes festgelegt:"®

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funkti-
onierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufs-
bereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Ver-
marktungszeitraum in einer Transaktion im gewohnlichen Geschéftsverkehr ver-
kauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt. Beim Marktwert dirfen Steuern und Nebenkosten nicht berick-
sichtigt werden.

Fairer Wert
Der faire Wert ist ein Begriff der Buchfuhrung, der im Art. 31ff der internationalen
Buchfilhrungsstandards 16 (1AS 16),%*° wie folgt verankert ist:

Der faire Wert von Grund und Gebauden ist gewoéhnlich ihr Marktwert bei fortbe-
stehender Nutzung. Dabei ist Voraussetzung, dass die Nutzung der Immobilie im
gleichen oder in einem &hnlichen Geschéaftsbetrieb fortgefiihrt wird. Dieser Wert
wird durch Bewertung ermittelt, die normalerweise von beruflich qualifizierten
Bewertern vorgenommen wird.

Zusammenfassung

Neben den angefihrten Wertbegriffen existieren noch weitere national Ubliche
Wertbegriffe, wie z. B. jener des Versicherungswertes, etc.

Auch international existieren diverse Wertbegriffe die auch im Konnex mit den regi-
onalen Marktbedingungen des jeweiligen Immobilienmarktes zu bewerten sind.

Fur die weitere Arbeit wird die ,,Wertentwicklung von Wohnimmobilien“ in Analogie
zum Verkehrswert betrachtet.

275 ygl. PETERSEN, H. (2001): S. 9.

276 ygl. THOMAS, M.; LEOPOLDSBERGER, G.; WALBROHL, V. (2000), in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.)
(2000): S. 386.

277 \gl. BEWERTUNGSGESETZ, BGBI. Nr. 148/1955 i.d.g.F.

28 \igl. § 305 ALLGEMEINES BURGERLICHES GESETZBUCH (ABGB)

219 yigl. TEGOVA (2003): S. 30.

280 ygl. INTERNATIONAL ACCOUNTING STANDARDS (IAS) 16
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2.4.4. Zweck der Bewertung

In Abhangigkeit von den Zielsetzungen der Immobilienbewertung sind unterschiedli-
che rechtliche Grundlagen und Methoden anzuwenden und es werden auch unter-
schiedliche Werte ermittelt.?®

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens obliegt dem Gutachter, der die Auswabhl
zu begriinden hat.?®? Die Motive, durch die das Handeln der Individuen determiniert
ist, muissen in das Bewertungskalkiil einbezogen werden.?*®

In vielen Fallen ist das Motiv der Bewertung einer Wohnimmobilie der Kauf oder
Verkauf bzw. die Belastung derselben. Das Gutachten kann aber auch als Basis ei-
ner Versteigerung oder Enteignung, zum Zweck der Aufteilung einer Verlassenschaft
oder des ehelichen Vermogens, als Grundlage fur die Eintragung eines Hypotheken-
darlehens, einer Pfandbestellungsurkunde oder einer Burgschaft dienen.

Weiters ist der Wert von Immobilien auch fir den Abschluss von Versicherungen
und die Erstellung einer Bilanz von Interesse. Auch fir die Bemessung von Steuern
(Grundsteuer, Erbschaftssteuer, Grunderwerbssteuer, etc.) ist der Wert einer Wohn-

immobilie erforderlich.
BEWERTUNGSZWECK

VERKEHRSWERT | |VERSICHERUNGSWERT EINHEITSWERT

\ 4 \ 4 \ 4

Liegenschafts- Bankengesetze Bewertungs-
bewertungs- gesetz
gesetz

Abbildung 21: Bewertungsanlasse

Abhéangig von der Zielsetzung des Gutachtens werden verschiedene Werte, wie z. B.
der Bodenwert, der Bauwert, der Versicherungswert, der Beleihungswert, etc. ermit-
telt. Neben der Zielsetzung der Bewertung ist auch die Nutzung der Wohnimmobilie
relevant, da je nach Nutzungsgrundlage z. B. das Mietrechtsgesetz (MRG),?** das
Wohnungseigentumsgesetz (WEG),?®® das Einkommensteuergesetz (EStG),?® etc.
anzuwenden sind.

281 Vgl
282 Vgl
283 Vgl
284 Vgl
285 Vgl
286 Vgl

BREUER, K.-U. (Hrsg.) (1999): S. 371.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997a): S. 2.
FREITAG, M. (2000): S. 28.

MIETRECHTSGESETZ (MRG), BGBI. Nr. 520/1981 i.d.g.F.
WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ (WEG), BGBI. Nr. 417/1975 i.d.g.F.
EINKOMMENSTEUERGESETZ (EStG), BGBI. Nr. 400/1988 i.d.g.F.
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2.5. IMMOBILIENBEWERTUNG IN OSTERREICH

Die Immobilienbewertungsverfahren in Osterreich lassen sich in gesetzlich festgelegte
und nicht kodifizierte Verfahren unterteilen. Nachstehend werden daher in den ersten
zwei Kapiteln die rechtlichen und normativen Grundlagen, und zwar im Abschnitt
2.5.1. das Liegenschaftsbewertungsgesetz und in Abschnitt 2.5.2. die ONORM B 1802
dargestellt. Aufbauend auf diesen Regelungen werden im Abschnitt 2.5.3. die darin
vorgesehenen Bewertungsverfahren erortert. Kritik und Verbesserungsvorschlage zur
konventionellen Immobilienbewertung werden im Abschnitt 2.5.4. behandelt.

2.5.1. Liegenschaftsbewertungsgesetz
Angesichts der wirtschaftlichen Bedeutung und des grolRen Anteils am Volksver-
mogen, das in Osterreich in Immobilien gebunden ist, erfahrt die Wertermittlung im
Osterreichischen Recht eine eher stiefmutterliche Behandlung.
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI. Nr. 150/1992 ist ein mafigeblicher
Schritt dazu, in Osterreich eine eigenstandige rechtliche Grundlage auf dem Gebiet
der Liegenschaftsbewertung zu schaffen. Davor existierten als rechtliche Grundlagen
die Liegenschaftsbewertungsrichtlinien aus dem Jahr 1977 und 1982 und die Real-
schatzordnung®’ aus dem Jahr 1897. Zur Realschatzordnung ist anzufiihren, dass
diese nur fur das Exekutionsverfahren anzuwenden war, was vielfach verkannt wur-
de. GemaR Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes®® durfte die Realschatzord-
nung bei der Feststellung des Verkehrswertes bei unentgeltlich erworbenen Liegen-
schaften nicht herangezogen werden, da vom Herstellungswert und nicht vom An-
schaffungswert ausgegangen wurde. Ziel des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist
es, einen rechtlichen Rahmen als Orientierungs- und Entscheidungshilfe ohne allzu
enge Grenzen flir die Tatigkeit des Sachverstandigen zu schaffen. Zwingend anzu-
wenden ist das Liegenschaftsbewertungsgesetz nur im gerichtlichen Verfahren und
im Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz (Enteignung).
Fir den Bereich der privaten Wertermittlungen ist das LBG nicht anzuwenden, daher
wurde die ONORM B 1802 geschaffen.

2.5.2. ONORM B 1802

Im Zuge der Neubearbeitung der Normenserie B 1801 mussten die verkehrswert-
relevanten Regelungen auller Betracht bleiben, daher wurde im Jahr 1998 eine ei-
gene ONORM B 1802 ,,Grundlagen der Liegenschaftsbewertung“ geschaffen.

Die ONORM B 1802 ist in neun Abschnitte wie folgt gegliedert:

Anwendungsbereich

Begriffsbestimmungen

Allgemeine Grundsatze

EinflussgroRen der Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Flachen und Rauminhalte

Bezugsnormen und notwendige Rechtsvorschriften
Stichwortverzeichnis

O©oOo~NOoOOohWNPRE

Der Anwendungsbereich der ONORM B 1802 betrifft die Ermittlung der Grundlagen
des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Grundsticken und Liegen-
schaftsteilen, einschlieBlich der Bestandteile wie z. B. Gebdude, AuBenanlagen, Su-
peradifikate und Baurechte. Die Inhalte betreffen die Nachvollziehbarkeit des Ver-
fahrens, des Befundes und der Schlussfolgerung.

287 \/gl. REALSCHATZORDNUNG, RGBI. Nr. 1897/175.
288 \/gl. VWGH vom 29. 10. 1974, Zahl 1411/1974
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2.5.3. Kodifizierte Wertermittlungsverfahren

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)?*° sind Wertermittlungsverfahren an-

zuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Ver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren gemafl § 4 LBG, das Er-
tragswertverfahren gemaR 8 5 LBG und das Sachwertverfahren gemaR § 6 LBG in
Frage. Aber auch andere gesetzliche Regelungen, wie z. B. das Handelsgesetzbuch
(HGB),?*° das Aktiengesetz (AktG),*" das Bewertungsgesetz®®> und das Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG)?*® enthalten diesbeziigliche Vorgaben.

Die im LBG angefihrten Wertermittlungsverfahren kénnen entsprechend dem zeit-
lichen Ansatz wie folgt gegliedert werden:

Sachwertverfahren Vergleichswertverfahren Ertragswertverfahren

—

—> __Vgrgleichspreise >
Moglichst gegenwartsnah Zukunft

Vergangenheit

Verkehrswert
ermittelt aus
Vergleichswert,
Ertragswert,
Sachwert

Zeitachse

Nutzen
Kiunftig erwartbar

Herstellungswert
Aus Vergangenheit

Wertermittlungsstichtag

Abbildung 22: Wertermittlungsverfahren

Nachstehend werden die drei im Liegenschaftsbewertungsgesetz angefiihrten Wert-
ermittlungsverfahren tberblicksartig vorgestellt.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren?** wird der Verkehrswert der Liegenschaft durch den
zeitnahen Vergleich mit bereits realisierten und unter Marktbedingungen zustande
gekommenen Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften abgeleitet.”® Das Ver-
gleichswertverfahren gilt als das theoretisch geeignetste Verfahren zur Verkehrs-
wertermittlung.?*

Die Vergleichbarkeit der Rahmenbedingungen entsprechend der Struktur des nach-
stehenden Bildes ist zu priufen, wobei unterstellt wird, dass auch alle weichen Fakto-
ren monetar bewertet werden:

289 Vgl
290 Vgl
291

292 \\;g:
293 Vgl
294 Vgl
295 Vgl
296 Vgl

. § 3 Abs. 1 LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ (LBG)

. § 202 und 237 HANDELSGESETZBUCH (HGB) RGBI. Nr. 219/1897 i.d.g.F.
. § 220 AKTIENGESETZ (AktG), BGBI. Nr. 98/1965 i.d.g.F.

. § 53 BEWERTUNGSGESETZ, BGBI. Nr. 148/1955 i.d.g.F.

. § 3 und 12 WOHNUNGSEIGENTUMGESETZ (WEG), BGBI. I Nr. 70/2002.

. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997a): S. 3.

. KLOCKE, W. (1990): S. 84.

. LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 20.

Seite 62 von 287




Vergleichswertverfahren

Soft Facts Soft Facts
Umnutzungsflexibilitat, etc. Kulturelle Faktoren, etc.
Managementqualitat, Nachbarschaft,
Nutzungskosten . Umwelt

Interne Faktoren Externe Faktoren

Mietvereinbarungen, Infrastruktur,
Ausstattung und Qualitat, Wirtschaftsentwicklung,
Eigenschaften Grundstiick, etc. Planungs- Nutzungsbeschrankungen

Hard Facts ] ... Hard Facts
Wert der Wohnimmobilie

Abbildung 23:  Vergleichswertverfahren

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist die Verfugbar-
keit von zeitnahen Preisen flir Vergleichsliegenschaften. Die Beurteilung der Ver-
gleichbarkeit ist nur gegeben, wenn Eigenschaften bzw. Faktoren der Wohnimmobi-
lie sowohl fir die zu bewertende als auch die Vergleichsliegenschaft verfigbar sind
und eine weitgehende Ubereinstimmung festgestellt wird. Ubereinstimmung wird
hinsichtlich sachlicher und rechtlicher Faktoren aber auch hinsichtlich des Bewer-
tungsstichtages in bestimmtem Umfang gefordert.?*’

Neben den objektiven Zahlen (Grofl3e, Baujahr, etc.) werden auch subjektive Quali-
tatsbeurteilungen getroffen, um zu marktgerechten Vergleichswertergebnissen zu
kommen.?® Auch ist ein Vergleichsobjekt nicht ausreichend, sondern es werden
mehrere gefordert.?®® Zusétzlich zur Vergleichbarkeit der Grundstiicke ist zu priifen,
ob der jeweilige Marktpreis nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
bestimmt ist.>®° Die Heterogenitat der Wohnimmobilien bewirkt, dass diese Voraus-
setzungen kaum gegeben sind und das Verfahren daher fast nur bei unbebauten
Grundstiicken, Reihenh&usern und Eigentumswohnungen zur Anwendung kommt.*%*
Da in Osterreich im Gegensatz zu Deutschland keine zentralen Kaufpreissammlun-
gen (Bodenrichtwertkarten) existieren,** ist auch kaum eine groRere Anzahl von
Kaufpreisen verflgbar, die fur verfeinerte statistische Verfahren erforderlich wére.
Da fur die Vergleichsliegenschaften am Markt verhandelte Kaufpreise vorliegen,
wahrend flr die zu bewertende Liegenschaft ein Wert ermittelt werden soll, kénnen
Abweichungen von £ 15 Prozent auch flr gleichartige Liegenschaften gegeben
sein.®® Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens kann der Wert durch den unmit-
telbaren Vergleich mit hinreichend Ubereinstimmenden Vergleichsliegenschaften und
mittelbaren Vergleich, z. B. mit Bodenrichtwerten, ermittelt werden.**

297

298 \\;g:
299 Vgl
300 /g,
01 /g,
302 /g,
303 Vgl
304 /g,

ROSS, W.; BRACHMANN, R.; HOLZNER, P. (1989): S. 300f.
PETERSEN, H. (2001): S. 47.

VWGH vom 21. 10. 1993, Zahl 92/15/0079

SIMON, J.; REINHOLD, W. (2001): S. 60ff.
KRANEWITTER, H. (1998): S. 27.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 969.

KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, J. (1998): S. 593.
LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 23ff.
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Sachwertverfahren

Der Sachwert ist die technische Wertkomponente®®

wert samt ErschlieBungskosten, dem Bauwert samt Baunebenkosten

und besteht aus dem Boden-

306 und den

Kosten der AulRenanlagen. Nachstehend wird das Ablaufschema Uber die Ermittlung

des Verkehrswertes im Sachwertverfahren abgebildet:**’

Herstellungswert
Gebaude

\/

Herstellungswert
Aul3enanlagen

Wertminderung
wegen Alters

Wertminderung
Bauméngel/Schaden

]

]

Gekurzter
Herstellungswert

Gekurzter
Herstellungswert

L

Wertminderung
Baumangel/Schéaden

]

Gebaudesachwert

]

Abschlage fur beson-
dere Wertumstande

]

Bauwert
Gebaude

Sachwert der Liegenschaft

]

]

Wertminderung

wegen Alters

L

Sachwert
AuBenanlagen

]

Abschlage fiur beson-
dere Wertumstande

L]

Bauwert
Aul3enanlagen

Abschlédge zur Anpassung an den Verkehrswert

{

Barwert von Leibrenten und Nutzungsrechten

{

Zwischenwert

{

Abschlag wegen eingeschrankter Verwertbarkeit

Verkehrswert

|<K

Abbildung 24:  Schema Sachwertverfahren3®®

%95 vgl. ROSS, F. W.; BRACHMANN, R. (1989). S. 251.

3% vgl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 67ff.

397 vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997b): S. 4.
398 \/gl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2005): S. 977ff.
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Da beim Sachwertverfahren marktferne Werte ermittelt werden, ist der Anpas-
sungsbedarf, insbesondere in Relation zum Vergleichswertverfahren, verfahrens-
bedingt ungleich héher.?*® Daher ist das Sachwertverfahren auch fiir Ertragsliegen-
schaften nur bedingt geeignet.*'°

Nachstehend werden wesentliche Komponenten des Sachwertverfahrens, das sich
als substanzorientiertes Verfahren an den Ersatzbeschaffungskosten orientiert, eror-
tert.*** Der Bodenwert ist abhangig von der Flachenwidmung (Wohnbaugebiet,
Grinland, etc.), der Lage und der infrastrukturellen ErschlieBung, der Baureifma-
chung (Wasser-, Gas-, Kanal- und Stromanschluss), der GroRe des Grundstiickes
und der Grundstiicksform sowie der Bodenbeschaffenheit (Bodenklasse, Grundwas-
serverhaltnisse, Bodenrelief, Bodenbelastung) und einer ev. Bebauung oder Besto-
ckung (Baumbestand).®'?> Der Boden ist ein unbeschrénkt nutzbares Gut, sodass
keine Restnutzungsdauer zu beriicksichtigen ist.**

Unter dem Herstellungswert werden die durchschnittlichen Herstellungskosten ver-
standen, die aufgewendet hatten werden mussten, wenn das Gebaude am Bewer-
tungsstichtag errichtet wirde. Zu den Herstellungskosten zéhlen neben den eigent-
lichen Baukosten auch die Nebenkosten, wie z. B. die Planung und Bauvorbereitung
und Finanzierung des Projektes. Herstellungskosten entstehen sowohl flir Gebaude
als auch fir AuRenanlagen.®*

Von Wertminderung wegen Baumangeln und Schaden spricht man, wenn die Wohn-
immobilie nicht dem Stand der Technik entspricht. Die Ursachen kénnen einerseits
durch Bauschaden, die zu Folgemangeln fihren oder durch extreme externe Einflus-
se bzw. durch die Nichtdurchfiihrung der laufenden Instandsetzung entstehen.
Unter der Wertminderung infolge Alterung und Abnutzung versteht man den Wert-
verlust des Gebaudes, der durch den Ublichen Verschleild durch laufende Nutzung
entsteht. Hinsichtlich des Alters der Wohnimmobilie wird zwischen technischer und
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer®™ differenziert.

Abhéangig von der Art der Nutzung und der Gebaudeart und Ausstattung wurden
verschiedene Wertminderungskurven entwickelt. Auch durch Gberdurchschnittlich
hohe Nutzungskosten und besondere Umsténde (verlorener Bauaufwand, schlechte
Flachendkonomie) kann eine Wertminderung auftreten. Auch sonstige Umsténde,
wie z. B. Denkmalschutz oder ungeeignete Baustoffe (Asbestzement, etc.) kann eine
Wertminderung bewirkt werden. Aufenanlagen werden analog Gebauden durch die
Herstellungskosten und entsprechende Wertminderungen bewertet.*'

Durch die Summierung von Liegenschaftswert, Gebaudewert und Wert der Aullen-
anlagen wird der Sachwert der Liegenschaft ermittelt.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert der Liegenschaft sind die
generelle Marktlage, die Marktbesonderheiten der bewerteten Immobilie, z. B. Hau-
ser mit UbergroRe, der Grad der Zweckgebundenheit, die Besonderheiten des
Standortes fur die Nutzung, der Denkmalschutz und sonstige marktrelevante Rah-
menbedingungen (Leibrenten, Nutzungsrechte, etc.) zu bertcksichtigen.

Ertragswertverfahren

Ausgangsuberlegung fir die Anwendung des Ertragswertverfahrens zur Ermittlung
des Verkehrswertes ist die Feststellung, dass der Wert eines Renditeobjektes von
den Ertragen der Wohnimmobilie dominiert ist.®"’

309 g,
30 v/
3L ygl,
312 v,
33 /g,
314

e
316 vgl.
37 vgl.

LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 54.

SIMON, J.; REINHOLD, W. (2001): S. 71.

KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 1050ff.

KEUNECKE, K. P. (1994): S. 50.

PETERSEN, H. (2001): S. 32.

KRANEWITTER, H. (1998): S. 67ff.

ROSS, F. W.; BRACHMANN, R. (1989): S. 254.

LEOPOLDSBERGER, G. in: SCHULTE, K.W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M. (1998): S. 199.
LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 36.
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Nachstehend wird das Ablaufschema tber die Ermittlung des Verkehrswertes im Er-
tragswertverfahren abgebildet:*'®

Bodenwert Jahresrohertrag Bauwert
AulRenanlagen
~—— | bl

Bewirtschaftungs-
kosten

] -

Verzinsung
Bodenwert

Reinertrag
Bauliche Anlage

L X

| Vervielfaltiger |

L =

| Gebdudeertragswert |

s

Wertminderung
Baumangel/Schaden

Bauwert
Gebaude

Ertragswert der Liegenschaft

Abschlédge zur Anpassung an den Verkehrswert

{

Barwert von Leibrenten und Nutzungsrechten

{

Zwischenwert

{

Abschlag wegen eingeschrankter Verwertbarkeit

Verkehrswert

|<K

Abbildung 25: Schema Ertragswertverfahren

Das Verfahren ist zweigliedrig, da der Barwert aus den Gebaudeertragen fur die
Restnutzungsdauer der Wohnimmobilie ermittelt wird,*'® wahrend beim Ertrag aus
dem Grundstiick von einem ewigen Bestand ausgegangen wird.>*

318 vgl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 103.
%19 \igl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 971.
320 ygl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997b): S. 3f.
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Das Ertragswertverfahren, das den Wert aus den Ertragen der Wohnimmaobilie ab-
leitet,*** wird im Wesentlichen durch die Komponenten Bodenwert, Reinertrag, Be-
wirtschaftungskosten, Liegenschaftszins und Restnutzungsdauer determiniert.

Der Bodenwert wird im Regelfall anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt,
unabhangig davon, ob es sich um bebaute oder unbebaute Grundstiicke handelt.
Die Vertreter der These vom ,gedampften Bodenwert* gehen von einem Abschlag
fur bebaute Liegenschaften aus, da die Dispositionsfreiheit eingeschrankt ist. Insbe-
sondere gilt dies, wenn das Ausmaf der tatsidchlichen Bebauung hinter der rechtlich
zulassigen Bebauung zuriickbleibt.??

Bei der Ermittlung des Geb&udewertes wird vom Rohertrag auf den Reinertrag der
Wohnimmobilie geschlossen.®?®

Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, wie insbe-
sondere Mieten und Pachten in einem Jahr. Die Hohe der Ertrage ist maRgeblich da-
von abhéangig, ob die Wohnimmobilie unter das Mietrechtsgesetz féllt oder nach den
bestandsrechtlichen Bestimmungen des Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuches be-
handelt wird. Die tatsachlichen Ertrage des Wohnobjektes durfen nicht ungeprift in
die Bewertung Ubernommen werden, sondern nur wenn die Nachhaltigkeit Gberprift
und festgestellt wurde.

Werden die Bewirtschaftungskosten, die je nach Rechtsgrundlage unterschiedlich
gegliedert werden, vom Jahresrohertrag abgezogen, ergibt sich der Jahresreiner-
trag. Beispielsweise werden die Nutzungskosten nach ONORM B 1801-2, wie folgt
gegliedert:®**

1. KAPITALKOSTEN
1.1 Fremdmittel

1.2 Eigenleistungen

2 ABSCHREIBUNGEN

2.1 Ordentliche Abschreibungen

2.2 AufRerordentliche Abschreibungen
3. STEUERN UND ABGABEN

3.1 Steuern

3.2 Abgaben

4. VERWALTUNGSKOSTEN
4.1 Eigenleistungen

4.2 Fremdleistungen

5 BETRIEBSKOSTEN

5.1 Ver- und Entsorgung
5.2 Aufsichtsdienste

5.3 Technische Dienstleistungen
5.4 Objektreinigung

5.5 Sonstige Dienstleistungen
6. ERHALTUNGSKOSTEN
6.1 Instandhaltungskosten

6.2 Instandsetzungskosten

6.3 Restaurierungskosten

7. SONSTIGE KOSTEN

Vom Jahresreinertrag werden auch das Mietausfallwagnis®* und die Verzinsung des
Bodenwertes®*”® abgezogen. Dadurch wird der Reinertrag der baulichen Anlage er-

%21 ygl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 925ff.

322 \/gl. LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 38f.

323 ygl. PETERSEN, H. (2001): S. 15.

324 ygl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997a): S. 4ff.
325 \/gl. LEOPOLDSBERGER, G. (1998): S. 47.
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2.5.4.

mittelt. Die Bodenwertverzinsung wird abgezogen, da diese bei den Einnahmen des
Jahresrohertrages bereits berucksichtigt ist.

Dieser Reinertrag der baulichen Anlage wird mit dem Vervielfaltiger multipliziert. Der
Vervielféltiger richtet sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer. Im verwendeten Zinssatz sollten die allgemeinen Risiken, wie z. B. durch
Konjunkturschwankungen, branchenbedingte Probleme, Umweltprobleme und das
spezielle Risiko durch die besondere Lage und Situation der bewerteten Liegen-
schaft und die geringe Mobilitat bzw. Verwendungsanderung berticksichtigt werden.
Die Bedeutung der Einflussfaktoren zeigt sich durch die Bandbreite beim empfohle-
nen Liegenschaftszinssatz, zwischen 2,0 und 5,5 Prozent fiir Wohnliegenschaften.?*’
Durch die Multiplikation vom Reinertrag der baulichen Anlage mit dem Vervielfaltiger
ergibt sich der Gebaudeertrag. Wird die Wertminderung durch Schaden und Mangel
abgezogen, ergibt sich der Bauwert der Gebaude.

Durch die Addition von Bodenwert mit dem Bauwert der Geb&ude und dem Bauwert
der AuRenanlagen ergibt sich der Ertragswert der Liegenschaft.

Kritik und Verbesserungsansatze

Die Verfahren der konventionellen Wertermittlung sind aufgrund des dynamischen
Wandels der Nachfrage, héheren Risiken, zunehmendem Wettbewerb und kom-
plexen Interdependenzen zwischen den Wohnungsmarktakteuren zunehmend prob-
lematisch.3?®

Das Vergleichswertverfahren scheint aufgrund des Marktbezuges zur Ermittlung des
Verkehrswertes auf den ersten Blick gut geeignet. Als Mangel in der zugrunde lie-
genden Theorie ist anzufiihren, dass die auf dem Markt erzielten Verkaufspreise mit
einem Wert verglichen werden.®” Dies ist unbedenklich, solange der Preis nicht
durch besondere Umstande beeinflusst wurde, die der Definition des Verkehrs-
wertes widersprechen. Operativ wéaren fir die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens eine entsprechende Anzahl von Vergleichspreisen, qualitative Informationen
zu diesen Vergleichspreisen und Umrechnungskoeffizienten erforderlich, sodass de-
ren Affinitat zur bewertenden Wohnimmobilie tiberpriift werden kann.>*

Aufgrund fehlender diesbeziiglich zuganglicher Datenbanken in Osterreich, der He-
terogenitat von Wohnimmobilien und des dynamischen Wandels im Zeitablauf sind
diese Anforderungen nur selten im erforderlichen Umfang gegeben.

Die theoretische Eignung des Vergleichswertverfahrens erscheint unstrittig,®" die
praktische Umsetzung scheitert jedoch in Osterreich vielfach an der Operationali-
sierung mangels entsprechender Vergleichspreise sowie Informationen zur Qualitéat
der Vergleichsimmobilien, wobei insbesondere die Umrechnungen und Anpassungen
durch Vergleichsrechnungen zwischen Wertermittlungsgrundstiick und Vergleichs-
grundstiicken teilweise problematisch sind.*

Das Sachwertverfahren basiert auf substanzorientierten Ansatzen, die auf den Kos-
ten fir das Grundstiick und das Gebaude aufbauen. Der Substanzwert wird nach
mathematisch mehr oder weniger exakten Verfahren errechnet, die daher zuséatzlich
erforderliche Marktanpassung stellt einen Verfahrensbruch und den gréfiten
Schwachpunkt des Verfahrens dar.>*

320 ygl. KRANEWITTER, H. (1998): S. 90f.

327 yigl. HAUPTVERBAND DER ALLGEMEIN GERICHTLICHEN SACHVERSTANDIGEN (1997): S. 1ff.
328 \gl. KEUNEKE, K. P. (1994): S. 68f.

329 ygl. Kapitel 3.5.1. ,Wert und Preis*

330 ygl. THOMAS, M.; LEOPOLDSBERGER, G.; WALBROHEL, V. (2000): S. 400.

31 ygl. PETERSEN, H. (2001): S. 12.

332 yigl. LEOPOLSBERGER, G. (1998): S 34f.

%33 vgl. THOMAS, M.; LEOPOLDSBERGER, G.; WALBROHEL, V. (2000): S. 418.
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Die Marktanpassung ist systematisch schwer nachvollziehbar darzustellen, aufRer der
Verkehrswert wére bekannt.*** Es wird daher eine mangelnde Marktnihe des Sach-
wertverfahrens konstatiert.>*

Ein weiterer Schwachpunkt des Sachwertverfahrens liegt in der Vergangenheits-
orientierung, da historische Herstellungskosten und problematisch zu belegende
Wertminderungsansatze zum Sachwert filhren. Das Entwertungsproblem kann durch
die Gleichstellung vom Alter der Wohnimmobilie und Entwertung nicht abschlielend
gelost werden, da der Wert primar mit dem Nutzen und nicht mit dem Alter der
Wohnimmobilie korreliert.**® Die nutzerseitigen Anforderungen unterliegen einem
Wandel, der durch die Wohnung im Zeitablauf besser oder schlechter erftllt wird,
andererseits werden Verbesserungen bzw. immobilienseitige Anpassungen (Reno-
vierung) nicht laufend sondern periodisch umgesetzt.

Das Sachwertverfahren bericksichtigt primar die Sichtweise des Anbieters einer
Immobilie, die Sicht des Nachfragers und somit des Nutzens bleibt weitgehend —
auBer dem Aspekt der Marktanpassung — unbeleuchtet.

Auch wenn davon ausgegangen wird, dass der Sachwert korrekt und nachvollzieh-
bar ermittelt wird, stellt sich die Frage, inwieweit die auf den Bewertungsstichtag
abgeminderten Herstellungskosten dem Verkehrswert entsprechen. Dies hat dazu
gefuihrt, dass einzelne Autoren den Sachwert aus der Bewertung verbannen,®’ an-
dere den Substanzwert als Synonym fur kinftiges Leistungspotential (um)defi-
nieren.>®

Zusammenfassend sind die mangelnde Marktorientierung und die unzureichende
Beriicksichtigung der Nachfrageaspekte zentrale Mangel des Sachwertverfahrens.

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Annahme, dass der Wert einer unter Ren-
diteaspekte erworbenen Wohnimmobilie von den Ertrdgen, die sich aufgrund der
zukiinftigen Nutzenpotenziale erzielen lassen,** determiniert wird.

Der nachhaltige Jahresreinertrag und Zinssatz sind die dominanten Faktoren flr die
Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren, wobei relativ geringfiigige Ande-
rungen dieser Indikatoren, erhebliche ergebnisrelevante Auswirkungen haben.?* Als
zentrale Nachteile des Ertragswertverfahrens sind die impliziten Ansatze zu nennen;
beispielsweise sollen durch den Zinssatz verschiedenste Aspekte wie z. B. die Nach-
frageentwicklung, die sich &ndernden Marktrahmenbedingungen, etc. abgedeckt
werden, wobei in Osterreich keine Gutachterausschiisse existieren, die Zinssatze
festlegen.®' Auch die haufig getroffene Annahme, dass der Bewirtschaftungsauf-
wand einem Prozentsatz des Mietertrages entspricht, ist abzulehnen, da diese Kos-
ten mit den Herstellungskosten korrelieren und nicht mit den Mietkosten.**? Ein wei-
terer Nachteil des Ertragswertverfahrens liegt in der einseitigen Fokussierung auf
die Ziele des Wohnungsmarktanbieters.

Im Hinblick auf die Lebenszyklusbetrachtung von Wohnimmobilien ist den Nutzen-
aspekten, d. h. der Erflllung der sich andernden Nutzenanforderungen und der Ho-
he der investorunabhéangigen Nutzenkosten (zweite Miete) eine hohe Bedeutung fiir
den Wert beizumessen.

Generell werden gegeniiber dem Kapitalwertkonzept nachstehende Vorbehalte an-
gefihrt:3*

34 vgl.
335 vgl.
336 vgl.
337

2
339 v/
340

e
342 /g
343 /g,
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SCHREDELSEKER, K. (2003) in: MATZLER, K.; PECHLANER, H.; RENZL, B. (2003): S. 103f.
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Die in Zukunft anfallenden und abzuzinsenden Finanzstrome (nachhaltiger
Reinertrag) sind nicht bekannt und nur grob vorhersehbar
Der Zeithorizont (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), bis zu dem Voraus-
schatzungen erfolgen sollen, ist unbestimmt
Der Zinssatz, mit dem die Abzinsung erfolgen soll, kann insbesondere im Hin-
blick auf die zu bertcksichtigende Risikopramie nur vage geschatzt werden
Die Verwendung konstanter Wachstumsraten ist fragwirdig und geht am Pro-
blem der sich dynamisch entwickelnden Okonomie vorbei
Auch tragen die vielféltigen Interdependenzen und Synergien zwischen den einzel-
nen Stakeholdern und die Unvollkommenheit des Marktes zur Komplexitatssteige-
rung bei.

Als Nachteil aller drei konventionellen Wertermittlungsverfahren ist deren mangeln-
de theoretische Fundierung, die vergangenheitsbezogene Betrachtung,*** die implizi-
ten Ansatze, die fehlende ganzheitliche Ausrichtung und die unzureichende Bertick-
sichtigung der zuklnftigen Einflussnahme durch die verschiedenen Wohnungs-
marktakteure auf den Verkehrswert anzufiihren. Insbesondere wird die Bedeutung
der Vergangenheitsdaten von Okonomen fiir den Marktwert gering eingeschétzt.3*
Die vorstehenden Ausflihrungen zeigen auch die Bedeutung der Zweckbezogenheit
von Gutachten, z. B. ist fur renditeorientierte Sichtweisen das Ertragswertverfahren,
fur substanzorientierte Sichtweisen, wie z. B. die Wiederherstellungskosten im Ver-
sicherungsfall, das Sachwertverfahren die eher geeignete Methode.

Der Grundstiicksmarkt wird nicht von Juristen, Ingenieuren und Betriebswirten,
sondern (iberwiegend von normalen Verkaufern und Kéufern gestaltet,**® es ist da-
her notwendig, den Markt fir Wohnimmobilien laufend zu beobachten. Es ist ein
Ubergewicht juristischer und formaler Beziige gegeniiber marktwirtschaftlichen
Denkweisen festzustellen. Faktisch Uberwiegt die Orientierung an formalen Verfah-
rensablaufen (Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, etc.) gegeniiber ékonomi-
schen Marktbetrachtungen durch die Sachverstandigen. Dies scheint eher durch den
Usus und die Ausbildung der Gutachter bedingt, als durch die legistischen Grundla-
gen in Osterreich, da das LBG die Anwendung von Wertermittlungsverfahren vor-
schreibt, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen und nur demonstrativ die
drei Verfahren anfiihrt.3*’

Ausgehend von den gutspezifischen Besonderheiten, den psychologischen und so-
ziologischen Aspekten, dem Stakeholderkonzept und den Problemen der konventio-
nellen Wertermittlungsverfahren wird daher im néchsten Kapitel ein ganzheitlich
ausgerichtetes, zukunftsorientiertes Immobilienwertmodell entwickelt, das die Ein-
flussmoglichkeiten der Wohnungsmarktakteure auf die Wertentwicklung von Wohn-
immobilien explizit bertcksichtigt. Ziel ist die Darstellung der wesentlichen Faktoren
und Eingangsparameter flr die Wertentwicklung von Wohnimmobilien.

344 yigl. KEUNECKE, K. P. (1994): S. 69.

%5 yigl. SCHREDELSEKER, K. (2003) in: MATZLER, K.; PECHLANER, H.; RENZL, B. (2003): S. 105.
346 ygl. PETERSEN, H. (2001): S. 10.

37 ygl. FRITZENWALLNER, R. (2000): S. 12.
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3. IMMOBILIENWERTMODELL

Aufbauend auf den im Kapitel 2 beschriebenen Grundlagen des Wohnimmobilienmark-
tes und der Wertermittlung wird in diesem Kapitel ein akteursbezogenes Immobilien-
wertmodell — als theoretische Basis fir die in Kapitel 4 dargestellte empirische Untersu-
chung — entwickelt. Nachstehend wird die Gliederung des Kapitels 3 dargestellt:

3. IMMOBILIENWERTMODELL —‘

3.1. Modellgrundlagen und
Wandel

3.2. Wohnungsmarktangebot 3.4. Wohnungsmarktnachfrage

ANBIETERSICHT NUTZERSICHT

3.3. Facility Management als
Chance

3.5. Wohnungsmarkte zwischen

Regulierung und Konjunktur

BETREIBERSICHT SICHT ALLGEMEINHEIT

Abbildung 26: Gliederung Kapitel 3

Da nicht die derzeitige sondern die kinftige Einschatzung der Stakeholder den Wert
der Wohnimmobilien determiniert, sind einerseits die aktuellen Sichtweisen und Ein-
schatzungen, andererseits aber auch die Prognosen der Entwicklungen der wertre-
levanten Einflussparameter von Interesse.

Das am Wohnimmobilienmarkt gehandelte Gut ,Wohnen* bzw. ,Wohnung“ kann einer-
seits als Wirtschaftsgut und andererseits als Konsumgut definiert werden, wobei beide
Auspragungen einem Wandel unterliegen, der fiir die Arbeit wesentlich ist.3*

Wohnen als Konsumgut ist ohne die Bedarfstrdger der Haushalte und den dahinter
stehenden Menschen mit ihren gesellschaftlichen Verflechtungen nicht denkbar. Woh-
nen als Sozialbedurfnis ist ein wesentlicher Teil des Lebens und somit ein kulturell - so-
zialer Tatbestand.?*

Fir die Entwicklung der Nachfrage nach dem Gut Wohnen sind daher neben dem wirt-
schaftlichen auch der soziale und kulturelle Wandel sowie der generelle Wertewandel
in der Gesellschaft von Bedeutung.** Die Haushaltstrukturen, die Wohnbediirfnisse
und deren Befriedigung interagieren mit der gesamtgesellschaftlichen Entwicklung und
kénnen daher nicht allein durch 6konomische Prognosen erklart werden.®*

Es stellt sich die Frage, wie sich der generelle Wertewandel, wie z. B. die Freizeitorien-
tierung und das zunehmende Umweltbewusstsein auf die Wohnbedirfnisse und die
Wohnung auswirkt.**?

8 vgl. OETTLE, K. in: JENKIS, H.W. (Hrsg.) (1991): S. 7ff.

39 vgl. LUTGE, F. (1949): S. 37.

%0 vgl. HAUSSERMAN, H. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005) S. 346ff.

%1 vgl. HAPKE, U. in: KUHNE-BUNING, L; HEUER, J. H. B. (1994): S. 177f.

%2 vgl. VATH, A.; HOBERG, W. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, H. J.
(1998): S. 98.
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INGLEHART erklart den Wertewandel von materialistischen zu postmateriellen Werten
dahingehend, dass die Kriegsgeneration in der Jugend dkonomische und physische Un-
sicherheit erlebte und daher materielle Werte hoch schétzte. Die Nachkriegsgeneration,
die weitgehend in materieller und physischer Sicherheit aufgewachsen ist, hélt diese
Bedingungen fur selbstverstandlich und schéatzt daher postmaterialistische Werte, wie
Selbstverwirklichung, Anerkennung, Meinungsfreiheit, Geborgenheit, etc. hoher ein.®?
Es ist daher zu klaren, wie sich die Aspekte des gesellschaftlichen Wandels, wie z.B. die
demographische Entwicklung, die Alterung der Gesellschaft, die zunehmende Mobilitat,
der Wandel der Arbeit, der Technologieeinsatz, der Trend zur Nachhaltigkeit, der Wan-
del der Lebensformen und Lebensstile auf das Wohnen und die Wohnungsnachfrage
und somit die Wertentwicklung von Wohnimmobilien auswirken.

Die Wohnung als Wirtschaftsgut wird am Wohnimmobilienmarkt gehandelt, dieser ist
jedoch eingebettet in ein gesamtwirtschaftliches und regionales Geflige und wird durch
die Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes, die Inflation, die Arbeitslosigkeit, etc. be-
einflusst.®**

Ein weiterer wichtiger Akteur ist die éffentliche Hand,** die durch Steuern, Férderun-
gen, den sozialen Wohnbau und die Gestaltung der Rahmenbedingungen die Woh-
nungsteilméarkte wesentlich beeinflusst. Auch die Anderung der politisch-rechtlichen
Rahmenbedingungen,®° wie z. B. die Riicknahme staatlicher Einflussnahmen durch
Steuern und Forderungen, die geanderten Finanzierungsbedingungen (Basel 11), der
wohnungswirtschaftliche Wandel und die Interdependenz der Méarkte werden sich auf
die Wertentwicklung von Wohnimmobilien auswirken.

Es existiert auch kein einheitlicher Wohnimmobilienmarkt sondern diverse nach regio-
nalen und funktionalen Aspekten gegliederte Wohnimmobilienteilmarkte. In der Reali-
tat zerfallt der Wohnungsmarkt daher in eine Vielzahl von héchst unvollkommenen
Teilmarkten®’, die nach regionalen, sachlichen, rechtlichen und sonstigen Merkmalen
gegliedert werden konnen. Diese einzelnen Wohnimmobilienteilmarkte kénnen volks-
wirtschaftlich in den Wohnflachenmarkt, den Anlagemarkt und die vorgelagerten Mark-
te, wie z. B. den Bodenmarkt, den (Wohn)Baumarkt und den Kapitalmarkt unterglie-
dert werden.*®

Im nachstehenden Wohnungsmarktmodell wird versucht, in vereinfachter Form die
maBgeblichen Determinanten des Wohnungsangebotes, der Wohnungsnachfrage, der
Einflussnahmen durch den Betreiber und der Allgemeinheit darzustellen.®**

Zwischen den Teilmarkten bestehen Interdependenzen, wobei aufgrund der Besonder-
heiten des Gutes*®° insbesondere die kurz- und mittelfristig gestaltbaren und sich an-
dernden Einflussfaktoren fiir diese Arbeit von Interesse sind.

Die nach regionalen und funktionalen Kriterien gegliederten Wohnimmobilienteilmarkte
sind daher ein komplexes System,**! in dem die Akteure und Einflussfaktoren auf An-
gebot und Nachfrage zusammentreffen. Die Wohnung als eher unflexibles 6konomi-
sches Gut steht dynamisch sich &ndernden Wohnbedirfnissen und Wohnwiinschen ge-
gentiiber.%?

3 vgl. INGLEHART, R. (1989): S. 279ff.

%4 vgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 63.

35 vgl. VOSS, 0. (2001): S. 20ff.

%6 vgl. VATH, A.; HOBERG, W. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, H. J.
(1998): S. 99.

%7 vgl. DEUTSCH, E. (1999): S. 53.

%8 vgl. DONNER, Ch. (2000): S. 4.

%9 vgl. HOBEL, R.; KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.)
(2005): S. 221ff.

%0 vgl. HEUER, H. B.; NORDALM, V. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 23ff.
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Der Grad der Nutzenerfiillung (Wohnwert)**® korrespondiert mit dem Wert der Woh-
nung. Neben dem praktischen Gebrauch stellen Wohnungen auch eine Form des inves-
tierten Kapitales dar und werfen Renditen ab.%*

Der Zusammenhang zwischen Wohnungsangebot mit den vorgelagerten Markten und
Wohnungsnachfrage auf den einzelnen Wohnungsteilmarkten kann daher in verein-
fachter Form wie folgt dargestellt werden:

Vorgelagerte Markte

Bodenmarkt

(Wohn)Baumarkt

Kapitalmarkt

Offentliche Hand

Wohnungsangebot

Wohnungsbestand

Wohnungsneubau

Wohnungsteilméarkte

Wohnflachenmarkt

Wohnungsnachfrage

Wohnanlagemarkt

Quantitative Haushalts-
entwicklung

Bestands-, Neubaumarkt

Qualitative Haushalts-
entwicklung

Entwicklung alternativer
Kapitalanlagen

Abbildung 27: Teilbereiche Wohnungsmarkt

Beim Wohnungsangebot ist dabei zu beriicksichtigen, dass nach Addition von fertigge-
stellten Wohnungen zum Ausgangswohnungsbestand auch Wohnungsabgéange zu sub-
trahieren sind. Diese Abgénge konnen durch Zusammenlegungen von Wohnungen,
durch Auflésung von Einliegerwohnungen oder durch die Umwandlung in eine andere
Kategorie, wie Geschéfte oder Blros, insbesondere aber auch durch die Unvermietbar-
keit aufgrund fehlender Qualitét, entstehen.®®

Da nicht alle Abgange mit VerwaltungsmaRnahmen verknipft sind, werden die Woh-
nungsabgange in der amtlichen Statistik tendenziell unterschéatzt.*

3 vgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 48.

%4 ygl. DONNER, Ch. (2000): S. 1.

%65 vigl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 164.
%6 vgl. BARNER, R. (1999): S. 7.
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3.1.

MODELLGRUNDLAGEN und WANDEL

In diesem Kapitel werden im Abschnitt 3.1.1. die Terminologie, im Abschnitt 3.1.2.
die Prozesse der Wohnversorgung, im Abschnitt 3.1.3. der Immobilienmarkt im Wan-
del, im Abschnitt 3.1.4. der soziale und demographische Wandel, im Abschnitt 3.1.5.
der Technologiewandel zum vernetzten Wohnen, im Abschnitt 3.1.6. die Pluralisie-
rung der Lebensstile und im Abschnitt 3.1.7. die Struktur des Immobilienwertmodells
dargestellt.

3.1.1. Terminologie

Als Grundlage der weiteren Arbeit erfolgt die Definition zentraler Begriffe, welche in
den folgenden textlichen Ausfuihrungen verwendet werden:

Der Wohnimmobilienmarkt ist der (gedachte) dkonomische Ort des Austausches von
Angebot und Nachfrage nach Wohnungen und Wohnnutzungen,*’ d. h., dass ange-
botene Wohnungen zu nachfragenden Haushalten alloziert werden.*®®

Beim Wohnimmobilienmarkt handelt es sich um ein dynamisches und komplexes
System der Marktwirtschaft.**® Teilweise wird zwischen dem Wohnungsmarkt als
Markt fur Wohnnutzungen und dem Immobilienmarkt als Markt flr das Sachkapital
Wohnung oder Wohngebéaude differenziert.”°

Wohnen als Befriedigung der Wohnbedurfnisse und die Wohnung als physisches Gut
weisen Gemeinsamkeiten auf, jedoch sind die Begriffe zu differenzieren.

Wohnen ist eine elementare Erscheinungs- und Ausdrucksform menschlichen Seins
und umfasst alle Tatigkeiten und Verhaltensweisen, die regelmaBig am Wohnort
stattfinden. Da diese Definition neben den eigentlichen Wohnfunktionen wie Schutz
vor Emissionen, Schlafen, Erndhrung, Korperpflege und Kommunikation auch erwei-
terte Funktionen, wie Arbeiten etc. umfasst, wird sie in der Literatur auch als der
~weite Wohnbegriff“ bezeichnet.*”* Der ,enge Wohnbegriff* definiert Wohnen als
das, was in der Wohnung geschieht. Unter Wohnung wird dabei die Summe der
Raume, die die Fiihrung eines Haushaltes erméglichen, verstanden.®"?
Wenn Wohnen als Organisationsprozess verstanden wird, steht die Befriedigung
physischer, psychischer und sozialer Bediirfnisse,?” d. h. der 6konomische bewerte-
te Nutzenstrom fir die Haushalte durch den Gebrauch der Wohnung im Vorder-
grund. Dieser Nutzen- und Leistungsstrom besteht beispielsweise aus dem physi-
schen Schutz gegen Wind und Wetter, dem psychischen Schutz des familidren Pri-
vatbereiches, dem statusbegriindenden Verfligungsrecht Uber die Wohnung, den
Grundlagen fir die Arbeitstéatigkeit in der Wohnung, etc.
Die in der Wohnung wahrgenommenen Téatigkeiten wie z. B. Wohnen, Freizeit und
Arbeit und die daraus abgeleiteten Wohnbedirfnisse reflektieren die sozial-
strukturelle Entwicklung und den Wertewandel in unserer Gesellschaft.>”* Wohnen
wird somit durch die drei nachstehend angefiihrten Definitionsmerkmale be-
stimmt:3"®

bestimmte Handlungen samt zugehoérigem Erleben (essen, schlafen, kommuni-

zieren, erholen, arbeiten, etc.)

an einem besonderen Ort (Wohnung, Wohnumgebung, etc.)

37 g,
368 /g,
369 /g,
370 gl
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Aneignen der Raume, sodass ihnen individuell Bedeutung verliehen wird (Iden-
tifikation, Personalisierung, etc.)

Unter dem Begriff der Wohnung wird tblicherweise das physische Produkt mehrerer
zusammengehdoriger, nach aulRen abgeschlossener RAume verstanden, die durch ei-
nen Haushalt exklusiv geniitzt werden.?”® Jede Wohnung ist in ein Wohnumfeld ein-
gebettet, das sich aus den gemeinsam genutzten Bereichen innerhalb des Wohnge-
baudes und aus dem infrastrukturellen und sonstigen Umfeld des Wohngebaudes
zusammensetzt.*”” Eine Wohnung kann daher als physischer Rahmen zur Befriedi-
gung menschlicher Grundbedirfnisse physischer, psychischer und sozialer Art defi-
niert werden. Parallel dazu ist die Wohnung auch ein Wirtschaftsgut, das aus 6ko-
nomischer Sicht eine Investition darstellt. Beide Funktionen werden unter dem Beg-
riff Wohnung subsumiert.

Wohnungsmarktakteure kénnen nach Anbietern und Nachfragern von Wohnungen
unterteilt werden. Diese Untergliederung erscheint nicht eindeutig, da beispielsweise
Facility Manager sowohl in der Errichtungsphase mit Anbietern als auch in der Nut-
zungsphase mit Nachfragern von Immobilien tétig sein kénnen.®”®

Eine weitere Gliederungsmaoglichkeit der Wohnungsmarktakteure bezieht sich auf ih-
re Stellung im Lebenszyklus der Wohnimmobilie,*”® wie z. B. die Errichtungsphase,
die Nutzungs- und Abbruchphase, wobei auch diese Gliederung allein keine ausrei-
chende Differenzierung bietet.

Fir diese Arbeit wird daher eine Kombination der beiden Definitionsansatze gewahlt,
die dem Beitrag am Wertschopfungsprozess Rechnung tragt, und die Wohnungs-
marktakteure werden in Anbieter, Betreiber, Nutzer und Allgemeinheit untergliedert.

3.1.2. Prozesse der Wohnversorgung
Wohnversorgung umfasst die Gesamtheit aller Wohnsituationen und Wohntransakti-

onen im Umfeld des Wohnens,**° mit einer quantitativen und qualitativen Kompo-
381

nente,” wobei nachstehende Beteiligte tatig werden:
WOHNUNGSMARKT
Angebot und Nachfrage
von Unternehmen und
privaten Haushalten
STAAT und ] INFORMELLE ]
KORPERSCHAFTEN OKONOMIEN
Interventionen mittels —P Familidre Vermogensiiber-
Ausgabenpolitik und tragungen und
Institutionenpolitik Informationsvorteile
| |

Abbildung 28: Prozess der Wohnungsversorgung

378 ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 931.

377 yygl. DONNER, Ch. (2000): S. 1.

378 ygl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 52.

379 yvgl. LAUB, U. in: FRANKE, H., ZANNER, Ch.; KEMPER, R.; KNIPP, B.; LAUB, U.; LAUB, J. (2004): S.
8ff.

%30 vgl. DEUTSCH, E. (1999): S. 50.

31 vgl. BARNER, R. (1999): S. 9.
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Wohnversorgung als Kombination physischer, sozialer und wirtschaftlicher Prozesse
wird sowohl durch die 6ffentliche Hand als auch durch die Marktwirtschaft, aber
auch durch die informelle Okonomie, wie z. B. Wohnungstransfers unter Lebenden
und Erbschaften und durch Bauleistungen Uber die Schattenwirtschaft beeinflusst.
NichtmarktméaRige Okonomien, wie z. B. die Wohlfahrtseffekte der familiaren Oko-
nomien tragen ganz maRgeblich zur Wohnversorgung bei.?*
Aufbauend auf den GFK-Haushaltsumfragen 1988 und 1993, dem Mikrozensus 1994
und dem IFES/SRZ (Sensor) 1993 und 1996 wurde in Osterreich die Wohnversor-
gung gemal nachstehendem Erwerbsmodus®*® erhoben:

46 % Uber Markttransaktionen

16 % Uber Selbstbau

15 % uUber Erbschaft oder Schenkung

5 % durch Ubertragene Mieten

7 % Uber zugeteilte Sozialwohnungen

11 % Uber sonstige Transaktionen
Wohnversorgung ausschliel3lich als Aufgabe des Staates und der Marktwirtschaft zu
definieren, greift daher zu kurz. Die hinsichtlich des Transaktionsvolumens ermittelte
Dominanz des Wohnungsmarktes, der Uber die Allokationsfunktion die Haushalte
mit Wohnungen versorgt, ist aufgrund der vorangefiihrten Zahlen unstrittig, wobei
die Transaktionskosten nicht unerheblich sind.*** Durch die Allokation werden nicht
nur die Eigenschaften der jeweiligen Wohnung, sondern aufgrund der Standortge-
bundenheit auch jene des Wohnumfeldes zugewiesen. Es ist daher zwischen der
gualitativen und quantitativen Komponente der Wohnversorgung zu differenzie-
ren.®® Desgleichen ist der Wohnungsmarkt nicht nur vom regionalen Anbieter- und
Nachfragerverhalten, sondern auch von den Umfeldentwicklungen abhangig. Insbe-
sondere sind dabei die generelle mikro- und makrodkonomische Entwicklung und
die Wohnungsmarkt- und die Stadterneuerungspolitik von Bedeutung. Durch diese
Instrumentarien der 6ffentlichen Hand wird der Allokationsprozess beeinflusst, in-
dem beispielsweise der Anbieterseite Beschrankungen (Mietgrenzen, Kiindigungs-
schutz, etc.) auferlegt und der Nachfragerseite Unterstiitzungen (Wohnbauférde-
rung, Mietbeihilfe, etc.) gewéahrt werden. Stadterneuerungspolitik ist dabei ein wich-
tiges Instrumentarium zur Initiierung von stadtteil-, gebdude- oder wohnungsbezo-
genen MaRnahmen zur Erfillung der Nutzeranforderungen. Diese Mallnahmen sind
aber nicht nur im technischen Bereich wie z. B. baulichen Sanierungen, sondern in
letzter Zeit verstarkt auch im sozialen Bereich wie z. B. durch Hintanhaltung sozialer
Disparitaten und Slumbildungen angesiedelt. Die Wohnversorgung ist statistisch sig-
nifikant nur schwer zu erfassen, da der Wohnungsmarkt in regionale und sachliche
Teilméarkte zerféllt und die Fortschreibung der Zahl der angebotenen Wohnungen
und der Zahl der nachfragenden Haushalte vielfach fehlerbehaftet ist.**® Auch ist ei-
ne Fluktationsreserve, die Zahl der (erwinschten) Untermietverhéltnisse und Zweit-
wohnungen im Modell entsprechend zu beriicksichtigen. Statistische Kennzahlen
ermdglichen daher nur im Gesamtzusammenhang Aussagen Uber die Wohnungsver-
sorgung der Haushalte. Auch wenn der Wohnungsmarkt statistisch funktioniert,
d.h., fir jeden nachfragenden Haushalt eine durchschnittliche Wohnflache mit ho-
hem Ausstattungsstandard verfugbar ist, verbergen sich hinter dem Durchschnitts-
wert das Rentnerpaar im neuen Einfamilienhaus mit 200 m2 Nutzflache und die
sechskopfige tirkische Familie in der 65 m2 Altbauwohnung.
In vereinfachter Form kénnen die Determinanten des Wohnungsangebotes und der
Wohnungsnachfrage, wie folgt dargestellt werden:

%82 \/gl. DEUTSCH, E. (1999): S. 45.

383 vgl. DEUTSCH, E. (1999): S. 54f.

34 \vgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 637.

35 vgl. BARNER, R. (1999): S. 9.

%86 Bestimmte Wohnungsabgange werden in den Fortschreibungen nicht erfasst.
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Geburtenbilanz

Wanderungsbilanz

v

v

Bevélkerungsentwicklung

Haushaltsgrofi3en

v

v

Haushalte in (t, t+T) in Quantitat, Struktur

v

v

v

v

Haushaltsneu-
grindung

Haushalts-
wechsel

Haushalts-
auflésung

Haushalts-
verbleib

v

v

v

v

Nachfrage Wohnungen

Angebot Wohnungen "

Wohnungsbestand —‘

M 4
A Allokation aus dem Angebots- und eine
R Nachfrageverhalten in Bestand
K tt+T) eranae g
T
A
Angebot freier Wohnungen Genutzter
| Wohnungs-
f + f bestand
Wohnungs- Freie Wohnun- Wohnungs-
altbestand gen Qualitat OK neubau
Wohnungs- ) Abbruch,
sanierung Verfall
politische (Steuern, Férderungen, Wohnungsrecht), 6konomische,
soziale und technische Rahmenbedingungen des Wohnbaues
[
Abbildung 29: Modell der Wohnversorgung

In der Grafik sind die wesentlichen Einflussfaktoren der Wohnversorgung angefihrt,
wobei der Marktausgleich zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage,
bedingt durch leerstehende Ferien- oder Zweitwohnungen, die notwendige Leer-

standreserve und Spekulationsobjekte nur bedingt darstellbar ist.

387

Weiters sind in

der dargestellten quantitativen Betrachtung der Zusammenhénge der Wohnungs-
versorgung, die entscheidungsrelevanten qualitativen Aspekte und die Regionalitat
der Wohnungsteilméarkte noch nicht beriicksichtigt.*®® Diese qualitativen Aspekte
bewirken eine weitere Differenzierung in unterschiedliche Wohnungsteilmarkte.

%7 vgl. BARNER, R. (1999): S. 6.
%88 vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S.

off.
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3.1.3. Wohnimmobilienmarkt im Wandel

Nachfolgend geht es darum, jene Determinanten des Wandels zu identifizieren, die
Einfluss auf das Wohnen und die Wertentwicklung der Wohnimmaobilien haben.
Werner ROHMERT schreibt in seinem Buch zum Thema ,E-Business in der Immobi-
lienwirtschaft:°

Die Immobilie wird mit den Erfahrungen von gestern mit dem Know-how von heu-
te fur Mieter und Investoren von heute gebaut. Aber erst die Nutzer und Investo-
ren von morgen entscheiden tber den Erfolg der Immobilie als Kapitalanlage.

Da der Wert mit dem Erfolg der Wohnimmobilie korrespondiert, miissen wir uns vor-
rangig fragen, welche Anforderungen die Nachfrager (Bedarfstrager, Nutzer, Mieter)
und Investoren von morgen an die Wohnimmobilie stellen.

Dies gilt fir den Immobilienmarkt und die Wohnung als langlebiges kapitalintensives
immaterielles Gut®* verstarkt, da der Wohnimmobilienmarkt primér als Bestands-
markt ausgebildet ist und viele gutspezifische Besonderheiten aufweist.*

Im Mittelpunkt der kiinftigen Nachfrage steht einerseits der Mensch®*? mit seinen
sich wandelnden Lebens- und Arbeitsbedingungen, veranderten Organisationsfor-
men und Werthaltungen und andererseits das Wirkungsgefiige,** in das der Woh-
nungsmarkt eingebettet ist und den daraus ableitbaren Anforderungen an die Woh-
nung von morgen.

Sozialer und gesell-
schaftlicher Wandel

Okonomischer Okologisches
WETgle[]] Bewusstsein

O
i
< ’ A

Wohnimmobilienmarkt

Abbildung 30: Wandel und Immobilienmarkt

Diese durch BEYERLE dargestellten Einflussfaktoren auf den Immobilienmarkt, ha-
ben auch Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und tragen zu einer weiteren Di-
versifizierung der Wohnungsteilmarkte bei.

Eine Moglichkeit, die Bedurfnisse und Erwartungen der Menschen an die Wohnung
von morgen zu prognostizieren ist, die heute erkennbaren Signale des Wandels in
die Zukunft zu extrapolieren, um sich einem konsistenten Zukunftsbild anzunahern.

389 /g,
390 v/,
L v/g|,
392 v/
SV

ROHMERT, W. (2001): S. 18.

FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 36.

Kapitel 2.1. ,,Gutspezifische Eigenschaften der Wohnimmobilie*

HAPKE, U. in: KUHNE-BUNING, L; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 177.
BEYERLE, T. (2001): S. 202.
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OBERMAIER unterscheidet nachfolgende Komponenten des Wandels®**

kanz fur die Wohnungsnachfrage:
Sozialer Wandel
Wertewandel
Technologischer Wandel

mit Signifi-

Der soziale Wandel bertcksichtigt Aspekte wie z. B. die demographischen Veréande-
rungen, die Uberalterung der Gesellschaft, neue Familienstrukturen und die Ande-
rung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen (Haushaltseinkommen, etc.) sowie zu-
nehmende Mobilitats- und Sicherheitserfordernisse. Nachstehend werden daher auf-
bauend auf statistischen und 6ékonomischen Grundlagen wie z. B. der Entwicklung
der Bevdlkerung, der Familiengréfie, dem Haushaltseinkommen, Trends und Prog-
nosen Uber die Zukunft des Wohnens analysiert.

Der generelle Wertewandel befasst sich mit Themen wie Selbstverwirklichung, Indi-
vidualismus, Erlebnisorientierung und Sinnsuche. Der Wandel gesellschaftlicher
Strukturen und Prozesse®®* und deren Einfluss der Veranderung von ,ideellen Wer-
ten“ wie z. B. Lebensqualitdt, Gesundheit, sozialer Friede determiniert die Nut-
zungsbedurfnisse und somit das Nachfrageverhalten der Haushalte.

Da Werte nur fir eine bestimmte Kultur, eine Gesellschaft und eine Epoche Gultig-
keit haben, gelten diese nicht absolut, sondern andern sich subsidiar zu den gesell-
schaftlichen Entwicklungen®®®. Verstarkt wird dieser Aspekt durch die Individualisie-
rung der Gesellschaft, wobei der Zusammenhang zwischen dem WertmaRstab und
der Kultur im Lichte der Globalisierung in die Uberlegungen miteinzubeziehen ist.
Auch die Abgrenzung des Geltungsbereiches, d. h., gelten die Werte fir die gesam-
te Gesellschaft, eine soziale Gruppe oder nur fur das einzelne Individuum, ist we-
sentlich fur die weiteren Untersuchungen. Es stellt sich daher die Frage, ob der Wert
immer nur fir ein Subjekt oder eine Gruppe von Subjekten gilt, d. h., ein absoluter,
objektiver Wert existiert. Zu klaren ist, ob der Wertewandel durch 6konomische,
demographische und politische Veranderungen bewirkt wird, oder ob diese Veran-
derungen nur die Folgen des Wertewandels sind. Die Frage, ob der Wert eines Gu-
tes diesem Gut inhdrent und somit objektiv messbar ist, oder ob der Wert erst aus
einer bestimmten sich wandelnden Beziehung der Menschen zu ihrer Umwelt ent-
steht, ist zu untersuchen.

Die Individualisierung und Differenzierung der gesellschaftlichen Strukturen und
Prozesse dokumentiert die Variationsbreite der Wandelbarkeit des Wohnens, die ab-
héngig von historischen, geografischen, kulturellen und sozialen Rahmenbedingun-
gen in einem Spannungsverhdltnis zu Materialitat der Wohnung und des Wohnum-
feldes steht.>”’

Der technologische Wandel berticksichtigt technologische Innovationen, wie z.B. die
zunehmende Digitalisierung im Bereich der Wohnung und die zunehmende Nutzung
und Akzeptanz der Informationstechnologie.

Durch die vorerst isolierte Betrachtung der einzelnen Komponenten des Wandels
konnen Zukunftstendenzen abgeleitet werden, die in der Zusammenschau mdogliche
Szenarien der Zukunft des Wohnens ermaoglichen.

Folgende Megatrends fir die ndchsten 20 Jahre liegen als Basisszenario den nach-
stehenden Uberlegungen zum Wandel im Bereich des Wohnens zugrunde.?%®

Die Wirtschaft wachst weiter, wobei Globalisierung, internationale Verflechtungen
und Orientierung am Weltmarkt zunehmen. Im Bereich der Politik nimmt einerseits

394 vgl. OBERMAIER, M; MEIER-KORTWIG, H. (2000): S. 2.

3% vgl. DUNKER, Ch. (2000): S. 20ff.

3% yigl. HORX, M. (2002): S. 59ff.

%97 vgl. SPIEGEL, E. in: KUHNE-BUNING, L; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (2001): S. 42ff.
3% vgl. HIESS, H. (Hrsg.) (1999): S. 1ff.
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die Deregulierung zu, andererseits gehen sukzessive Kompetenzen an Staatenver-
bénde, wie die Europaische Union, uber. Die technologische Innovation, vor allem
im Bereich Telematik und Biotechnologie wirkt sich auf alle Lebens- und Wirt-
schaftsbereiche aus.

Die Weltbevolkerung steigt weiter, wobei auch in Osterreich weiterhin Haushalts-
wachstum mit ausgepragter Alterung der Gesellschaft auftritt. Im Bereich der Le-
bensstile sind Gruppen mit &hnlichen Verhaltensweisen schwerer abzugrenzen, un-
terschiedliche Werthaltungen, Lebensstile und Konsummuster sind gleichzeitig ver-
breitet.

Der Verkehr wird durch schnellere Verbindungen und wachsende Erreichbarkeiten
noch weiter zunehmen. Zur Umwelt ist anzufiihren, dass global die Umweltprobleme
ansteigen, wobei in den entwickelten Industrielandern die Produktivitat schneller
steigt als der zunehmende Verbrauch nattrlicher Ressourcen.

Als Literatur zur Zukunftsforschung werden exemplarisch das Buch von Detlef
GURTLER®*®  Die humane Revolution®* wund Studien von einschlagigen
Forschungsinstituten, die sich mit den Trends rund ums Wohnen auseinandersetzen,
wie der SCHADER Stiftung*® ,wohn:wandel“ und dem Osterreichischen OKOLOGIE-
Institut®®* ,Gebaut 2020 — Zukunftsbilder und Zukunftsgeschichten fiir das Bauen
von morgen“ als Grundlage fiir die nachstehenden Ausflihrungen herangezogen.

Da es nicht moglich ist, alle fur die Wertentwicklung relevanten Aspekte des Wan-
dels darzustellen, werden nachfolgend exemplarisch entsprechend der Gliederung
von OBERMAIER die Komponenten des Wandels*® mit Signifikanz fiir die Woh-
nungsnachfrage beispielhaft dargestellt:

Sozialer Wandel

Wertewandel

Technologischer Wandel

39 vgl. GURTLER, D. (2001): S. 1ff.

400 vgl. SCHADER STIFTUNG (Hrsg.) (2001): S. 1ff.

01 vgl. WALCH, K. (Hrsg.) (2001): S. 1ff.

402 yvgl. OBERMAIER, M; MEIER-KORTWIG, H. (2000): S. 2.
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3.1.4. Sozialer und demographischer Wandel

Der soziale Wandel ist vielfaltig, nachstehend werden jedoch nur Aspekte erdrtert,
die Relevanz fir die Wertentwicklung von Wohnimmobilien haben. Dies sind insbe-
sondere die demographischen Veradnderungen, die gednderten Haushaltsentwick-
lungen und -strukturen sowie die Uberalterung der Gesellschaft, die sich gravierend
auf die Nachfrage nach Wohnungen auswirken.

Demographische Entwicklung und Wohnen:
Die Demographie hat auf die Nachfrage nach Wohnungen sowohl in quantitativer
als auch in qualitativer Hinsicht erheblichen Einfluss.*®® Die demographische Ent-
wicklung ist wesentlich durch die zwei Merkmale
Alterung der Bevolkerung (Geburtenriickgang unter die Reproduktionsrate und
steigende Lebenserwartung)
Zuwanderung (ohne Zuwanderung wére bereits friiher ein Rickgang der Bevdl-
kerung eingetreten)
gepragt.*®*
Ein derart skizzierter demographischer Wandel, der Zahl, Struktur und Mobilitat der
Bevélkerung umfasst,*® ist in fast allen europaischen Staaten festzustellen.*%®
Bereits Ende der 70er Jahre stand fiir die meisten Demographen fest, dass Oster-
reichs Wohnbevoélkerung langfristig sinken wird. Die Bevolkerungsentwicklung einer
Region wird durch Fertilitat, Mortalitat und die Wanderungsbewegungen (internatio-
nale Migration, Binnenwanderung) bestimmt.*"’

A Bevolkerungsentwicklung —‘
[

MengenmaRige
Entwicklung

anderung

\Mortalitat

W

Derzeitige
Zukunftige

Bevdlkerung o)
evolkerung

Zeitliche Entwicklung
Abbildung 31: Bevoélkerungsentwicklung

Wahrend sich die zuklUnftige Zahl alter Menschen und somit auch die Mortalitat gut
prognostizieren lasst, ist die durchschnittliche Kinderanzahl (Fertilitdt) starkeren
Schwankungen unterworfen, und bei Wanderungen ist man im Wesentlichen auf
Annahmen angewiesen.*%®

Die Gesamtfertilitatsrate als durchschnittliche Kinderanzahl pro Frau nimmt ab, was
durch die sinkende Kinderanzahl pro Familie und die Kinderlosigkeit im Zeitablauf
dokumentiert wird.*”® Wie die Gesamtzahl der lebendgeborenen Kinder bei der

403 g,
404

405 \\;g:
406 y/g.
47 g,
408 \/g.
409 /g,

HAPKE, U. in: KUHNE-BUNIG, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 98.
DEUTSCHER BUNDESTAG (2002): S. 15.

STIENS, G. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 297.

DEUTSCHER BUNDESTAG (1998): S. 30.

OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 1.
STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 8.

DRESDNER BANK (2001): S. 11.

Seite 81 von 287



Volkszahlung 2001 zeigt, haben die Frauen im Durchschnitt 1,58 Kinder zur Welt
gebracht, was deutlich unter dem Reproduktionsniveau von zwei Kindern pro Frau
liegt, **° wobei anzumerken ist, dass drei von zehn Frauen {ber 15 Jahren keine
Kinder zur Welt gebracht haben. *** Die jetzt 25- bis 40-jahrigen Frauen liegen in ih-
rer Geburtenbiographie deutlich hinter &lteren Kohorten zurlick. Beispielsweise ha-
ben die Jahrgéange 1966 bis 1970 (30 — 35 Jahre alt) gemanR Volkszahlung nur 1,32
Kinder geboren, wahrend die Altersgruppe, die fur den Babyboom in den flinfziger
und frihen sechziger Jahren verantwortlich war, (Jahrgdnge 1931 bis 1935) 2,44
Kinder zur Welt gebracht hat. Erganzend ist anzumerken, dass die Altergruppe zwi-
schen 30 und 35 Jahren die reproduktive Phase noch nicht abgeschlossen hat, aber
auch bei Frauen Jahrgang 1956 liegt die durchschnittliche Kinderanzahl nur bei
1,80. Wird die Gesamtfertilitdt auf Mitter mit Kindern und Frauen ohne Kinder auf-
geteilt, zeigt sich, dass in Osterreich einerseits die durchschnittliche Mutter 2,24
Kinder hat, andererseits fast ein Drittel der Frauen kinderlos bleibt, wie anhand der
nachstehenden Tabelle ersichtlich ist:

Geburts- Anzahl Kinderanzahl in Prozent
jahr Frauen 0 1 2 3 4 5 6+ Frau Mutter
Frauen>15| 3.483.719| 296 21,4 276 124 50 21 1,9 1,58 2,24
Bis 1910 31.031] 24,0 27,0 23,1 11,9 6,1 3,2 4,6 1,84 2,42
1931-1935 180.672| 12,6 19,3 27,5 18,4 10,4 5,4 6,4 2,44 2,79
1941-1945 237.783] 12,2 22,3 33,9 18,0 7,8 3,3 2,4 2,09 2,38
1951-1955 259.263|] 14,0 23,1 37,5 16,8 5,8 1,8 0,9 1,87 2,18
1961-1965 345.727| 18,7 24,0 38,2 14,0 3,8 0,9 0,4 1,64 2,02
1971-1975 275.771) 50,8 25,0 194 4,0 0,7 0,1 0,0 0,79 1,61
Tabelle 1: Fertilitatsrate

Die Kohortenfertilitat ist allerdings fir die Analyse aktueller Trends nicht geeignet,
da sich die Ergebnisse auf ZeitrAume beziehen, die zwei bis drei Jahrzehnte zurtick-
liegen.**?

Die Kinderlosigkeit verlauft sukzessive ab den 30er Jahren von zwdlf Prozent anstei-
gend, wobei von den 25- bis 30-jahrigen Frauen mehr als die Halfte noch kein Kind
zur Welt gebracht hat. Im Gegensatz zur Kinderlosigkeit Anfang des 20. Jahrhun-
derts ist diese heute Gberwiegend freiwillig bzw. durch soziale Umstande oder durch
individuelle Entscheidungen verursacht.

Vordergrindig wird der Einbruch der Geburtenzahl gerne mit dem ,Pillenknick® er-
klart, faktisch sind jedoch auch andere Aspekte im Zusammenhang mit der Woh-
nungsnachfrage diesbeziiglich von Relevanz:
Soziobkonomischer Gemeindetyp (es gibt einen signifikanten Zusammenhang
zwischen der Kinderzahl und der GemeindegréRe und dem Anteil der Land- und
Forstwirtschaft der Bevolkerung; beispielsweise leben in Gemeinden bis 20.000
Einwohner und einer Agrarquote von Uber 15 Prozent durchschnittlich Familien
mit 1,98 Kindern, wahrend in Wien durchschnittlich nur 1,55 Kinder pro Familie
leben)
Bildung und Beschaftigung (je nach soziotkonomischer Zugehorigkeit haben
Bauerinnen mit 2,75 die hochste und Angestellte und Beamtinnen mit 0,82 die
niedrigste Kinderzahl; grundséatzlich gilt, je hoher das Bildungsniveau, desto ho-
her ist der Anteil der kinderlosen Frauen)**
Staatsangehorigkeit und Religion (wéhrend in &sterreichischen Familien im
Durchschnitt 1,78 Kinder leben sind dies bei ausldndischen Familien im Durch-

419 vgl. KLEMMER, P. (2003): S. 9.

411 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2005): S. 24.
42 ygl. KYTIR, J.; MUNZ, R. (1999): S. 5ff.
413 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2005): S. 27.
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schnitt 1,92 Kinder, wobei die in der Turkei geborenen Frauen noch deutlich
héhere Kinderzahlen aufweisen; auch religionsspezifisch sind Unterschiede in
der Kinderzahl feststellbar, so liegt die Kinderanzahl in katholischen Familien mit
1,81 deutlich unter jener, die dem islamischen Glauben angehéren (2,14)**

Die Kinderanzahl pro Frau im Alter ab 15 Jahren und nach Region (stadtische und
landliche Bereiche) aber auch nach Kohorten ist sehr unterschiedlich.

Zeitversetzt fuhrt auch das Absinken des Anteiles der gebarfahigen Frauen zwangs-
laufig zu einer Veranderung der Bevolkerungspyramide. Auch vergrof3ert sich durch
das hohere Alter, in dem Frauen Kinder zur Welt bringen, der Abstand zwischen den
Generationen. Allein durch die geanderte Geburtenzahl wird die Bevolkerungspyra-
mide von der Basis her zusammengeschnirt und sukzessive auf den Kopf gestellt.
Die erste entscheidende demographische Veradnderung ist daher, dass die Kinderan-
zahl von rund vier um das Jahr 1900 auf unter 1,4 Kinder pro Frau im Jahr 2003 ge-
sunken ist.**® Insgesamt kamen im Jahr 2003 in Osterreich 76.944 Babys zur Welt,
was nach dem Jahr 2001 dem zweitniedrigsten Wert entspricht.

Bei der Fertilitat gab es in der Vergangenheit ein deutliches West-Ost Gefélle. Ten-
denziell haben die westlichen Bundeslander héhere durchschnittliche Kinderzahlen
als der Osten und Siiden Osterreichs.**® Vorarlberg war immer das Bundesland mit
der hochsten Fertilitat, die niedrigsten Werte bei der Volkszéhlung 2001 wurden in
Burgenland mit einer Gesamtfertilitatsrate von 1,22 Kindern pro Frau erreicht.

Abgesehen von einer Stagnationsphase in den 1960er Jahren steigt die Lebenser-
wartung in Osterreich seit Ende des Zweiten Weltkrieges laufend an.

Die bessere medizinische Versorgung, Hygiene und Erndhrung hat zu einem Ruick-
gang der Sterblichkeit (Mortalitat) gefuhrt, wodurch die durchschnittliche Lebenser-
wartung in Osterreich innerhalb eines Jahrhunderts beinahe auf das Doppelte ge-
stiegen ist.

Lebenserwartung Osterreich
Zeitraum Manner Frauen
1899/1902 40,6 43,4
1951 62,4 67,7
2002 75,8 81,7
(2050) (83,0) (88,0)
Tabelle 2: Lebenserwartung Osterreich

Die Verdopplung der Lebenserwartung innerhalb von hundert Jahren hat bei Man-
nern zu einem Durchschnittsalter von ca. 76 Jahren und bei Frauen von ca. 82 Jah-
ren gefuhrt. In den néchsten 50 Jahren wird mit einem weiteren Anstieg der Le-
benserwartung fur Manner auf 83 Jahre und fur Frauen auf 88 Jahre gerechnet.
Wahrend bisher die Verlangerung der Lebensspanne zu weniger Sterbefallen gefiihrt
hat, werden zukunftig die Sterbefélle trotz der Alterstruktur von 76.131 Sterbeféllen
im Jahr 2002 auf 106.900 Falle im Jahr 2050 wieder zunehmen.

Wer derzeit in Osterreich mit 60 Jahren noch am Leben ist, kann damit rechnen im
Schnitt als Mann den 80. und als Frau den 84. Geburtstag zu erleben.*” Noch nie
zuvor wurde eine Generation in Osterreich so alt. Regional bestehen Unterschiede,
im Westen ist die Lebenserwartung um bis zu zwei Jahre héher als im Stiden und im
Osten des Bundesgebietes.*'®

414 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2005): S. 20.
415 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 16.

418 vgl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 2.

417 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 16.

418 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 2.
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Fur Deutschland wird ein Ansteigen der durchschnittlichen Lebenserwartung fir
Manner auf 78,1 Jahre und Frauen auf 84,5 Jahre im Jahr 2050 prognostiziert.**?
Der Saldo aus Geburten und Sterbeféallen im Zeitraum von 1951 bis 2050 ist fiir Os-
terreich aus nachstehender Tabelle ersichtlich:
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Abbildung 32:  Geburten und Sterbeféalle 1951 — 2050

Die dritte entscheidende demographische Veranderung wird durch die internationale
und Binnenwanderung bewirkt, wobei Osterreich seit den 1960er Jahren hinsichtlich
der Fernwanderung ein Einwanderungsland ist.

Seit dieser Zeit ist die Zahl der auslandischen Zuwanderer groRer als jene der Aus-
wanderer. Von den knapp uber acht Millionen Einwohnern Osterreichs sind fast eine
Million, bzw. zwolf Prozent im Ausland zur Welt gekommen. Dies ist jedoch kein 6s-
terreichisches Phanomen, auch in der Européischen Union ist der Zuzug die pragen-
de GréRe der Bevélkerungsentwicklung.*?

Beispielsweise wird im Jahr 2035 mit 40 Millionen Muslimen in Europa gerechnet.
Die soziale und politische Integration stellt eine der Herausforderungen an die Woh-
nungswirtschaft dar. Eine Konzentration von Migranten in eigenen Stadtvierteln ist
zu vermeiden. Da jahrlich mehr Menschen sterben als geboren werden, resultiert
das Bevolkerungswachstum nur aus den Wanderungsbewegungen ins Bundesge-
biet. Um die Jahrtausendwende haben die Wanderungstuberschisse aus der interna-
tionalen Wanderung GréRenordnungen von rund 20.000 Personen, in den letzten
Jahren sogar dariiber erreicht.**? Die Binnenwanderungsintensitit hat in der zweiten
Halfte des letzten Jahrzehnts zugenommen, wobei derzeit jahrlich ca. 80.000 Perso-
nen ihren Wohnsitz in ein anderes Bundesland verlegen.**® Niederésterreich war in
den letzten Jahren Hauptgewinner der Binnenwanderung und konnte den positiven
Saldo in den letzten Jahren noch erhéhen. In Karnten, Oberdsterreich und der Stei-
ermark ist der Binnenwanderungssaldo negativ. Hauptgewinner der regionalen
Wanderungen waren die zentralen Stadtagglomerationen, insbesondere die Um-
landgebiete der groReren Stadte. Wanderungen von den Kernstéadten ins Umland
haben insbesondere im Umfeld der groReren Stadte wie Wien, St. Polten, Innsbruck

421

419 ygl. STATISTISCHES BUNDESAMT, 9. koordinierte Bevélkerungsvorausrechnung, Variante 2.
420 ygl. MUNZ, R. (2002): S. 206.

421 vgl. TIBI, B. (2002): S. 2.

422 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 2.

23 vgl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 3.
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und Villach zu positiven Binnenwanderungsbilanzen gefuhrt. Solche Binnenwande-
rungen lassen sich jedoch ausgesprochen schwierig vorhersagen.*?*

Als Fazit ist anzufiihren, dass Osterreichs Bevolkerung im 20. Jahrhundert alter wur-
de, weniger Kinder bekam und daher ,ergraute®. Zugleich wurde aufgrund der eth-
nischen, religiésen und sprachlichen Herkunft der Migranten und Einwanderer die
Bevolkerung ,bunter”. Aufgrund der beschriebenen drei zentralen Trends

Reduktion der Fertilitat

steigende Lebenserwartung

Zuwanderung
wurde gemalR der Hauptvariante von STATISTIK AUSTRIA nachstehende Bevolke-
rungsentwicklung fir Osterreich prognostiziert:*?°

Bevokerungsentwicklung Osterreichs 2001 bis 2050

Bevolkerung Bevolkerungsstruktur (in %)
Jahr (in Mio.) 0 bis 14 Jahre 15 bis 59 Jahre 60 und mehr Jahre
2001 8.032,9 16,8 62,0 21,1
2015 8.347,9 14,1 61,3 24,6
2030 8.420,8 13,2 54,7 32,1
2050 8.162,7 12,2 51,8 36,0
Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung in Osterreich

Laut Volkszahlung 1991 hatte Osterreich 7.795.786 Einwohner, gemaR der Volks-
zéhlung im Jahr 2001 wurde die Einwohnerzahl Osterreichs bereits mit 8.032.926
Personen festgestellt. Die Bevélkerung wuchs daher in zehn Jahren um ca. drei Pro-
zent, wobei rund 70 Prozent davon auf die positive Wanderungsbilanz zurtickzufiih-
ren sind.*?®

Der Zuwachs an Einwohnern verteilte sich nicht gleichmaRig tber das Bundesgebiet,
am starksten hat die Bevélkerung in Salzburg mit 6,8 Prozent, in Tirol mit 6,7 Pro-
zent und in Vorarlberg mit 5,9 Prozent zugenommen.

Trotz steigender Geburtendefizite wird die Einwohnerzahl Osterreichs in den néchs-
ten 30 Jahren auf ein Maximum von 8,43 Millionen steigen, wobei die Entwicklung
ab dem Jahr 2028 kippt und die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2050 wider auf 8,16
Millionen abféllt. Wahrend in den zehn Jahren von 1991 bis 2001 ein Geburtenuber-
schuss von 69.360 Personen zum Bevolkerungswachstum beigetragen hat, flihren
sinkende Geburtenzahlen und gleichzeitig wachsende Sterbefallzahlen ab dem Jahr
2004 zu einem Sterbeliberschuss. Ohne Zuwanderungen wirde daher aktuell die
Bevolkerung Osterreichs um 0,5 Prozent pro Jahr schrumpfen.

Jahrlich wandern derzeit rund 80.000 bis 90.000 Personen nach Osterreich zu, etwa
65.000 bis 70.000 verlassen das Land. Die Wanderungsgewinne betragen daher
15.000 bis 25.000 Personen pro Jahr. Neben dieser AuRBenwanderung Ubersiedelten
seit den spaten 1990er Jahren ca. 75.000 Personen von einem Bundesland in ein
anderes. Die Binnenwanderung dirfte zuriickgehen, da mobil insbesondere die 20-
bis 35-jahrigen sind und die Gesellschaft mit zunehmender Alterung immobiler wird,
sodass im Jahr 2050 nur mehr mit 64.900 Binnenwanderungen gerechnet wird.**’

Nach Darstellung der Bevolkerungsentwicklung Osterreichs im 21. Jahrhundert ist
far die Nachfrage nach Wohnungen die derzeitige Alterstruktur und die Entwicklung
derselben von Interesse.

Nachstehend wird auf Basis der Volkszahlung im Jahr 2001 die derzeitige Verteilung
der Altersstruktur untergliedert nach Mannern und Frauen dargestellt:

424 ygl. DEUTSCHE BANK RESEARCH (2003): S. 5.

425 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 19.

426 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 1.
427 ygl. STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 21.
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Abbildung 33:  Alterstruktur Volkszahlung 20014%®

Gemal Hauptszenario wird der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 20 Jahren
bis zum Ende des Prognosezeitraumes deutlich von 23 Prozent im Jahr 2001 auf 18
Prozent im Jahr 2031 abnehmen.*?® Gegenlaufig entwickelt sich der Anteil &lterer
Menschen, hier wird von einer Steigerung von 16 Prozent im Jahr 2001 auf 25 Pro-
zent im Jahr 2031 ausgegangen. Der Anteil der erwerbstatigen Personen im Alter
von 20 bis 65 Jahren wird kurzfristig noch leicht steigen, dann aber im Jahr 2031
von derzeit 61 Prozent auf 57 Prozent zurtickgehen. Nachstehend werden die Bevol-
kerungsprognosen von Statistik AUSTRIA fur die Jahre 2001, 2030 und 2050 geglie-
dert nach den drei relevanten Gruppen

Kinder und Jugendliche (unter 20 Jahre)

Personen im Erwerbsalter (20 bis 65 Jahre)

Altere Menschen (65 Jahre und mehr)
dargestellt.**
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Abbildung 34: Bevolkerungspyramiden Osterreich 2001, 2030 und 2050

Regional verlauft die Bevélkerungsentwicklung zukinftig sehr unterschiedlich. In
vielen Regionen wird die Bevdlkerung zunehmen, in manchen Teilen wird sie jedoch
stagnieren.

428 \gl. STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 3.
429 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 4.
430 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2003b): S. 8.
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Laut Hauptszenario werden im Jahr 2031 die Einwohner der westlichen Bundeslan-
der Tirol um 13 Prozent, Vorarlberg um elf Prozent und Salzburg um sieben Prozent
wachsen, wihrend der Osten Osterreichs geringere Zuwéchse verzeichnet. Im Sii-
den Osterreichs wird die Bevolkerung im Jahr 2031 in Karnten um fiinf Prozent und
in der Steiermark um drei Prozent zuriickgehen.***

Wie bisher werden die suburbanen Umlandgemeinden der Stadtregionen sowie Re-
gionen an den grofRen Verkehrsachsen durch entsprechendes Arbeitsplatzangebot
und dadurch ausgeldste Zuwanderung die Gewinner der Entwicklung sein, wahrend
die Bevdlkerung im Waldviertel, in der Obersteiermark und in peripheren alpinen
Bezirken Kérnten und Osttirols weiter zuriickgeht.

Nachstehend wird die Bevolkerungsentwicklung der tber 60-jahrigen Bevélkerung
gegliedert nach Bundeslandern im Jahr 2050 dargestellt:

Bevélkerungsentwicklung nach Bundeslandern bis 2050
Anteil der Uber 60-Jahrigen im Jahr 2050 in %

[ ] starke Bevélkerungsabnahme
B schwache Bevolkerungsabnahme
|

he Bevilker

starke Bevillkerungszunahme

32,8

Abbildung 35: Bevolkerungsentwicklung nach Bundesléandern

Ob sich die Bevolkerungsentwicklung nur indirekt Gber die nachfragenden Haushalte
auswirkt oder ein direkter Zusammenhang zwischen Bevdlkerungsentwicklung und
Wohnungspreisen besteht, wird unterschiedlich beurteilt. Amerikanische Forscher
haben einen direkten Zusammenhang zwischen der Bevolkerungsentwicklung (Baby
Boom und Baby Bust Phasen) und den Wohnungspreisen ermittelt.**> Andere For-
scher betonen, dass ein derart einfaches ékonometrisches Modell den Wohnungs-
markt nur unzureichend abbildet und daher zusatzlich andere Faktoren, wie Real-
einkommen*®®, durchschnittliche HaushaltsgréRe und Zunahme des Flachenkon-

sums**, etc. zu beriicksichtigen sind.

Unstrittig ist aber, dass die Frage, ob die Bevolkerung einer Region konstant bleibt,
stagniert oder wachst, eine der relevanten Ergebnisdeterminanten fur die Woh-
nungsnachfrage darstellt. Das raumliche Aggregat fur die betrachteten Indikatoren
ist der jeweilige Wohnungsteilmarkt. Die Geburten- und Wanderungsbilanz, als de-
mographischer Indikator der Bevélkerungsentwicklung, ist die Grundlage fir die
Haushaltsbildung und diese wiederum fur die Wohnungsnachfrage.

Die naturliche Entwicklung der Gesamtbevdlkerung ist abhéangig von der Fertilitats-
und Sterberate,*** und dem durchschnittlichen Alter der Miitter bei der Geburt ihrer

3L ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2004): S. 4.
432 ygl. MANKIW, N. G; WEIL, D. N. (1989): S. 235ff.

33 vgl. GREEN, R.; HENDERSHOTT, P. H. (1996): S. 466.

434 ygl. VOSS, 0. (2001): S. 1.

435 vgl. LUGGER, K. (2000): S. 14ff.
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Kinder.”*® Die Geburtenbilanz (Lebendgeburten abziiglich Todesfalle) dokumentiert
die Auswirkungen der politischen und gesellschaftlichen Ereignisse, wie z. B. der
beiden Weltkriege oder den Pillenknick ab dem Jahr 1970. Da abhangig vom Le-
benszyklus der Familien unterschiedliche Wohnbedurfnisse existieren, ist auch die
Entwicklung der Alterspyramide, d. h. die Altersstruktur der Bevdlkerung von Rele-

vanz.*¥’

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung wird durch regionale oder Uberregionale
Wanderungsbewegungen (berlagert. Diese Wanderungsbewegungen kénnen je
nach Intensitat und Richtung die natirliche Entwicklung verstarken, abschwéachen
oder sogar ins Gegenteil verkehren. Aus der Wanderungsbilanz kann die wirtschaft-
liche Prosperitdt und Stabilitét eines Landes, aber auch die politische Veranderung in
den Nachbarlandern (Zerfall des Ostblocks, Krieg im ehemaligen Jugoslawien, etc.)
abgeleitet werden.

Durch die zunehmende Mobilitat der Bevolkerung, sei es endogen durch die héhere
Flexibilitat der jingeren Bevodlkerungsschicht, sei es exogen durch Arbeitsplatz-,
Freizeit- oder Ausbildungssituation, wird dieser Trend noch verstarkt. Auffallig ist die
gegenlaufige Entwicklung von Geburten- und Wanderungsbilanz.

Von den externen Wanderungsbewegungen, die die Bilanz beeinflussen, sind die lo-
kalen Migrationsstrome innerhalb einer Gemeinde oder Region zu unterscheiden, die
keine grundséatzliche Anderung der Gsterreichischen quantitativen Wohnungsnach-
frage bewirken. Die Binnenwanderung von landlichen Gebieten in die Stadte bzw.
Stadtrandgebiete kénnen in Abhangigkeit von der Verkehrsinfrastruktur andere re-
gionale Wohnungsteilmarkte betreffen und daher von Relevanz sein.

In Regionen mit ausgepragten, insbesondere wirtschaftlichen Gegenséatzen, sind die
Binnenwanderungen eine der wesentlichen Determinanten des Wohnungsmarktes.
Lokale Wanderungsbewegungen kénnen durch Férderungen und Infrastrukturinves-
titionen der 6ffentlichen Hand zumindest bedingt gesteuert werden.

Nicht zu vernachlassigen sind die grenziberschreitenden Wanderungsbewegungen,
wie sie beispielsweise bei Erweiterung der Europdischen Union, die ihren Blrgern
Bewegungs- und Niederlassungsfreiheit zusichert, zu erwarten sind. Externe Wande-
rungsbewegungen aullerhalb des europdischen Wirtschaftsraumes kdnnen durch le-
gislative Restriktionen beschrankt werden, wobei die illegalen Grenzlbertritte immer
grolRere Umfange annehmen. Externe Wanderungsbewegungen sind aber nicht nur
hinsichtlich der quantitativen, sondern auch der qualitativen Aspekte, wie z. B. der
Auswirkungen auf das soziale Milieu, zu bertcksichtigen.

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in Osterreich relativ stetig, wobei die Verande-
rung der Bevolkerung nicht zwangsweise Auswirkungen auf die Anzahl der Haushal-
te haben muss, da diese Entwicklungen durch andere Komponenten Uberlagert wer-
den konnen. Beispielsweise konnen zusatzliche Wohnflachenerfordernisse durch
Geburt von Kindern mittels Verdichtung im Bestand umgesetzt werden. Wenn er-
wachsene Kinder eigene Haushalte griinden, fuhrt dies meist zur Ausdinnung im
Bestand des verbleibenden Familienhaushaltes. Tendenziell wird Osterreich durch
die Verminderung der positiven Geburtenbilanz sowie die Verringerung der Bevdlke-
rungsgruppe von 20 bis 29 Jahren (erste Nachfrage nach Wohnungen) gepragt.**®
Diese Bevolkerungsentwicklung tragt zur Verflachung der Haushaltsentwicklung bei.

43 vgl. STIENS, G. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 299.
437 vgl. HAPKE, U. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (Hrsg.) (1994): S. 98ff.
438 vgl. LUGGER, K. (2000): S. 11.
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Geéanderte Haushaltsentwicklung und -strukturen:

Konsumenten der Wohnnutzungen sind die privaten Haushalte. Die Zahl der Haus-
halte steigt in den letzten Jahren deutlich stérker als die Zahl der Einwohner.**® Hin-
sichtlich der Nachfrage ist insbesondere die Anzahl und Struktur der Haushalte wie
folgt von Relevanz.

Entwicklung und Struktur der Haushalte —‘
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Abbildung 36: Haushaltsentwicklung

Die Prognose der Anzahl der privaten Haushalte erfolgt auf Basis einer kleinraumi-
gen Bevolkerungsprognose mit der Methode des Haushaltsreprasentanten-
Quotenverfahren (HRQ-Verfahren).*® Dabei werden die nach fiinfjahrigen Alters-
gruppen und Geschlecht disaggregierten Haushaltsreprasentantengruppen (friher
Haushaltsvorstandsquoten) von Ein- und Mehrpersonenhaushalten extrapoliert und
mit der Bevolkerung multipliziert. Davon abgeleitet wird die Anzahl der Ein- und
Mehrpersonenhaushalte prognostiziert.

In einem weiteren Schritt werden die Mehrpersonenhaushalte in Anlehnung an die
Relationen der Ergebnisse der Volkszahlung im Jahr 2001 aufgeteilt.

Die Vorausschatzung erfolgt im Wesentlichen auf den Veradnderungen der alters-
und geschlechtsspezifischen Haushaltsreprasentantenquoten zwischen den Volks-
zahlungen der Jahre 1991 und 2001. Bei der Extrapolation werden fir die jingeren
Altersgruppen die Quoten des Jahres 2001 konstant gehalten, fur die Altersgruppe
von 25 bis 44 Jahren erfolgt eine Prognose auf Basis der Fortschreibung der alters-
spezifischen Differenzen zwischen 1991 und 2001, und fir die héheren Altersgrup-
pen wird ein generationsspezifischer Ansatz (Kohortenverfahren) gewahilt.

Da die Prognosen auf Basis der Haushaltsvorstandsquoten umstritten sind, wurden
alternative Prognosemodelle auf Basis von Makro- und Mikrosimulationsmodellen
erarbeitet, deren Ergebnisse in der Regel einen niedrigeren Wert flr die mittleren
HaushaltsgroRen ausweisen.*** Aufgrund der Operationalisierbarkeit und Datenver-
flgbarkeit wird in Osterreich mit Haushaltsvorstandsquoten gearbeitet.

Auf Basis des angefihrten Verfahrens wurde durch die 6sterreichische Raumord-

nungskonferenz (OROK) fiir den Zeitraum von 2001 bis 2031 nachfolgender Woh-

nungsbedarf prognostiziert:**

439 ygl. DEUTSCHE BANK RESEARCH (2003): S. 6.
440 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2005): S. 1.
41 vgl. HEIGL, A. (2000): S. 1ff.
442 ygl. OSTERREICHISCHE RAUMORDNUNGSKONFERENZ (2005): S. 2.
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Haushaltsprognose Osterreich
Jahr Anzahl Haushalte Steigerung in Prozent
2001 3,34 Mio.
2011 3,58 Mio. 7,20%
2021 3,77 Mio. 12,90%
2031 3,85 Mio. 15,30%

Abbildung 37: Haushaltsprognose 2001 bis 2031

Die Gesamtanzahl der Haushalte wird weiter steigen, wobei der Zuwachs regional
unterschiedlich stark ist und teilweise nicht Uber den gesamten Prognosezeitraum
erfolgt.
Uber dem Osterreich-Durchschnitt mit einer Steigerung der Gesamtanzahl der Pri-
vathaushalte fir den gesamten Prognosezeitraum von + 15,3 Prozent liegen die
Bundeslander

Vorarlberg mit + 30,5 Prozent

Tirol mit + 28,4 Prozent

Salzburg mit + 19,7 Prozent

Oberosterreich mit + 18,3 Prozent

Niederosterreich mit + 16,0 Prozent
In Kérnten wird der Zuwachs der Privathaushalte mit 8,9 Prozent gegeniber dem
Jahr 2001 am geringsten steigen, wobei der Scheitel im Jahr 2026 (berschritten
wird. Auch in der Steiermark mit + 9,3 Prozent, der Bundeshauptstadt Wien mit
+ 10,6 Prozent und dem Burgenland mit + 11,6 Prozent erfolgt ein unterdurch-
schnittlicher Haushaltszuwachs.**?
Da sich die Anzahl der Haushaltsmitglieder im Lebenszyklus andert, steigt die Zahl
der Haushalte bedingt durch die Alterung der Gesellschaft auch bei konstantem
Haushaltsbildungsverhalten trotz schrumpfender Bevélkerung.***
Schlagworte wie die ,Bohnenstangen-Familie“ dokumentieren diesen Trend zur Ver-
kleinerung der Haushalte,** der mit steigendem Wohnflachenbedarf einhergeht. Der
Familienbegriff ist in diesem Zusammenhang weit zu verstehen, d. h. es werden
sowohl staatlich verheiratete Paare mit oder ohne Kinder als auch Lebensgemein-
schaften in unterschiedlichen Formen darunter subsumiert.
Die Verkleinerung der Haushalte**® und der Trend zum Einpersonenhaushalt**’ wird
einerseits durch die demographischen Trends wie weniger junge wachsende Famili-
en, mehr alte schrumpfende Familien, andererseits durch geanderte Lebensweisen
und Lebensstile determiniert. Junge Familien die Kinder bekommen, tragen zur Ver-
groRerung der Haushalte bei, die Singularisierung im Alter und der kinftig héhere
Anteil alterer Menschen bewirken das Gegenteil.
Geanderte Lebensweisen und Lebensstile treffen insbesondere die Rolle der Frau
bzw. das Rollenverstéandnis zwischen Mann und Frau. Der Wunsch sich selbst zu
verwirklichen — ob beruflich oder privat — die teils mangelnde Vereinbarkeit von Be-
ruf und Familie (fehlende Kinderbetreuungsmaglichkeiten, etc.), tragen zur Senkung
der Geburtenrate bei. Bereits heute will ein Viertel aller Frauen keine Kinder mehr,
und wenn, dann erst in einem spéateren Lebensabschnitt.
Neben diesen erschwerten Bedingungen zur Griindung grofRer Haushalte nimmt die
Dynamik der Haushaltsbiographien zu. Durch vermehrte Anderungen im Bereich des
Berufes (Arbeitsplatzwechsel, etc.) und der Familie (Scheidung, etc.) verkleinern
sich die Haushalte. Da sich mit wechselnden Lebensphasen wie Ausbildung, Famili-
engrindung und Ruhestand auch die Wohnanspriiche andern, wird auch von der
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Lebensabschnitts-Wohnung gesprochen. In den Ubergangsphasen zwischen diesen
Lebensabschnitten wird die grote Mobilitdt und Fluktuation zwischen Wohnungen
erwartet.**®

Durch diese Trends kommt es generell zu kleineren Haushalten und zur Steigerung
der Ein- und Zweipersonenhaushalte. Derzeit werden bereits 1,12 Millionen Haushal-
te, d. h. ein Drittel aller Haushalte in Osterreich durch eine Person bewohnt, bis zum
Jahr 2031 wird mit 1,52 Millionen Single-Haushalten, d. h. einer weiteren Steigerung
um 36 Prozent gerechnet.**® Hauptverantwortlich dafiir ist die Individualisierung der
Haushalte bedingt durch verwitwete Menschen, Scheidung, etc.

Dass die durchschnittliche HaushaltsgréfRe im Jahr 1900 in Deutschland 4,5 Perso-
nen, im Jahr 1970 2,74 Personen betragen hat, wahrend sie aktuell 2,18 Personen
betragt,**° untermauert diese Entwicklung. Dieser Trend zu kleineren Haushalten
wird als eine der TreibergréRen fiir die kiinftige Wohnungsnachfrage identifiziert.**

Als nachstes wird die Struktur der Haushalte anhand der Haushaltsgréfie betrachtet.
Die Haushaltsgrofe ist als durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt defi-
niert.*? Uberdurchschnittlich stark wird die Anzahl der Einpersonenhaushalte im Os-
terreichschnitt von 1,12 Millionen im Jahr 2001 auf 1,52 Millionen im Jahr 2031 um
36,0 Prozent zunehmen. Die Veranderung der Ein- und Mehrpersonenhaushalte im
Jahr 2031 wird fur die einzelnen Bundeslander wie folgt prognostiziert:

Haushaltsprognose 2001 bis 2031
Zuwachs Zuwachs

Bundesland Einpersonenhaushalte Mehrpersonenhaushalte
Voralberg 65,6% 16,8%
Tirol 53,9% 17,6%
Oberdsterreich 42 4% 7,8%
Salzburg 39,4% 10,3%
Karnten 35,6% 3,1%
Niederosterreich 36,1% 7,3%
Burgenland 32,9% 4,0%
Steiermark 32,4% 1,3%
Wien 26,6% -3,4 Prozent

Abbildung 38: Prognose Einpersonenhaushalte

Die Zahl der Mehrpersonenhaushalte wird bundesweit nicht Gber den gesamten
Prognosezeitraum zunehmen. Im Jahr 2001 gab es in Osterreich 2,22 Millionen
Mehrpersonenhaushalte, das Maximum wird im Jahr 2028 mit 2,33 Millionen er-
reicht, danach sinkt der Anteil bis ins Jahr 2031 leicht ab.

Differenziert man die Mehrpersonenhaushalte nach der GrofRRe, so zeigt sich, dass
die Zweipersonenhaushalte kiinftig noch stark wachsen, die Dreipersonenhaushalte
nur mehr minimal zunehmen, wahrend die gréfReren Haushalte mit vier oder mehr
Personen schrumpfen.

Wien unterscheidet sich erheblich von den anderen Bundeslandern, wo die Anzahl
der Zweipersonenhaushalte iiber den Prognosezeitraum um elf Prozent absinkt.*?
Auch regional bestéatigt sich auf kleinrAumiger Ebene, dass die Zahl der Privathaus-
halte fast Giberall in Osterreich wéchst. Ausnahmen bilden einige periphere Regionen
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mit hoher Abwanderung und dadurch bedingter starker Alterung wie z. B. die Bezir-
ke Leoben, Judenburg, Gmiind, Bruck an der Mur, Miirzzuschlag und Hermagor.***
Hinsichtlich der Anzahl der Personen pro Haushalt lebten im Jahr 1934 noch 3,60
Personen pro Wohnung, im Jahr 2000 nur noch 2,44 Personen und fiur das Jahr
2030 werden nur noch 2,18 Personen pro Haushalt prognostiziert.**> In unseren
Nachbarlandern Deutschland und Schweiz lag dieser Wert bereits im Jahr 1991 bei
2,2 Personen pro Haushalt.**

In Regionen mit hoher Anwanderung und dadurch bedingter starker Alterung stei-
gen die Kosten pro Wohneinheit, da diese Regionen aufgrund des Finanzausgleiches
EinbuRen hinnehmen mussen, wodurch in der Folge Auswirkungen auf die Infra-
struktur und die rdaumliche Entwicklung zu erwarten sind.

ResUmierend ist festzuhalten, dass durch die Verkleinerung der Haushalte, ihre Zahl
in Relation zur Bevélkerung zunimmt.*’

Geadnderte Haushaltsbildungsverhalten sind einerseits aufgrund der Tendenz zu
Kleinhaushalten, andererseits durch die steigenden Wohnflachen pro Person*® zu
erwarten, wobei regional von einer unterschiedlichen Verteilung auszugehen ist.
Das Institut fur Innovatives Bauen prognostiziert, dass die durchschnittliche Pro-
Kopf-Wohnflache im Jahr 2015 ca. 42 Quadratmeter betragen wird, was dem Dop-
pelten vor 50 Jahren entspricht.**® Das empirica-Institut geht von einer Wohnflache
pro Kopf von 48 Quadratmeter im Jahr 2015 und von 52 Quadratmeter im Jahr
2030 aus.*® Allein durch den Anstieg der Wohnflache pro Person wird in Deutsch-
land ein jahrlicher Neubaubedarf von 370.000 Wohnungen mit je 100 Quadratmeter
erforderlich.*®* Die Wohnflache pro Kopf ist ein abstraktes Kriterium, da Haushalte in
Wohnungen leben und nur bei Single-Haushalten die Wohnflache pro Kopf der
WohnungsgréRe entspricht. Die Wohnflache pro Kopf eines Haushaltsmitgliedes
kann aus zwei Griinden steigen:

der Haushalt zieht in eine gréBere Wohnung oder

die Anzahl der Haushaltsmitglieder sinkt
Strukturell treten diese Grinde im typischen Lebenszyklus verschiedener Haushalts-
biographien auf.*®
Fiur die 60- bis 75-jahrigen, die einen grolRen Teil ihres Tagesablaufes in der Woh-
nung verbringen, wird dieser Trend zur Steigerung der Wohnflache pro Kopf — ent-
gegen gangigen Klischees — laut dem Institut fur Altersforschung weiter zuneh-
men.*® Inwieweit dieser Trend bei stagnierenden Haushaltseinkommen der nicht
mehr Berufstatigen, steigenden Wohnkosten und wachsender Mobilitat anhalten
wird, ware zu untersuchen. Desgleichen gilt dies flur die Begriindung der steigenden
Pro-Kopf-Wohnflache pro Haushaltsmitglied. Dieser Frage wird nachstehend unter
dem Aspekt des Remanenzeffektes beim Wohnen nachgegangen.
Da Wohnungen und nicht Quadratmeterwerte durch Haushalte alloziert werden,
sind die Pro-Kopf-Flachen in die Einheit Wohnung mit durchschnittlichen Woh-
nungsgréfien zu Ubersetzen.

Hinsichtlich qualitativer Aspekte ist anzufiihren, dass die Entwicklung der Haushalte

nicht nur monokausal von der nattrlichen Bevoélkerungsentwicklung und den Wan-
derungsbewegungen abhéangig ist. Soziologische Faktoren wie die friihe Eigenstan-
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digkeit junger Menschen, der Altersstruktureffekt, der Trend zu Kleinfamilien, etc.
haben Einfluss auf die Haushalte.
Wichtig sind vier Stadien im Haushaltszyklus

Haushaltsgriindung

Haushaltserweiterung

Haushaltsverkleinerung

Haushaltsauflésung
die Einfluss auf die Wohnungsgrée und den Wohnungsbedarf haben.*®*
Ein weiterer qualitativer Aspekt ist die rAumliche Mobilitat und verschiedene exoge-
ne Faktoren wie z. B. die Verfiigbarkeit von Arbeitsplatzen, die die Kleinfamilie for-
dern.
Aufgrund der bisherigen Ausflihrungen wurden der demographische Effekt, die Ent-
wicklung und die Altersstruktur der Bevolkerung, die Haushaltsanzahl und diesbe-
zugliche Teile der quantitativen Wohnungsfrage behandelt. Wenn in dieses Modell
das Haushaltseinkommen, der Remanenzeffekt und das regionale Marktsegment mit
einbezogen wird, lasst sich wie nachfolgend dargestellt ein quantitatives Nachfra-
gemodell am Wohnungsmarkt konstruieren:*®

Demographische Entwicklung
Fertilitdt — Mortalitat - Wanderung

v v

Bevolkerungsanzahl Altersstruktur —‘
Haushaltszahl Haushaltseinkommen " Remanenz
[

I D

Quantitative Nachfrage am regionalen Wohnungsmarkt —‘

Regionales Teilmarktsystem B

Abbildung 39: Quantitatives Nachfragemodell

Auch regionale Unterschiede, wie z. B. der Trend zur Stadtflucht, d. h. das Abwan-
dern der Bevélkerung in die Randzonen der Agglomeration, wird sich fortsetzen.
Umlandbezirke von Stadten werden wachsen, andere Bereiche sind mit Entleerungs-
tendenzen konfrontiert.*®

Insbesondere junge Familien meiden die Stadt, sie wiinschen sich einen Garten und
Spielméglichkeiten fir die Kinder. Drei Viertel der Alteren bevorzugen jedoch stadt-
nahes Wohnen mit guter Infrastruktur. An erster Stelle der Wohnwiinsche der Os-
terreicher steht weiter das Einfamilienhaus im Grinen. Wenn nicht gegengesteuert
wird, werden die historischen Kernstadte weiter an Bedeutung verlieren und durch
die Zersiedlung entsprechend hohe Kosten fir die Allgemeinheit anfallen.

Der hohe Mobilitdtsgrad, steigende Wohnflachenanspriiche und vergleichsweise ge-
ringe Grundstuckspreise fordern das Wohnen in entfernten Stadtrandlagen. Auch in
entlegenen Regionen ist daher trotz stagnierender oder riicklaufiger Haushaltsent-
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wicklung mit einem Anstieg der Siedlungsflache durch die Wanderung einkommens-
starker Bevdlkerungsschichten zu rechnen.

Diese Preurbanisierung hangt mit der Sehnsucht der Menschen nach dem Wohnen
auf dem Land zusammen. Niedrige Grundstiickskosten und verbesserte Erreichbar-
keit fordern diesen Trend. Vor allem Menschen mit wissensékonomischen Berufen
werden, unterstutzt durch moderne Kommunikations- und Informationstechnolo-
gien, wieder mehr Zeit in den landlichen Regionen verbringen.

Der Beharrungstrend, trotz gednderter Bedurfnisse in einer zu grolen Wohnung zu
verbleiben, wird als Remanenzeffekt bezeichnet, der zu steigender Wohnflache pro
Person fuhrt. Die Lebenszykluseffekte beschreiben das Nachfrageverhalten eines ty-
pischen Haushaltes tber den ganzen Zyklus. In spateren Jahren innerhalb des Le-
benszyklus eines Haushaltes kommt es kaum noch zu einer Reduktion des Flachen-
konsums, selbst wenn die Kinder den Haushalt verlassen und das Haushaltsein-
kommen durch den Renteneintritt sinkt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist vom Haushaltseinkommen abhangig. Wohnim-
mobilien sind zugleich Investitions- und Konsumgiiter.*®” Konsumguter sind in den
meisten Fallen einkommensabhéangig und werden mit steigendem Einkommen ver-
starkt nachgefragt. Zwischen dem Pro-Kopf-Einkommen in Deutschland und der Pro-
Kopf-Nachfrage nach Wohnraum wurde ein signifikanter Zusammenhang festge-
stellt.**®

Uberalterung der Gesellschaft:

Die demographische Entwicklung bewirkt, dass in den kommenden Jahrzehnten der
Anteil der alteren Bevolkerung erheblich zunimmt. Die hohere Lebenserwartung wird
durch die steigende Qualitat der Erndhrung und medizinischen Versorgung und die
insgesamt besseren Lebensbedingungen bewirkt.*®

Die Folgen dieses demographischen Wandels wurden durch die Politik noch nicht
ausreichend erfasst.*’”® Wahrend die Reformerfordernisse im Bereich der gesetzli-
chen Rentenversicherung und der Steigerung der Lebensarbeitszeit erkannt wurden,
sind viele andere Facetten des Alterungsprozesses noch weitgehend unerforscht.
Derzeit sind knapp 25 Prozent der Deutschen 60 Jahre und alter, laut Prognosen
wird der Anteil dieser Gruppe von Menschen im Jahr 2030 mehr als 35 Prozent
betragen.*’* Die Entwicklung der zunehmenden Alterung verlauft nicht gleichmaRig,
sondern unterschiedlich innerhalb der einzelnen Regionen. Im stadtischen Bereich
nimmt aufgrund der niedrigen Geburtenraten der Anteil der Alteren {berdurch-
schnittlich zu.*’? Zusétzlich wird der Trend durch schwache Wirtschaftsstrukturen
und unzureichende Beschéftigungsangebote verstarkt. Neben erwarteten langfristi-
gen Auswirkungen des demographischen Wandels auf Wachstum, Innovation und
Beschaftigung wird insbesondere das Einkommensgefélle der Rentner von morgen
aufgrund der Finanzsituation der Pensionskassen wesentlich groRer sein.*’®

Die Alterung der Gesellschaft wurde als wesentlicher Indikator fiir die quantitative,
insbesondere aber qualitative Wohnungsnachfrage identifiziert, da alte Menschen in
kleineren Haushalten leben, mehr Wohnflache pro Kopf als jingere Menschen nut-
zen und der Wohnflachenvorsprung alter Haushalte gegeniiber jungen Haushalten
weiter zunimmt.*’* Beim Erreichen des Rentenalters haben Senioren noch ein Viertel
ihres Lebens vor sich. Die ,Silber-Generation von heute ist geistig und korperlich

467 Vvgl.
468 val.
469 g
Vgl.
470 vgl.
471 V |
472 Vgl
473 '
Vgl.
474 vgl.

HEUER, J. H. B.; KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; DREVERMANN, M. (1985): S. 436
DEUTSCHE BANK RESEARCH (2003): S. 7.

KUHLENKAMPFF, Ch.; ENGEL, H.; ENGELS, D.; BESTE, J. (2000): S. 4.

NIEJAHR, E. (2001): S. 168ff.

VAW BAYERN (2002): S. 1.

ENQUETE-KOMMISSION (1998): S. 66.

NIEJAHR, E. (2001): S. 173.

SIMONS, H. (2001): S. 2.

Seite 94 von 287



aktiv, die Wohnungsausstattung und das Umfeld bestimmen Grenzen und Mdoglich-
keiten dieser aktiven Lebensgestaltung.*’

Entgegen medialen Klischees werden auch Senioren nicht immer gesund und mobil
bleiben und Uber geniigend Kaufkraft fiir ein Leben im Luxus verfiigen.*’®

Um die qualitativen Aspekte der Nachfrage zu identifizieren ist die Bedeutung des
Wohnens im Alter zu klaren.

Die Wohnverhaltnisse (Wohnung, Umfeld, etc.) haben vielschichtige Auswirkungen
auf die Lebensfiihrung und lassen sich hinsichtlich der emotionalen, aktionalen und
interaktionalen Dimension untergliedern.*”” Die Wohnverhéltnisse als emotionaler
Raum werden gepréagt durch &sthetische Bedirfnisse und emotionale Erinnerungen,
die mit den Stadien der Biographien der Bewohner verkntpft sind. Die Wohnung als
emotionaler Schutzraum dient der Regeneration und Riickbesinnung auf die eigene
Identitdt. Die Wohnung und das Wohnumfeld als aktionaler Raum dokumentieren
die faktischen Handlungsmoglichkeiten durch die raumliche Begrenzung, die techni-
schen Moglichkeiten und die Verfiigbarkeit von Handlungsressourcen.

Die Wohnverhdltnisse als interaktiver Raum werden durch die Méglichkeiten der
Kommunikation und die Stabilitat sozialer Beziehungen beeinflusst. Mit zunehmen-
dem Alter verandern sich Lebensflihrung und Lebensgewohnheiten und dement-
sprechend auch die Wohnbedirfnisse. Durch altersbedingte physische und mentale
Beeintrachtigungen wird meist der Aktionsradius eingeengt und die Durchfiihrung
der Tatigkeiten des taglichen Bedarfes erschwert, wodurch insbesondere die Woh-
nung an Bedeutung gewinnt.

Die Wohnmobilitat alterer Menschen liegt bei etwa einem Drittel des Durchschnittes
von jiingeren Menschen.*’® Dies wiirde eher dafiir sprechen, die Wohnverhaltnisse,
die Wohnung und das Wohnumfeld altersgerecht zu adaptieren.

H. BLONSKI hat dazu ausgefiihrt:*"
~Besonders fur altere Menschen steht das Wohnen im Mittelpunkt der alltaglichen
Lebenserfahrung, wird die Wohnung zum wichtigsten Lebensmittelpunkt. Altere
Menschen verbringen durchschnittlich mehr als vier Funftel des Tages in der eige-
nen Wohnung oder im Garten.“

Die Aufrechterhaltung eines mdglichst weiten Aktionsradius bei eingeschrankten
Handlungsmdglichkeiten ist eine der kiinftigen Herausforderungen.

Ausgehend von den veranderten Handlungsmaoglichkeiten der alteren Menschen hat
Renate NARTEN nachfolgende Wohnbedurfnisse identifiziert, die bei der Nach-
fragergruppe der ,Silber-Generation“ an Bedeutung gewinnen:*°

Vertrautheit, Kontinuitat

Sicherheit

Soziale Integration

Anregung

Selbststandigkeit

Selbstbestimmtheit

Abgeleitet von den Wohnbedirfnissen ergeben sich verschiedene Wohnformen, An-
forderungen an die Wohnung, das Wohnumfeld und das Serviceangebot, wobei der
Wunsch des Einzelnen, Uber sein Leben selbst zu bestimmen, im Mittelpunkt
steht.*®
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Wohnung, Wohngebaude

Wohnungslage und -gréRe,
altersgerechte Ausstattung,
Funktionalitat (seniorengerecht),

Ergonomie (barrierefrei), ]
Sicherheit, ...... Serviceangebot

Haustechnische Hilfen
Wartung und Reinigung,
Winter- und Gartendienst,
Verwaltung, .....

Wohnen im Alter

Betreuungsleistungen
Hauswirtschaft,
Essen auf Radern,

Wohnumfeld Bewohnerinfo, .....
Lage und Infrastruktur, Pflegeleistungen
Soziales Umfeld (taglicher Bedarf) | Notrufzentrale,
Kulturelles Umfeld (Freizeit) Medikamentenbesorgung,
Kommunikation (Selbststandigkeit) Versorgung bei Erkrankung,
Sicherheit Arztliche Betreuung, .....

Abbildung 40: Anforderungen Wohnen im Alter

Die Anforderungen an altersgerechte Wohnungen beginnen beim ergonomischen
und ausreichend beleuchteten Wohnungszugang im Gebaude. Die Wunschwohnung
liegt im ersten Obergeschol3 von nicht zu groBen Objekten. Wohnungen im Erdge-
schoss werden wegen Sicherheitsbedenken, Hochhauser wegen der befiirchteten
Anonymitét nicht préferiert. Dahinter steht die Forderung nach Barrierefreiheit.*®
Fir den Wohnungszugang und die gesamte Wohnung steht der Wunsch, sich auch
bei gesundheitlichen Einschrankungen in der Wohnung problemlos zu bewegen und
diese auch verlassen zu kénnen. *®

Die einzelnen Raume der Wohnung sollten ausreichend grof3 und hinsichtlich der
funktionellen Ablaufe ergonomisch situiert sein. Insgesamt sollte die Wohnung je-
doch nicht zu groR sein. Die Verfligbarkeit einer Badewanne und einer Waschma-
schine in der Wohnung, ausreichend groe Wohnkiichen und Balkone werden aus
den Wohnbedirfnissen im Alter abgeleitet. Des Weiteren gilt dies flir seniorenge-
rechte Ausstattungen wie z. B. gesicherte Wohnungsturen, Gegensprechanlagen,
Notrufsysteme, rutschfeste Untergriinde, breite Tiiren, Haltegriffe im Bad, etc.*®
Die Wahlmdglichkeit zwischen lebhaften und ruhigen Aufenthaltsbereichen in der
Wohnung und im Wohnumfeld ist wichtig, um den Wohnbedurfnissen nach Rickzug
und sozialer Integration zu entsprechen.

Die Anforderungen an die Wohnung werden aus der Motivation auch in héherem Al-
ter bei befiirchteten mentalen und gesundheitlichen Einschrénkungen die Bewe-
gungsfreiheit, die personliche Sicherheit und ein eigenstandiges komfortables Woh-
nen zu erhalten, definiert.

Da uber 90 Prozent der Uber 65jahrigen in normalen Wohnungen leben, haben die
alternden Menschen bei korperlichen und geistigen Einschrankungen zunehmend
Schwierigkeiten in diesen Wohnungen, wenn sie nicht den angefihrten Anforderun-
gen entsprechen.*®® Trotzdem wird die eigene Wohnung dem Altenheim vorgezo-
gen, da Altenheime mit Verlust der Selbststandigkeit, Bevormundung und EinbuRen
der Privatsphére gleichgesetzt werden.
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Als wesentliche Determinanten des Wohnumfeldes wurden in empirischen Erhebun-
gen die Lage samt Infrastruktur und das soziale und kulturelle Umfeld ermittelt.*®®
Was gemeinhin eine gute Wohnanlage auszeichnet ist laut Tobias ROBISCHON auch
altersgerecht.*®’

Eine ruhige Lage die barrierefrei gestaltet ist, d. h. dass sowohl im Haus als auch
der Wohnanlage die Verkehrswege und -platze ohne Stufen und Abséatze ausgefiihrt
sind, wird bevorzugt. Unvermeidbare Hohenunterschiede sind durch Rampen mit
geringem Gefélle, griffigen und rutschhemmende Oberflachen oder behindertenge-
rechte Aufzlige zu Uberbricken. Auch die fulllaufige Erreichbarkeit — was einer Ent-
fernung von 300 Metern entspricht*® — der Infrastruktur zur Deckung des taglichen
Bedarfes wie z. B. der Einkaufsmdglichkeiten, der Besuche von Arzt, Post oder Bank
sind Anforderungen an das Wohnumfeld. Weiters wirkt sich ein gut ausgebauter und
erreichbarer offentlicher Personennahverkehr (OPNV) positiv auf die selbststéandige
Lebensfiihrung aus.

Das soziale und kulturelle Umfeld betrifft einerseits Freizeitmdglichkeiten wie z. B.
Kino-, Theaterbesuche, Spaziergéange, andererseits die Frage nach dem idealen
Nachbarn. Meist werden altersgemischte Haushalte im Umfeld bevorzugt, einerseits
weil man Unterstiitzung von den Jingeren erwartet, andererseits, weil man durch
die Jungen gebraucht wird. Die Motivation kann vielféltig sein und im Kommunikati-
onsbedarf, im Geflihl gebraucht zu werden, in der Beflirchtung vor Eintdnigkeit und
Langeweile, etc. begriindet sein.*°

Auch besteht ein verstarktes Bedurfnis nach Sicherheit, sowohl vor Kriminalitat als
auch vor Unféllen. Insgesamt ist das soziale Umfeld wichtig, wobei durch die meis-
ten gemischte Nachbarschaften bevorzugt werden, auch wenn dadurch verstarkt
Generationskonflikte auftreten kdnnen.

Da die Ublichen Funktionen und Tatigkeiten in einer Wohnung wie z. B. die Zuberei-
tung des Essens, die Reinigung der Wohnung auch im Alter erforderlich, aber er-
schwert realisierbar sind, existiert ein Bedarf an Serviceleistungen.

Der Grofiteil der alteren Menschen will mental und wirtschaftlich im gewohnten Um-
feld und in der vertrauten Wohnung verbleiben.*®® Ein Umzug wird erst erwogen,
wenn die Lebenssituation das Verbleiben in der eigenen Wohnung wesentlich er-
schwert oder risikoreich erscheinen lasst. In diesem Fall interessieren sich Senioren
verstarkt fiur alternative Wohnformen wie z. B. Betreutes Wohnen oder Senioren-
hausgemeinschaften. Aufgrund des Bedurfnisses nach Vertrautheit und Kontinuitéat
werden die alteren Menschen jedoch nur selten umziehen, wenn die sonstigen
Wohnbediirfnisse im Alter entsprechen.***

Laut einer LBS-Studie lehnen 50 Prozent der Senioren traditionelle Wohnformen wie
Alten- und Pflegeheime deshalb ab, weil Selbststéandigkeit und Selbstbestimmtheit
aufgegeben werden mussten.*%

Hinsichtlich der Bandbreite des angebotenen Service-Niveaus werden Modelle ohne
Serviceangebot, mit niedrigschwelligem Serviceangebot und mit weitreichendem
Serviceangebot differenziert.*®?

Wird durch den Betreiber in der Wohnanlage kein Service angeboten, ist dies im
Bedarfsfall durch externe Anbieter zu erbringen. Bedingt durch die Einfihrung der
Pflegeversicherung haben sich am Markt diverse soziale und kommerzielle Anbieter
etabliert, wobei die Organisation im Bedarfsfall dem Hilfesuchenden obliegt.
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Modelle mit Serviceangeboten werden unter den Begriffen ,Betreutes Wohnen* oder
Service-Wohnen*“ subsumiert,*** wobei diese Formen nach dem Grad der Unterstiit-
zungsleistungen differenziert werden kénnen.**®
Der zentrale Wunsch alterer Menschen, Uber ihr Leben selbst zu bestimmen, ist da-
bei nicht damit gleichzusetzen, dass alles selbst gemacht wird.
Die Verflgbarkeit von Hilfs- und Unterstitzungsleistungen durch die Familie, durch
freiwillige oder kommerzielle Institutionen bildet dabei das Fundament fir selbst-
bestimmtes Leben im Alter.
Dabei kann zwischen betreutem Wohnen im Bestand und betreuten Wohnanlagen
unterschieden werden. In betreuten Wohnanlagen werden Leistungen in unter-
schiedlichem AusmaR, wie folgt, angeboten:**
Haustechnische Hilfen wie z. B. Hausmeisterleistungen, Wohnungsreinigung,
Heizungsbetreuung, Winterdienst, Gartenpflege, Verwaltung, Wartung und Rei-
nigung der Gemeinschaftseinrichtungen
Betreuungsleistungen wie z. B. hauswirtschaftliche Leistungen, Essen auf Ra-
dern, Beratung und Unterstitzung im Einzelfall, Bewohnerinformation
Pflegeleistungen wie z. B. Organisation der &rztlichen Versorgung, Beschaffung
von Medikamenten, Versorgung bei Erkrankung, Notrufzentrale
Die Zahl der Hilfe- und Pflegebedurftigen wird in den nachsten Jahren aufgrund der
demographischen Entwicklung weiter steigen und die Anzahl der Bewohner von
Pflegeheimen aufgrund der Akzeptanz stagnieren, wodurch alternative Formen der
Altenhilfe an Bedeutung gewinnen.*®” Wie eine Représentativbefragung im Auftrag
der Schader-Stiftung gezeigt hat, sieht derzeit nur ein Anteil von acht Prozent der
Befragten aktuell bzw. zukinftig Bedarf an Serviceleistungen.
Wie die nachstehende Auflistung zeigt, liegt der primare Bedarf in vorpflegerischen
Hilfeleistungen im Alltag.
Die Unterscheidung zwischen niedrigschwelligem und weitreichendem Service be-
steht darin, dass im ersten Fall von eigenstandiger Haushaltsfihrung ausgegangen
wird, und nur ein Teil der angefiihrten Serviceleistungen angeboten wird.
Bei weitreichendem Service werden die Aufgaben eines Pflegheimes Ubernommen,
wobei der Vorteil der individuellen Leistungserbringung und -steuerung liegt.
Bei den angebotenen Leistungen wird zwischen Grund- und Wabhlleistungen diffe-
renziert. Die individuelle Leistungssteuerung und die Preisangemessenheit sind flr
den Erfolg von Seniorenprojekten essentiell.*?®
Ein wichtiger Aspekt des betreuten Wohnens ist die psychosoziale Betreuung, die
Verflgbarkeit eines Ansprechpartners und das dadurch bewirkte Sicherheitsgefuhl.
Angesichts der hochst heterogenen Personengruppen und Interessenslagen im Al-
ter*®® existieren viele Nachfragergruppen und das Erfordernis einer differenzierten
Angebotspalette. Aufgrund der ungleichen Einkommenssituation im Alter sind auch
unterschiedliche Kostensegmente erforderlich. Luxusangebote werden aufgrund
stagnierender Haushaltseinkommen im Alter nur vereinzelt Nachfrager finden.

Insgesamt ist ein differenziertes Angebot an Wohnungen und Serviceleistungen, das
den unterschiedlichen Wohnbedtrfnissen und Einkommenssituationen der alten Mit-
birger Rechnung tragt, erforderlich.
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Abbildung 41: Inanspruchnahme Hilfen im Alltag

Auch fur die ,Silber-Generation* ist der durch die Wohnung induzierte Nutzen der
ausschlaggebende Aspekt fir das Verbleiben in der Wohnung oder den Wechsel
derselben. Die Erhaltung der Selbststandigkeit, Komfort und Hilfe bei der Bewalti-
gung des Alltages und Versorgungssicherheit im Pflegfall sind wichtige Nachfrage-
determinanten. Wie empirische Befunde belegen, kann der Befund ,einen alten
Baum verpflanzt man nicht“, ins Reich der gerontologischen Legenden verbannt
werden.>%

In Deutschland ziehen 3,6 Prozent der Mieterhaushalte und ein Prozent der Eigen-
timerhaushalte der 55 bis 80jahrigen jahrlich um. Wird ergdnzend zu den tatsachli-
chen Umzigen der Anteil von beabsichtigten aber nicht realisierten Umzligen be-
ricksichtigt, zeigt sich, dass die Wohnmobilitat alterer Menschen relativ hoch ist und
fast zwei Drittel der &lteren Mieterhaushalte im Laufe des dritten Lebensabschnittes
beabsichtigen, noch einmal umzuziehen.

Die Umzugsbereitschaft kann durch Umzugshilfen®® und attraktive altersgerechte
Wohnungsangebote noch verstarkt werden, d. h. durch ein entsprechendes Angebot
steigt die Nachfrage.

AulRer dem Verbleiben in der eigenen Wohnung weisen daher Konzepte, wie das
Service-Wohnen oder das Betreute Wohnen hohe Attraktivitdt auf, wéahrend das
klassische Altenheim nur als letzte Alternative in Anspruch genommen wird.

Neben den Hard Facts altersgerechter Wohnungen ist das spezielle Marketing- und
Vertriebsproblem zu lésen, d. h. wie erfahrt die altere Generation vom Angebot und
wie kann sie dazu gewonnen werden, das Angebot anzunehmen. Dabei handelt es
sich auch um ein psychologisches Problem, da mit &lteren Menschen — sprachlich
korrekt — immer die anderen gemeint sind, und kaum jemand sich selbst als alt und
betreuungsbediirftig bezeichnet.>*

Das direkte Aufzeigen der Vergreisung von Quartieren oder personlichen altersbe-
dingten Problemen fuhrt rasch zu Abwehrreaktionen der Bewohner, die eine Stigma-
tisierung befurchten. Dem Selbstwertgefuhl alterer Menschen und dem Aspekt der
selbststandigen Lebensgestaltung kommt daher bei den Marketing- und WerbemaR-
nahmen fir altengerechte Wohnungen ein hoher Stellenwert zu.

1

%0 vigl. EICHENER, V. (2001): S. 184.
%1 vgl. EICHENER, V. (2001): S. 183.
92 ygl. ROBISCHON, T. (2001): S. 213.
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Es sollten daher bei der Werbung die Vorteile der beworbenen verbesserten Wohn-
situation (Funktionalitat, Kosten, etc.) und nicht die Probleme der Zielgruppe in den
Vordergrund gestellt werden. Begriffe, die negativ besetzt oder mit denen Probleme
der alteren Generation (Pflegbereich, etc.) assoziiert werden, sind zu vermeiden.

Fur die Nachfrage nach Wohnungen sind Neugrindungen, Progressions- und Reg-
ressionsphasen von Haushalten relevant, wobei die Haushalte in ihren Lebenspha-
sen die entscheidende soziale Einheit darstellen.®®
Ublicherweise werden Personen, die zusammen in einer Wohnung leben, als Haus-
halt bezeichnet.®® Es lassen sich verschiedene Faktoren der Haushaltsentwicklung
(Haushaltsgrindungen, Haushaltsauflésungen, familienzyklusbedingte Haushalts-
anderungen, etc.) unterscheiden, wobei nicht alle Einfluss auf die Wohnungsnach-
frage haben.*®
Veranderungen der familiaren Situation, wie z. B. die Heirat, die Geburt von Kin-
dern, die Scheidung und der Tod eines Ehepartners filhren vielfach zu einem Wech-
sel der Wohnung, was dokumentiert, dass sich die Wohnbedurfnisse mit der familia-
ren Biographie und den einzelnen Lebensphasen dndern.>*
Durch die Individualisierung der Lebenslaufe®®’ und soziodkonomische und soziokul-
turelle Grinde verschieben sich der Eintritt und die Dauer der einzelnen Lebens-
abschnitte.
Als haushaltsrelevante Lebensabschnitte kdnnen

die Kindheit (Kleinkind- und Schulkindalter),

die Jugend (weiterfihrende Schulen, Lehre),

das Erwachsenenalter (Eintritt ins Berufsleben),

das Heiratsalter (Heirat, Lebensgemeinschaft),

die elterlichen Phase (Geburt von Kindern),

die nachelterliche Phase (Auszug der Kinder)

und das Alter (Eintritt in den Ruhestand)
differenziert werden.
Durch familiare Anderungen wie z. B. die Bildung von Wohngemeinschaften, Ehe-
schlieungen, wenn Kinder das Elternhaus verlassen, werden neue Haushalte ge-
grindet. Im Regelfall bewirkt dies eine zusatzliche Nachfrage, wobei wenn zwei, die
bislang eigene Haushalte gefiihrt haben, zusammenziehen, auch eine Wohnungs-
freisetzung erfolgen kann.
Haushaltsaufloésungen werden durch Sterbefélle, Scheidungen, etc. initiiert und fuh-
ren meist zu Wohnungsfreisetzungen. Der Tod eines Verheirateten muss jedoch
keinen wohnungsmarktkonformen Effekt haben, sondern kann nun zu einer Auswei-
tung der genitzten Flache durch den verbleibenden Partner fihren.
Die unterschiedlichen Entwicklungsphasen der Familien haben Einfluss auf die Ent-
wicklung der Wohnungsnachfrage. Wahrend die Bedurfnisse wachsender Haushalte
(Geburt der Kinder) meist nur durch groRere Wohnungen befriedigt werden kdnnen,
sind degressive Familienentwicklungen (Auszug der Kinder) nur bedingt wohnungs-
marktwirksam.
Familienzyklisch werden in Jungfamilien (Heirat, Lebensgemeinschaft) Kinder gebo-
ren und aufgezogen, d. h. die FamiliengréRe wéachst. Diese Entwicklung hat sowonhl
guantitativ als auch qualitativ Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf.
Wenn die Kinder erwachsen werden und den Haushalt verlassen, Familiengemein-
schaften zerfallen oder durch den Tod eines Partners aufgeldst werden, wird der
guantitative Bedarf reduziert, wobei durch einen gednderten Lebensstandard meist
auch gqualitative Bedarfsdnderungen und wirtschaftliche Méglichkeiten einhergehen.

%3 vgl. SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 51.

%4 vgl. FREY, H. (Hrsg.) (1974): S. 8.

%95 yigl. HEUER, J. H. B.; NORDALM, V. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, H. B. (Hrsg.) (1994): S. 31f.
% vgl. SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 46.

7 ygl. KLEE, A. (2001): S. 18.

Seite 100 von 287



Die Uber den Familienzyklus bedingten Wohnbedurfnisse kdnnen zuséatzliche Nach-
frage am Wohnungsmarkt auslosen, aber auch durch die Anpassung des Bedarfes
an die Wohnung und umgekehrt geldst werden.

Da wachsende Familien die Bedurfnisse vielfach Uber den Wohnungsmarkt befriedi-
gen, stagnierende Familien oft in zu groBen Wohnungen verbleiben, ist der Anteil
der 20 bis 29jahrigen flr die Wohnungsnachfrage von besonderem Interesse.

Durch geanderte Anforderungen (Heirat, Kinder, etc.) wechseln Haushalte bis zum
Alter von 45 Jahren 6fter die Wohnung, wodurch im Regelfall die Wohnflache pro
Haushalt steigt. Danach verandert sich die Wohnflache pro Haushalt nur mehr sel-
ten, obwohl sich die Bedurfnisse durch den Auszug der Kinder oder durch den Tod
eines Partners weiterhin andern.>®

Generell besteht die Tendenz, dass Haushalte mit zunehmendem Alter kaum noch
umziehen, sondern in der angestammten Wohnung verbleiben.

Da die Haushalte ihren Wohnkonsum Ublicherweise zu einem Zeitpunkt im Lebens-
zyklus optimieren, wo die Haushaltsgréfie ein Maximum erreicht hat, begriindet dies
im Kontext der alternden Bevdlkerung einen steigenden Wohnungsbedarf.

Unter der Annahme, dass sich die Wohnflache pro Haushalt ab dem 45igsten Jahr
Uberwiegend nicht mehr &ndert, sind sozio6konomische Faktoren wie Haushaltsgro-
Re und Haushaltseinkommen keine mafRgeblichen Nachfragedeterminanten mehr.
Diese Nachfragedeterminanten sind daher fiur den Zeitpunkt relevant, zu dem Ub-
licherweise eine Wohnung erworben oder gemietet wird.

Inwieweit sich dieser empirisch untermauerte Trend durch die zunehmende Mobili-
tat der alteren Generation wieder andert, ist strittig.

Durch ein Kohortenmodell (Geburtenjahrgangsgruppen) und die Mikrozensuserhe-
bung der Wohnflache pro Haushalt kann die durchschnittlich héhere Wohnflache der
alteren Haushalte bei zunehmender Alterung der Gesellschaft im Hinblick auf die
Wohnungsnachfrage bericksichtigt werden.

Wohnflache pro Haushalt in m2

Alter 1978 1983 1988 1993

<25 47,6 49,5 48,2 48,9
25-35 79,3 80,3 76,9 75,2

35 -45 97,9 101,9 99 100,2

45 - 55 97,5 102 101,8 104,7

55 - 65 85,2 91 94,3 98,5

65 - 75 71,8 76,8 83,2 88,3

> 75 64,9 68,8 72,5 75,4
Tabelle 4: Kohortenmodell Wohnflachen pro Haushalt>®®

Wenn die Uber 45jahrigen zum Uberwiegenden Teil im Alter nicht nochmals umzie-
hen und sich der Remanenzeffekt im Wohnen fortsetzt, wird sich durch diesen
Trend und den steigenden Anteil der &lteren Bevdlkerung die durchschnittliche
Wohnflache je Haushalt nochmals deutlich erhéhen.

Da die GroRe der Familienwohnung, die bis zum Alter von ca. 40 Jahren bezogen
wurde, auch vom Haushaltseinkommen abhangig war, ist die durchschnittliche
HaushaltsgroRe der im Jahr 1993 50jahrigen mit 104,7 Quadratmeter um 7,4 Pro-
zent groRer als der im Jahr 1978 50jahrigen mit 97,5 Quadratmeter.

Fur jene Haushalte die ihr Familienheim oder ihre Familienwohnung im Alter von ca.
40 Jahren noch nicht bezogen haben, erscheint das Kohortenmodell nicht geeignet.
Fir diese Altersgruppe bietet sich an, anhand der Determinanten Einkommen und
Haushaltsgrolie auf die Nachfrage zu schliel3en.

%% ygl. SIMONS, H. (2001): S. 6f.
%9 ygl. SIMONS, H. (2001): S. 7.
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Wie die Dokumentation der Wohnflache der Altersgruppe unter 45 Jahren zeigt, ist
die durchschnittliche Wohnflachenentwicklung der nachwachsenden Generation im
wesentlichen ab 1983 nicht mehr gestiegen. Vielmehr lasst sich ein leichtes Absin-
ken in der Altersgruppe zwischen 25 und 35 Jahren feststellen.

Unbestritten ist, dass die Alterung der Gesellschaft zu steigenden Wohnflachen und
somit zu einer Expansion der Nachfrage fiihrt.>*

Kritisch ist zum Kohortenmodell und zum Remanenzeffekt von Harald SIMONS an-
zumerken, dass es sich bei den zugrunde liegenden empirischen Daten um Qusai-
Kohorten handelt, da nicht ausgewahlte Haushalte im Finf-Jahresabstand beobach-
tet wurden, sondern jeweils ein reprasentativer Querschnitt erhoben wurde.

Auch ist der Zusammenhang zwischen HaushaltsgréBen und Altersklassen nur be-
dingt aussagekraftig, da abhéngig von der Anzahl der Haushaltsmitglieder die Haus-
haltsgréfRen schwanken. Sowohl die Quasi-Kohorten als auch der Zusammenhang
zwischen WohnungsgréBe und der Anzahl der Haushaltsmitglieder schwéacht die
Qualitat der empirischen Untermauerung des Remanenzeffektes.

Unter Zugrundelegung des Zutreffens der vorher angefiihrten Uberlegungen wird
die Wohnflache pro Kopf im Jahr 2015 auf knapp 48 Quadratmeter steigen und auf
ca. 52 Quadratmeter im Jahr 2030.%*

Nach dem Jahr 2025 lauft der Remanenzeffekt vollstandig aus. Die Zunahme des
Wohnflachenbestandes in Westdeutschland von 1993 bis 1997 um ca. 250 Mio.
Quadratmeter entspricht in etwa den durch den Remanenzeffekt beanspruchten Fla-
chen.

%10 vgl. PFEIFFER, U. (2001): S. 2.
11 yvgl. SIMONS, H. (2001): S. 9.
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3.1.5. Vom Technologiewandel zum ,,vernetzten Wohnen*
Wahrend einzelne automatisierte Systeme, wie z. B. Hausleitsteuerungen bei Neu-
bauten von groRBeren Wohnprojekten bereits zum Standard*? gehéren, sind private
Hausherren noch zuriickhaltend beim Einsatz dieser Systeme. Nach der Studie ,,Ho-
me Networking Markets to 2005 soll sich das jedoch andern, und es sollen in Euro-
pa im Jahr 2005 mehr als 25 Millionen vernetzte Haushalte aller Art existieren.*®
Beginnend mit handbedienten Geraten zur Jahrhundertwende existiert eine umfang-
reiche Gerétschaft im Haushalt, die in vier Technisierungswellen zuerst maschini-
siert, dann elektrifiziert und elektronifiziert und schlieRlich computerisiert wurde.***
Die Nutzung dieser Geréate erforderte entsprechende infrastrukturelle Voraussetzun-
gen, wie z. B. die Strom- und Wasserversorgung, die Abwasser- und Abfallentsor-
gung, sowie die Anbindung an Telefonnetze und insbesondere Datennetze.>*

Mit dem Ziel, die Wohnablaufe komfortabler und effektiver zu gestalten, wurden
Konzepte der gewerblichen Gebaudeautomation auf den privaten Wohnungsbau
Ubertragen. Gepragt war die Entwicklung vom Ringen der Hersteller um einen ein-
heitlichen europdischen Standard fur die In-Haus-Vernetzung und die Abstimmung
mit den verschiedenen Gerateherstellern. Die Anbindung des vernetzten Wohnens
an externe Systeme mit dem Ziel der Steuerung und Uberwachung ist mit der Popu-
laritét des Internet verstarkt ins Zentrum der Entwicklungen geruckt.

Die Vernetzung des Wohnbereiches kann dabei hinsichtlich der Geratecluster in drei
funktionale Bereiche untergliedert werden:

Home - Automation (Heizung, etc.)

Unterhaltung (Audio, Video, Spiele, etc.)

Kommunikation (PC, Internet, etc.)

Der technologische Wandel hat sich in mehreren Schritten vollzogen, wobei der Er-
folg immer von der Akzeptanz der Haushalte abhangig war.

Phase |

Einzelgerate,
teilweise hand-
betrieben Phase I1

Nutzen,
Akzeptanz

Automatisierung
von einzelnen Auf-

gaben Phase 11
Nutzen, - :
Akzeptanz Ubergre!fende
Integration,
».vernetztes
Wohnen*
Nutzen,

Akzeptanz

Abbildung 42: Technologischer Wandel

Die meisten Funktionen der vorher angefiuihrten Phasen | und Il des Technologie-
wandels sind in den Wohnungen verfligbar und gehéren heute zur Standardausstat-
tung eines zeitgemalien Haushaltes.

12 ygl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 20.
13 vgl. DATAMONITOR (2000): S. 1ff.

>4 vgl. GLATZER, W. (2001): S. 221.

1 vgl. HEIMER, T. (1998): S. 28ff.
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Kontrovers wird der in Phase Ill des technologischen Wertewandels angesiedelte
Schritt zum vernetzten Wohnen hinsichtlich der Kosten-Nutzenaspekte, der Technik-
aspekte und insbesondere der Akzeptanz der Haushalte diskutiert.

Kosten-Nutzenaspekte Sozio6konomische Faktoren

Information Uber Kosten und
Nutzen, Image der Systeme,
Okologische Aspekte, etc.

Steuerung, Information,
Sicherheit, Wohlbefinden,
Investitionskosten,
Nutzungskosten, etc.

Soziokulturelle Faktoren

Funktionen der Wohnung,
vernetztes Wohnen geanderte Wohnbediirfnisse,
neue Wohnformen, etc.

Technikaspekte

Umfang der Ausstattung,
Grad der Technisierung

Grad der Vernetzung (zentral,
dezentral), etc.

Soziotechnische Faktoren

Ausgereiftheit und Komplexitat
der Systeme, Bedienerfreundlich-
keit, Technikerfahrung, etc.

Abbildung 43: Einflussfaktoren vernetztes Wohnen

Im Sinne der vorstehenden Abbildung wird der Begriff des vernetzten Wohnens
synonym mit dem ,Intelligenten Haus", dem ,Multimedia-Haus", dem ,,Online-Haus"
bzw. in englisch ,Intelligent House", ,e-Home" oder ,Smart Home“ verwendet.
Einzelne der angefiihrten Begriffe finden nur bedingt Zustimmung, da das ,Smart
Home* auch eine Produktbezeichnung®® darstellt, ein Haus keine Intelligenz aufwei-
sen kann, und daher der Begriff integriertes Haussystem besser geeignet erscheint,
als jener des ,intelligenten Hauses“.*” Andererseits ist ,Smart Home* der gebrauch-
liche Begriff fiir das vernetzte Wohnen in den USA.>*

Derzeit existiert fur den Begriff ,vernetztes Wohnen“ keine allgemein gultige und
anerkannte Definition, das Definitionsspektrum reicht von vollstandiger Uber-
wachung der Bewohner®'® bis zum maximalen Nutzen fiir die Bewohner.

In technikorientierten Definitionen werden Integration, Kontrolle und Steuerung bis-
lang unabhangiger Gerate mit Hilfe der Informations- und Kommunikationstechno-
logie als Charakteristika des ,intelligent home* beschrieben.*® Klaus SCHERER ver-
steht unter integrierten Haussystemen die Vernetzung bisher isolierter Gerate zu ei-
nem Gesamtsystem.

Auch moderne Baustoffe und neuartige Bausysteme, wie z. B. Fassadensysteme, die
auf die Temperatur- und Windverhaltnisse reagieren, werden unter den Begriff des
»Intelligenten Hauses" subsumiert.

Aus der Sicht der Bewohner ist das vernetzte Wohnen als ganzheitliche, leicht be-
dienbare, zuverlassige, bezahlbare und durch seine eingebaute Intelligenz sehr nut-
zenbringende Umgebung (smart environments) im Wohnbereich definiert.>*

516 /g,
517 vgl.
518 gl
519 gl
520 /g,
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MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 18.
SCHERER, K. (1995): S. 55.
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Kleinster gemeinsamer Nenner der angefiihrten Definitionen und charakteristisches
Merkmal des vernetzten Wohnens ist die erhohte Flexibilitdt nach innen und aul3en,
die dem Bewohner gréBtmdglichen Nutzen, Sicherheit und Komfort bietet.’*

Eine der Kernfragen im Zusammenhang mit dem vernetzten Wohnen ist daher, wel-
che Nutzenpotenziale fur die Bewohner und die Allgemeinheit aus dieser erhdhten
Flexibilitat nach innen und nach auf3en resultieren.

Die Frage der Nutzenpotenziale des vernetzten Wohnens ist im Konnex mit den an-
deren Fragen des Wertewandels rund um das Thema Wohnen zu sehen. Beispiels-
weise kann der, durch die Singularisierung der Haushalte induzierten Isolierung und
Vereinsamung durch die Mdglichkeiten der haushaltsiibergreifenden Vernetzung
(Telefon, SMS, E-Mail, Internet) entgegengewirkt, und kdénnen verloren gegangene
Sozialbeziehungen teilweise kompensiert werden.?®

Der Nutzen von technologischen Ldsungen ist daher abgeleitet vom Wohnbedarf
und den Wohnbedurfnissen der jeweiligen Haushalte zu evaluieren. Primar ist daher
zu klaren, welche Funktionen in der Wohnung wahrgenommen (Essen, Schlafen,
Arbeiten) und welche Unterstitzung dieser Tatigkeiten von der Technik erwartet
werden. Je nachdem, ob man das Essen zubereitet, die Hausarbeit verrichtet, oder
im Home Office der Erwerbstatigkeit nachgeht, existieren unterschiedliche technolo-
gische Anforderungen an die Wohnung.

Bezlglich der Substitution von Biro- und Einzelhandelsflachen durch die Leistungs-
erbringung in der Wohnung mit Unterstitzung moderner Technologien wurde die
These ,,20 Prozent in 20 Jahren“ kreiert.>%*

Technik-

begeiste-

rung ver-
netztes
Wohnen

Okonomie Okologie

Abbildung 44: Nutzenpotenziale ,,Vernetztes Wohnen*“>*

Forschungsergebnisse zeigen, dass ,,Smart Home* Produkte dann akzeptiert werden,
wenn sie die Alltagstatigkeiten unterstutzen, leicht zu bedienen, sich einfach in das
Wohnumfeld integrieren lassen und preiswert sind.>?®

22 \igl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 19.
23 vgl. GLATZER, W. (2001): S. 221ff.

%24 \ygl. ROHMERT, W. (2001): S. 16.

5% \igl. GLATZER, W. (1998): S. 257.

% \/gl. GLATZER, W. (2001): S. 224.
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Ohne zwischen den unterschiedlichen Haushaltstypen und Wohnweisen zu differen-
zieren, kénnen nachfolgende Nutzenpotentiale und somit Motivationen fur den Ein-
satz des ,,intelligenten Hauses* identifiziert werden:

Unter dem Stichwort Komfort wird eine Unterstiitzung bei der Abwicklung der im
Haushalt anfallenden Standardaufgaben verstanden wie z. B. die Regelung der Be-
heizung, Bellftung, Belichtung und Beleuchtung von Raumen zum Nutzungszeit-
punkt. Auch die Informationsgewinnung und Informationsverarbeitung im Haushalt,
die durch die multimediale Vernetzung in Zukunft erleichtert wird, ist eine Funktio-
nalitat des ,,intelligent home*.

Durch eine interne und externe Vernetzung sowie die programmtechnische Steue-
rung der elektrischen Gerdte (Waschmaschine, Spilmaschine, Herd, Boiler, etc.)
ware eine weitere Steigerung des Komforts im Haushalt umsetzbar. Es wird daher
die Frage untersucht, wie die Telematik zur Erleichterung des Alltages der Bewohner
des Haushaltes beitrdgt, den Komfort bei der Nutzung erhéht und zur Zeitersparnis
bei den Alltagstatigkeiten beitragt.

Neben dem Komfort der angefuhrten Funktionalitat ist auch die Verbrauchssteue-
rung (Energie, Wasser, Abwasser, etc.) ein wichtiges wirtschaftliches Argument fir
deren Einsatz.

Unter Sicherheit wird sowohl die Funktionssicherheit der eingesetzten Systeme
(Mangelfreiheit, Wartungsintervalle), als auch die Sicherheit gegen ungewollte Ein-
wirkungen (Wasser- und Brandschaden), die Reduzierung des Unfallrisikos im Haus-
halt (Safety) und die Sicherheit gegen Ubergriffe von auBen (Einbruch, Diebstahl)
verstanden (Security).

Ein haufig beworbener Securityaspekt ist die Anwesenheitssimulation, wo mit Soft-
wareunterstitzung zuféllig oder auf die Gepflogenheiten des Haushaltes abge-
stimmt, ein belebtes Haus simuliert wird (Beleuchtung, Akustik, Jalousien).

Aus 6konomischer Sicht ist das vernetzte Wohnen eine Herausforderung fir die In-
dustrie, Planer, Architekten, ausfiihrende Firmen und insbesondere die zukinftigen
Nutzer dieser Systeme. Wie bei allen Konsumgutern spielt der Preis von Technik
auch im Zusammenhang mit dem vernetzten Wohnen eine wichtige Rolle.**’

Die Herstellungs- und Einbaukosten der einzelnen Komponenten des ,intelligenten
Hauses" hangen malgeblich von Standards und Schnittstellen der unterschiedlichen
Systeme ab. Aus der Sicht der Nutzer ist insbesondere die Reduktion der laufenden
Betriebs- und Nutzungskosten, wie z. B. der Kosten fur die Beheizung, von Rele-
vanz. Neben der betriebswirtschaftlichen Sicht auf die Investitions- und Nutzungs-
kosten derartiger Systeme sind auch volkswirtschaftliche, 6kologische und soziale
Aspekte zu bericksichtigen.

Technikbegeisterung liegt vor, wenn der Wunsch, die neueste Technik zu besitzen
und das damit verbundene Prestige und Lebensgefiihl und nicht andere Aspekte,
wie z. B. Funktionalitdt im Vordergrund stehen. Teilweise wird das ,Smart Home*
auch kognitiv und emotional als Bereicherung gesehen. Studien belegen, dass ins-
besondere bei Mannern auch ein gewisser Spieltrieb im Umgang mit neuen Techno-
logien zu beobachten ist.>?

Auch altere Menschen haben Interesse an innovativen Technologien im Wohnbe-
reich, wobei die Technikakzeptanz nur dann gegeben ist, wenn auch ein spirbarer
Mehrwert fur die Lebenssituation erkennbar und eine leichte Bedienbarkeit der Sys-
teme sichergestellt ist.>*

Eine empirische Erhebung des Berliner Institutes fur Sozialforschung (BIS) zeigt die
Attraktivitat von ,Smart Home Technologien® fiir nachfolgende Einsatzbereiche:>*

527 ygl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 182.
% \/g. MEYER, S.; SCHULZE, E. (1995): S. 65ff.

2 ygl. MEYER, S.; BOHM, U.; ROHRIG, A. (2003): S. 140.

%30 yigl. BOHM, U. (2001): S. 17ff.
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Abbildung 45: Attraktivitat ,,.Smart Home Technologien*

Die Studie dokumentiert, dass altere Menschen den Mdglichkeiten des vernetzten
Wohnens erhebliche Bedeutung beimessen, wobei der Bereich Freizeit/Unterhaltung
eine auf den ersten Blick nicht nachvollziehbare Ausnahme darstellt.

Signifikant ist der Unterschied im Bereich Gesundheit, wo die Zustimmung der unter
52jahrigen bei 55 Prozent, der Gber 52jéahrigen jedoch bei 79 Prozent liegt.

Altere Menschen legen primar auf Funktionalitats- und Sicherheitsaspekte wert, visi-
onare Komfortaspekte wie z. B. die Kontrolle des Kiuhlschrankinhaltes, die automati-
sche Kaffeezubereitung werden seltener als wiinschenswert beurteilt, wobei die ein-
fache Bedienbarkeit generell gefordert wird.

Die neuen technischen Mdglichkeiten kénnen nur im Zusammenwirken mit dem Be-
darfstrager, d. h. der tatsachlichen Anwendung und Akzeptanz der Systeme durch
Menschen Wirkungen entfalten. Die Technisierung der Haushalte fuhrt zu neuen
Wohnablaufen fur die innovativeren Haushalte, die den friheren Generationen meist
unbekannt waren.’® Die Anwendung der Systeme erfordert Interaktionen der Be-
nutzer, die den jingeren Menschen aufgrund einer anerzogenen Technikkompetenz
meist leichter fallen als alteren Menschen, die mehr Mihe haben, sich die erforder-
lichen Fahigkeiten zur Nutzung dieser Technologien anzueignen. Die Unterschiede
der Technikakzeptanz der Altersgruppen sind insgesamt wenig signifikant, wobei je-
doch aufgrund der Lebenserfahrung und Festigung der Verhaltensmuster sehr wohl
Unterschiede zwischen jungen und alten Haushalten feststellbar sind.>*
Probleminduzierte Ldsungen, die einfach anwendbar und deren Nutzen fir den
Haushalt erkennbar sind, setzen sich am Markt durch.>®*® Im Mittelpunkt sozio-
technischer Entwicklungstendenzen stehen daher der Mensch und der Nutzen der
aus der Losung gezogen wird, technikzentrierte Ansatze werden auf spezialisierte
Gruppen beschrankt bleiben.

Erfolgskriterium fir den Einsatz der digitalen Gebdude-Informationstechnologie
(GIT) sind daher der Grad der Integration und die Einfachheit der Systeme. ,Smart
and Clam®, Einfachheit der Nutzung der Systeme und die Akzeptanz durch den User
sind obligatorische Anforderungen an diese Systeme.

%31 vgl. WEYMANN, A. (2000): S. 44.
%3 ygl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 146.
°33 vgl. GLATZER, W. (2001): S. 224.
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Als néchstes stellt sich die Frage der Serienreife des vernetzten Wohnens, d. h. nach
dem Stand der Technologieentwicklung und Systemintegration. Technisch wird die
Systemintegration durch die interne und externe Vernetzung der Gerate und Kom-
ponenten erreicht.>* Nicht die einzelne Komponente, sondern das Gewerke uber-
greifende Zusammenwirken induziert den Mehrnutzen.
Hiefiir sind nachfolgende Voraussetzungen erforderlich:>*®
Kommunikationsinfrastruktur im Gebaude
Kommunikationsfahige Gerate, Sensoren und Aktoren
Standardisierte Gerateschnittstellen mit Marktverbreitung
Kommunikationsinterface zu externen Netzen
Ubergreifendes Managementsystem

Im Mittelpunkt der Entwicklungen und Diskussionen steht die Kommunikationsin-
frastruktur im Gebaude, die gepragt vom Ringen der beteiligten Hersteller um einen
einheitlichen européischen Standard fiir die In-Haus-Vernetzung.*>*®
Bis Ende der 90er Jahre haben sich in Europa insbesondere nachfolgende drei Stan-
dardisierungsansétze etabliert:**’

EHS (European Home Systems) im Rahmen des europdischen ESPRIT-

Programms

EIB (European Installation Bus) der Fa. Siemens AG

BatiBus Ansatz von franzgsischen Herstellern

Im Jahr 1996 haben sich die angefihrten drei europaischen Konsortien geeinigt, un-
ter dem Namen KNX (Konnex) einen neuen konvergenten Standard fir ein europdi-
sches Bus-System zu schaffen, der jedoch weitgehend vom EIB-Standard dominiert
wird. Die amerikanische Konkurrenz zu diesen europaischen Entwicklungen ist der
LON-Standard (local operating network) der Fa. Echelon. Aufgrund der Verbreitung
des EIB- und LON-Standards wird hieflr eine erhebliche Anzahl von schnittstellen-
kompatiblen Geraten und Anwendungen angeboten. Aber auch proprietare draht-
lose Datenvernetzungssysteme erlangen Bedeutung fur den Homebereich.

Wahrend sich die Kommunikationsinfrastruktur primar auf die erhohte Flexibilitat

nach innen und die interne Home Automation ausrichtet, bedingt die Flexibilitat

nach auBen bzw. das Unterhaltungs- und Kommunikationssegment andere Band-
breiten und Funktionalitaten.

Beispiele fir Anwendungsbereiche und zugeordnete Kommunikationssysteme sind:
Steuerungstechnik fir Licht, Jalousien durch EIB (European Installation Bus),
LON (local operating network), KNX (Konnex = gemeinsames europaisches
Bussystem)

Heizungstechnik durch Funk 433 MHz
Telekommunikation durch ISDN
Multimedia durch Ethernet, Wireless LAN (lokal area network)

Aufgrund der langeren Lebensdauer von Verkabelungen im Privatbereich wird ver-

starkt der Einsatz von Kabeln gefordert, die Gigabit Ethernet (ibertragen kénnen.>*®

Der Abschluss des Konvergenzprozesses im Bereich der Kommunikationsinfrastruk-

tur wurde lange als Voraussetzung fir die Entwicklung standardisierter Gerate-

schnittstellen und generell die Verbreitung von ,Smart Home* angesehen.>®

Bislang ist jedoch keine Konzentration auf einen gemeinsamen Standard erfolgt,

sondern im Gegenteil sind durch zusatzliche Akteure und deren Mdglichkeiten (Tele-
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kommunikations- und Energieversorgungsunternehmen) und geanderte technische
Losungen und Standards neue Kommunikationsinseln entstanden.

Auch moderne Wohngebaude sind heute meist nur mit funktionalen Inseln ausge-
stattet, die einzelne Nutzanwendungen Uber proprietdre Kommunikationssysteme
(Gerate, Schnittstellen, Infrastruktur, Management) verbinden.

Da die angefuhrten Subsysteme auf die Bedurfnisse der jeweiligen Gewerke hin op-
timiert sind und ein Ubergreifender universeller Standard nicht absehbar ist, werden
Gateways entwickelt, die diese funktionalen Inseln verbinden.>*

Ein wichtiger Baustein fir die Systemintegration ist die Internet Technologie, die
Daten-, Sprach- und Bilddienste vereinigt.

Der Gateway hat dabei intern die Kommunikation der Subsysteme im Geb&aude und
extern jene mit dem Internet sicherzustellen. Dadurch soll Giber das Telefon und In-
ternet Browser-Anwendungen eine externe Steuerung und Uberwachung der Haus-
technik durch Fachleute ermdglicht werden. Nachteilig ist, dass diese Gateways der-
zeit meist auf Subsysteme eines Herstellers beschrankt sind.

Derzeit wird an der vierten Generation dieser Produkte gearbeitet, welche die im
Haus verfuigbaren Informationen in einheitlicher Form mittels OSGI-Standard (open
service gateway initiative) fur den externen Zugriff aufbereitet.>**

Mobil .
\\
\\\
Webpad SN
\\ \\
\\ \\
AY \
\ \\
Internet NN o
Y N PC-Kommunikation

4
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Provider

Verbrauchsdaten
Unterhaltung/Video
Home-Automation

Kontrolle und Steuerung inner-
halb und auRerhalb des Hauses

Unterschiedliche Topographien,
Netze, Medien und Protokolle in

den Vernetzungsbereichen

Abbildung 46: Netzintegration durch Residential Gateway

Die Vorteile des Internet als Basistechnologie und seine Integration in die Arbeits-
und Lebenswelt fiihren zu qualitativen Veréanderungen der Immobiliennachfrage.®*
Aufgrund differenzierter Lebensstile werden konservative Menschen Technologie-
I6sungen wie das Multimedianetz ablehnen, wahrend zukunftsorientierte, aufge-
schlossene Gruppen derartige Lésungen fordern.>** Aber auch fiir die Technologie-
freaks gilt, dass nur die Integration der Technik in gesellschaftliche Entwicklungen
erfolgversprechend und nutzenbringend ist.>*

40 ygl. GRINEWITSCHUS, V. (2002): S. 28.

41 vgl. SCHERER, K.; KEMMERLING, M. (2002): S. 5.

42 ygl. EICHLER, G. E. (2001): S. 301.
43 ygl. HETTENBACH, P. (2002): S. 2.
>4 vgl. HORX, M. (2002): S. 192f.
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Nach der punktuellen Beschreibung der Nutzanwendungen des vernetzten Wohnens
stellt sich die Frage nach potenziellen Zielgruppen derartiger Losungen.

Neben dem Nutzen, d. h. der erzielbaren Arbeitserleichterung und den sonstigen
Vorteilen fir die Bedarfstrager sind psychologische Aspekte (Image, etc.) und die
Kosten fir die verschiedenen Zielgruppen wie folgt zu berucksichtigen.

Altere Menschen
mit einge- Familien
schrankter kor- im mittleren
perlicher Leis- Lebensalter
tungsfahigkeit

vernetztes Wohnen*

Haushalte, in Single-
denen beide Haushalte
Partner

erwerbstatig mit hoher
sind Mobilitéat

Abbildung 47:  Zielgruppen vernetztes Wohnen>*

Die Akzeptanz, d. h. die Wiinsche und Bediirfnisse einerseits und die Angste und
Befiirchtungen andererseits®*® und die Diffusion des vernetzten Wohnens ist je nach
Haushaltstypen unterschiedlich, insgesamt ist im Zeitablauf jedoch eine Steigerung
der Akzeptanz nachweisbar. >*’

Der Prozess der Technikgenese ist gepragt durch gesellschaftliche Trends und neue
Akteure, die das vernetzte Wohnen beeinflussen. Neben den urspringlichen An-
wendungsbereichen des vernetzten Wohnens wie z. B. Energiemanagement und Si-
cherheit treten neue Nutzenpotentiale in den Bereichen Kommunikation und Unter-
haltung in den Vordergrund.

Die Verbindung der Wohnungstechnisierung mit dem Internet und die verstarkte
Presseprasenz des Themas tragen zur positiven Entwicklung des vernetzten Woh-
nens bei.

Insgesamt verlauft die Entwicklung des vernetzten Wohnens in Europa zégerlicher
als beispielsweise in den USA oder Japan, was lange Zeit auf fehlende Einigung auf
einheitliche Standards, die dadurch bedingte Marktsegmentierung und unzureichen-
des Marketing zurtickgefuhrt wurde.

Aufgrund der zwischenzeitlich erreichten Interoperabilitdt der Systeme, der zuneh-
menden offentlichen Aufmerksamkeit insbesondere jedoch durch die Konzentration
der Systemanbieter auf den Nutzen und die Anwendbarkeit der Systeme fir die Be-
darfstrager, werden Marktsteigerungen erwartet.

5 vgl. MEYER, S.; SCHULZE, E. (1995): S. 74ff.
%6 vgl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 129.
%47 \igl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 214.
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3.1.6. Pluralisierung der qualitativen Nachfrage
Wahrend im Kapitel 3.1.4. die quantitative Entwicklung der Nachfrage, im Kapitel
3.1.5. nur die technologischen Aspekte des qualitativen Wandels postuliert wurden,
geht es in diesem Kapitel um eine generelle Kategorisierung anhand der allgemei-
nen qualitativen Nachfrage und der Darstellung der Entwicklung derselben.

Der Wohnungsbestand und auch die neu hergestellten Wohnungen in Osterreich
sind stark durch die Orientierung am familiengerechten Wohnen gepragt.>*®

Die Pluralisierung der Haushaltsformen und Lebensstile fiihrt zu einer weiteren
Segmentierung der Wohnungsteilmarkte, wodurch die Kongruenz zwischen Woh-
nungshachfrage und Wohnungsangebot erschwert herstellbar ist. Die Wohnungs-
nachfrage der verschiedenen Kundensegmente ist daher hinsichtlich der GréRe und
des Zuschnittes der Wohnung, dem Wohnumfeld bzw. generell der qualitativen An-
forderungen erschwert einschéatzbar.

Ausgehend von der sozialen Lage und den Lebensstilen soll im Konnex mit dem lo-
kalen Milieu auf die Wohnungswahl und somit auf das qualitative Nachfragerverhal-
ten am Wohnimmobilienmarkt geschlossen werden.>*

Sozialstruktur Lebens-

Lebensform || == stile WO\fllvr;l:]rllgs—

Wohnimmo- Wohnungs- N
bilienmarkt > wahl — I\/I(i;);ll—

lokales Milieu A .
| lokales Milieu B

Abbildung 48: Wohnungswabhl

Ausgehend von der Sozialstruktur (Klassen- und Schichtenkonzepte), der Lebens-
phase (Familienkonzepte, etc.), den Lebensstilen und lokalen Milieus wird versucht,
Zusammenhange mit den Wohnbedurfnissen zu identifizieren, d. h. auf qualitativ
homogene Nachfragergruppen zu schlie3en.

Nachfrageseitig fuhrt die Pluralisierung der Lebensstile zu differenzierten Wohn-
bedirfnissen. Die Nachfrage der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen nach Woh-
nungen hinsichtlich Gréf3e, Zuschnitt, Wohnumfeld und Lage ist daher schwerer ein-
zuschatzen. Durch die allgemeine Steigerung des Wohlstandes, die geédnderte Frau-
enrolle, zunehmende Qualifikation und Wahlfreiheiten des Einzelnen verliert die fa-
milienorientierte Lebensweise die dominierende Bedeutung fir das Wohnen. Das
Leitbild vom familiengerechten Wohnen hat sich durch die Pluralisierung der Le-
bensstile und Haushaltsformen stark ausdifferenziert. >*°

Sozialstruktur:

Die soziale Struktur der Nachfrager kann anhand der Klassen- und Schichtenkonzep-
te beschrieben werden, wobei nachstehend auf die Aspekte bezlglich der Nuatzlich-
keit fir die Beurteilung der Wohnungsnachfrage eingegangen wird.

%8 vgl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 77.
%49 vgl. HAMMER, A.; SCHEINER, J. (2002): S. 39.
%0 vgl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 13.
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Beispiele fir die Sozialstruktur sind die materiellen und kulturellen Ressourcen, das
Geschlecht, das Alter und die Nationalitat.>*

Angesichts des skizzierten Wandels erlangt die Sozialstrukturanalyse und die Erfor-
schung sozialer Ungleichheit auch fur die Wohnungsnachfrage erhfhte Bedeutung.
Durch die Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen stoRen herkémm-
liche Erklarungsansatze, die auf Klassen und Schichten basieren, an ihre Grenzen.**
Ausgelést durch die Individualisierungsthese von BECK>*® sowie den Ansatz der so-
zialen Lagen und Milieus>* wurde die Aussageféhigkeit der Klassen- und Schichten-
konzepte kritisch hinterfragt.

Unter Klasse wird eine Gruppierung von Menschen mit ahnlicher Stellung im Wirt-
schaftsprozess, d. h. vergleichbarer Macht- und Marktstellung sowie ahnlichen Le-
bensbedingungen verstanden.>® Hauptpunkt der Kritik an Klassenkonzepten ist die
Reduktion der Erklarungsansatze auf dkonomische Grinde und die mangelnde Be-
riicksichtigung der Lebensbedingungen und Entwicklungsprozesse der Individuen.*®

Auch die Schichtenkonzepte, die haufig als Grundkonzepte zur Erklarung sozialer
Ungleichheit herangezogen wurden, weisen eine Reihe von Problemen auf. Soziale
Schichten sind gesellschaftliche Gruppen, die aufgrund gemeinsamer sozialer Merk-
male, wie z. B. Bildung, Ausbildung, Beruf, Einkommen, Vermdgen und Sozialpresti-
ge zu einer Gruppe zusammengefasst werden kdnnen.*’ Hinsichtlich der Schichten-
konzepte wird kritisiert, dass nur wenige Dimensionen sozialer Ungleichheit im Mo-
dell beriicksichtigt werden, die iiberdies 6konomisch ausgerichtet sind®*® und nicht
mehr als prazise und umfassend zur Beschreibung der Gesellschaftsstruktur gel-
ten.>

Auch sind Klassen- und Schichtenkonzepte immer vertikal strukturiert, und horizon-
tale Unterschiede werden nicht beriicksichtigt.>®® Horizontale Unterschiede und dif-
ferente Lebensbedingungen, die quer zu den Schichtgrenzen existieren, werden da-
her nicht bertcksichtigt. Die Zugehorigkeit zu einer Schicht impliziert auch ein
schichtenspezifisches Verhalten, was durch erweiterte Entscheidungs- und Wahl-
mdglichkeiten immer weniger nachweisbar ist. Auch wird die mangelnde Berucksich-
tigung sozialstaatlicher Leistungen (Wohnungsbeihilfe) und der Dynamik des gesell-
schaftlichen Wandels durch den starren Charakter der Klassen- und Schichtenkon-
zepte bemaéngelt.*®! Als Fazit sind durch die Individualisierung und Pluralisierung der
Lebensformen zusatzlich zu den angefiihrten vertikalen Ungleichheitsmerkmalen
(Einkommen, Bildungsstand, etc.) auch horizontale strukturierte Faktoren dazuge-
kommen, um die ausdifferenzierte Gesellschaft abbilden zu kénnen.>®?

Lebensformen:

Lebensformen sind als personliche Beziehungsmuster im Zusammenhang mit Fami-
lien- und Haushaltsformen sowie der Teilnahme am Erwerbsleben definiert.>®® Wah-
rend Klassen- und Schichtenkonzepte starker mit der Ausbildung, dem Alter, dem
Einkommen und dem Beruf zusammenhéangen, sind Familienkonzepte, Haushalts-
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formen und die in der Wohnung wahrgenommenen Funktionen mit der Lebensform
in der jeweiligen Lebensphase verknlpft. Die zunehmende Differenzierung der Fa-
milien- und Haushaltsformen wird auch als Pluralisierung bezeichnet.

Familienkonzepte stehen im Zusammenhang mit der Geschichte und dem Funkti-
onswandel der Familie. In der standisch-feudalistischen Agrargesellschaft galt die
groRe Haushaltsfamilie als die dominante Familienform, charakterisiert durch Einheit
von Produktion, Konsumation und Familienleben. Der Mann war fur die Guterpro-
duktion, die Hausfrau fir die Organisation der Hauswirtschaft und die Reproduktion
der Mitglieder der groRen Haushaltsfamilie zustandig. Im 18. Jahrhundert waren ca.
80 Prozent, um 1900 nur mehr ca. 40 Prozent und im Jahr 1970 nur mehr zehn Pro-
zent der west- und mitteleuropaischen Bevélkerung in der Landwirtschaft tatigt.>**
Der gesellschaftliche Wandel im 18. und 19. Jahrhundert fuhrte zur Entwicklung der
birgerlichen Kleinfamilie in der kapitalistischen Industriegesellschaft. Die Prozesse
der Demokratisierung, Industrialisierung und Urbanisierung bewirkten auch eine
Anderung des Familienlebens. Die Veranderungen lassen sich auch durch die Tren-
nung von Privatheit und Offentlichkeit, d. h. die Trennung von Arbeiten und Woh-
nen®® und die Umstellung der Haushalte der Vorrats- auf die Marktwirtschaft be-
schreiben. Die gesellschaftliche Rollenverteilung, in der der Mann das Familienein-
kommen sicherstellt und die Frau fur das physische und psychosoziale Wohl der
Familienmitglieder und die Sozialisation der Kinder verantwortlich ist, war die Kon-
sequenz dieses Familienmodells. Klein- und Kernfamilien, bestehend aus Eltern und
Kindern, wurden zur dominanten Familienform des stédtischen Birgertums und der
Arbeiterschaft. Die Industrialisierungs- und Verstadterungsprozesse fihrten auch zu
einer Einschréankung der Funktionen der Familie auf Wohnen, Konsum, Erziehung,
partnerschaftliche Solidaritat und Freizeitgestaltung.®®®

Die moderne Familie ist durch emotionale Aspekte wie romantische Liebe, familiares
Zusammengehdrigkeitsgefuhl, Hoherbewertung der Eigeninteressen gegentber Ge-
meinschaftsinteressen, emotionale Mutter-Kind Beziehungen, Abkapselung von der
Gesellschaft und Ablehnung von Normkontrollen gekennzeichnet.>®’

Der in der Marktwirtschaft erlernte Egoismus fihrte in der modernen Familie zum
birgerlichen Konzept des Individualismus und einer neuen Familienideologie, dem
stadtisch burgerlichen Familienmodell.

Hinsichtlich der Haushaltsformen werden nachstehende Prozesse unter dem Begriff
Pluralisierung subsumiert:
Reduktion traditioneller Haushaltsformen und zunehmender Anteil nichtfamilia-
rer Haushaltsformen
Haufiger Wechsel zwischen verschiedenen Haushalts- und Familienformen im
Lebenszyklus eines Individuums
Vermehrung vernetzter Haushaltsformen, wie multilokale mehrgenerationelle
Familien
Neue Familien- und Haushaltskonstellationen, wie z. B. bei Scheidungen bzw.
sog. ,,Patchwork-Familien*
Neue Familien- und Haushaltsformen durch Zuwanderer bzw. Migranten mit in-
ternationalen bzw. interkontinentalen Netzwerken

Ingesamt ist eine Tendenz des Rickganges konventioneller familiarer und ehelicher
Lebensformen zu erkennen. Die Ursache fir diese Pluralisierungsprozesse ist der
Wunsch des Einzelnen nach einem gelungenen Leben, der einhergeht mit Selbst-
inszenierung und ldentitatsarbeit.®®® Wahrend in friiheren gesellschaftlichen Epo-
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chen die Ubernahme vorgefertigter Identitatspakete ein zentrales Kriterium fiir die
Lebensbewaltigung war, ist heute die Fahigkeit zur Selbstorganisation Basis fur indi-
vidualistische Lebensstile und Identitatsprojekte.>®

Das Patchwork an Lebensformen, Lebensmodellen und Lebensweisen in verschiede-
nen Milieus wird vielfaltiger. Gab es friiher zwel, drei oder vier Klassen, stehen dem
heute mindestens ein Dutzend ,Lebensformen® und ,Milieus* gegeniiber.>™

Die Veranderung der Lebensformen, Lebensweisen und Lebensverhdltnisse ist trotz
entsprechender Entwicklungsschibe in der Vergangenheit eher kontinuierlich ver-
laufen. Unter ,Lebensformen* verstehen Soziologen die Art und Weise, wie die Ein-
zelnen relativ dauerhaft mit inren Mitmenschen zusammenleben.>™

Durch verbesserte wirtschaftliche und kulturelle Rahmenbedingungen sind gréRere
Wabhlfreiheiten des Einzelnen zur individuellen Gestaltung der Lebensweise und Le-
bensverhéltnisse entstanden. Durch den Rickgang der traditionell familienorientier-
ten Lebensweise verlor auch der fir diese Lebensverhaltnisse bekannte Zusammen-
hang zwischen Lebenslauf und Wohnbedurfnissen an Bedeutung.

Die ,Lebensformen” werden durch den Trend zu nichtehelichen Partnerschaften, zu
Wohngemeinschaften, zu gleichgeschlechtlichem Zusammenleben und durch den
Anteil der Alleinerziehenden zunehmen. An die Stelle von Lebenspartner werden Le-
bensabschnittspartner treten. Mit der Pluralisierung der Lebensstile werden sich
auch die Anforderungen an Wohnungen und Wohnumfelder @andern, und die Wohn-
winsche werden immer differenzierter.

Die idealtypische Wohnkarriere, die davon ausgeht, dass man die Kindheit im sub-
urbanen Einfamilienhaus mit Garten verbringt, als junger Erwachsender zur Unter-
miete in die Innenstadt zieht, nach der Heirat eine eigene Wohnung in der Stadt be-
zieht, nach der Geburt der Kinder ein Reihenhaus am Stadtrand kauft oder baut und
nach dem Auszug der Kinder wieder in die Stadt wechselt, hat heute nur noch sel-
ten Giltigkeit.””? Wohlstandssteigerung, gestiegene Qualifikationen, Kinderlosigkeit,
die gednderte Frauenrolle, die wachsende Bedeutung der Freizeit und kulturelle
Wahlméglichkeiten fiihren zu individuellen Wohnkarrieren.>”

Die eigenstandige Lebensfuhrung von immer mehr und immer kleineren Haushalten
bewirkt eine starkere Individualisierung der Wohnung. Dadurch entstehen auch zu-
satzliche Anforderungen fir Rickzugs-, Entfaltungs- und Arbeitszonen in der Woh-
nung. Die Vorstellungen der Bedurfnisse der patriarchalischen Kleinfamilie stimmen
mit den Bedtrfnissen der heutigen modernen Haushalte nur mehr selten tberein.
Wie ein Blick in die Geschichte zeigt, andern sich die Vorstellungen von einem Leben
laufend. Waren im 20. Jahrhundert die Vorstellungen von einem guten und gelun-
genen Leben von Stabilitit, Dauerhaftigkeit und Einheitlichkeit®™ gepragt, d. h. hoch
standardisiert, besteht heute die Notwendigkeit der Selbstinszenierung und ldenti-
tatsarbeit. Es kann daher zwischen Perioden, in denen die individuelle Lebensfiih-
rung in einen stabilen kulturellen Rahmen eingebettet ist, und Phasen der ,Entbet-
tung“,>” d. h. einer selbst bestimmten Lebensfiihrung mit wandelnden bzw. fehlen-
den leitenden gesellschaftlichen Rahmenbedingungen differenziert werden. Die Ge-
sellschaft ist in weiten Bereichen gepragt vom Wandel von geschlossenen und ver-
bindlichen Systemen hin zu offenen und gestaltenden sozialen Systemen.

Nichts ist mehr selbstverstandlich so wie es ist, es kbnnte auch anders sein, und je-
der ist fiir sich selbst verantwortlich.>”® Die Fahigkeit zur Selbstorganisation und die
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Verknupfung der individuellen Mdglichkeiten mit dem soziokulturellen Rahmen sind
entscheidend fur die subjektive Lebensfihrung.

Den Chancen und Mdoglichkeiten pluralistischer Gesellschaften zur Selbstverwirkli-
chung stehen aber auch Risiken und Gefiihle des Kontrollverlustes gegeniiber. Die
Individualisierung der Lebenslaufe, die Wahlbarkeit der sozialen Bindungen wird
durch erhéhte Risiken und den Verlust der elementaren Sicherheit erkauft.>’’
Individualisierung und die Befreiung von Zwéngen auf der einen Seite bewirken
starkere Abhangigkeiten auf der anderen Seite. Wohnservice, Pflege des Gartens,
Reinigung der Wohnung, Betreibung der Heizung aber auch vorgefertigte Tiefkihl-
kost oder die Nutzung von Kinderbetreuungseinrichtungen als Ruckgriff auf standar-
disierte Systeme ermdglichen die Erhéhung der Individualitat andererseits.

Ein mehr an subjektiver Autonomie filhrt daher gleichzeitig zu mehr sozialer Abhan-
gigkeit. Die Identitat der individuellen Personlichkeit erfordert auch ein mehr an in-
tersubjektivem Austausch und Kooperation mit dem Umfeld.>™

Gegenlaufigen Entwicklungen wie die starkere Standardisierung und Homogenisie-
rung einerseits, stehen daher Pluralisierung und Individualisierung andererseits ge-
genuber. Insgesamt fuhren diese Entwicklungen zu einer zunehmenden Fragmenta-
risierung unserer Gesellschaft.””® Aufgrund der Individualisierungsprozesse in einer
zunehmend pluralisierten fragmentarisierten sozialen Gesellschaft sind die Bedurf-
nisse zielgruppenspezifisch unterschiedlich und ist Identitatsarbeit gepragt von Ver-
knupfung der ambivalenten Mdglichkeiten im zeitlichen Konnex.

Identitatsarbeit hat eine innere und auBere Dimension. Die &ufiere Dimension um-
fasst die Anerkennung und Integration in die Gesellschaft sowie die Aufrechterhal-
tung der individuellen Handlungsfahigkeit. Aspekte der inneren Dimension sind das
Gefuhl von Authentizitéat und Sinnhaftigkeit, Koharenz und Selbstanerkennung.
Indizien fir eine gelungene Identitat wie Kohérenz, Authentizitat, Anerkennung und
Handlungsfahigkeit sind von den individuellen, materiellen und sozialen Ressourcen
abhangig. Die angeflihrten Modi der Identitatsarbeit beeinflussen sich gegenseitig.
Je hoher die Anerkennung durch das Umfeld ist, desto starker ist das Selbstwert-
gefuhl ausgepragt, das subjektive Gefiihl eines sinnvollen und erfillten Lebens be-
wirkt umgekehrt die Steigerung der individuellen Handlungsféahigkeit.

Die Fahigkeit mit Ambivalenzen und Widersprichen umzugehen, ist abhéngig von
Zeitalter und Kultur individuell unterschiedlich ausgepragt und beeinflusst die Kohéa-
renz. Friher vollzog sich die Frage nach Kohdrenz und Anerkennung primar Uber
den sozialen Status und die gesellschaftliche Rolle des Individuums.

In hierarchischen formalisierten Gesellschaften ist eine Eingliederung des Einzelnen
in ein System, die Anerkennungsbeziehung und Selbstbestimmung leichter mdglich.
In unserer heutigen pluralisierten und fragmentarisierten Gesellschaft wachst der
Druck zur Selbstbehauptung, Anerkennung ist starker als friiher aufgrund der kom-
munikativen Kompetenzen des Einzelnen situationsbezogen auszuhandeln.

Identitat ist nichts Statisches, sondern ein dynamischer Prozess der Vermittlung und
Passung. Trotz der zunehmenden Individualisierung werden durch die Gesellschaft
Identitatshilsen wie z. B. jene der erfolgreichen jungen Single-Frau, der firsorgli-
chen Mutter, oder des sportlich agilen Managers vorgegeben.>®

Diese insbesondere durch die Werbung forcierten ldentitaten stehen in Konkurrenz
zu individuellen selbstkonstruierten Identitaten und Lebensstilen, bei denen soziale
Anerkennung und Bestatigung erst erworben werden missen. Neben den Méglich-
keiten des Individuums fiihrt aber auch der soziale, 6konomische und kulturelle
Wandel zu einer Pluralisierung der Lebensstile und Lebensformen.
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Lebensstile sind typische Muster von Verhaltensweisen im Rahmen bestimmter Le-
benslagen, Lebensplane und Wertehaltungen®® und dienen daher der Ergénzung
von klassischen Nachfragerklassifikationen.

Lebensstile:

Das Lebensstilkonzept als konzeptuelle Klammer zur Verbindung von sozialstruktu-
rellen und lebensphasenspezifischen Aspekten dient zur Analyse der Gesellschafts-
struktur und hat sich bei der Bildung von Zielgruppen in der Markt- und Konsumfor-
schung bzw. Werbung weitgehend etabliert.*®* Lebensstile werden als typische un-
verwechselbare Struktur von im Alltagsleben sichtbaren Verhaltensweisen bei Indi-
viduen definiert.® Durch Lebensstile werden daher handlungsorientierte Merkmale
der Stilisierung (Freizeitverhalten und kulturelle Interessen) und Orientierungen
(Lebensziele und Strategien des Alltages) betrachtet. Werthaltungen, Geschmacks-
richtungen und Freizeitverhalten sind zentrale Merkmale dieser Gruppenbildung.®®*
Lebensstile erméglichen in Ergdnzung zur Konstruktion der sozialen Schicht und
Klasse nachfragespezifische Aussagen Uber die Sozial- und Gesellschaftsstruktur.
Lebensstile sind eine sozialstrukturelle Kategorie, mit der die Bevolkerung in homo-
gene Gruppen geteilt wird, die sich deutlich voneinander unterscheiden.

Wohnen
Wohnverhéaltnisse, Wohnbedurfnisse

T

Lebensstil:
Orientierungen: evaluatorische Dimension, wie
z. B. Lebensziele, Werte, etc.
| Stilisierung: expressive und interaktive
Dimension, wie z. B. Freizeit-
aktivitéten, kultureller Ge-
\ schmack, Mitgliedschaften, etc.

4
Lebensform:
Haushaltskontext, Teilnahme am Erwerbsleben, etc.

Normen, Werte, Kultur

Habitus

\ Sozialstruktur:

Materielle und kulturelle Ressourcen, Geschlecht,
Alter, etc.

&
=
(%)
(%2)
i
o
o
[
|

Abbildung 49: Zusammenhang Lebensstil — Wohnen

Die Geschichte des Individuums (Normen, Werte, Kultur, Lebensstile) bilden den
Grundstock des ,,Habitus”; der im weiteren Lebenslauf gefestigt oder Gberformt und
geandert werden kann. Der Lebensstil beeinflusst sowohl die Lebensform als auch
die Sozialstruktur und umgekehrt. Die Wohnverhdltnisse und Wohnbedtirfnisse wer-
den sowohl durch die sozialstrukturelle Lage, die die objektiven Lebensbedingungen
direkt bestimmt, die Lebensform als Integration im Haushaltskontext und Erwerbs-
leben als auch durch die Lebensstile determiniert.>®
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Die mangelnde Transparenz des Zusammenhanges zwischen Sozialstruktur, Lebens-
form und Wohnbedurfnissen fuhrte zu einer verstarkten Anwendung der Lebensstil-
ansatze in der Stadt- und Regionalplanung.®®

Eine mdgliche Homologie von Lebensstilen und Wohngebieten spricht fur eine sozi-
alraumliche Komponente der Lebensstile. Die gemeinsame raumliche und soziale
Lage ist jedoch kein notwendiger Bestandteil des Lebensstilbegriffes. Lebensstile als
gruppenspezifische Handlungsmuster sind der Entstehung von Milieus vorgela-
gert.®®” Lebensstile zeigen sichtbare VerhaltensauRerungen, bedingt durch Werte,
Einstellungen und Lebensziele gekoppelt mit der sozialen Lage des Individuums.>®
Zur Operationalisierung der Lebensstile werden nachstehende Analysedimensionen
herangezogen:>®

Lebensstil —‘

4//\\>

Expressives
Verhalten

Evaluatives
Verhalten

Interaktives
Verhalten

Kognitives
Verhalten

v v v v

Freizeit- Formen der Wertorien- Selbstidentifi- []
verhalten Geselligkeit tierung kation
Konsum- Muster der Einstellun- Wahrnehmung
muster Mediennutzung gen soziale Umwelt
[ [ [ [
Abbildung 50: Analysedimensionen Lebensstil

Wahrend urspriinglich der Zusammenhang von Lebensstilen und Wohnen®® fiir die
Ermittlung von Einrichtungsstilen und Konflikten zwischen Gruppen von Bewohnern
(Gentrification)>®* von Bedeutung waren, werden Lebensstile aktuell zur Erklarung
des Verhaltens der Nachfrager am Wohnungsmarkt geniitzt.>%

Einer der Autoren, die sich mit dem Zusammenhang zwischen Wohnen und Lebens-
stilen befasst hat, war Pierre Bourdieu in seinem Hauptwerk ,Die feinen Unterschie-
de“. Sein Modell von Zentrum und Peripherie und der These, dass mit steigender
Entfernung vom Zentrum der Anteil der herrschenden Klasse sinkt, konnte durch 6s-
terreichische Lebensstilstudien nicht bestétigt werden.>®

Von den Lebensstilen abgeleitete Haushaltstypen, die hinsichtlich GréRe, Zuschnitt,
Ausstattung, Infrastruktur und Wohnumfeld unterschiedliche Anforderungen haben,
sind zwar nicht grundlegend neu, die quantitative Bedeutung derselben wandelt sich
jedoch zunehmend mit den geéanderten Handlungsmdglichkeiten.
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Neben dem klassischen Lebensmodell und den Einkommensverhaltnissen gewinnen
daher die Lebensstile fur die Wohnbedurfnisse und die quantitative Einschatzung
der Nachfragergruppen an Bedeutung.

Lebensstile sollen dazu beitragen, die mangelnde Transparenz der Zusammenhéange
zwischen Lebensweise, Wohnbedirfnissen und Mobilitat aufzuklaren. Lebensstile
sind daher eine sozialstrukturelle Kategorie zur Definition von homogenen Nachfra-
gergruppen am Wohnungsmarkt. Der Wunsch nach einem guten gelungenen Leben
kann immer weniger von normierten Standardisierungen abgeleitet werden, sondern
ist von den Vorstellungen des Individuums abhangig.

Die Vorstellungen der Einzelnen wiederum sind nicht statisch, sondern andern sich
im Konnex zum kulturellen, 6konomischen und sozialen Umfeld. In pluralistischen
Gesellschaften erfolgt ein Wandel von existierenden und eine Vermehrung beste-
hender sozialer Systemen.>**

Dadurch werden einerseits die Chancen und Freiheiten des Einzelnen erweitert, an-
dererseits aber auch zusatzliche Risiken geschaffen. Mit den erweiterten Fahigkeiten
zur Selbstorganisation gehen Singularisierungs- und Pluralisierungseffekte®® einher.

Milieus:

Mit dem Milieubegriff wird versucht, soziale Differenzierungen mit dem Raumbezug
in Ubereinstimmung zu bringen.**® Milieus sind als Verbindung spezifischer raumli-
cher Gebiete mit sozialstrukturell umrissenen Bevolkerungsgruppen und ihren Wert-
haltungen definiert.>’

Bei der Explikation des Milieubegriffes kann anhand der gesellschaftlichen und
raumlichen Dimension das Mikro- oder Makromilieu unterschieden werden. Makro-
milieus werden auf gesamtgesellschaftlicher Ebene durch die soziale Lage und sub-
jektive Faktoren gekennzeichnet. Beispielsweise ist das traditionelle Arbeitermilieu
durch objektive Merkmale und charakteristische kulturelle Praktiken, Kommunikati-
onsformen und Einstellungen gekennzeichnet. Unter Mikromilieus werden Lebens-
stilgruppierungen verstanden, deren Mitglieder auf lokaler Ebene in unmittelbarem
Kontakt stehen.%®

Die Milieus ergeben sich durch die Segregation, die als Abbild der sozialen Struktur
der Stadt auf die Flache voranschreitet. Unterschiedliche soziale Schichten und eth-
nische Gruppierungen konzentrieren sich in einzelnen Stadtteilen, da sozial einander
nahe stehende Gruppen auch rdumlich benachbart leben wollen. Milieus wurden da-
her entwickelt, um den Wandel sozialer Differenzierungen besser erfassen zu kon-
nen. Stadtteile haben dementsprechend unterschiedliche Funktionen, Bewohner,
sowie Boden- und Mietpreise. Dies fuhrt zu verschiedenen Milieus, wie z. B. Armuts-
, Mittelschicht- und Elitemilieus. Die bestehenden Quartiersunterschiede zwischen
Arm und Reich kénnten sich noch verstarken, bis hin zur ,,umgekehrten Gettoisie-
rung“, wo die Reichen hinter einem Elektrozaun leben.

Die Gefahr der sozialen Erosion und Slumbildung wird durch die zunehmende Zahl
der Arbeitslosen und die Reduktion der Sozialwohnungen erhoht.

Im Jahr 2002 gab es in Osterreich eine tendenziell steigende Zahl von 232.400 Ar-
beitslosen®®® einerseits und eine Reduktion neuer geférderter Sozialwohnungen an-
dererseits. Die Mandvriermasse der sozialen Wohnungspolitik wird immer kleiner
und die Substanz immer schlechter.®®

% vgl.
% vgl.
596 g
Vgl.
597 vgl.
598 Vgl
599 V |
600 g
Vgl.
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Der Pluralismus und die Durchmischung der Wohnstile werden zunehmen, wobei die
Dynamik des Wandels innerhalb des Lebenszyklus der Haushalte, die im Gegensatz
zur Immobilitat der Wohnnutzung steht, die Komplexitat der Problematik noch er-
hoht. Ein Indiz pluralistischer Gesellschaften ist, dass Individualisten das Gesell-
schaftsbild pragen und das soziale Gefiige und die Arbeitswelt sich laufend und ra-
pide verandern. Bereits in der Phase der Selbstfindung und Orientierung wird das
Fundament individueller statt vorgegebener Lebenslaufe gelegt und geht die Zuord-
nung von Verhaltensweisen zu bestimmten Generationen verloren.

Das Alter eines Menschen sagt heute wenig Uber sein Freizeitverhalten aus, wer es
sich leisten kann, reist, konsumiert und holt versdumte Erfahrungen im Alter nach.
Der Wunsch nach Selbstverwirklichung hat Auswirkungen auf die Gestaltung der
Wohnung und des Wohnumfeldes. Auch die Tendenzen zur Bildung von kulturellen
Clustern von Menschen mit ahnlichen Lebensstilen und Wiinschen ist ein Indiz von
Individualgesellschaften. Die negativen Auswirkungen dieser Cluster sind die Segre-
gation von Auslandern, Einkommensschwachen und Alten. Vor allem Migrati-
onsgruppen werden sich aufgrund fehlender Integrationsvoraussetzungen in rdum-
lich abgegrenzten Stadtteilen konzentrieren. Mit der Individualisierung steigt der An-
teil der Einpersonenhaushalte. ®®* Im Lebenszyklus wird dies einerseits den jungen
Menschen, der im Streben nach Selbstverwirklichung eine Partnerschaft als stérend
empfindet und altere Menschen treffen. Individuelles Wohnen mit hoher sozialer In-
tegration, insbesondere der persodnliche Kontakt im Wohnumfeld, gewinnt wieder an
Bedeutung.

Gebaudebezogene Gemeinschaftsrdume, die gemeinschaftliche Aktivitaten und die
Kommunikation fordern, tragen zur Steigerung der Wohn- und Lebenszufriedenheit
bei. Auch die Rolle zwischen den Geschlechtern &ndert sich, die Rollenmuster zwi-
schen Mann und Frau l6sen sich auf. Emanzipierte und berufstatige Frauen haben
andere Lebensziele als Hausfrauen von gestern. Auch die Familiengriindung, das
Heiratsalter und der Zeitpunkt der ersten Schwangerschaft verschieben sich.

Durch Heimarbeit und Telework, das Zusammenwachsen von Arbeit und Wohnen,
wird der Wohnort wieder vermehrt in den Mittelpunkt der Lebensbeziehungen ru-
cken und ein begehrter Ort der Selbstverwirklichung werden.

Eine bekannte Form der Milieus sind die Sinus-Milieus®

Sinus-Milieu®

Lebensweltanalyse von Menschen

\4 v

o = Lebensauffassung Lebensweise

= 5

g %’ Alltagsbewusstsein Alltagshandeln

C =

— . .
2 Lebensziele Lebensstil

Bedurfnisse, Wiunsche

Abbildung 51: Modell des Sinus-Milieu®

601 Vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (2005): S. 243f.
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Dem Wertewandel in der Gesellschaft folgend und auf Basis aktueller Lebenswelt-
explorationen wurden durch das Sinus-Milieukonzept verschiedene soziale Milieus
anhand von charakteristischen Werteorientierungen und Lebensstilen beschrieben
und abgegrenzt, d. h. es werden alltagsnahe Zielgruppen geschaffen.®®

Durch Sinus-Milieus werden Menschen, die sich in ihrer Lebensweise und Lebensauf-
fassung @hneln, zu homogenen Zielgruppen zusammengefasst. Im Mittelpunkt steht
daher der Mensch mit seinen marktrelevanten Bedurfnissen und Wiinschen.

Die durch den Struktur- und Wertewandel veradnderten Freizeit- und Konsumorien-
tierungen und die dadurch bedingte Entstehung neuer Werte und Lebensstile ist da-
her bei der Abgrenzung der Milieus zu bericksichtigen. Durch die Abbildung der ge-
sellschaftlichen Realitat und die Bezugnahme auf Alltagswissen und Alltagshandeln
der Befragten wird eine grofRere Giltigkeit der Abbildung der Lebenswelt erreicht.

Zusammenhang Lebensstil und Wohnbedarf:

Wohnen hat eine bauliche, soziale, subjektive und finanzielle Dimension, deren Be-
deutung durch verschiedene Indikatoren fir die Bereiche Wohnung, Wohngebaude
und Wohnumfeld operationalisiert werden kénnen.®®

“}ualitatsfakto ren Soziale FaktoreV

Einkaufsmdoglichkeiten Kontakte zu Nachbarn,
Dienstleistungsangebot Freunden und Angehdrigen
OPNV, Wohnumwelt

Architektur Kontakte zu
Mitbewohnern

Wohngebaude

GroRe Haushaltstyp
Grundriss
Ausstattung

Wohnung

Stellenwert
Miete der Wohnung
[

Nebenkosten Bewertung des
Dienstleistungen Hauses, Bewohner

|
Fahrtkosten Bewertung des
Einkaufspreise WOhnumfeId Wohngebiets und

Dienstleistungspreise der Nachbarschaft
I

/(ostenfaktoren Subjektive Faktorer&

Abbildung 52: Dimensionen des Wohnens

Fir diese Arbeit ist von Interesse, wie unterschiedliche Lebensstilgruppen hinsicht-
lich der angefihrten Bedirfnisse an die Wohnung, das Wohngebaude und das
Wohnumfeld strukturiert werden kdénnen.

Nicole SCHNEIDER und Annette SPELLERBERG haben in einer Studie die unter-
schiedlichen Lebensstile im Zusammenhang mit Wohnbedurfnissen in Ost- und
Westdeutschland wie folgt erhoben:%

892 ygl. SINUS SOCIOVISION (2002): S. 9.
93 vgl. INSTITUT FUR GERONTOLOGIE (1997): S. 1ff.
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Abbildung 53: Lebensstile in Westdeutschland 1996

Im Rahmen der Studie wurden die qualitativen Aspekte des Wohnens, wie z. B.

Wohnungseigentum und Wohnungsgrolie
Gebaudetyp

Wohnungsausstattung und Anspriiche
Einrichtungsstil

Uberprift. Nach Lebensstilgruppen wurde evaluiert, welche Wohnungsgréfie nach

Eigentumsform in welchem Umfang praferiert werden:®%

Wohnungseigentum und Wohnungsgrof3en

Flache pro
Lebensstilgruppe Mieter Eigentimer Haushaltsmitglied
hochkulturell Interessierte, sozial
Engagierte 29% 71% 47,2 m2
Arbeits- und Erlebnisorientierte,
vielseitig Aktive 62% 38% 42,0 m2
expressiv Vielseitige 52% 48% 36,3 m2
sachlich pragmatische
Qualitatsbewusste 44% 56% 42,0 m2
hedonistisch Freizeitorientierte 80% 20% 41,2 m2
hauslich Unterhaltungs- und
Modeorientierte 51% 49% 419 m
einfach Lebende, arbeits-
orientierte Hausliche 54% 46% 36,4 m2
sicherheitsorientierte, soziale,
volkstiimliche Vorlieben 62% 38% 41,7 m2
zurtickgezogen Lebende 59% 41% 46,3 m2
Insgesamt 53% 47% 41,8 m2
Tabelle 5: Wohnungseigentum und Gréi3e

694 ygl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 103ff.
695 vgl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 132.
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Der Wunsch nach einem eigenen Haus ist bei vielen Haushalten sehr ausgepragt, da
das eigene Haus Unabhéngigkeit, Freiheit und Sicherheit garantiert. Die volle Verfi-
gungsgewalt, die Moéglichkeit der Adaptierung, meist mehr Wohnflache, Freiflachen
und Garten sowie der Schutz vor Kindigung und materielle Sicherheit sind Argu-
mente, die fur den Erwerb von Eigentum sprechen. Als negative Argumente sind der
Konsumverzicht der Haushalte durch die hohen finanziellen Belastungen, die Bin-
dung an einen Standort, etc. anzufihren.

Gemal vorstehender Tabelle wohnten in Deutschland im Untersuchungszeitraum 47
Prozent der Bevélkerung in der eigenen Wohnung oder im eigenen Haus, in Oster-
reich sind es aktuell 57 Prozent.®%

Bei der Differenzierung nach Lebensstilen féallt auf, dass ,,hochkulturell Interessierte
sozial Engagierte* mit 71 Prozent am haufigsten und ,hedonistisch Freizeitorientier-
te” mit 20 Prozent am seltensten Eigentum erworben haben.

Die Auswertung nach Flache pro Haushaltsmitglied erscheint problematisch, da ten-
denziell Mieterhaushalte wesentlich kleiner sind als Eigentiimerhaushalte.

Nach Lebensstilgruppen wurde evaluiert, welche Gebaudetypen hinsichtlich Art und

Anzahl der Wohnungen in welchem Umfang préferiert werden:®®’

Wohnungseigentum und Wohnungsgrof3en
Familienanzahl pro Haus

Bauern- Reihen- 9 und
Lebensstilgruppe haus haus 1-2 3-4 5-8 mehr
hochkulturell Interessierte, sozial
Engagierte 2% 25% 43% 10% 12% 7%
Arbeits- und Erlebnisorientierte,
vielseitig Aktive 2% 14% 21% 17% 28% 19%
expressiv Vielseitige 1% 18% 34% 16% 16% 13%
sachlich pragmatische
Qualitatsbewusste 2% 17% 36% 16% 15% 13%
hedonistisch Freizeitorientierte 1% 6% 17% 22% 31% 20%
hauslich Unterhaltungs- und
Modeorientierte 2% 12% 30% 20% 18% 17%
einfach Lebende, arbeits-
orientierte Hausliche 1% 14% 34% 15% 17% 16%
sicherheitsorientierte, soziale,
volkstiimliche Vorlieben 1% 11% 31% 19% 21% 19%
zurtickgezogen Lebende 3% 13% 31% 12% 24% 19%
Insgesamt 2% 15% 32% 16% 19% 16%

Tabelle 6: Haustyp nach Lebensstilen

Das dominierende Wohngeb&dude in Deutschland ist mit 32 Prozent das Ein- bzw.
Zweifamilienhaus. Auf den ersten Blick liegt der Anteil in Osterreich mit 44 Prozent
im Jahr 2000 hoher,®® faktisch sind jedoch auch das Reihenhaus und das Bauern-
haus kaum mit mehr als zwei Familien belegt, sodass von einem Anteil von 49 Pro-
zent auszugehen waére.

Analog zur Untersuchung zum Eigentumserwerb fallt auch hier auf, dass die ,hoch-
kulturell Interessierten, sozial Engagierten” mit 43 Prozent den héchsten und die
»hedonisch Freizeitorientierten“ mit 17 Prozent den niedrigsten Anteil an Ein- bis
Zweifamilienhdusern aufweisen.

Auch die Lebensstilgruppen mit dem hochsten Mieteranteil, wie die ,,arbeits- und er-
lebnisorientierten, vielseitig Aktiven* und die ,,hedonistisch Freizeitorientierten* han-
delt es sich um eine Gruppe, die eher in gréReren Stadten in gréReren Hausern lebt.

6% vgl. LUGGER, K. (2004): S. 7.
807 ygl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 137.
%8 vgl. LUGGER, K. (2004): S. 26.
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Weiters wurde im Rahmen der Studie von SCHNEIDER und SPELLERBERG evaluiert,
welche Wohnungsausstattung in welchem Umfang préferiert wird:®%

Ausstattungsmerkmal vorhanden eher wichtig
Keller 94% 92%
Balkon 75% 80%
PKW-Abstellplatz 65% 71%
Garten 55% 64%
Kabel-/Satelliten TV 86% 69%
Komfortables Bad 52% 73%
Wohnkliche 47% 72%
Zimmer fur jeden 48% 61%
Raum > 30 m?2 44% 53%
Gaste WC 37% 47%
Arbeitsraum 40% 51%
Hobbyraum 32% 38%
Okologische Bauweise 16% 40%
altersgerechte Ausstattung 6% 31%
Sauna, Swimmingpool 3% 7%
Tabelle 7: Bedeutung der Wohnungsausstattung

Aus dem angeflihrten Ranking ist ersichtlich, dass funktionale Aspekte, wie z. B.
entsprechender Abstellraum im Keller, ein PKW Abstellplatz, ein komfortables Bad,
entsprechende Raume und RaumgrdlRen ganz wichtig sind. Die Indikatoren Balkon
und Garten, die auch hoch bewertet wurden, hangen offensichtlich mit Wohlfuhlen
zusammen. Eher sehr weit hinten wurden die 6kologische Bauweise und das alters-
gerechte Wohnen gereiht, wobei darauf hinzuweisen ist, dass die Ergebnisse aus
dem Jahr 1996 stammen.

Aktuelle Statistiken Uber den 6sterreichischen Wohnungsmarkt belegen, dass sich
die grundlegende Qualitat der Hauptwohnsitze wesentlich verbessert hat, wie die
nachfolgende Tabelle zeigt:®*°

1971 1981 1991 2001

Kat. A 358.626 15%] 1.194.071 44%]| 1.994.860 67%)] 2.835.700 86%
Kat. B 928.780 38%| 882.776 33%| 492.054 17%| 308.100 10%
Kat. C 409.195 17%| 235.501 9%| 143.715 5% 32.200 1%
Kat. D 735.301 30%]| 380.535 14%]| 336.975 11%]| 108.400 3%

Summe 2.431.902 2.692.883 2.967.604 3.284.400

Tabelle 8 Ausstattungsqualitat der Hauptwohnsitze

Die Strukturierung der Qualitdt der Wohnungen entspricht dem Mietrechtsgesetz,
wobei fiir die Kategorien als wesentliche Erfordernisse festgelegt sind.®**

Kat. A: Bad, WC, Heizung, Warmwasser

Kat. B: WC, Bad

Kat. C: Wasserentnahmestelle, WC

Kat. D: entweder kein WC oder keine Wasserentnahmestelle in der Wohnung

Im Jahr 2002 betragt der Anteil an Kategorie A-Wohnungen bereits 88 Prozent des
Bestandes der Hauptwohnsitze in Osterreich. Diese erhebliche Verbesserung des 6s-
terreichischen Wohnungsbestandes innerhalb der letzten 30 Jahre ist einerseits auf
den Einsatz der Wohnbauforderungsmittel, andererseits auf die Einhebung von

99 vgl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 141.
610 vgl. LUGGER, K. (2004): S. 36.
611 vg. § 15a MRG
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Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen und dadurch induzierte Bestandsverbesse-
rungen sowie das Ausscheiden schlechter Wohnungsbestande zurickzufihren.

Derzeit wird jahrlich mehr als ein Prozent des Wohnungsbestandes neu gebaut,
wahrend ungefahr finf Promille des Bestandes jahrlich ausscheiden, d. h. abgebro-
chen oder umgewidmet werden.

Wahrend die amtliche Statistik nach absoluten Grundausstattungen einer Wohnung,
wie z. B. Bad, WC, Beheizung, etc. strukturiert ist, zeigt die Analyse der Studie von
SCHNEIDER und SPELLERBERG den Bedarf an aktuellen Nutzenfunktionen, wie Kel-
lerabstellrdume, Garagen und Anforderungen beziiglich Balkon und Garten, die mit
dem psychischen Wohlbefinden zusammenhangen.®*?

Aktuelle Studien, wie auch die empirische Erhebung im Rahmen dieser Arbeit doku-
mentieren, dass aktuelle Themen, die die Zukunft und die Allgemeinheit betreffen,
wie z. B. altersgerechtes Wohnen, Nachhaltigkeit und Energieeffizienz verstarkt
nachgefragt werden und somit den Wert beeinflussen.®*®

612 ygl. SCHNEIDER, N.; SPELLERBERG, A. (1999): S. 137ff.
13 vgl. Kapitel 4 dieser Arbeit ,Empirische Befunde“
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3.1.7. Immobilienwertmodell

Wohnen generell und der Verflechtungskomplex der Wohnimmaobilienwirtschaft un-
terliegen einem grundlegenden Wandel, wie anhand der vorher angefihrten exem-
plarischen Ausfiihrungen nachvollzogen werden kann. Strategische Uberlegungen,
wie z. B. welche Wohnbestande sollten instandgesetzt oder modernisiert werden,
wo ist ein Abriss, Verkauf oder ein Neubau sinnvoll, wo wéare im Sinne der Abschop-
fungsstrategie der Ist-Zustand zu erhalten, riicken daher im Konnex mit den gut-
spezifischen Besonderheiten der Wohnimmobilie in den Mittelpunkt der Entschei-
dungen.®

Die Entscheidungen bauen auf Zukunftserwartungen auf, wobei Rendite- und Nut-
zenentwicklungen, insbesondere aber auch Wertzuwéchse wichtig sind.®*® In Zeiten
der Unterversorgung war der Wertzuwachs bei Wohnimmobilien automatisch gege-
ben, aber auch in der Wohnungswirtschaft kdnnen bei sich starker wandelnden dif-
ferenzierten Nachfrageanforderungen®® Erwartungen zu einer Blase aufschaukeln
und platzen, wie der japanische Immobilienmarkt dokumentiert.

Die starke Fragmentierung, die divergierenden Interessenlagen und Verflechtungen
der Stakeholder rund um die Wohnimmobilie induzieren ein komplexes Modell, so-
dass sich fur AuRenstehende ein diffuses Bild dieses Sektors bietet.

Aufbauend auf den bisherigen Ausfiihrungen wird ein akteursbezogenes®’ Immobi-
lienwertmodell entwickelt, das die verschiedenen Sichtweisen und Einfluss-Spharen
der Wohnungsmarktakteure im Zeitablauf fir die Wertentwicklung von Wohnimmo-
bilien Rechnung tragt.

Wohnungs- Facility Wohnungs- Wohnungs-
markt- Manage- markt- markt-
angebot ment nachfrage regulierung

Anbietersicht | Betreibersicht Nutzersicht Allgemeinheit

Abbildung 54: Immobilienwertmodell

Das Immobilienwertmodell zur Beurteilung der Wertentwicklung von Wohnimmo-
bilien wird anhand relevanter Indikatoren zu den vier akteursbezogenen Sichtweisen
Anbietersicht
Betreibersicht
Nutzersicht
Sicht der Allgemeinheit

614 ygl. SYDOW, M. (2003): S. 61.
615 vgl. KLEMMER, P. (2003): S. 5.

618 vgl. ISENHOFER, B.; VATH, A. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 143.

817 vgl. Abschnitt 2.3. dieser Arbeit ,Stakeholderanalyse*
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wie folgt operationalisiert, wobei in Anlehnung an das Haus der Immobilienékono-
mie ein interdisziplinarer Ansatz gewahlt wird:®*®

Wohnimmobilien werden als von Menschen geschaffene Artefakte verstanden, die in
einen psychologischen, sozialen und politischen Kontext der beteiligten Institutionen
an Wohnungsmarkt eingebunden sind.

Zur Erklarung der Wertentwicklung von Wohnimmobilien dienen neben Gleichge-
wichtsmodellen und Phasenmodellen, die sich primar aus volkswirtschaftlicher Sicht
mit dem zyklischen Angebots- und Nachfrageverhalten auseinandersetzen insbeson-
dere Institutionenmodelle, welche die am Wertentwicklungsprozess beteiligten Ak-
teure und ihre Beziehungen fokussieren.

Der Wertentwicklungsprozess ist durch die Interdisziplinaritét der Aufgabenstellun-
gen und die Interessenlagen und gegenseitigen Einflussnahmen der Akteure ge-
kennzeichnet und bedarf daher entsprechender Koordination.

Betreibersicht

Produktpolitik
Preis-/Servicepolitik
Vertriebs-/Kommunikation

Anbietersicht Nutzersicht

Renditefaktoren
Risikofaktoren
Strukturmerkmale

Quantitative Nachfrage
Wohnkosten
Wohnnutzen

Allgemeinheit

Makrofaktoren
Mikrofaktoren
Wohnungspolitik

Abbildung 55:  Operationalisierung Immobilienwertmodell

618 vgl. SCHULTE, K. W., SCHAFERS, W. in: SCHULTE, K. W. (Hrsg.) (2000): S. 108f.
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3.2.

WOHNUNGSMARKTANGEBOT

Die Akteure des Wohnungsmarktangebotes versuchen durch dkonomisch rationelle
Vorgangsweisen die Rendite fiir das eingesetzte Kapital zu maximieren.®*

In diesem Kapitel werden daher im Abschnitt 3.2.1. die Renditefaktoren, unter 3.2.2.
die Risikofaktoren und unter 3.2.3. die Strukturmerkmale als relevante Aspekte des
Wohnungsmarktangebotes bzw. der Anbietersicht behandelt.

Anhand der Studie ,Immobilienkapitalanlage institutioneller Investoren — Risikomana-
gement und Portfolioplanung”“ wurden erstmalig in Deutschland die relevanten Aspek-
te fur die Investition in Immobilien empirisch erhoben und ausgewertet.®?

In Analogie zu dieser Studie werden nachstehend die fir diese Arbeit relevanten Indi-
katoren aus Sicht des Wohnungsmarktangebotes beschrieben:

Strukturmerkmale

- - J L 4L

Wohnimmobilienangebot
Ertrag Aufwand —‘
risiko|

Anbietersicht —‘

L — T

[
Abbildung 56: Anbietersicht

Da der Erfolg oder Misserfolg von Wohnimmobilien aus Sicht des Wohnungsmarkt-
angebotes eng mit der Rendite, d. h. dem Jahresertrag des angelegten Kapitals ver-
knupft ist, wurde auf die Berlcksichtigung rendinterelevanter Faktoren besonderer
Wert gelegt. Wahrend Ublicherweise fir Investoren Risikominimierung und Rendite-
maximierung in Kombination mit Liquiditdt die malfigeblichen Indikatoren darstel-
len,®®* sind bei Wohnungsmarktanbietern neben Rentabilitat und Risiko insbesondere
die Strukturmerkmale wie z. B.

Standortqualitat®®

Gebaudesubstanz

Erscheinungsbild

Gebaudeeffizienz

Nutzungsflexibilitat

Mietermix

Finanzierungsstruktur (Liquiditat)
fir die gegenwartige insbesondere aber zukiinftige Wertentwicklung von Relevanz.
Dies gilt umso mehr, als das Wohnungsmarktangebot grofteils nicht durch Neubau-
ten sondern den Bestandsmarkt abgedeckt wird.

619 vgl.
620 vgl.
621 val.
622 g
Vgl.

BARNER, R. (1999): S. 49.

PFNUR, A.; ARMONAT, ST. (2001): S. 16ff.

GONDRING, H. (2004): S. 636.

VATH, A.; HOBERG, W. in: SCHULTE, K.-W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M., VOGLER, H. J.

(1998): S. 84ff.
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Auch die gutspezifischen Eigenschaften der Wohnimmobilie®”® untermauern die Be-

deutung der Strukturmerkmale fur den Anbieter von Wohnimmobilien. Immobilitat,
Standortqualitat, Langlebigkeit, Gebaudesubstanz und Nutzungsflexibilitdt sind von
besonderer Bedeutung fiir die Investitionsentscheidung.

Aufbauend auf der angefiihrten Studie von PFNUR und ARMONAT werden nachfol-
gend die relevanten Indikatoren fur das Wohnungsmarktangebot (Investorsicht) fur
das Immobilienwertmodell entwickelt.®%*

Da zwischen den drei SteuerungsgréBen Rendite — Risiko — Strukturmerkmale eine
enge Wechselwirkung besteht, hat beispielsweise eine Erhéhung der Liquiditat oft ei-
nen Rickgang der Rentabilitdt zur Folge oder wird eine Erhéhung der Rentabilitat
durch ein hoheres Risiko erkauft, was auch in der Pluralitat der Zielsetzungen, z. B.
zwischen Entnahmenmaximierung und Endwertmaximierung zum Ausdruck kommt.®#

Struktur )
AN\

v

Rendite

Abbildung 57: Rendite — Risiko — Strukturbeziehung

3.2.1. Renditefaktoren
Jeder Investor, der sich zu einer Kapitalanlage, z. B. an einer Wohnimmobilie ent-
schliefl3t, verzichtet momentan auf den Konsum des Kapitals. Fur diesen Verzicht
wird neben dem Werterhalt des eingesetzten Kapitals auch eine Rendite erwartet.
Die Rendite ist das Entgelt fir den Konsumverzicht, d. h. das Ergebnis einer Investi-
tion in Relation zum eingesetzten Kapital in einem bestimmten Zeitraum.®%
Die Rendite ist das wichtigste Ziel jeden Investors, wobei jedoch auch der Konnex
zu den wesentlichen anderen betriebswirtschaftlichen Entscheidungskriterien, Risiko
und g;rukturqualitat (Liquiditat, etc.) im Rahmen des Zielsystems zu betrachten
sind. %’
Ob eine Immobilieninvestition fur den Anleger vorteilhaft ist, ergibt sich aus der Ge-
geniiberstellung der Einnahmen und Ausgaben einer Wohnimmobilie.®?®
Bei der Ermittlung der Rendite sind daher die laufenden Ertrage bestehend aus kon-
tinuierlichen Nettomieteinnahmen, Forderungen und Steuerersparnis sowie die
Wertverdnderung im Zeitablauf als kinftiger Nettoverkaufserlés abztiglich der anfal-
lenden Aufwendungen zu betrachten.
Da die laufenden Kosten und die Transaktionskosten bei der Ermittlung der Rendite
in Abzug zu bringen sind, wird von Nettomieteinnahmen und Nettoverkaufserlds ge-
sprochen.

623 yigl. Abschnitt 2.1. ,Gutspezifische Eigenschaften der Wohnimmobilie®

624 ygl. PFNUR, A.; ARMONAT, ST. (2001): S. 16ff.

6% vgl. SCHULTE, K.-W.; VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K.-W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS; M.,
VOGLER, H. J. (1998): S. 27ff.

626 \vgl. GONDRING, H. (Hrsg.), (2004): S. 636.

627 ygl. FALK, B. (Hrsg.), (2004): S. 725.

628 \/gl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 765.
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Laufende Nettomieteinnahmen:
Zu den laufenden Einnahmen gehéren die jahrliche Nettokaltmiete sowie sonstige
Erlése aus Vermietung und Verpachtung, wie z. B. Griin- und Werbeflachen.®®® Der
Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter als Gegenleistung fiir die Uberlassung des
Mietgegenstandes an den Vermieter zu zahlen hat, wobei zwischen

der Nettokaltmiete

der Bruttokaltmiete und

der Bruttowarmmiete
unterschieden wird.
Je nach vertraglicher Gestaltung und Definition sind in den Mietkosten auch die Be-
triebs- und Heizkosten inkludiert. Wahrend die Nettokaltmiete keine Betriebskosten
beinhaltet, sind in der Bruttokaltmiete nur die ,kalten“ Betriebskosten (keine Heiz-
kosten) und in der Bruttowarmmiete alle Betriebskosten inkludiert.®*°
Nicht zu vernachlassigen ist auch der Anteil von Wohnungen, der im Rahmen fami-
ligdrer oder sonstige Verbindungen mietfrei abgegeben wird. Dieser Anteil lag in
Deutschland im Jahr 1987 immerhin bei sechs Prozent aller Mietwohnungen.®**
Die H6he des Mietzinses wird nicht nur durch das Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage, sondern auch durch die vom Gesetzgeber definierten Bedingungen, wie
z. B. Mietrechtsgesetz oder Richtwertgesetz, determiniert. Zentral fur die Mietpreis-
situation im jeweiligen Wohnungsteilmarkt ist jedoch die Flachenangebots- und die
Nachfragesituation.®®** Abhingig von der Mietpreisentwicklung eines Makrostandor-
tes im Marktzyklus existieren regional sehr unterschiedliche Mietpreise wie auch die
Richtwerte je Bundesland wie folgt dokumentieren.®*

Richtwert ab Vbg. Sbg. Stmk. Tirol Ktn. 00. NO. Wien Bgld.

1.3.1994 562 | 5,06 | 505 | 447 | 428 | 3,97 | 3,76 | 3,66 | 3,34
1.4.1995 5,77 | 519 | 518 | 459 | 4,39 | 4,07 | 3,85 | 3,76 | 3,43
1.4.1996 588 | 528 | 528 | 467 | 4,47 | 4,14 | 3,92 | 3,83 | 3,50
1.4.1997 6,02 | 541 | 5,40 | 4,78 | 458 | 424 | 4,02 | 3,92 | 3,58
1.4.1998 6,10 | 549 | 548 | 485 | 4,64 | 430 | 4,08 | 3,98 | 3,63
1.4.1999 6,14 | 552 | 552 | 4,88 | 4,67 | 4,33 | 4,11 4,00 | 3,65
1.4.2000 6,23 | 560 | 559 | 495 | 474 | 439 | 416 | 4,05 | 3,70
1.4.2001 6,39 | 5,74 | 573 | 507 | 486 | 451 | 4,27 | 4,16 | 3,79
1.4.2002 6,51 | 585 | 584 | 517 | 495 | 459 | 435 | 4,24 | 3,87
Tabelle 9: Richtwerte in € je Bundesland

Das osterreichische Richtwertgesetz®®** aus dem Jahr 1993 hat preisdampfenden

Charakter. Der durchschnittliche Wohnungsaufwand in Osterreich bestehend aus
Hauptmietzins, Untermietzins, Riickzahlungen, Betriebskosten und ¢ffentliche Abga-
ben, Zentralheizung, zentrale Warmwasserversorgung und Garage haben im Jahr
2002 rund 4,60 € betragen.®®* Auch differenzieren die Mietpreise je nach Anbieter-
gruppe, beispielsweise liegen die Mietpreise gemeinnitziger Wohnungsunternehmen
tendenziell niedriger als jene freier Wohnungsunternehmen.®*® Bei der Bewertung
der Preise ist jedoch Vorsicht geboten, da die Differenzen auch auf Unterschiede in
den Merkmalen der Wohnungen (Lage, Ausstattung, Alter, etc.) zuriickzufiihren sind
und eigentlich fast jede Wohnung ein Unikum darstellt.

629 ygl. SCHULTE, K.-W.; ALLENDORF, G. J. in: SCHULTE, K.-W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.;
VOGLER, H. J. (1998): S. 775.
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632 \/g
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e
835 vgl.
83 vgl.

FALK, B. (Hrsg.), (2004): S. 588.

ULBRICH, R. in: JENKIS, H. W. (2001): S. 351.
FRANKE, H. (Hrsg.) (2004): S. 46.

LUGGER, K. (2004): S. 47.

BGBI. 1993/800 in der Fassung BGBI. 11 Nr. 114/2002.
STATISTIK AUSTRIA (2002): S. 7ff.

ULBRICH, R. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 352f.
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Kunftiger Nettoverkaufserlos:

Endwertmaximierung entspricht einer Maximierung des Wohnimmobilienvermégens
am Ende des Betrachtungszeitraumes, z. B. durch Verdulierung, wobei jedoch lau-
fend die Sicherung des vordefinierten laufenden Einkommensstromes gegeben sein
muss.®®” Wohngebaude unterliegen einerseits durch Nutzung und Alterung einer
kontinuierlichen Wertminderung. Andererseits kbnnen durch steigende Bodenpreise,
verstarkte Nachfrage durch reale Einkommenssteigerungen, Bevdlkerungswachs-
tum, geéanderte Konsumpréferenzen, etc. auch Wertsteigerungen von Wohnimmobi-
lien bewirkt werden.®*® Der Verkauf von Wohnungen wird auch als passive Verwer-
tungsstrategie bezeichnet.®®® Da Wohngebaude grundsatzlich reproduzierbar sind,
kann der jeweilige Zeitwert anhand der Herstellungskosten abzuglich der akkumu-
lierten Wertminderung unter aktuellen Rahmenbedingungen ermittelt werden.

Wenn am Ende des Betrachtungszeitraumes der Verkauf der Wohnimmobilie ange-
nommen wird, ist zu berlcksichtigen, dass die Wertsteigerung in verschiedenen
Marktsegmenten und Standorten nicht einheitlich verlauft.®*°

Forderungen:

Aufgrund der hohen Herstellungskosten von Wohnimmobilien und der grof3en Be-
deutung der Finanzierungskosten wurden durch die Wohnungswirtschaftspolitik ent-
sprechende Instrumente zur Gegensteuerung entwickelt. Forderungen sind direkte
oder indirekte Formen der Offentlichen Finanzhilfe an beglnstigte Unternehmen
oder private Haushalte ohne direkte Gegenleistung, mit der Absicht, bestimmte Ziele
zu erreichen oder ein bestimmtes Verhalten auszulésen.®*

Diese fiskalpolitischen Instrumente, die auch als Subvention bezeichnet werden,
verfolgen meist das Ziel, durch finanzielle Hilfen die Beschaffung von qualitativ gu-
tem Wohnraum in einer gesunden und vielféltig gestaltbaren Wohnumwelt zu trag-
baren Bedingungen zu ermdglichen.®*

Grundsatzlich ist bei den angefihrten Forderinstrumenten zwischen der Kompetenz
zur Mittelaufbringung und Mittelverwendung zu differenzieren. Die Einhebung des
Wohnbauférderungsbeitrages, die Gewahrung der Bausparforderung und die Miet-
zinsbeihilfe obliegt dem Bund, die Wohnbauférderung wurde in Osterreich ab
1. Janner 1988 in die Kompetenz der Lander Ubertragen.

Nachstehend werden die angefiihrten wohnungswirtschaftlichen Férderinstrumente
wie folgt betrachtet:

Bausparforderungen

Subjektférderungen Objektforderungen

Forderinstrumente

Abbildung 58: Fiskalpolitische Forderungsinstrumente

837 vigl. SCHULTE, K.-W.; VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K.-W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS; M.,
VOGLER, H. J. (1998): S. 27.

638 ygl. DONNER, Ch. (2000): S. 104.

639 \/gl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 453.

640 yigl. SCHULTE, K. W:; ALLENDORF, G. J. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.;
VOGLER, J. H. (1998): S. 777.

641 vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, H. B. (1994): S. 228.

842 vgl. VILSECKER, J. in: LAND SALZBURG (2005): S. 233.
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Bausparférderungen sind durch staatliche PrAmienzahlungen beglinstigte Finanzie-
rungsformen (Bausparen) mit dem Ziel, des Erwerbes oder der Errichtung von Woh-
nungseigentum. Urspringlich wurde das System der Bausparkassen geschaffen, um
die Wohnbaufinanzierung vom Kapitalmarkt zu entkoppeln.®*?

Der Grundgedanke der kapitalmarktunabhangigen Finanzierung hat den Nachtell,
dass Darlehen nur im Umfang der Spareinlagen gewahrt werden kénnen und somit
lange Wartezeiten auf neue Kredite und kurze Tilgungszeiten fur bestehende Kredite
intendiert sind. Durch Bausparer ohne Darlehensbedarf wird diese Situation gemil-
dert. Da das System der Bausparkassen nur funktioniert, wenn die Darlehenszinsen
unter den marktiblichen Konditionen liegen, besteht die Marktunabhangigkeit nur
zum Schein. Bedingt durch niedrige Inflationsraten und Darlehenszinsen waren im
Jahr 1999 die Bauspardarlehen nicht mehr konkurrenzfahig, was in Osterreich zu
gunstigeren Konditionen und einer Koppelung der Bausparpramie an die Sekundar-
marktrendite gefiihrt hat.*** Die jahrliche Bausparpramie dient einerseits der Star-
kung der Eigenkapitalbildung, andererseits wird ceteris paribus die spatere Belas-
tung des potenziellen Wohnungseigentiimers gesenkt.

Die Angelegenheiten zur ,Forderung des Wohnungsbaus und der Wohnhaussanie-
rung“ sind eine Ausnahme zum Kompetenztatbestand ,Volkswohnungswesen“ ge-
mafn Art. 11 Abs. 1 B-VG und fallen in den selbststandigen Wirkungsbereich der
Lander gemaR Art. 15 Abs. 1 B-VG.**

Unter dem Begriff der Wohnbauférderung werden gemall den Regelungen des Lan-
des Salzburg Férderungen nachfolgender Art subsumiert:
Gewahrung von Forderungsdarlehen
Gewahrung von Annuitatenzuschissen (Tilgung Kapital-/Zinsverpflichtung)
Gewahrung von Wohnbeihilfe

Bei Objektférderungen handelt es sich um Foérderinstrumentarien, die an die Woh-
nung oder das Wohngeb&dude gebunden sind und dazu dienen, die Marktpreise von
Wohnungen zu reduzieren.®”® Dadurch sollen die Haushalte in die Lage versetzt
werden, geférderte Wohnungen in héherem Mal3e nachzufragen. Der Zugang zu ge-
forderten Wohnungen wird durch Einkommensgrenzen beschrankt.®*’

Sowohl die Gewahrung von zinsverbilligten Darlehen fur den Wohnungsneubau, die
Beschaffung von Wohnungsbestand oder zur Férderung der Modernisierung, In-
standsetzung und Energieeinsparung aber auch verlorene Zuschisse und laufende
Beitrdge zu den Kapitaldienstleistungen sind den Objektférderungen zuzuordnen.

Als negative Effekte der Objektférderung werden die psychologische Wirkung der
Verschleierung der tatsachlichen Kosten und die teilweise mangelnde Treffsicherheit
durch hohe Einkommensgrenzen angefiihrt.®*®

Subjektférderungen sind an bestimmte Personen geleistete Zahlungen, die sich an
der personlichen Situation und Leistungsfahigkeit des Subventionsempfangers ori-
entieren. Der typische Anwendungsfall der Subjektférderung ist das Wohngeld, das
als Zuschuss gewahrt wird, um den Mieter oder selbstnutzenden Wohnungseigen-
tumer hinsichtlich der Wohnkosten zu entlasten. Da das Wohngeld der sozialen Ab-
sicherung des Wohnungsnachfragers dient und auf die personlichen, sozialen und
wirtschaftlichen Verhéltnisse des Subventionsberechtigten ausgerichtet ist, besteht
ein Rechtsanspruch auf das Wohngeld.

643 V |
644 g

Vgl.
645 Vgl
646 V |
647 g

Vgl.
648 vgl.

DONNER, Ch. (2000): S. 78.

ELLMAIER, W.; ENGEL, A. (2004): S. 65.

B-VG Novelle BGBI. Nr. 146/1987

DONNER, Ch. (2000): S. 74.

VILSECKER, J. in: LAND SALZBURG (2005): S. 235.

CZERNY, M. in: CZERNY, M.; BRANDNER, P.; BREUSS, F.; MAHRINGER, H.; URL, Th.; WUGER,
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Die Verfassungsrechtslage bedingt, dass die Regelungen Uber die Vergabe von
Wohnbauforderungen landerweise unterschiedlich sind. Durch diese foderale Rege-
lung soll den unterschiedlichen Verhéltnissen in den Landern Rechnung getragen
werden (raumplanerische Erfordernisse, Wohnungsbestand, etc.).%*

Das Land Salzburg férdert nach Maligabe der im Landesvoranschlag dafiir vorgese-
henen Mittel nachstehende MaRnahmen:®*°

Errichtung von Wohnbauten und Wohnheimen
Sanierung von Wohnhausern und Wohnungen

Gewdahrung der Wohnbeihilfe

Bezuglich der Férderung muissen in Salzburg folgende Voraussetzungen erftillt sein:
Osterreichische Staatsbiirgerschaft oder gesetzliche Gleichstellung
Volljahrigkeit des Antragstellers
Nachweis Gber mindestens zweijahrigen Hauptwohnsitz in Salzburg
Verpflichtung zur Weitergabe der bisherigen Wohnung
Beschrankung des jahrlichen Einkommens
Dringendes Wohnbedurfnis durch geanderte Familienverhéltnisse, berufs-
bedingten Ortswechsel oder wegen wesentlicher Veranderung der finanziellen
Verhéltnisse
Begrenzung der férderbaren Nutzflache
Sicherstellung der Finanzierung des Bauvorhabens

Steuerersparnis:

Auch Steuern und Abgaben werden als wohnungspolitische Instrumente zur Verbes-
serung der Wohnungsversorgung und Vermogenssituation, z. B. zur Schaffung von
Wohnungseigentum, eingesetzt. Hinsichtlich des verwendeten Instrumentariums
kann zwischen Besitzbesteuerung, Ertragsbesteuerung und Transaktionsbesteue-
rung von Wohnimmobilien unterschieden werden.®*

Eine fur das Wohnen wesentliche Steuer, die der Besitzbesteuerung zuzurechnen
ist, ist die Grundsteuer. Diese wird als Prozentsatz des Einheitswertes, d. h. eines
amtlich festgelegten Steuerwertes, festgesetzt. Da die Einheitswerte in Osterreich
deutlich unter den Verkehrswerten liegen und die Anpassung in relativ langen Zeit-
abstéanden erfolgt, werden Wohnimmobilien steuerlich begunstigt. Auch tragen die
Ublichen Freigrenzen dazu bei, dass die Grundsteuer nicht stark ins Gewicht fallt.
Weiters wird in einer bestimmten Zeitspanne nach der Errichtung der Wohnimmaobi-
lie auf die Besteuerung verzichtet, wodurch die Grundsteuer zu einer reinen Boden-
wertabgabe degradiert wird.

Insgesamt sind daher diverse Tatbesténde kodifiziert, die eine relativ glinstige Be-
steuerung des Eigentums an Wohnimmobilien in Osterreich sicherstellen.

Bei der Ertragsbesteuerung von Wohnimmobilien ist zwischen der Wohnung als In-
vestitionsgut und der Wohnung als Konsumgut zu differenzieren.

Werden Wohnungen vermietet, sind die Mietertrdge abziglich der Aufwendungen
inkl. kalkulatorischer Kosten, wie z. B. Abschreibungen je nach der Rechtsform des
Vermieters in Form der Einkommenssteuer oder der Korperschaftssteuer zu ver-
steuern. Obwohl die Wertminderung meist nicht linear verlauft, wird fiskalisch von
einer linearen Abschreibung (AfA) ausgegangen.®®® Da die fiskalische AfA von einem
nominell konstanten (urspringlichen) Kapital ausgeht, das durch die Inflation ent-
wertet wird, wird real nie eine hundertprozentige Abschreibung erreicht.

Auch wenn sich Mieter und Vermieter ,,de jure* Steuerlasten teilen, wird der Mieter
unter Marktbedingungen alle auf die Wohnung entfallenden Steuern zu tragen

649 vgl. AMANN, W. (Hrsg.) (2001): S. 20.

650 vigl. ELLMAIER, W.; ENGEL, A. (2004): S. 169ff.
%1 vgl. DONNER, Ch. (2000): S. 101f.

652 vgl. DONNER, Ch. (1990): S. 84.
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3.2.2.

haben, entweder explizit durch gesetzliche Regelungen oder implizit Giber die Hohe
der Miete. In der Investitionsgutvariante werden die Wohnungen als gewerbliche
Investition eingestuft und der steuerliche Gewinn als Differenz zwischen den Auf-
wendungen und Ertragen ermittelt. Zinsen und Abschreibungen sind dabei als Auf-
wendungen, Eigen- oder Fremdmieten als Ertrdge zu bertcksichtigen.

Durch die Finanzierung von Wohnbauinvestitionen und diesbezlgliche Aufwendun-
gen tritt meist eine Einkommensreduktion und somit eine Vermeidung von hdheren
Grenzsteuerséatzen ein. Es kommt daher zu einer zeitlichen Verschiebung der zu ver-
steuernden Einkommensanteile, da die Miete erst nach Tilgung der Fremdmittel zu
einer Einkommenserhdhung fihrt.

Die steuerliche Begunstigung des Kapitalaufwandes fir den Wohnungserwerb
(Zinsen, Tilgungsanteile) ist ein verbreitetes fiskalisches Instrument der Wohnungs-
politik. Durch die Reduktion der Steuerlast sinkt der Nettodarlehensaufwand der
Wohnungsfinanzierung. Aufgrund der meist progressiven Einkommenssteuersatze
werden Bezieher héherer Einkommen bevorzugt. Da héhere Inflationsraten meist zu
héheren Nominalzinsen fuhren und diese wiederum zur Ganze steuerlich absetzbar
sind, fahrt eine Erhdhung der Inflation zu einer Entlastung der Darlehensnehmer.

Zu den fiskalischen Belastungen, die an Transaktionen gebundenen sind und somit
zur Transaktionsbesteuerung zéhlen, gehéren die Grunderwerbssteuer,®® die
Schenkungssteuer®® und die Erbschaftssteuer. Durch ihren kumulativen Charakter
verteuern diese Transaktionskosten den Erwerb einer Liegenschaft und tragen damit
zur verstarkten Immobilitdt am Wohnimmobilienmarkt bei. Die Grunderwerbssteuer
wird als Prozentsatz des Kaufpreises oder Schatzwertes festgelegt. Erganzend fallen
Gebihren fur die Eintragung des Eigentumsiberganges im Grundbuch an. Diese
Transparenz der Transaktion in einem offentlichen Buch erleichtert fir die Finanz-
behérden die Eintreibung der anfallenden Steuern. Schenkungs- und Erbschafts-
steuer haben progressiven Charakter, wobei deren H6he meist vom Grad der Ver-
wandtschaft zwischen den Vertragspartnern abhangig ist.

Risikofaktoren

Risiken sind intrinsischer Bestandteil der Wohnimmobilieninvestition und aufgrund
der tief greifenden und teilweise schmerzlichen Umbriiche am Wohnimmobilien-
markt ist es essentiell, immobilienspezifische Risiken laufend einzuschatzen und ak-
tiv zu steuern.®®®

Risiken sind als Verlustgefahr definiert, die durch Unsicherheitsfaktoren oder bran-
chenbedingten Stérungen des Wohnimmobilienmarktes in der Zukunft hervorgeru-
fen wird.®®® Neben dieser »pessimistischen” Variante existieren auch ,,neutrale” bzw.
»optimistische* Definitionsansatze, die Chancen und Risiken als kommunizierende
GefaRe beschreiben. Beispielsweise wird ausgefiihrt, dass der Ubernahme maglicher
Risiken ein Uberdurchschnittliches Ertragspotenzial gegeniibersteht.®’

Alle Definitionsansatze des immobilienbezogenen Risikos beinhalten, dass die Ent-
scheidung unter Unsicherheit, d. h. mit unvollkommenen Informationsstand erfolgt.
Je nachdem, ob den kiunftigen Zustdnden Eintrittswahrscheinlichkeiten gegentber
der erwarteten ZielgréRe zugeordnet werden kdnnen oder nicht, wird von Risiko
i.e.S. oder Risiko i.w.S. (Ungewissheit) gesprochen. Erfolgt die Entscheidung ohne
dass eine Einschatzung der Konsequenzen oder Folgen der Handlung mdoglich ist,
liegt kein Risiko sondern ein unberechenbares Wagnis vor.

653 vgl. ELLMAIER, W.; ENGEL, A. (2004): S. 67.

654 vigl. ELLMAIER, W.; ENGEL, A. (2004): S. 203.

855 vgl. VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H. (1998):
S. 298ff.

6% vgl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 731.

857 vgl. GONDRING, H. (2004): S. 627.
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Der Erfolg oder Misserfolg einer Investitions- oder Finanzierungsentscheidung fir
Wohnimmobilien ist letztendlich eng mit der zuklnftigen Entwicklung der internen
und externen Rahmenbedingungen und Strukturen verknupft.

Die Abhangigkeit von vorgelagerten Markten wie z. B. der Bauwirtschaft und der
Entwicklung am Bodenmarkt aber auch vom politischen, rechtlichen und sozialen
Umfeld, insbesondere im Zusammenhang mit der Wohnungsnachfrage, kann nicht
mit Sicherheit prognostiziert werden. Damit ist zwangslaufig die Gefahr von Fehl-
entscheidungen gegeben.

Aufgrund der Entwicklung der Glter- und Finanzmarkte und der strukturellen Rah-
menbedingungen sind alle im Zusammenhang mit Wohnimmaobilien getroffenen Ent-
scheidungen im Zeitablauf in hohem MaRe mit Unsicherheit und Risiko behaftet.®*®
Im Lebenszyklus von Wohnimmobilien sind unterschiedliche immobilienwirtschaft-
liche Risiken fur Immobilienbestandshalter und Immobilienentwickler gegeben.

Da der uUberwiegende Teil der Wohnungsnachfrage durch Bestandsimmobilien und
nicht durch Neubauten befriedigt wird und mit der Investitionsentscheidung auch
die Strukturmerkmale festgelegt werden,®* ist diesen Aspekten durch die drei The-
menbereiche

Regionales Wohnungsmarktrisiko

Qualitatsrisiko Immobilie

Mieterbonitats- und Vertragsgestaltungsrisiko
Rechnung zu tragen. In einem weiteren Themenbereich wird den verschiedenen
Risiken im Bereich des Developments von Wohnimmobilien durch das ,Entwick-
lungsrisiko” Rechnung getragen.

Regionales Wohnungsmarktrisiko:
Das regionale Wohnungsmarktrisiko wird in das Standortrisiko®® und das Markt-
risiko®! fur das betrachtete Marktsegment untergliedert. Aufbauend auf den ge-
samtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen wird das Marktrisiko beispielsweise durch
das Image, Trendverdnderung und Bedarfsveranderung am Standort beeinflusst.
Marktrisiken spielen die entscheidende Rolle beim Risikomanagement flr Wohnim-
mobilien, wodurch der Nachfrageseite verstarkt Bedeutung beizumessen ist.
Wie empirische Studien zeigen, wird mit 52 Prozent als dominierender Faktor fir
den Erfolg einer Immobilieninvestition der Standort, als dominierender Faktor fir
den Misserfolg mit 33 Prozent die Marktentwicklung angefiihrt.®%?
Das Standortrisiko wird beispielsweise durch
Grofe, Zuschnitt, Zufahrtsmdoglichkeiten und Widmung des Grundstiickes
Anbindung an StraRen und den 6ffentlichen Personennahverkehr
Umfeldstruktur, Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen
bestimmt.®®
Risiken sind insbesondere in jenen Bereichen gegeben, die auch durch eine ord-
nungsgemale Analyse des Standortes bzw. der Wohnimmobilie nicht offensichtlich
werden, wie z. B. Altlasten im Bereich des Grundsttickes, etc.
Ein weiterer zentraler Risikoaspekt sind durch Dritte initiierte Anderungen der
Standortqualitéat wie z. B. die Veradnderung der Flachenwidmung, Baumalnahmen
mit erhdhter Emission, steigende Verkehrsbelastungen, sozialrdumliche Strukturver-
anderungen, eine Anderung des Image der Region, etc.

88 ygl. GONDRING, H. (2004): S. 627.

59 vgl. PFNUR, A.; ARMONAT, St. (2001): S. 27.

60 vigl. VATH, A.; HOBERG, W. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H.
(1998): S. 87ff.

61 vgl. VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H. (1998):
S. 283.

662 vigl. PFNUR, A.; ARMONAT, St. (2001): S. 40.

63 vgl. GONDRING, H. (2004): S. 271.
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Qualitatsrisiko Immobilie:

Beim Qualitatsrisiko sind die Grof3e, Funktionalitat, Bauqualitat, Effizienz, das Alter
und die Veranderbarkeit der Wohnimmobilie sowie deren Position im Marktzyklus zu
betrachten.®® Planungsfehler von Architekten und Ingenieuren kénnen im Extrem-
fall zur Unbrauchbarkeit der Wohnimmobilie fuhren, wahrscheinlicher sind Er-
schwernisse in der Nutzung bzw. héhere Kosten im Betrieb, die durch Planungsfeh-
ler verursacht werden. Abgeleitet vom Bedarf der einzelnen Kundengruppen erge-
ben sich differenzierte Raum- und Funktionsprogramme sowie zugehorige Flachen-
und Standardanforderungen an die Qualitat der Wohnimmobilie.

Die amtliche Statistik beurteilt die Qualitat der Wohnungen nach
Ausstattungskategorien®®®
Bauperioden
WohnungsgréRe

und dergleichen wie folgt:

Aufbauend auf der Hauser- und Wohnungszahlung werden durch den Mikrozensus
nachstehende Untergliederungen der Ausstattungskategorie unterschieden.®®
Ausstattungskategorie A (Badezimmer und/oder Duschnische vorhanden,
Etagen-, Zentral-, Fernheizung, Gaskonvektor oder fest angeschlossene Elektro-
heizung vorhanden, WC vorhanden)
Ausstattungskategorie B (Badezimmer und/oder Duschnische vorhanden, Ein-
zelofenheizung mit anderen Brennstoffen als Gas bzw. Strom vorhanden, WC
vorhanden)
Ausstattungskategorie C (Keine Badegelegenheit vorhanden, WC- und Wasser-
anschluss vorhanden, Heizungsart nicht relevant)
Ausstattungskategorie D (Kein WC vorhanden, Wasseranschluss und Badegele-
genheit kbnnen vorhanden sein, Heizungsart nicht relevant)

Unter Bauperioden wird das Errichtungsjahr der Wohnung verstanden. Laut dem
Mikrozensus werden fiir die unterschiedlichen Auswertungen wie z. B. die Unterglie-
derung des Wohnungsaufwandes nachstehende Bauperioden unterschieden:®®’

Vor 1919

1919 bis 1944

1944 bis 1960

1960 bis 1970

1970 bis 1980

1980 bis 1990

1990 bis 2000

Ab 2000

Abhéngig vom Baualter existiert folgender Wohnungsbestand in Osterreich:®®®

Alter 1951 1961 1971 1981 1991
vor 1945 1.158.000 776.000 633.000 519.000
1945-1960 189.000 176.000 177.000 175.000
1961-1980 180.000 335.000 336.000
1981 u. spater 120.000
Summe 1.347.000 1.124.000 1.132.000 1.145.000 1.150.000
Tabelle 10: Baualter der Wohnungen

664 vigl. VATH, A.; HOBERG, W. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H.
(1998): S. 100ff.

%5 vgl. LUGGER, K. (2004): S. 36.

66 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2001b): S. 155f.

657 vigl. STATISTIK AUSTRIA (2001b): S. 163.

%8 vgl. LUGGER, K. (2004): S. 34.
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Auch das Mietrechtsgesetz (MRG) und die diesbeziiglich existierenden Regelungen
(Kindigungsschutz, Beschrankung der Mieththen, etc.) baut auf einer Gliederung
nach Bauperioden auf.

Die WohnungsgroRe wird nach der Nutzflache in Quadratmeter und der Anzahl der
Wohnraume definiert. Dabei werden nachstehende Untergliederungen nach Nutzfla-
che vorgenommen: °*°

Bis unter 35 m2

35 bis unter 45 m?2

45 bis unter 60 m2

60 bis unter 70 m2

70 bis unter 90 m2

90 bis unter 110 m=2

110 bis unter 130 m2

130 bis unter 150 m2

Uber 150 m2
Bei der Untergliederung nach der Zahl der Wohnraume wird deren Zahl ermittelt,
wobei Nebenrdume auRer Betracht bleiben.

Ob diese in der amtlichen Statistik verwendeten Qualitditsmerkmale den Anforde-
rungen der aktuellen Nachfrage entsprechen, darf bezweifelt werden. Konkret wird
auf den Abschnitt ,Wandel am Wohnimmobilienmarkt“ verwiesen.®®

Ertragsausfallrisiko:

Das Mieterbonitats- und Vertragsgestaltungsrisiko betrifft den Bestandgeber bzw.
Eigentimer. Neben den Risiken der Erst- und Folgevermietung sind insbesondere
die Mietbonitat und Risiken der Vertragsgestaltung, externe Risiken wie z. B. Inflati-
on und Anderung der steuerlichen Gesetzgebung sowie das Verwertungsrisiko im
Zuge des Deinvestments zu subsumieren.®”

Das Ertragsausfallrisiko beinhaltet die Gefahr von Liquiditatsstérungen wie z. B. das
Mietausfallwagnis,®’? d. h. negativen Abweichungen der tatsachlich realisierten Ein-
und Auszahlungen von den prognostizierten Ein- und Auszahlungen.®”

Das Ertragsausfallrisiko tritt dann ein, wenn ein Mieter die Miete kirzt, nicht mehr
zahlen kann oder das Mietobjekt leer steht. Leerstehung kann einerseits durch eine
schlechte Marktsituation oder einen schlechten Objektzustand ausgeldst werden.®”
Der Zustand der Wohnimmobilie wird durch Eigentumer und Betreiber durch laufen-
de Instandhaltungs- und Verbesserungsinvestitionen gesteuert.

Aufgrund der aufgezeigten Unvollkommenheit des Wohnungsmarktes aber auch
wohnungswechselbedingten Bau- und MdéblierungsmalRnahmen, Mieterakquisitionen,
etc. ist immer ein gewisser Wohnungsleerstand gegeben. Bei verstarkten mieter-
freundliche Eingriffen der 6ffentlichen Hand in den Wohnungsmarkt kommen ver-
mehrt auch Leerstdnde aus spekulativen Grinden zum Tragen. Teilweise stehen
Wohnungen leer, da sie als Zweit- oder Ferienwohnungen und nicht als Hauptwohn-
sitze genutzt werden. Die Sicherung der Mieteinnahmen kann durch die Laufzeit der
Mietvertrdge und imagetrachtige Mieter gesichert werden. Neben der Fristigkeit der
Mietverhaltnisse sind auch Mieteroptionen und die Mdoglichkeiten der Mietpreisan-
passung essentiell fur die langfristige Sicherung der Mietertrage. Auch die Balance
zwischen den unterschiedlichen Mietern ist neben den imagetrachtigen Mietern ein
wichtiger Aspekt fir die nachhaltige Ertragskraft der Wohnimmobilie.

89 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2001b): S. 7.

670 vgl. Abschnitt 3.1.3. ,Wohnimmobilienmarkt im Wandel*

671 vgl. ISENHOFER, B.; VATH, A. in SCHULTE, K. W. (Hrsg.) (2000): S. 324.

672 \/gl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 973.

673 vgl. VOGLER, J. H. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H. (1998):
S. 282.

674 \igl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 656.
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3.2.3.

Entwicklungsrisiko:

Das Entwicklungsrisiko von Wohnimmobilien, das dem Projektentwickler zuféllt,
beinhaltet sowohl Finanzierungs-, Kosten-, Zeit-, Qualitatsrisiko sowie rechtliche As-
pekte wie z. B. Genehmigungs- und Umweltrisiken.®”

Konkret sind Kostenlberschreitungen, Terminverzogerungen und Qualitatsméangel
Themenbereiche bei fast jedem Neubauvorhaben, die einer aktiven Steuerung be-
diirfen.®’

Insbesondere jedoch das Finanzierungsrisiko zahlt aufgrund der unzureichenden
Kapitalausstattung zu den existenziellen Risiken in der Immobilienwirtschaft.t’’
Durch geadnderte Finanzierungsregeln, wie z. B. BASEL 11 wird der Druck auf die Pro-
jektentwickler noch verschéarft.

Strukturmerkmale

Sowohl die Rendite- als auch die Risikoaspekte sind maRgeblich von den Struktur-
merkmalen der Wohnimmobilie abhé&ngig.

Laut der Studie ,Immobilienkapitalanlage institutioneller Investoren — Risikomana-
gement und Portfolioplanung” sind 65 Prozent des Immobilienerfolges durch die
Strukturmerkmale zum Zeitpunkt der Investitionsentscheidung determiniert.®’

Der Spielraum der Nachregulierung des Investitionserfolges in der Nutzungsphase
wurde durch die Probanden mit 35 Prozent wesentlich geringer eingeschatzt.

Bei den Strukturmerkmalen treten neben dem Standort die Nutzungsflexibilitat und
Gebaudeeffizienz als primare Kosten-/Nutzenaspekte in der Nutzungsphase ver-
mehrt in den Blickpunkt der Nachfrager.

Standortqualitat:

Da der Standort den geographischen Ort, an dem die Wohnimmobilie situiert ist, de-
finiert, ist die Lage fur die Standortqualitat ein zentraler Indikator.®™

Die Analyse der Standortqualitat ist die Bewertung der derzeitigen und zukinftig ab-
sehbaren Gegebenheiten im raumlichen Umfeld der Wohnimmobilie und deren Ein-
ordnung in Bedeutung zum jeweiligen Marktsektor.®® Die Stdrken und Schwéchen
eines Standortes sind daher nur in Kombination mit einer Immobilienart aussage-
kraftig.

Die Indikatoren werden nach Makro- und Mikrostandort differenziert, wobei jeweils
Lharte* und ,weiche“ Standortfaktoren existieren. Als ,harte” Standortfaktoren wer-
den demographische Strukturdaten (Bevdlkerungsentwicklung, Altersstruktur,
Erwerbstétigkeit, etc.), wirtschaftliche Faktoren (Einkommensniveau, Haushaltsaus-
gaben, Verbrauchskennziffern, etc.) sowie Infrastruktur gezéhlt. Als ,weiche“ Stand-
ortfaktoren werden sozio6konomische und psychologische Faktoren, wie z. B.
Image, Freizeitwert, das kulturelle Angebot, etc. gewertet.®®

Fur die Standortqualitdt von Wohnimmobilien ist eine ruhige und begriinte Lage von
besonderer Bedeutung. Auch die Infrastruktur betreffend die Erreichbarkeit der
Arbeitsstatten und der Geschéfte zur Deckung des taglichen Bedarfes sind wichtig
fur die Standortqualitdt von Wohnimmaobilien.

Abhéangig von der Kategorie der Wohnimmobilien ist flr Singlehaushalte eher die
Nahe zu Kultur- und Freizeiteinrichtungen von Bedeutung, wahrend fur Familien-

675 \igl. SCHULTE, K.-W.; SCHAFERS, W.; HOBERG, W.; HOMANN, K.; SOTELO, R.; VOGLER, J. H., in:
SCHULTE, K.-W. (1998): S. 20.

676 vgl.
677

678 \\;g:
679 Vg
630 \/g.
631 /g

FRANKE, H.; ZANNER, Ch.; KEMPER, R.; KNIPP, B.; LAUB, U. D.; LAUB, J. C. (2004) S. 50f.
FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 732.

PFNUR, A.; ARMONAT, ST. (2001): S. 57.

FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 800.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 259.

VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. (1998): S. 87ff.
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wohnungen die Erreichbarkeit von Spielplatzen, Grinanlagen, Kindergéarten, Schule
und Arzten prioritar ist.

Als weitere Standortfaktoren sind insbesondere bei stadtischen Wohnungen die Ver-
fugbarkeit von Parkmdéglichkeiten, die Sicherheit des Standortes im Zusammenhang
mit der Kriminalitat und das Image der Wohnanlage wichtig.®®

Gebaudesubstanz:
Die Bauqualitat bestimmt wesentlich den nachhaltigen Erfolg einer Wohnimmobilien-
investition, die in einer mangelfreien Erstellung zum angemessenen Preis ausge-
driickt wird.%®
Wohnimmobilien werden je nach Anforderung in unterschiedlichen Qualitaten errich-
tet und auch die Nutzungsdauer ist abhangig von der Intensitat der Nutzung und
der laufenden UnterhaltsmalRnahmen (Instandhaltung, Instandsetzung) unterschied-
lich.
Differenziert nach Ausstattungskategorien®* und gesetzlichen Mindestvorgaben bei
der Genehmigung der BaumaRnahme kann die Gebaudesubstanz sehr unterschied-
lich ausgepragt sein.
Beispielsweise werden fur die Gebaudequalitat

die Ausstattung der verschiedenen Anlagen

das Baumaterial der wesentlichen Bauteile

die Lichtverhaltnisse

die Reprasentativitat der Bereiche

die Substanz der Bauteile
als Kriterien angefuihrt.®
Insbesondere bei alteren Wohnimmobilien ist daher zu Uberprifen, ob die Bauaus-
fihrung noch den aktuellen Standards entspricht. Besonderes Augenmerk ist dabei
auf haustechnische Anlagen wie z. B. Ver- und Entsorgungsleitungen, Heizanlagen,
Elektroinstallation, Bader und Kiichen, aber auch auf die Qualitdt und den Bauzu-
stand der Geb&audehiille wie z. B. Dach und Fassade zu richten.

Erscheinungsbild:

Der Entwurf und die Gestaltung von Wohnbauten sind wesentlicher Teil der Identi-
tat einer Siedlung oder Wohnanlage.

Erscheinungsbild und Architektur sind somit Attribute, die sowohl subjektiv als auch
intersubjektiv positiv oder negativ bewertet werden kénnen. Diese tragen daher
zum Wert bzw. zur Wertentwicklung bei.

Erscheinungsbild und Architektur hat mit Kunst zu tun, wie die Aufgabenstellung der
kiinstlerischen Oberleitung durch den Architekten dokumentiert.®®

Immobilieneffizienz:

Das Wort Effizienz stammt aus dem Lateinischen und bedeutet ,besonders wirksam
und wirtschaftlich, leistungsfahig“.®®” In der wirtschaftlichen Terminologie ist Effi-
zienz als Vergleich zwischen Input und Output einer MalBnhahme definiert.

Auf Wohnimmobilien tUbertragen kann der Begriff an verschiedenen Kennzahlen wie
z. B. der Grundstuckseffizienz, der Flacheneffizienz und der Energieeffizienz konkre-
tisiert werden.®®®

Die Grundstickseffizienz wird als Kennzahl der Ausnutzbarkeit der Grundparzelle
aufgrund der im Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan festgelegten Bebau-

682 \/qg.
683 /g,
684 v/,
685 /g,
886 v/,
%7 v,
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FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 801.

VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. (1998): S. 100.
Abschnitt 3.2.2. ,Risikofaktoren*

FERI RESEARCH GMBH (2002): S. 13.

FRANKE, H.; ZANNER, Ch.; KEMPER, R.; KNIPP, B.; LAUB, U. D.; LAUB, J. C. (2004): S. 160.
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ungsgrundlagen definiert. Beispielsweise ist im Salzburger Raumordnungsgesetz die
Geschossflachenzahl (GFZ) vorgesehen, die die Relation zwischen der oberirdischen
Bruttogrundflache und der Grundstiicksgrofie in Prozent festlegt.

Eine weitere Kennzahl ist die Bebauungsdichte, die das Verhdltnis der bebauten
Flache gemaR ONORM B 1800 in Relation zur Flache des Grundstiickes in Prozent
festlegt. Weitere Instrumentarien mit denen die Grundstickseffizienz beeinflusst
wird sind Abstandsregelungen wie z. B. die Festlegung von Baulinien, Baufluchtlinien
und Baugrenzlinien.

Da die Kompetenz fur die Raumordnung den Bundeslandern zuféllt, sind die Rege-
lungen regionsweise in Osterreich unterschiedlich.

Die Flacheneffizienz ist eine Kennzahl, die die Relation zwischen der Nutzflache und
der Bruttogrundflache eines Gebaudes dokumentiert. Flacheneffizienz wird auch als
Relation der vermieteten Flache an der Gesamtflache definiert.®® Ziel des Fla-
chenmanagements ist die Maximierung der Flachenproduktivitdt durch optimale
Ausnutzung der Flachen einer Wohnimmobilie unter quantitativen und zeitlichen
Aspekten.®®°

Gemalk der ONORM B 1800 ,Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwer-
ken“ sind nachstehende Flachenkategorien festgelegt:®*

Brutto-Grundflache GBF

Konstruktions-Grundflache KGF Netto-Grundflache NGF

I
Funktionsflache FF Verkehrsflache VF W

Neben-Nutzflache NNF Haupt-Nutzflache HNF

Abbildung 59: Geschossbezogene Grundflachen

Wie anhand der Inhalte der vorstehenden Grafik ableitbar ist, dient die Hauptnutz-
flache unmittelbar dem Verwendungszweck des Bauwerkes wie z. B. Wohnen, wah-
rend Flachentypen wie die Konstruktions-Grundflache (Wéande, etc.) keine direkte
Nutzung zulassen, die Funktionsflache der Unterbringung von haustechnischen
Anlagen und die Verkehrsflache dem Zugang oder Verlassen der Nutzflache dient.®%?
Wird die Hauptnutzflache in Relation zur Brutto-Grundflache gestellt, wird die Fla-
cheneffizienz im engeren Sinn, wird die Nutzflache in Relation zur Brutto-
Grundflache gestellt, wird die Flacheneffizienz im weiteren Sinn ermittelt.

Die Energieeffizienz wird anhand der Wéarmeschutzklassen, einer Kennzahl, die den
Heizwarmebedarf pro Quadratmeter Brutto-Grundflache festlegt, definiert.®®
Energieeffizienz wird durch aktives Energiemanagement sichergestellt.®®* Durch die
Warmeschutzklassen, d. h. den spezifischen Heizwarmebedarf, wird die ermittelte
Warmemenge, die der Wohnimmobilie im langjahrigen Mittel wahrend der Heizperi-
ode zugefuhrt werden muss, um die Einhaltung einer Ublichen Raumtemperatur
sicherzustellen, definiert.

689 v/,
890 v/,
691 v/,
692 g,
693 y/g.
694 v/,

VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H. (1998): S. 85.
PIERSCHKE, B. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 298.
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In diesem Wert sind daher die verschiedenen Energieverluste (Transmissions- und
Laftungsverluste) und Energiegewinne (innere und Solargewinne), die bauteilsbezo-
genen Warmedurchgangskoeffizienten sowie die Kompaktheit des Wohngeb&audes
berucksichtigt.

Nachstehende Warmeschutzklassen sind in Osterreich gemaR ONORM H 5055 fest-
gelegt:**®

Warmeschutzklassen Heizwarmebedarf

HWBBGF = 30 kWh (mza)

HWBsger = 50 kWh (m?2a)
HWBger = 70 kWh (m?2a)
HWBsger = 90 kWh (m?2a)
HWBger = 120 kWh (m=2a)
HWBsger = 160 kWh (m=2a)

HWBger > 160 kWh (m=2a)

Abbildung 60: Warmeschutzklassen

Nutzungsflexibilitat:

Einzelne Autoren unterscheiden zwischen den zwei Begriffen Nutzungsflexibilitat (-
bersetzt als Anpassbarkeit)®®® und Nutzungsvariabilitat (iibersetzt als Veranderbar-
keit).%%

Flexibilitat wird als Anpassbarkeit der Wohnung an geforderte Nutzungsveranderun-
gen ohne Veranderung des materiellen Systems, d. h. die qualitative Verdnderung
der Struktur innerhalb einer Wohnung, verstanden.®®® Der Rohbau als Primarstruktur
sollte aus einheitlichen und Ubersichtlichen statischen Systemen bestehen.

Teilweise wird diese qualitative Veranderbarkeit der Binnenstruktur einer Wohnein-
heit durch Austauschbarkeit funktionaler RGume als funktionale Flexibilitat bezeich-
net. Die funktionale Flexibilitat entspricht daher der Nutzungsneutralitat, d. h. je
neutraler die Proportionen, je gréfer die Flachen und je héher der technische Aus-
stattungsgrad einer Wohnung ist, desto gréRer ist die Flexibilitdit des Nutzers zum
Gebrauch der Wohnung.®%°

Variabilitat dokumentiert die Anpassbarkeit der Wohnung an geforderte Nutzungs-
veranderungen durch Veradnderung des materiellen Systems, d. h. der Reduzierung
oder Erweiterung des quantitativen Raumbedarfes.

Die quantitative Veranderbarkeit der Raumanzahl und -gréRe, z. B. durch montable
Leichwénde, Raumteiler aus Mdbeln, etc. wird auch als konstruktive Flexibilitat be-
zeichnet. Auch nichttragende Innenwéande aus Gipskartonwéanden sind mit relativ

6% vgl. OSTERREICHSCHES NORMUNGSINSTITUT (2000b): S. 5.

6% vgl. VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. (1998): S. 101.
%97 vgl. MANZ, R. (1972): S. 3f.

6% vgl. CHMELLA-EMRICH, E. (2001): S. 2f

699 vgl. CHMELLA-EMRICH, E. (2001): S. 4.
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geringem Aufwand versetzbar, wenn fur die haustechnischen Erfordernisse vorge-
sorgt wurde. Die konstruktive Flexibilitat kann je nachdem, ob sie innerhalb der
Wohnung oder des Wohngebaudes erfolgt, als interne oder externe konstruktive
Flexibilitdt bezeichnet werden. Die externe konstruktive Variabilitdt entspricht daher
der Variabilitat im Sinne der angefuhrten Definition.

Als Uberbegriff fir die gesamte Thematik wird daher der Begriff Nutzungsneutralitat
verwendet, wobei nachstehende Funktionen zugrunde gelegt werden:’®
Wohnungen, Wohngebaude und Wohnumfeld sind so neutral konzipiert, dass
sie den Bedurfnissen verschiedener Nachfragergruppen (Haushalte) entspre-
chen (Nutzungsneutralitat)
Wohnungen, Wohngebaude und Wohnumfeld kénnen mit geringen baulichen
Anforderungen an geanderte Bedirfnisse der Haushalte angepasst werden (An-
passbarkeit)
Wohnungen, Wohngeb&dude und Teile des Wohnumfeldes kénnen zur Anpas-
sung an veranderte Anforderungen verbunden oder getrennt werden
Nutzungsneutralitat’™ erméglicht daher ohne Verénderung der Gebaudephysis die
Umsetzung der verdnderten Nutzungsbedarfe. Im Gegensatz dazu bedeutet
Anpassbarkeit die Verdnderung der Gebaudephysis, z. B. durch Ein- oder Ausbau
leichter, nicht tragender Bauteile. Neben dieser Untergliederung ist jedoch auch die
zeitliche Dimension, d. h. die Anpassungszyklen zu beachten. Dabei kann zwischen
Angebotsflexibilitdt, d. h. der Anpassung im Zuge des Erstbezuges der Wohnung
und der Gebrauchsflexibilitdt, d. h. der standigen Anpassung bei Bedarfsveréande-
rungen, unterschieden werden. Nutzungsflexibilitdt bedeutet daher die kostenglins-
tige Anpassbarkeit des Angebotes an eine gednderte Nachfrage fir die Dimensionen
Wohnung, Wohngeb&aude und Wohnumfeld.

Mietermix:

Der Begriff Mietermix stammt urspriinglich aus dem Segment der Einzelhandels-
immobilien,”® kann aber auch fiir die Auswahl und Kombination verschiedener Mie-
ter in einer Wohnimmobilie verwendet werden.

Um das finanzielle Risiko fur den Vermieter zu beschrénken sollte ein gesundes Ver-
héltnis zwischen etablierten Haushalten und Jungfamilien, Seniorenhaushalten, etc.
nach Mdglichkeit mit guter Bonitat, gewahlt werden. Durch den Mietermix wird das
Risiko diversifiziert, weil sich Neuvermietungen, Vertragsverlangerungen oder Miet-
ausfalle nur auf Teilflachen beziehen und deren negative Auswirkungen durch ande-
re Flachen kompensiert werden.’®

Dem Mix unterschiedlicher Haushaltstypen als Mieter missen unterschiedliche
Angebote an Wohnungen gegeniiberstehen, wobei als weiterer Aspekt der Diversifi-
zierung auch unterschiedliche Nutzungsarten einbezogen werden kdénnen. Die richti-
ge Mischung zwischen Nutzungen und Mietern ist ein wichtiger Aspekt der Risikomi-
nimierung. Insbesondere die ,richtigen“ Nachbarn sind im Wohnbereich wichtig, a-
ber auch gewerbliche Nutzungen, bei denen die Dinge des taglichen Bedarfes der
Haushalte beschafft werden, wirken sich attraktivitatssteigernd fir eine Wohnhaus-
anlage aus. Durch die Angebotsvielfalt kénnen auch soziale Kontakte zwischen den
Generationen ausgebaut, bzw. eine fur alle Beteiligten nutzenbringende Zusammen-
arbeit bewirkt werden.

Finanzierungsstruktur (Liquiditat):
Wohnimmobilien sind durch den hohen Kapitalbedarf und die Langfristigkeit der
Nutzung charakterisiert.

"0 vgl. ALBERS, M.; HENZ, A.; URSINA, J. (1988): S. 1ff.

"1 vgl. HOMANN, K. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 716.

92 ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 593.

93 yigl. VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. (1998): S. 110.
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In der Regel reicht das Eigenkapital der Investoren nicht aus, sodass andere Finan-
zierungsquellen erschlossen werden missen. Auch wenn genug Eigenkapital ver-
figbar wéare, kbnnen beispielsweise steuerliche Aspekte fir eine andere Form der
Finanzierung, z. B. eine anteilige Fremdfinanzierung sprechen.”*

Die Struktur der Immobilienfinanzierung kann nach den drei Arten der Finanzie-
rungsmittel wie folgt gegliedert werden: "%

Eigenkapital

Fremdkapital

Offentliches Kapital (Férderungen, etc.)
Fur Immobilienunternehmen stehen beim Einsatz von Eigenkapital die Aspekte der

Eigenkapitalgewinnung und Rentabilitat im Vordergrund.™®

Die Fremdfinanzierung wird nach Gesichtspunkten wie folgt unterteilt:
Fristigkeit der Kredite
Kurzfristige Kredite (Laufzeit bis zu einem Jahr)
Mittelfristige Kredite (Laufzeit von ein bis finf Jahren)
Langfristige Kredite (Laufzeit Gber funf Jahre)
Art der Bereitstellung
Darlehen (Gesamtbetrag, der in Raten zuriickgezahlt wird)
Kontokorrentkredit (Kreditlinie bis zu der verfiigt werden kann)
Art der Besicherung
Blankokredite (ohne Sicherheiten)
Gesicherte Kredite (Sacheinlagen, Grundbucheintrag)

Fur die Finanzierung von Immobilien kommen bei kurzfristiger Fremdfinanzierung,
z. B. der Kontokorrentkredit, bei langfristigen Finanzierungen insbesondere der Re-
alkredit, das Bausparen, O6ffentliche Darlehen und Fremdwdahrungskredite sowie
Sonderformen wie Leasing (Vermietung von Anlagegegenstanden) oder Factoring
(Ankauf von Forderungen aus Leistungen) zum Einsatz.

Der Realkredit ist ein langfristiger Kredit, der durch ein Grundpfandrecht (Hypothek)
an einem Grundstiick besichert ist und dessen Riickzahlung und Verzinsung unab-
hangig von der Person des Kreditnehmers durch das beliehene Grundstiick gewahr-
leistet ist.””” Bei der Finanzierungsentscheidung kommt der Darlehensriickzahlung
(Tilgung) und dem Zinssatz (variabel oder fester Zinssatz) eine entscheidende
Bedeutung zu. Abhangig von den laufenden Einnahmen, Ausgaben und Tilgungen
und somit auch der Finanzierungsstruktur entwickelt sich die Liquiditat. Liquiditat
bezeichnet die Fahigkeit eines Unternehmens, alle anstehenden
Zahlungsverpflichtungen jederzeit erfiillen zu kénnen.”®®

Das Unternehmen hat daher zahlungsstromorientierte Liquiditatsplanungen und
Finanzplane zu erstellen, um unter Berlcksichtigung der verfligbaren Zahlungsmit-
tel, der kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten die planmafigen Ein- und
Auszahlungen tatigen zu konnen. Insbesondere vor dem Hintergrund der Neuen
Basler Eigenkapitalvereinbarung (BASEL Il) und der daraus resultierenden héheren
Eigenkapitalhinterlegungen von Kreditinstituten sind Anderungen im Bereich der
Immobilienfinanzierung zu erwarten.’

Die Bonitat der Mieter ist insbesondere hinsichtlich der Liquiditdt der wichtigste
Parameter des Mietverhaltnisses, dem auch Miethéhe und Vertragslaufzeiten nach-
zuordnen sind.*°

704 vgl.
%5 vgl.
% vgl.
707 g
Vgl.
708 vgl.
709 V |
710 g
Vgl.

FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 441.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 689.

KUHNE-BUNING, L.; HEUER, H. J. (1995): S. 400f.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 693.

FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 566.

Abschnitt 3.1.3. ,,Wohnimmobilienmarkt im Wandel“

VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. (1998): S. 109.
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3.3.

FACILITY MANAGEMENT ALS CHANCE

Ziel des Facility Managements (FM) ist es, Anbieter und Nachfrager von Wohnungen
von den Téatigkeiten der Immobilienbewirtschaftung und den Sekundarprozessen so-
wohl in kaufméannischer als auch technischer Hinsicht zu entlasten.”**
Facility Management wird als ganzheitliches Management der Immobilien und
der materiellen/immateriellen Infrastruktur einer Organisation mit dem Ziel der
Verbesserung des Kerngeschaftes definiert.”*?

Output des Betreibers ist die ganzheitliche und umfassende Immobilienbewirtschaf-
tung zur langfristigen Ertragssteigerung und Werterhaltung, die im Outcome sowohl
fir den Anbieter als auch fiir den Nachfrager von Wohnungen Vorteile bringt.”*®

Da fur den Betreiber Prozessorientierung, Lebenszyklusbetrachtungen, die Kosten-
Nutzen Betrachtung sowie Arbeitsplatz und -umgebung im Mittelpunkt stehen, wird in
der Folge Facility Management synonym fir die Tatigkeit des Betreibers von Wohn-
immobilien verwendet.

Aufgrund der gutspezifischen Eigenschaften der Wohnimmobilie’™ und der dadurch
bedingten relativen Unflexibilitdt im Bereich des physischen Angebotes einerseits, der
dynamischen Veradnderung der Nachfrage durch den wirtschaftlichen, gesellschaftli-
chen und sozialen Wandel”*® andererseits, kommt den, mit wirtschaftlichem Aufwand
vertretbaren Gestaltungsmaoglichkeiten des Betreibers von Wohnimmobilien besonde-
re Bedeutung zu. Angesichts regional teilweise gesattigter Wohnungsmarkte sind
Kundenorientierung, Kundenbindung, Flexibilitat und Kreativitat in der Nutzungsphase
relevante Differenzierungsmerkmale, die durch den Betreiber in der Nutzungsphase
der Wohnimmobilie wesentlich beeinflusst werden.

Der Betreiber wird als Mittler zwischen dem Anbieter und Nachfrager von Wohnungen
tatig. Es sind daher als erstes die Zielsetzungen der beiden Gruppen zu eruieren.’*®

714

Betreiber

Ziele Wohnungsanbieter —‘ Ziele Wohnungsnachfrager —‘

Soziale Ziele (Betreuungs-
und Versorgungsbedarf ge-
gen soziale Erosion)
Kundengewinnung und Kun-
denbindung (Reduktion
Leerstands- und Fluktations-
raten)

Entlastung (Kochen, Putzen,
Waschen)

Sicherheit (soziale und techni-
sche Sicherheit)

Soziale Kontakte (Gemeinschaft
und Rickzugsmaéglichkeiten)
Gesundheit (medizinische und
Neue Geschafts- und  Er- gesundheitsbezogene  Dienst-
tragsfelder (Vermarktung ei- leistungen)

genstandiger Produkte und Erlebnis und Anregung (Frei-
Dienstleistungen) zeit, Vergniigen)

Sparen (Betriebskostensen-
kung, gunstige Einkaufsmdg-
lichkeiten)

Abbildung 61.: Anbieter- Nachfragerziele aus Betreibersicht

71l yg.
712 v
713 /g,
714

e
16 vgl.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 464.

OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (2000): S. 3.

FALK. B. (Hrsg.) (2004): S. 291.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 41f.

Abschnitt 3.1.3. ,, Wohnimmobilienmarkt im Wandel*

BUNDESVERBAND DEUTSCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN (2004): S. 22f.
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Wahrend die Anbieter von Wohnungen durch die ErschlieBung neuer Geschéftsfelder
bzw. durch die Sicherung bestehender Geschéaftsfelder (Reduktion Leerstand, etc.)
primér Renditeziele verfolgen, haben Nachfrager priméar Nutzenziele, d.h. sie wollen
die Qualitat und den Umfang der erbrachten Leistung steigern und die Kosten sen-
ken. Wirtschaftlichkeit als oberste Zielsetzung des Betreibers kann daher einerseits
durch das Minimalprinzip und das Maximalprinzip, d. h. durch

die Maximierung des Nutzens, den die Wohnimmobilie stiftet und

die Minimierung der Kosten, die die Wohnimmobilie verursacht
bewirkt werden.”’
Neben den Kernaufgaben des Betreibers wie z. B. Vermietung, Verwaltung, Betrieb
und gegebenenfalls die VerduRBerung von Wohnimmobilien werden vermehrt neue,
den Wert steigernde Aktivitaten wie z. B. wohnbegleitende Dienstleistungen erbracht.
Fur die Wertentwicklung von Wohnimmobilien erscheint jedoch eine Gliederung aus-
schlieBlich nach den Zielsetzungen der Beteiligten aufgrund der kontraren Bedeutung
nicht zweckmafig. Da der Erfolg oder Misserfolg und somit die Wertentwicklung der
Wohnimmobilie von den Praferenzen der Anbieter- und Nachfragersicht abhéangt und
der Betreiber durch den Einsatz des marketingpolitischen Instrumentariums Wettbe-
werbsvorteile erringt,”*® werden die Leistungen des Betreibers nach den Segmenten
Produktpolitik, Preis- und Servicepolitik und Vertriebs- und Kommunikationspolitik
analog der Struktur der Marketinginstrumente gegliedert.”®

Betreiberfaktoren —‘

Produkt- Preis- und Vertriebs- und
politik Service- Kommunikati-
politik onspolitik

Wohnungs- Wohnungs-

angebot H LLL T nachfrage

Abbildung 62: Betreibersicht

Zusatzliche Dienstleistungen ,rund um das Wohnen“ gelten als effektives Mittel zur
Kundenbindung und -gewinnung und werden als Instrument fur ein aktives Sozialma-
nagement eingesetzt. Zusatzlich konnen dadurch neue Geschéfts- und Ertragsfelder
eroffnet werden.”® Da die Verénderbarkeit des Produktes bei Wohnungen nur be-
dingt gegeben ist, kann mit dem Angebot an zuséatzlichen wohnbegleitenden Dienst-
leistungen ein Wettbewerbsvorteil geschaffen werden. Untersuchungen zeigen, dass
eine Nachfrage nach Dienstleistungen rund um die Immobilie, nach so genannten
Komplementérdienstleistungen, besteht.’?

717 vgl.
718 vgl.
719 Vgl
720 \/q|.
721 g
Vgl.

PIERSCHKE, B. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 280.
FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 577.
GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 378.
BUNDESVERBAND DEUTSCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN (2004): S. 11.
SCHARP, M.; GALONSKA, J. (2001): S. 3.
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Welche Bedeutung diesen Dienstleistungen zukommen kann, dokumentieren Erfolge
des Marktfihrers in den USA, der Fa. ServiceMaster, Home Service Center mit ca.
10,5 Mio. Kunden und einem Jahresumsatz von ca. 5,1 Mrd. US $.”%
Durch die gednderten Rahmenbedingungen am Wohnimmobilienmarkt wie z. B.

den Wandel vom Vermieter- zum Mietermarkt

steigende Fluktuations- und Leerstandsraten

veranderte soziodemographische Rahmenbedingungen
gewinnen die Aktivitdten des Bertreibers fir die Wertentwicklung an Bedeutung.

3.3.1. Produktpolitik
Produktpolitik zahlt zum marketingpolitischen Instrumentarium eines Wohnungs-
marktanbieters, der seine Bemihungen auf die Erfordernisse des Marktes ausrich-
tet, um seine unternehmerischen Ziele zu erreichen.”®® Produktpolitik beschéftigt
sich mit der Frage, welche Produkte wie ausgestattet hinklinftig wem angeboten
werden sollen. Produktpolitik muss sich daher an der Nutzersicht, d. h. der Nachfra-
ge nach Wohnimmobilien orientieren. In der Immobilienwirtschaft ist der technische

Produktbegriff weit verbreitet, was jedoch aus Sicht der Zielsetzung der Produktpoli-

tik zu kurz greift. Bei Wohnimmobilien handelt es sich um individuelle Produkte, die

sehr langlebig sind. Die Standortbindung ist ein zentrales Unterscheidungsmerkmal
zu anderen Produkten, die den Wohnimmobilien den Charakter von Unikaten ver-

leiht. Trotz der dadurch bedingten Teilmarktbildung und der Heterogenitat der Im-

mobilienprodukte sind diese bis zu einem gewissen Grad substituierbar. Der Wert

ergibt sich hauptséachlich aus der Nutzung, d. h. der Fahigkeit, die Bedurfnisse der

Nutzer optimal zu befriedigen. Daher ist auch die wirtschaftliche und nicht die tech-

nische Nutzungsdauer und die Erfiillung der Anforderungen der Bedarfstrager fur

die Wertentwicklung von Relevanz.

Folgende produktspezifische Entscheidungsalternativen stehen zur Verfiigung: '
Produktinnovation (neuartige Produkte, die vom Markt gefordert werden)
Produktvariation (Anderung der bestehenden Produkteigenschaften)
Produktdiversifikation (VerknlUpfung mit anderen als immobilienspezifischen
Leistungen)

Produktelimination (Auflassung von Produkten, die am Markt nicht mehr nach-
gefragt werden)

Entsprechend dem Produktlebenszyklus ist daher beginnend mit der Marketing-
forschung (zukiinftige Nachfrage) tber die Entwicklung der Immobilie zum Betrieb
derselben der ganze Prozess zu planen und nach Umsetzung einem Controlling zu
unterziehen. Beginnend von der Bedarfserhebung, der Planungsphase lber die Bau-
und Nutzungsphase bis hin zum Abbruch der Wohnimmobilie ist der Prozess zu
steuern. Aufgrund der Standortbindung kommt der Bedarfserhebung und Planungs-
phase bei Wohnimmobilien besondere Bedeutung zu.

Zur Umsetzung der Produktpolitik stehend dem Betreiber unterschiedliche Instru-

mente wie folgt zur Verfiigung:'®

Sortimentspolitik

Standortwahl

Akquisitionsformen

Objektgestaltung und Ausstattung

Nutzungsflexibilitat

Markenpolitik
Produktpolitik bewirkt, dass Gebaude an konkreten Standorten im jeweiligen Wohn-
umfeld mit einer gewissen Ausstattung und Qualitat angeboten werden.’?

22 ygl. NEITZL, M. (2004): S. 18.

2 ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 678.

24 ygl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 379.
25 ygl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 381f.
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Marktforschung:

Die Marktforschung umfasst eine mit wissenschaftlichen Methoden durchgefiihrte
Erhebung und Auswertung aller markt- und wettbewerbsorientierten Komponenten
des Angebotes und der Nachfrage nach Wohnungen.”?’ Im Vergleich zu anderen
Markten hat die Immobilenmarktforschung aufgrund der gutspezifischen Eigenschaf-
ten besondere Bedeutung.”” Neben der Darstellung bestehender Potentiale und
Strukturen sind auch Prognosen und Trends Uber kinftige Entwicklungen erforder-
lich. Rechtzeitige relevante Informationen tber die Kunden (Mieter, Bedarfstrager)
und die jeweiligen Teilmarkte sind Basis des Erfolges von Wohnimmobilien.
Betreiber liefern gewisse Leistungen in bestimmten Qualitdten, ob sie damit die Be-
durfnisse der Kunden tatsachlich befriedigen, zeigt erst die Bewertung durch die
Kunden. Mieterbefragungen und Kundenzufriedenheitsanalyse sind Instrumente zur
Erfassung dieser Fragenstellungen.

Wirtschafts-/
Erwerbsstruktur

Soziodemographische
Entwickluna

Gesellschaftlich- /
politische Strukturen

Mobilitat und Wande-
runasbeweaqunaen

Geografisch-/ topo-
arafische Strukturen

Wettbewerbsintensi-
tat und -struktur

Primé&rforschung

Art und Ausmal3 bau- Sekundarforschung
licher Nutzung

Nachfrageentwick-
luna. Marktsattiquna

Statusfeststellung
[

Wohnimmobilien-
preisstruktur

Immaterielle Stand-
ortfaktoren

Proagnose

\VAVAVAVAV/
ANLNLNLN

|
Abbildung 63: Bereiche Immobilienmarktforschung

Wenn Uber Wohn- oder Kundenzufriedenheit gesprochen wird, werden darunter je
nach fachlicher Perspektive, unterschiedliche Aspekte beleuchtet. Wahrend Techni-
ker die Wohnung als physisches Substrat und Okonomen als Wirtschaftsfaktor be-
trachten, interessieren sich Soziologen fiir die Wohn- oder Lebensweise der Nutzer.
Die voraussichtlichen Marktchancen hadngen von der kiinftigen Entwicklung des An-
gebotes (Immobilienmarkt) und Nachfrage (Nutzermarkt) ab.

Ublicherweise werden unter Immobilienmarktforschung wie folgt, subsumiert:
Marktanalyse
Standortanalyse
Objektanalyse
Analyse der Nachfrager

729

Betrieb der Immobilie:
Das Betriebsergebnis ist die Differenz zwischen betrieblichen Ertrdgen und betriebli-
chen Aufwendungen.”®

26 yigl. NEU, M. (1999): S. 3.

27ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 581.

28 ygl. Abschnitt 2.1. ,,Gutspezifische Eigenschaften der Wohnimmobilie®
29 y/gl. GONDRING. H. (Hrsg.) (2004): S. 257ff.

30 vgl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 156.

Seite 146 von 287



Die betrieblichen Ertrage sollen aus Sicht des Eigentimers moglichst hoch sein, aus
der Sicht des Nutzers niedrig, da sie in Form der Miete und sonstiger Zahlungen
finanziert werden. Daraus ist ableitbar, dass die Betriebskosten einer Wohnimmobi-
lie heute maRgeblich fiir deren Vermiet- und Vermarktbarkeit sind.”*
Betriebskostenoptimierung sollte immer im Konnex mit Qualitatssicherung erfolgen,
da die Reduktion der Kosten parallel mit der Sicherung der Gebaudequalitat und der
Nutzerzufriedenheit umgesetzt werden soll. Die betrieblichen Aufwendungen beste-
hen aus Personal- und Materialaufwand, den Abschreibungen und sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen. Die Reduktion bzw. Optimierung dieser Aufwéande liegen im
Interesse der Eigentimer und Investoren insbesondere aber im Interesse der Nut-
zer der Wohnungen. In der ONORM B 1801-2"*? werden die nutzungsorientierten
Kostengliederungen innerhalb des Lebenszyklus von baulichen Objekten wie folgt
definiert.

\ Nutzungskosten - Kostenart

‘1. Kapitalkosten

1.1 Fremdmittel i

1.2 Eigenleistungen

2. Abschreibungen

2.1 Ordentliche Abschreibungen

2.2 AuBRBerordentliche Abschreibungen

3. Steuern und Abgaben

3.1 Steuern

3.2 Abgaben

L#
L#
L—
L_

4. Verwaltungskosten

4.1 Eigenleistungen

4.2 Fremdleistungen i

5. Betriebskosten

5.1 Ver-und Entsorgun

Nutzungskosten
Folgekosten

5.2 Aufsichtsdienste

5.3 Technische Dienstleistungen

5.4 Objektreinigun

5.5 Sonstige Dienstleistungen

6. Erhaltungskosten

6.1 Instandhaltungskosten

6.2 Instandsetzungskosten

6.3 Restaurierungskosten

7. Sonstige Kosten

L*
L—
L#
Lk
L*
L#
L#
L#

Beseitungungskosten

Abbildung 64: Nutzungskosten laut ONORM B 1801-2

31 vgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 491.
732 yigl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997): S. 5ff.
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Dass in Osterreich erstmals im Jahr 1997 in einer ONORM die Nutzungskosten’*®
definiert wurden, wéahrend die Gesamtkosten in der Errichtungsphase bereits lange-
re Zeit existieren, dokumentiert den Nachholbedarf hinsichtlich einer ganzheitlichen

Betrachtung der Wohnimmobilie.

In anderen Regelwerken wie z. B. der GEFMA™* werden die Kosten in der Nut-

zungsphase der Immobilie wie folgt strukturiert:

Nutzungskosten der Immobilie

Bewirtschaftungs
kosten

Flachenbereit-
stellungskosten

Infrastruktur-

kosten

Verwaltungs- Wasser I

Flachen-

[

kosten
Miete Reinigung . Heizenergie Kommunikation

Leasingrate Bauunterhalt Betriebsstrom

Verpflegung

P

Fuhrpark

Abbildung 65: Nutzungskosten laut GEFMA

|
il

Versicherungen Entsorgung sonst. Dienste

Der Vergleich von derartigen Daten verlangt zusatzlich, dass hinsichtlich

homogener Nutzergruppen
Gebaudeklassen
gewisse Ubereinstimmung besteht.

Aufbauend auf der angefihrten Struktur wurden in der Datenbank CREIS von Gin-
ther Neumann’® fiir ca. 90 Gebaude eines Finanzdienstleistungspools mit annihernd
1.700.000 Quadratmeter Nettogrundflache nachstehende Relationen erhoben:

1y 5%

0 Betribskosten

O Verbrauche
35 %

Abbildung 66: CREIS Nutzungskostenrelation

73 vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997): S. 1.

O Infrastrukturkosten

%  mRschenbersitsteliungskasten

734 \/gl. GERMAN FACILITY MANAGEMENT ASSOCIATION E. V. (GEFMA), (2000): S. 1ff

35 vgl. NEUMANN, G. (1999): S. 1ff.
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Entwicklung der Immobilie:

Immobilienentwicklung versteht sich in diesem Zusammenhang als Umsetzung des
auf Basis der Marktforschung fur die betroffenen Wohnimmaobilien bzw. das Unter-
nehmen erstellten strategischen Konzepts.

Dies kann dadurch erfolgen, dass bedingt durch gednderte Anforderungen zuséatz-
liche Leistungen und Services im Zusammenhang mit der Wohnung, dem Wohnge-
bédude oder dem Wohnumfeld angeboten werden, oder ungiinstige Betriebskosten
durch entsprechende Investitionen optimiert werden.

Analog der normalen Projektentwicklung sind auch fir die kontinuierliche Weiter-
entwicklung der Immobilie die drei zentralen Komponenten®

Idee

Entwicklungsidee fir
Investitionskapital
und umagekehrt

Entwicklungsidee
fr Immobilie

laufende
Immobilien-
entwicklung
Immo- Kapi-
bilie tal

Investmentkapital fur Immobilie

Abbildung 67: Eckpfeiler Immobilienentwicklung

von Bedeutung.”’

Da bei der laufenden Immobilienentwicklung hinsichtlich des Standortes kein Gestal-
tungsspielraum besteht, wird stattdessen die konkrete Immobilie bzw. deren Nut-
zungskonzept weiter entwickelt.

Neben den externen Einflussfaktoren durch die Nachfrager sind auch die internen
Faktoren, z. B. Optimierungspotenziale in Betrieb und Nutzung Basis entsprechender
Entwicklungsideen.

Immobiliencontrolling:
Immobiliencontrolling ist ein Informations- und Fihrungsinstrument Uber den
gesamten Lebenszyklus der Wohnimmobilie.”®
Es wird auch von der Dreidimensionalitdit des Immobiliencontrolling wie folgt
gesprochen:™°
Lebenszyklus
Entstehung
Nutzung
Verwertung
Fuhrungsfunktionen
Analyse
Planung

3 vgl. ISENHOFER, B.; VATH, A. in: SCHULTE, K.-W. (Hrsg.) (2000): S. 152.
37 ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 683.

38 yigl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): s. 87.

39 vgl. HOMANN, K. in: SCHULTE, K. W. (Hrsg.) (1998): S. 359f.
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3.3.2.

Entscheidung
Kontrolle
Informationsquellen

Immobilienberichtswesen

Immobilienkosten- und Leistungsrechnung

Immobilienkennzahlen

Technisch wirtschaftliche Stammdaten
Aufgrund der Vielfaltigkeit und Komplexitat der Managementaufgaben im Zusam-
menhang mit Wohnimmobilien und der verschiedenen Zielsetzungen der Beteiligten
erscheint zur Koordination der Teilsysteme im Sinne des Immobilienwertmodells ein
lebenszyklusorientiertes Immobiliencontrollingsystem erforderlich.

Preis- und Servicepolitik

Die Preispolitik beeinflusst einerseits den Unternehmensgewinn andererseits den
Marktanteil bzw. die abgesetzte Menge.

Auch am Wohnungsmarkt gibt es verschiedene Preissegmente wie z. B. ein Niedrig-
und ein Hochpreissegment. Da Preis und Qualitat die maRgeblichen Entscheidungs-
parameter darstellen, wird ein hoéherer Preis auch im Konnex mit hochwertigen
Wohnimmobilienprodukten zur Anwendung kommen.

Im Gegensatz dazu bedeutet Niedrigpreisstrategie standardisierte einfache Immobi-
lienprodukte zum attraktivsten Preis zu entwickeln.

Produktpolitik und Preispolitik sind daher untrennbar verknipft. Die Preispolitik kann
sich einerseits an den betrieblichen Kosten andererseits am Markt orientieren, wobei
sich beide Methoden erganzen. Wenn der Markt héhere Preise zuldsst als anhand
der Vollkosten erforderlich waren, erhdht dies den Gewinn des Unternehmens. Fur
die Nutzungsphase sind insbesondere Mietkosten- und sonstigen Nutzungskosten
(Betriebskosten, etc.) von Bedeutung. Auch Finanzierungskonditionen, Zahlungsbe-
dingungen, befristete Mietverzichte, Mietgarantien, inkludierte Serviceleistungen,
etc. sind relevante Aspekte der Preispolitik.

Die Preispolitik ist im Marketingmix eines der geeignetsten Mittel, sich am Markt zu
behaupten und seine Absatzméglichkeiten zu steigern.”*°

Durch die unterschiedliche Preispolitik der Anbieter werden Immobilienmarktseg-
mente und Optionsmdglichkeiten fur die Nutzer geschaffen.

Wahrend der Preis verschiedener Wohnungen in der ersten Betrachtung relativ
leicht vergleichbar erscheint, ist der Qualitatsvergleich wesentlich anspruchvoller.
Dies auch deswegen, da oft nur die Nettokaltmiete und nicht die Bruttowarmmiete,
die auch vom Nutzerverhalten abhéangig ist, verglichen wird.

Instrumentarien der Preispolitik sind beispielsweise Mietgarantien, Staffelmietver-
einbarungen, Zahlungsaufschiibe und zinsgiinstige Darlehen.”*!

Die Servicepolitik umfasst die Summe aller Nebenleistungen, die bestehenden oder
potenziellen Kunden angeboten werden, um den Absatz der Hauptleistung zu
fordern.”*?

Service bietet daher die Méglichkeit der Differenzierung des Leistungsangebotes ge-
geniiber Mitbewerbern. Die Servicepolitik muss fir den Kunden eine umfassende
Problemlésung gewéhrleisten, d. h. der Betrieb und die Nutzung der Immobilie soll
moglichst stérungsfrei und problemlos verlaufen.’*

Wohnbegleitende Dienstleistungen kénnen dazu dienen, zuséatzliche Gewinne und
neue Geschaftsfelder zu akquirieren oder das eigentliche Kerngeschéft zu sichern.”**

0 yvgl. GARTNER, W. J. (1997): S. 284.

"1 vgl. NEU, M. (1999): S. 3.

42 ygl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 383.

3 ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 761.

4 vgl. ROHDE, G. in: SCHADER-STIFTUNG (Hrsg.) (2001): S. 162.
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Dadurch soll die Kundenbindung erhéht und die Kundenzufriedenheit gestarkt wer-
den. Das Spektrum reicht vom Einkaufs- und Essensservice Uber Reinigungsdienste,
Carsharing, Umzugshilfen, Kinderbetreuung, Internetcafes und Freizeitgestaltung.
Daneben darf das Kerngeschéft des Betreibers, die Vermietung, Verwaltung und ge-
gebenenfalls VeraulRerung der Wohnung nicht vernachléssigt werden.
Anspriche an die Wohnungen von morgen sind differenzierter und vielfaltiger; die
Nachfrager die es sich leisten kdnnen, fragen ,Rundum-Sorglos-Pakete” nach.
Teilweise wird bei der Servicepolitik zwischen kaufmannischem (Beratungs- und
Vermittlungsleistungen, etc.) und technischem Service (Hausmeisterleistungen, Faci-
lity Services, Betreuung, etc.) differenziert, dies erscheint jedoch fiir die gegen-
standliche Untersuchung nicht hilfreich.”*®
Die Servicepolitik im Sinne der gegenstandlichen Arbeit wird in die Bereiche

Soziale Kontakte

Handwerkliche Leistungen

Betreuungsleistungen

Pflegeleistungen
unterteilt.

Mietkostenentwicklung:

Die Miete ist die Grundform der entgeltlichen Uberlassung beweglicher oder unbe-
weglicher Sachen zum Gebrauch fiir andere.”*®

Da in Osterreich nur ca. 55 Prozent der Haushalte iber Eigentum an Wohnungen
verfiigen™’ ist davon auszugehen, dass mindestens 45 Prozent der Haushalte eine
fremde Wohnung niitzen, was tberwiegend durch das Instrument der Miete erfol-
gen dirfte. Der Anstieg der Mieten in Osterreich liegt in den letzten zwei Jahren
deutlich tber der Inflationsrate.

Die Feststellungen basieren auf einer Studie der TU Wien, die die wechselseitigen
Wirkungen zwischen wohnungswirtschaftlichen Instrumenten und Mieten untersucht
hat. Die Senkung der Wohnbaufdrderzusagen um zehn Prozent hatte unter der Vor-
aussetzung, dass sich alle anderen Einflussfaktoren nicht veréandern, eine kurzfristi-
ge Erhéhung der Marktzinsen um ein Prozent zur Folge. Langfristig wirden die rea-
len Mieten bei Aufrechterhaltung des geklrzten Niveaus der Forderung ceteris
paribus um zwei Prozent steigen. Bei einer durchschnittlichen jahrlichen Inflation
von zwei Prozent wirde dies einer jahrlichen nominellen Erh6hung der Miete um
vier Prozent entsprechen.”®

Bewirtschaftungskostenentwicklung:
Bewirtschaftungskosten sind jene Aufwendungen, die zusatzlich zu den reinen Kapi-
talkosten anfallen, um eine Wohnung unter Berlcksichtigung der rechtlichen Rah-
menbedingungen zu bewirtschaften, also im Sinne einer dauerhaften Gebrauchs-
fahigkeit zu erhalten und zu verwalten.”
Die Bewirtschaftungskosten lassen sich in die vier Hauptgruppen

Abschreibung (AfA)

Instandhaltungs-/Instandsetzungskosten

Betriebskosten und

Verwaltungskosten
untergliedern.
Es gibt auch andere Strukturierungen der Nutzungskosten wie z. B. jene gemaf
ONORM B 1801-2 oder der GEFMA.”°

745 /g,
746 /g,
747

748 \\;g:
749 /g,
750 Vgl

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 384.
FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 590.
LUGGER, K. (2000): S. 40f.

BLAAS, W.; WIESER, R. (2004): S. 25.
DONNER, CH. (2000): s. 30.
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Die Abschreibung fur Abnutzung (AfA) ist anzusetzen, da die Wohnung nach Ablauf
der Nutzungsdauer zu ersetzen ist. Der anzusetzende Prozentsatz der jahrlichen AfA
ist abhangig von der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der Immobilie und betréagt da-
her zwischen ein und zwei Prozent des abzuschreibenden Kapitals pro Jahr. Auch
wenn die technische Nutzungsdauer von Wohngeb&auden zwischen 50 und 100 Jah-
ren betragt, kann die tatsachliche Nutzungsdauer in schlechten Lagen und bei man-
gelnder Nachfrage bzw. Qualitat der Immobilie wesentlich geringer sein.

Durch den Gebrauch der Wohnung tritt Verschleil3, Abnutzung und Alterung ein,
denen durch kontinuierliche Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten zu be-
gegnen ist. Der jahrliche Aufwand wird durchschnittlich mit 0,5 bis ein Prozent der
urspringlichen Baukosten geschatzt. Die diesbeziglichen Kosten fallen nicht
gleichméRig an, sondern orientieren sich an der Lebensdauer bzw. den Sanierungs-
intervallen der einzelnen Bauteile.

Die Betriebskosten umfassen allgemeine Verbrauchskosten fir Wasser und Strom,
fur die Pflege der AuRenanlagen, die Wartung zentraler Einrichtungen, die Millab-
fuhr, die Schornsteinreinigung, fur Versicherungen, die Kosten fur den Hauswart,
den Reinigungsdienst und diverse Steuern.

Auch die Kosten fir die Beheizung und Beliiftung der Wohnung zéhlen zum laufen-
den Wohnungsaufwand.

Die Verwaltungskosten entstehen durch die administrative Betreuung der laufenden
Instandhaltung, der periodischen Instandsetzung, der Abrechnung und Verwaltung
der Mietvertrage und Nutzungsaufwendungen, etc.”*

Soziale Kontakte:

Soziales Management tragt dazu bei, dass sich Nutzer in Wohnungen und Wohnan-
lagen wohl fiihlen, es verhindert Ghettobildung, Leerstdnde und Verwahrlosung. Es
fuhrt zu mehr Lebensqualitat in den Quartieren und zu mehr Wohnzufriedenheit bei
den Bewohnern.”? Betreiber von Wohnungen kénnen als Anbieter oder Vermittler
von sozialen Dienstleistungen, die moglichst in nachster Nahe der Wohnumgebung
oder der Wohnung des Nutzers erbracht wird, auftreten.”?

Da Betreiber per se als Dienstleister im Rahmen des Kerngeschéftes tatig sind, Uber
den Zugang zum Nutzer und Uber mieterspezifische und immobilienspezifische
Informationen verfligen, sind sie pradestiniert, derartige komplementare Dienstleis-
tungen anzubieten. Komplementédre Dienstleistungen werden als Zusatzangebote
verstanden, die eine Wohnimmobilie attraktiver werden lassen und somit einen
Mehrwert bieten. Durch die Veranderung der Altersstruktur und die Zunahme der
Einpersonenhaushalte gewinnen soziale Kontakte und Beratungsleistungen zuneh-
mend an Bedeutung. Unter der Kategorie der sozialen Kontakte und Beratungsleis-
tungen kénnen wie folgt, subsumiert werden:"**

Sozial- und Finanzberatung (Kontakte mit Behdrden, Banken, Miet- und Schuld-
nerberatung)”®

Umwelt- und Energieberatung (Betriebskostenreduktion)

Informations- und Kommunikationsplattform

Begleitung beim Einkauf, Arztbesuche, Spaziergdngen, Kulturveranstaltungen
Freizeitgestaltung (Kultur, Sport, Ausfllige)

Kinderbetreuung, Baby-Sitting, Spielstuben, Ferienservice

Nachhilfe (Musik- und Sprachunterricht)

Fahr-, Hol- und Bringdienste (Einkauf, Arzt, Behdrden)

1 vgl. DONNER, Ch. (2000): S. 30f.

52 ygl. ROHDE, G. in: SCHADER-STIFTUNG (2001): S. 159ff.

3 ygl. INSTITUT FUR OKOLOGISCHE WIRTSCHAFTSFORSCHUNG (2004): S. 18.
54 vgl. HARSCH, U; WAGNER, P. (2003): S. 39f.

5 vgl. FEHR, P. (2000): S. 44.
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Bereitstellung von Gemeinschaftsrdumen zum Feiern, Spielen und Werken,
Sauna und Fitness

Beschéftigungsprojekte

Interkulturelle Arbeit, IntegrationsmalRnahmen

Revitalisierung der Nachbarschaft

Kontaktgruppe fir Alleinerziehende

Streetwork, Jugendtreff

Notrufzentrale

Handwerkliche Leistungen:
Im Zuge der Nutzung der Wohnung, des Wohngebdudes und des Wohnumfeldes
fallen diverse Reparatur-, Instandhaltungs- und Pflegeleistungen an, die durch den
Haushalt selbst oder entsprechende Professionisten erbracht werden.”*®
Reparatur und Instandhaltung sind klassische Dienstleistungsbereiche der Woh-
nungswirtschaft.””” Unter der Kategorie der handwerklichen Leistungen kénnen wie
folgt verstanden werden:"*®

Wartung der haustechnischen Anlagen (Heizung)

Handwerkerdienste (Kleinreparaturen)

Pflege des Gartens und der AulRenanlagen

Winterdienst

Sicherheitsdienste

Fahr- und Transportdienste

Umzugsservice

Betreuungsleistungen:
Unter Betreuungsleistungen werden samtliche hauswirtschaftliche Dienste im
Zusammenhang mit den Arbeiten im Haushalt verstanden. Das Interesse und die
Zahlungsbereitschaft ist insbesondere fur konventionelle Leistungen wie z. B. Trep-
penhausreinigung, Fensterreinigung und Winterdienst besonders hoch.
Unter der Kategorie der Betreuungsleistungen kdnnen wie folgt subsumiert werden:

Reinigung (Wohnung, Fenster, Mobel, Treppenhaus, etc.)

Hauswirtschaft (Wasch- und Bligelservice, etc.)

Verpflegung (Einkaufen, Essen auf Radern, etc.)

Mittagstisch, Kaffeetreff

Party-Service

Rezeption und Lobby, Gastezimmer

Autopflege

Pflegeleistungen:
Pflegerische Dienste kdnnen durch ambulante Pflegedienste, Sozialstationen oder
gegenseitige Hilfe erfolgen.759 Diese Leistungen kdnnen in Kombination mit der
Wohnraumvermietung angeboten werden, wobei grundsatzlich die Wabhlfreiheit
zwischen den Anbietern bestehen sollte.
Unter der Kategorie der Pflegeleistungen kénnen wie folgt verstanden werden:

Beschaffung von Medikamenten

Versorgung bei Erkrankung

Hilfe beim An- und Auskleiden, Baden

Leichte pflegerische Betreuung (z. B. verbinden, einreiben)

Pflegedienste (ambulante Pflege)

Organisation der arztlichen Versorgung

Sozialpadagogische Dienste

56 ygl. HOHM, D.; JONUSCHAT, H.; SCHARP, M.; SCHEER, D.; SCHOLL, G. (2004): S. 23ff.
57 vigl. INSTITUT FUR OKOLOGISCHE WIRTSCHAFTSFORSCHUNG (2004): S. 20.

8 vgl. HARSCH, U; WAGNER, P. (2003): S. 39f.

™9 vgl. BULTMANN, S. J.; FEDDERSEN, E.; KRINGS-HECKEMEIER, M. T. (2003): S. 5ff.

Seite 153 von 287



3.3.3. Vertriebs- und Kommunikationspolitik

Die Vertriebspolitik befasst sich mit der Festlegung der Absatzwege, d. h. der Distri-
bution bzw. Verteilung des Produktes.’®

Es geht daher um den Weg des Produktes vom Hersteller zum Konsumenten bzw.
Nutzer. Ziel ist die Distribution der wohnungswirtschaftlichen Produkte des Herstel-
lers, sodass sie den Bedurfnissen des Nachfragers in rAumlicher, zeitlicher, quantita-
tiver und qualitativer Weise entsprechen.”®

Kommunikationspolitik umfasst alle MaBnhahmen, die auf die Kenntnisse, Einstellun-

gen und Verhaltensweisen von Zielgruppen (Wohnungsnutzern) einwirken sollen.”®?

Kernaufgabe der Kommunikationspolitik ist es, die Kundenbindung bzw. das Kauf-

verhalten direkt oder indirekt zu erhéhen.

Aufgrund der gutspezifischen Eigenschaften von Wohnimmobilien wie z. B. Hetero-

genitat, Immobilienkosten, kommt der Kommunikationspolitik groRe Bedeutung zu.

Ziel der Kommunikationspolitik ist die effiziente und zieladdquate Ansprache und

Versorgung der Zielgruppen und -segmente.’®

Ublicherweise finden als Instrumente der Kommunikationspolitik die Werkzeuge der

klassischen Werbung, Offentlichkeitsarbeit und Verkaufsférderung Anwendung.

Bei den Werbezielen wird zwischen 6konomischen (Umsatz-, Gewinnsteigerung) und

psychologischen Werbezielen (Bekanntheitsgrad, Image) differenziert, wobei es in

verschiedener Hinsicht, um die Beeinflussung des menschlichen Verhaltens geht.”®
Kognitive Ebene (Aufmerksamkeit und Wissen tber Produkte vermitteln)
Affektive Ebene (Einstellung gegentiber Produkt positiv oder negativ steuern)
Konative Ebene (Handlung zur Beschaffung des Gutes bewirken)

Durch eine Kommunikationsstrategie soll gesteuert werden, bei welchen Zielgrup-

pen welche Wirkungen uber welche Medien mit welchen Instrumenten erzielt wer-

den sollen.

Vertrieb Uber Printmedien:

Wichtigster Werbetrager der Wohnungswirtschaft ist nach wie vor die Tageszeitung.
Jede dritte WerbemalBhahme rund ums Wohnen wird Uber Anzeigen ausgefuhrt.
Uber Printmedien kann der Vertrieb tber konventionelle Anzeigen, Beilagen in Zei-
tungen oder spezielle Flyer und Postwurfsendungen erfolgen. Der Vertrieb Uber
Printmedien ist eine unpersonliche Form der Massenkommunikation.®®

Neben dem Vertrieb ist jedoch auch die Werbewirksamkeit von Anzeigen in den
Printmedien hervorzuheben.’®®

Um ein Produkt zu positionieren muss man die positiven Attribute hervorheben, um
das Image, den Bekanntheitsgrad und den Wiedererkennungswert zu erhéhen.

Internetvertrieb:

Durch die zunehmende Zahl der Internetanwender wird der Vertrieb bzw. das vor-
laufende Marketing am Wohnimmobilienmarkt, der grundsétzlich Informationsineffi-
zient ist, zukinftig wesentlich an Bedeutung gewinnen.

Durch den vermehrten Internetauftritt von Wohnungsmarktanbietern wird das Me-
dium verstarkt zur Steigerung des Bekanntheitsgrades, zur Pflege des Images, zur
Kontaktaufnahme und zur Adressgewinnung geniitzt.”*” Die positiven Auswirkungen
auf die Markenbildung und Kundenwerbung kénnen nicht dartber hinwegtéauschen,

"5 vgl.
761 g
Vgl.
762 vgl.
763 Vgl
764 \/q|.
765 g
Vgl.
766 Vgl
767 Vgl.

GARTNER, W. J. (1997): S. 285.

WOHE, G.; DORING, U. (2002): S. 598.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 385.

LUCKING, L., in: SCHULTE, K. W.; HISKA BRADE, K. (2001): S. 115.
GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 386.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 388.

GARTNER, W. J. (1997): S. 290f.

GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 394.
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dass die personliche Besichtigung der Wohnung durch den Kunden weiter unver-
zichtbar ist.

Das Internet dient der Selbstdarstellung durch den Betreiber, wodurch einerseits ein
Imagegewinn erwartet wird, andererseits hat sich das Medium als Vertriebsinstru-
ment bewahrt. Wichtig ist eine laufende Datenaktualisierung im World Wide Web.
Die Vorteile fir den Kunden liegen in der Informationseffizienz des Internet, d. h. es
konnen innerhalb kurzer Zeit die wesentlichen Informationen wie z. B. Lage und
GroRe der Wohnung, Mieten und Betriebskosten, etc. ausgewertet werden.

Immobilienmaklertatigkeit:

Aufgabe des Immobilienmaklers ist es, Vertrage tber Immobilien zu vermitteln oder
Vertrage liber den Abschluss von Vertragen nachzuweisen.’® Fiir diese Vermittlung
gebiihrt dem konzessionierten Immobilienmakler ein Entgelt, das vom Kaufpreis ab-
hangig ist.” Der Maklervertrag ist mit Ausnahme des Alleinauftrages’’”® ein einseitig
verpflichtender Vertrag. Anzumerken ist, dass die Provision nur bei Zustandekom-
men des Geschaftes gebihrt. Sollte es daher nicht zu dem nachgewiesenen oder
vermittelten Vertragsabschluss kommen, ist der Makler im eigenen Interesse tétig
und tragt auch die angefallenen Kosten selbst (Anzeigen). Diese erfolgsorientierte
Honorierung tragt dazu bei, einen fairen Ausgleich zwischen Wohnungsmarktange-
bot und Wohnungsmarktnachfrage herzustellen.

Der Makler, der urspringlich primér im Distributionsgeschaft tatig war, entwickelt
sich immer mehr zum universellen Fachberater, der neben der Kenntnis des Marktes
auch Know-how in vielen Bereichen der Immobilienwirtschaft aufweist. '’

Nutzerinformation:
Fir Betreiber spielen Selbstdarstellung und vermehrte Kundeninformation eine gro-
Re Rolle. Die Corporate Identity wird durch Marketingexperten hoch eingeschatzt.
Mieterfeste, Informations- und Beratungstage bieten die Moglichkeit zur Information
der Nutzer und zu gemeinsamen Auftritten bzw. zur Pressearbeit.
Instrumente der aktiven Offentlichkeitsarbeit und Nutzerinformation sind:
Mieterzeitung (Themen tber Wohnung, Kultur, Freizeit)
Kosteninformation (Mieten, Nebenkostenabrechung, Wartungshinweise)
Mieterbeirate (Einbindung bei Anderungen, Vorschlagsborsen)
Wohnungsvertreterversammlungen
Personliche Informationen (Geburtstagsglickwiinsche)
Auch Feiern in Wohnhausanlagen bieten die Moglichkeit der Information der Nutzer
und fordern die Mieterbindung und Identifikation mit dem Betreiber bzw. Woh-
nungsunternehmen.

Beschwerdemanagement:

Nutzer von Wohnungen sind in den letzten Jahren immer anspruchsvoller geworden,
da sie sich der starkeren Position im Rahmen der geédnderten Marktbedingungen
bewusst sind. Auch fuhrt die vermehrte Information durch Medien und Mieter-
vereine zu einem veranderten Anspruchsniveau. Fir den Betreiber ist es wichtig zu
erkennen, dass Beschwerden nicht nur mit Kosten verbunden sind, sondern auch
Chancen bieten. Durch Beschwerden wird Unzufriedenheit artikuliert, d. h. die
Erwartungen des Nutzers an das Produkt Wohnung oder das wohnbegleitende Ser-
vice sind nicht erfiillt worden.’"?

788 vgl. FRANKE, H.; ZANNER, Ch.; KEMPER, R.; KNIPP, B.; LAUB, U. D.; LAUB, J. C. (2004): S. 76.
%9 vgl. ELLMAIER, W.; ENGEL, A. (2004): S. 68.

70 yvgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 407f.

" ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 455.

2 ygl. NEU, M. (1999): S. 4.
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Mieterunzufriedenheit —‘
[ |

Verhaltensreaktion —‘ Keine Verhaltensreaktion —‘
[ |

Widerspruch —‘ Wohnungswechsel "‘ IndirekterWiderspruch—‘
[ | [ |

Zahlungs- Mangelnde
verhalten Wohnungs-

Beschwerde Beschwerde
gegenlber gegenlber

Kommunikation
der Unzufrie-

pflege

Betreiber Sonstigen

denheit im
sozialen Umfeld

Tabelle 11: Mieterunzufriedenheit

In der Regel verlangt der Beschwerdefiihrer Wiedergutmachung, wobei man von
Reklamationen spricht, wenn die Wiedergutmachung juristisch durchsetzbar ist.””?
Beschwerden kdnnen sich auf Sachverhalte beziehen, die den Betreiber direkt tref-
fen (Mangel an der Wohnung) oder auf das Umfeld, das der Betreiber nur indirekt
zu vertreten hat (Ruhestérung, Tierhaltung, Mieterstreitigkeiten).
Um den sensiblen Bereich der Beschwerdearbeit erfolgreich zu gestalten, sollten die
vier nachstehenden Grundséatze beachtet werden:
Jede Beschwerde ist willkommen (Beschwerdebriefkasten, Hotline).
Jede Beschwerde wird nutzerorientiert behandelt und beantwortet (Verstandnis
und Aufmerksamkeit sind wichtig).
Alle Beschwerden werden ausgewertet (Beschwerden kénnen als Frihwarn-
system genitzt werden).
Die gewonnen Informationen werden zur Beseitigung von Mangeln genutzt, die
Erledigung wird kontrolliert.
Aktives am Mieternutzen orientiertes Beschwerdemanagement tragt zur Mieter-
zufriedenheit und zur Mieterloyalitat bei. Durch MalBnahmen der Mieterbindung kann
Mieterfluktuationen und Leerstanden im Wohnungsstand entgegengewirkt werden.

Sponsoring, Events:

Event Marketing ist die Inszenierung von besonderen Ereignissen mit dem Ziel,
durch erlebnisorientierte firmen- und produktbezogene Veranstaltungen emotionelle
und physische Reize auszulésen und positiv zu beeinflussen.”” Beispiele fiir Events
sind Spatenstiche, Richtfeste, Hausfeste, Mieterfeste, Tage der offenen Tur, etc.
Durch Sponsoring von Organisationen wie z. B. Sportvereinen werden neue Kun-
dengruppen angesprochen bzw. das positive Image des Betreibers gefordert. Ande-
rerseits konnen diese Vereine den Nutzern der Wohnhausanlagen Vorteile wie z. B.
die Nutzung der Sportanlagen gewahren. Beim Sponsoring erfolgt die Ansprache un-
terschiedlicher Kundensegmente in einer nichtkommerziellen Situation, wobei das
kulturelle und soziale Engagement des Unternehmens hervorgehoben werden kann.
Sponsoring bietet daher Mdglichkeiten zur Selbstdarstellung, den Bekanntheitsgrad
und Wiedererkennungswert des Unternehmens zu erhéhen und mit den Kunden
enger in Kontakt zu treten.

" ygl. STAUSS, B.; SEIDL, W. (1996): S. 27f.
7 ygl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 388.

Seite 156 von 287



3.4.

WOHNUNGSMARKTNACHFRAGE

Wohnungsnachfrage wird als 6konomische Umsetzung des soziokulturell Gberformten
biologischen Grundbediirfnisses Wohnen definiert.””> Ausgangspunkt zur Beurteilung
der kiinftigen Nachfrage am Wohnungsmarkt ist eine Wohnungsbedarfsprognose.’”®

Die quantitative Entwicklung der Nachfrage ist primar von der Zahl der Haushalte,
deren Struktur sowie der qualitativen Wohnflachenentwicklung abhangig.””” Durch
demographische Entwicklungen wie die Uberalterung der Bevolkerung und den Trend
zum Single-Haushalt treten verstarkt auch Einzelpersonen als Nachfrager von Woh-
nungen auf.”’”® Auch werden verstarkt Zweitwohnsitze und Ferienwohnungen nachge-
fragt.

Als weitere zentrale Indikatoren der Wohnraumnachfrage sind das monatliche Haus-
haltsnettoeinkommen und die Entwicklung der Wohnkostenbelastung anzufiihren.””®
Da die elementaren biologischen Grundbedirfnisse (Hullen- und Schutzfunktion) fur
den Uberwiegenden Teil der Haushalte erfillt sind, wird verstarkt durch die soziale
und kulturelle Uberformung des Grundbediirfnisses (physiologische und psycho-
soziale Funktion) und geénderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen Nachfrage
kreiert. Der Wandel wird sowohl haushaltsintern (Familienzyklus, Mobilitét, Wohn-
wert) als auch haltshaltsextern (Kiindigung, Wertewandel) determiniert.

Eine angemessene Befriedigung des Wohnbedurfnisses erfordert dabei die laufende
Anpassung der Interaktion zwischen der Wohnung und den Bedarfstragern (Nutzern).
Es geht um den Nutzen, den der Bedarfstrager aus der Wohnung zieht.

Wenn es nicht mehr um die Deckung des Grundbedirfnisses ,Wohnen“, sondern um
darUber hinausgehende Anforderungen geht, gewinnen Nachfragedeterminanten wie
z. B. die allgemeine makrotkonomische Entwicklung, das Niveau der Wohnungsprei-
se, die Finanzierungs- und Fordermoglichkeiten, das individuelle Haushaltseinkom-
men, die Eigentumsentwicklung und die personlichen Konsumpréaferenzen an Bedeu-
tung.”®

Die Nachfrageentwicklung wird daher einerseits durch sozial-demographische, ande-
rerseits durch 6konomische Faktoren bestimmt.”®" Wahrend friiher die regionalisierten
Bedarfsprognosen anhand einer Extrapolation zurtickliegender Trends erstellt wurden,
sind bei diskontinuierlichen Entwicklungen eigene Modelle erforderlich.’®?

Wohnungsnachfrage —‘

I R

Quantitative Nachfrage Qualitative Nachfrage "‘

T T
| kosten | nutzen |

Abbildung 68: Nachfragersicht
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3.4.1. Quantitative Nachfrage

Die quantitative Nachfrage nach Wohnungen ist primar von der Anzahl und Struktur
der Haushalte abhangig.®®
Die Anzahl und Struktur der Haushalte ist wiederum von

der regionalen Entwicklung der Bevolkerung

der durchschnittlichen HaushaltsgroRe (Personen pro Haushalt) und

des durchschnittlichen Flachenbedarfes pro Haushaltsmitglied
abhangig.”®*
Der dramatische Wandel exogener Faktoren wie z. B. der demographischen Ent-
wicklung,”® hat grundlegende Auswirkungen auf die Haushaltsbildung und die
Nachfrage nach Wohnungen. Weniger, &lter, flexibler und vielféaltiger wird die kinf-
tige Bevolkerung sein.”®® Der Anteil dlterer Menschen steigt iiberproportional und die
Wohnungsnachfrage dieser Gruppe ist daher ein Hoffungsmarkt fur die Wohnungs-
wirtschaft. Auch Trends zu Kleinhaushalten, die Flucht ins Suburbane und das Leben
auf dem Land sind Herausforderungen an den Wohnimmobilienmarkt.
Auch der Remanenzeffekt und die Verdnderung der Haushaltseinkommen’®” haben
Einfluss auf die quantitative Nachfrage, zusatzlich sind erhebliche Veranderungen
und Diversifizierungen im Bereich der qualitativen Nachfrage zu erwarten.’®®
Ob der demographische Wandel zur negativen Wertentwicklung von Immobilien bei-
tragt, wird von Okonomen seit ungefahr 15 Jahren diskutiert. Ausgelost wurde das
durch eine Studie von Gregory MANKIW und David WEIL,”®® die aufbauend auf den
Rickgang der Fertilitat (vom Baby-Boom zu Baby-Bust) einen realen Preisverlust der
Hauspreise um 47 Prozent innerhalb von 20 Jahren prognostiziert haben.
Obwohl der demographische Effekt in Osterreich wesentlich starker als in den USA
ist, erfolgt einerseits inhaltliche Kritik (mangelnde Beriicksichtigung von
Einflussfaktoren) an den Modellrechnungen von MANKIW & WEIL,”® andererseits
entwickeln sich die realen Hauspreise in den USA kontrovers zu den Vorhersagen.’*

Operationalisiert wird der Aspekt der quantitativen Nachfrage durch:
die Anzahl der Haushalte
die steigende HaushaltsgroRen

Anzahl der Haushalte:

Die kunftige Anzahl der Haushalte wird einerseits durch die Anzahl der bestehenden
Haushalte, andererseits durch Haushaltsneugriindungen und Haushaltsauflésungen
determiniert.

Eine Haushaltsgriindung bedeutet eine zusatzliche Nachfrage, wobei diese durch
das Selbststandigwerden junger Erwachsener, die den Elternhaushalt verlassen
durch Ehescheidungen, Trennungen oder Auflésungen von Wohngemeinschaf-
ten
durch Zuzug von Personen aus anderen Wohnungsmarktregionen

entsteht.

Haushaltsauflésungen filhren zur Freisetzung von Wohnungen, wenn:
ein allein lebender Mensch seinen Haushalt aufgibt und zu jemand anderem
zieht

83 ygl. HAPKE, U. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (1994): S. 98.
784 yigl. Abschnitt 3.1.4. ,,Demographischer Wandel*
8 vgl. SIMONS, H. (2001): S. 2.

"8 vgl. KLEMMER, P. in: VERBAND DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT RHEINLAND WESTFALEN e. V.

(2002). S. 13.
87ygl. JUST, T. (2003): S. 7ff.
8 vgl. SCHMALS, K. M.; WOLFF, A. (2003): S. 202ff.
89 yvgl. MANKIW, G.; WEIL, D. (1989): S. 235ff.
"0 vgl. FELDERER, B.; HELMENSTEIN, Ch.; LEE, G.; SCHMIDT-DENGLER, P. (1999): S. 29ff.
1 ygl. JUST, T. (2003): S. 2.
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3.4.2.

altere Menschen in ein Altenheim oder zu Kindern ziehen

ein allein stehender Mensch stirbt
Ehescheidungen kénnen ebenfalls zu einer Haushaltsauflosung fiihren, wobei es
normalerweise dann zur Griindung von zwei neuen Haushalten kommt.
Hohere Scheidungsraten, steigende Lebenserwartungen und gleichzeitig geringe
Geburtenraten sind Faktoren, warum die Zahl der Haushaltsauflosungen derzeit
noch immer geringer ist, als die der Neugriindungen.”®?

Steigende Haushaltsgro3en:

Die HaushaltsgroRe kann einerseits als durchschnittliche Grundrissflache pro Woh-
nung und Haushalt, andererseits aber auch als Flache, die pro Haushaltsmitglied zur
Verflgung steht, definiert werden.

Beide Kennzahlen weisen tendenziell gegenteilige Entwicklungen auf, da das Ab-
sinken der Anzahl der Mitglieder pro Haushalt und die steigende Anzahl der Einper-
sonenhalte einerseits zu einer Reduktion der Grundrissflaiche einer Wohnung, ande-
rerseits zum Steigen der Flache pro Haushaltsmitglied fuihrt.

ULBRICH definiert die HaushaltsgroRe als Anzahl der Personen pro Haushalt.
Gravierend hat sich auch die Reduktion der Anzahl der Haushalte mit funf oder
mehr Personen ausgewirkt, der innerhalb der letzten zehn Jahre in Osterreich deut-
lich rtcklaufig war.

Aber auch andere Aspekte der Bewohnerstrukturen wie z. B. das Alter der Bewohner
und die Familientypen haben Einfluss auf die Wohnungsgréiie.

Die zunehmende Alterung fuhrt tendenziell zu einer Verringerung der Anzahl der
Mitglieder pro Haushalt, da im Alter nur in vereinzelten Fallen die Wohnung
gewechselt wird. Die Reduktion der Anzahl der Haushaltsmitglieder fuhrt ceteris
paribus zur Erhéhung der Grundflache pro Haushaltsmitglied.

793

Wohnkosten

Wohnungsnachfrage kann auch dadurch induziert werden, dass die Relation des
aufgewendeten Anteiles am Haushaltsbudget zu den Wohnkosten nicht stimmig ist.
Einerseits wird dies bewirkt, wenn das Haushaltseinkommen (berproportional steigt
und dadurch wirtschaftlich die Mdglichkeit geschaffen wird, einen gréReren Anteil
des Haushaltsbudgets fiir die Wohnversorgung auszugeben.’®

Dieses Szenario wird auch dadurch untermauert, dass die durchschnittliche GroRe
pro Wohnung’®® und der Wohnflachenkonsum pro Kopf der Bevélkerung laufend an-
steigt.”®

Andererseits kann die laufende Wohnkostenbelastung ansteigen oder sich das
Haushaltseinkommen reduzieren, wodurch die Aufrechterhaltung des Konsums der
Wohnung nicht mehr méglich ist.

Der Wohnungsaufwand ist in Osterreich ab den 80er Jahren Uberdurchschnittlich, in
den Jahren 2001 und 2002 geringer als der Verbraucherpreisindex gestiegen.

Der durchschnittliche monatliche Wohnungsaufwand, der den Hauptmietzins, den
Untermietzins, die Rickzahlung von Darlehen bei Eigentumswohnungen, Betriebs-
kosten und offentliche Abgaben, Zentralheizung, zentrale Warmwasserversorgung
und die Kosten der Garage beinhaltet, ist in den letzten Jahren kontinuierlich
gestiegen.’’

792 /g,
793 Vgl
79 /g,
795 /g,
79 /g,
797 \/gl.
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ULBRICH, R. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 355.
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davon Steigerung Differenz VPI —

Wohnungs- Betriebs- Wohnungs- Wohnungs-

Jahr aufwand in € kosten in € aufwand VPI in % aufwand
1990 2,73 1,00 3,00%

1991 2,89 1,10 5,86% 3,00% 2,86%
1992 3,08 1,20 6,57% 4,00% 2,57%
1993 3,28 1,20 6,49% 4,00% 2,49%
1994 3,63 1,30 10,67% 3,00% 7,67%
1995 3,83 1,40 5,51% 2,00% 3,51%
1996 4,00 1,40 4,44% 2,00% 2,44%
1997 4,13 1,50 3,25% 1,00% 2,25%
1998 4,26 1,40 3,15% 1,00% 2,15%
1999 4,33 1,40 1,64% 1,00% 0,64%
2000 4,39 1,50 1,39% 2,00% -0,61%
2001 4,48 1,50 2,05% 2,80% -0,75%
2002 4,60 1,60 2,68% 1,80% 0,88%

Tabelle 12: Wohnungsaufwand

Die Wohnungsnachfrage korreliert mit dem Nettohaushaltseinkommen, das wieder-
um von der allgemeinen Einkommensentwicklung der Haushaltsmitglieder abhangt.
Die 6konomische Entwicklung einer Region ist aber nicht nur kleinraumig determi-
niert, sondern immer mehr in gesamtwirtschaftliche Entwicklungen eingebunden.
Insbesondere im Wohnungseigentumssektor ist nicht nur das gegenwartige Ein-
kommen, sondern vielfach auch die zukiinftige Entwicklung von Bedeutung, da der
Kapitaldienst Uber langere Zeitraume verteilt wird. Damit gewinnt auch das Ausmalf3
der Inflation an Bedeutung, da im Osterreichischen Wohnbauforderungsrecht traditi-
onell nominell konstante Zahlungen vorgesehen werden.

Die nachfolgende Kostenstruktur entspricht der ONORM B 1801-2, wobei unter Nut-
zungskosten alle Kosten verstanden werden, die wahrend der Objektnutzung anfal-
len und objekt- bzw. liegenschaftsabhangig sind. "®® Nutzerspezifische Kosten wie
z. B. produktionsspezifische Kosten werden dabei nicht bertcksichtigt.

Kapitalkosten:

Unter Kapitalkosten werden Zinsen fur Fremdmittel und Eigenleistungen verstanden.
Zinsen fur Fremdmittel kénnen durch die Anschaffung des Objektes aber auch durch
Fremdfinanzierungserfordernisse im Zuge der Nutzung anfallen. Beispielsweise sind
dies Darlehenszinsen, Leistungen aus Rentenschulden, Leistungen aus Dienstbarkei-
ten auf fremden Grundsttcken, soweit sie mit dem Objekt in direktem Zusammen-
hang stehen.

Eigenkapitalzinsen sind Zinsen fir den Wert anderer Eigenleistungen wie z. B. von
Arbeitsleistungen, eingebrachten Baustoffen, Zinsen fir das Grundstuick, etc.

Abschreibungen:

Abschreibungen dienen der Darstellung der Wertminderung von Objekten, Anlagen
und Einrichtungen. Ordentliche Abschreibungen sind jene, die durch die
verbrauchsbedingte Nutzung entstehen, auflerordentliche Abschreibungen sind vor-
zeitige Abschreibungen, die durch technische oder wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen hervorgerufen werden.

Steuern, Abgaben:

Darunter fallen die bestandsbedingten Steuern und Abgaben, nicht jene, die aus der
betrieblichen Nutzung anfallen. Bestandsbedingte Steuern sind beispielsweise die
Grundsteuer fur die Liegenschatft.

%8 vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997): S. 5.
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Verwaltungskosten:

Verwaltungskosten sind Kosten der Fremd- und Eigenleistungen fiir die Objekt- und
Grundsttcksverwaltung. Beispielsweise kann die Hausverwaltung selbst oder durch
Dritte erbracht werden.

Betriebskosten:
Unter Betriebskosten werden Kosten, die fur die Nutzung der Wohnimmobilie erfor-
derlich sind, verstanden. Sie werden unterteilt in die Bereiche:
Ver- und Entsorgung (Brauch- und Trinkwasser, Abwasser, Energie fiir Beleuch-
tung, Raum- und Luftungswéarme, Beseitigung von Abfall)
Aufsichtsdienste (wie z. B. Pfortner, Hausbesorger, StraBenmacher, Objekt-
bewachung)
Technische Dienstleistungen (Bedienung von Anlagen wie z. B. Heizungen, War-
tung von Anlagen einschliefllich dem Wechseln von Verschleif3teilen, Inspektion)
Objektreinigung (regelmaRige und unregelmaRige Reinigung und Pflege von
Objekten, Anlagen, Einrichtungen und Aulienanlagen, einschliel3lich der winter-
lichen Betreuung)
Sonstige Dienstleistungen (Versicherungen, Brandschutz)

Erhaltungskosten:
Erhaltungskosten sind die Kosten fir die Gesamtheit aller MalRnahmen, um den
Bestand der Bausubstanz und ihres Wertes zu sichern. Die Leistungen werden wie
folgt untergliedert:
Instandhaltungskosten (Kosten fir die Erhaltung durch einfache und regelmalig
wiederkehrende MalRhahmen, um die Funktionstiichtigkeit zu erhalten wie z. B.
Ausbesserungsmalinahmen, Reparaturen, Beseitigung von Elementarschaden)
Instandsetzungskosten (Kosten der Erhaltung, um die Funktionstichtigkeit zu
verlangern wie z. B. durch den Austausch von Bauteilen und technischen An-
lagen)
Restaurierungsarbeiten (Kosten fir die Herstellung eines friheren Zustandes,
wobei die vorhandene Substanz bewahrt wird wie z. B. Denkmalsschutzmali3-
nahmen)

3.4.3. Wohnnutzen
Der Nutzen einer Wohnung ist ein wenn nicht der entscheidende Faktor fir die
Wertentwicklung von Wohnimmobilien, da vom Kunden eine angemessene Relation
zwischen Kosten und Nutzen einer Wohnimmobilie erwartet wird.
In entspannten Wohnimmobilienméarkten kann der Nachfrager zwischen verschiede-
nen Angeboten auswahlen. Er wird daher jene Immobilie bevorzugen, die ihm den
groRten Nutzen verspricht.”®® Der Kundennutzen, die Vermiet- und VerduRerbarkeit
und die Wertentwicklung einer Wohnimmobilie stehen daher in einem kausalen Zu-
sammenhang.
Der Nutzen wiederum kann nur von den Bedirfnissen, Wiinschen und Anforderun-
gen sowie der Zufriedenheit mit der Erfullung der Kundenbedirfnisse abgeleitet
werden. Die Orientierung am Kundennutzen bedingt daher die Festlegung einer be-
stimmten Qualitat des materiellen Substrates als auch der Prozesse.
In unterschiedlichen Regelwerken wird Qualitdt unterschiedlich definiert. Im DUDEN
werden fur Qualitat die Synonyme ,Beschaffenheit, Gite und Wert* und der Unter-
schied zur Quantitat verwendet.?®
Nach der ON EN ISO 9000 wird Qualitat als ,,Grad, der dem ein Satz inharentere
Merkmale Anforderungen erfiillt* definiert.®**

9 ygl. VOIGDT, Ch. (1999): S. 2f.
890 vgl. DROSDOWSKI, G.; SCHULZE-STUBENKNECHT, W.; WERMKE, M. (1997): S. 678.
801 vgl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (2004): S. 1ff.
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Nach DIN EN ISO 9000 ist ,Qualitat die Gesamtheit von Merkmalen und Merkmals-
werten einer Einheit bezlglich ihrer Eignung, festgelegte und vorausgesetzte Erfor-
dernisse zu erfiillen.“®*
Qualitat wird daher durch das Verhaltnis zwischen

geforderter Beschaffenheit und

realisierter Beschaffenheit
bestimmt. Die geforderte Beschaffenheit wird durch den Nachfrager von Wohnun-
gen bestimmt und andert sich im Zeitablauf.?*
Qualitative Aspekte des Wohnbaues betreffen die stadtebauliche Gestaltung der
AufRenrdaume und Infrastruktur, die architektonische Form und Funktionalitat des
Gebaudes und der Wohnung sowie die technische und 6kologische Qualitat der ein-
gesetzten Baustoffe.
Neben technischen Aspekten sind seit der Olkrise 1973 insbesondere 6kologische
Fragen in den Vordergrund geruckt. Die Verbesserung der Energieeffizienz und die
Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten werden vermehrt auch in Bau-
vorschriften und Férderungsbestimmungen gefordert.
Die Struktur und Qualitat des Wohnungsbestandes, insbesondere der Anteil alterer
nicht funktionaler Wohnungen ist ein wichtiger Eckpunkt eines regionalen Woh-
nungsmarktes. Eingeschrankter Funktionalitdt und unterdurchschnittlichen Ausstat-
tungsstandards kann einerseits durch einen Wohnungswechsel, d. h. Ersatznach-
frage oder andererseits durch Erneuerungs- und Modernisierungsinvestitionen ent-
gegengewirkt werden. Der Wohnstandard einer Region wirkt sich auch auf das
Nachfrageverhalten aus. Unzureichende Qualitat und Funktionalitéat kann Nachfrage
nach neuen Wohnungen auslosen.
Wesentliches Kriterium ist der Nutzenstrom, den der Bedarfstrager aus der Woh-
nung zieht. Es ist dabei zwischen dem subjektiv empfundenen Wohnwert und objek-
tiven Kriterien der Wohnung und des Umfeldes zu differenzieren.
Der Wohnnutzen wird nach folgenden Hauptgruppen operationalisiert:

Wohnung

Wohngebéaude

Wohnumfeld

Technologieeinsatz

Nachhaltigkeitsaspekte

Innovative Losungen

Nutzerbezogene Dienstleistungen

Wohnung:

Eine Wohnung ist als Gesamtheit von einzelnen oder zusammen liegenden Raumen,
welche nach aul’en abgeschlossen, zu Wohnzwecken bestimmt und die Fihrung
eines eigenen Haushaltes erméglichen, definiert.?®* Im Vordergrund steht daher die
Anforderung des Wohnens durch den Haushalt an die Wohnung.

Die Wohnung als materielles Substrat muss daher gewisse Bedirfnisse erfiillen, wo-
bei sich die Anforderungen hinsichtlich geographischer, kultureller und sozialer As-
pekte unterscheiden und auch im Zeitablauf &ndern. 8%

Die Variationsbreite und Wandelbarkeit des Wohnens im Spannungsverhaltnis zur
Materialitat des physischen Gutes determiniert daher auch die Wertentwicklung der
Wohnimmobilie im Zeitablauf.

Die Nutzungsmoglichkeiten der Wohnung werden durch GroflRe, Zuschnitt, Ausstat-
tung und Funktionalitdét sowie die Qualitdt der verwendeten Bauteile (Fenster,
Taren, Boden, Sanitareinrichtungen, etc.) beeinflusst. 8%

892 ygl. DEUTSCHES INSTITUT fiir NORMUNG e.V. (2000): S. 16.
803 vgl. SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 42ff.
804 ygl. FALK, B. (Hrsg.) (2004): S. 931.

895 vigl. SPIEGEL, E. in: JENKIS, H. W. (Hrsg.) (2001): S. 42ff.
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Die Funktionalitat der Wohnung ist von verschiedensten Aspekten wie folgt darge-
stellt abhangig: %’
Grundriss, Raumaufteilung, Grolle (die durchschnittliche GréRe von neu errich-
teten Wohnungen steigt kontinuierlich an, differiert aber nach Bundeslandern,
Anbietern und Wohnungskategorien)808
Bauweise (Abhangig von den tragenden Bauteilen sind Anderungen mit unter-
schiedlichem Aufwand realisierbar)
Ausstattung (Beheizung, Klimatisierung, Kanal, Wasser, Gas)
Belichtung, Beleuchtung (die Ausrichtung zum Tageslicht ist entscheidend fir
die Nutzung der RGume und das Wohlbefinden)
Gestaltung (funktionale, konstruktive und &asthetische Festlegungen beeinflus-
sen das Wohlbefinden der Nutzer)

Wohngebéaude:
Wohngebéaude sind Gebdude mit Wohnungen, d. h. die duRere Hulle von einer oder
mehreren Wohnungen. Basierend auf der Wohnbaustatistik-Verordnung®® werden
genehmigungs- oder zustimmungspflichtige BaumaRnahmen in Wohngebéuden
(Neubau und Bestand) laufend statistisch erfasst.
Analog der Wohnung gelten auch fur das Gebaude ahnliche Anforderungen, wobei
aufgrund der Anforderungen andere Planungs- und Gestaltungsaspekte wie folgt im
Vordergrund stehen:®'°
Funktionalitat (Gebaudeeingangsbereich, ErschlieBung der Wohnung, Stiegen-
haus, Aufzug, Gemeinschaftsrdume)
Konstruktion (Struktur, Bauweise, technische Ausgestaltung, Belichtung und
Beleuchtung)
Bau- und Ausfuhrungsqualitdt (Schutzfunktion gegen Warme-, Schall- und
Witterungseinflisse)
Gestaltung (Baukorper- und Fassadenproportionen, Farbe und optischer
Eindruck, Reprasentativitat)
Nutzung (andere Mietparteien, Ordnung und Sauberkeit, Sicherheit) 8

Wohnumfeld:
Neben dem Wohngebaude ist auch das Grundstiick und das unmittelbare Umfeld,
seine Lage und Erreichbarkeit fiir die Gute des Standortes von Relevanz.?*
Die Lage als kleinraumige Betrachtung des Grundstiickes im intra- und interregiona-
len Vergleich wird haufig als das entscheidende Kriterium der Wertentwicklung von
Wohnimmobilien angefiihrt.®*®
Es kann in die drei Kategorien:
Grundsttick (GrolRe, Zuschnitt, Boden- und Untergrundverhaltnisse, infrastruktu-
relle ErschlieBung (StraRe, Wasser, Abwasser, Energieversorgung, Telefon),
Rechte und Lasten am Grundstiick, Bebauungsmoglichkeiten, Altlasten und
sonstige Beeintrachtigungen)
Lage- und Erreichbarkeitsfaktoren (Lage innerhalb der Stadt oder einer Region,
Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr und das ortliche und tber-
ortliche StraRennetz, Autobahnen, Flughéafen)
Standortumfeld (Nachbarschaftsnutzungen und Architektur, soziales Umfeld,
Image und Attraktivitat des Standortes, infrastrukturelle ErschlieBung mit

896 vgl.
807

o
809 /g,
810 v/,
811 gl
812 /g,
813 /g,

KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (2005): S. 90ff.
VOIGDT, Ch. (1999): S. 40.
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Geschéften, Schulen, Kindergérten, Kirchen, Sportstéatten, Freizeiteinrichtungen,
Dienstleistungs- und Serviceeinrichtungen)
Zukunftsplanungen (6rtliche und Uberortliche Planungsabsichten, Struktur-
verdnderungen des Standortes, Tendenzen im sozialen und wirtschaftlichen
Umfeld)

differenziert werden.

Technologieeinsatz:
In den nachsten Jahren zeichnen sich Trends in Richtung kostenglinstiger und inno-
vativer Geb&udetechnologien am Wohnungssektor ab.?'* Ob fiir private Geb&ude
unter dem Titel ,Home Automation“ oder fir gewerbliche Objekte unter der Be-
zeichnung ,,Gebaude Automatisierung“, der Einsatz von moderner Technologie ist
auch im Bereich des Wohnwesens unverzichtbar.
Je nach Nutzer und Zielsetzung differiert jedoch der Grad der Durchdringung und
Komplexitat des Technologieeinsatzes. So sind im Bereich der Privatwohnungen fir
derartige Systeme Trends, wie No New Wires in Kombination mit Plug & Play Funk-
tionalitat erkennbar.
Unter diesem Aspekt werden die drei Themen:

Gebaudeleittechnik

Sicherheitstechnik

Informationstechnologie
behandelt.

Gebé&udeleittechnik:
Die Anspriche im Wohnbau hinsichtlich Energieeffizienz, Komfort, Flexibilitat, In-
dividualitat, Sicherheit und effizienter Bewirtschaftung erfordern eine umfassende
Automation der Systeme und Verfahren.
In Buros sind Systeme zur Regelung von Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen
teilweise aber auch sensorgesteuerte Jalousien und Rollladen bereits Standard.
Unter verschiedenen Begriffen wie z. B. e-home, intelligentes Haus oder vernetztes
Wohnen kommt integrale Gebaudeleittechnik auch im Wohnbau immer mehr zur
Anwendung.?’® Durch diese Systeme kann eine Verbesserung der Wirkungsgrade
und eine Optimierung der Steuerung und Regelung umgesetzt werden.?°
Nicht die Technologie und die Anwendungen, sondern der Anwendernutzen, die
leichte Bedienbarkeit und die Wirtschaftlichkeit stehen im Vordergrund. Wohntrends
wie z. B. Service Wohnen oder die Kombination von Arbeiten und Wohnen kdnnen
vermehrt den Einsatz dieser Technologie erfordern.
Mdgliche Anwendungsbereiche, die je nach Zielgruppe unterschiedlichen Nutzen
stiften, sind anzufiihren:®’
Hausarbeit (Steuerung, Uberwachung und Fernabfrage von groRen Haushalts-
geraten, Herd, Boiler, vernetzte Fernseh- und Computerbildschirme)
Beleuchtung (individuelle Konfiguration der Helligkeit der RAume, zeitabhangige
Steuerung tber Sensoren)
Heizung, Klima (Messung der Luftqualitat in Kombination mit automatischer
Steuerung von Heizungs- und Luftungssystemen, Jalousien- und Rollladensteu-
erung, Automatische Fenster- und Turoffnung)
Energiesparen (Uberwachung und Steuerung des Energieverbrauches)

Sicherheitssysteme:
Bei der Anwendung der Sicherheit kann zwischen innerer (Safety) und &uRerer
Sicherheit (Security) unterscheiden werden.®'

814 yigl. OSTERREICHISCHES OKOLOGIEINSTITUT (2001): S. 26.

815 vgl. Kapitel 3.1.5. ,Vom Technologiewandel zum vernetzten Wohnen*
816 vgl. PIERSCHKE, B. in: SCHULTE, K.-W. (2000): S. 345.

817 vgl. MEYER, S.; SCHULZE, E.; HELTEN, F.; FISCHER, B. (2001): S. 32f.
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Durch die zunehmende Kriminalitat in Osterreich gewinnt das Thema Sicherheit fiir
Wohnimmobilien an Bedeutung. Je nach Kundengruppe und Risikoumfeld bestehen
unterschiedliche Gefahrenpotenziale und darauf aufbauende Schutzziele.®® Woh-
nungswirtschaftliche Sicherheitssysteme kénnen Schutz gegen verschiedene Risiko-
arten wie folgt bewirken:®%°

Einbruch, Diebstahl

Feuer, Brandstiftung®*

Spionage, unberechtigter Zutritt

Sicherung von Informationen
Grundlage fur den Einsatz von Sicherheitssystemen ist eine Gefahrenermittlung, bei
der aus objektiver und subjektiver Nutzerperspektive®? eine Erhebung der Wahr-
scheinlichkeit des Eintrittes und der Auswirkungen des Risikos erfolgt. Ergebnis die-
ser Gefahrenermittlung sind Risikoklassen, fir die dann SchutzmaRnahmen definiert
und umgesetzt werden.
Aufbauend auf der Gefahrenanalyse und dem diesbezlglichen Sicherheitskonzept
werden SicherheitsmalRnahmen

organisatorischer Art

personeller Art

technischer Art

baulicher Art
unter Beachtung von Kosten- Nutzenaspekten realisiert.
Die MaRnahmen kénnen sich sowohl auf die Wohnung (Einbruchsicherheit von Fens-
tern, Tdren und Toren), das Wohngebaude (Zugange, Zufahrten, Tiefgaragen) als
auch den Standort und das Umfeld beziehen.
Wichtig ist, dass praventiv Sicherheitsmallnahmen gesetzt werden, die angemessen
und praktikabel sind und sowohl in organisatorischer als auch wirtschaftlicher Hin-
sicht durch den Nutzer der Wohnung akzeptiert werden.

Informationssysteme:
Bedingt durch die unterschiedlichen Anforderungen an die Wohnung von morgen ist
eine Kommunikationsinfrastruktur im Wohngeb&ude erforderlich.
Nachfolgende Leistungen werden angeboten:®%
Internetdienste (E-Mail, Home Shopping, Home Banking, Telelearning,
Informationsdienste)
Mobiltelefonie (Wahrnahme von Kontroll- und Steuerungsfunktionen tber das
Handy)
Notrufsysteme®" (Hilfs- und Pflegleistungen)
Verbrauchsdatenerfassung (Fernablesung von Verbrauchsdaten, Steuerung
durch Serviceprovider)

824

Nachhaltigkeitsaspekte:

Die anstehenden Umweltprobleme, internationale Vereinbarungen wie z. B. die
Kyoto-Beschlisse tragen zur Postulation und Umsetzung von Nachhaltigkeitszielen
bei. Zentrale Aspekte zur Losung der Problematik ist die Steigerung der Energieeffi-
zienz sowie nachhaltiger Energie- und Gesellschaftssysteme.

Wohnen der Zukunft wird verstarkt in 6kooptimierten Gebduden, die mit regenerati-
ven oder alternativen Energien anstelle fossiler Energietrager versorgt werden,
stattfinden. Auch wird der Primarenergiebedarf der Baustoffe an Bedeutung gewin-
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nen. Der Einsatz von nachwachsenden und umweltschonenden Ressourcen fuhrt zu
einer Verschiebung regionaler Baustoff- und Ressourcenkreislaufe.

Die Energieeffizienz des Gebaudes und die Reduktion des Heizwarmebedarfes sind
primdr aus Kostengriinden bedeutsam. Nach einer Studie der LBS legt etwa die
Halfte der deutschen Haushalte Wert darauf, dass ihr Heim 6kologischen Anforde-
rungen entspricht. 86 Prozent wiinschen sich moderne Heizanlagen und Dammung,
um Kosten zu sparen.®®

Die Nutzung regenerativer Energien wie z. B. der Sonnenenergie ist derzeit im Ein-
und Zweifamilienhaus von Bedeutung. Die technische Entwicklung schreitet weiter
voran, sodass entsprechende Losungen auch fir andere Objekttypen entwickelt
werden. Die thermische Wohnhaussanierung wird in den meisten Bundeslandern
entsprechend gefordert. Fir Neubauten wird der Heizenergieverbrauch von Niedrig-
energiehdusern sukzessive zum Standard. Auch Passivhauser konnen sich immer
mehr am Markt etablieren, wahrend Nullenergiehduser noch keine Serienreife er-
reicht haben. Die Nutzung nachwachsender Baustoffe als Baumaterialien erhalt in
Zukunft gréBere Bedeutung. Schadstofffreie Materialien, gesundes Raumklima und
Behaglichkeit werden verstarkt nachgefragt.

Der Holzwohnbau als qualitatsvolle Alternative zu Massivbausystemen kommt so-
wohl fur Klein- als auch GroRbauten verstéarkt zum Einsatz. Okologische Argumente
wie z. B. Warmedammung und gutes Raumklima, regionale Kreislaufwirtschaft,
hoher Vorfertigungsgrad sprechen fir den Holzwohnbau.

Auch im Innenausbau kommen Dammstoffe, die zu einem gesunden Raumklima
beitragen wie z. B. auf Kork-, Jute- und Flachs-Basis zur Anwendung.

Ob in Zukunft sdmtliche Aspekte einer gesamtdkologischen Entwicklung bertcksich-
tigt werden, hangt von fiskalischen und gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen ab. Zur gesamtokologischen Entwicklung z&hlen die ressourcenschonende Er-
zeugung der Baustoffe, minimale Entsorgungs- und Wiederverwertungskosten, so-
wie die Berticksichtigung regionaler Stoffkreislaufe.

Durch héhere Besteuerung fossiler Energietrager kdnnen Verschiebungen zu Guns-
ten regionaler Baustoff- und Ressourcenkreislaufe bewirkt werden.

Durch die sich rasch &ndernden Nutzerpraferenzen besteht die Anforderung, Wohn-
geb&ude so zu konzipieren, dass sie mit mdglichst geringem Aufwand adaptierbar
oder nachrustbar sind — ohne sie als ganzes zu demontieren.

Als politische Rahmenbedingungen fir eine nachhaltige Entwicklung im Bau- und
Immobilienbereich sind das mit 16. Februar 2005 in Kraft getretene Kyoto-
Protokoll®®® und die ,EU-Gebauderichtlinie“®*’ als zentrale Eckpunkte anzufiihren.

Da der Gebaudebereich mit 40 Prozent der gréte Endverbraucher von Energie ist
und ein Einsparungspotenzial von 22 Prozent bis 2010 erwartet wird, sind MalRnah-
men zu Steigerung der Energieeffizienz prioritér erforderlich.®

Energiesparen:

Langfristig werden sich Konzeptionen und Lésungen durchsetzen, deren Kosten-
effizienz nicht nur fur die Errichtungsphase sondern auch fir die Nutzung und den
Betrieb sowie die Entsorgung der Immobilie gegeben sind.??

Die Bruttokaltmiete ist im Westen Deutschlands von 21 Prozent im Jahr 1990 auf
aktuell 26,4 Prozent gestiegen.®*® Ziel ist es, Energieverschwendung abzubauen,
ohne dadurch Einschrankungen des Komforts zu bewirken.?*
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Der Wandel von der Investitionskostenrechnung (Errichtung) zur Lebenszyklusbe-
trachtung (Investition, Betrieb, Erhaltung) findet in der Bewertung von Wohnimmo-
bilien verstarkt Einzug. Das Wissen Uber den Uberproportionalen Anteil der Bewirt-
schaftungs- und Betriebsaufwendungen gegeniiber den reinen Mietzahlungen rickt
vermehrt in den Mittelpunkt einer Kauf- oder Mietentscheidung.

Die Flexibilisierung der Arbeitswelt und dadurch bedingte unregelmaRige Einkom-
men sowie die zu erwartende Reduktion 6ffentlicher Férdermittel verstarken die
Notwendigkeit zum kostenguinstigem Bauen und der Reduktion der Bewirtschaf-
tungskosten. Da sich Nutzungszyklen reduzieren, werden Gebdude der Zukunft
flexibler gestaltet, tendenziell auf kiirzere Lebensdauern ausgerichtet und kosten-
gunstiger sein. Die Vorfertigung und Industrialisierung des Bauens wird zunehmen,
was einen weiteren Boom in der Fertigteilhausindustrie bewirken wird. Diesbezigli-
che Methoden und Konzepte der Vorfertigung werden auch auf den verdichteten
Flachbau und den Geschosswohnbau Ubertragen werden. Eine Umstellung vom
handwerklich dominierten Bauen zur industriellen Vorfertigung wird fir diesbezlg-
lich geeignete Bereiche in breitem Umfang erwartet. Die Vorteile der System- und
Fertigteilweise liegen sowohl in der kurzen Bauzeit als auch in der Kostensicherheit
durch Fixpreisgarantien. Reduzierte Herstellkosten, detaillierte Planung und hohe
Qualitat sind weitere Vorteile dieser Bauweise. Bereits heute ist jedes vierte neu er-
richtete Einfamilienhaus ein Fertigteilhaus, wobei die Tendenz weiter steigend ist.
Die Grenzen zwischen dem Fertighaus und dem Architektenhaus verschieben sich,
da es langfristig zu teuer ist, Unikate herzustellen, andererseits ist die Flexibilitat der
Fertighausindustrie bereits derart, dass individuelle Winsche weitgehend bertick-
sichtigt werden kodnnen. Durch Zusammenschlisse und Konzentrationsprozesse
werden Komplettangebote und Synergien fir das ,,Produkt Wohnen* lukriert.

Die groften Einsparungspotenziale werden durch die Verkirzung der Bauzeit, den
Entfall der Zwischenfinanzierung und der Qualitatssteigerung erwartet.

Die logistische Optimierung der Prozesskette senkt nicht nur Kosten und steigert die
Qualitat, es wird auch zur Verbesserung des Gesundheits- und Arbeitsschutzes auf
Baustellen im Sinne des Bauarbeitenkoordinationsgesetzes beigetragen.

Kontrollierte Raumluftung:

Aufgrund der Luftdichtheit erfordern energieeffiziente Passivhauser eine kontrollierte

Raumliiftung. Dieses innovative Konzept verfolgt zwei Zielsetzungen:®*
Energiesparen durch Energiertickgewinnung (beim konventionellen Liften ent-
weicht mit der verbrauchten Luft auch die gespeicherte Warme, wodurch ent-
sprechender Heizbedarf entsteht)
Schutz der Bausubstanz (Parallel zur Energieeffizienz von Objekten werden
Gebaude immer dichter, wodurch die natirliche Durchliftung geringer wird,
dies kann zu Feuchte und Schimmelpilzen fuhren)

Neben der reinen Be- und Entliftung wird ein Luftwarmetauscher eingebaut, bei

dem nach dem Gegenstromprinzip die ,verbrauchte* Warmluft aus den Raumen, die

von auRen zugefuhrte Frischluft erwarmt.

Der Warmerlckgewinnungsgrad moderner Luftwarmetauscher betragt bis zu 99

Prozent und fuhrt daher zur Reduktion der laufenden Energiekosten.

Okologische Baustoffe:

Okologie hat einen hohen Stellenwert bei vielen Osterreichern und ist auch in der
Wohnungswirtschaft nicht neu. Okologisches Bauen ist ein Imagefaktor fur den
Betreiber und beeinflusst daher langfristig den Erfolg der Unternehmen.

Wenn Okologie mit Kosteneffizienz kombiniert ist, handelt es sich mittelfristig um
eine besser vermietbare und besser verkaufbare Immobilie.

832 ygl. SCHRATT, L. in: TRANKLER, H.-R.; SCHNEIDER, F. (Hrsg.) (2001): S. 195ff.
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Durch die EU-Gebauderichtlinie werden die gebaudespezifischen Aspekte der Okolo-
gie und des Umweltschutzes transparent, sodass hinkinftig von einer héheren Be-
deutung dieses Themas auszugehen ist.
Durch die Agenda 21 wurden folgende Ziele im Zusammenhang mit der Wohnungs-
wirtschaft formuliert:
die Forderung von umweltschonenden Konzepten und Technologien zur Sied-
lungsentwicklung ohne Nebenwirkungen fur die Biosphdre und Gesundheit
sowie der Informationsaustausch dariber
die Verbesserung der Beschaftigtenwirksamkeit der Bauwirtschaft zusammen
mit der privaten Wirtschaft

Verdichtete Bauweise:

Verdichtete Bauweisen bewirken die Optimierung des (Grundstiicks) Flachen-

verbrauches fir das Wohnen. Je nach Siedlungstyp (Einfamilienhaus, Geschoss-

wohnbau) ergeben sich fir die Reduktion des Flachenverbrauches unterschiedliche

Potenziale.

Insbesondere die Nachverdichtung in bestehenden Siedlungen, durch die Bebauung

von Bauliicken, die Nachverdichtung bestehender Bebauungen, die Sanierung und

Verbesserung des Bestandes, tragt durch die bestehende infrastrukturelle Erschlie-

Bung sowohl zur flachenmaligen als auch zur kostenmaRigen Optimierung bei.

Das Optimierungspotenzial kann wie folgt strukturiert werden:
GrundstiickserschlieBung (durch die innere ErschlieBung eines Wohngebietes,
die Vermeidung von Schleifen und breiten Stral’en, Sammelparkplatzen und
gemeinsame Garagen kann der Flachenverbrauch erheblich gesenkt werden)
Grundstiicksbebauung (auch wenn das Einfamilienhaus aufgrund der subjekti-
ven Praferenzen als gegeben betrachtet wird, kann durch unterschiedliche
Bebauungsformen wie z. B. Reihenhduser oder die einseitige Koppelung von
Gebauden und auf das Grundstlick optimierte Gebaudeformen eine Verdichtung
erzielt werden)

Gebaudetyp (GeschoRwohnbauten haben um einen Faktor vier bis funf niedri-
geren Flachenverbrauch als Einfamilienh&user)

Der effektivste Ansatz zur Optimierung des Flachenverbrauches besteht im grof3-

volumigen Geb&udetypen.

Innovative Losungen:

Als innovative, d. h. neuartige Lésungen im Bereich des Wohnungswesens werden
nachstehend beispielhaft die Bereiche Solartechnologie, Passivhaustechnologie und
die Kombination Arbeiten und Wohnen behandelt.

Solartechnologie:

Mittels Solartechnologie kann die Sonnenenergie durch thermische Kollektoren fir
den Haushalt geniitzt werden. Da auch in Osterreich die Solareinstrahlung die beno-
tigte Primarenergie ungefahr um den Faktor 250 bis 300 Ubersteigt und die globale
Erwarmung und Klimaveréanderung zu den grofRen 6kologische Gefahrdungen zéhlt,
besteht ein zunehmender Trend zur Sonnenergienutzung.®®

Solaranlagen werden insbesondere zur Brauchwasserbereitung und als Kombianla-
gen zur teilsolaren Raumheizung verwendet. Der Begriff ,Solararchitektur* wird in
der Literatur haufig meist synonym mit dem Begriff ,Niedrigenergiehaus* verwen-
det, wobei eine eigene Definition jedoch fehlt.%**

Passivhaustechnologie:
Der Begriff ,Passivhaus” kennzeichnet ein Geb&aude, in dem ein behagliches Innen-
klima im Sommer wie im Winter ohne ein herkdmmliches Heizsystem gewahrleistet

833 vgl. WEISS, W.; PURKARTHOFER, G. (2000): S. 4.
834 ygl. SCHUSTER, G. (2004): S. 75.
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werden kann. Die ,passive” Nutzung der vorhandenen Warme aus der Sonnen-
einstrahlung durch die Fenster sowie die Warmeabgabe von Gerdten und Bewoh-
nern reicht im Wesentlichen aus, um im Gebdude wahrend der Heizperiode ange-
nehme Innentemperaturen sicherzustellen.

Kombination Arbeiten — Wohnen:
Die Kombination von Arbeiten und Wohnen bedeutet, dass beide Funktionen in ein
und derselben Gebaudestruktur parallel oder alternierend realisiert werden.
Durch den Einsatz digitaler Technologien im Biro- und Wohngeb&audebau, konstruk-
tive und funktionale Ubereinstimmungen beider Geb&udetypen, bietet sich die Nut-
zungsmischung der Funktionen Wohnen und Arbeiten an und wird aufgrund ge-
anderter Lebens- und Arbeitsformen auch verstarkt gefordert.
Im Gegensatz zur Charta von Athen, die eine Entflechtung der Funktionen Wohnen,
Arbeiten und Erholen als Zielvorgabe fur Gebdude und Stadtstrukturen formulierte,
sind hybride Zwischenformen die eine Nutzungsflexibilitdit erméglichen, ein Woh-
nungsmarktsegment, das in Zukunft vermehrt nachgefragt wird.
Da die Funktionsformen des Wohnens und des Arbeitens kongruente Charakteristika
aufweisen, sind diese hinsichtlich nachfolgender Faktoren abzustimmen.?®
Technik (Ausstattung mit digitaler Informations- und Kommunikationstechnolo-
gie zur Wahrnahme unterschiedlicher Funktionen im Blro und der Wohnung)
Funktionen (fur Biro- und Wohnfunktionen sind Haupt- und Nebenrdume in
bestimmter Qualitat erforderlich, die Rickzugsmdglichkeiten sowie individuelle
und Gruppenkontakte ermdglichen)
Strukturen (im Sinne der ErschlieBung und Nutzbarmachung kénnen fir beide
Funktionen dienende und bediente Systeme unterschieden werden wie z. B.
Tragkonstruktion, Gebaudeerschlielfung und Gebaudeversorgung)
Flexibilitdt (durch den gesellschaftlichen Strukturwandel kommt es zu alternati-
ven Lebens- und Arbeitsformen wie z. B. stationare und mobile Telearbeitsfor-
men, unzyklische Arbeitszeiten, asynchrone Kommunikation, d. h. das orts- und
zeitunabhangig gearbeitet wird, wodurch zunehmenden Flexibilitadtsanforderun-
gen an die Immobilie gestellt werden)
Nutzergruppen (die Verbindung von Wohn- und Arbeitsprozessen ist nur fur
bestimmte Berufsgruppen zweckmaRig, wie insbesondere Telearbeiter, die im
Bereich Management, Softwareentwicklung, Texterfassung tatig sind)

Nutzerbezogene Dienstleistung:

Dienstleistungen rund um das Wohnen gelten als effektives Mittel zur Kundenbin-
dung und -gewinnung und werden als Instrument fur aktives Sozialmanagement
eingesetzt.®*® Dabei wird zwischen komplementéren Dienstleistungen, die einen un-
mittelbaren Bezug zum Kerngeschaft haben und peripheren Dienstleistungen, die
losgeldst davon existieren, differenziert.

Homeservices bzw. wohnungsbezogene Dienstleistungen kénnen wie folgt differen-
ziert werden:®’

Technische Dienstleistungen (Instandhaltung, Reparaturen, handwerkliche Leis-
tungen , Heizungssteuerung, etc.)

Informationstechnische Dienstleistungen (Umwelt- und Energieberatung, Kultur,
Freizeit, Schuldnerberatung)

Mobilitatsdienstleistungen (Transporte von Personen und Gutern, Car-Sharing)
Personenbezogene Dienstleistungen (Gesundheits-, Pflege- und Betreuungs-
dienstleistungen)

835 vgl. CHMELLA-EMRICH, E.; HENKEL, Th. (2002): S. 4.
836 \/gl. HOHM, D.; JONUSCHAT, H.; SCHARP, M.; SCHEER, D., SCHOLL, G. (2004): S. 11.
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Bei technischen Leistungen ist ausreichende Servicekompetenz durch den Bezug zu
technischen und kaufménnischen Kernaufgaben leicht nachweisbar, bei den anderen
angeftihrten Dienstleistungskategorien kann es zweckmafig sein, Kooperationen
einzugehen oder die Leistung zu vermitteln.
Wohnbegleitende Dienstleistungen muissen einen Zusatznutzen fir den Nachfrager
bieten, der in folgenden Bereichen erzielbar ist:

Entlastung (Alltagsbeschéftigungen im Haushalt wie z. B. Kochen, Putzen,

Waschen, Hol- und Bringdienste, Haushaltshilfen)

Sicherheit (soziale und technische Sicherheit)

Soziale Kontakte (Organisation von Feiern und Treffs)

Gesundheit (medizinische und gesundheitsbezogene Leistungen)

Erlebnis und Anregung (Freizeitaktivitaten, Ausflugs- und Reiseangebote)

Sparen (Betriebskostenreduktion, Energieberatung)
Zunehmender Bedarf an haushaltsnahen Dienstleistungen wird durch die steigende
Frauenerwerbstatigkeit, die Verkleinerung der Haushalte und die Alterung der Ge-
sellschaft bewirkt.®%

Wohnungsreinigung:

Die Ergebnisse der Studie von Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) belegt, dass
immerhin 34 Prozent der Alteren und bei den 70 bis 79jahrigen sogar 40 Prozent In-
teresse an Putz- und Haushaltshilfen bekunden.®**

Der Wunsch nach Entlastung, héhere Freizeitpraferenz und geringeres Potenzial zur
Eigenarbeit sind férdernde Faktoren fur die Wohnungsreinigung durch professionelle
Dienstleister. Hemmende Faktoren kénnen einerseits ein zu hoher Preis und ande-
rerseits durch die Mentalitat (Uberflissiger Luxus) bedingt sein.

Insbesondere wenn Wohnungsnutzer durch koérperliche Gebrechen in ihrer Leis-
tungsfahigkeit eingeschrankt sind, nehmen sie vermehrt fir die unterschiedlichen
Reinigungsarbeiten (Wohnung, Fenster, Stiegenhaus, Auf’enanlagen) die Dienstleis-
tung Externer in Anspruch.

Hauswirtschaftliche Hilfen:
Hauswirtschaftliche Hilfen dienen der Bewaltigung von Aufgaben und Problemen zur
Lebenserhaltung und Lebensgestaltung im privaten Haushalt.
Ziel ist dabei, eine
wirtschaftlich sinnvolle
umweltvertragliche
gesundheitsbewusste
dem Wohlbefinden verpflichtete
Lebensgestaltung der Haushaltsmitglieder sicherzustellen.

Betreutes Wohnen:

Betreutes Wohnen ist kein gesetzlich geschitzter Begriff, es kénnen sich daher un-
ter den in diesem Zusammenhang verwendeten Begriffen wie z. B. Seniorengerech-
ten Wohnen, Begleitetes Wohnen, Service Wohnen, etc. unterschiedliche Leistungen
verbergen.

Betreutes Wohnen im Alter muss jedoch die besonderen Anspriiche und Mdéglichkei-
ten von Senioren bertcksichtigen und diesen durch Erfordernisse im Bereich der
baulichen Anlagen und durch geeignete Dienstleistungen entsprechen.

Es sind daher einerseits die Bedlrfnisse der Nachfrager im Zeitablauf mit den
gestaffelten Serviceleistungen der Anbieter zu vergleichen.

838 \vgl. WEINKOPF, C. (2005): S. 5.
839 vgl. GESELLSCHAFT FUR KONSUMFORSCHUNG (2002): S. 256.
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3.5.

WOHNUNGSMARKTE zwischen REGULIERUNG und
KONJUNKTUR

Nur in transparenten vollkommenen Markten in denen homogene Giter gehandelt
werden, regelt der Preis das Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage.?*

In der Praxis existieren selten derart vollkommene Markte, sodass der Preismecha-
nismus teilweise verzerrt oder auller Kraft gesetzt wird. Die Wohnungsmarkte sind
aufgrund der gutspezifischen Eigenschaften geradezu ein Beispiel fir das Gegenteil
eines vollkommenen Marktes.?*!

Da Wohnungen nicht nur ein Wirtschaftsgut, sondern auch ein Sozialgut™- darstellen,
werden durch staatliche Eingriffe unerwiinschte Effekte abgemindert und erwiinschte
Effekte unterstitzt. Neben diesem Zusammenspiel zwischen Giterallokation und poli-
tischer Einflussnahme werden Wohnungsmarkte auch durch die vorgelagerten Markte
determiniert.

Grundsatzlich last sich daher nachfolgendes Modell der Wohnungsmarkte darstellen:

842

Nachfrage

Bevolkerung,
Wohnungsteilmérkte Haushalte,

Einkommen,
Kosten-/Nutzenaspekte Funktionalitat,

Kosten, ......

Bestand,
Neubau,
Anbieter,
Miete, Eigen-
tum, .......

a

\ 4

Direkte Subvention,
Steuerliche Subvention,
Sozialer Wohnungsbau,
Eigentumsforderung,

Subjektférderung,
Wohngeld,

A 4

____________ a

Vorgelagerte Markte Rechtliche Rahmenbedingungen,

Bodenmarkt, Mietrecht, Eigentumsrecht,
Baumarkt, Bodenrecht, Bau- und Bauplanungs-

Finanzmarkt, ....... [[E Gl A—

A
A 4

Abbildung 69: Wohnungsmarktmodell

Die Marktwirtschaft westlicher Pragung geht davon aus, dass die Marktteilnehmer
Planungen und Entscheidungen auf Basis ihres Eigentums begrenzt durch die Rah-
menbedingungen des Staates frei vornehmen kénnen.?*®

Daraus resultiert eine Vielzahl an dezentralen Produktions- und Versorgungspléanen,
deren Koordination auf den jeweiligen Markten durch den Preismechanismus erfolgt.
Der normale Marktprozess ,Nachfragelberhang — Preisanstieg — Angebotsausweitung
— Preisrtickgang” bis zum Erreichen eines Gleichgewichtszustandes dauert am Immo-
bilienmarkt und bei den beschriebenen Besonderheiten des Gutes Wohnung lange,
sodass teilweise politische AusgleichsmalBhahmen gesetzt werden. In zyklischen Ab-

840 /g,
841 g,
842 /g
843 g,

GUTENBERG, E. (1967): S 216f.

Abschnitt 3.1. ,,Modellgrundlagen und Wandel*

JENKIS, H.-W. (Hrsg.) (2001): S. 213ff.

KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; HEUER, J. H. B. (1994): S. 17ff.
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standen werden am Wohnungsmarkt Engpasse von Angebotsiiberschiissen abge-
lost.34

Auch bietet die Marktwirtschaft keine geeigneten Instrumente zur Steuerung sozialer
Zielsetzungen wie z. B. einer sozial angemessenen Wohnungsversorgung der armeren
Bevolkerungsschicht.

Wohnungen sind sowohl Wirtschafts- als auch Sozialgut™>, wobei die Steuerungs-
prioritaten je nach politischem Umfeld®*® unterschiedlich gesetzt werden.

Durch diese politische Einflussnahme wird der Preismechanismus und somit auch die
Allokationswirkung der Wohnungsmarkte beeintréachtigt.®*’

Da die Wohnungswirtschaft in eine Bestands- und Neubauwohnungswirtschaft unter-
gliedert werden muss, ist auch deren Einfluss auf den Wohnungsmarkt zu differenzie-
ren. Da in Osterreich der jahrliche Neubaumarkt nur ca. ein Prozent des Gesamt-
wohnungsbestandes betragt,®*® sind insbesondere die Einfliisse auf den Wohnungs-
bestand von essentieller Relevanz.

Als Marktrahmenbedingungen sind politische und gesamtwirtschaftliche (konjunktu-
relle) Einflussfaktoren anzuftihren. Diese Einflussfaktoren wirken teilweise auf das
Verhéltnis zwischen Kommune und Eigentimern, teilweise zwischen Vermietern und
Mietern.

Da eine angemessene Wohnung in Osterreich als gesellschaftliches Recht anerkannt
ist, sind auch segmentielle Eingriffe durch die Wohnungspolitik grundsatzlich notwen-
dig.®*® Unter Wohnungspolitik werden Manahmen staatlicher Trager und Organe der
Wirtschafts- und Sozialpolitik verstanden, mit denen das Ziel verfolgt wird, die Wohn-
versorgung der Bevélkerung zu beeinflussen.®*°

Das Ziel-Mittel-Paradigma Uber die eingeschrankte Wirksamkeit der Staatseingriffe
dokumentiert den Konflikt zwischen 6konomischer Effizienz und Verteilungsgerechtig-
keit.®! Eingriffe des Staates sollen daher priméar das Ziel verfolgen, Risiken zu mini-
mieren und Anreize zu schaffen, um den Wohnungsmarkt anzukurbeln bzw. zu stabi-
lisieren. Beim Einsatz der fiskalpolitischen, finanztechnischen, raumplanerischen und
stadteplanerischen Instrumente ist auf ein ausgewogenes Gleichgewicht zwischen
ordnungspolitischen, sozialpolitischen und wirtschaftlichen Zielen zu achten. Neben
der Rechtssicherheit fir die einzelnen Wohnungsmarktakteure sind die Zielkonflikte
zwischen dkonomisch effizienten und sozial vertraglichen Vorgangsweisen zu lésen.

Neben den politischen Faktoren ist insbesondere der Standort im Hinblick auf die
Wertentwicklung von Wohnimmobilien von Relevanz. Kriterien des Standortes kénnen
nach Mikrofaktoren und Makrofaktoren differenziert werden.

Der Makrostandort wird durch das grol3raumige Verflechtungsgebiet, (Stadt, Gemein-
de, Region) in dem sich die Wohnimmobilie befindet, definiert.®>

Der Mikrostandort bezeichnet die ndhere Umgebung des Grundstiickes, d. h. das Um-
feld mit seinen Merkmalen, wie Transportinfrastruktur, etc.®>® Im Mittelpunkt dieser
Standortiiberlegungen steht das Grundstiick, das geografisch durch den Zuschnitt
und seine individuelle raumliche Lage charakterisiert ist.®>*

845

844 v/
845 gl
846 \/g
847 g
848 \/g
849 g
850 \/g
851 \/g|
852 /g
853 /g
854 \/g|
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. JENKIS, H.-W. (2001): S. 213ff.

. DONNER, Ch. (2000): S. 110ff.
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. DEUTSCH, E. (1999): S. 28.
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3.5.1.

Makrostandort
z. B. Stadt SALZBURG

Mikrostandort
z. B. Stadtteil AIGEN

X
)
o
o
(7))
(@)]
c
>
c
L
3

;:l..:t:l

Grundstuck

Abbildung 70:  Standort und Wohnungspolitik

Die Unterscheidung zwischen Mikro- und Makrofaktoren liegt daher im Konzept des
raumlich aggregierten Marktes begrindet.

Im Sinne des akteursbezogenen Immobilienwertmodells erfolgt die Gliederung der
Sicht der Allgemeinheit nach Makrofaktoren, Mikrofaktoren und Wohnungspolitik.

Makrofaktoren
Der Makrostandort ist der GroRraum, in dem sich ein Grundstiick oder eine Wohn-
immobilie befinden, sowie dessen Einzugs- und Verflechtungsbereich, d. h. es wird
abstrahiert von kleinraumlichen Strukturen auf interregionale und zeitliche Dimensi-
onen abgestellt.>®> Tendenziell wird die Bedeutung des Makrostandortes unter-
schatzt, da meist der Mikrostandort im Zentrum immobilenwirtschaftlicher Betrach-
tungen steht.®*°
Diese Faktoren, die Immobilien unabhéngig von ihrer Lage beeinflussen und standi-
gen Veranderungen im Zeitablauf unterworfen sind, fihren zu kurzfristigen Markt-
bewegungen und zyklischen Ungleichgewichten am Wohnimmobilienmarkt.
Makrofaktoren i. S. dieser Arbeit sind daher wirtschaftliche Determinanten mit Ein-
fluss auf die Entwicklung am Wohnungsmarkt. Es werden jedoch nur jene
Makrofaktoren behandelt, die durch die Allgemeinheit determiniert werden und
somit nicht im direkten Einfluss des Anbieters, Betreibers und Nachfragers nach
Wohnungen stehen. Im Sinne des institutionenbezogenen Immobilienwertmodells
werden die Makrofaktoren daher auf die Sichtweise der Allgemeinheit reduziert.
Als harte und weiche Standortfaktoren des Makrostandortes werden im Handbuch
der Immobilieninvestition

Bevolkerung (Alters- und Haushaltstruktur, Migrationstrends)

Einkommen (Verteilung, Kaufkraft, Erwerbs- und Arbeitslosenquote)

Beschaftigung (Verteilung auf Wirtschaftssektoren, dominierende Branchen und

Beschaftigungszweige und sich daraus ergebende Abhangigkeiten)

Image (wirtschaftliches und politisches Kleinklima, Baulandpolitik, etc.)
angefuhrt.
Da Makrofaktoren branchenspezifisch unterschiedlich zu gewichten sind und die
uUblicherweise unter dem Makrostandort subsumierten Aspekte®®’ wie z. B. die

85 vgl. TROTZ, R. (Hrsg.) (2004): S. 49.
86 vgl. VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H. (1998): S. 87.
87 vigl. GONDRING, H. (2004): S. 277.
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Bevolkerungsentwicklung und Sozialstruktur im Bereich der Wohnungsnachfrage,
die Bebauungs- und Flachenwidmungspléane im Kapitel Wohnungspolitik behandelt
werden, werden fir diese Arbeit als Makrofaktoren

Bruttoinlandsprodukt (BIP)®® und

Arbeitslosigkeit
im Gesamtmodell berlcksichtigt. Sowohl auf regionaler als auch auf nationaler Ebe-
ne sind die Entwicklung der Kaufkraft und der Arbeitslosenquote von Relevanz fiir
die Wertentwicklung von Wohnimmobilien.®*°

Wirtschaftsentwicklung

Brutto- Arbeitslosenquote W
inlands- |

produkt

(BIP) Haushaltseinkommen —‘
| |

Abbildung 71:  Wirtschaftsentwicklung

Bruttoinlandsprodukt (BIP):

Das Bruttoinlandsprodukt entspricht der Nachfrage einer Volkswirtschaft, d. h. es
beinhaltet alle Waren und Dienstleistungen, die im Land in einem Jahr hergestellt
werden.?®® Die Immobiliennachfrage wird primér durch das Bediirfnis nach Wohn-
und Arbeitsraum sowie Infrastruktur begriindet. Betrachtet wird das BIP zu Markt-
preisen, d. h. unter Abzug der Inflationsrate, wodurch auch dieser wertbeeinflus-
sende Faktor beriicksichtigt wird.%®*

Wenn das Bruttoinlandsprodukt als konjunkturelles MaR3 fur die Veranderung heran-
gezogen wird, besteht zur Verdnderung der Einkommen der privaten Haushalte ein
entsprechender Time Lag.%%

Auch die Steigerung der Nachfrage nach Wohnnutzungen und am Wohnimmobi-
lienmarkt unterliegt einem erneuten Time Lag. Man kann daher davon ausgehen,
dass sich konjunkturelle Veranderungen erst mit entsprechendem Zeitverzug auf
dem Wohnungsmarkt auswirken. Wirtschaftswachstum hat Einfluss auf die Nachfra-
ge nach Mietflachen und auch auf die Bautatigkeit.

Das regionale Aquivalent zum BIP ist das Bruttoregionalprodukt (BRP), wobei die
regionale Gliederung einerseits nach Bundeslandern und andererseits nach den drei
NUTS-Regionen in Osterreich durchgefiihrt wird.®®®

88 y/gl. PACHOWSKY, R. (1997): S. 26ff.

89 vgl. KUHNE-BUNING, L.; HESSE, J.-O. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L.
(Hrsg.) (2005): S. 191ff.

80 vgl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 63.

81 v/gl. GONDRING, H. (Hrsg.) (2004): S. 963.

82 vgl. DOPFER, Th. (2000): S. 20.

83 vgl. STATISTIK AUSTRIA (2005): Internetabfrage am 26. 02. 2005
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Bruttoregionalprodukt (BRP) in den Jahren
Region 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Osterreich 22.100]22.900(23.200]24.100]25.000{| 26.300( 26.800| 27.400
Ostosterreich 24.100] 25.000|] 25.300| 26.200] 27.100f 28.400| 28.900] 29.700
Sudosterreich 18.300] 19.000f 19.600f 20.200| 21.200| 22.200| 22.900] 23.100
Westdsterreich | 22.000] 22.700| 23.100| 24.000| 24.900] 26.200| 26.800| 27.400
Oberdsterreich 20.400] 21.100| 21.600| 22.400] 23.200| 24.600| 25.400] 25.600

Salzburg 24.900/ 25.900( 26.400( 27.800| 28.300( 29.500| 29.600( 30.400
Tirol 22.800| 23.100| 23.200] 24.300| 25.100| 26.500| 27.100| 28.200
Vorarlberg 22.600| 23.400| 23.800| 24.600| 25.700| 27.300| 27.700| 28.500
Tabelle 13: Bruttoregionalprodukt

Arbeitslosigkeit:%%*

Die Erwerbsmdglichkeiten sind ein wesentlicher Faktor fir die Attraktivitat einer
Region und damit auch fur den Immobilienmarkt insgesamt bzw. die einzelnen
Teilmarktsegmente. In der Regel zeigen Regionen mit niedriger Arbeitslosigkeit eine
bessere Immobilienmarktentwicklung als Regionen die von hoher Unterbeschéf-
tigung gekennzeichnet sind.®®

In angespannten Arbeitsmarktsituationen sind die Haushalte eher bereit, bei ent-
sprechenden Arbeitsmdglichkeiten auch den Wohnort zu éandern.

Arbeitslose sind bei den regionalen Geschéftsstellen des Arbeitsmarktservice zum
Zwecke der Arbeitsvermittlung registrierte Personen, die nicht in Beschéaftigung oder
Ausbildung (Schulung) sind. Die Zuordnung erfolgt nach dem Wohnort des Arbeits-
losen.

Regional stellt sich die Arbeitslosigkeit im Bundesland Salzburg im Janner 2005

unterschiedlich wie folgt dar:®®

unselbststandig Veréanderung
Region Beschaftigte Arbeitslose Quote zum Vorjahr
Pongau 30.095 1.902 5,9% -2,3%
Tennengau 15.272 1.234 7,5% 2,8%
Flachgau 131.641 8.029 5,7% 3,7%
Lungau 5.816 800 12,1% -0,6%
Pinzgau 29.899 2.633 8,1% 0,3%
Gesamt 212.723 14.598 6,4% 1,9%0
Tabelle 14: Arbeitslosenquote Salzburg

84 vgl. PACHOWSKY, R. (1997): S. 26ff.
85 vgl. TROTZ, R. (Hrsg.) (2004): S. 62.
8% vgl. ARBEITSMARKTSERVICE SALZBURG (2005): Internetabfrage am 27. 02. 2005
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3.5.2. Mikrofaktoren
Als Mikrostandort bezeichnet man das nahere Umfeld eines Grundstiickes bzw. einer
Wohnimmobilie. Es werden daher die Grundstiicksmarkte in ihren raumlichen Struk-
turen sowie die einzelnen Lagen und Standorte explizit betrachtet. Die Beurteilung
des Mikrostandortes kann nur im Hinblick auf die Objektart Wohnen und die Ziel-
gruppe der jeweiligen Nutzer erfolgen.®’

Die zentralen Fragestellungen sind dabei:
Entsprechen die Umgebungsbedingungen beziglich Bildung, Arbeitsplatze und
Freizeit den Erwartungen und Anforderungen der Nutzerzielgruppe fur das
jeweilige Wohnobjekt?
Wie wirken sich die Umgebungsbedingungen auf die Attraktivitdét des Wohn-
objektes aus?

Als harte und weiche Standortfaktoren des Mikrostandortes wurden im Handbuch
der Immobilieninvestition die

rechtliche Situation des Grundstiickes

GrundstiicksgréRe und -zuschnitt

naturlichen Eigenschaften

infrastrukturelle Erschliefung

das Bildungsangebot

Arbeitsplatze

Freizeitangebote
angefihrt.%®

Im Sinne des akteursbezogenen Immobilienwertmodells werden nachfolgend nur
die durch die Allgemeinheit bzw. 6ffentlich Hand determinierten Aspekte
Bildungsangebot
Arbeitsplatze und
Freizeitangebot
behandelt, soweit sie nicht als Faktoren der Wohnungswirtschaftspolitik gewertet
werden. Auch Studien zeigen, dass Arbeitskrafte sowie Bildung und Forschung zu
den relevanten Aspekten der Standortattraktivitat zihlen.®®°
Die restlichen Standortfaktoren werden Uberwiegend im Bereich der qualitativen
Aspekte der Nachfragersicht im Indikator Wohnumfeld behandelt.

Bildungsangebot:

In einer zunehmend wissensbasierten Gesellschaft zieht ein attraktives Bildungs-,
Aus- und Weiterbildungsangebot Menschen an und fihrt damit zu zusatzlicher
Wohnungsnachfrage.

Kultur- und Bildungsangebot gewinnen als Kriterium fiir die Wohnortwahl an Bedeu-
tung. Ein qualitativ hochwertiges Bildungssystem und der wirtschaftliche Erfolg
eines Landes stehen in unmittelbarem Zusammenhang. Der Zugang zu neuem tech-
nischen Wissen, die Verfiigbarkeit von hoch qualifizierten Arbeitskraften und die Ko-
operationsmdglichkeiten im Bereich der Forschung und Entwicklung sind Vorausset-
zungen, die Standorte mit dynamischem Wachstum erfiillen missen.®”

Der Einsatz neuer Technologien, steigende Forschungsintensitat und wachsende
Spezialisierung stellen immer hohere Anforderungen an Unternehmen und ihre
Mitarbeiter. Die berufliche Qualifizierung wird zum Schlisselfaktor fur die wirtschaft-
liche und soziale Entwicklung. Daher ist bei der Absicherung des Wirtschaftsstandor-
tes besonderes Augenmerk auf den Bildungssektor zu legen.

Operationalisiert wird das Bildungsangebot durch die regionale Verfligbarkeit von:

87 ygl. TROTZ, R. (Hrsg.) (2004): S. 72.

88 vgl. VATH, A. in: SCHULTE, K. W.; BONE-WINKEL, St.; THOMAS, M.; VOGLER, J. H. (1998): S. 90f.
89 vigl. CAP GEMINI ERNST & YOUNG (2002): S. 5.

870 vgl. NIEBUHR, A.; STILLER, S. (2003): S. 265.
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Kinderkrippen und Kindergarten

Grundschulen

Hauptschulen

Allgemeinbildende und berufsbildende hdhere Schulen
Akademien, Fachhochschulen, Universitaten
Weiterbildungseinrichtungen, Erwachsenenbildung

Arbeitsplatze:

Die Nachfrage nach Wohnungen wird von den wirtschaftlichen Entwicklungen in
einer Region beeinflusst. Falls in einer Region Arbeitsplatze abgebaut werden, zie-
hen mobile Menschen verstarkt fort, wenn in einer Region geniigend freie Arbeits-
platze existieren, fuhrt dies zu Binnenwanderung und Bevélkerungswachstum.®”*

Ein quantitatives und qualitatives Angebot an Arbeitsplatzen ist imagerelevant und
ein wichtiger Aspekt fir die Zuwanderung mobiler Bevolkerungsschichten und somit
subsidiar der Wohnungsnachfrage. Es bestehen somit wechselseitig Abhéngigkeiten
zwischen der Entwicklung am Arbeitsmarkt und auf den Wohnungsmarkten.?"2
Neben der Anzahl der Arbeitsplatze geht es aber auch um die Passgenauigkeit
zwischen Arbeitsplatzangebot und der Arbeitskréftenachfrage.®”

Das Angebot an Arbeitsplatzen ist einer der Standortfaktoren, der sich auf die
Standortqualitat, die Wettbewerbs- und Innovationskraft und somit auf die regio-
nalwirtschaftlichen Entwicklungschancen einer Region auswirkt.

Freizeitangebot:
In der Freizeit, d. h. jener Zeit, die frei verfiigbar, einteilbar und selbst bestimmbar
ist, wollen wir Moglichkeiten in der Wohnung, im Wohnquartier und im Wohnumfeld
vorfinden, um Spuren zu hinterlassen in denen wir uns wieder erkennen, mit denen
wir uns anderen mitteilen und unsere Emotionen regulieren kénnen.®*
Durch das Planungsleitbild der Nutzungsmischung wird darauf abgezielt, dass dies
mdglich ist, und alle Daseinsfunktionen, wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung
und Erholung in der Nahe des Wohnortes abgedeckt sind. Das Freizeitangebot spielt
fir die Wohnungswabhl eine groRe Rolle.®®
Ein gutes Image der Region in Kombination mit einen qualitativ hochwertigem Frei-
zeitangebot sind wichtige Elemente einer erfolgreichen Standortstrategie.?’® Das
wird auch dadurch untermauert, dass Menschen als Reaktion auf unbefriedigende
Wohnsituationen mit einem erhdhten Bedurfnis nach Freizeit an anderen Orten
reagieren.
Im Sinne der definierten Mikrofaktoren wurden in einer Studie mit 650 jungen Aka-
demikern, die zu ihren Wohnwinschen befragt wurden, die weichen Faktoren scho-
ne Landschaft (36 Prozent) und Kultur- und Freizeitangebot (33 Prozent) am bedeu-
tendsten fir ein ideales Wohnumfeld eingeschatzt.®””
Das Freizeitangebot des Umfeldes wie z. B.

Kulturangebote

Natur- und Ruherdume

Sportangebote

Eventangebote
ist daher wichtig fur den mikroraumlichen Wohnstandort.

871 VORNHOLZ, G.; JANUS, U. (2001): S. 8.

872 yigl. KUHNE-BUNING, L.; HESSE, J.-O. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L.
(Hrsg.) (2005): S. 202.

873 ygl. SAUERBORN, K.; REINHART, S.; GETTMANN, A.; RICHTER, O.; BAUER, K. (2003): S. 1f.

874 ygl. FUHRER, U., KAISER, F. G. (1994): S. 172

875 vigl. KUHNE-BUNING, L.; PLUMPE, W.; HESSE, J.-O. in: FLAGGE, I. (1999): S. 157.

876 yvgl. STRAUBHAAR, T. (2002): S. 2f.

877 ygl. SCHELLENBERG, J. (2004): S. 35.
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3.5.3. Wohnungs(wirtschafts)politik
Es ist Aufgabe des Staates fir den Wohnungsmarkt — wie auch fir alle anderen
Teilméarkte — die rechtlichen Rahmenbedingungen, d. h. die allgemeinen konstituti-
ven Bedingungen einer marktwirtschaftlichen Ordnung vorzugeben.®"
Diese Bedingungen werden in Theorie und Praxis haufig als Wohnungspolitik
bezeichnet. Einzelne Autoren wenden ein, dass der Begriff Wohnungspolitik unzu-
treffend ist, da sich der Einfluss der Politik nicht nur auf die Wohnung bezieht, son-
dern primér die Wohnungswirtschaft betrifft.®’® Er wird daher auch als Wohnungs-
wirtschaftspolitik bezeichnet. Dieser Politikbereich beeinflusst einerseits das Wirt-
schaftsgut Wohnung und andererseits das Sozialgut Wohnen.?®
Aufgrund politischer Normen ist fur die einkommensschwécheren und sozial diskri-
minierten Bevolkerungsgruppen das Grundbedurfnis der Wohnversorgung durch die
Sozialpolitik®® sicherzustellen. In diesem Fall liegen die Konsumkosten unterhalb der
Marktkosten fur das Wohnen. Die Herstellung eines Gleichgewichtes zwischen 6ko-
nomischen und sozialen Erfordernissen, d. h. der Rentabilitat wohnungswirtschaft-
licher Investitionen einerseits und die Sozialvertraglichkeit des Wohnungskonsums
andererseits, sind daher ein politisches Ziel der Wohnungswirtschaftspolitik im Rah-
men der sozialen Marktwirtschaft.

Zur Sicherstellung dieser Anforderungen werden verschiedene wohnungspolitische
Instrumentarien im Bereich des Wohnungsbestandes und des Wohnungsneubaues,
wie folgt eingesetzt:

Wohnungswirtschaftspolitik —‘

Direkte Férderung —‘ Indirekte Forderung —‘ Raumordnung —‘

| l '
Objekt- []| Subjekt- [] Steuern [] | Mietrecht [] Boden-
férderung férderung Einkommens- o politik
steuer Klndigungs- Raumliches
Zinsverguns- Wohnungs- Grundsteuer SC.hUtZ . Entwicklungs-
tigte Darlehen | | | beihilfe Grunder- Mietpreisre- konzept
Kostenzu- Wohngeld werbssteuer gelung Flachenwid-
schusse Bausparforde- Vermogens- mungsplan
rung steuer Bebauungs-
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Abbildung 72:  Instrumente Wohnungswirtschaftspolitik

Hinsichtlich der eingesetzten Mittel kann zwischen rechtlichen, finanzwirtschaftlichen
und steuerrechtlichen Instrumentarien zur Steuerung des Wohnimmobilienmarktes
unterschieden werden. Das rechtliche Instrumentarium betrifft insbesondere den
Wohnungsbestand, die finanzwirtschaftlichen Aspekte schwerpunktmaRig den Woh-
nungsneubau, die steuerrechtlichen Aspekte sowohl den Bestand als auch den Neu-
bau. Die Forderpolitik kann einerseits nach ihrer Wirkung auf die Wohnungsmarkt-
akteure, d. h. angebotsseitig oder nachfrageseitig, andererseits zwischen Anknup-
fungspunkten des Objektes oder Subjektes, d. h. nach Bindung der Férderung an

878 \ygl. EEKHOFF, J. (2002): S. 9.

879 yigl. JENKIS, H. W. in: JENKIS, H. W. (2001): S. 67.

850 vgl. JENKIS, H. W. in: JENKIS, H. W. (2001): S. 88.

81 EUROSTAT zahlt die Wohnbauférderung nicht zur Sozialpolitik.
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das Investitionsobjekt (Objektférderung) oder das Einkommen (Subjektférderung)®®

untergliedert werden.

Als Problemstellungen bzw. moglichen Ziele der Wohnungswirtschaftspolitik, die
jedoch untereinander in einem Spannungsverhdaltnis stehen und daher priorisiert
werden mussen, sind anzufihren:®3
Das Quantitatsproblem, d. h. dass am lokalen Wohnungsmarkt eine ausrei-
chende Anzahl an Wohneinheiten zur Verfligung steht
Das Qualitatsproblem, d. h. dass die angebotenen Wohnungen die gesellschaft-
lich definierten Mindestanforderungen zur menschenwirdigen Unterbringung
erfullen
Das Kostenproblem, d. h. dass der Wohnungsaufwand auch fur einkommens-
schwache Haushalte zumutbar bleibt
Das Zugangsproblem, d. h. dass auch Bevolkerungsgruppen, die Diskriminie-
rungen am Wohnungsmarkt ausgesetzt sind, ein angemessener Zugang zum
Wohnungsmarkt erméglicht wird
Das Schwankungsproblem, d. h. dass durch antizyklische 6ffentlich stimulierte
Wohnbauproduktion Angebotsschwankungen auf den freien Wohnungsmarkten
ausgeglichen werden
Das Verteilungsproblem, d. h. dass mit wohnungspolitischen MaRnahmen zu
einer gerechten Einkommens- und Vermogensverteilung beigetragen wird
Das Effizienzproblem, d. h. dass die knappen offentlichen Mittel so eingesetzt
werden, dass mit beschranktem Mitteleinsatz ein maximaler Nutzen erzielt wird
Wirtschaftsférderung, d. h. dass der Wohnbau aus beschéaftigungspolitischen
Motiven geftrdert wird

Diese auf der Theorie des Marktversagens aufbauenden Ziele kdnnen jedoch durch
die Wohnungswirtschaftspolitik in Zeiten stagnierender 6ffentlicher Budgets nicht
mehr, bzw. nur mehr eingeschrankt erbracht werden. Die Aufgabe der Wohnungs-
politik wird sich daher auf Teilbereiche wie z. B. die bessere Bewadltigung der sozia-
len Folgen von Wohnungsengpassen und Qualitatsverbesserung im Bestand
beschrénken.?

Zielsetzungen wie z. B. die Vermeidung der zyklischen Schwankungen am Immobi-
lienmarkt {iberfordern dieses Instrumentarium.®®® Priméares Ziel der Wohnungspolitik
ist die Sicherung einer adaquaten Wohnversorgung der Bevélkerung.®®

Die Instrumente der Wohnbauférderung werden als finanzpolitisch ineffizient und

sozialpolitisch ineffektiv kritisiert, weil teilweise durch Fehlsubventionierungen knap-

pe offentliche Mittel vergeudet wurden.®®’ Aufgrund der Dezentralisierung der

Wohnbauférderung und der zeitlich unterschiedlichen Umsetzungsphasen ist die

Ausgangssituation landerweise sehr unterschiedlich.

Insbesondere konzentriert sich die Kritik auf nachfolgende Punkte:
SchwerpunktméRig werden Neubauwohnungen mit hohem Ausstattungsniveau
gefordert. Die teuersten Wohnungen werden daher zur Wohnversorgung der
einkommensschwachen Haushalte eingesetzt. Durch den hohen Subventions-
aufwand werden zu wenige Sozialwohnungen gebaut.

Der soziale Wohnungsbau fuhrt zu Fehl- und Unterbelegungen. Fehlbelegung
entsteht, wenn das Haushaltseinkommen steigt und die Haushalte trotzdem in
den geforderten Wohnungen verbleiben. Unterbelegung entsteht, wenn

82 \vgl. DEUTSCH , E. (1999): S. 79.
83 vigl. EICHENER, V.; HEINZE, R. G. (1994): S. 10.
834 vgl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S.

234ff.

85 vgl. EEKHOFF, J. (2002): S. 2.
836 y/gl. DONNER, Ch. (2000): S. 71.
87 vgl. EICHENER, V.; HEINZE, R. G. (1994): S. 22.
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erwachsene Kinder den Haushalt verlassen und sich die Haushaltsgré3e verrin-
gert. Fehl- und Unterbelegung sind beim System der Objektférderung, bei dem
die Berechtigung nur zum Zeitpunkt der Zuerkennung der Forderung Uberprift
wird, unvermeidbar.

Nach Erhéhung der Einkommensgrenzen als Zugangsbarriere fur die Forderung
wurde die verteilungspolitische Funktion durch die Férderung Einkommensstéar-
kerer angefuhrt.

Durch den Schwerpunkt der Férderung im Neubaubereich wurde der mengen-
maRig dominierende Bestandsbereich wohnungspolitisch benachteiligt.

Wie die Analyse der Verteilung der Férderungsmalinahmen auf Haushalte nach Ein-
kommensstufen in Deutschland zeigt,®® profitiert vom Wohngeld priméar das unter-
ste Quintil, vom sozialen Mietwohnungsbau die untersten zwei bzw. drei Quintile.
Von der Eigentumsférderung im sozialen Wohnungsbau profitieren primér die obers-
ten drei Quintile. Das oberste Quintil profitiert am meisten von der Bausparférde-
rung und der steuerlichen Eigentumsférderung.

Von der Eigentumsférderung profitieren die oberen Einkommensgruppen Uberpro-
portional, da zusatzlich zur Férderung hohe Eigenkapitalbetrdge fur den Eigentums-
erwerb erforderlich sind. Auch bei der Bausparférderung wird das oberste Quintil am
meisten beglnstigt, da sich die Absetzbarkeit bei hoher Steuerprogression am meis-
ten auswirkt. Werden die dargestellten Forderaktivitaten gemeinsam betrachtet,
zeigt sich eine U-férmige Verteilung, d. h. es wird das unterste und oberste Quintil
am meisten beglnstigt. Eine generelle Umverteilung der Belastungen findet daher
nicht statt; im Gegenteil werden Spitzenverdiener Uberproportional beglnstigt.
Wenn die Einkommenstarkeren durch das System beglnstigt werden, kann aber
nicht von einem sozialpolitisch effizienten und verteilungspolitisch gerechten Einsatz
der knappen offentlichen Mittel gesprochen werden.

Objektforderung:
Objektforderung hat das Ziel, die Marktpreise von Wohnungen zu reduzieren und
wirkt somit primar angebotsseitig. Aufgrund der hohen Investitionskosten und der
Zinsreagibilitdt der Kapitalkosten ist der Wohnungsneubau fir viele Haushalte nicht
finanzierbar. Die Objektforderung als finanzwirtschaftliches Instrumentarium hélt die
Kapitalkosten langfristig niedrig und forciert damit in erster Linie den Wohnungs-
neubau. Meist wird der Zugang zu geférderten Wohnungen durch Einkommensgren-
zen fiir den Férderungswerber beschrankt.®®
Ein Nachteil der statischen Objektférderung liegt in der Fehlférderung urspriinglich
berechtigter Férderungsnehmer bei Wirtschafts- und Einkommenswachstum.
Eine Mdoglichkeit zur Vermeidung der Fehlférderung ist die degressive Aufwands-
forderung, d. h. dass die objektbezogenen Mittel reduziert werden und im Gegenzug
der Wohnungsaufwand steigt.
Formen der Objektforderung sind 6ffentliche Subventionen in Form von
niedrig verzinsten Darlehen als Baukostenzuschiisse, Annuitaten- oder Zinsen-
zuschiisse
objektbezogene Gutertransfers, z. B. durch Infrastruktur oder AufschlieBungs-
kosten, die durch die 6ffentliche Hand getragen werden
wohnzweckgebundene Sparpramien bzw. Wertpapierpramien wie z. B. Bau-
sparpramien
fur den Bau und die Modernisierung von Mietwohnungen und Eigentimerwohnun-
gen.?® Eigenmittelersatzdarlehen sind eher subjektorientiert, da sie auf die Forde-
rung der Bewohner abzielen.

88 \gl. ULBRICH, Rudi (1992): S. 1ff.

89 ygl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S.
267ff.

890 vgl. EIZINGER, Ch. (Hrsg.) (1996): S. 11.
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Das Konzept des sozialen Wohnbaues ist gepragt durch die staatliche Subvention
des privaten Mietwohnungsbaues gegen Gewéahrung einer befristeten Sozialbindung.
Die Wohnversorgung breiter Schichten der Bevdlkerung, d. h. eher der Einkom-
mensschwacheren, ist die prioritére Zielsetzung des sozialen Mietwohnbaues.

Ziel der Bausparforderung ist es, die Forderung der Eigeninitiativen zum Immobi-
lienerwerb staatlich zu fordern. Durch Pramien der oOffentlichen Hand wird diese
Form des Sparens, deren Zinsertrage unter jenen des Marktes liegen, attraktiver.
Zusatzlich entsteht dadurch eine Anwartschaft auf einen zinsgunstigen Kredit. Wah-
rend in friheren Jahren die Bausparférderung eine klassische Form der Eigenkapi-
talbildung war, wurde sie in den letzten Jahren durch rentablere Anlageformen in
den Hintergrund gedrangt.

Subjektforderung:

Subjektforderungen sind dadurch gekennzeichnet, dass in Abhangigkeit von der
Einkommenssituation der Haushalte der periodische Wohnungsaufwand nach Abzug
eines Selbstbehaltes ganz oder teilweise refundiert wird.®**

Das Wohngeld ist das wichtigste Instrument der Subjektférderung. Die Hbéhe des
Wohngeldes hangt von der Anzahl der zum Haushalt gehdrigen Familienmitglieder,
dem Haushaltseinkommen und der Héhe der Wohnungsbelastung ab. Sowonhl fir die
Hohe der Wohnkosten als auch fur die forderbaren Haushaltseinkommen bestehen
Obergrenzen.

Die Vorteile der Subjektforderung liegen in der Flexibilitdt und sozialen Treffsicher-
heit des Instrumentariums und der Beibehaltung der sozialen Durchmischung. Als
Nachteil ist anzuflihren, dass es sich um laufende Zuschtisse der 6ffentlichen Hand

handelt und keine Ruckflisse erfolgen.892

Steuern:

Das Steuerrecht wird in diesem Abschnitt nicht als Einnahmequelle fur den Staat,
sondern aus der Sicht der politischen Lenkungsmaoglichkeiten auf den Wohnimmobi-
lienmarkt betrachtet. Aufgrund der Vielzahl der fiskalischen und gebuhrenrecht-
lichen Abgaben am Wohnungssektor, der unterschiedlichen Wirkungen dieser In-
strumentarien auf das Verhalten der Marktteilnehmer und der Entwicklung der
Wohnungspreise ist die Grenze zwischen wohnungspolitischen Zielsetzungen und
dem Ziel, die Einnahmen fir den Staat zu optimieren, nicht immer leicht zu ziehen.
Das Steuerrecht lasst sich unter anderem in die Kategorien Besitzbesteuerung, Er-
tragsbesteuerung und Transaktionsbesteuerung untergliedern:

Ein Anwendungsfall der Besitzbesteuerung ist die Grundsteuer. Da die Grundsteuer
als Steuer auf ein wertvolles Gut eine Vermodgenssteuer darstellt und das zum
Erwerb gesammelte Einkommen im Normalfall bereits einmal versteuert wurde, ist
ihre Berechtigung analog anderen Vermogenssteuern zweifelhaft. Wird durch die
Wohnung kein Ertrag erzielt findet sogar eine schleichende Enteignung statt. Da
beim Grundbesitz eine Ertragsfahigkeit grundséatzlich gegeben ist, spricht man auch
von einer Sollertragssteuer. Auch wird dadurch ein Anreiz geschaffen, die Immobilie
tatsachlich zu nutzen.

In Osterreich basiert die Grunderwerbssteuer auf einem Prozentsatz des amtlich
festgelegten Einheitswertes. Es ist dabei zwischen der tatsachlichen Nutzung, z. B.
als Grunflache, und der widmungsgemal zuldssigen Nutzung, z. B. als Bauflache, zu
unterscheiden. In Abhangigkeit der Marktndhe dieses Einheitswertes, der Anpas-
sungszyklen und den vorgegebenen Steuersdtzen gewinnt die Grundsteuer zuneh-
mend an Bedeutung.

891 vigl. DEUTSCH, E. (1999): S. 80.
892 ygl. KUHNE-BUNING, L. in: KUHNE-BUNING, L.; NORDALM, V.; STEVELING, L. (Hrsg.) (2005): S.
268.
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Werden Wohnungen vermietet, sind die Mietertrdge abziglich der Aufwendungen
inkl. kalkulatorischer Kosten wie z. B. Abschreibungen je nach der Rechtsform des
Vermieters in Form der Einkommenssteuer oder der Koérperschaftssteuer zu ver-
steuern. Obwohl die Wertminderung meist nicht linear verlauft, wird fiskalisch von
einer linearen Abschreibung ausgegangen.?® Da die fiskalische AfA von einem no-
minell konstanten (urspriinglichen) Kapital ausgeht, das durch die Inflation entwer-
tet wird, wird real nie eine hundertprozentige Abschreibung erreicht.

Auch wenn sich Mieter und Vermieter de jure Steuerlasten teilen, wird der Mieter
unter Marktbedingungen alle auf die Wohnung entfallenden Steuern zu tragen ha-
ben, entweder explizit durch gesetzliche Regelungen oder implizit Gber die Hohe der
Miete. FUr den Bereich des selbstgenutzten Wohnungseigentums ist zu differenzie-
ren, ob die Wohnung als Investitionsgut oder als Konsumgut eingestuft wird.

In der Investitionsgutvariante werden die Wohnungen als gewerbliche Investition
eingestuft und der steuerliche Gewinn als Differenz zwischen den Aufwendungen
und Ertragen ermittelt. Zinsen und Abschreibungen sind dabei als Aufwendungen,
Eigen- oder Fremdmieten als Ertrage zu bertcksichtigen.

Durch die Finanzierung von Wohnbauinvestitionen und diesbeziigliche Aufwendun-
gen tritt meist eine Einkommensreduktion und somit eine Vermeidung von héheren
Grenzsteuerséatzen ein. Es kommt daher zu einer (zeitlichen) Verschiebung der zu
versteuernden Einkommensanteile, da die Miete erst nach Tilgung der Fremdmittel
zu einer Einkommenserhoéhung flhrt.

Die steuerliche Begunstigung des Kapitalaufwandes fiir den Wohnungserwerb (Zin-
sen, Tilgungsanteile) ist ein verbreitetes fiskalisches Instrument der Wohnungs-
politik. Durch die Reduktion der Steuerlast sinkt der Nettodarlehensaufwand der
Wohnungsfinanzierung. Aufgrund der meist progressiven Einkommenssteuerséatze
werden Bezieher héherer Einkommen bevorzugt. Da héhere Inflationsraten meist zu
héheren Nominalzinsen fuhren und diese wiederum zur Génze steuerlich absetzbar
sind, fuhrt eine Erhéhung der Inflation zu einer Entlastung der Darlehensnehmer.
Bei der Konsumgutvariante wird der Erwerb einer Wohnung als Kauf eines dauer-
haften Konsumgutes eingestuft. In diesem Fall sind Aufwendungen und im Falle der
Eigennutzung fiktive Ertrdge steuerlich nicht relevant. Die Konsumgutvariante hat
gegentuber der Investitionsgutvariante den Vorteil, dass der Verwaltungsaufwand
geringer ist, da die Dokumentation des Kapitaldienstes, die Bewertung der fiktiven
Eigenmiete, etc. entfallt.

Die Anerkennung des Kapitalaufwandes in Verbindung mit dem Wohnungserwerb
bei der Konsumgutlésung bewirkt eine Beglnstigung des Steuerzahlers.

Zu den fiskalischen Belastungen, die an Transaktionen gebundenen sind, gehoren
die Grunderwerbssteuer, die Schenkungssteuer und die Erbschaftssteuer. Durch
ihren kumulativen Charakter verteuern diese Transaktionskosten den Erwerb einer
Liegenschaft und tragen damit zur verstarkten Immobilitdt am Boden- und Immobi-
lienmarkt bei. Die Grunderwerbssteuer wird als Prozentsatz des Kaufpreises oder
Schatzwertes festgelegt. Erganzend fallen Gebihren fur die Eintragung des Eigen-
tumsiiberganges im Grundbuch an. Diese Transparenz der Transaktion in einem
offentlichen Buch erleichtert dem Finanzamt die Eintreibung der anfallenden Steu-
ern. Schenkungs- und Erbschaftssteuer haben progressiven Charakter, wobei deren
Hohe meist vom Grad der Verwandtschaft zwischen den Vertragspartnern abhéngig
ist.

Verbesserungen oder Modernisierungen des Bestandes sind in der Regel umsatz-
steuerpflichtig.

Mietenpolitik:
Das Mietrecht als rechtliches wohnungswirtschaftliches Instrumentarium wirkt in
erster Linie auf den Wohnungsbestand. GemaR der Systematik der GEWOS ist es

893 vgl. DONNER, Ch. (1990): S. 84.
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den indirekten Férderungen zuzuordnen.?® Das Mietrecht bietet verschiedene Ele-
mente wie z. B. die Mietpreiskontrolle, die Wohnungsbewirtschaftung und den Mie-
terschutz zur sozialpolitischen Steuerung der Wohnungswirtschatft.

Die Mietpreiskontrolle, d. h. die Miethéhenfestelegung, unabhangig von den Selbst-
kosten der Anbieter und von aktuellen Marktchancen, begrenzt die Rentabilitat
wohnungswirtschaftlicher Investitionen. Dadurch tritt im Bestand Substanzverzehr
ein und Neubauinvestitionen werden behindert.

Die Wohnungsbewirtschaftung inkludiert die Einschrankung der freien Vertrags-
gestaltung zwischen Vermietern und Mietern.

Durch den Mieterschutz wird rechtlich die Position des Mieters, z. B. durch den Kin-
digungsschutz gegeniiber dem Mieter, gestarkt.

Raumordnung und Bodenmarktpolitik:

Die Raumordnung und Bodenmarktpolitik betrifft Malinahmen der 6ffentlichen Hand
im dem Wohnungsmarkt vorgelagerten Bodenmarkt. Da Boden im Gegensatz zu an-
deren Produktionsfaktoren nicht vermehrbar ist und auch keine Produktivitats-
zuwéchse aufweist, neigt der Bodenmarkt zu Marktversagen.®®®

Spekulationen kénnen durch die Grunderwerbssteuer und steuerliche Behaltefristen
zwar gedampft, aber nicht verhindert werden.

Instrumente der Raumordnung und Bodenmarktpolitik sind im Bereich der Raum-
ordnung und Flachenwidmung, der Dorf- und Stadterneuerung und der 6ffentlichen
Vorkaufsrechte angesiedelt.

Da ein geeigneter Baugrund die Voraussetzung fur den Wohnungsbau bildet, ist der
Bodenmarkt ein wesentlicher Bestandteil der Wohnungswirtschaft und der Woh-
nungswirtschaftspolitik. Grund und Boden weisen &hnliche konstitutive Besonder-
heiten auf, wie der Wohnungsmarkt. Das Gut Boden ist unvermehrbar, nicht repro-
duzierbar, immobil und hinsichtlich Lage, GroBe und Qualitat ein heterogenes Gut.
Die Ressource Boden ist auch in inflationdren Phasen im Wesentlichen wertbestan-
dig und unterliegt neben den Markt- und Preismechanismen auch umfangreichen
staatlichen Interventionen.

Regelungen Uber die Nutzbarkeit der Grundstiicke finden sich primar im Raum-
ordnungsrecht, das gemaR Art 15 Abs. 1 B-VG (Generalklausel fur Landerkompe-
tenz) in Gesetzgebung und Vollziehung Landessache darstellt.

Teile der Raumordnung (StraBenrecht, Forstrecht, Wasserrecht) fallen jedoch in die
Fachplanungskompetenz des Bundes und die Teile der ortlichen Raumplanung in die
Kompetenz der Gemeinden (Art 118 Abs. 3 Z 9 B-VG). Die Raumordnung ist somit
ein typischer Fall einer Querschnittsmaterie (Zustandigkeiten von Bund, Land und
Gemeinden).

Nach einer von SCHAFFER®® entwickelten Lehre ist:

Raumordnung die Gesamtheit aller staatlichen Akte hoheitlicher und nichthoheit-
licher Art, die darauf abzielen, den Staatsraum oder Teile hievon nach den politi-
schen Zielvorstellungen insbesondere im Sinne wirtschaftlicher, sozialer und kul-
tureller Leitlinien zu gestalten.

Zur Verwirklichung der Ziele dieser Definition wurden beispielsweise im Salzburger
Raumordnungsrecht nachfolgende Grundsatze festgelegt:

sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen

sparsame Verwendung von Energie

aktive Bodenpolitik der Gemeinden und

Vorrang der ¢ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen

894 vgl. JENKIS, H. W. in: JENKIS, H. W. (2001): S. 89.
89 yigl. DONNER, Ch. (1999): S. 74.
8% WALTER, R.; MAYER, H. (1981): S. 673f.
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Ein Teil der Raumordnung ist somit die Raumplanung, die als Bodennutzungspla-
nung in Form der hoheitlichen Nutzungsfestlegung verstanden wird.
Die Umsetzung der Raumordnung als langfristiger planerischer Prozess erfolgt z. B.
im Rahmen des Salzburger Raumordnungsgesetzes mehrstufig hierarchisch wie
folgt:

Landesentwicklungs- und Raumordnungsprogramme

Raumliche Entwicklungskonzepte

Flachenwidmungspléane

Bebauungsplane

Landesentwicklungs- und Raumordnungsprogramme werden als Verordnung der
Landesregierung erlassen. Es werden die zentralen Orte, die Entwicklungs- und
Hauptverkehrsachsen sowie grundlegende Aussagen Uber die Siedlungsstrukturen
und -dichten in den Planungsregionen festgelegt.

In den raumlichen Entwicklungskonzepten (REK) der Gemeinden werden generelle
Aspekte wie die Bevolkerungsentwicklung, die Entwicklung der Wirtschaftssektoren,
Umweltbedingungen, Gliederung Bauland, Verkehrswege, landwirtschaftliche Nut-
zung, Sport- und Erholungsgebiete, etc. festgelegt.

Die Flachenwidmungsplane, die als Verordnung der Gemeinde erlassen werden, sind
das zentrale Instrument der ortlichen Raumplanung. Diese bedirfen jedoch der auf-
sichtsbehdérdlichen Genehmigung durch die Landesregierung. Es werden darin die
Widmungskategorien und Widmungsarten festgelegt.

Mogliche Widmungskategorien sind:
Bauland
Vorbehaltsflachen
Grinland
Sonderflachen

Die Widmungskategorien werden wiederum in Widmungsarten unterteilt. So wird
das Bauland in nachfolgende Widmungsarten gegliedert:

reines Wohngebiet

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Zweitwohngebiete

Sonderflachen, etc.

Wichtig ist, dass die Widmungsarten in den einzelnen Raumordnungsgesetzen er-
heblich differieren und sogar teilweise unterschiedlichen Widmungskategorien zuge-
ordnet sind.

Der Bebauungsplan als Verordnung der Gemeinde regelt die bauliche Ordnung eines
Gebietes. Konkreter Inhalt sind StraRenverkehrsfluchtlinien, Baugrenzlinien (Bau-
linie, Baufluchtlinie, Baugrenzlinie, etc.), die jeweils die Ausnutzbarkeit des Grund-
stiickes begrenzen. Im Salzburger Raumordnungsrecht ist im Flachenwidmungsplan
auch eine sogenannte Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt, die die maximale Rela-
tion zwischen der oberirdischen Bruttogrundrissflache und der GrundstucksgroRie in
Prozent festlegt.

Wichtig ist, dass die angeflihrten Begriffe (Baulinie, Baufluchtlinie, Baugrenzlinie,
etc.), die Inhalt des Bebauungsplanes sind, in den einzelnen Bundeslandern vollig
unterschiedlich gebraucht werden.
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4. EMPIRISCHE BEFUNDE

In den vorher angefiihrten Kapiteln wurden einerseits die gutspezifischen Eigenschaf-
ten des Wohnimmobilienangebotes®®’ andererseits die qualitative und quantitative Di-
versifizierung und Flexibilisierung der Nachfrage®® thematisiert. Fir die Wertermittiung
sind dabei auf der Anbieterseite primar zukiinftige Aufwande und Ertrdge, auf der
Nachfragerseite hauptsachlich zuktnftige Kosten- und Nutzenaspekte von Relevanz.
Induziert durch die relative Starrheit des Wohnungsmarktangebotes ist die erwartete
kunftige Anderung der Nachfrage einer der relevanten Faktoren der Wertentwicklung
von Wohnimmobilien. Aufgrund des Uberangebotes an Wohnungen in einzelnen Teil-
markten und die groRteils anbieterorientierten Ausrichtung®® der wissenschaftlichen
Arbeiten zur Wertermittlung soll im empirischen Teil der Arbeit priméar eine ganzheit-
liche Sichtweise auf die Wohnimmobilie und die nachfrageorientierten Aspekte des
Marktwertes erforscht werden. Da sich der Immobilienwert aus der kinftigen Kosten-
/Nutzenrelation im Spannungsfeld zwischen Angebot und Nachfrage ableitet, sind die
durch den Wertewandel induzierten Anderungen der Nachfrage von speziellem Inte-
resse. Durch die im Abschnitt 3.1.2. dargestellte Standortgebundenheit der Wohn-
immobilien wird im Rahmen der Empirie eine lokale Abgrenzung der untersuchten
Grundgesamtheit (lokaler Immobilienteilmarkt) auf das Land Salzburg vorgenommen.
Neben der geographischen Eingrenzung wird auch im Bezug auf die Akteure am Wohn-
immobilienmarkt eine Eingrenzung auf die Immobilienmakler vorgenommen. Dies des-
wegen, da Immobilienmakler mit den Bedurfnissen der Anbieter und Nachfrager kon-
frontiert sind und ein Interesse am Zustandkommen von Immobilientransaktionen ha-
ben. Beim empirischen Teil der Arbeit handelt es sich einerseits um eine deskriptive
und andererseits um eine hypothesenprifende Untersuchung, die der Einschatzung der
Entwicklung der Einflussfaktoren mit Relevanz fiir den Immobilienwert dient.

Der empirische Teil der Arbeit ist wie folgt strukturiert:

4. EMPIRISCHE BEFUNDE —‘

v

4.1. Planung und Durchfiihrung > 4.2. Datenauswertung und For-
der Empirie schungsergebnisse

4.1.1. Fragestellung und Hypothe- 4.2.1. Datenaufbereitung und
sen Datenerfassung

4.1.2. Gegenstandsbenennung und 4.2.2. Gltekriterien
Operationalisierung 4.2.3. Populationsbeschreibende

4.1.3. Untersuchungsdesign und Auswertungen
Erhebungsmethode 4.2.4 Uberprifung der

4.1.4. Stlchprob(_e und Grund- Forschungshypothesen
gesamtheit 4.2.5. Signifikante Bewertungs-

4.1.5. WertmaRstab unterschiede nach Stich-

4.1.6. Pretest und Vorbereitung probencharakteristika
der Erhebung 4.2.6. Ergebnisdiskussion und

4.1.7. Durchfuhrung Interviews Ausblick
und Prozesscontrolling

Abbildung 73: Struktur des Empirieabschnittes

897 vgl. Kapitel 1.2.2. ,Praxisdefizit”
8% vgl. Kapitel 3.1.3 ,Wohnimmobilienmarkt im Wandel*
89 vgl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 615ff.
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4.1. PLANUNG UND DURCHFUHRUNG DER EMPIRIE

Ausgehend von den Phasen des Forschungsablaufes®® wird aufbauend am Informati-
onsdefizit der Wertentwicklung von Wohnimmobilien im Kapitel 4.1.1. in Form von
wissenschaftlichen Fragestellungen und Hypothesen aufbereitet.

Auf Basis dieser Fragestellungen wird im Kapitel 4.1.2. die Gegenstandsbenennung
und Operationalisierung durchgefihrt.

Die weitere Planung der Empirie erfolgt durch die Festlegung des Untersuchungs-
designs und der Erhebungsmethode im Kapitel 4.1.3., der Grundgesamtheit und
Stichprobe im Kapitel 4.1.4. und des Wertmalstabes im Kapitel 4.1.5.

Im Kapitel 4.1.6. Pretest und die Vorbereitung der Erhebung und im Kapitel 4.1.7.
Durchfihrung der Interviews und das Prozesscontrolling wird die operative Umset-
zung der Empirie beschrieben.

4.1.1. Fragestellung und Hypothesen
Im nachstehenden Kapitel wird ausgehend von Forschungsfragen auf entsprechen-
de Werttheorien geschlossen und darauf aufbauend werden Hypothesen im Sinne
des Immobilienwertmodells formuliert.

Forschungsfragen:

Die Forschungsthematiken werden einerseits durch die Fragestellungen 1) bis 4)
basierend auf deskriptiven Analysen, andererseits durch hypothesenpriifende Unter-
suchungen im Rahmen der Forschungsfrage 5) bearbeitet.**

Fragestellung 1): Eigentimer-/Investorsicht

Inhalt der Forschungsfrage 1) ist die Veranderung zwischen bisheriger und zukinf-
tiger Bedeutung der relevanten Aspekte der Eigentimer-/Investorsicht fur die Wert-
entwicklung von Wohnimmobilien. Neben der Entwicklung der Rendite, des Risikos
und der Strukturmerkmale ist auch die Gewichtung der Bereiche zueinander von
Relevanz.

Fragestellung 2): Betreibersicht

Inhalt der Forschungsfrage 2) ist die Veranderung zwischen bisheriger und zukinf-
tiger Bedeutung der relevanten Aspekte der Betreibersicht fir die Wertentwicklung
von Wohnimmobilien. Neben der Entwicklung der Produktpolitik, der Preis- und Ser-
vicepolitik und der Vertriebs- und Kommunikationspolitik ist auch die Gewichtung
der Bereiche zueinander von Relevanz.

Fragestellung 3): Nutzersicht

Inhalt der Forschungsfrage 3) ist die Verdnderung zwischen bisheriger und zukinf-
tiger Bedeutung der relevanten Aspekte der Nutzersicht fur die Wertentwicklung von
Wohnimmobilien. Neben der Entwicklung der quantitativen Nachfrage, der Wohn-
kosten und des Wohnnutzens ist auch die Gewichtung der Bereiche zueinander von
Relevanz.

Fragestellung 4): Sicht der Allgemeinheit

Inhalt der Forschungsfrage 4) ist die Verdnderung zwischen bisheriger und zukinf-
tiger Bedeutung der relevanten gesellschaftlichen Aspekte fir die Wertentwicklung
von Wohnimmobilien. Neben der Entwicklung der Makrofaktoren, der Mikrofaktoren
und der Wohnungspolitik ist auch die Gewichtung der Bereiche zueinander von Re-
levanz.

Forschungsfrage 5):

Als zentrale Forschungsfrage wird anhand der bisherigen Bedeutung und zukinfti-
gen Entwicklung der wertrelevanten Aspekte der vier Sichtweisen, Investor —
Betreiber — Nutzer — Gesellschaft, aufbauend auf dem akteursbezogenen Immobi-
lienwertmodell, auf die Wertentwicklung von Wohnimmobilien geschlossen.

90 vgl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 22.
%1 vgl. DIEKMANN, A. (2002): S. 162.
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Werttheorien:

Da eine Theorie®? als Menge von Gesetzen definiert ist, aus denen mindestens ein
anderes Gesetz abgeleitet wird,*® stellt sich die Frage nach verfiigbaren Werttheo-
rien fiur dieses Forschungsvorhaben. Grundsatzlich wird in der Wirtschaftswissen-
schaft zwischen der objektivistischen und der subjektivistischen Werttheorie unter-
schieden.®®* Wahrend die objektivistische Werttheorie den Wert von den zur Herstel-
lung aufgewendeten Kosten ableitet,®® geht die subjektivistische Werttheorie von
der Nutzlichkeit des Gutes aus, d. h. dem Maximum, das ein Wirtschaftssubjekt zur
Erlangung des Gutes aufbringt.”®® Die moderne Werttheorie®®’ versucht den Gegen-
satz zwischen diesen beiden Theorien dadurch zu Uberbricken, dass der intersub-
jektive Marktwert vom funktionalen Zusammenhang zwischen Angebot und Nach-
frage am Markt in bestimmten Entscheidungssituationen bestimmt wird.

Der Anbieter versucht, ausgehend von gegebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten einen hochstmdglichen Preis zu erzielen, der Nachfrager orientiert sich
hauptsachlich an Nutzlichkeitsiberlegungen und ist bestrebt, mdglichst wenig zu
zahlen. Dabei wird vom Tausch zwischen rationalen Individuen und der optimalen
Allokation knapper Ressourcen ausgegangen, bei dem alles wirtschaftliche Gesche-
hen auf individuelle Optimierungsentscheidungen zurtickgefiihrt wird.

Das Gleichgewicht zwischen der Profitmaximierung der Unternehmen und der Nut-
zenmaximierung der Haushalte funktioniert nur, wenn kompetitive Markte nicht
durch staatliche Interventionen oder andere Verzerrungen in ihrer Funktion behin-
dert werden. Der Marktwert einer Wohnimmobilie wird daher durch die Kosten-
/Nutzenrelation fur den Nachfrager (Nutzer, Bedarfstrager, Mieter), die Rendite- und
Risikofaktoren fur den Anbieter (Investor, Eigentiimer), die allgemeinen und immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Mikro-, Makrofaktoren, Wohnungspoli-
tik) und die Tatigkeit des Betreibers (Immobilienverwalter, Facility Manager) im
Zeitablauf bestimmt.

Hypothesen:

Bei der Hypothese handelt es sich um eine allgemeingiltige, Uber den Einzelfall
hinausgehende Behauptung, die auch als Oberbegriff fur verschiedene Arten von
empirischen Aussagen verwendet wird.?® Der Hypothese liegt ein Konditionalsatz
zugrunde, der durch die Einfihrung von Signifikanzniveaus falsifizierbar wird. Neben
dem Konditionalsatz gehdéren der empirische Gehalt, die Allgemeingiltigkeit und die
Falsifizierbarkeit zu den vier Voraussetzungen fir eine wissenschaftliche Hypo-
these,® die eine Vermutung iiber einen bestehenden Sachverhalt darstellt.**°

Im konkreten Fall werden nachstehende probabilistische Veranderungshypothe-

sen” und Je-desto-Hypothesen aufgestellt:

Forschungshypothesen (H;):

A Der Einfluss der Wohnungsmarktakteure, Investor, Nutzer, Betreiber und Ge-
sellschaft auf den Marktwert von Wohnimmobilien wird sich in Zukunft &ndern.

B Der Einfluss der verschiedenen Itemgruppen der vier Sichtweisen des Immobi-
lienwertmodells wird sich in Zukunft andern.

%2 ygl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 355ff.

%3 yigl. OPP, K. D. (1999): S. 38.

%4 vg. FELDERER, B.; HOMBURG, S. (1991): S. 26ff.

95 vertreter sind Adam SMITH (Produktionskosten), sowie David RICARDO, Karl MARX (Arbeitswert).
%6 vertreter dieser Theorie sind Carl MENGER und Ledn WALRAS.

%7 vertreter der modernen Werttheorie ist Alfred MARSHALL als Begriinder der Gleichgewichtstheorie.
%8 vgl. OPP, K. D. (1999): S. 38.

%9 ygl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 7ff.

910 yvgl. DIEKMANN, A. (2002): S. 107.

%1 vgl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 547ff.
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4.1.2.

C Je mehr die Nutzersicht, die Betreibersicht und die Sicht der Allgemeinheit ge-
geniber der Investorsicht an Bedeutung gewinnen, desto hoher ist der Markt-
wert von Wohnimmaobilien.

D Je mehr die nutzenbezogenen Aspekte (Wohnnutzen, Produktpolitik, Vertriebs-
und Kommunikationspolitik und Mikrofaktoren) an Bedeutung gewinnen, desto
héher ist der Marktwert von Wohnimmobilien.

Nullhypothesen (Hop):

A Der Einfluss der Wohnungsmarktakteure, Investoren, Nutzer, Betreiber und Ge-
sellschaft auf den Marktwert von Wohnimmobilien wird sich in Zukunft nicht
andern.

B Der Einfluss der verschiedenen Itemgruppen der vier Sichtweisen des Immobi-
lienwertmodells wird sich in Zukunft nicht &ndern.

C Je mehr die Nutzersicht, die Betreibersicht und die Sicht der Allgemeinheit
gegeniber der Investorsicht an Bedeutung gewinnen, desto niedriger ist der
Marktwert von Wohnimmobilien.

D Je mehr die nutzenbezogenen Aspekte (Wohnnutzen, Produktpolitik, Vertriebs-
und Kommunikationspolitik und Mikrofaktoren) an Bedeutung gewinnen, desto
niedriger ist der Marktwert von Wohnimmobilien.

Gegenstandsbenennung und Operationalisierung

Gegenstandsbenennung:

Hypothesen liegen Gegenstande (Objekte) mit entsprechenden Merkmalen (Eigen-
schaften) zugrunde.®*? Die systematische Erfassung sozialer Wirklichkeit kann nur
Ausschnitte erfassen, es ist daher eine Begrenzung des Forschungsgegenstandes er-
forderlich. Die Gegenstandsbenennung ist daher hinsichtlich der zeitlichen und 6rtli-
chen Dimension, sowie hinsichtlich des Zuganges zum Forschungsfeld klar abzu-
grenzen.®®® Als értliche Dimension der Giiltigkeit der Hypothesen erfolgt die Ein-
schrankung auf Wohnimmobilien am regionalen Salzburger Wohnungsmarkt. Hin-
sichtlich der zeitlichen Dimension der Studie erfolgt eine Querschnittsuntersu-
chung,’ bei der die Probanden sowohl die gegenwértige Bedeutung der Faktoren
als auch die zukinftigen Trends beurteilen. Nachstehende Begriffe, die den vorste-
hend formulierten Hypothesen zugrunde liegen, werden wie folgt definiert:**

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Wohnimmobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem kaufbereiten Kaufer und einem verkaufsberei-
ten Verkaufer bei einem Geschéaftsabschluss zwischen voneinander unabhangigen
Parteien nach angemessener Vermarktung, bei der die Parteien jeweils nach besten
Wissen, umsichtig und ohne Zwang gehandelt haben, ausgetauscht wird.”*®

Als Wohnimmobilien werden Immobilien verstanden, bei denen die reine Wohn-
funktion im Vordergrund steht, unerheblich, ob die Nutzung durch den Eigentiimer
oder einen Mieter erfolgt. Neben Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhausern, Ge-
schosswohnbauten werden auch Miet- und Eigentumswohnungen beriicksichtigt.®’
Die Investorsicht wird synonym fur das Wohnungsmarktangebot verwendet und be-
ricksichtigt die verschiedenen Rendite-, Risiko- und Strukturaspekte, die fur die
Wertentwicklung von Wohnimmobilien relevant sind. Dabei wird sowohl der Verkauf
als auch die Vermietung von neuen und bestehenden Wohnimmobilien, sowohl aus
der Sichtweise des privaten und institutionellen Investors, des Eigentimers als
Eigennutzer, des potenziellen Vermieters und des Verkaufers bericksichtigt.

912 ygl. OPP, K.-D. (1999): S. 18ff.

13 vgl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 40f.

%4 yvgl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 565.
%15 yigl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 63ff.
%18 vgl. CHAMPNESS, P. (1997): S. 16.

%17 ygl. TROTZ, R. (Hrsg.) (2004): S. 39.
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Die Nutzersicht wird synonym fir die Wohnungsmarktnachfrage verwendet und be-
ricksichtigt die quantitative Nachfrage und die unterschiedlichen Kosten- und Nut-
zenaspekte (Eigennutzung, Kapitalanlage, etc.), fir die Wertentwicklung aus Nach-
fragersicht.

Die Betreibersicht wird synonym fiir Immobiliendienstleister®*® wie z. B. Facility Ma-
nager, Immobilienverwalter, Immobilienentwickler, etc. verwendet und bertcksich-
tigt die Preis-, Service-, Vertriebs-, Kommunikations- und Produktpolitik, die fur die
Wertentwicklung von Wohnimmobilien von Bedeutung sind.

Die Sicht der Gesellschaft wird synonym fir die Wohnungsmarktrahmenbedin-
gungen verwendet und berticksichtigt das Makro- und Mirkoumfeld sowie die Woh-
nungspolitik und die Finanzierungsbedingungen, die fir die Wertentwicklung von
Wohnimmobilien von Bedeutung sind.

Operationalisierung:
Unter Operationalisierung versteht man die Zuordnung von empirisch erfassbaren
Variablen bzw. Indikatoren zu theoretischen Begriffen.”® Als erster Schritt war
daher eine Begriffsbildung®® durchzufiihren, die sich auf erfahrbare Realitaten
bezieht.”?! Die wissenschaftliche Begriffshildung erfordert analytische Definitionen
(eindeutige Terminologie) sowie prézise Bedeutungsanalysen.’?? Erst nach der Be-
griffsbestimmung beginnt die Operationalisierung zur Erfassung des durch den Beg-
riff bezeichneten Sachverhaltes oder durch Angabe von messbaren Ereignissen, die
das Vorliegen eines Sachverhaltes anzeigen. Begriffe werden durch Variablen, diese
wiederum durch Indikatoren weiter konkretisiert.®?® Es ist zu evaluieren, durch wel-
che unabhangigen Variablen des Immobilienwertmodells, in welchem Ausmal} aktu-
ell und zukinftig, die abhangige Variable Marktwert determiniert wird. Die Vielzahl
der im Zusammenhang mit Wohnen relevanten Indikatoren ist daher auf relevante,
fur die Marktwertentwicklung von Wohnimmobilien sinnvolle Gruppen, zusammenzu-
fassen. Es werden daher durchgefiihrte empirische Erhebungen hinsichtlich der ein-
gesetzten Variablen und Indikatoren und der angewendeten Strukturierung analy-
siert. Aufbauend auf dem Haus der Immobiliendkonomie®** kénnten Bewertungen
nach Fachdisziplinen wie z. B.

technisch - konstruktiven Aspekten925

funktionellen Aspekten

optischen Aspekten

bauphysikalischen Aspekten

medizinisch - hygienischen Aspekten

psychologischen Aspekten926

Wertewandel - Wandel der Anforderungen
gegliedert werden.
Im gegenstandlichen Bewertungsmodell findet diese Gliederung nach Fachdiszi-
plinen keine Anwendung, da diese flr eine ganzheitliche Bewertung im Sinne der
gegenstandlichen Arbeit nicht geeignet erscheint. Wahrend Techniker und Architek-
ten sich bei Wohnwerterhebungen primar mit den ersten vier bzw. funf Kategorien
der Qualitatsmerkmale intersubjektiv auseinandersetzen, beschaftigen sich Psycho-
logen eher mit medizinisch - hygienischen und psychologischen Aspekten, jedoch

918 yigl. SCHULTE, K.-W.; SCHAFERS, W.; HOBERG, W.; HOMANN, K.; SOTELO, R.; VOGLER, J.
(2000): S. 40f.

919 ygl. KROMREY, H. (1983): S. 84.

920 ygl. OPP, K.-D. (1999): S. 102ff.

921 ygl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 44.

922 \/gl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 65.

923 ygl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 52.

924 ygl. SCHULTE, K.-W.; SCHAFERS, W. (2000): S.: 108ff.

%25 ygl. THOMAS, M.; LEOPOLDSBERGER, G.; WALBROHL, V. (2000): S. 383.

926 \igl. WALDEN, R. (1995): S. 69ff.
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meist aus Sicht des Individuums, d. h. subjektiv. Sowohl Techniker als auch Psycho-
logen befassen sich vielfach mit dem IST-Stand bzw. Erfahrungen, d. h. mit dem
Blick in die Vergangenheit. Neben den Sichtweisen der Fachdisziplinen wird in Erhe-
bungen zum Thema Wohnen auch die Gliederung nach konzentrischen Kreisen in
die Betrachtungsbereiche®®’

Wohnung

Wohnumfeld und

Wohnstandort (Quartier)
vorgenommen. Auch diese Gliederung kann so nur bedingt Gbernommen werden,
sie wird jedoch in den unterschiedlichen Sichtweisen auf die Wohnimmobilie in
modifizierter Form genitzt. Das Wertmodell bertcksichtigt wirtschaftliche, rechtli-
che, technische, soziale und psychologische intersubjektiver Aspekte und insbeson-
dere auch den Wertewandel als wesentlichen Aspekt der Relation zwischen Nach-
frage und Angebot in Zukunft. Um die Validitat und Aussagekraft zu erhdhen, darf
sich die Betrachtung des Wertes nicht auf die statische Momentaufnahme beschréan-
ken, sondern muss um prognostizierende und antizipierende Aspekte erweitert wer-
den. Die explizite Ausweisung der einzelnen Sichtweisen wie z. B. jener der Gesell-
schaft durch konkrete Mikro- und Makrofaktoren, Finanzierungsaspekte, etc. wurde
bislang in dieser ganzheitlichen Betrachtung kaum durchgefihrt. Meist werden diese
Aspekte nur implizit Gber die Lage im Mietpreis oder im Zinssatz bertcksichtigt.
Auch die wertsteigernde Einflussnahme des Betreibers, der durch sein Know-How
und Engagement, Marketing, Image und adaquate Dienstleistungen den Wert der
Wohnimmobilie erheblich beeinflusst, finden in konventionellen Wertermittlungen
von Wohnimmobilien keinen, bzw. wenn, nur implizit Bertcksichtigung.

Nachfolgende thematische Bldocke (unabhéangige Variablen bzw. Einflussfaktoren)
gegliedert nach Wohnungsmarktakteuren werden im Fragebogen zur Schatzung der
abhé&ngigen Variable Marktwert von Wohnimmobilien erhoben:®%®

Marktwert Wohnimmobilien []

v v v v

Anbieter —‘ Betreiber —‘ Nachfrager—‘ Faktoren der—‘

Faktoren Faktoren Faktoren Gesellschaft

Abbildung 74: Thematische Blécke des Erhebungsinstrumentes

Die Anbieter- und Nachfragerfaktoren sowie die Wohnungsmarktfaktoren finden in
der Standardliteratur vielfach Beriicksichtigung,®® die Betreiberfaktoren werden
kaum angeflhrt. Die Gewichtung der vier angeflihrten Gruppen von Variablen wird
am Ende des Fragebogens erhoben, da durch die Auflistung der einzelnen Indikato-
ren die Bewertungssicherheit erhoht wird. Das Wohnimmobilienangebot inkludiert
Verkauf und Vermietung von Wohnungen.®*® Wohnungen werden von privaten
Haushalten, unternehmerischen Bauherrn (gemeinniitzige und freie Wohnungs-
unternehmen sowie Nichtwohnungsunternehmen) und der 6ffentlichen Hand errich-
tet und teilweise in der Folge auch angeboten.

Die Anbieterfaktoren decken primar die Einschdtzung der Entwicklungen aus
Investor- und Eigentimersicht ab, wobei nachstehende Itemgruppen erhoben
werden:

927 yigl. SCHRATTENECKER, I.; TAPPEINER, G.; LECHNER, R. (2001): S. 15f.
928 ygl. Kapitel 3.1.7. dieser Arbeit ,Immobilienwertmodell

929 ygl. KLEIBER, W.; SIMON, J.; WEYERS, G. (1998): S. 97ff.

930 ygl. ULBRICH, R. (2001): S. 338.
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Anbieterfaktoren

L — 1

v

Rendite Risiko Struktur
Faktoren Faktoren Merkmale

Abbildung 75: Gliederung der Anbieterfaktoren

Die Items der Renditefaktoren, der Risikofaktoren und der Strukturmerkmale wur-
den dem Ergebnisbericht ,,Immobilienkapitalanlage institutioneller Investoren —
Risikomanagement und Portfolioplanung“ entnommen.®**

Im Vergleich zur angefihrten Studie erfolgt eine Straffung der abgefragten Items,
wobei die Itemgruppen Anbieterstruktur und Angebotsstruktur aufgrund der Zielset-
zung der Studie entfallen bzw. in den Strukturmerkmalen bericksichtigt werden.

Fir die Einschatzung der Bedeutung der Tatigkeit des Betreibers oder Facility Mana-
gers werden zur Wertentwicklung von Wohnimmaobilien nachstehende Itemgruppen
erhoben: %%

Betreiberfaktoren

L — 1

v

Preis und Produkt- Kommunikations- u.
Servicefaktoren faktoren Vertriebsfaktoren

Abbildung 76:  Gliederung der Betreiberfaktoren

Die Wohnungsnachfrage wird in die Itemgruppen quantitative Nachfrage, Wohnkos-
ten und Wohnnutzen untergliedert.

Nachfragerfaktoren

v

Quantitative
Nachfrage

Wohnkosten Wohnnutzen

Abbildung 77: Gliederung der Nachfragerfaktoren

Die quantitative Wohnungsnachfrage wird dabei durch die demographischen Ent-
wicklungen, das Haushaltsbildungsverhalten, Wanderungsbewegungen, Wohn-
groRen, etc. determiniert.

Die Wohnkosten®® untergliedern sich in investorunabhéangigen Nutzungskosten und
Kosten (Miete, etc.), die dem Investor zugute kommen.
Diese werden in Anlehnung an die ONORM B 1801-2%%** in die Bereiche

%1 vgl. PFNUR, A.; ARMONAT, St. (2001): S.: 90ff.

932 yigl. VNW (1998): S.: 10.

933 vgl. HEUER, H. B.; NORDALM, V. (2001): S. 32.

%34 vigl. OSTERREICHISCHES NORMUNGSINSTITUT (1997): S. 4.
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Kapitalkosten
Abschreibungen
Steuern, Abgaben
Verwaltungskosten
Betriebskosten
Erhaltungskosten
untergliedert.

Der Wohnnutzen ist ein zentraler Aspekt der Nutzersichtweise auf die Wohnimmo-
bilie. Grundsétzlich kann der Nutzen nur in Abhéngigkeit von den wahrgenommenen
Funktionen wie z. B. Wohnen, Arbeiten, etc. operationalisiert werden.

Da das Ziel der Empirie nicht die Ermittlung von konkreten Verkehrswerten, sondern
die Evaluierung genereller Tendenzen und Trends zur Marktwertentwicklung von
Wohnimmobilien ist, werden keine Bedarfstragergruppen berticksichtigt.

Der Wohnnutzen wird in die Itemgruppen der Wohnung, des Wohngeb&audes, des
Wohnumfeldes und der Wohntrends untergliedert.

Wohnnutzen l
[
Wohnung Wohnge- Wohnum- Wohntrends
baude feld
[ [ ! [

Abbildung 78:  Subgliederung des Wohnnutzens

Fir die Abschatzung der Entwicklung der Faktoren der Gesellschaft (Wohnungs-
markteinflussfaktoren) wird der Stand und Entwicklung nachfolgender Itemgruppen
erhoben.

Faktoren der Gesellschaft

v

Makrofaktoren Mikrofaktoren Wohnungspolitik

Abbildung 79: Gliederung der Faktoren der Gesellschaft

In der Literatur®®* werden die Wohnungsmarktfaktoren meist im Rahmen von Markt-
und Standortanalysen behandelt.

Die Standortanalyse umfasst dabei den Mikro- und Makrostandort, die Markt-
analysen haben einen gréReren Betrachtungsbereich, der auch die Einschatzung der
Angebots- und Nachfragesituation umfasst. Da im Modell im Bereich der Woh-
nungsmarktfaktoren keine anbieter-, nachfrager- und betreiberorientierten Aspekte
von Interesse sind, wird die Variablengruppe Wohnungspolitik kreiert, in der die
sonstigen allgemeinen Aspekte der Wertentwicklung wie z. B. Férderungen, Steuern
und Finanzierung zusammengefasst werden.

935 vgl. ISENHOFER, B.; VATH, A. (2000): S. 321.
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4.1.3. Untersuchungsdesign und Erhebungsmethode

Untersuchungsdesign:

In zeitlicher Hinsicht wurde eine Querschnittsuntersuchung®™® bei den Immobilien-
maklern im Bundesland Salzburg und ausgewdahlten Experten durchgefihrt.

Bei den erhobenen Daten handelt es sich um Querschnittsdaten,”®’ wobei sowohl
die gegenwartige Bedeutung fur die relevanten Indikatoren erhoben, als auch die
zukinftige Bedeutung derselben prognostiziert wurde.

Auch stimmen die Erhebungseinheiten mit den Untersuchungseinheiten teilweise
nicht tUberein, da die Immobilienmakler Uber die Einflussnahme der Zielpopulation
(Anbieter, Nachfrager, Gesellschaft und Betreiber) auf die Wertentwicklung von
Wohnimmobilien befragt werden.

Empirische Arbeiten, bei denen zwischen Erhebungseinheiten und Untersuchungs-
einheiten differenziert wird, werden in der Literatur teilweise kritisch betrachtet.®*®
Die Begrindung, warum diese Vorgangsweise trotzdem gewahlt wurde, wird im
Abschnitt ,,Stichprobenbeschreibung” detailliert erlautert und untermauert.

Erhebungsmethode:

Als Methode wurde eine schriftliche Erhebung®® anhand eines Fragebogens
gewahlt. Um die Gite der Befragung und die Ricklaufquote zu erhéhen, wurden die
Fragebdgen durch Interviewerinnen personlich Uberbracht und der Ausfillvorgang
begleitet. Zur Erhebung der Bewertung wurden fir die Sichtweisen der Wohnungs-
marktakteure Statements (Indikatoren) vorgegeben, die durch die Probanden in
einer Ratingskala einzustufen waren.**

Als Vorteil der Ratingskalen ist anzufiihren, dass auf unkomplizierte Weise Urteile
erzeugt werden, die intervallskaliert interpretiert werden kénnen.*** Da es sich bei
den Immobilienmaklern um eine relative homogene Gruppe handelt und Uberwie-
gend durch geschlossene Skala-Fragen den Probanden die Antwortkategorien vor-
gegeben wurden, ist der Fragebogen als Erhebungsmethode gut geeignet.®*? Ein
weiteres Argument fir die Wahl des schriftlichen Fragebogens als Erhebungs-
instrument ist, dass in kiirzerer Zeit und mit geringerem Kostenaufwand mehr Pro-
banden erreicht werden kénnen und eine hdhere Durchfiihrungs- und Auswer-
tungsobjektivitat gegeben ist.*** Die personliche Uberbringung des Fragebogens hat
zur Konsequenz, dass der Interviewer als Kontrollinstanz aber auch als Fehlerquelle
existiert, primar aber wird dadurch die Rucklaufquote erhoht. Es geht im Fragebo-
gen nicht um die Bewertung der Indikatoren durch den Immobilienmakler selbst,
sondern um sog. Fremdauskiinfte®*, d. h. ihre Einschatzung der Sichtweisen der
angefiihrten Akteure am Wohnimmobilienmarkt.

Neben den geschlossenen Fragen werden zusatzlich vier offene Fragen zur Erfas-
sung zusatzlicher Aspekte der Sichtweise des Investors, des Betreibers, des Nach-
fragers und der Gesellschaft im Erhebungsinstrument gestellt.**® Die nach den ein-
zelnen Kapiteln angefihrten offenen Fragen dienen der Strukturierung des Fragebo-
gens®® und der Erfassung von zusétzlichen Informationen.
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4.1.4.

Geschlossene Fragen, d. h. Fragen mit vorgegebenen Alternativantworten®’ erleich-
tern die Beantwortung fur die Probanden. Als weitere Vorteile sind die Vergleichbar-
keit, die hohere Durchfihrungs- und Auswertungsobjektivitat und der geringere
Aufwand fir die Auswertung der erhobenen Daten anzufithren.®*® Auch wird for-
schungsstrategisch durch geschlossene Fragen die Funktion der Hypothesenprifung
besser abgedeckt als durch offene Fragen.®*°

Nach Instruktion®® zur Beantwortung der Fragen werden die Aspekte der Wert-
entwicklung von Wohnimmobilien aus der Sicht des Investors, des Betreibers, des
Nutzers und der Gesellschaft derzeit und die zukinftige Entwicklung, gegliedert
nach den angefiihrten thematischen Blocken, abgefragt. Um auch die Gewichtung
der verschiedenen Sichtweisen bzw. Aggregationsstufen von Indikatoren zu ermit-
teln, wird am Schluss der jeweiligen Kapitel die globale Bedeutung des Ubergeord-
neten thematischen Blockes in Form einer Prozenteinschatzung (100 Punkte) erho-
ben. Soziodemographische und statistische Merkmale®®" der Probanden wie z. B.
Unternehmensart werden einleitend erhoben.

Grundgesamtheit und Stichprobe

Grundgesamtheit:

Bevor eine Eingrenzung auf die relevante Stichprobe erfolgt, ist die Frage nach der
Grundgesamtheit™? fiir die gegenstéandliche empirische Erhebung zu stellen.

Als Population®™? werden alle Akteure am Salzburger Wohnimmobilienmarkt, die Ein-
fluss auf die Wertentwicklung austiben, definiert.

Diese Akteure der Grundgesamtheit, die nach den vier Sichtweisen (Anbieter, Nach-
frager, Betreiber und Gesellschaft) gegliedert werden, haben einen sehr unter-
schiedlichen Wissensstand und differenzierte Interessenlagen zur Wohnimmobilie.
Wahrend sich die Immobilienfachleute (Immobilienverwalter, Betreiber, Finanzierer,
etc.) berufsméalig mit Wohnimmobilien beschéftigen, haben viele Nachfrager einen
eher laienhaften Zugang zum Untersuchungsobjekt. Neben dem Wissensstand ist
auch die verwendete Terminologie zwischen Immobilienfachleuten und Immobilien-
laien sehr unterschiedlich, sodass, wenn diese Grundgesamtheit befragt wirde, kein
einheitliches Erhebungsinstrument nutzbar ware.

Ergdnzend ware bei den Nachfragern zu differenzieren, ob alle Haushalte im Bun-
desland Salzburg, oder nur jene, die in einem gewissen Zeitraum um den Erhe-
bungszeitpunkt als Nachfrager aufgetreten sind oder auftreten wollen, zur Popula-
tion zu zdhlen wéaren. Zusatzlich zur Aktivitdt am Wohnungsmarkt wéaren bei den
Nachfragern auch unterschiedliche Cluster (Haushaltseinkommen, Familienzyklus,
Lebensstilkonzept) zu berlcksichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass nur jene Haushalte, die aktuell oder in abseh-
barer Zeit als Nachfrager einer Wohnung oder Wohnimmobilie auftreten, als signifi-
kant im Sinne des Immobilienwertmodells zu bewerten sind.

Durch die unzureichende Identifizierbarkeit der Untersuchungsobjekte, die zur
Population gehdren, erscheint eine probabilistische Stichprobe nur schwer umsetz-
bar.** Aus methodischen Griinden und bedingt durch die Probleme bei der Abgren-
zung der Grundgesamtheit (Anbieter, Nachfrager, Betreiber und Gesellschaft) wird
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auf eine signifikante Stichprobe®® aller Akteure am Salzburger Wohnimmobilien-

markt verzichtet und werden subsidiar die Salzburger Immobilienmakler®™® befragt.
Im Hinblick auf die Heterogenitat der Grundgesamtheit®’ des vorgegebenen Kos-
ten- und Ressourcenrahmens dieser Arbeit, werden stellvertretend fir die Anbieter,
Nachfrager und Betreiber die Salzburger Immobilienmakler und zusétzlich aus-
gewahlte Experten (Amt der Landesregierung, etc.) befragt.

Es erfolgt daher eine theoretisch-systematische Auswahl der Akteure am Woh-
nungsmarkt und keine Auswahl nach dem Zufallsprinzip, d h. es wird eine sog.
theoretische Stichprobe gezogen.®®

Es stellt sich die Frage nach dem Realitatsbezug der ,gedachten® Population der
Salzburger Immobilienmakler im Bezug auf die Wertentwicklung von Wohnimmo-
bilien. Regional wird die Grundgesamtheit auf das Bundesland Salzburg einge-
schrankt.

Die Rechtsfigur des Maklers als Vermittler zwischen Angebot und Nachfrage®™® reicht
bis in die griechisch-romische Antike zurtick. Ein eigenes Kapitel behandelt im alt-
romischen Gesetzbuch dem ,,Corpus Juris“, das Maklergeschaft.®®® War der Makler in
dieser Zeit Vermittler zwischen Einheimischen und Fremden, haben sich im Laufe
der Zeit verschiedene Arten von Maklern wie z. B. auch der Immobilienmakler her-
ausgebildet.

Die Tatigkeit des Immobilienmaklers ist gemal der Osterreichischen Gewerbeord-
nung® den reglementierten Gewerben zuzuordnen. Aufbauend auf der Immobilien-
treuhanderverordnung®? sind die Zugangsvoraussetzungen (fachliche Qualifikation)
fur dieses Gewerbe geregelt.

Der Immobilienmakler arbeitet grundsatzlich auf der Basis des Erfolgsprinzips,
h. der Anspruch auf Provision entsteht erst nach Vertragsabschluss. Durch das Er-
folgsprinzip ist der Immobilienmakler angehalten, unter Berlcksichtigung der Markt-
lage einen Interessenausgleich zwischen Wohnungsanbietern und Wohnungsnach-
fragern herbeizufilhren. Da im Gegensatz zum Werkvertrag keine Abnahmepflicht®®*
fur den Auftraggeber besteht, ist der Immobilienmakler umso mehr gefordert, die
Bedirfnisse seiner Kunden (Anbieter, Nachfrager) bestmdglich abzudecken.

Der sog. ,,Doppelmakler”, d. h. ein Immobilienmakler, der zur strikten Unparteilich-
keit gegeniiber den beiden Vertragsparteien verpflichtet ist, hat sich in der Praxis als
Regelfall etabliert.”®> Der Immobilienmakler hat sich vom klassischen Nachweis-
makler (Zusammenfiihren von Anbietern und Nachfragern) tber den Vermittlungs-
makler zum Immobilienberater entwickelt.®®

Da Immobilienmakler an der Schnittstelle zwischen Anbietern und Nachfragern um
einen Interessensausgleich bemiht und oft selbst als Immobilienverwalter tatig
sind, kann er im Sinne des Immobilenwertmodells sowohl die Sichtweise des Anbie-
ters, des Betreibers, des Nachfragers und der Gesellschaft beurteilen.

Einschrankend ist anzumerken, dass nur jene Akteure berlcksichtigt werden, die
sich einer Wohnimmobilientransaktion eines Maklers bedienen.
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Auch die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, die am 6sterreichischen Woh-
nungsmarkt erhebliche Bedeutung haben, treten vielfach zugleich als Immobilien-
makler auf. Fir die Wahl des Samples®’ der Salzburger Immobilienmakler spricht,
dass durch diese indirekte Befragung bezlglich der Nachfrager eher die realisier-
baren bzw. realisierten Wohnbedirfnisse und nicht Wohnwiinsche erfasst werden.
Obwohl der GroRteil der Osterreicher den Wohnwunsch nach dem Hauschen im
Grinen auBert, wird dieser Wunsch nur durch einen wesentlich geringeren Anteil
der Osterreicher realisiert. Wohnwiinsche werden durch die konkreten Wohnerfah-
rungen gepragt und durch wirtschaftliche und gesellschaftliche Rahmenbedingungen
wie z. B. Haushaltseinkommen determiniert.

Immobilienmakler sind am Beginn ihrer Geschéaftstransaktion mit Wohnwinschen
konfrontiert, wobei durch die Rahmenbedingungen des Angebotes und der Nach-
frage bei Abschluss des Kontraktes realisierbare Wohnbeddrfnisse Gbrig bleiben.
Durch den Immobilienmakler werden aufgrund seiner Kontakte mit Anbietern, Nach-
fragern und Betreibern grundsatzlich vergangenheitsorientierte Aspekte erhoben.
Auf den ersten Blick erscheint daher die Zukunftsprojektion, d. h. die Fortschreibung
der zukinftigen Wohnbedurfnisse, problematisch. Da die Immobilienmakler jedoch
am Beginn einer Verhandlung Gber Wohnungstransaktionen mit allgemeinen Win-
schen und Bedurfnissen der Nachfrager konfrontiert sind, sollten auch diese zukinf-
tigen Aspekte der Nachfrage durch die befragte Stichprobe einschéatzbar sein.
Aufgrund der Zielsetzung eines einheitlichen interdisziplindren Ansatzes zur Wert-
entwicklung von Wohnimmobilien erscheinen die Immobilienmakler als Stichprobe
fur die Grundgesamtheit geeignet, wobei Makler teilweise Sichtweisen wie z. B. jene
des Immobilienverwalters oder des Investors origindr abdecken. Erganzend wurden
einzelne Fachleute der jeweiligen Sichtweisen befragt.

Stichprobe:
Um die Immobilienmakler im Bundesland Salzburg zu erheben, wurde im Rahmen
des Suchmeniis ,Firmen A — Z“ der Wirtschaftskammer Osterreichs das Online
Firmenverzeichnis aufbauend auf den Gewerbeberechtigungen abgefragt.®®
Bei der Suche nach Branchen und der Einschréankung auf das Bundesland Salzburg
wurde Uber die Kategorie ,Information und Consulting“ und die Unterkategorie
~Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder* eine Auswahl gemaR nachstehender
Kammersystematik durchgefihrt:

An- und Verkauf von Grundstticken

Bautrager

Immobilienmakler

Immobilienverwalter

Wohnraum- und Geschéaftsvermietung
Bei Ubernahme der vorstehend angefiihrten Branchenauswahl wird anhand einer
elektronischen Auswertung nachstehende Trefferquote erreicht:*®°

An- und Verkauf von Grundstiicken 6 Treffer

Bautrager 290 Treffer
Immobilienmakler 442 Treffer
Immobilienverwalter 455 Treffer

Wohnraum- und Geschéftsvermietung 455 Treffer
Eine detaillierte Sichtung der 442 Treffer fir Immobilienmakler in Salzburg zeigt,
dass die Datenbankzuordnung der Wirtschaftskammer Osterreich fehlerhaft ist.
Tatsachlich haben nur 252 der 442 Unternehmen eine Gewerbeberechtigung als
Immobilienmakler. Es war daher von 252 Immobilienmaklern im Bundesland Salz-
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burg auszugehen, die mit einem Anschreiben beteilt wurden. Nach telefonischer Be-
fragung der 252 Salzburger Immobilienmakler wurden diese in die drei Kategorien
»keine Wohnimmobilienmakler”, ,,doppelt* und ,Salzburger Wohnimmobilienmakler®
wie folgt unterteilt:

Unter der Kategorie ,keine Wohnungsmakler* (KWM) wurden jene im Bundesland
Salzburg tatigen Immobilienmakler zusammengefasst, die gemal fernmindlicher
Ricksprache nicht mit Wohnimmobilien makeln und auch jene, die telefonisch nicht
erreichbar waren.

Aufgrund der zunehmenden Professionalisierung und Spezialisierung der Branche
sowie unterschiedlicher gesetzlicher Rahmenbedingungen sind diese Makler wie
z. B. Gewerbemakler in der Stichprobe nicht zu bertcksichtigen.

Wenn flr unterschiedliche rechtlich eigenstandige Unternehmen mit identer Unter-
nehmensadresse ein Verantwortlicher (Geschaftsfuhrer, etc.) als Ansprechpartner
aufgetreten ist, wurde dieser Verantwortliche nur einmal befragt. Die weiteren Mak-
lerunternehmen, die durch diesen Verantwortlichen geleitet wurden, wurden unter
der Kategorie ,,Doppelt” (D) zusammengefasst.

Wird von den 252 im Bundesland Salzburg tétigen Immobilienmaklern die Anzahl
der in die Kategorien ,Keine Wohnungsmakler* und ,,Doppelt” abgezogen, so ergibt
sich eine Stichprobe der ,,Salzburger Wohnimmobilienmakler* fir die gegenstandli-
che empirische Erhebung, d. h. jener Makler, die sich mit Wohnimmobilien beschéf-
tigen.””°

Ermittlung der relevanten Stichprobe

26 %

B Wohnungsmakler
ODoppelt

B Keine Wohnungsmakler

Abbildung 80: Ermittlung der relevanten Stichprobe

Aus der fur die Studie verbleibenden Stichprobe von 165 Immobilienmaklern wird
der Prozentanteil jener Probanden ermittelt, die den Fragebogen ausgeftllt haben.
Daraus ist abzulesen, dass 59 Immobilienmakler, d. h. ca. 36 Prozent der Stichprobe
an der Studie teilgenommen haben, was im Hinblick auf vergleichbare Erhebungen
bei den Salzburger Immobilienmakler eine sehr gute Riicklaufquote darstellt."

Wird die Rucklaufquote von 59 erfolgreichen Interviews mit der relevanten Stich-
probe verglichen, ergibt sich nachstehendes Bild:

90 vgl. PETRI, 1. (1998): S. 467ff.
71 | aut Riicksprache mit dem Innungssekretér liegen die Riicklaufquoten bei empirischen Erhebungen
bei den Salzburger Immobilienmaklern iblicherweise zwischen zehn und 15 Prozent.
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Anteil der Befragungsteilnehmer

64 %

120

80
59
Probanden

Abbildung 81: Anteil der Befragungsteilnehmer

4.1.5. Wertmaldstab

Mit dem Fragebogen werden Uberzeugungen®? und Bewertungen von der gewéhl-
ten Stichprobe erhoben. Ublicherweise werden dazu Statements (Indikatoren) vor-
gegeben, die durch die Befragten in einer Ratingskala eingestuft werden.?”®

Die Qualitat des Bewertungssystems wird daher einerseits durch die Auswahl, Struk-
turierung und Formulierung der Indikatoren (Frage, Statement) °** und andererseits
durch die Festlegung der Skalen (Rating-Skala, etc.) beeinflusst. Die Gliederung der
Indikatoren erfolgt nach den vier im Immobilienwertmodell definierten Sichtweisen
far die Wertentwicklung von Wohnimmobilien.

Die verschiedenen Indikatoren je Sichtweise wurden anhand von theoriegeleiteten
Strukturen bzw. Standards wie Gesetzen und Normen erarbeitet.

Wahrend zur Bewertung technisch-konstruktiver, bauphysikalischer aber auch medi-
zinischer Items teilweise fachspezifische Messwerte existieren, ist diese Vorausset-
zung fur raumlich-funktionelle oder optische Qualitdten kaum bzw. nicht gegeben.
Aufgrund der Interdisziplinaritat des Fragebogens und da von der befragten Stich-
probe der Immobilienmakler und Immobilienverwalter nicht erwartet werden kann,
dass verschiedenste VergleichsmaRstdbe im juristischen, technischen, psy-
chologischen, wirtschaftlichen, medizinischen und sonstigen Disziplinen beurteilt
werden kénnen, wird grundsétzlich eine siebenstufige Likert-Skala®” verwendet.
Dies gilt sowohl fir die Erhebung der bisherigen Bedeutung der einzelnen Indikato-
ren, wo sieben Intensitatsvorgaben®® von den Extremen schwach (1 Punkt) bis
stark (7 Punkte) gewahlt werden kann, als auch fur die Erhebung der zukiinftigen
Bedeutung, wo ausgehend von einer neutralen Mitte (gleich) drei Auspragungen der
abnehmenden Bedeutung (-, --, ---) und drei Auspragungen der zunehmenden Be-
deutung (+, ++, +++) auswahlbar sind. Dadurch werden auch die in der Literatur
befiirchteten Boden- und Deckeneffekte vermieden.®”’

Die neutrale Mitte der zuklnftigen Bedeutung entspricht einer gleich bleibenden
Gewichtung der Bedeutung des jeweiligen Indikators in der Zukunft. Dies ist erfor-
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4.1.6.

derlich, da eine Anderung der Bedeutung des Items nicht eintreten muss und wird
durch die ungerade Stufenzahl der Rating-Skala erméglicht.

Da die befragte Stichprobe berufsmaRig mit Wohnimmobilien befasst ist, werden die
in der Literatur®® als Nachteile von ungeradzahligen Rating-Salen angefiihrten
Argumente (zentrale Tendenz, Vermeidung von extremen Auspragungen) in diesem
Projekt nicht erwartet. Auch bei Vermeidung der Extremwerte sind durch die sieben-
stufige Skala noch zwei Mdglichkeiten der positiven oder negativen Entwicklung ab-
bildbar. Durch die optische Einheitlichkeit der siebener-Skalen und die Darstellung
der extremen Merkmalsauspragungen wird ein einheitliches und konsistentes Ver-
stéandnis der Fragen unterstitzt. Am Ende jeder Sichtweise wird eine Prozentbewer-
tung der jeweiligen Subbereiche mit Zahlenwerten (insgesamt 100 Punkte) und am
Ende des Fragebogens eine analoge Gewichtung der vier Sichtweisen vorgesehen.
Aufgrund der gewahlten Stichprobe (Immobilienmakler, etc.) und der Pretests wird
davon ausgegangen, dass diese Darstellungsform verstanden®”® und die Probanden
in der Lage sind, die gegenwartige und zukiinftige Bedeutung der Items durch die
vier Sichtweisen (Akteursgruppen) einzuschatzen und im Fragebogen subsidiar fur
die vier Sichtweisen zu artikulieren.?®® Die Wertentwicklung der Wohnimmobilie wird
in einer ersten Dekompositionsstufe in die verschiedenen Sichtweisen, in weiteren
Untergliederungen bis auf die Ebene konkreter Indikatoren zerlegt. Uber die
Aggregation der Bewertungen der einzelnen Hierarchien unter Bericksichtigung der
entsprechenden Gewichtungen kann eine Gesamtbewertung erreicht werden.

Die Gewichtung ermdglicht, die relative Bedeutung eines einzelnen Qualitdtsmerk-
mals im Vergleich zu allen anderen im Hinblick auf das tbergeordnete Ziel auszu-
dricken. Die Gewichtsfaktoren bewirken daher eine Rangordnung innerhalb der
Teilwerte. Essentiell ist dabei die Entwicklungsperspektive, d. h. die Differenz zwi-
schen dem derzeitigen und zukinftigen Faktorengewicht.

Pretest und Vorbereitung der Erhebung

Pretest:

Der Pretest dient der Uberpriifung der Verstandlichkeit des Instrumentes,®®" der Er-
mittlung der durchschnittlichen Beantwortungszeit,”®* d. h. insgesamt dem Test des
empirischen Erhebungsinstrumentes.®?

Wahrend die fachliche Strukturierung und inhaltliche Gestaltung des Fragebogens
vorweg mit Immobilienexperten abgeklart wurde, erfolgte der Pretest des Frage-
bogens mit Immobilienmaklern und einem Psychologen, der bereits immobilienwirt-
schaftliche Studien durchgefihrt hat. Als wesentliche Ergebnisse der durchgefiihrten
Pretests ist anzufuihren, dass der Fragebogen hinsichtlich der Verstandlichkeit und
dem Umfang der Itembatterien modifiziert, d. h. von ehemals elf Seiten auf aktuell
funf Seiten reduziert und hinsichtlich der ZweckmaRigkeit fiir die Beantwortung der
Forschungsfrage analysiert und teilweise modifiziert wurde.

Wahrend urspringlich den einzelnen Kapiteln des Fragebogens ein einheitlicher De-
taillierungsgrad zugrunde lag, war dies in der auf funf Seiten reduzierten Form nicht
mehr mdoglich. Die eher quantitativen Aspekte der Wertentwicklung wie z. B. der
Wohnungsbestand, die Anbieter von Wohnungen, die Anzahl und Struktur der
Haushalte als Nachfrager, die Wohnkosten, etc. - d. h. Daten, die anhand der amt-
lichen Statistik oder der Immobilienbuchhaltung abfragbar sind - wurden nur mehr

978 \igl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 183.

979 ygl. DIEKMANN, A. (2002): S. 209.

%0 vgl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 307.
%1 vgl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 359f.

%2 \/gl. DIEKMANN, A. (2002): S. 415ff.

93 vgl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 315f.
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aggregiert oder subsidiar abgefragt, wahrend qualitative Informationen wie z. B. der
Wohnnutzen im urspriinglich geplanten Detaillierungsgrad erhoben wurden.

Die Grundstruktur des Fragebogens blieb jedoch unverédndert. Durch die Gewichtung
der einzelnen Kapitel am Ende jeder Sichtweise, war es mdglich, unabh&ngig von
der Anzahl der Items Gesamtbeurteilungen der Sichtweisen vorzunehmen.

Als wesentliches Ergebnis der durchgefiihrten Pretests ist festzuhalten, dass bei der
gewahlten Probandengruppe der Immobilienmakler und einem elfseitigen Frage-
bogen mit einer Bearbeitungsdauer von ein bis zwei Stunden mit einer sehr gerin-
gen Rucklaufquote zu rechen war. Es wurde daher, ausgehend vom akteursbezoge-
nen Immobilienwertmodell, die grundlegende Struktur beibehalten, jedoch differen-
ziert nach quantitativen und qualitativen Aspekten. Fir die Zielsetzungen der ein-
zelnen Forschungsfragen wurden unterschiedliche Strukturierungstiefen und Item-
anzahlen festgelegt, wodurch die Bearbeitungsdauer zum Ausfillen des Frage-
bogens wesentlich reduziert und die Bereitschaft zur Teilnahme am Forschungs-
projekt erhéht wurde.

Weiters wurden aufgrund der Pretests vereinzelt andere Bezeichnungen fir die fest-
gelegten Indikatoren gewahlt und eine einheitliche Form der Fragenstellung um-
gesetzt.

Vorbereitung der Erhebung:

Die Datenerhebung wurde durch eine Information der Salzburger Immobilien-
makler®*, die durch die Wirtschaftskammer Salzburg versendet wurde, eingeleitet.
Parallel dazu wurde die Instruktion der Interviewerinnen durchgeftihrt und zeitver-
setzt zum Anschreiben mittels telefonischer Riickfrage die Stichprobe der Salzburger
Wohnimmobilienmakler, die Bereitschaft zur Mitwirkung am Forschungsvorhaben
bekundete, ermittelt und konkrete Befragungstermine vereinbart.

Die Information 0Uber das Forschungsvorhaben wurde mittels personalisiertem
Anschreiben der Fachgruppe der Immobilien- und Vermdgenstreuhander der Wirt-
schaftskammer Salzburg an alle 252 Salzburger Immobilienmakler mit der Aufforde-
rung zur Teilnahme an der Empirie versendet. Um die Bedeutung des Vorhabens®®
zu dokumentieren, wurde das Begleitschreiben durch den Fachgruppenobmann, den
Fachgruppengeschéftsfuhrer und den Berufsgruppenvorsitzenden der Immobilien-
makler unterfertigt.

Die Information enthélt eine Kurzdarstellung des Forschungsvorhabens und ist
durch den Erstbetreuer und den Verfasser des Fragebogens unterfertigt.*®®

Das Anschreiben wurde zur Abschatzung des Postlaufes parallel auch an die Inter-
viewerinnen in der Stadt Salzburg und einer Landgemeinde adressiert, um den opti-
malen Zeitpunkt zur telefonischen Kontaktierung der Probanden zu ermitteln.

Vor Durchfihrung der empirischen Erhebung bei den teilnahmewilligen Wohnimmo-
bilienmaklern wurde gemeinsam mit einem Psychologen der Universitat Salzburg
eine Interviewerinstruktion®®’ durchgefiihrt. Um das zentrale Problem postalischer
Befragungen, die geringe Riicklaufquote®® zu eliminieren, wurden erfahrene Inter-
viewerinnen eingesetzt,*® die die Fragebdgen personlich tiberbrachten.

Ziel des Workshops war es, den Interviewerinnen die Untersuchung zu erlautern,
den Aufbau und die Logik des Fragebogens zu erdrtern, die Vorgangsweise der Kon-
taktaufnahme mit den Probanden, die Dokumentation der Befragungssituation und
die Vorgangsweise bei Verweigerern festzulegen, sowie die Zuordnung von Pro-

94 Das Anschreiben der WK ist im Anhang beigeschlossen.

%5 vgl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 257.

%8 Die Information zum Forschungsvorhaben ist im Anhang beigeschlossen.
%7 yigl. DIEKMANN, A. (2002): S. 417f.

98 ygl. DIEKMANN, A. (2002): S. 441.

%9 vgl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 328f.
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4.1.7.

bandengruppen zu Interviewerinnen und Zeitfenstern und die diesbeziigliche Ent-
lohnung zu fixieren.%%

Fur Probanden, die ein Interview ablehnten, war ein Kontaktprotokoll zu fthren.
Auch wurde darauf hingewiesen, dass stichprobenartig Kontrollen der durchgefiihr-
ten Befragungen durch telefonische Rickrufe erfolgen.

Durchfihrung der Interviews und Prozesscontrolling
Gleichlaufend zur Durchfihrung der Interviews wurde ein Controlling des Empirie-
prozesses durchgefiihrt und die Abwicklung des Vorhabens durch die Interviewerin-
nen wie folgt umgesetzt.

Durchfuhrung der Interviews:

Die Durchfuhrung der Interviews war im Zeitraum von KW 4 bis KW 6/2004 durch
drei Interviewerinnen vorgesehen. Die Probanden wurden in drei annéhernd gleiche
Segmente zusammengefasst, wobei das Untersuchungsgebiet in zwei Bereiche in
der Stadt Salzburg, mit ca. zwei Drittel der untersuchten Stichprobe und einen Be-
reich fur die Bezirke Flachgau, Tennegau, Pongau, Pinzgau und Lungau unterteilt
wurde.

In der Stadt Salzburg wurde darauf geachtet, benachbarte Stadtteile in einem Seg-
ment zusammenzufassen, um die Wege und Zeiten bei der Durchfiihrung der Empi-
rie zu minimieren. Im Wesentlichen erfolgte die Durchflihrung der Interviews ent-
sprechend dem Projektplan, durch das Verhalten einzelner Probanden (vereinbarte
Termine wurde teilweise sogar mehrfach nicht eingehalten), kam es zu einer Ver-
schiebung der Fertigstellungstermins auf Ende Februar 2004.

Controlling des Prozesses:

Als Grundlage fur das Controlling wurde eine Excel Tabelle ausgegeben, in der die
Kontaktversuche der einzelnen Probanden einzutragen waren. Auch wurde fest-
gelegt, dass die vorhandenen Daten wie z. B. Adressen und Telefonnummern zu
Uberprufen und gegebenenfalls zu berichtigen sind. Im Zuge der telefonischen Kon-
taktierung war zu klaren, ob sich der befragte Immobilienmakler reprasentativ mit
Wohnimmobilien befasst oder nur auf Bereiche wie z. B. Gewerbeimmobilien spezia-
lisiert ist und somit in der bewussten Auswahl der Stichprobe auszuscheiden war.**
Weiters wurden jene Probanden, die aufgrund mehrerer Firmen in der Liste doppelt
erfasst, bzw. die telefonisch nicht erreichbar waren, ausgeschieden.

Fir jeden teilnehmenden Probanden waren durch die Interviewerin relevante Zu-
satzinformationen zur Befragungssituation (Dauer der Befragung, spezielle
Anmerkungen des Interviewten, etc.) zu erfassen.”

90 vgl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 248.
91 gl SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 249.
992 vgl. Leerexemplar als Anhang zum Fragebogen.
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4.2. DATENAUSWERTUNG UND FORSCHGUNGSERGEBNISSE
Nach der Datenaufbereitung und Datenerfassung im Kapitel 4.2.1. werden im Kapitel
4.2.2. die Gutekriterien (Objektivitat, Reliabilitdt und Validitat) der Forschungsergeb-
nisse behandelt.

Im Kapitel 4.2.3. erfolgt eine Beschreibung der Stichprobe anhand der Auswertung
der statistischen Daten der Probanden, im Kapitel 4.2.4. werden deskriptive Auswer-
tungen der vier Sichtweisen und im Kapitel 4.2.5. wird die Uberprifung der
Forschungshypothesen durchgefihrt.

Im Kapitel 4.2.6. werden signifikante Bewertungsunterschiede dargestellt und im
Kapitel 4.2.7. erfolgen eine Ergebnisdiskussion und ein Ausblick auf kiinftige Frage-
stellung.

Anhand der deskriptiven und inferenten Statistik’®** kommen in den nachfolgenden
Kapiteln insbesondere folgende statistische Kennzahlen zur Anwendung:

Parameter und Bedeutung
Kennwerte

N Anzahl der Befragten

M Mittelwert

MD Median

SD Standardabweichung
Min Minimum
Max Maximum

R Produkt-Moment Korrelation
(pearson”s r)%**

T t-Wert

Df Freiheitsgrade

Sig Signifikanzwerte

P Irrtumswahrscheinlichkeit

Tabelle 15:  Statistische Kennzahlen empirische Auswertung

Als Auswertungswerkzeuge wurden das Programmpaket SPSS-Release 11 und
Microsoft Excel verwendet.

4.2.1. Datenaufbereitung und Datenerfassung

Vor Erfassung der Daten wurde ein Codeplan®® der Fragen und zugehérigen
Merkmalsauspragungen erstellt.*®® Dabei wurden den einzelnen Fragen des Frage-
bogens Variablennamen wie folgt zugeordnet.

An der ersten Stelle des Variablennamens steht ein ,,a“ fur allgemeine Daten, ein ,b*“
fur bisherige Bedeutung und ein ,,z“ fur zukiinftige Bedeutung. An den Stellen zwei
und drei des Variablennamens wurde die Nummer der jeweiligen Frage, an Stelle
vier ein Underscore und in den restlichen vier Stellen eine sprechende Abkirzung
der Frage gewahlt.

Als n&chster Schritt wurden fur die Merkmalsauspragungen der einzelnen Variablen
Codenummern festgelegt.®®” Fir die bisherige Bedeutung der Items wurden die
Merkmalsauspragungen 1= sehr schwach, 2= schwach, 3= eher schwach, 4= neut-
ral, 5= eher stark, 6= stark und 7= sehr stark definiert. Fur die zukinftige Bedeu-
tung der Items wurden die Merkmalsauspragungen 1= stark abnehmend, 2= ab-
nehmend, 3= schwach abnehmend, 4= neutral, 5= schwach zunehmend, 6= zu-
nehmend und 7= stark zunehmend definiert.

93 vgl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 411f.
94 yigl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 338.

95 vgl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 391.
9% vgl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2002): S. 30.

%7 yigl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 153.
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4.2.2.

Diese Codenummernsystematik, die mit Ausnahme der prozentuellen Gewichtung
der Sichtweisen und der statistischen Daten flr den gesamten Fragebogen umge-
setzt wurde, hat die Uberpriifung der erfassten Daten in der Datenmatrix erleichtert,
da z. B. Werte groRer sieben als Fehler festgestellt und ausgeschieden werden
konnten. Nach Definition der Datenmatrix wurde diese Struktur in SPSS angelegt
und die Daten der 59 Fragebdgen erfasst. Jeder Zeile der Datenmatrix wurde ein
Fragebogen zugeordnet und in den jeweiligen Spalten die Codenummern der Merk-
malsauspragungen oder sonstigen Daten der Variablen erfasst.

Als n&chster Schritt wurde eine logische Uberpriifung der aus den Fragebogen
Ubernommenen Daten, eine Auswertung Uber fehlenden Daten und soweit erforder-
lich, eine Berichtigung der erfassten Daten durchgefihrt.

Gutekriterien

Entsprechend dem Ziel, exakte und fehlerfreie Messungen durchzufihren, wird in
diesem Abschnitt die Methodik und Statistik der Untersuchung in Bezug auf die wis-
senschaftlichen Gutekriterien analysiert.”® Aufbauend am Grundmodell der klassi-
schen Testtheorie®®® werden Objektivitat und Validitat (Giltigkeit)'°® des Verfahrens
mit der durchgefiihrten Methodik in Verbindung gesetzt, die Uberpriifung der Relia-
bilitat (Zuverlassigkeit) erfolgt, indem die Itemskalen auf Homogenitat (Cronbachs
a) Uberprift werden.

4.2.2.1. Objektivitat

Der Grad der Objektivitat bringt zum Ausdruck, in welchem Ausmalf3 die Ergebnisse
unabhéngig von der jeweiligen Person sind, die das Messinstrument verwendet.**
Durch das Erhebungsinstrument des Fragebogens mit Gberwiegend geschlossenen
Fragen, eine einheitliche Instruktion des Probanden im Zuge der Befragung und
die Schulung der Interviewerinnen wird eine hohe Durchfiihrungsobjektivitat'*®* er-
reicht. Auch die Standardisierung der Befragungssituation, die Reduktion der fach-
lichen Interaktion zwischen Proband und Interviewerin sowie die schriftliche Be-
antwortung des Fragebogens trug zur Erhdéhung der Durchfiihrungsobjektivitéat
bei.® Es kann davon ausgegangen werden, dass nur minimale Interviewereffekte
auf die Befragungssituation eingewirkt haben und die soziale Erwinschtheit der
Antworten durch die schriftliche Befragungssituation minimiert wurde.

Durch die vorgegebenen Antwortkategorien der Likert-Skala wird eine hohe Aus-
wertungsobjektivitat’®® erzielt, da die Ergebnisse (Punktezahlen je Kategorie) un-
abhéngig von der Person, die die Auswertung durchfiihrt sind und somit von inter-
subjektiv eindeutigen Auswertungen gesprochen werden kann.'%

Die Daten wurden lickenlos ins Auswertungsprogramm SPSS eingegeben, wo-
durch eine personenbedingte oder apparative Storquelle im Datenauswer-
tungsverfahren nahezu ausgeschlossen werden kann und eine hohe Inter-
pretationsobjektivitat erlangt wird.**%

4.2.2.2. Reliabilitat (Zuverlassigkeit)

Die Reliabilitat kennzeichnet den Grad der Genauigkeit, mit dem ein gepriftes
Merkmal gemessen wird, sie ist somit ein Mall flir die Reproduzierbarkeit der

98 vgl. DIEKMANN, A. (2002): S. 216.
99 vgl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 143ff.

1000 V |
1001 Val

1002 Vgl

1003 Vgl
1004 val

1005 val
1006 Vgl

gl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 241f.

gl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 194.
DIEKMANN, A. (2002): S. 216.

AMELANG, M.; ZIELINSKI, W. (2002): S. 148.
gl. DIEKMANN, A. (2002): S. 216f.

gl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 214.

. AMELANG, M.; ZIELINSKI, W. (2002): S. 146.
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Ergebnisse.'®’ Der Korrelationskoeffizient als Grad der Reproduzierbarkeit kann
durch unterschiedliche Methoden ermittelt werden. Im konkreten Fall wurde die
Methode der Testhalbierung (Split-half-Reliabilitat)'°® angewendet, dabei wurden
die Indikatoren des Messinstrumentes in zwei Halften aufgeteilt.

Da sich bei willkirlicher Aufteilung der Itembatterien auf die zwei Testhélften
unterschiedliche Koeffizienten errechnen, wird die Itemkonsistenzanalyse ange-
wendet, wobei der Mittelwert aller mdglichen Testhalbierungen errechnet und so-
mit eine Verbesserung des Verfahrens erreicht wird.**%

Die gebrauchlichste Methode zur Reliabilitatsschatzung ist die Mal3zahl von Cron-
bachs a als Mal} der internen Konsistenz. Allgemein wird verlangt, dass die Reliabi-
litat des Messinstrumentes nicht geringer als 0,80 sein soll.***°

Da bei gleicher durchschnittlicher Interkorrelation die Reliabilitdit mit der Anzahl
der Items waéchst, ist es bei den Fragenbatterien mit wenigen Items schwieriger,
a-Koeffizienten groRer 0,8 zu erreichen.

Die folgende Tabelle gibt die Cronbach a-Werte'®* fiir die zwolf Subbereiche und
fur die vier erhobenen Sichtweisen an:

Gegenwartige Zukunftige
Faktoren Bedeutung Bedeutung
Cronbach a Cronbach a
Renditefaktoren (4 Items) 0,54 0,65
Risikofaktoren (4 Items) 0,65 0,74
Strukturmerkmale (7 Items) 0,73 0,90
Investorsicht
(gesamt 15 Items) pite 0.89
Produktpolitik (4 Items) 0,83 0,89
Preispolitik (6 Items) 0,89 0,79
Vertriebspolitik (6 Items) 0,88 0,19
Betreibersicht
(gesamt 16 Items) pelz 0.68
Quant. Nachfrage (2 Items) 0,46 0,18
Wohnkosten (6 Items) 0,77 0,84
Wohnnutzen (20 Items) 0,91 0,95
Nutzersicht
(gesamt 28 Items) Ui Ui
Makrofaktoren (2 Items) 0,87 0,76
Mikrofaktoren (3 Items) 0,75 0,76
Wohnungspolitik (5 Items) 0,77 0,72
Rahmenbedingungen
(gesamt 10 Items) e Bl

Tabelle 16: Konsistenzwerte der Itemgruppen und Sichtweisen
Die interne Konsistenz gemal? Cronbachs a wurde gemal nachstehender Formel
mit SPSS Version 11.0 nachgewiesen.'%*?

1007 Vgl

1008 Vgl

1009 val
1010 val
1011 val

gl. DIEKMANN, A. (2002): S. 220.
gl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 457ff.
1012 Vgl

. AMELANG, M.; ZIELINSKI, W. (2001): S. 152.
ATTESLANDER, P. (2000): S. 242.
gl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 147.

SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 145ff.
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4.2.2.3.

p
" s2|tem
0 [, 2

a =
p-1 s?Testwert
p = Anzahl der Items
s = Mittelwert aus allen Interkorrelationen der Items

Die vorstehende Tabelle weist auf mittelmaRige bzw. hohe Reliabilitat***® der ver-
schiedenen Itemgruppen und Sichtweisen hin, wobei die identischen Skalen zur
gegenwartigen und zukunftigen Bedeutung der Items teilweise unterschiedliche
Konsistenzwerte aufweisen.

Die interne Konsistenz der vier Sichtweisen nach Cronbachs a liegt mit Ausnahme
der zukiinftigen Bedeutung der Betreibersicht um bzw. tiber 0,80.19*

In den Skalen bzw. Itemgruppen zur gegenwartigen Bedeutung finden sich durch-
aus hohe Konsistenzwerte innerhalb der Betreibersicht und innerhalb der allge-
meinen Rahmenbedingungen. Auch die Werte zur Investorsicht sind grof3teils als
zufriedenstellend zu bezeichnen, wobei die vier Items zur Rendite etwas gering-
fugiger miteinander in Verbindung stehen. Im Bereich der Nutzersicht ergeben sich
fir die beiden Items der quantitativen Nachfrage (Anzahl der Haushalte, steigende
HaushaltsgroRen) divergente Ergebnisse. Dies durfte auf das Item ,steigende
HaushaltsgroRen* im Fragebogen zuriickzufiihren sein, da einerseits im Zeitablauf
die Flache pro Haushaltsmitglied steigt, wahrend die Anzahl der Mitglieder pro
Haushalt stagniert und somit gegenlaufige Tendenzen vorliegen, andererseits die-
se Itemgruppe nur zwei Items umfasst.

Die Reliabilitat der zukinftigen Bedeutung der vier Sichtweisen und der verschie-
denen Itemgruppen ist mit Ausnahme der Vertriebs- und Informationspolitik und
der quantitativen Nachfrage als mittelmaRig oder hoch zu bezeichnen.

Besonders innerhalb der zuklnftigen Bedeutung der quantitativen Nachfrage er-
gibt sich kein Zusammenhang zwischen den beiden Items. Die Begrindung gilt
analog den Ausfuhrungen zur bisherigen Bedeutung.

Innerhalb der Betreibersicht fallt auf, dass die Personen hinsichtlich der zukunfti-
gen Bedeutung der Vertriebs- und Kommunikationspolitik sehr unterschiedlich ge-
antwortet haben. Dies dirfte auf die insbesondere auf Nachfragermarkten immer
noch sehr divergente Einschatzung der Marketingerfordernisse im Immobilien-
bereich zuritickzufuhren sein.

Die mittelmaRige bzw. hohe Reliabilitat'®*® der einzelnen Skalen deutet darauf hin,
dass die Items innerhalb der Itemgruppen und Sichtweisen groBteils sehr &@hnlich
beantwortet wurden.

Ergéanzend ist anzufihren, dass die Wertentwicklung von Wohnimmobilien als
komplexes Konstrukt durch die vier akteursbezogenen Sichtweisen separat gemes-
sen wird. '

Diese Ergebnisse der internen Konsistenz rechtfertigen auch die Berechnung von
Gesamtmittelwerten flr die Itemgruppen und Sichtweisen, weil davon ausgegan-
gen werden kann, dass die einzelnen Itemgruppen mittelmaRig oder hoch mit den
erhobenen Items in Verbindung stehen.

Validitat (Gultigkeit, Aussagekraft)
Unter Validitat (Gultigkeit) eines Messinstrumentes versteht man das Ausmal, in
dem das Messinstrument tatsachlich das misst, was es messen sollte.?’

1013 ygl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 199.

10314 yigl. DIEKMANN, A. (2002): S. 220f.

1015 ygl. JANSSEN, J.; LAATZ, W. (2003): S. 522ff.

1018 y/gl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 198.

1017 vgl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 148.
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Da die Validitat nur in Bezug auf bestimmte Messungen beurteilt werden kann,
wird zwischen Inhaltsvaliditat, Kriteriumsvaliditdit und Konstruktvaliditat unter-
schieden.

Zielsetzung dieser Studie ist, auf Basis der Entwicklung der vier Sichtweisen
(Betreibersicht, Investorsicht, Nutzersicht und allgemeine Rahmenbedingungen)
auf die Wertentwicklung von Wohnimmobilien zu schlielen. Zu jeder der Sichtwei-
sen wurden zehn — 24 Items in drei Subkategorien gebildet, die verschiedene As-
pekte der jeweiligen Sichtweise erheben.

Die Zielvorgabe der Inhaltsvaliditat’®® verlangt, dass méglichst alle Aspekte der
Dimensionen des zu messende Konstruktes beriicksichtigt werden.***

Fur das zu messende Konstrukt ,Marktwert von Wohnimmobilien* wurden fir die
vier Sichtweisen jeweils eine Anzahl valider Items vorgesehen. Je Sichtweise wur-
den Subkriterien gebildet, die wiederum durch einzelne Itembatterien konkretisiert
wurden. Hinsichtlich der Definition der einzelnen Items je Subkriterium bzw.
Sichtweise werden Ergebnisse durchgefiihrter Studien beriicksichtigt.**?°

Aufgrund der Konsistenzwerte der Subkriterien'®® wird von homogenen Items
bzw. Itemgruppen ausgegangen. Aufgrund des Theorieabschnittes und der dies-
bezuglich aufbereiteten Grundlagen wurden die im Fragebogen gewahlten Fakto-
ren (Items und Itemgruppen) der Konstruktion des Instrumentes zugrunde gelegt.

Wenn die Kriteriumsvaliditat'®? als Korrelation zwischen adaquaten AuRenkriterien
und den Kriteriumswerten der Erhebung definiert ist, missten vergleichbare
Untersuchungen mit Immobilienmaklern verfligbar sein. Durch entsprechende
Recherchen konnten keine angemessenen Auflenkriterien fir das ganzheitliche
akteursbezogene Immobilienwertmodell, d. h. analoge Untersuchungen mit Immo-
bilienmaklern eruiert werden. Jedoch wurden vergleichbare Untersuchungen fir
einzelne Sichtweisen wie z. B. die Investor- und Eigenttiimersicht recherchiert.
Aufgrund der erhobenen und ausgewerteten Daten kann direkt auf die Einschat-
zung der Grundgesamtheit der Salzburger Immobilienmakler geschlossen werden,
hinsichtlich der akteursbezogenen Bewertungen der Wertentwicklung von Wohn-
immobilien werden jedoch weitere Untersuchungen empfohlen.

Da der Inhaltsvaliditat keine objektivierbaren Kennwerte gegentberstehen und die
Kriteriumsvaliditat mangels angemessener Auflenkriterien nur fir einzelne Sicht-
weisen gegeben ist, ist die Konstruktvaliditat ein zentrales Kriterium fir die Validi-
tat des Instrumentes.'%?®

Konstruktvaliditat liegt dann vor, wenn sich aus dem Konstrukt empirisch Uber-
prifbare Aussagen Uber Beziehungen zwischen Konstrukten theoretisch herleiten
lassen (Hypothesen) und diese Zusammenhange empirisch bestatigt werden.'%
Zur Uberpriifung der Konstruktvaliditat wird eine Korrelationsmatrix'°* berechnet,
bei der mehrere Indikatoren fir dasselbe Konstrukt erhoben werden.

In der Regel sollte eine mittlere bis hohe Korrelation'°% festgestellt werden. Validi-
taten zwischen 0,4 und 0,6 gelten als mittelméaRig, Werte gréRer 0,6 als hoch.™*%’
Bei konvergenter Validitat, d. h. wenn mehrere Methoden dasselbe Konstrukt

1018 Vgl

1019 Val
1020 V |

1021 Vgl
1022 Vgl

1023 Val
1024 V I
1025 val

1026 /g
1027 /g

DIEKMANN, A. (2002): S. 224.

gl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 199.

gl. Abschnitt 4.1.2. ,,Gegenstandsbenennung und Operationalisierung”
Abschnitt 4.4.2.3. ,Validitat"

SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 149.

gl. BORTZ, J. DORING, N. (2002): S. 200.

gl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 150ff.

gl. DIEKMANN, A. (2002): S. 225.

BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 318.

BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 201.
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ibereinstimmend (konvergent) messen,*??® sollten die Indikatoren einer Sichtweise

starker miteinander in Verbindung stehen als zu den Indikatoren anderer Sicht-
weisen. Die Tabelle auf der folgenden Seite gibt Uber die konvergente und
diskriminante Validitat der Daten Auskunft.*®?°
Bei der Multitrait-Multimethod-Matrix sollen nachstehende drei Bedingungen erfillt
sein, damit von Konstruktvaliditat gesprochen werden kann:***°

Verschiedene Messungen desselben Konstruktes, z. B. einer Sichtweise, missen

stark untereinander zusammenhangen.

Die Zusammenhange zwischen den Messungen unterschiedlicher Konstrukte

missen schwécher sein als die Zusammenhange zwischen den verschiedenen

Messungen desselben Konstruktes.

Verschiedene Messungen desselben Konstruktes missen jeweils &hnliche

Zusammenhange zu den Messungen anderer Konstrukte besitzen.
Die Matrix ist in vier Dreiecke und sechs Rechtecke jeweils flr die gegenwartige
und zukinftige Bedeutung eingeteilt. Die Werte in den grau hinterlegten Dreiecken
symbolisieren den Zusammenhang der Items eines Konstrukts untereinander, die
Werte in den Rechtecken die Verbindung zu Items anderer Konstrukte.
Die erste Bedingung, das Kriterium der Konvergenz, ist erflllt, wenn verschiedene
Messungen desselben Konstruktes stark untereinander zusammenhéangen, d. h. in
den Dreiecken hohe Werte vorliegen. Da die Korrelationsmatrix der zukinftigen
Bedeutung bei 19 der 24 Messungen hohe Werte und bei funf Messungen mittel-
maRige Werte aufweist, ist diese Bedingung erfillt. Auch bei der Korrelationsmat-
rix der bisherigen Bedeutung liegen nur zwei Werte der Eigentiimer- und Investor-
sicht aulRerhalb der mittelmafRigen und hohen Werte, sodass fir den Uberwiegen-
den Teil der Konstrukte Konvergenz gegeben ist. Am wenigsten als eigenes Kon-
strukt abgesichert erscheint die gegenwartige Bedeutung der Investorsicht. Zwi-
schen Rendite und Strukturmerkmalen findet sich kaum ein Zusammenhang, die
Strukturmerkmale weisen auRerdem zahlreiche Verbindungen zu anderen Indikato-
ren aus unterschiedlichen Perspektiven auf.
Die zweite Bedingung ist erfullt, wenn nur wenige der anderen Werte hoher sind
als die Werte in den grau hinterlegten Dreiecken. Das Kriterium der Diskriminanz
wird von den meisten, jedoch nicht von allen der erfassten Indikatoren erfullt.
Die dritte Bedingung ist dann erfillt, wenn die Korrelation in den Rechtecken je-
weils dasselbe Muster zeigt. Beispielsweise korrelieren alle drei Itemgruppen der
Allgemeinheit am starksten mit den Kosten, mittel mit der quantitativen Nachfrage
und am schwéachsten mit dem Wohnnutzen der Nutzersicht.
Diese Bedingung, die dem gemeinsamen Auftreten von Konvergenz und
Diskriminanz entspricht, ist fur die drei Itemgruppen der Nutzensicht nur fir die
schwach-ste Korrelation zu den Makrofaktoren erfillt, wahrend die starkste fur die
quantitative Nachfrage und die Kosten bei den Mikrofaktoren fir die Nutzensicht
bei der Wohnungspolitik liegt. Da die empirischen Ergebnisse, den aus der Theorie
abgeleiteten Hypothesen entsprechen und die akteursbezogene Kriteriumsvaliditéat
teilweise gegeben ist, kann dies trotz der vorher angefiihrten Abweichungen von
einer mittleren bis hohen Konstruktvaliditat des Instrumentes ausgegangen wer-
den.1°31

1028 \/gl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 202.

1029 yigl. DIEKMANN, A. (2002): S. 226ff.

1030 ygl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 153f.
1031 ygl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 201.
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Tabelle 17: Korrelationsmatrix der Gesamtmittelwerte der Indikatorengruppen (gegenwaértige Bedeutung)
RENDITE  RISIKO STRUKTUR PRODUKT PREIS VERTRIEB QUANTI- KOSTEN NUTZEN MAKRO MIKRO  POLITIK
Q) Q) Q) (B) (® (B TATIV (N) (N\) (N) (A) (A) (A)
Renditefaktoren 1
Risikofaktoren ,413** 1
Strukturmerkmale | ,194 ,599** 1
Produktpolitik ,269* ALT** 466** 1
Preispolitik ,337** ,561**  625** , (49** 1
Vertriebspolitik ,374** ,513**  528** ,539** J732%* 1
quant. Nachfrage ,160 , 115 ,252 JAT0** ,A35*%*  392*%* 1
Wohnkosten ,179 ,409**  585** ,581** ,659**  643** ,499** 1
Wohnnutzen ,452** ,284* ,309* ,552** ,570**  551** ,537** ,614** 1
Makrofaktoren ,246 ,468**  348** ,269* ,401**  310* ,281* ,437** 156 1
Mikrofaktoren ,186 A94%*  A91** ,332* ,A401**  400** ,310* ,503**  ,270* ,607** 1
Wohnungspolitik ,255 ,A429**  556** ,293* ,390** ,490** ,293* ,650** ,325* ,356**  542** 1
** Korrelation signifikant auf 1 % Niveau
* Korrelation signifikant auf 5 % Niveau
Tabelle 18: Korrelationsmatrix der Gesamtmittelwerte der Indikatorengruppen (zukunftige Bedeutung)
RENDITE RISIKO STRUKTUR PRODUKT PREIS VERTRIEB QUANTI- KOSTEN NUTZEN MAKRO MIKRO  POLITIK
0] () () (B8) (B) (B TATIV (N) (N) (N\) (A) (A) (A)
Renditefaktoren 1
Risikofaktoren ,622** 1
Strukturmerkmale | ,698** J51** 1
Produktpolitik ,504** ,550**  670** 1
Preispolitik ,585** ,604**  784** , 184** 1
Vertriebspolitik ,399** ,509**  585** ,599** J718** 1
quant. Nachfrage ,402** ,357** ,450** LAT9** ,602**  581** 1
Wohnkosten ,541** ,A435%*  634** B7T7** ,793**  619** ,635** 1
Wohnnutzen ,250 ,297* JA414%* ,636** ,645**  554** JA426** ,618** 1
Makrofaktoren ,556** ,630**  655** ,372%* ,485**  532** ,378** ,464** 137 1
Mikrofaktoren AT5** AT2** B21** ,542** ,519**  444** ,463** ,603** 170 ,A485** 1
Wohnungspolitik ,590** ,499**  654** ,433** ,556**  454** ,450** ,623**  275* ,581**  523** 1

** Korrelation signifikant auf 1 % Niveau
* Korrelation signifikant auf 5 % Niveau
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4.2.3. Deskriptive Auswertungen
In diesem Abschnitt werden die statistischen Daten der Probanden und die deskrip-
tiven Ergebnisse’®? in Bezug zu den vier akteursbezogenen Sichtweisen der Frage-
stellungen 1) bis 4) dargestellt.
Einleitend werden die statistischen Ergebnisse jeder einzelnen Sichtweise des
Immobilienwertmodells in Tabellenform dargestellt. Innerhalb der Tabellen werden
die Anzahl der erfassten Antworten, der Mittelwert, der Median, die Standardabwei-
chungen, das Minimum und das Maximum dargestellt und mittels des Kolmogorov-
Smirnov-Test'®*® Uberpriift, ob es sich bei den Daten um eine Normalverteilung han-
delt.'%%
Als nachstes werden die Detailergebnisse auf Itemebene visualisiert, indem die
Bewertungen der siebenstufigen Likert-Skalen in drei Kategorien zusammengefasst
und die gegenwartige und zukinftige Bedeutung auf Itemebene anhand von Bal-
kendiagrammen gegenubergestellt werden. Hinsichtlich der signifikanten Ergebnisse
erfolgt eine Bewertung in Relation zur Forschungsfrage.
In einem dritten Arbeitsschritt erfolgt eine zusammenfassende Ergebnisdarstellung
der bisherigen und zukinftigen Bewertung der einzelnen Items je Sichtweise in
Form eines Liniendiagramms, wodurch generelle Tendenzen und spezifische Ent-
wicklungen visuell dargestellt und bewertet werden.

4.2.3.1. Statistische Daten der Probanden
Um zu evaluieren, ob abhangig von der Tatigkeit des Unternehmens, dem Wir-
kungsbereich des Unternehmens, dem Anteil der Wohnungsmarktgeschéftsfalle an
der Gesamtzahl der Geschéaftsfalle und soziodemographischer Daten (Geschlecht
und Alter der Befragten) Unterschiede in der Bewertung bestehen, wurden auch
statistische Merkmale'®* wie folgt erhoben.

Tatigkeit:

Wie aus der nachstehenden Tabelle ersichtlich, sind ca. 24 Prozent der befragten
Immobilienmakler zugleich Immobilienverwalter, ca. 34 Prozent sind als Investor
bzw. Bautrager und ca. 24 Prozent zugleich als Sachverstandiger tatig, ca. 14 Pro-
zent der Probanden haben eine weitere Tatigkeit angegeben, die sie ausiben.
Obwohl gemal Adressliste der Wirtschaftskammer Salzburg nur Immobilienmakler
angeschrieben wurden fallt auf, dass ca. 13 Prozent der Befragten die Tatigkeit
des Unternehmens als Immobilienmakler nicht angegeben haben.

Geschéaftssitz:

Die Verteilung der Geschaftssitze der Immobilienmakler im Land Salzburg zeigt,
dass vier Funftel der Stichprobe in der Stadt Salzburg und der Rest in den anderen
Bezirken angesiedelt ist. Relativ zahlreich sind Immobilienmakler auch im Flachgau
(15 Prozent) und im Pinzgau (10 Prozent) vertreten. Aufgrund der geringen Teil-
nehmerzahl im Pongau (8 Prozent), im Tennengau (5 Prozent) und im Lungau (ein
Befragter) erscheinen keine reprasentativen Schlisse fur diese Bezirke mdglich.

Wohnungsmarktgeschéaftsfalle:

Nachstehend wird der Anteil der Wohnungsmarktgeschaftsfalle im Verhaltnis zur
Gesamtanzahl der Geschéaftsfalle des befragten Probanden dargestellt. Immerhin
haben ca. 44 Prozent der Befragten Uber zwei Drittel mit Wohnungsmarktge-
schaftsfallen zu tun, ca. 29 Prozent sind dem mittleren Drittel zuzuordnen und nur
knapp ein Viertel ist nur zu einem Drittel mit Wohnungsmarktgeschaftsfallen be-
fasst.

1032 ygl. JANSSEN, J.; LAATZ, W. (2003): S. 173f.
1033 ygl. BROSIUS, H.-B.; KOSCHEL, F. (2003): S. 754ff.
1034 yigl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 205ff.
1035 ygl. DIEKMANN, A. (2002): S. 404.
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Zwei Befragte gaben keine nédheren Angaben zum Wohnungsmarkt an. Dass bei
44,1 Prozent der Befragten der Anteil der Wohnungsmarktgeschéaftsféalle mehr als
66 Prozent betragt, dirfte auch darauf zurtickzufiihren sein, dass Makler mit kei-
nem oder ganz geringem Wohnimmobilienbezug aus der bereinigten Stichprobe
ausgeschieden wurden.'%%

Alter der Befragten:

Wie aus der Altersverteilung ersichtlich, ist der Uberwiegende Anteil der Befragten
zwischen 30 und 60 Jahre alt. Immerhin acht Prozent der Befragten sind alter als
60 Jahre. Immobilienmakler, die jinger als 30 Jahre sind, sind in der Stichprobe
kaum vertreten und werden auch in der Grundgesamtheit kaum existieren.

Geschlecht der Befragten:

Wie die Auswertung der Fragebdgen dokumentiert, ist der Uberwiegende Anteil
dem mannlichen Geschlecht zuzuordnen, nur 19 Prozent der befragten Immobi-
lienmakler sind Frauen.

Es wurden daher entsprechende Fragen zum Unternehmen bzw. zu sozio-
demographischen Daten der Probanden gemal nachstehender Tabelle erhoben
und wie folgt deskriptiv dargestellt vorgesehen:

1037

Variablen | Auspragungen Anzahl Prozent
Tatigkeit Immobilienmakler 51 86,4 %
Tatigkeit Immobilienverwalter 14 23,7 %
Tatigkeit | Tatigkeit Investor/Bautrager 20 33,9 %
Tatigkeit Sachverstandiger 14 23,7 %
andere Tatigkeit 8 13,6 %
Stadt Salzburg 48 81,4 %
Flachgau 9 15,3 %
. . Tennengau 3 51 %
Politischer Bezirk Pongau 5 8.5 %
Pinzgau 6 10,2 %
Lungau 1 1,7 %
. bis 33 % 14 23,7 %
e vtormnes | 34— eo o e
9 tiber 66 % 26 44,1 %
Alter | bis 30 Jahre 1 1,7 %
31 bis 40 Jahre 19 32,2 %
41 bis 50 Jahre 23 39,0 %
51 bis 60 Jahre 11 18,6 %
Uber 60 Jahre 5 8,5 %
mannlich 48 81,4 %
Geschlecht | | ciblich 11 18,6 %
Befragte gesamt 59 100 %

Tabelle 19: Statistische Daten der Probanden

1036 yigl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 286f.
1037 ygl. SCHNELL, R.; HILL, P.; ESSER, E. (1999): S. 304f.
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4.2.3.2. Deskriptive Auswertung der Investor- und Eigentumersicht

Im Hinblick auf das akteursbezogene Immobilienwertmodell und die diesbeziigliche

Forschungshypothese Uber die Wertentwicklung von Wohnimmobilien ist die For-

schungsfrage 1), d. h.
welche Gewichtung den Items und Itemgruppen (Rendite, Risiko und Struktur-
merkmale) der Investor- und Eigentimersicht fir die Wertentwicklung von
Wohnimmobilien bisher beigemessen wurde und wie sich die Bedeutung dieser
Einflussfaktoren zukinftig entwickelt,

zu beantworten.

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft Uber die wichtigsten statistischen Er-
gebnisse zur Forschungsfrage 1),'°*® wobei die bisherige Bedeutung der einzelnen
Items und Itemgruppen der Investor- und Eigentimersicht dargestellt wird.

Items N M MD SD Min Max Sig'®®

Q Nettomieteinnahmen | 59 5,39 6 1,390 2 7 0,047*
S kunftiger Verkaufserlos | 58 5,16 5 1,211 2 7 0,126
S Forderungen | 58 3,10 3 1832 1 7 0,028*
@ Steuerersparnis | 58 4,12 4 1,655 1 7 0,144
o [reg. Wohnungsmarktrisiko | 57 5,05 5 1,381 1 7 0,03*

X | Qualitatsrisiko Immobilie | 55 5,27 6 1,326 1 7 0,004**

2 Mieterbonitatsrisiko | 58 5,29 6 1,522 1 7 0,010**
Vertragsgestaltungsrisiko | 57 3,89 4 1,868 1 7 0,194

Standortqualitat | 58 6,21 6 0,894 4 7 0,001**
Gebaudesubstanz | 58 5,21 5 1,120 1 7 0,053

= Erscheinungsbild | 58 5,14 5 1,277 1 7 0,021*
kv, Gebaudeeffizienz | 58 5,14 5 1,176 2 7 0,086

2 Nutzungsflexibilitat | 58 5,05 5 1,303 1 7 0,005**
» Mietermix | 58 4,64 5 1,651 1 7 0,113

Finanzierungsstruktur | 58 5,03 5 1,363 1 7 0,005**

Tabelle 20: Auswertung Eigentiimer-/Investorsicht (gegenwaértige Bedeutung)

Nur das Item Nettomieteinnahmen wurde von allen Probanden angegeben. Alle
anderen Items mit Ausnahme des Qualitatsrisikos (vier fehlende Bewertungen)
und des regionalen Wohnungsmarktrisikos und des Vertragsgestaltungsrisikos
(zwei fehlende Bewertungen) wurden von 58 der 59 befragten Probanden bewer-
tet. Der arithmetische Mittelwert (M) als MaRzahl der zentralen Tendenz'®* liegt
fur die meisten abgefragten Items Uber 5,00, wobei als héchster Wert 6,21 fur die
Standortqualitat und als niedrigster Wert 3,10 fir Forderungen ermittelt wurde.
Auch die Steuerersparnis mit einem Mittelwert von 4,12 und der Mietermix mit
4,64 fallen auf. Sowohl der arithmetische Mittelwert als auch der Median doku-
mentieren, dass den einzelnen Items aus Sicht der Eigentimer und Investoren
neutrale bis hohe Bedeutung eingerdumt wird.

Die Spannweite'®" als Differenz zwischen dem gréRten (Max) und dem kleinsten
Wert (Min) ist sehr hoch und betragt durchwegs sechs, wobei sie bei den Netto-

1038 \/gl. Abschnitt 4.1.1. ,Fragestellung und Hypothesen*
1039 steht fir Signifikanz auf 5% Niveau, ** steht fiir Signifikanz auf 1% Niveau.
1040 y/gl. DIEKMANN, A. (2002): S. 560.
1041 ygl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 118.
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mieteinnahmen, dem kinftigen Verkaufserlés und der Gebaudeeffizienz auf funf
reduziert wird und nur beim Item Standortqualitat drei betragt. Diese besondere
Bedeutung der Standortqualitat wird durch Anmerkungen wie ,Lage, Lage, Lage*
bei der offenen Frage’®? zur ,Investor-/Eigentiimersicht* untermauert. Die Stan-
dardabweichung (SD)*** weist Werte zwischen 0,984 beim Item Standortqualitét,
bis 1,868 beim Vertragsgestaltungsrisiko auf, wobei ein héherer Wert bei der
Standardabweichung eine groRere Unterschiedlichkeit der Antworten der Proban-
den dokumentiert.

FUr neun der sechzehn Items der Investor- und Eigentiimersicht konnte anhand
der Signifikanz (Sig) gemaR dem Kolmogorov-Smirnov-Test'*** die Normalvertei-
lung auf 1% bzw. 5% Niveau nicht nachgewiesen werden. Die fehlende Normal-
verteilung ist darauf zurtickzufihren, dass es sich zumeist um eine stark rechts-
teilige Verteilung handelt und den Items vielfach von Probanden hohe Bedeutung
eingerdumt wurden. Da eine Stichprobe mit fast 60 Probanden erhoben wurde,
kann fur die weitere Nutzung der Daten von der Forderung nach normalverteilten
Messwerten abgesehen werden.***®

Die nachste Tabelle zeigt die Auswertung der zukinftigen Bedeutung der

Items:

Items N M MD SD Min Max Sig
9 Nettomieteinnahmen | 58 5,10 5 1,150 3 7 0,012*
S kinftiger Verkaufserlos | 57 5,05 5 1,260 2 7 0,019*
S Férderungen | 57 3,86 4 1,274 1 7 0,001**
x Steuerersparnis | 57 4,74 4 1,188 2 7 0,001**
5 r. Wohnungsmarktrisiko | 57 4,74 4 1,027 3 7 0,000**
X | Qualitatsrisiko Immobilie | 55 5,16 5 1,214 4 7 0,001**
§ Mieterbonitatsrisiko | 58 5,07 5 1,226 2 7 0,001**
Vertragsgestaltungsrisiko | 56 4,68 4 1,266 2 7 0,000**
Standortqualitat | 58 5,36 6 1,294 3 7 0,001**
Gebaudesubstanz | 58 5,00 5 1,092 4 7 0,000**
= Erscheinungsbild | 58 491 5 1,189 2 7 0,001**
% Gebaudeeffizienz | 58 4,98 5 1,084 4 7 0,001**
= Nutzungsflexibilitat | 58 5,05 5 1,191 3 7 0,000**
@ Mietermix | 57 4,88 4 1,135 3 7 0,000**
Finanzierungsstruktur | 58 5,07 5 1,183 4 7 0,000**

Tabelle 21: Auswertung Eigentiimer-/Investorsicht (zukinftige Bedeutung)

Aufgrund der deskriptiven Ergebnisse der zuklnftigen Bedeutung der Investor-
und Eigentiimersicht ist anhand der Signifikanz gemalR dem Kolmogorov-Smirnov-
Test'%* ersichtlich, dass kein Item der Normalverteilung folgt, wobei neben der
rechtsteiligen Verteilung die steigende Bedeutung fast aller Items anzufihren ist.

1042 yygl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 158.
1043 yvgl. DIEKMANN, A. (2002): S. 563ff.
1044 yvgl. JANSSEN, J.; LAATZ, W. (2003): S. 217f.
1045 yigl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 217.
104 ygl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 307ff.
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Im Bereich der Renditefaktoren féllt der Mittelwert des Items Nettomieteinnahmen
von 5,39 auf 5,10 und der Median von sechs auf funf, wahrend die Items Forde-
rungen und Steuern zukinftig deutlich an Bedeutung gewinnen.

Insgesamt werden die Unterschiede innerhalb der Itemgruppe Renditefaktoren ge-
ringer, was auch durch die Veréanderung der durchschnittlichen Spannweite®®’ als
einfaches Streuungsmal von 5,5 auf finf dokumentiert wird. Der Trend zur Re-
duktion der Bedeutung gilt fur alle Items der Itemgruppe der Risikofaktoren, mit
Ausnahme des Vertragsgestaltungsrisikos, das an Bedeutung gewinnt. Mittelwerte
und Mediane der Itemgruppen Risikofaktoren und Strukturmerkmale haben Uber-
wiegend zukiinftig geringere Bedeutung. Im Bereich der Strukturmerkmale ist die
Standortqualitat weiterhin fihrend, der Mittelwert wird jedoch von 6,21 auf 5,36
reduziert. Auch alle anderen Items haben gegeniber der gegenwartigen Sicht
leicht fallende Tendenz, wobei der Mittelwert fiir den Mietermix sich gegenlaufig
entwickelt und von 4,64 auf 4,88 ansteigt. Die aggregierte Spannweite der drei
Sichtweisen Renditefaktoren, Risikofaktoren und Strukturmerkmale der Eigenti-
mer- und Investorsicht sinkt von 84 fur die bisherige Bedeutung auf 63 fir die zu-
kiinftige Bedeutung, was dokumentiert, dass die Streuung der Antworten geringer
wird.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der Renditefaktoren auf Itemebene
visualisiert, indem die Bewertungen der siebenstufigen Likert-Skalen in drei Kate-
gorien zusammengefasst (aggregierte Form)'** und die gegenwértige und zukiinf-
tige Bedeutung auf Itemebene anhand von Balkendiagrammen gegentbergestellt
werden:

Nettomieteinnahmen I
(geg.)

Verkaufserlds (geg.) I

Nettomieteinnahmen | _
(zuk.)

Verkaufserlos (zuk.) I

Forderungen (zuk.)

Steuerersparnis
(9eg.)

Steuerersparnis (zuk.) l
| o

schwach (abnehmend) . gleichbleibend |j| stark (zunehmend) |

Forderungen (geg.) _ -
]
N

Abbildung 82: Bewertungsvergleich Renditefaktoren Gegenwart — Zukunft

1047 yvgl. DIEKMANN, A. (2002): S. 563.

1048 Es \werden innerhalb der Grafiken jeweils die Kategorien 1 und 2 (sehr schwache und schwache
Bedeutung); die Kategorien 3, 4 und 5 (eher schwache, neutrale, eher starke) und die Kategorien
6 und 7 (starke bis sehr starke Bedeutung) zusammengefasst.
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Anhand der Grafik Uber den Vergleich der gegenwartigen und zukiinftigen Bedeu-
tung der Renditefaktoren ist ersichtlich, dass die Nettomieteinnahmen und der
Verkaufserlds zu etwa gleichen Anteilen neutral oder stark bewertet werden. Ten-
denziell stagniert jedoch zuklnftig die zunehmende Bedeutung der Nettomietein-
nahmen, wahrend der Verkaufserlds anndhernd unveréandert bleibt.

Sowohl fir den Bereich der Foérderungen als auch der Steuerersparnis ist eine
Steigerung zwischen bisheriger und zukiinftiger Bedeutung ersichtlich, wobei auch
die zukinftigen Bewertungen absolut unter den Bedeutungen der Nettomietei-
nahmen und des Verkaufserldses liegen. Insbesondere fur das Item der Férderun-
gen wird die bisherige Bedeutung von 46,6 % der Probanden als schwach einge-
schatzt, wahrend zukinftig nur noch 19,3 % von einer abnehmenden Bedeutung
ausgehen, wobei anzumerken ist, dass bisher 19 % die Bedeutung stark einge-
schatzt haben und zukunftig nur noch 7% von zunehmender Bedeutung ausgehen.
Auch die Steuerersparnis gewinnt an Bedeutung, wobei dies durch die gleichmafi-
ge Verschiebung aller drei Segmente dokumentiert wird.

Im Sinne der Forschungsfrage 1)'°*° ist im Zeitablauf relativ von einer Stagnation
der Bedeutung der Nettomieteinnahmen und einer Steigerung der Bedeutung der
Forderungen und Steuerersparnis auszugehen, wahrend die Bedeutung des Ver-
kaufserloses konstant bleibt. Im Sinne der Forschungshypothese werden erste
Indizien fur die Bedeutungsabnahme der Kostenfaktoren durch die stagnierende
Bedeutung der Nettomieteinnahmen als Gegenstiick zur Mietkostenentwicklung
geliefert.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Risikofaktoren auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

Wohnungsmarktrisiko h |
(geg.)

Wohnungsmarktrisiko |
(zuk.)

Qualitatsrisiko Immobilie I
(geg.)

Mieterbonitatsrisiko (geg.) .

Mieterbonitatsrisiko (zuk.) l

Vertragsgestaltungsrisiko _
(geg.)

‘ _
Quialitatsrisiko Immobilie | _
(zuk.)
\

Vertragsgestaltungsrisiko .
(zuk.) | |
schwach (abnehmend) - gleichbleibenD stark -
Abbildung 83: Bewertungsvergleich Risikofaktoren Gegenwart — Zukunft

1049 yvgl. Abschnitt 4.1.1. ,Fragestellung und Hypothesen*
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Anhand der Grafik Uber den Vergleich der gegenwartigen und zukiinftigen Bedeu-
tung der Risikofaktoren ist ersichtlich, dass sowohl im Bereich des Wohnungs-
marktrisikos (starke Bedeutung gegenwartig 43,9 %, zukunftig nur 24,6 %), des
Qualitatsrisikos Immobilie (starke Bedeutung gegenwartig 52,7 %, zukinftig nur
38,2 %) als auch des Mieterbonitatsrisikos (starke Bedeutung gegenwartig 53,4
%, zuklnftig zunehmend 43,1 %) der zunehmende Bereich stagniert und das
neutrale Segment an Bedeutung gewinnt. Das Vertragsgestaltungsrisiko weist
einen gegenlaufigen Trend auf, es gewinnt zukiinftig an Bedeutung (starke Bedeu-
tung gegenwartig 24,6 %, zuklnftig zunehmend 32,1 %, schwache Bedeutung
gegenwartig 29,8 %, zukiinftig zunehmend 5,4 %,) wie das Balkendiagramm
zeigt. Auch diese deskriptive Auswertung ist ein Indiz fur eine Verifikation der For-
schungshypothese, da das Vertragsgestaltungsrisiko durch den Nutzer steuerbar
ist und die Nutzbarkeit der Wohnimmobilie essentiell beeinflusst.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Strukturfaktoren auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

Standortqualitat (geg.) L |

[

Standortqualitat (zuk.) |

Gebaudesubstanz (geg.) |

Gebaudesubstanz (zuk.) |

Erscheinungshild (geg.) |

Erscheinungsbild (zuk.) I

Gebaudeeffizienz (geg.) |

Gebaudeeffizienz (zuk.) |

Nutzungsflexibilitat (geg.) i

Nutzungsflexibilitat (zuk.) |

Mietermix (geg.) I
Mietermix (zuk.) |
Finanzierungsstruktur (geg.) i

i

Finanzierungsstruktur (zuk.) | ‘

schwach (abnehmend) HEE  gleichbleibend [ stark (zunehmend) I

Abbildung 84: Bewertungsvergleich Strukturmerkmale Gegenwart — Zukunft

Fur die Itemgruppe Strukturmerkmale zeigt sich, dass zukiinftig mit Ausnahme der
Nutzungsflexibilitat und des Mietermix, denen einer leichter Anstieg der Bedeutung
prognostiziert wird, alle anderen Items (Standortqualitat, Geb&audesubstanz,
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Erscheinungsbild, Gebaudeeffizienz, Finanzierungsstruktur) fallende Tendenz auf-
weisen, wobei insgesamt von einer Stagnation auf hohem Niveau gesprochen wer-
den kann.

So wird beispielsweise die Standortqualitat bisher von tber 90 % der Probanden
als Uberaus wichtig interpretiert, zukiinftig gehen 50 % von einer Bedeutungszu-
nahme aus. Die Standortqualitat ist somit das am positivsten beurteilte Item, wo-
bei jedoch der Mittelwert abnimmt.

Auch bezuglich des Mietermix ist demonstrativ ersichtlich, dass bisher diesem As-
pekt immerhin 13 % der Befragten schwache Bedeutung beimessen, zuklnftig a-
ber eine gleich bleibende und zunehmende Bedeutung unterstellt wird.

Fur die Forschungshypothese spricht der Bedeutungsgewinn der Nutzungsflexibili-
tat, dagegen jedoch der Bedeutungsverlust im Bereich der Gebaudeeffizienz. Diese
divergente Bewertung kénnte darauf zuriickzufiihren sein, dass die Gebaudeeffi-
zienz vereinfacht mit Betriebskosten gleichgesetzt und somit der Sphére des Nut-
zers zugeordnet wird.

Nachstehend erfolgt eine zusammenfassende Ergebnisdarstellung der derzeitigen
und zukiinftigen Bedeutung der Items der Investor- und Eigentiimersicht:

Ifd. Nettomieteinnahmen

kunftiger Verkaufserlos

Forderungen

Steuerersparnis

region. Wohnungsmarktrisiko

Qualitatsrisiko Immobilie

Mieterbonitatsrisiko

Vertragsgestaltungsrisiko

Standortqualitat

Gebaudesubstanz

Erscheinungsbild

Gebaudeeffizienz

Nutzungsflexibilitat

Mietermix

Finanzierungsstruktur

derzeitige Sicht - zukunftige Sicht ‘

Abbildung 85: Gegenuberstellung der Items der Investor- und Eigentumersicht
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Wird die bisherige Bedeutung der Items der Investor- und Eigentimersicht an-
hand der Kennlinie analysiert, wird die starkste Bedeutung bei den beiden Items
Standortqualitdt mit 6,21 und laufenden Nettomieteinnahmen mit 5,39 und die
schwéachste Bedeutung bei den beiden Items Forderungen mit 3,10 und Ver-
tragsgestaltungsrisiko mit 3,89 ermittelt. Ein Vergleich der bisherigen und zukinf-
tigen Bewertung zeigt, dass eine Glattung der Kennlinie eintritt und sich alle vier
vorher angefuhrten Werte zu einer neutralen Mitte hin einpendeln.

Dass die Items Mietermix und Vertragsgestaltungsrisiko an Bedeutung gewinnen
kann durch entspannte Wohnungsmarkte, wo dem Nachfrager ein breites Ange-
bot zur Abdeckung seiner Wohnbeduirfnisse zur Verfiigung steht, erklart werden.
Analog gilt dies fur die Bedeutung der laufenden Nettomieteinnahmen, da in ein-
zelnen Teilmarkten ein Uberangebot an Wohnraum existiert und das Grund-
bedirfnis nach Wohnen in der Bevoélkerung weitgehend gedeckt ist. Vor dem Hin-
tergrund einer sich &ndernden Steuer- und Fordergesetzgebung und liberalisier-
ten Markten ist die vermeintlich langfristige Sicherheit der Investition nur bei
permanentem und aktivem Management der Wohnimmobilie sichergestelit.

4.2.3.2. Deskriptive Auswertung der Betreibersicht

Im Hinblick auf das akteursbezogene Immobilienwertmodell und die diesbeziigliche

Forschungshypothese tber die Wertentwicklung von Wohnimmobilien ist zuerst die

Forschungsfrage 2), d. h.
welche Gewichtung den Items und Itemgruppen der Betreibersicht fir die
Wertentwicklung von Wohnimmobilien bisher beigemessen wurde und wie sich
die Bedeutung dieser Einflussfaktoren zukiinftig entwickelt,

zu beantworten.

Nachfolgend wird die bisherige Bedeutung der einzelnen Items der Betreibersicht
anhand der statistischen Ergebnisse zur Forschungsfrage 2) dargestellt.

Items N M MD SD Min  Max Sig
§I o Marktforschung | 56 3,45 4 1,488 1 7 0,029*
S B Betrieb der Immobilie | 56 4,75 5 1,311 2 7 0,018*
-5 g Entwicklung Immobilie | 56 4,95 5 1,394 2 7 0,008**
o Immobiliencontrolling | 56 4,46 4,5 1,537 1 7 0,249
v Mietkostenentwicklung | 57 4,96 5 1,253 2 7 0,026*
P Betriebskostenentwicklung | 57 5,54 6 1,390 2 7 0,006**
g Soziale Kontakte | 57 4,02 4 1,433 1 7 0,006**
2 Handwerkliche Leistungen | 57 4,63 5 1,318 1 7 0,06*
g Betreuungsleistungen | 57 5,02 5 1,420 1 7 0,051
Pflegeleistungen | 57 4,47 5 1,571 1 7 0,035*
Vertrieb Uber Printmedien | 57 5,18 5 1,364 1 7 0,020*
_é’ o Internetvertrieb | 57 4,61 5 1,780 1 7 0,091
o5 Immobilienmaklertatigkeit | 57 5,02 5 1,494 1 7 0,020*
E _8_ Nutzerinformation | 57 4,54 5 1,501 1 7 0,004**
% Beschwerdemanagement | 57 4,19 4 1,575 1 7 0,073
Sponsoring, Events | 57 3,21 3 1,497 1 6 0,120

Tabelle 22: Auswertungen Betreibersicht (gegenwaértige Bedeutung)
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In der Itemgruppe der Produktpolitik fallt auf, dass der arithmetische Mittelwert
(M) fur die operativen Bereiche Betrieb und Entwicklung der Immobilie héher liegt,
als die Marktforschung und das Immobiliencontrolling als eher strategisch orien-
tierte Bereiche. Auch durch den héheren Median (MD) als Malizahl der zentralen
Tendenz'®™° und die geringere Spannweite unterscheiden sich die ,,operativen“ von
den eher ,strategischen Bereichen“ dieser Itemgruppe. Im Bereich der Produkt-
politik wird der Marktforschung mit einem Mittelwert von 3,45 die geringste, der
Entwicklung der Immobilie mit 4,95 die hdchste Bedeutung beigemessen.

Daraus kann der Schluss gezogen werden, dass sich Betreiber mehr mit dem kurz-
fristigen als mit dem langfristigen Erfolg der Immobilie auseinandersetzen.

In der Itemgruppe Preis- und Servicepolitik dokumentieren sowohl der arithmeti-
sche Mittelwert als auch der Median, dass den einzelnen Items im Schnitt eine
neutrale bis hohe Bedeutung eingeraumt wird. Der Betriebskostenentwicklung mit
einem Mittelwert von 5,54 wird die héchste, den sozialen Kontakten mit 4,02 die
geringste Bedeutung zuerkannt. Im Bereich der Vertriebs- und Kommunikations-
politik fallt auf, dass der konventionelle Vertrieb tGber Printmedien mit einem Mit-
telwert von 5,18 am hdchsten eingeschatzt, dem Sponsoring und den Events mit
3,21 im Konnex eine unterdurchschnittlich Bedeutung beigemessen wird. Auffal-
lend ist die neutrale Bewertung der nutzenorientierten Aspekte Beschwerdemana-
gement, Nutzerinformation und Internetvertrieb. Insgesamt zeigt sich, dass bisher
den Soft Facts Sponsoring, Events mit 3,21 und sozialen Kontakten mit 4,02 die
geringste Bedeutung beigemessen wird. Die unterdurchschnittliche Bewertung der
Marktforschung mit 3,45 und des Immobiliencontrolling mit 4,46 lasst auf eine bis-
her mangelnde strategische Ausrichtung der Betreiber schlieRen.

In der nachstehenden Tabelle wird die zuklUnftige Bedeutung der Betreiber-
faktoren dargestellt:

Items N M MD SD Min  Max Sig
§I o Marktforschung | 56 4,77 5 0,991 3 7 0,001**
S B Betrieb der Immobilie | 56 4,95 5 0,980 4 7 0,001**
-5 g Entwicklung Immobilie | 56 5,24 5 1,119 3 7 0,008**
o Immobiliencontrolling | 56 5,05 5 1,151 3 7 0,002**
v Mietkostenentwicklung | 56 4,86 5 0,903 3 7 0,001**
P Betriebskostenentwicklung | 56 5,36 5 1,182 3 7 0,057
9 Soziale Kontakte | 56 4,39 4 1,021 1 7 0,000%*
R Handwerkliche Leistungen | 56 4,73 4 1,087 3 7 0,000**
3 Betreuungsleistungen | 56 5,13 5 1,176 3 7 0,001**
Pflegeleistungen | 56 5,05 5 1,166 3 7 0,001**
-f‘: Vertrieb Uber Printmedien | 57 3,95 4 1,025 2 6 0,000**
% Internetvertrieb | 57 5,49 6 1,167 3 7 0,026*
§ Immobilienmaklertatigkeit | 57 5,02 5 1,142 2 7 0,004**
o Nutzerinformation | 57 4,88 5 0,965 4 7 0,001**
E Beschwerdemanagement | 57 4,93 5 1,116 3 7 0,001**
2 Sponsoring, Events | 57 4,46 4 0965 3 7 0,000%*

Tabelle 23: Auswertungen Betreibersicht (zukinftige Bedeutung)

1050 ygl. DIEKMANN, A. (2002): S. 560.
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Im Bereich der Produktpolitik werden zukiinftig Marktforschung deutlich und
Immobiliencontrolling geringfiigig hohere Bedeutung erlangen, wie sowohl die
hoheren Mittelwerte als auch Mediane zeigen. Wahrend bisher die Items sehr un-
terschiedlich bewertet wurden, wird zukinftig allen vier Items der Produktpolitik
anndhernd gleiche Bedeutung beigemessen, wie sowohl anhand der Mittelwerte
als auch anhand der identen Mediane und der reduzierten Spannweite nachvollzo-
gen werden kann.

Hinsichtlich der Preis- und Servicepolitik tritt bezlglich der Mittelwerte eine Verrin-
gerung bei Miet- und Betriebskosten ein, wahrend die sozialen Kontakte und die
Betreuungs- und Pflegeleistungen an Bedeutung gewinnen. Signifikant erscheint
jedoch der hohe Stellenwert der Betriebskosten, der Uber der Mietkostenent-
wicklung liegt.

Bei der Vertriebs- und Kommunikationspolitik ist auffallend, dass dem Vertrieb
Uber Printmedien, der gegenwartig die hochste Bedeutung aufweist, zukinftig mit
einem Mittelwert von 3,95 die niedrigste Bedeutung zukommt. Dafir kommt in
dieser zukunftigen Sichtweise dem Internetvertrieb die hochste Bedeutung zu, was
auch durch den Median von sechs dokumentiert wird. Auch fur das Item Sponso-
ring und Events ist gegenuber der gegenwartigen Sicht ein eindeutiger Anstieg er-
kenntlich.

Insbesondere die Relation zwischen Miet- und Betriebskostenentwicklung doku-
mentiert die Bedeutung der sog. ,zweiten Miete“. Sowohl in der bisherigen als
auch der zukunftigen Bedeutung bleibt die Relation anndhernd gleich, wobei die
Betriebskosten jeweils Uber den Mietkosten liegen. Die Forschungshypothese wird
durch den Bedeutungsgewinn der strategischen Aspekte wie z. B. der Markt-
forschung und der Dienstleistungsorientierung (Betreuungs- und Pflegeleistungen)
unterstutzt.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Produktpolitik auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

] |
Marktforschung (geg.) ‘

Marktforschung (zuk.) I

Betrieb Immobilie I
(g9eg.)

Betrieb Immobilie |
(zuk.)

Entwicklung Immobilie .
(9eg.)

Entwicklung Immobilie |

(zuk.)
Immobiliencontrolling
(geg.) -
Immobiliencontrolling |
(zuk.) |
schwach (abnehmend) i} gleichbleibend [ ] stark (zunehmend) i
Abbildung 86: Bewertungsvergleich Produktpolitik Gegenwart — Zukunft
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Fur die Bereiche Betrieb und Entwicklung der Immobilie zeigen sich aufgrund des
Vergleiches der bisherigen und zukiinftigen Bewertung keine wesentlichen Bedeu-
tungsveranderungen.

Fur den Bereich der Marktforschung wird bisher von 25,0 % der Probanden eine
schwache, von 62,6 eine mittlere und von 12,5 % eine starke Bedeutung ermittelt.
Zukunftig wird von 3,6% der Befragten eine abnehmende, von 75,0 % eine gleich
bleibende und von 21,4 % eine steigende Bedeutung prognostiziert. Insgesamt ist
somit mit einem erheblichen Bedeutungsgewinn der Marktforschung zu rechnen.
Auch das Immobiliencontrolling gewinnt zukiinftig an Bedeutung. Bisher gehen
noch 10,7% der Befragten von schwacher Bedeutung aus, zukiinftig glaubt keiner
der Probanden an abnehmende Bedeutung, wahrend immerhin 33,9 % von einer
steigenden Bedeutung ausgehen. Analog zu anderen Wirtschaftsbereichen wird
auch in der Immobilienwirtschaft die Bedeutung der strategischen Planung und
des Controllings in Relation zum operativen Geschaft erkannt.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Preis- und Servicepolitik auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

Mietkostenentwicklung
(0e0) H

Mietkostenentwicklung
(zuk.)

(geg.)

|
Betriebskostenentwicklung —
|

Betriebskostenentwicklung |
(zuk)

Soziale Kontakte (geg.) _
\

Soziale Kontakte (zuk.) I

Handwerkliche Leistungen
(zuk.)

Betreuungsleistungen (geg.)

Betreuungsleistungen (zuk.) |

Pflegeleistungen (geg.) - ‘

[ 1]
[ 1]
]
[ 1
[ 1]
|
| [ 1]
Handwerkliche Leistungen h ‘
(6e0) - [ ]
| [ 1]
| [ ]
[ ]
[ ]
[ ]

Pflegeleistungen (zuk.) |

schwach (abnehmend) [ gleichbleibend ] stark (zunehmend) [

Abbildung 87: Bewertungsvergleich Preispolitik Gegenwart — Zukunft

In der Bewertung der bisherigen Bedeutung liegt die Preispolitik vor der Betriebs-
kostenentwicklung und den Betreuungsleistungen.

Bei der Bewertung der zukinftigen Bedeutung sind die Items der Betriebskosten-
entwicklung, der Betreuungsleistungen und der Pflegleistungen bereits anndhernd
gleich bewertet, wahrend die Mietkostenentwicklung auf dem vorletzten Rang
gereiht ist.

Der Vergleich der Bewertung der bisherigen und zukiinftigen Bewertung der Items
der Preis- und Servicepolitik zeigt, dass die zwei Items der Mietkostenentwicklung
und der Betriebskostenentwicklung stagnieren, wahrend alle vier Items der Servi-
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cepolitik (Soziale Kontakte, Handwerkliche Leistungen, Betreuungsleistungen und
Pflegleistungen) zukinftig an Bedeutung gewinnen.

Dies untermauert die Forschungshypothese, dass die Nutzenaspekte gegeniber
den Kostenaspekten an Bedeutung gewinnen. Bei allen vier Serviceaspekten wird
prognostiziert, dass zukinftig keine abnehmende Bedeutung gegeben ist (Aus-
nahme soziale Kontakte mit 2 %), wahrend durchwegs zunehmende Bedeutung
unterstellt wird.

Auch ist signifikant, dass hinsichtlich der bisherigen Bedeutung die Betriebskosten-
entwicklung vor der Mietkostenentwicklung gereiht ist und auch zukinftig die
zunehmende Bedeutung der Betriebskostenentwicklung vor der Mietkostenent-
wicklung liegt. Zusammengefasst untermauert die deskriptive Auswertung des
Vergleiches der bisherigen und zukiinftigen Bedeutung der Preis- und Servicepolitik
die Bedeutungsveranderung zwischen Kosten- und Nutzenaspekten.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Vertriebs- und Kommunikationspolitik auf Itemebene in aggregierter
Form dargestellt:

Vertrieb Gber Printmedien .
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Vertrieb Gber Printmedien
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Internetvertrieb (geg.)

Internetvertrieb (zuk)

Immobilienmaklertatigkeit
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Nutzerinformation (geg.) -
I
I
I
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Beschwerdemanagement
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Beschwerdemanagement
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Sponsoring, Events (geg.)

Sponsoring, Events (zuk.)

I
—
I
R
]
I
— —
I
]
I—
O
-

I
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Abbildung 88: Bewertungsvergleich Vertriebspolitik Gegenwart — Zukunft

Beziiglich der Bewertung der bisherigen Bedeutung der Aspekte der Vertriebs- und
Kommunikationspolitik zeigt sich, dass die drei Items der Vertriebspolitik in der
Reihenfolge Vertrieb Uber Printmedien, Immobilienmaklertatigkeit und Internet-
vertrieb am starksten bewertet wurden. Die drei Aspekte der Kommunikationspoli-
tik wurden in der Reihenfolge Sponsoring und Events, Beschwerdenmanagement
und Nutzerinformation am schwéchsten bewertet.
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In der zukinftigen Bedeutung fallt das Item ,Vertrieb Uber Printmedien“ auf den
letzten Platz zuriick und die hdchste Bedeutung wird dem Internetbetrieb, gefolgt
von der Immobilienmaklertatigkeit, Beschwerdemanagement und Nutzerinforma-
tion eingerdumt.

Hinsichtlich des Vergleiches zwischen bisheriger und zukiinftiger Bedeutung zeigt
sich im Bereich Vertriebspolitik gleich bleibende Bedeutung der Immobilienmakler-
tatigkeit, wahrend der Vertrieb Uber Printmedien stagniert und der Internetvertrieb
boomt.

Hinsichtlich des Vergleiches zwischen bisheriger und zukiinftiger Bedeutung zeigt
sich im Bereich Kommunikationspolitik fir alle drei Aspekte Nutzerinformation, Be-
schwerdemanagement und Sponsoring, Events zunehmende Bedeutung.

Die deutlich zunehmende Tendenz im Bereich der Kommunikationspolitik ist ein
weiteres Indiz fur die Forschungshypothese der zunehmenden Bedeutung der Nut-
zenaspekte.

Nachstehend erfolgt eine zusammenfassende Ergebnisdarstellung der derzeitigen
und zukunftigen Bedeutung der Items der Betreibersicht:

Marktforschung

Betrieb der Immobilie

Entwicklung der Immobilie

Immobiliencontrolling

Mietkostenentwicklung

5,54
Betriebskostenentwicklung

Soziale Kontakte

Handwerkliche Leistungen

Betreuungsleistungen

Pflegeleistungen

Vertrieb Uber Printmedien

Internetvertrieb

Immobilienmaklertatigkeit

Nutzerinformation

Beschwerdemanagement

Sponsoring, Events

3,00 4,00 5,00 6,00

derzeitige Bedeutung - zukunftige Bedeutung .

Abbildung 89: Gegenuberstellung der Items der Betreibersicht

Seite 222 von 287



Wird die bisherige Bedeutung der Items der Betreibersicht anhand der Kennlinie
analysiert, zeigt sich, dass den drei Items ,Marktforschung* mit 3,45, ,Soziale
Kontakte” mit 4,02 und ,,Sponsoring, Events* mit 3,21 schwache Bedeutung und
dem Item ,Betriebskostenentwicklung” mit 5,54 starke Bedeutung beigemessen
wird. Ein Vergleich mit der Bewertung der zukiinftigen Bedeutung zeigt, dass eine
Glattung der Kennlinie eintritt und sich alle vier vorher angefiihrten Werte zu
einer neutralen Mitte hin einpendeln. Insbesondere die Items ,Marktforschung*
und ,,Sponsoring und Events“ gewinnen an Bedeutung.

Die zukunftige Bedeutung im Bereich der Produktpolitik zeigt weitgehend idente
Gewichtungen der vier Items, wobei die zunehmende Bedeutung der Markt-
forschung und des Immobiliencontrollings hervorzuheben ist. Die zukiinftige Be-
deutung im Bereich der Preis- und Servicepolitik zeigt abnehmende Bewertungen
der zwei Items der Preispolitik und zunehmende Bewertungen der vier Items der
Servicepolitik. Eine absolut gegenlaufige Entwicklung zeigt sich zwischen dem
Vertrieb Uber Printmedien und dem Internetvertrieb. Wahrend die Bedeutung des
Internetvertriebes zunimmt, stagniert der Vertrieb tGber Printmedien. Die Immobi-
lienmaklertatigkeit als drittes Item der Vertriebspolitik bleibt im Wesentlichen un-
verandert.

Die zuklnftige Bedeutung der drei Aspekte der Kommunikationspolitik ist deutlich
zunehmend. Die steigende Bedeutung der Servicepolitik (soziale Kontakte, hand-
werkliche Leistungen, Betreuungsleistungen, Pflegeleistungen) und der Kommu-
nikationspolitik (Nutzerinformation, Beschwerdemanagement, Sponsoring, E-
vents) und die leicht stagnierende Entwicklung Mietkostenentwicklung und der
Betriebskostenentwicklung untermauern die Forschungshypothese von steigen-
den Nutzenaspekten und stagnierenden Kostenaspekten.

Auch die zunehmende Bedeutung der Marktforschung und des Immobiliencontrol-
lings*®®* lasst auf mehr Konkurrenz und entspannte Wohnimmobilienmérkte sowie
die Umsetzung Okonomischer Prinzipien im Bereich der Immobilienwirtschaft
schlieBen. Die umfassende Veradnderung der Gesellschaft, die einerseits durch die
demografische Zusammensetzung,'®? andererseits durch die Individualisie-
rung'®? der Bevélkerung gepragt ist, verlangt entsprechende Kenntnis der Ent-
wicklung der Teilmarkte, strategische Planung und Controlling der operativen
Umsetzung dieser Strategien.

Der zunehmende Wettbewerb bewirkt die Professionalisierung der Immobilien-
branche, die Pramissen vom stetigen Wert- und Einnahmenzuwachs erfordern
den Einsatz zeitgemélier Methoden wie z. B. der Immobilienanalyse, des Real
Estate Management, des Facility Management und des Immobiliencontrollings.

4.2.3.3. Deskriptive Auswertung der Nutzersicht

Im Hinblick auf das akteursbezogene Immobilienwertmodell und die diesbeztigliche

Forschungshypothese Uber die Wertentwicklung von Wohnimmobilien ist zuerst die

Forschungsfrage 3), d. h.
welche Gewichtung den Items und Itemgruppen (quantitative Nachfrage,
Wohnkosten, Wohnnutzen) der Nutzersicht fiir die Wertentwicklung von Wohn-
immobilien bisher beigemessen wurde und wie sich die Bedeutung dieser Ein-
flussfaktoren zukinftig entwickelt,

zu beantworten.

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft Uber die wichtigsten statistischen Ergeb-
nisse zur Forschungsfrage 3),'%* wobei die bisherige Bedeutung der einzelnen
Items und Itemgruppen der Nutzersicht dargestellt werden.

1051 ygl. SCHULTE, K.-W. in: JENKIS, H.-W. (2001): S. 902.
1052 ygl. FLAGGE, 1. (1999): S. 570.
1053 yigl. HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 322ff.
1054 yvgl. Abschnitt 4.1.1. ,Fragestellung und Hypothesen®
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Items?©°® N M MD SD Min Max Sig
Anzahl der Haushalte | 56 4,63 4 1,421 1 7 0,018*
Steig. HaushaltsgroRen | 55 3,76 4 1,527 7 0,057
S Kapitalkosten | 57 5,79 6 1,145 2 7 0,007**
b Abschreibungen | 57 3,37 3 1,686 1 7 0,109
© Steuern, Abgaben | 57 4,09 4 1,527 1 7 0,142
E Verwaltungskosten | 57 5,09 5 1,491 2 7 0,079
o Betriebskosten | 57 5,98 6 1,110 2 7 0,002**
= Erhaltungskosten | 55 5,38 6 1,421 2 7 0,013*
Wohnung | 58 5,62 6 1,152 3 7 0,001**
Wohngebaude | 58 5,02 5 1,000 3 7 0,019*
Wohnumfeld | 58 5,59 6 1,109 3 7 0,047*
Technologieeinsatz | 53 4,25 4 1,270 1 7 0,060
Gebaudeleittechnik | 58 3,72 4 1,211 1 7 0,106
Sicherheitssysteme | 58 4,07 4 1,449 1 7 0,059
Informationssysteme | 57 4,07 4 1,462 1 7 0,079
= Nachhaltigkeitsaspekte | 52 4,56 5 1,392 1 7 0,063
ﬁ Energiesparen | 58 5,29 5 1,214 2 7 0,021*
= Kontrollierte Raumliftung | 56 3,75 4 1,443 1 7 0,098
E Okologische Baustoffe | 57 4,46 5 1,297 2 7 0,070
g Verdichtete Bauweise | 58 3,88 4 1,339 1 6 0,116
Innovative Loésungen | 47 4,32 4 1,163 2 6 0,031*
Solartechnologie | 58 4,36 5 1,447 1 7 0,034*
Passivhaustechnologie | 58 3,84 4 1,554 1 7 0,037*
Kombination Wohnen-Arbeiten | 58 3,97 4 1,533 1 7 0,089
Nutzerbez. Dienstleistung | 45 4,02 4 1,340 1 7 0,101
Wohnungsreinigung | 58 3,62 4 1,631 1 7 0,312
Hauswirtschaftliche Hilfen | 58 3,47 4 1,454 1 7 0,051
Betreutes Wohnen | 58 3,97 4 1,578 1 7 0,089

Tabelle 24:  Auswertungen Nutzersicht (bisherige Bedeutung)

In der Itemgruppe quantitative Nachfrage fallt auf, dass die GréRe der Haushalte
eindeutig hinter der Anzahl der Haushalte zuriickliegt. Der Mittelwert von 3,76 fir
die steigenden HaushaltsgroRen durfte auf eine mehrdeutig interpretatierbare
Fragenformulierung zuriickzufiihren sein.***®

Bei den Wohnkosten liegen die Betriebskosten mit einem Mittelwert von 5,98 vor
den Kapitalkosten mit 5,79 und den Erhaltungskosten mit 5,38.

In der Itemgruppe des Wohnnutzens liegen die ,Hard Facts* der Wohnung, des
Wohngebaudes und des Wohnumfeldes mit Mittelwerten Uber flnf klar voran und
kdnnen auf eine geringere Spannweite verweisen. Einzig das Energiesparen kann
mit einem Mittelwert von 5,29 in diese Bereiche vordringen.

1955 Da im Bereich des Wohnnutzens gegeniiber den anderen Itemgruppen ein detaillierterer Item-
katalog erstellt wurde, wurden die Gibergeordneten Kategorien fett dargestellt.
1056 v/gl. Abschnitt 3.4.1. ,Quantitative Nachfrage“
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In der nachstehenden Tabelle wird die zukinftige Bedeutung der Nutzerfaktoren

dargestellt:

Items™®’ N M MD SD Min Max Sig
Anzahl der Haushalte | 56 4,71 4 1,039 3 7 0,000**
Steig. HaushaltsgréRen | 55 4,11 4 1,383 7 0,002**
S Kapitalkosten | 57 5,00 5 1,118 3 7 0,000**
= Abschreibungen | 57 4,37 4 1,190 1 7 0,000**
g Steuern, Abgaben | 57 4,68 4 1,072 3 7 0,000**
E Verwaltungskosten | 57 4,91 4 1,229 2 7 0,000**
o Betriebskosten | 57 5,35 6 1,302 2 7 0,020*
= Erhaltungskosten | 56 5,00 5 1,321 1 7 0,003**
Wohnung | 58 4,91 5 1,048 4 7 0,000**
Wohngebaude | 58 4,78 5 0,879 3 7 0,000**
Wohnumfeld | 57 5,21 5 1,145 3 7 0,016*
Technologieeinsatz | 55 4,95 5 1,044 4 7 0,001**
Gebaudeleittechnik | 57 4,77 4 1,018 4 7 0,000**
Sicherheitssysteme | 57 4,98 5 1,044 3 7 0,005**
Informationssysteme | 57 5,18 5 1,136 4 7 0,004**
- Nachhaltigkeitsaspekte | 52 4,87 4,5 1,030 4 7 0,000**
ﬁ Energiesparen | 58 5,45 5 1,127 4 7 0,032*
g Kontrollierte Raumliftung | 58 4,84 5 1,005 3 7 0,000**
= Okologische Baustoffe | 57 5,09 5 1,123 3 7 0,019*
g Verdichtete Bauweise | 58 4,29 4 1,243 1 7 0,000**
Innovative Losungen | 51 5,16 5 1,027 3 7 0,026*
Solartechnologie | 57 5,11 5 1,277 1 7 0,004**
Passivhaustechnologie | 58 4,93 5 1,122 2 7 0,026*
Kombination Wohnen-Arbeiten | 56 5,00 5 1,191 3 7 0,000**
Nutzerbez. Dienstleistung | 51 4,86 5 1,040 3 7 0,010**
Wohnungsreinigung | 58 4,53 4 1,096 1 7 0,000**
Hauswirtschaftliche Hilfen | 58 4,64 4 1,135 1 7 0,000**
Betreutes Wohnen | 58 5,29 5 1,155 3 7 0,036*

Tabelle 25:  Auswertungen Nutzersicht (zukinftige Bedeutung)

Fur die Items der quantitativen Nachfrage ergibt sich tendenziell eine zunehmende
Bedeutung, wobei sich die Spannweite bei der Anzahl der Haushalte reduziert.

Bei den Wohnkosten wird durchwegs eine abnehmende Bedeutung der einzelnen
Items erhoben, wobei leichte Steigerungen bei den Abschreibungen, Steuern und
Abgaben festgestellt werden.

Im Bereich des Wohnnutzens erfolgt eine deutliche Steigerung der Bedeutung flr
die Informationssysteme mit einem Mittelwert von 5,18, fir das Energiesparen mit
5,45, die 6kologischen Baustoffe mit 5,09, fir innovative Losungen mit 5,16, Solar-
technologie mit 5,11, Kombination Wohnen-Arbeiten mit 5,00 und Betreutes Woh-
nen mit 5,29.

1057 Da im Bereich des Wohnnutzens gegeniiber den anderen Itemgruppen ein detaillierterer Item-
katalog erstellt wurde, wurden die Ubergeordneten Kategorien fett dargestellt.
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Im Gegenzug liegt bei den ,Hard Facts” nur mehr das Wohnumfeld mit einem Mit-
telwert von 5,21 Uber funf wahrend die Wohnung und das Wohngebaude unter
funf liegen. Sieben Items des Wohnnutzens weisen in der zukinftigen Bedeutung
einen Mittelwert kleiner funf auf, bei 15 der 20 Items hat sich die Spannweite auf
drei oder vier reduziert. Aus diesen Kennzahlen ist die kiinftige Bedeutung des
Wohnnutzens ablesbar.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Be-
deutung der quantitativen Nachfrage auf Itemebene in aggregierter Form darge-
stellt:

Anzahl Haushalte .
(g9eg.)

Anzahl Haushalte I -
(zuk..)

steigende

HaushaltsgrofRen -

(geg.)

steigende

Haushaltsgrofen -

(zuk.)
schwach (abnehmend) |l gleichbleibend [] stark (zunehmend) Il

Abbildung 90: Bewertungsvergleich Quantitative Nachfrage Gegenwart — Zukunft

Hinsichtlich der Anzahl der Haushalte ist keine wesentliche Bedeutungsanderung
feststellbar. Wahrend gegenwartig noch 7,1 % von schwacher Bedeutung der
Anzahl der Haushalte ausgehen, geht zukiinftig kein einziger der Probanden von
abnehmender Bedeutung aus. Im Zeitablauf ist fur die Anzahl der Haushalte eine
Reduktion der Spannweite'®® von sechs auf vier und eine Reduktion der Standard-
abweichung feststellbar. Diese Bewertung dirfte einerseits durch das geanderte
Haushaltsbildungsverhalten, andererseits durch die demographische Entwicklung
bedingt sein. Den HaushaltsgrofRen wird gegenwartig durch die Probanden eine
relativ schwache Bedeutung beigemessen, zukinftig wird eine geringfligige
Zunahme der Bedeutung prognostiziert. Dieses Ergebnis mag fur die absolute
WohnungsgréRe von Bedeutung sein, steht jedoch im Widerspruch zu Zeitreihen-
untersuchungen Uber die anteilige Wohnflache je Haushaltsmitglied,’®° die ten-
denziell von einer weiteren Steigerung der Flache pro Haushaltsmitglied ausgehen.
Die divergenten Befragungsergebnisse werden auf die gegenlaufigen Entwicklun-
gen, die durch die Reduktion der Mitglieder eines Haushaltes'®, durch den stei-
genden Flachenanspruch pro Haushaltsmitglied, die gréfReren Flachenanspriche
pro Haushaltsmitglied bei kleineren Haushalten und die Interpretationsspielrdaume
zur Fragestellung zurickgefihrt. Die Darstellung der Entwicklung dokumentiert
auch die Bedeutung der Relation von quantitativen und qualitativen Aspekten im
Bereich der Wohnungsnachfrage. Kritik an unzureichenden Wohnbedingungen ist
daher weniger das Problem fehlender Wohnungen, als das der Bedurfnisadaquanz
der Wohnung firr die jeweilige Nachfragergruppe.'®*

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Wohnkosten auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

1058 vgl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 118.
1059 yvgl. BULWIEN, H. (2001): S. 2.
1060 y/gl. HAPKE, U. in KUHNE-BUNING, L.; HEUER, H. B. (1994): S. 99.
1061 yygl. HAUSSERMANN, H.; SIEBEL, W. (1996): S. 214ff.
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Kapitalkosten (geg.) I

Kapitalkosten (zuk.) |
Abschreibungen _
(ge0.) L
Abschreibungen
(zuk.) . -
Steuern, Abgaben
(ge9.) I ]

Steuern, Abgaben |
(zuk.)

Verwaltungskosten
(geg.) .

Verwaltungskosten I
(zuk.)

Betriebskosten I
(geg.)

Betriebskosten I
(zuk.)

Erhaltungskosten
(9e0) _

Erhaltungskosten I
(zuk.)

schwach (abnehmend) - gleichbleibend |:| stark (zunehmend) -

Abbildung 91: Bewertungsvergleich Wohnkosten Gegenwart — Zukunft

Aus dem Vergleich der bisherigen und zuklnftigen Bedeutung der Wohnkosten ist
ersichtlich, dass sowohl die Kapitalkosten, als auch die Verwaltungskosten, die Be-
triebskosten und die Erhaltungskosten an Bedeutung verlieren. Einzig die Steuern
und Abschreibungen haben zukiinftig einen Bedeutungsgewinn zu verzeichnen.
Weiters fallt die herausragende Bedeutung der Kapitalkosten und der Betriebs-
kosten in der bisherigen Bedeutung auf und deren zukiinftig abnehmende Be-
deutung. Dies stimmt deckungsgleich mit der Bewertung im Rahmen der Betrei-
bersicht tberein. Im Detail zeigen die Auswertungen, dass fur 73,7 % der Be-
fragten die Betriebskosten bisher eine starke Bedeutung haben und 50,9 % der
Probanden geht davon aus, dass die Bedeutung zukunftig noch zunehmen wird.
Auch bei den Kapitalkosten (Miete, Zinsen) gehen 64,9 % der Befragten von einer
starken Bedeutung aus, immerhin 35,1 % glauben, dass die Bedeutung zukunftig
noch zunimmt.

In diesen zwei Segmenten ist auch die Zunahme mit 15,8 % bei den Abschrei-
bungen und 22,8 % bei den Steuern und Abgaben zukunftig am geringsten. Da
Wohnungen vielfach zur Deckung des Grundbedirfnisses verwendet und nicht
kommerziell verwertet werden, ist wohl davon auszugehen, dass nicht alle steuerli-
chen Mdglichkeiten durch Privatpersonen ausgenutzt werden und daher auch diese
zwei Bereiche in der Gewichtung am unteren Ende angesiedelt sind.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Wohnkosten auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:
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Wohnung (geg.)
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Technologieeinsatz (geg.)
Technologieeinsatz (zuk.)
Gebaudeleittechnik (geg.)
Gebaudeleittechnik (zuk.)
Sicherheitssysteme (geg.)
Sicherheitssysteme (zuk.)
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Informationssysteme (zuk.)
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Nutzerbezogene Dienstleistung (geg.)
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Abbildung 92: Bewertungsvergleich Wohnnutzen Gegenwart — Zukunft
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In der vorstehenden Abbildung des Wohnnutzens werden einerseits drei in der
Literatur vielfach dokumentierte Kategorien'® Wohnung, Wohngeb&ude und
Wohnumfeld und andererseits vier innovative dienstleistungs- bzw. nachhaltig-
keitsorientierte Kategorien Technologieeinsatz, Nachhaltigkeitsaspekte, innovative
Losungen und nutzerbezogene Dienstleistungen als Hauptstruktur vorgegeben.
Offensichtlich ist, dass im Vergleich zwischen gegenwartiger und zuklnftiger
Bedeutung die drei konventionellen Kategorien Wohnung, Wohngebdude und
Wohnumfeld auf hohem Niveau stagnieren, wahrend die vier dienstleistungs- bzw.
nachhaltigkeitsorientierte Kategorien Technologieeinsatz, Nachhaltigkeitsaspekte,
innovative Loésungen und nutzerbezogene Dienstleistungen an Bedeutung gewin-
nen. Andererseits wird fur die drei konventionellen Bereiche sowohl in der bisheri-
gen als auch in der zukinftigen Beurteilung keine schwache bzw. abnehmende
Bedeutung gefunden, wahrend die vier innovativen dienstleistungs- bzw. nachhal-
tigkeitsorientierten Kategorien sehr wohl einer kontroversen Beurteilung unterlie-
gen.

Wird die zunehmende Bedeutung der zukinftigen Bewertung analysiert, flhrt die
Solartechnologie mit 47,4 %, vor dem Energiesparen mit 46,6 %, vor dem betreu-
ten Wohnen mit 41,4 % und den innovativen Losungen mit 41,2 % die Liste an.
Von den konventionellen Kategorien wird einzig dem Wohnumfeld in der zukiinfti-
gen Bewertung ein Anteil von 40,4 % fir zunehmende Bedeutung zugeordnet.
Wenn andererseits beriicksichtigt wird, dass die Wohnung von 62,1 % in der bis-
herigen Bedeutung mit stark eingeschatzt wurde und auch der Anteil fur das
Wohnumfeld 53,8 % betragt, ist ersichtlich, welcher Wandel stattfindet. Wird wei-
ters untersucht, welche Items zukiinftig einen Bedeutungsgewinn zwischen 30 und
40 % aufweisen, so fallen die Informationssysteme mit 38,6 %, die Kombination
Arbeiten-Wohnen mit 37,5 %, die Passivhaustechnologie mit 36,2% und die 6ko-
logischen Baustoffe mit 35,1 % in diese Kategorie. Interessant ist weiters, dass
fast kein Proband zukiinftig von einer abnehmenden Bedeutung der innovativen
dienstleistungs- bzw. nachhaltigkeitsorientierten Kategorien ausgeht. Eine Aus-
nahme bildet dabei die verdichtete Bauweise, bei der zukunftig immerhin 8,6 %
von einer abnehmenden Bedeutung und nur 12,1 % von einer zunehmenden Be-
deutung ausgehen. Zusammenfassend lasst sich aus der deskriptiven Auswertung
eindeutig ein Trend weg von den Hard Facts Wohnung und Wohngebaude hin zu
gualitativen nutzenorientierten Aspekten feststellen. Auch durch diese Auswertung
werden daher Argumente die fur eine Verifikation der Forschungshypothese ge-
liefert. Die Gegenuberstellung der bisherigen und zuktiinftigen Bedeutung der Nut-
zersicht anhand des Liniendiagramms zeigt die abnehmende Bedeutung im Bereich
der Wohnkosten und die zunehmende Bedeutung im Bereich der Nutzenaspekte.
Wie bei den anderen Sichtweisen ist auch bei der Bewertung der Nutzersicht im
Zeitverlauf eine Glattung des Kurvenverlaufes feststellbar.

Die geringste Bedeutung wird zukinftig den steigenden HaushaltsgroRen, den
Abschreibungen und der verdichteten Bauweise beigemessen. Die hiochste Bedeu-
tung liegt zukiinftig bei den Betriebskosten, den Informationssystemen, dem Ener-
giesparen, den innovativen Lésungen und dem betreuten Wohnen. Insgesamt
kann daher die deskriptive Darstellung der Nutzersicht als Unterstiitzung der
forschungsleitenden Hypothese gedeutet werden. Nutzenoptimale Wohnimmobi-
lien, die kunftige Wettbewerbsfahigkeit und die Bedarfstransparenz hinsichtlich der
zukinftigen Wohnbedurfnisse gewinnen daher gegentber der Kostensicht an
Bedeutung und sind essentiell fiir den Marktwert von Wohnimmobilien.**®

Nachstehend erfolgt eine zusammenfassende Ergebnisdarstellung der derzeitigen
und zukinftigen Bedeutung der Items der Nutzersicht:

1082 \/gl. SPENGELIN, F. in: JENKIS, H. W. (2001): S. 502.
10683 yygl. SCHMALS, K. M.; WOLFF, A. (2003): S. 202ff.
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Abbildung 93: Gegenulberstellung der Items der Nutzersicht

Waéhrend beziglich der quantitativen Aspekte ein gleich bleibender Trend erkennt-
lich ist, wurde bei den Kostenaspekten lberwiegend eine abnehmende Bedeutung
und bei den Nutzenaspekten generell eine steigende Bedeutung fir den Marktwert
von Wohnimmobilien ermittelt.
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4.2.3.4. Deskriptive Auswertung aus Sicht der Gesellschaft

Im Hinblick auf das akteursbezogene Immobilienwertmodell und die Forschungs-

hypothese Uber die Wertentwicklung von Wohnimmobilien ist die Forschungsfrage

4), d. h.
welche Gewichtung den Items und Itemgruppen (Makrofaktoren, Mikrofaktoren,
Wohnungspolitik) der Sicht der Gesellschaft fur die Wertentwicklung von Wohn-
immobilien bisher beigemessen wurde und wie sich die Bedeutung dieser Ein-
flussfaktoren zukiinftig entwickelt,

zu beantworten. Nachfolgend sind die wichtigsten statistischen Ergebnisse der bis-

herigen Bedeutung zur Forschungsfrage 4) aufgelistet.

Items N M MD SD Min  Max Sig
E Kaufkraft | 58 5,33 6 1,503 1 7 0,006**
g Arbeitslosigkeit | 58 4,97 5 1,747 1 7 0,066
o Bildungsangebot | 58 4,03 4 1,363 1 7 0,022*
X Arbeitsplatze | 58 4,64 5 1,334 1 7 0,055
= Freizeitangebot | 58 4,62 5 1,335 1 7 0,021*
Forderungen | 58 5,29 6 1,533 1 7 0,002**
x Steuern | 58 4,40 4 1,426 1 7 0,050*
= Mietrecht| 58 491 5 1,570 1 7 0,053
o Bodenmarktpolitik | 58 4,86 5 1,468 1 7 0,027*
Finanzierung (Basel Il) | 58 4,53 5 1,667 2 7 0,096

Tabelle 26:  Auswertungen aus Sicht der Gesellschaft (bisherige Bedeutung)
Auffallend ist die starke Bedeutung der Makrofaktoren (Kaufkraft, Arbeitslosigkeit)
und der Forderungen fur die Wertentwicklung von Wohnimmobilien. Die schwach-
ste Bedeutung wird beim Bildungsangebot ermittelt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wichtigsten statistischen Ergebnisse der
zukinftigen Bedeutung zur Forschungsfrage 4) aufgelistet.

Items N M MD SD Min  Max Sig
2 Kaufkraft | 58 5,02 5 1,132 3 7 0,004**
‘25 Arbeitslosigkeit | 58 5,05 5 1,115 3 7 0,014*
o) Bildungsangebot | 58 4,72 5 0,951 2 7 0,001**
=< Arbeitsplatze | 58 4,95 5 1,016 2 7 0,027*
= Freizeitangebot | 58 4,95 5 0,981 2 7 0,011*
Forderungen | 57 4,93 5 1,280 2 7 0,017*
X Steuern | 57 4,74 4 1,009 3 7 0,000**
% Mietrecht | 57 4,86 5 1,141 2 7 0,011*
o Bodenmarktpolitik | 57 4,82 5 1,104 3 7 0,002**
Finanzierung (Basel Il) | 57 5,12 5 1,166 3 7 0,020*

Tabelle 27:  Auswertungen aus Sicht der Gesellschaft (zuklinftige Bedeutung)
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Zukiinftig ist insbesondere der Bedeutungsgewinn der Finanzierung (Basel 11)*°*

als signifikant zu bezeichnen. Alle Aspekte der Mikrofaktoren (Bildungsangebot,
Arbeitsplatze, Freizeitangebot) haben zukinftig steigende Bedeutung.

Wahrend bei der Bewertung der bisherigen Bedeutung noch die Forderungen den
hochsten Mittelwert hatten, wird bei der zuklnftigen Bewertung offensichtlich ein
Rickzug des Staates unterstellt, da privatwirtschaftliche Aspekte im Vordergrund
stehen.

Insgesamt streuen alle Bewertungen knapp um den Wert fiinf, der Median liegt bei
allen Items bei funf.

Der Bedeutungsgewinn der Mikrofaktoren gegeniiber den Makrofaktoren unter-
mauert die Kleinrdumigkeit und Relevanz der regionalen Wohnungsteilmarkte.

Die Veranderungen im Bereich der Wohnungspolitik dokumentieren den verstéark-
ten RlUckzug des Staates, die leeren 6ffentlichen Kassen und die schwieriger wer-
denden Finanzierungsbedingungen durch Basel I1.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Makrofaktoren auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

Kaufkraft (geg.) i -

Kaufkraft (zuk.)

Arbeitslosigkeit
(<) _

Arbeitslosigkeit
(zuk.)

Illi

schwach (abnehmend) B gleichbleibend [ stark (zunehmend) I

Abbildung 94: Bewertungsvergleich Makrofaktoren Gegenwart — Zukunft

Bei der Kaufkraft ist im Vergleich zwischen bisheriger und zukiinftiger Bedeutung
ein Rickgang des Mittelwertes von 5,33 auf 5,02 festzustellen. Die Bedeutung der
Arbeitslosigkeit nimmt minimal von 4,97 auf 5,05 zu.

In der bisherigen Bedeutung wird der Kaufkraft mit 32 Prozent starker und sehr
starker Gewichtung hdhere Bedeutung eingerdumt wie die Arbeitslosigkeit (19 %
starke oder sehr starke Bedeutung). In der zukinftigen Bedeutung wird fur beide
Items ein identer Anteil von 19 % mit zunehmender oder stark zunehmender Be-
deutung erhoben.

Deutlich ist ersichtlich, dass zukinftig mehr Probanden fiir eine gleich bleibende
Bedeutung eintreten und weniger Probanden eine zunehmende Bedeutung prog-
nostizieren.

Insgesamt konnen aufgrund der geringen Bedeutungsveranderungen der zwei
Items Kaufkraft und Arbeitslosigkeit keine relevanten Schlisse fur die Wertent-
wicklung von Wohnimmobilien gezogen werden.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukiinftigen Bedeu-
tung der Mikrofaktoren auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

1084 vgl. LAURITZEN, Ch. (2001): S. 5ff.
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Bildungsangebot
(zuk.)

Arbeitsplatze (geg.)

Bildungsangebot _
(geg.)
I
|
|

Arbeitsplatze (zuk.)

-

-
S
R
—
—

Freizeitangebot
(geg.) .
Freizeitangebot I
(zuk.) |
schwach (abnehmend) g gleichbleibend [ stark (zunehmend) g
Abbildung 95: Bewertungsvergleich Mikrofaktoren Gegenwart — Zukunft

Sowonhl fur das Bildungsangebot als auch die Arbeitsplatze und das Freizeitangebot
ist zukinftig eine Steigerung der Bedeutung zu erwarten. Auch wird bei allen drei
Items zukiinftig die abnehmende Bedeutung reduziert und die zunehmende Be-
deutung erhoéht. Die Ergebnisse zeigen die Bedeutung der regionalen Wohnungs-
teilmérkte.

Nachstehend werden die Detailergebnisse der bisherigen und zukinftigen Bedeu-
tung der Wohnungspolitik auf Itemebene in aggregierter Form dargestellt:

Forderungen (geg.)

Forderungen (zuk.) .

Steuern (geg.) -

Steuern (zuk.) |

Mietrecht (geg.) -

Mietrecht (zuk.) [ |

Bodenmarktpolitik
(9eg.) |
Bodenmarktpolitik |
(zuk.)

Finanzierung (Basel
1) (geg.) |

Finanzierung (Basel I

schwach (abnehmend) 1 gleichbleibend ] stark (zunehmend) Il

Abbildung 96: Bewertungsvergleich Wohnungspolitik Gegenwart — Zukunft
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Aus dem Vergleich der bisherigen und zukiinftigen Bedeutung der Wohnungspolitik
ist ersichtlich, dass die Forderungen, das Mietrecht und die Bodenpolitik an Bedeu-
tung verlieren, wahrend die Steuern und die Finanzierung (Basel 1) an Bedeutung
gewinnen. In der bisherigen Bedeutung liegen die Férderungen mit einem Anteil
von 56,9 % mit starker oder sehr starker Bedeutung ganz vorne. Gleichauf mit
39,7 % liegen die Bodenmarktpolitik und das Mietrecht am zweiten Platz. An vor-
letzter Stelle liegt die Finanzierung mit 34,5 %, gefolgt von den Steuern mit 22,4
%. In der zukinftigen Sicht liegt das Item der Finanzierung (Basel 1) mit 35,1 %
ganz knapp hinter der Férderung mit 36,8 % zunehmender oder stark zunehmen-
der Bedeutung. Die Bodenmarktpolitik, das Mietrecht und die Steuern liegen
zwischen 22 und 28 %.

Die Entwicklung der Bedeutung der einzelnen Items ist wohl einerseits auf den
Rickzug des Staates, andererseits auf leere 6ffentliche Kassen und verschérfte
Finanzierungsbedingungen zurtckzufuhren.

Nachstehend erfolgt eine zusammenfassende Ergebnisdarstellung der derzeitigen
und zukunftigen Bedeutung der Items der Sicht der Gesellschaft:

Kaufkraft
Arbeitslosigkeit
Bildungsangebot 4.03
Arbeitsplatze
Freizeitangebot
Foérderungen
Steuern
Mietrecht

Bodenmarktpolitik

™~ 1

Finanzierung (Basel Il)

derzeitige Sicht [ zukiintige Sicht @)

Abbildung 97: Gegenuberstellung der Items aus Sicht der Gesellschaft

Auch aus der Sicht der Gesellschaft ist zukinftig von einer Glattung der Ent-
wicklungslinie auszugehen. Signifikant ist der Bedeutungsriickgang in den Berei-
chen Kaufkraft und Forderungen, wahrend das Bildungsangebot, die Steuern und
die Finanzierung (Basel Il1) an Bedeutung gewinnen. Insgesamt zeigt sich ein
Bedeutungsgewinn der Mikrofaktoren gegentiber den Makrofaktoren, was auf ei-
nen Bedeutungsgewinn der regionalen Wohnungsteilméarkte deutet.
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4.2.4. Uberprufung der Forschungshypothesen

Im folgenden Abschnitt wird die Forschungsfrage 5) und die darauf aufbauende
Forschungshypothese®®®® des akteursbezogenen Immobilienwertmodells iberpriift.
Die erhobenen empirischen Daten der Immobilienmakler werden mittels zweier
unterschiedlicher Methoden und zwar einer differenzierten Bewertung'®® und einer
globalen Bewertung'®®’ tiberpriift.

Im Fragebogen wurden einerseits differenzierte Bewertungen der Itemkategorien
und nachgeordneten Items fir die vier Sichtweisen erhoben. Aufgrund der Konsis-
tenzwerte der Items *°®® und da fiir diese Fragebogenteile nur geschlossene Fragen
verwendet wurden,®® werden die einzelnen Items aufaddiert und durchschnittliche
Mittelwerte fir jede Itemkategorie und fir jede Sichtweise errechnet.

Die ermittelten Gesamtmittelwerte beruhen also auf einer differenzierten Bewer-
tung, die sich aufgrund der Aggregierung der Bewertungen auf Itemebene ergeben.
Andererseits wurde im Fragebogen am Ende jeder Sichtweise eine Gewichtung der
Itemkategorien und am Ende des Fragebogens eine Gewichtung der vier Sicht-
weisen erhoben. Je Sichtweise waren dabei 100 Punkte auf die Itemkategorien zu
verteilen, bzw. fur das Gesamtmodell 100 Punkte fir die vier Sichtweisen aufzutei-
len. Die so ermittelten Gesamtmittelwerte beruhen daher auf einer globalen Bewer-
tung.

Fur beide Arten der Bewertung werden die Ergebnisse untereinander und hinsicht-
lich der zukunftigen und gegenwartigen Bedeutung der Aspekte miteinander vergli-
chen und in Relation zur Forschungsfrage 5) sowie die darauf aufbauenden
forschungsleitenden Hypothesen wie folgt untersucht:

A Die Einfluss der Wohnungsmarktakteure, Investor, Nutzer, Betreiber und Ge-
sellschaft auf den Marktwert von Wohnimmobilien wird sich in Zukunft andern.

B Der Einfluss der verschiedenen Itemgruppen der vier Sichtweisen des Immobi-
lienwertmodells wird sich in Zukunft &ndern.

C Je mehr die Nutzersicht, die Betreibersicht und die Sicht der Allgemeinheit ge-
genuber der Investorsicht an Bedeutung gewinnt, desto héher ist der Marktwert
von Wohnimmobilien.

D Je mehr die nutzenbezogenen Aspekte (Wohnnutzen, Produktpolitik, Vertriebs-
und Kommunikationspolitik und Mikrofaktoren) an Bedeutung gewinnen, desto
hoher ist der Marktwert von Wohnimmobilien.

Die probabilistischen Veréanderungshypothesen A und B, tiber die Verdnderung des
Einflusses der vier Sichtweisen Investor, Nutzer, Betreiber und Gesellschaft bzw. der
einzelnen Itemgruppen der vier Sichtweisen auf den Marktwert von Wohnimmobilien
wurden im Rahmen der deskriptiven Auswertungen des Vergleiches der bisherigen
und zukiinftigen Bedeutung umfangreich dokumentiert.**"

Die Forschungshypothesen C und D werden anhand der differenzierten und globa-
len Bewertung eroértert, wobei im Abschnitt 7.2.4.3. ein Ergebnisvergleich der bei-
den Methoden erfolgt und der Bezug zur Forschungshypothese hergestellt und somit
der Nachweis erbracht wird, dass unterschiedliche Inhalte gemessen werden.

1065 val

1068 val
1069 val

gl. Abschnitt 4.1.1. ,Fragestellung und Hypothesen*

1066
Vgl.

1067 Vgl

Abschnitt 4.2.4.1. ,Differenzierte Bewertung des Immobilienwertmodells*
Abschnitt 4.2.4.2. ,Globale Bewertung des Immobilienwertmodells*

gl. Abschnitt 4.2.2.2. ,Reliabilitat"
gl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 158.
1070 Vgl

Abschnitt 4.2.3. ,,Deskriptive Auswertungen*
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4.2.4.1. Differenzierte Bewertung des Immobilienwertmodells
Zur Uberpriifung der Forschungshypothese wird der t-Test'®’* fiir abhangige
Stichproben gerechnet. Die Gesamtmittelwerte fur jeden spezifischen Faktor und
far jede Sichtweise werden hinsichtlich der gegenwartigen und zukinftigen Bedeu-
tung miteinander verglichen. Die folgende Tabelle weist die Mittelwerte und Stan-
dardabweichungen sowie den t—-Wert und die Signifikanz fur die jeweiligen Unter-
faktoren aus:

Faktoren | Bed. M SD T df Sig.
Renditefaktoren —a—C€9. 448 104 ;. 58 0,371
4  Zuk. 461 1,04
£ | Rrisikofaktoren 4 Geg. 482 127 g 58 0937
g 4 Zuk. 481 1,13
C
= | strukturmerkmale ——€9- 511 103 .5 58 0,245
7 Zuk. 4,95 1,12
Produktpolitik ~—2— 9. 418 150 = 5499 55 g go5*
_ 4 zZuk. 472 1,42
(b))
2 Preispolitik 6 Geg. 461 141 ;49 58 0,326
2 6 zuk. 477 1,18
(«D]
o | vertriebspolitik —O— 8- 431 144 -, 55 o010
6 Zuk. 476 155
Quant. Nachfrage —2—2€9- 400 150 45 58 0,237
2 zZuk. 420 1,33
E’ Wohnkosten 6 Geg. 4,79 1,30 0,474 58 0,637
i 6 Zuk. 472 1,26
=2
Wohnnutzen el Ceg. e L0 -4,511 58 0,000**
20 Zuk. 486 .98
+— Makrofaktoren 2 Geg. 5,06 1,66 0,587 58 0,559
T 2 Zuk. 4,95 1,20
e
3 Mikrofaktoren 3 Geg. 436 123 5.4, 58  0,003**
3 3  zuk. 479 1,02
(D]
& | wohnungspolitik —2—8€9- 472 1,26 0, 58 0,949
5 zuk. 4,73 1,18

Tabelle 28: Bedeutungswandel Itemgruppen — differenzierte Bewertung

Innerhalb der Investorsicht haben die Strukturmerkmale bislang die starkste
Bedeutung, wobei zukinftig ein leichter Rickgang anhand des Mittelwertes von
5,11 auf 4,95 prognostiziert wird. Die Risikofaktoren liegen an zweiter Stelle, wo-
bei im Zeitablauf von gleichbleibender Bedeutung ausgegangen wird. Die Rendite-
faktoren haben bislang die schwachste Bedeutung, wobei anhand des Mittelwertes
zukinftig ein Bedeutungsanstieg dokumentiert wird.

Innerhalb der Betreibersicht hat die Preis- und Servicepolitik gegenwartig noch die
hdchste Bedeutung, wobei zuklnftig ein leichter Anstieg des Mittelwertes von 4,61
auf 4,77 prognostiziert wird. Derzeit wird die Itemgruppe der Vertriebs- und Servi-
cepolitik an zweiter Stelle und der Produktpolitik an dritter Stelle gereiht. In der
zukiunftigen Bedeutung sind die Produktpolitik, die Preis- und Servicepolitik und die
Vertriebs- und Kommunikationspolitik gleichwertig, wie der geringe Unterschied im
Mittelwert von 0,004 dokumentiert. Die Bedeutungszunahme der Produktpolitik ist
auf 1% Niveau signifikant (p < 0,01), auch die Bedeutungszunahme der Vertriebs-
und Kommunikationspolitik ist auf 5% Niveau signifikant (p < 0,05).°"

1071 ygl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 497ff.
1072 ygl. BUHL, A. ZOFEL, P. (2003): S. 111.
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Sowohl die Produktpolitik als auch die Vertriebs- und Kommunikationspolitik sind
im weiteren Sinn nutzenbezogene Aspekte und die berechneten Auswertungen lie-
gen tendenziell im Sinne der aufgestellten Hypothese.

Innerhalb der Nutzersicht gewinnt der Wohnnutzen deutlich an Bedeutung, wie
der Vergleich der Mittelwerte der bisherigen Bedeutung von 4,20 zur zukunftigen
Bedeutung mit 4,86 zeigt (t (df 58) = -4,511, p < 0,01). Der Uber alle 20 Items
errechnete Mittelwert weist zukinftig auf eine zunehmende Bedeutung hin. Auf-
grund der Berechnungen liegt ein hochsignifikantes Ergebnis vor.'°”® Auch die Fak-
toren der quantitativen Nachfrage gewinnen zuklnftig leicht an Bedeutung, wie
der Anstieg des Mittelwertes von 4,00 auf 4,20 zeigt. Die Wohnkosten werden an-
hand der Mittelwertreduktion um 0,07 zukinftig in ihrer Wichtigkeit stagnieren.
Innerhalb der Sicht der Gesellschaft werden aufgrund der Ergebnisse der empiri-
schen Erhebung die Mikrofaktoren in Zukunft an Bedeutung gewinnen. Ein
adaquates Bildungsangebot, Arbeitsplatze und Freizeitangebote dirften den
Marktwert von Immobilien steigern, wie die Stichprobe von 58 Interviews (df 58)
mit einem t-Wert von -3,060 bei einem Signifikanzniveau von 1 % zeigt. Hinsicht-
lich der Makrofaktoren und die Wohnungspolitik werden keine relevanten Verande-
rungen erwartet.

Die anschlieBende Grafik illustriert nochmals die festgestellten Unterschiede der
differenzierten Bewertung:

% Rendite 4.3 4.6

J 4.8

% Risiko 4’8

[«D]

g 5,1

- Struktur 29

g Produktpolitk A2 47

[

% Preispolitik 4.6 4.8

8 Vertriebspolitik s

ertriebspoliti 48
quant. 4,0

£ Nachfrage 4,2

B

E Wohnkosten 4;1'8

E

4.2
Wohnnutzen 4,9

- 51

= Makrofaktoren 2.9

e
£5 4.4

L Mikrofaktoren
2 g ofaktore 48

=

<  Wohnungspolitik | ‘ ‘ 1'77

3 4 4 5 5
O zukiinftige Bedeutung M gegenwartige Bedeutung

Abbildung 98: Mittelwerte Itemgruppen — differenzierte Bewertung°"*

1073 vgl. JANSSEN, J.; LAATZ, W. (2003): S. 302ff.
1074 Die Balken der signifikanten Bewertungsergebnisse wurden blau dargestellt.
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Durch die differenzierte Messung wird dokumentiert, dass sowohl die Produktpoli-
tik, die Vertriebs- und Kommunikationspolitik, der Wohnnutzen und die Mikrofakto-
ren an Bedeutung gewinnen und die Ergebnisse signifikant sind.

Die Alternativhypothese D (H;) kann nach der definierten Irrtumswahrscheinlich-
keit (a = 0,05) fur die Produktpolitik und Vertriebs- und Kommunikationspolitik als
bewahrt gelten, fur die Itemgruppen Wohnnutzen und Mikrofaktoren kann von ei-
nem hochsignifikanten Ergebnis gesprochen werden, da die Nullhypothese hdchs-
tens mit einer Wahrscheinlichkeit kleiner 1 % auftritt.

Die Preispolitik zeigt einen leichten Anstieg des Mittelwertes um 0,16, bei den
Wohnkosten stagniert der Mittelwert von bisher 4,79 auf 4,72 zukinftig, die
Wohnkosten stagnieren leicht von bisher 4,8 auf zukinftig 4,7.

Insgesamt steigen alle drei Itemgruppen der Betreibersicht, die Produktpolitik und
die Vertriebs- und Kommunikationspolitik sind signifikant, andererseits wird durch
den signifikanten Bedeutungsgewinn des Wohnnutzens und der Mikrofaktoren, die
Bedeutung der Nutzeranforderungen untermauert.

Im né&chsten Arbeitsschritt erfolgt ein tabellarischer Vergleich der Gesamtmittel-
werte der vier Sichtweisen, wobei anhand der differenzierten Messung die Mittel-
werte, die Standardabweichung, der t-Wert, die Anzahl der Fragebtgen und die
Signifikanz fur die gegenwartigen und zukiinftigen Bedeutungen verglichen wer-

den:

Sichtweise | Bedeutung M SD t df Sig.

. Geg. 4,86 0,77
Investorsicht - 2.79 0.98 0,531 58 0,597
. . Geg. 4,37 1,28 ) -
Betreibersicht Zuk. 4.75 123 2,629 58 0,011

. Geg. 4,38 1,00
-2,273 58 0,027*

Nutzersicht Tk, 4.66 0.94

. Geg. 4,71 1,13
Sicht der Gesellschaft ZUk. 4.85 0.90 -1,137 58 0,260

Tabelle 29: Bedeutungswandel Sichtweisen — differenzierte Bewertung

Die Alternativhypothese C (H;) kann nach der definierten Irrtumswahrscheinlich-
keit nicht falsifiziert werden, da einerseits der Mittelwert der Betreibersicht von
4,37 auf 4,75 und andererseits der Mittelwert der Nutzersicht von 4,38 auf 4,66
steigt und beide Ergebnisse auf dem 5% Niveau signifikant sind.

Andererseits fallt der Mittelwert der Investorsicht leicht von 4,86 auf 4,79 und
steigt der Mittelwert fiir die Sicht der Allgemeinheit geringfligig von 4,71 auf 4,85
wobei fur diese zwei Sichtweisen die Signifikanz nicht nachgewiesen werden kann.
Die Uberprufung der Forschungshypothese anhand der differenzierten Messung
zeigt, dass sich die Alternativhypothese (H,) fiir die Betreiber- und Nutzersicht mit
einer Wahrscheinlichkeit a 0,05 bewéhrt hat,*®” bei der Investorsicht und der Sicht
der Gesellschaft jedoch keine signifikanten Veranderungen'®’® festgestellt werden
konnten.

Insgesamt untermauern die Forschungsergebnisse das Erfordernis einer zu-
nehmenden Nachfrageorientierung im Wohnungswesen.'®”’

Die nachstehende Grafik visualisiert abschlielfend die Entwicklung der Gesamt-
mittelwerte der vier Sichtweisen der differenzierten Messung:

1075 vgl. DIEKMANN, A. (2002): S. 587ff.
1076 \/gl. ATTESLANDER, P. (2000): S. 303.
1077 ygl. SCHMALS, K. M.; WOLFF, A. (2003): S. 202ff.
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Abbildung 99:

Globale Bewertung des Immobilienwertmodells
Mit dem Fragebogen wurden am Ende der Sichtweisen die jeweiligen Gewicht-
ungen und am Ende des Fragebogens die Gewichtung fir alle vier Sichtweisen er-
hoben. Anhand der Gewichtungen ergibt sich nachstehendes Ergebnis der globalen

Mittelwerte Sichtweisen — differenzierte Bewertung

Bewertung.
Faktoren I B M SD T Df Sig.
Renditefaktoren —a——0€9- 5475 1612 45, 58 0,862
< 4  Zuk. 5458 1625
+—
8 | Risikofaktoren 4 Geg. 2305 1156 g 58 0,273
> 4  zuk. 2212 1138
Strukturmerkmale —.— 89 22,20 1084 o, 58 0,117
7 Zuk. 23,47 1222
Produktpolitik ~—a— 9. 32,64 1281 g 57 0,041*
5 4 Zuk. 3471 1467
o)
o Preispolitik 6 Geg. 43,67 1395 ) 445 57 0,007**
= 6  Zuk. 40,05 13,70
m
Vertriebspolitik —0—G€0. 2369 951 .4 57 0,156
6 Zuk. 2524 9,04
2 Geg. 27,34 1418
uant. Nachfrage : : 2,067 57 0,043*
- N 9 2 Zuk. 2553 14,80
o 14
B Wohnkosten 6 Ceg. 4151 1499 956 57 0,344
= 6 Zuk. 40,19 1506
Wohnnutzen 20 Geg. 3134 1220 4, 57 0,005%
20 Zuk. 3428 13,06
& Makrofaktoren 2 Geg. 36,80 12,15 0,369 58 0,714
s 2 Zuk. 3644 1214
(&)
3 | Mikrofaktoren —3Ged. 3019 TL77 -, 00 58 0,027
o 3 Zuk. 32,12 12,46
o N 14,
O | wohnungspolitik 5 Geg. 33,00 53 1,525 58 0,133
5 Zuk. 31,44 13,68
Tabelle 30: Bedeutungswandel Itemgruppen — globale Bewertung
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Die Gewichtungen dienen dazu, die Bedeutung der Faktorengruppen und Sicht-
weisen in ein Gesamtkonzept einordnen zu kdnnen und so eine Gesamtbewertung
zu erhalten. Im Gegensatz zur Bewertung der einzelnen Items war die Gewichtung
sowohl fur die gegenwartige als auch zukinftige Sicht jeweils auf 100 Punkte be-
schréankt.

Innerhalb der Investorsicht wird den Renditefaktoren mit knapp 55 Prozent vor
den Strukturmerkmalen mit ca. 23 Prozent und den Risikofaktoren mit ca. 22 Pro-
zent die gréRte Bedeutung eingeraumt. Wahrend die Bedeutung der Rendite-
faktoren im Zeitablauf gleich bleibend beurteilt wird, wird fiir die Risikofaktoren ein
leichter Rickgang um 0,93 Prozent und die Strukturmerkmale ein Anstieg um 1,27
Prozent ermittelt. Dass die Rendite fir Investoren die grof3te Bedeutung aufweist,
deckt sich mit anderen diesbeziiglichen Untersuchungen.'®’®

Die Zunahme der Bedeutung der Strukturmerkmale untermauert die Forschungs-
these, dass die Nutzenaspekte an Bedeutung gewinnen.

Innerhalb der Betreibersicht hat derzeit die Preispolitik mit 43,67 Prozent die gréi-
te Bedeutung, gefolgt von der Produktpolitik mit 32,64 Prozent und der Vertriebs-
und Kommunikationspolitik mit 23,69 Prozent. In der Einschatzung der zukinftigen
Bedeutung verliert die Preispolitik 3,62 Prozent wahrend die Produktpolitik um 2,07
Prozent und die Vertriebs- und Kommunikationspolitik um 1,55 Prozent an Bedeu-
tung gewinnt.

Der Unterschied innerhalb der Produktpolitik ist auf dem 5% Niveau signifikant (p
< 0,05), das Ergebnis im Bereich der Preispolitik sogar auf 1% Niveau signifikant
(p < 0’01)_1079

Auch durch das Ergebnis im Bereich der Betreibersicht, die zunehmende signifikan-
te Bedeutung der Produktpolitik und abnehmend signifikante Bedeutung der Preis-
politik deutet tendenziell auf eine héhere Bedeutung des Nutzens gegeniber den
Kosten von Wohnimmobilien.

Innerhalb der Nutzersicht gewinnt der Wohnnutzen an Bedeutung wie der Anstieg
des Mittelwertes von 31,34 auf 34,28 zeigt (t (df 57) = -2,911, p < 0,01). Es liegt
somit ein hochsignifikantes Ergebnis vor.'®® Die Wohnkosten haben gegenwaértig
mit 41,31 und zukinftig mit 40,19 Prozent noch immer die htchste Bedeutung,
sind aber rucklaufig.

Die geringste Bedeutung innerhalb der Nutzersicht hat die quantitative Nachfrage,
die von 27,34 auf 25,53 Prozent sinkt. Die quantitative Nachfrage ist auf 5% Ni-
veau signifikant.

Innerhalb der Sicht der Gesellschaft werden aufgrund der Ergebnisse der empiri-
schen Erhebung die Mikrofaktoren in Zukunft um ca. zwei Prozent an Bedeutung
gewinnen. Ein adaquates Bildungsangebot, Arbeitsplatze und Freizeitangebote
darften den Marktwert von Immobilien steigern, wie die Stichprobe von 58 Inter-
views (df 58) mit einem t-Wert von -2,266 bei einem Signifikanzniveau von 1%
zeigt. Hinsichtlich der Makrofaktoren wird ein leichtes Sinken der Bedeutung von
36,80 auf 36,44 Prozent, hinsichtlich der Wohnungspolitik ein deutliches Absinken
um 2,56 Prozent ermittelt.

Der Bedeutungsgewinn der Betreiber- und Nutzersicht ist signifikant, in der Detail-
analyse zeigt sich jedoch, dass die nutzenorientierten Bereiche aller vier Sicht-
weisen fur den Marktwert von Wohnimmobilien an Bedeutung gewinnen und somit
die Konkretisierung der Forschungshypothese zutreffend war.

Die anschlieBende Grafik illustriert nochmals die festgestellten Unterschiede der
globalen Bewertung:

1078 ygl. PENUR, A.; ARMONAT, St. (2001): S. 70.
1079 ygl. BORTZ, J.; DORING, N. (2002): S. 496ff.
1080 \/gl. JANSSEN, J.; LAATZ, W. (2003): S. 302ff.
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Abbildung 100: Mittelwerte Itemgruppen — globale Bewertung°®*

Anhand der Gegenuberstellung der Bedeutungsverdnderung der einzelnen I-
temgruppen ist klar ersichtlich, dass die Kostenfaktoren absolut gesehen die
hdchste Bedeutung haben.

Hinsichtlich der derzeitigen Bedeutung gilt dies sowohl fir die Investorsicht, wo die
Renditefaktoren mit 54,75 %, fur die Betreibersicht, wo die Preispolitik mit 43,67
% und fir die Nutzersicht, wo die Wohnkosten 41,31 % Gewicht haben.
Tendenziell ist im Bereich der Investorsicht die Rendite leicht ricklaufig, die Preis-
politik aus Betreibersicht und die Wohnkosten aus Nutzersicht deutlich rtcklaufig.
Der Bedeutungsriickgang der Preispolitik von 43,67 % auf 40,05 % ist auf 1% Ni-
veau signifikant. Sowohl die Produktpolitik als auch die Vertriebs- und Kommunika-
tionspolitik, der Wohnnutzen und die Mikrofaktoren gewinnen zukinftig an Bedeu-
tung. Sowohl die Entwicklung der Produktpolitik als auch des Wohnnutzens sind
auf 5% Niveau signifikant.

1981 pie Balken der signifikanten Bewertungsergebnisse wurden blau dargestellt.
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Die Alternativhypothese D (H,), dass die nutzenbezogenen Aspekte an Bedeutung
gewinnen, kann nach der definierten Irrtumswahrscheinlichkeit durch die steigen-
de Bedeutung der Produktpolitik, der Vertriebs- und Kommunikationspolitik, des
Wohnnutzens, der Mikrofaktoren nicht falsifiziert werden.

Die Ergebnisse der Preispolitik sind auf 1% Niveau, die Ergebnisse der Produkt-
politik und des Wohnnutzens auf 5% Niveau signifikant.

Im néachsten Arbeitsschritt erfolgt ein tabellarischer Vergleich der Gesamtmittel-
werte der vier Sichtweisen wobei anhand der globalen Messung die Mittelwerte,
die Standardabweichung, der t-Wert, die Anzahl der Fragebdgen und die Signi-
fikanz fir die gegenwartige und zukiinftige Bedeutung verglichen werden:

Faktoren | Bedeutung M SD t df Sig.

. Geg. 30,68 11,21
Investorsicht 7k, 29,75 9.98 1,009 58 0,317

. . Geg. 19,83 8,90
Betreibersicht 7k, 2017 8.61 0,600 58 0,551

. Geg. 30,93 10,40
Nutzersicht k. 3169 1097 1,013 58 0,315

. Geg. 18,56 8,71
Sicht der Gesellschaft 70k, 18,47 975 0131 58 0,896

Tabelle 31: Bedeutungswandel Sichtweisen — globale Bewertung

Die Alternativhypothese C (H;) wird zwar durch die steigende Bedeutung der Mit-
telwerte im Bereich der Betreibersicht von 19,83 auf 20,17 und der Nutzersicht von
30,93 auf 31,69 und den sinkenden Mittelwert der Investorsicht von 30,68 auf
29,75 gestutzt, aufgrund der Wahrscheinlichkeit mit der die Nullhypothese bestéa-
tigt wird, kann jedoch nicht von einem signifikanten Ergebnis gesprochen werden.
Ein Rickschluss auf die prozentuelle Bedeutung der vier Sichtweisen ist daher
nicht moglich. Auch fallt auf, dass die Sicht der Gesellschaft von bisher 18,56 leicht
auf 18,57 sinkt.

Die nachstehende Grafik visualisiert abschliefend die Entwicklung der globalen
Bewertung fiir die Gesamtmittelwerte der vier Sichtweisen:

30,68
Investorsicht
29,75
o 19,83
Betreibersicht
20,17
30,93
Nutzersicht
31,69
18,56
Sicht Allgemeinheit
18,47
10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0

O zukunftige Bedeutung M gegenwartige Bedeutung

Abbildung 101: Mittelwerte Sichtweisen — globale Bewertung
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4.2.4.3. Vergleich der differenzierten und globalen Bewertung

Anhand dieser Korrelationsanalyse lasst sich nachweisen, dass nahezu kein
Zusammenhang zwischen den beiden Verfahren (spezifische und globale Bewer-
tung) besteht. Die Berechnung der Unterschiede Uber die Mittelwerte der Items
und die globale Sichtweise der Probanden anhand der Gewichtung stehen also in
keiner Verbindung, es kann sogar festgehalten werden, dass zwei voneinander un-
abhéngige Konstrukte erhoben werden.

Einzig innerhalb der Strukturmerkmale der Investorsicht und der Makrofaktoren
der Sicht der Allgemeinheit wurde eine sehr geringe Korrelation*®®* zwischen den
Ergebnissen aus den Mittelwerten und der globalen Sichtweise fur die gegen-
wartige Bedeutung festgestellt.

Wie den vorstehenden Ausfihrungen zu entnehmen ist, wird mit der differenzier-
ten Bewertung die Entwicklung der einzelnen Items bzw. Itemgruppen gemessen,
wahrend mit der globalen Bewertung die Gewichtung der Itemgruppen und die
Gewichtung der vier Sichtweisen fur den Marktwert der Wohnimmobilien erhoben
wird.

Itemgruppe | Anzahl Korrelation  jtemgruppe
(differenziert) | Items ~ Pearson st o ial)
(gegenwartiq) g
Renditefaktoren 4 ltems 0,086 Renditefaktoren
Risikofaktoren 4 ltems -0,126 Risikofaktoren
Strukturmerkmale 7 ltems -0,321* Strukturmerkmale
Produktpolitik 4 Items 0,153 Produktpolitik
Preispolitik 6 Items 0,216 Preispolitik
Vertriebspolitik 6 Items -0,150 Vertriebspolitik
guantitative Nachfrage 2 Items 0,158 guantitative Nachfrage
Wohnkosten 6 Items -0,034 Wohnkosten
Wohnnutzen | 20 ltems 0,025 Wohnnutzen
Makrofaktoren 2 ltems 0,257* Makrofaktoren
Mikrofaktoren 3 Items 0,098 Mikrofaktoren
Wohnungspolitik 5 Items 0,171 Wohnungspolitik

Tabelle 32: Korrelationsanalyse ltemgruppen — gegenwartige Bedeutung
Itemgruppe | Anzahl Korrelatn\on Itemgruppe
(differenziert) | Items ~ Dearson st ool
(zukiuinftig) (9
Renditefaktoren | 4 Items 0,262* Renditefaktoren
Risikofaktoren 4 ltems -0,062 Risikofaktoren
Strukturmerkmale 7 Items -0,300* Strukturmerkmale
Produktpolitik | 4 Items 0,067 Produktpolitik
Preispolitik | 6 Items 0,070 Preispolitik
Vertriebspolitik 6 Items -0,258 Vertriebspolitik
guantitative Nachfrage | 2 Items 0,018 guantitative Nachfrage
Wohnkosten 6 Items 0,079 Wohnkosten
Wohnnutzen | 20 Items -0,013 Wohnnutzen
Makrofaktoren | 2 Items 0,076 Makrofaktoren
Mikrofaktoren | 3 Items 0,166 Mikrofaktoren
Wohnungspolitik [ 5 Items 0,289* Wohnungspolitik

Tabelle 33:

1082 yigl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 318.

Korrelationsanalyse Itemgruppen — zuklunftige Bedeutung
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Fur die zukiinftige Bedeutung der beiden Messungsarten wird einzig innerhalb der
Renditefaktoren und der Strukturmerkmale der Investorsicht und der Wohnungs-
politik und der Sicht der Allgemeinheit ein leichter Zusammenhang zwischen den
Ergebnissen aus den Mittelwerten und der globalen Sichtweise fur die zukinftige
Bedeutung festgestellt.

Die folgende Tabelle zeigt noch die Korrelationen Pearson sr'®? hinsichtlich der
Gesamtbeurteilung der Sichtweisen fir die derzeitige Bedeutung:

Itemgruppe | Anzahl Korrelation  jtemgruppe
(differenziert) | Items ~ Dearson sr . o0
(gegenwartig) 9
Investorsicht | 15 ltems 0,152 Investorsicht
Betreibersicht | 16 Items 0,035 Betreibersicht
Nutzersicht | 28 Items 0,089 Nutzersicht
Sicht der Gesellschaft | 10 Items 0,068 Sicht der Allgemeinheit

Tabelle 34: Korrelationsanalyse Sichtweisen — gegenwartige Bedeutung

Itemgruppe | Anzahl ';0”3'3“\0” Itemgruppe
. ] earson sr
(differenziert) | ltems (zukiinftig) (global)
Investorsicht | 15 Items 0,038 Investorsicht
Betreibersicht | 16 Items -0,064 Betreibersicht
Nutzersicht | 28 Items -0,087 Nutzersicht
Sicht der Gesellschaft | 10 Items 0,164 Sicht der Allgemeinheit

Tabelle 35: Korrelationsanalyse Sichtweisen — zukiunftige Bedeutung

Fur die zukUnftige Bedeutung der beiden Messungsarten finden sich auch im Ver-
gleich zwischen der differenzierten und globalen Bewertung sehr geringe Korrelati-
onen.'®* Die nicht vorhandenen Korrelationen untermauern die Feststellung, dass
es sich innerhalb der Befragung um zwei verschiedene Messungen handelt.

Durch die Mittelwertsvergleiche der differenzierten Messung gelingt es, die Einstel-
lungen der Immobilienmakler zu den einzelnen Items latenter und detaillierter zu
erheben, wodurch die gegenwartige Bedeutung und eine Prognose fir die Zukunft
ableitbar sind. Es durfte mittels der spezifischen Messung gelungen sein, wichtige
Tendenzen dber die Entwicklung einzelner Items und Itemgruppen, die den
Marktwert von Wohnimmaobilien determinieren, abzuleiten.

Mittels der globalen Messung wurde ein manifestes Urteil der Befragten erhoben,
welche prozentuelle Bedeutung die einzelnen Sichtweisen fur den Marktwert von
Wohnimmobilien haben. Aus dieser globalen Messung ist eindeutig nachvollzieh-
bar, dass die Nutzer- und Investorsicht eine wesentlich hohere Bedeutung haben
als die Sicht der Allgemeinheit und die Betreibersicht.

Waéahrend die Betreibersicht und die Sicht der Allgemeinheit im Wesentlichen
unverandert bleiben, ist eine stagnierende Bedeutung der Investorsicht und eine
steigende Bedeutung der Nutzersicht gegeben. Die Ergebnisse sind jedoch nicht
signifikant.

Signifikante Ergebnisse sind somit nur auf der Ebene der Itemgruppen und nicht
auf der Ebene der Gewichtungen der vier Sichtweisen empirisch nachweisbar.

1083 \/gl. DIEHL, J. M.; STAUFENBIEHL, T. (2001): S. 123ff.
1084 vgl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 318.
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4.2.5. Signifikante Bewertungsunterschiede nach Stichproben-

charakteristika

Abschliel3end sollen in diesem Teil noch einige Unterschiede in der Bewertung nach
bestimmten stichprobenrelevanten Daten herausgefunden werden.

Insbesondere stellt sich die Frage, ob fir die signifikanten Ergebnisse gemal
Abschnitt 7.5.3. beispielsweise abhéngig vom Anteil der Wohnungsmarktgeschafts-
falle des Unternehmens und der beruflichen Tatigkeit der befragten Person unter-
schiedliche Bewertungen erfolgen.

4.2.5.1. Unterschiede aufgrund des Wohnungsmarktanteiles

Die Stichprobe wurde nach dem Anteil der Wohnungsmarktgeschéaftsfélle des
befragten Unternehmens unterteilt.

Wahrend Immobilienmakler mit keinen oder nur ganz wenigen Wohnungsmarkt-
geschéaftsfallen ausgeschieden wurden, wurden die Probanden aufgefordert das
Unternehmen einer der drei nachfolgend angefuhrten Kategorien zuzuteilen, wobei
die Ergebnisse nachstehend deskriptiv aufgelistet sind:

Anteil Wohnungsmarktgeschaftsfalle bis33% | 34 - 66 % | Uber 66 %o

Anzahl Probanden ~ 15 ~ 18 ~ 26

Tabelle 36: Anteil Wohnungsmarktgeschéaftsfalle

Nachstehend erfolgt ein Vergleich der Bewertungen je nach dem Wohnungsmarkt-
anteil der befragten Unternehmen fir die signifikanten Ergebnisse der
Forschungshypothese.

Da die einzelnen Gruppen der Stichprobe nur eine geringe Fallanzahl aufweisen
und die abhangigen Variablen in der Regel nicht normalverteilt sind, erfolgt die
Messung mittels parameterfreiem Kruskal Wallis H-Test. 1%

Statistisches Verfahren Mittelwert Signifikanz
Wohnungsmarktanteil] <33% 34-66% >66%0 Kruskal Wallis H
Geg. 5,08 5,29 4,95 0,757
Strukt kmal 2 2 2 2
rukturmerkmaie = k. | 4,85 4.92 4.91 0,587
**x
Produktpolitik Geg. 3,84 4,99 3,74 0,014
Zuk. 4,59 4,99 4,52 0,722
. .. Geg. 424 4 46 4,11 0,779
Vertriebspolitik 2 2 2 2
IEDSPOItK = k. | 4,50 487 4.47 0,208
Geg. 4,08 4,44 4,03 0,389
Wohnnutzen 2 2 . 2
ek | ass 4,77 4,82 0,597
. Geg. 4,31 4,96 3,91 0,021*
Mikrofaktoren . : . >
Zuk. 4,81 4,94 4,62 0,787

Tabelle 37: Bewertungsunterschiede aufgrund des Wohnungsmarktanteiles

Anhand der deskriptiven Darstellung der Mittelwerte fallt auf, dass die Unter-
nehmen mit dem mittleren Wohnungsmarktanteil generell h6here Bewertungen
abgeben, als die Unternehmen mit einem Wohnungsmarktanteil kleiner 33 Prozent
und gréRer 66 Prozent.

Die einzige Abweichung von dieser Tendenz ist im Bereich der zukiinftigen Bedeu-
tung des Wohnnutzens festzustellen. Auch diese Auswertung dokumentiert die
herausragende Bedeutung des Wohnnutzens fur die Wertentwicklung von Wohn-
immobilien.

1085 vgl. BUHL, A.; ZOFEL, P. (2003): S. 299ff.
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Aufgrund der geringen StichprobengréRen und der fehlenden Normalverteilung
wird zur Ermittlung der Signifikanz der Kruskal Wallis H-Test'®®® herangezogen,
wobei nur fur die gegenwartige Bedeutung der Produktpolitik und der Mikrofakto-
ren signifikante Ergebnisse festgestellt werden.

Aufgrund der geringen StichprobengroRen von 15, 18 bzw. 26 und da nur die
Ergebnisse flr die gegenwartige Bedeutung der Produktpolitik und der Mikrofakto-
ren signifikante Ergebnisse liefern, erscheint es schwierig, aufbauend des Woh-
nungsmarktanteiles des befragten Unternehmens relevante Rickschlisse zu zie-
hen. Die Unterscheidung nach der Anzahl der Wohnungsmarktgeschaftsfalle zeigt
keine relevanten Bewertungsunterschiede, da kaum signifikante Ergebnisse
vorliegen.

4.2.5.2. Unterschiede aufgrund der Tatigkeit

Im Zuge der Befragung wurde auch erhoben, welche Téatigkeiten zusatzlich zur
Immobilienmaklerfunktion wahrgenommen werden. Da generell nur Immobilien-
makler angeschrieben wurden, ist aufgrund der Forschungsthese insbesondere von
Interesse, ob die Immobilienverwalter, die die Funktion eines Betreibers wahr-
nehmen bzw. jene Unternehmen die auch als Investor tatig sind, sich hinsichtlich
ihrer Bewertung unterscheiden.

Zuletzt werden noch jene Unternehmen verglichen, die auch als Sachverstandige
tatig sind. Es stellt sich daher die Frage, ob aufgrund der Zusatztatigkeiten signifi-
kante Unterschiede bezlglich der Mittelwerte der Immobilienmakler festzustellen
sind:

Tatigkeit Unternehmen|Makler| Investor |Betreiber |Gutachter

Stichprobengrolie 51 20 14 14 Abweich.
Statistisches Verfahren| M8 M 168 M 168 M 168 von bis
Geg. | 5,12 5,06 5,04 5,10 2% 0%
Strukturmerkmale 2 2 2 !
Zuk. | 4,96 4,91 5,08 4,74 4% 2%
[0) 0)
Produktpolitik Geg. | 4,07 4,05 4,71 4,25 0% 16 %
Zuk. | 4,71 4,56 5,07 4,98 3% 8%
. .. Geg. | 4,27 4,02 4,48 4.45 6% 5%
Vertriebspolitik 2 2 2 !
ICOSPONEK =7 k. T 266 | 427 535 471 | -8% 15%
Geg. | 4,15 4,23 4,27 4,10 1% 3%
Wohnnutzen . . : .
Zuk. | 4,88 4.45 4,93 4,60 9% 1%
. Geg. | 4,29 4,55 4,43 4.48 3% 6%
Mikrofaktoren : : : :
Zuk. | 5,79 5,97 5,05 5,17 -13% 3%

Tabelle 38: Bewertungsunterschiede aufgrund der Tatigkeit

Werden die Abweichungen der Mittelwerte nach der Art der wahrgenommenen
Tatigkeit analysiert, zeigt sich, dass die Betreiber die derzeitige Gewichtung der
Produktpolitik und zukinftige Bedeutung der Vertriebspolitik um 15 bzw. 16 % ho-
her einschatzen als die Immobilienmakler. Die Investoren schatzen die angefihr-
ten Indikatoren mit Ausnahme der gegenwartigen Bedeutung des Wohnnutzens
und der gegenwartigen und zukinftigen Bedeutung der Mikrofaktoren geringer ein
als die Immobilienmakler. Die zukinftige Bedeutung der Vertriebspolitik wird durch
die Investoren um acht Prozent geringer und des Wohnnutzens um neun Prozent
geringer als der Mittelwert durch die Immobilienmakler eingeschétzt. Die Betreiber
schatzen die nutzenbezogen Aspekte mit Ausnahme der gegenwartigen Struktur-
merkmale und der zuklnftigen Makrofaktoren héher ein als die Immobilienmakler.
Die zukilnftige Bedeutung der Mikrofaktoren wird durch die Betreiber um ca. 13
Prozent geringer eingeschétzt als durch die Immobilienmakler.

1086 \/gl. DIEHL, J. M.; STAUFENBIEHL, T. (2001): S. 282ff.
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Die Bewertungen der Gutachter decken sich am besten mit jenen der Immobilien-
makler.

Insgesamt weichen die Urteile der anderen Wohnungsmarktakteure nur gering-
fiigig von jenen der Immobilienmakler ab, sodass auch empirisch die Auswahl der
Immobilienmakler als Grundgesamtheit fur die Uberpriifung der Forschungs-
hypothesen bestatigt wird.

4.2.6. Ergebnisdiskussion
Ausgehend vom theoretischen Konzept des akteursbezogenen Immobilienwert-
modells wurde aufbauend auf diesbezlglichen Forschungsfragen und Hypothesen
der Einfluss der Wohnungsmarktakteure Investor — Betreiber - Nutzer — Gesellschaft
auf die Wertentwicklung von Wohnimmobilien empirisch untersucht. Neben der der-
zeitigen Bedeutung wurde auch die Entwicklung der Bedeutung der vier Sichtweisen
far den Marktwert erhoben.

Die Veranderungshypothesen A und B, dass sich einerseits die Bedeutung der vier
Sichtweisen Investor — Betreiber — Nutzer- Gesellschaft, andererseits die Bedeutung
der einzelnen Itemgruppen innerhalb der Sichtweisen fur den Marktwert der Wohn-
immobilien dndern, konnte anhand der deskriptiven Auswertungen gestarkt werden.
Der Uberwiegende Teil der Verdnderung der Bedeutung der Indikatoren fir den
Marktwert von Wohnimmobilien ist als signifikant einzustufen.

Augenscheinlich ist, dass in der bisherigen Bedeutung die Mittelwerte der operativen
Aspekte, wie Standortqualitat mit 6,21, Kapitalkosten mit 5,79 und Betriebskosten
mit 5,98 die hdchste, Marketing (Sponsoring, Events) mit 3,00, Abschreibungen mit
3,37 und Marktforschung mit 3,45 die niedrigste Bedeutung aufweisen. Auch haben
bislang die Mittelwerte der Itemgruppen mit 3,21 eine relativ grof’e Range der Mit-
telwerte.

Offensichtlich ist gegenwartig die starke Einschatzung der Hardfacts wie z. B.
Standortfaktoren durch Anmerkungen, wie Lage, Lage, Lage und die geringe Bedeu-
tung strategischer Aspekte wie z. B. der Marktforschung und des Immobiliencontrol-
ling. Auch die Aspekte des Immobilienmarketing erscheinen im Vergleich zu anderen
Wirtschaftszweigen sehr unterrepréasentiert.

Im Vergleich zwischen bisheriger und zukinftiger Bedeutung der Indikatoren fur
den Marktwert von Wohnimmobilien wird die abnehmende Bedeutung der Kosten-
aspekte und die zunehmende Bedeutung der Nutzenaspekte wie z. B. die Betreu-
ungs- und Pflegeleistungen und die strategischen Aspekte wie z. B. Marktforschung,
Immobiliencontrolling und Immobilienmarketing, dokumentiert. Auch weisen zukinf-
tig die Mittelwerte der erhobenen Indikatoren mit 1,63 gegeniber bisher mit 3,21
eine wesentlich geringere Range auf, was zukiinftig auf geringere Bewertungsunter-
schiede der einzelnen Indikatoren hinweist.

Die urspriingliche Annahme der Forschungshypothese C, dass die Nutzersicht, die
Betreibersicht und die Sicht der Allgemeinheit gegeniber der Investorsicht flr den
Marktwert von Wohnimmobilien an Bedeutung gewinnt, wurde durch die Analyse
der Mittelwerte (t-Test fur abhangige Stichproben) bestatigt. Im Zuge der differen-
zierten Bewertung konnten jedoch nur fir die Nutzer- und Betreibersicht signifikante
Ergebnisse ermittelt werden. Die Sicht der Gesellschaft weist zwar einen Bedeu-
tungsgewinn und die Investorsicht einen geringen Bedeutungsverlust auf, diese
Ergebnisse sind jedoch nicht als statistisch signifikant einzustufen.

Wahrend die differenzierte Messung die relative Bedeutungsveranderung dokumen-
tiert, wurde mit der globalen Bewertung das prozentuelle Gewicht der Sichtweisen
fur die Marktwertentwicklung der Wohnimmobilien erhoben.

Auch diese Messung dokumentiert die grundsatzliche Entwicklung, dass Betreiber-
sicht und Nutzersicht an Bedeutung gewinnen und die Investorsicht an Bedeutung
verliert.
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Wahrend das Wohnungsmarktangebot (Investorsicht) und die Wohnungsmarktnach-
frage (Nutzersicht) zu je einem Drittel den Marktwert beeinflussen, betragt der Ein-
fluss der Betreibersicht und der Sicht der Allgemeinheit je ca. ein Sechstel.

Die aus der globalen Messung ermittelten Daten sind aufgrund der errechneten t-
Werte nicht signifikant.

Im Sinne der Forschungshypothese konnten mittels der differenzierten Messung die
angenommenen Veranderungen der Bedeutung, insbesondere der Relation zwischen
Investor- und Nutzersicht, bestéatigt werden. Mittel der globalen Messung konnte
auch nachgewiesen werden, dass sowohl gegenwartig als auch zukiinftig die Inves-
tor- und Nutzersicht den Marktwert von Wohnimmaobilien dominieren wird.

Es war daher eine Konkretisierung der Forschungshypothese hinsichtlich der Bedeu-
tungsentwicklung der in allen vier Sichtweisen beinhalteten Nutzenaspekte fir den
Marktwert von Wohnimmobilien vorzunehmen.

Die Forschungshypothese D geht daher von einem Bedeutungsgewinn der Nutzen-
aspekte Produktpolitik, Vertriebs- und Kommunikationspolitik, Wohnnutzen und Mik-
rofaktoren im Rahmen der vier Sichtweisen fur den Marktwert von Wohnimmobilien
aus. Wie die differenzierte Messung zeigt, kann im Sinne der Hypothese von einem
signifikanten Ergebnis gesprochen werden, da die Nullhypothese mit einer Wahr-
scheinlichkeit kleiner 5% eintritt. Auch durch die globale Messung wird fir die Pro-
duktpolitik, die Vertriebs- und Kommunikationspolitik, den Wohnnutzen und die Mik-
rofaktoren eine steigende Bedeutung ermittelt. Im Bereich der Produktpolitik kann
von einem signifikanten Ergebnis (Wahrscheinlichkeit des Eintretens der Nullhypo-
these kleiner 5%), im Bereich des Wohnnutzens von einem hochsignifikanten Er-
gebnis (Wahrscheinlichkeit des Eintretens der Nullhypothese kleiner 1%) gespro-
chen werden. Neben der eindeutigen Bedeutungszunahme der Nutzenaspekte fallt
die abnehmende Bedeutung der Kostenaspekte (Renditefaktoren, Preispolitik,
Wohnkosten) auf, wobei die Reduktion im Bereich der Preispolitik als hochsignifikant
einzustufen ist. Diese Ergebnisse dokumentieren die mangelnde Nachfrageorientie-
rung, durch die der Wohnimmobilienmarkt derzeit gepragt ist. Dies ist umso bedeut-
samer, da die demographische Entwicklung (sinkende Geburtenzahlen, Alterung der
Gesellschaft, zunehmende Mobilitdt) und der Wertewandel (Individualisierung und
Differenzierung der Lebensformen) einen quantitativen und qualitativen Wechsel in
der Wohnungsnachfrage bewirken. Die Frage, ob die Qualitat des Wohnungsange-
botes den Bedurfnissen der Nutzer entspricht, wird daher zukinftig verstéarkt den
Marktwert determinieren. Dieses Faktum wird durch mangelnde Strategieorientie-
rung der Investoren und Betreiber verstarkt. Durch fehlende Marktforschung, man-
gelnde Strategien und ein unzureichendes Controlling des operativen Geschéftes ist
die, fur die Nachfrageorientierung erforderliche Guter- und Markttransparenz am
Wohnimmobilienmarkt nicht oder nur bedingt gegeben. Empirisch wird das durch
die signifikante Anderung der Bedeutung der Produktpolitik dokumentiert.

Ein weiterer Aspekt ist die mangelnde Marketingorientierung der Investoren und
Betreiber, durch die die Markttransparenz fur die Nachfrager erschwert wird. Die
signifikante Bedeutungszunahme der Vertriebs- und Kommunikationspolitik unter-
mauert den diesbeziiglichen Nachholbedarf.
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5. SCHLUSSFOLGERUNGEN UND AUSBLICKE

Nachstehend erfolgt eine Zusammenfassung der theoretischen und empirischen Ergeb-
nisse der gegenstandlichen Arbeit und wird ein Ausblick auf zukinftige Forschungs-
projekte im Zusammenhang mit der Wertentwicklung von Wohnimmobilien gegeben.

5.1. SCHLUSSFOLGERUNGEN UND THESEN

Aufgrund der theoretischen und empirischen Untersuchungen lassen sich nachfolgen-
de Thesen betreffend die Wertentwicklung von Wohnimmobilien aufstellen.

These 1: ,Konventionelle Wertermittlungsverfahren auf Basis der
osterreichischen normierten und kodifizierten Grundlagen sind nur
bedingt geeignet, die Wertentwicklung von Wohnimmobilien abzu-
bilden.*

Die Grundlagen und das Verfahren zur Bewertung von Wohnimmobilien bzw. generell
von Liegenschaften ist in Osterreich im Liegenschaftsbewertungsgesetz und der
ONORM B 1802 kodifiziert bzw. normativ festgelegt. GemaR diesen zentralen Regel-
werken sind drei verschiedene Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes und zwar
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Ertragswertverfahren
vorgesehen, wobei erganzend auf den Stand der Technik verwiesen wird.

Das erste Problem ist in der Definition bzw. Interpretation des Verkehrswertbegriffes
begrindet. Da kein Bewertungszweck im Liegenschaftsbewertungsgesetz festgelegt
ist, hat der Verkehrswertbegriff eine relativ grolRe Bandbreite. Dies hat in anderen
Bereichen der Wertermittlung wie z. B. der Unternehmensbewertung zur Anwendung
der funktionalen Wertlehre gefiihrt, die den Zweck der Bewertung bericksichtigt und
somit die Zielgerichtetheit der Bewertung erhoht.

Hinsichtlich der praktischen Anwendung der Verfahren zur Verkehrswertermittlung
sind die Probleme durch die Art und Anzahl der verwendeten Indikatoren und deren
mangelnde Prognosefunktion fur die zukinftige Entwicklung begrindet.

Das Vergleichswertverfahren, das als Verfahren mit direktem Marktbezug einzustufen
ist, scheitert aufgrund der Heterogenitdt des zu bewertenden Gutes vielfach am Man-
gel an Vergleichsobjekten. Aber auch wenn gentigend Preise fiir vergleichbare Ob-
jekte vorliegen und daraus auf den Wert der konkreten Wohnimmobilie geschlossen
wird, handelt es sich nur um die Extrapolation vergangenheitsbezogener Preise.
Andern sich die Nachfragerpraferenzen, weil beispielsweise Kleinstwohnungen bis 30
Quadratmeter Nutzflache zuklnftig fast nicht mehr nachgefragt werden, ist die Prog-
nose die auf entsprechender Nachfrage nach diesen Wohnungstypen beruht, mangel-
haft. Analog gilt dies auch fir Anderung der wohnungspolitischen und mietrechtlichen
Rahmenbedingungen, wie z.B. dem Foérderverhalten der offentlichen Hand, steuerli-
chen Aspekten der Wohnimmobilie aber auch dem generellen Wandel, z. B. 6kologi-
scher Trends.

Beim Sachwertverfahren wird zwischen der Wertermittlung fur das Gebaude und das
Grundstick unterschieden. Fir das Gebdude werden die Herstellungskosten zum
Errichtungszeitpunkt abzliglich der altersbedingten Wertminderung herangezogen.
Far die Wertermittlung des Grundstiickes wird meist auf das Vergleichswertverfahren
zuruckgegriffen. Da die Kosten der Herstellung eines Gutes im Regelfall nicht mit
deren Wert ident sind, ist eine Anpassung des derart ermittelten Betrages nur bedingt
zweckadaquat. Der meist prozentuelle Ab- oder Zuschlag auf die Herstellungskosten
kann die Komplexitat der tatséachlichen Werteinflussparameter nicht abbilden, sodass
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die Gewichtung der Indikatoren, die der Wertermittlung zugrunde liegen, im Sach-
wertverfahren kaum nachvollziehbar sind.

Im Ertragswertverfahren sind der nachhaltige Ertrag, die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer und der Zinssatz die zentralen Indikatoren fur die Wertermittlung. Zu
Recht wird durch die Verfechter der DCF Methode eingewendet, dass die Ertragssitu-
ation nicht konstant sondern zyklisch verlauft und daher analog in der Bewertung zu
bertcksichtigen ist. Diese Ertragsunterschiede in den einzelnen Perioden sind einer-
seits durch die Investitionen in die Wohnimmobilie, die abhangig von der Lebensdau-
er der unterschiedlichen Bauteile notwenig werden, andererseits durch das sich
andernde Nachfragerverhalten bedingt. Diesem Aspekt wird in statischen Verfahren
wie z. B. dem Ertragswertverfahren nicht Rechnung getragen.

Auch in diesem Verfahren werden die Einflussnahmen der Nachfrager, der Gesell-
schaft und des Betreibers nur implizit Uber die gednderten Einnahmen berlcksichtigt.
Da die Praxis zeigt, dass die Anderung eines Subparameters wie z. B. die Reduktion
der Wohnbauférderung erheblichen Einfluss auf die Mieten eines Teilmarktes und
somit den Wert der diesbeziiglichen Wohnimmobilien hat, wird deutlich, wie
intransparent auch das Ertragswertverfahren bei gednderten Rahmenbedingungen ist.

Durch die Verfahren gemafl LBG werden daher die zukinftigen Einflussnahmen der
unterschiedlichen Akteure am Wohnimmobilienmarkt auf die dynamisch verlaufende
Wertentwicklung im zeitlichen Kontext unzureichend explizit berticksichtigt.

These 2: ,Durch den akteursorientierten Ansatz, der die unter-
schiedlichen Interessen der Stakeholder um die Wohnimmobilie
bericksichtigt, konnen zyklische Tendenzen der Wertentwicklung
besser berucksichtigt werden.*

Wohnen und die Wohnimmobilien unterliegen im Zeitablauf zyklischen Schwankun-
gen, die durch die Stakeholder, Anspruchsgruppen oder Interessengruppen rund um
das Gut mafRgeblich determiniert werden.

Die Wertentwicklung von Wohnimmobilien ist gepragt durch die Unflexibilitat des An-
gebotes aufgrund der gutspezifischen Eigenschaften einerseits und eine dynamische
Entwicklung der Nachfrage andererseits. Der generelle Wertewandel und die demo-
graphischen Veranderungen fihren zu einer Diversifizierung und weiteren Segmentie-
rung der Nachfrage. Durch bessere 6konomische Rahmbedingungen und die Deckung
des Grundbedurfnisses gewinnen soziologische und psychologische Aspekte des
Wohnens vermehrt an Bedeutung.

Da die Marktwirtschaft keine Steuerungspotenziale sozialer Aufgabenstellungen bie-
tet, war Wohnen als nicht substituierbares Bedurfnis von jeher ein Feld staatlicher In-
terventionspolitik. Abgeleitet von sozialstaatlichen Prinzipien wurde tber die Bodenpo-
litik (Ausweisung von Bauland, etc.), Steuererleichterungen, Férderungen und Mietre-
gelungen der Wohnversorgungsprozess beeinflusst. Auch ist die Wohnung eingebet-
tet in ein mikro- und makrodkonomisches Umfeld, das der Staat durch die Entwick-
lung der Infrastruktur sowie durch die politischen und rechtlichen Rahmenbedingun-
gen maligeblich determiniert.

Zusatzlich wird der Wert des Produktes in der Nutzungsphase durch den Betreiber
bzw. Facility Manager gesteuert, der durch seine Tatigkeit zum Nutzenstrom des
physischen Produktes beitragt und durch wohnbegleitende und sonstige MaRnahmen
Mehrwert fur den Nachfrager erzeugt. Durch laufende Bedarfsprognosen quantitativer
und qualitativer Nutzeranforderungen, aktive strategische und operative Ausrichtung
des Betriebes auf die sich dynamisch a&ndernden Bedurfnisse der derzeitigen und
potenziellen Nutzer wird zur Wertsteigerung der Wohnimmobilie beigetragen.

Im Sinne des stakeholderorientierten Immobilienwertes wird daher durch die ange-
fuhrten Akteursgruppen Anbieter — Nachfrager — Betreiber — Allgemeinheit die Wert-
entwicklung der Wohnimmobilie beeinflusst.
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Wie die Ergebnisse der empirischen Untersuchung zeigen, ist der Einfluss der Stake-
holder, bedingt durch die gutspezifischen Eigenschaften der Wohnimmobilie, héher
als bei anderen Wirtschaftgltern und verandert sich im Zeitablauf.

Ein Immobilienwertmodell, das im Sinne der Wertbeitragsanalyse eine Bewertung der
Stakeholderbeziehungen explizit ausweist, erscheint daher besser geeignet, als ein
Verfahren, das diese Indikatoren nur implizit im Rahmen der investororientierten In-
dikatoren bericksichtigt. Zu beachten ist, dass die Einflussnahme der Stakeholder
teilweise gleichgerichtet und teilweise kontrar ausgerichtet ist und diesbeziglich im
Immobilienwertmodell zu beriicksichtigen ist.

Die empirischen Untersuchungen bestéatigen, dass bedingt durch die dynamischen
Anderungen des Marktes im Zeitablauf die Interessenlagen und Einflussnahmen der
Nachfrager und Betreiber fir die Wertentwicklung von Wohnimmobilien verstarkt an
Bedeutung gewinnen.

These 3: ,,Durch den generellen Wertewandel, den demographi-
schen und den technologischen Wandel und die Diversifizierung der
Nachfrage kommt es zu veranderten Anforderungen an die Woh-
nung.“
Konsumenten der Wohnnutzungen sind die privaten Haushalte einer Region, die sich
von der Bevolkerungsanzahl ableiten. Die Bevdlkerungszahl wird mittel- und langfris-
tig stagnieren, in gewissen Regionen Osterreichs wird der derzeitige Trend bereit im
nachsten Jahrzehnt gebrochen. Neben der Entwicklung der Bevédlkerung haben sozio-
demographische Entwicklungen, wie

die Zunahme der Einpersonen-Haushalte

die Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe

das durchschnittliche Alter der Haushaltsmitglieder
wesentlichen Einfluss auf die Wohnungsnachfrage.
Wahrend diese Trends kurzfristig zu hherem Wohnbedarf fihren, wird zeitverzégert
die Anzahl der Haushalte zurtickgehen, wodurch die Nachfrage nach Wohnungen
auch quantitativ stagniert. Durch die Alterung der Gesellschaft und geénderte Haus-
haltsbildungsverhalten steigt der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch, wodurch
im statistischen Durchschnitt die Wohnflachennachfrage in den néchsten Jahrzehnten
noch zunimmt. Die Entwicklung der Wohnungsmarkte wird jedoch regional sehr
unterschiedlich verlaufen. In Regionen mit geringer Arbeitsnachfrage wird der Fortzug
junger Menschen den demographischen Trend noch verstarken. Signifikante Zusatz-
nachfrage im Bereich der Wirtschaftszentren wird steigendem Fléchenleerstand in
anderen Gebieten gegeniberstehen.
Neben diesen Anderungen im Bereich der quantitativen Nachfrage wird eine Diversifi-
zierung der Nachfrage insbesondere im qualitativen und ©6konomischen Bereich
erwartet. Der UbermaRig steigende Anteil der alteren Bevoélkerung wird je nach wirt-
schaftlichen und gesundheitlichen Rahmenbedingungen unterschiedliche Anforderun-
gen an die Wohnung stellen. Durch verbesserte Usabilitéat des Technologieeinsatzes
werden neue Nutzenpotenziale erschlossen und zusatzliche Nachfrage induziert.
Wie die Umsetzung des Milieukonzeptes auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien
zeigt, wird die Diversifizierung der Nachfrage eine weitere Segmentierung der einzel-
nen Teilmarkte bewirken. Je nach Lebensstil, der neben Familienstand und Haus-
haltsgrof3e auch Orientierungen der Menschen wie z. B. Freizeitvorlieben und kulturel-
le Geschmacksmuster bertcksichtigt, werden unterschiedliche Wohnungen nach-
gefragt. Die Vielféltigkeit und der dynamische Wandel im Bereich der Lebensstile wer-
den Veranderungen der idealtypischen Haushaltsbiographien bewirken. Die vier
Phasen Haushaltsgrundung, Haushaltsvergrof3erung, Haushaltsverkleinerung, Haus-
haltsauflosung verlaufen durch andere Lebensformen, spéatere EheschlieBungen,
mehr Scheidungen, etc. nicht mehr gleichmalig sondern unterliegen einer verstarkten
Dynamik, was zu gednderten Wohnungsanforderungen fuhrt.
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Wahrend die Trennung von Produzenten- und Konsumentenhaushalt zu einer Errun-
genschaft des 20. Jahrhunderts z&hlte, fihren gednderte Arbeitsbedingungen und
Arbeitsformen wie z. B. Telearbeit oder Heimarbeit wieder zu einer verstarkten Ver-
knupfung dieser Bereiche.
Die Entwicklung der Nachfrage wird daher durch die Entwicklung bzw. den Wandel
nachstehender EinflussgréRen wie

demographischer Aspekt (Bevolkerungs- Haushaltsstrukturen, etc.)

okonomischer Aspekt (Relation Haushaltseinkommen Wohnkosten, etc.)

sozialer Aspekte (Wohnbediirfnisse, Lebensstile, Milieus, etc.)

raumliche Aspekte (Arbeitsplatz-, Ausbildungs-, Freizeitangebot , etc.)

gepragt.

These 4: , Der Betreiber bzw. Facility Manager von Wohnimmobilien
hat wesentlichen Einfluss auf die Wertentwicklung derselben.*
Die Nachfrage richtet sich weniger nach der Wohnung als physisches Gut, sondern
nach dem Nutzenstrom, der von der Wohnung abgegeben wird. Erst durch die
Bewirtschaftung entfaltet die Wohnung den fiir den Nachfrager erwiinschten Nutzen.
Neben den Kernaufgaben des Betriebes von Wohnimmobilien wie z. B. der Verwal-
tung, der Sicherstellung der Ver- und Entsorgung, etc. resultieren aus gewandelten
Konsumwiinschen erweiterte Dienstleistungen um das Wohnen wie folgt:
Soziale Dienstleistungen (Mieter- und Schuldnerberatung, Vertretung vor Behor-
den, Einkaufsdienste, Essen auf Radern, Betreuung von Kindern, Alten und Kran-
ken, Pflegedienste, Wohnungsbetreuung, Winterdienste, etc.)
Gewerbliche Dienstleistungen (Gartenpflege, Reparaturen, Instandsetzung,
Instandhaltung, Reinigung, Energieversorgung, Versorgung mit Kommunikations-
einrichtungen, Sicherheitsdienste, etc.)
Aus der Sicht der Nachfrager machen oder erhalten erst die fir den einzelnen Haus-
halt im Lebenszyklus erforderlichen wohnbegleitenden Dienstleistungen das Kern-
geschaft marktgangig. Einzelne Leistungen wie z. B. die Schuldnerberatung wirken
praventiv und liegen somit im ureigensten Interesse des Anbieters.
Wohnbegleitende Dienstleistungen kdnnten in angespannten Wohnungsmarkten
analog dem Shop, an der Tankstelle zum eigentlichen Geschéft des Anbieters werden.
Neben den qualitativen Aspekten werden auch erhebliche Kostenaspekte der Nutzung
durch den Betreiber gesteuert bzw. optimiert. Die Betriebskosten und sonstigen Kos-
ten, die zusatzlich zur Miete anfallen und im Regelfall nicht dem Anbieter zugute
kommen, steigen tendenziell stérker als die Miete und werden daher auch als zweite
Miete bezeichnet.
Neben den qualitativen Aspekten der Wohnung und den Kosten derselben ist das
Image ein maligeblicher Aspekt der Wertentwicklung, der durch den Betreiber ge-
steuert werden kann.
Aufbauend auf einer Starken- und Schwéchenanalyse des eigenen Unternehmens,
einer Chancen-/Risikenanalyse des Teilmarktes (Nachfrager und Konkurrenten) und
des regionalen Umfeldes ist eine Wohnimmobilienstrategie zu entwickeln und umzu-
setzen. Zielgruppenspezifische Immobilienmarketinginstrumente, verstarktes Anspre-
chen der Bedurfnisse der Nachfrager, Zusatznutzen rund um die Wohnimmobilie wer-
den als Unique Selling Point (USP) des Betreibers, der zum Erfolg oder Misserfolg der
Wohnimmobilie beitragt.
Aufgrund der beschrankten Anpassungsmoglichkeiten im Bereich des physischen
Gutes sind insbesondere die wohnbegleitenden Dienstleistungen, die Optimierung der
laufenden Kosten (Betriebskosten, etc.) sowie die Sicherstellung eines entsprechen-
den Images Aufgaben, die durch den Betreiber in der Nutzungsphase der Wohn-
immobilie gesteuert und optimiert werden kdnnen.

Seite 252 von 287



These 5: ,Die Einflussnahme des Staates auf die einzelnen Woh-
nungsmarkte wird abnehmen, andererseits gewinnen markodkono-
mische Faktoren wie z. B. die Wirtschaftsentwicklung, die Arbeits-
platze, etc. verstarkt an Bedeutung.”

Die Entwicklung der 0sterreichischen Wohnungsnachfrage zeichnet sich regional
unterschiedlich durch Wohnungsleerstédnde einerseits und angespannte Wohnungs-
markte andererseits aus. Die untbersichtliche und widersprichliche Entwicklung stellt
die Anbieter von Wohnungen vor grolie Herausforderungen. Die Wohnimmobilienan-
bieter stehen im Spannungsfeld sinkender Renditen und vor der Herausforderung,
den Wohnungsbestand nachfrage- und marktorientiert zu verbessern. Die Ausrich-
tung des Angebotes entsprechend den differenzierten Wohnbediirfnissen und Wohn-
winschen der Nachfrager in den jeweiligen Teilméarkten wird zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen. Einerseits ist die Wirksamkeit des Wohnungsangebotes regional
begrenzt, andererseits sind die soziodemographischen Strukturen auch kleinrdumig
sehr unterschiedlich. Die zunehmende Ungleichheit der Lebenslagen und Lebensfor-
men tragt zu einer sozialrAumlichen Spaltung bei, was durch die unterschiedliche
Verteilung der Sozialhilfe- und Wohngeldempfanger dokumentiert wird.

Parallel zu diesen Diversifizierungstendenzen werden durch den Staat ordnungspoliti-
sche Instrumente wie z. B. die strengen Regelungen des 0Osterreichischen Mietrechts
teilweise zuriickgenommen und andererseits FordermalRnahmen gekirzt. Beispiels-
weise wird die Zweckbindung der Wohnbaufdrderung teilweise aufgehoben.
Diesbezugliche Fordermittel werden fir allgemeine Infrastrukturinvestitionen auf-
gewendet und gemeinnutzige Wohnbautrager im Eigentum der 6ffentlichen Hand
veraulert.

Gleichzeitig ist die Wohnungspolitik gefordert, die neue Wohnungsnot bei einkom-
mensschwachen oder problemkumulierten Haushalten auf einzelnen Wohnungsteil-
markten zu lésen. Um Segregationstendenzen entgegenzuwirken, bedarf es eines
Paradigmenwechsels von der angebotsorientierten zur nachfrageorientierten Woh-
nungspolitik unter Beriicksichtigung der regionalen Rahmenbedingungen.

Die Wohnungswirtschaft ist keineswegs isoliert und unbeeinflusst von globalen
O0konomischen Entwicklungen, sondern ist in vielfaltiger Weise mit anderen Markten
verbunden. Das Wachstum des Bruttoinlandsproduktes, das Arbeitsplatzangebot und
die Anzahl der Arbeitslosen entwickeln sich regional unterschiedlich und auch im Zeit-
ablauf ungleichmafig.

Junge Nachfrager nach Wohnungen sind tendenziell flexibler, gehen erst mit héherem
Alter familidre Beziehungen ein und sind daher auch leichter bereit, bei unzureichen-
dem Arbeitsplatzangebot den Wohnort zu wechseln. Insgesamt nimmt die rdumliche
Mobilitat bei defizitdren Lebens- und Arbeitsbedingungen zu.

These 6: ,,Der dkologische Wandel sowie die Transparenz der 6ko-

logischen Qualitat der Wohnimmobilien hat erheblichen Einfluss auf

die Wertentwicklung von Wohnimmobilien.*

Umfragen zeigen, dass viele Menschen dem 6kologisch vertraglichen Umgang mit der

Natur hohe Prioritat einrdumen, faktisch hat sich an der zunehmenden Umweltzersto-

rung aber wenig geandert. Es besteht daher eine Differenz zwischen Wissen und

Handeln, was darauf zurtickzufiihren sein dirfte, dass 6kologisches Handeln teilweise

nur durch Konsumverzicht umzusetzen ist.

Aus der Tatsache, dass fast 25 Prozent aller Stoffstrome durch Bauen und Wohnen

und ein groRer Teil des Energieverbrauches durch die Beheizung der Wohnungen

induziert sind, leitet sich die groRe 0kologische Bedeutung ab.

Die 6kologische Dimension kann durch folgende Faktoren operationalisiert werden:
Flachennutzung (Versiegelung, Gebaudevolumen, Oberflachen, etc.)
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Zersiedlung (Ballungsrdume, Umfeld, etc.)

Stoffstrome und Energieverbrauch (Energieeffizienz, etc.)
Die nationale Umsetzung des Kyoto-Protokolls, das mit 16. Februar 2005 in Kraft ge-
treten ist, wird den Druck auf die Politik erhohen. Die Umsetzung der ,EU-
Gebauderichtlinie* wird die Transparenz der Qualitat der einzelnen Wohnimmobilien
verbessern.
Die Umsetzung dieser EU-Richtlinie verfolgt das Ziel des rationelleren Einsatzes der
Ressourcen, der Senkung des Gesamtenergieverbrauches und der Reduktion der CO,
-Emission und dessen Dokumentation in Form eines Energieausweises. Dieser Ener-
gieausweis ist nicht nur bei Neubauten sondern auch bei Verkauf oder Vermietung
von bestehenden Geb&auden zu erstellen. Hauseigentiimer, Mieter und Wohnungskau-
fer werden dann auf den ersten Blick erkennen, ob sie es mit einem Geb&ude mit
langfristig hohen oder niedrigen Energiekosten zu tun haben.
Wahrend derzeit Energieeffizienz ein Anliegen einzelner Bevdlkerungsgruppen ist,
wird durch die politische Verpflichtung und die Konsequenzen der Nichteinhaltung in
Kombination mit der quantitativen Bedeutung der Wohnungswirtschaft sowie durch
die wirtschaftliche Transformation der Ergebnisse der nationalen Umsetzung EU-
Gebauderichtlinie diesen Prozess erheblich beschleunigen.
Dass die Unterschiede zwischen sehr guten und sehr schlechten energetischen Eigen-
schaften einer Wohnimmobilie in Kombination mit differenten Energietragern bis zu
30 Prozent des Verkehrswertes betragen, wurde im Rahmen einer Studie des Verfas-
sers dieser Arbeit nachgewiesen.

These 7: ,Aufgrund der Komplexitat der Einflussnahmen der ein-
zelnen Stakeholdergruppen auf die Wertentwicklung von Wohnim-
mobilien sind geeignete Marktinformationssysteme, die fur Transpa-
renz auf lokalen Immobilienteilmarkten beitragen, unverzichtbar.*
Wohnimmobilienmérkte haben sich in den letzten Jahren von Anbieterméarkten zu
Nachfragerméarkten entwickelt. Durch die Globalisierung und die Abhé&ngigkeit der
Wohnungsnachfrage von der Einkommens- und Arbeitsplatzsituation und den unter-
schiedlichen Freizeit- und Ausbildungsmdglichkeiten ergeben sich zunehmende Ver-
flechtungen und Abhéngigkeiten von anderen Wirtschaftssegmenten.

Wahrend in Zeiten des Anbietermarktes die Deckung des grundsatzlich nicht substitu-
ierbaren Grundbedirfnisses Wohnen im Vordergrund stand, rlicken heute verstarkt
Qualitatsaspekte aus Nachfragersicht in den Mittelpunkt. Das Ideal vom flexiblen
Preis, der auf vollkommenen Markten Angebot und Nachfrage automatisch und
unmittelbar in Einklang bringt und somit auch die Allokationswirkung, sind am Woh-
nungsmarkt in vielen Punkten aulier Kraft gesetzt. Die Probleme auf Wohnungsmark-
ten erwachsen daher aufgrund der gutspezifischen Eigenschaften des Angebotes und
dem dynamischen Wandel im Bereich der Nachfrage. Der gesellschaftliche, kulturelle,
demographische und technische Wandel hat erheblichen Einfluss auf die Nachfrage
nach Wohnungen.

Der Wert der Wohnimmobilie wird nicht allein durch angebotene und nachgefragte
Qualitat der Wohnung, sondern auch durch gesellschaftlich determinierte Faktoren
wie z. B. die Lage der Wohnung, das soziale Umfeld, die infrastrukturelle Anbindung
und die 6konomischen und politischen Rahmenbedingungen bestimmt.

Auch wird der Zugang zu FoérdermaRnahmen im Bereich des Wohnungswesens durch
mangelnde 6ffentliche Budgetanséatze, bessere Zielgruppenorientierung und die Quali-
tatsanforderungen erschwert, was wesentliche Einflisse auf das Investitionsverhalten
im Wohnungsbau hat. Weiters wird sich das quantitative und qualitative Nachfrager-
verhalten erheblich differenzieren und segmentieren, sodass eine verstarkte Teil-
marktbildung eintreten wird.
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5.2.

Da eine generelle Steuerbarkeit nur im Bereich des Wohnungsneubaues gegeben ist
und in der Nutzungsphase des Wohnungsbestandes nur eingeschrankt Adaptie-
rungsmaoglichkeiten bestehen, ist die Einflussnahme des Betreibers der wesentliche
interne Steuerungsparameter.

Da diese Einflussmoglichkeiten nur unter entsprechenden zyklischen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen umsetzbar sind, bedarf es entsprechender Prognosen der
exogenen Faktoren im Bereich der Stakeholdergruppen Nachfrager, Allgemeinheit
aber auch des Konkurrenzangebotes.

Durch den dynamischen Wandel der Nachfrage und die relative Starrheit des Woh-
nungsmarktangebotes ist die Schaffung von Bedarfs-, Giter- und Markttransparenz
wichtig fur die Entwicklung der Marktwerte von Wohnimmobilien. Dies erfordert ein
regionales Monitoring zur Darstellung der Entwicklung und Prognose der relevanten
Indikatoren der vier Sichtweisen Anbieter — Nachfrager — Betreiber — Allgemeinheit
fur die Wertentwicklung von Wohnimmobilien.

AUSBLICK

Im Hinblick auf den ganzheitlichen interdisziplinaren Ansatz der gegensténdlichen
Forschungsarbeit wurden Indikatoren der Wertentwicklung von Wohnimmobilien auf
hohem Aggregationsgrad verglichen.

Aufgrund der Bedeutung und des quantitativen und qualitativen Wandels der Nach-
frage erscheint eine detailliere Analyse der Nachfrager und der Nachfrage im jeweili-
gen Wohnungsteilmarkt erforderlich. Ein Ansatz ist die Segmentierung der Nachfrager
(Nutzer) nach Lebensstilgruppen und Wohnbedurfnissen, wodurch mehr Bedarfs-
transparenz erreicht wird.

Durch den Vergleich von Nachfrage (Bedarf) und Angebot sowie durch die Einfluss-
faktoren der Betreiber und der Gesellschaft (Forderungen, Steuern, Raumordnung)
konnen bessere Ruckschlisse auf den Marktwert der Wohnimmobilien gezogen
werden.

Aufgrund der Korrelation Risiko und Information ist es unverstandlich, dass nur
geringe Ausgaben fir Marktforschung und Marktanalyse getatigt werden. Sowohl auf
der Ebene der Wohnungswirtschaft als auch der Allgemeinheit waren daher verstarkt
MalRnahmen umzusetzen, die die Marktransparenz erhdhen. Regionale Wohnungs-
marktbeobachtungssysteme, die die qualitativen Aspekte der Nachfrage und die
milieuorientierte Gliederung der Nachfragergruppen bericksichtigen, sind daher zu
fordern. Dieses regionale Monitoring ware mit Arbeitsmarktdaten, Daten der regiona-
len Wirtschaftsentwicklung und der demographischen und quantitativen Nachfrage zu
verknipfen, um der Diversifikation der Nachfrage Rechnung zu tragen.

Nur durch ein bedarfsaddquates Angebot kann der Situation, dass bei einem statis-
tisch ausgeglichenen Teilmarkt Mangel an hochpreisigem Wohnraum in guter bis sehr
gute Lage mit hervorragender Ausstattung und gleichzeitig Mangel an preisginstigen
Wohnungen besteht, begegnet werden.

Auch ist der Vielfalt der Lebensstile mit unterschiedlichen Anforderungen aufgrund
sozialstruktureller Rahmenbedingungen zu entsprechen.

Die Analyse der Nachfrage regionalisiert und spezialisiert sich, Wohnen und Wohn-
bediirfnisse wandeln sich abhangig von Lebensform und -stil, Alter, ethnischer Zuge-
horigkeit oder beruflicher Laufbahn.

Durch entsprechende Forschungsarbeiten sollten empirisch fundierte Bewertungsver-
fahren, wie z.B. jenes der hedonischen Preise an die Verfahren gemal Liegenschafts-
bewertungsgesetz herangefiihrt werden und umgekehrt.

Als Voraussetzung hiefiir sind einerseits ein breites wissenschaftliches Fundament,
andererseits geeignete Marktinformationen Uber das jeweilige Teilmarktsegment er-
forderlich.
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Zusammenfassend ist zu fordern:
Verstarkte wissenschaftliche Forschung im Bereich der Immobilienbewertung
Markttransparenz durch teilmarktorientiertes Wohnungsmarktmonitoring und
Marktanalysen
Interdisziplinare (universitare) Ausbildung der Immobilienbewerter
Abstimmung der @Osterreichischen Immobilienbewertung mit internationalen
Standards und Entwicklungen

Hinsichtlich der Forschung scheint der stakeholderorientierte Ansatz erfolgverspre-
chend, da expliziert die unterschiedlichen Einflussfaktoren auf die Wertentwicklung
und die verschiedenen Zeitfaktoren und Geschwindigkeiten der Entwicklung darge-
stellt und auch der Interdisziplinaritat des Themas besser Rechnung getragen werden
kann.
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WERTENTWICKLUNG 1 =

| o -t &
Universitat WOHNIMMOBILIEN "o IS

SICHERHEIT IN UMBRUCHZEITEN

Basel I, weniger Staat, Ostoffnung — mit der Osterreichischen Wirtschaft be-
findet sich auch der Immobilienmarkt im Umbruch. Reflexion der eigenen Ge-
schaftstatigkeit wird zum wichtigen Erfolgsfaktor einer nachhaltigen Marktsi-
cherung.

Unterstlitzen Sie durch die Beteiligung an dieser Umfrage den Verande-
rungsprozess und starken Salzburg als Innovationszentrum der Immobi-
lienbranche.

Als Teilnehmer der empirischen Erhebung werden wir Sie gerne kurz Uber die
Befragungsergebnisse informieren.

ZIELSETZUNG DER BEFRAGUNG

Die Befragung wird durchgefuhrt, um aus der bisherigen und zuklnftigen
Sichtweise nachstehender Wohnungsmarktakteure, die Marktwertentwicklung
der Wohnimmobilien zu evaluieren:

Investor (Wohnungsmarktangebot)

Betreiber (Immobilienverwalter, Facility Manager)

Nutzer (Wohnungsmarktnachfrage)

Allgemeinheit (Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes)

STATISTISCHE DATEN

0.1  Welche Tatigkeit libt ihr Unternehmen aus (Mehrfachnennungen maoglich)?

U Immobilien-  Q Immobilien- U Investor / U Sachver- U andere Tatigkeit
makler verwalter Bautrager standiger

0.2 Welchen Anteil haben die Wohnungsmarktgeschaftsfille an der Gesamtanzahl der Ge-
schaftsfalle lhres Unternehmens?

Q bis 33% Q34 -66% Q Uber 66%

0.3 In welchem Salzburger Bezirk haben Sie einen Unternehmensstandort (Mehrfachnen-
nungen maoglich)?
a a a a a a
Stadt Salzburg Flachgau Tennengau Pongau Pinzgau Lungau

0.4 Daten zum Alter und Geschlecht des Interviewten?
Q) bis 30 Jahre O 31 - 40 Jahre Q 41 - 50 Jahre O 51 - 60 Jahre Q Uber 60 Jahre

 mannlich O weiblich




Wohnungsmarktangebot — Investor- / Eigentumersicht

1.1 Welche Bedeutung haben nachstehende Renditefaktoren fur den Marktwert von Wohnim-
mobilien aus Investor-/ Eigentiimersicht?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 - | - - 0 + | 4+ |
Ifd. Nettomieteinnahmen a,a, aoaojaoja;a O T o I o o |
kiinftiger Verkaufserlés ua,aQ o ojoja;a o aoojaoja| a
Foérderungen T T o o I o B 0 O T I I o o |
Steuerersparnis . ajaja(a|jaj|a g ajaojala)a ]

1.2 Welche Bedeutung haben nachstehende Risikofaktoren fur den Marktwert von Wohnimmo-
bilien aus Investor-/ Eigentiimersicht?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 - - - 0 + | ++ | 4+
Reg. Wohnungsmarktrisiko I I R e a a|a|ajaja|a a
Qualitatsrisiko Immobilie aja|a|a;a| a o, ao|aojalaj|aa a
Ertragsausfalirisiko aaaoyajaj|aa a 0 o o [ I I a
Immobilienentwicklungsrisikol O | Q| Q| Q] Q) dj] 4 Qajajajaja| a

1.3 Welche Bedeutung haben nachstehende Strukturmerkmale fir den Marktwert von Wohnim-
mobilien aus Investor-/ Eigentiimersicht?
bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:

bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
++ | +++

Standortqualitat
Gebdudesubstanz
Erscheinungsbild
Immobilieneffizienz
Nutzungsflexibilitat
Mietermix
Finanzierungsstruktur

O0OO0OD0O0ODO|+

ODO0OO0OD0DO0ODAO|o

D000 0DOON
ocoooo0ooo)

[y Wy Iy Iy iy Wy

OCO0OO0OD0O0DOO|w

[ N Iy [y B

O00OD0O0DO|w

[ W Sy Sy I W
OO0O0ODOCOoDoaag)s

[y Sy I Y Wy
[y Wy Iy Y Wy
[ Ry S S Y Wy
[y Sy Iy W Wy

1.4 Wie gewichten Sie die Bedeutung der Investor- / Eigentiimersicht fir den Marktwert von
Wohnimmobilien, wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind?

bisherige Bedeutung zukiinftige Bedeutung

Renditefaktoren ... Punkte ... Punkte
Risikofaktoren @~ ... Punkte ... Punkte
Strukturmerkmale ... Punkte ..., Punkte
Summe 100 Punkte 100 Punkte

1.5 Welche wichtigen Faktoren fir den Marktwert von Wohnimmobilien aus Investor- / Eigen-
timersicht sollten zusatzlich bertcksichtigt werden?
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Einflussfaktoren Immobilienverwalter — Betreibersicht

2.6 Welche Bedeutung hat die Produktpolitik fir den Marktwert von Wohnimmobilien aus
Betreibersicht (Immobilienverwalter, Facility Manager)?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 - - - 0 + | ++ | +++
Marktforschung | ajajaja,aj|a O T o I o o |
Betrieb der Immobilie a, o, aoaojaoja;a O e o I o [ (o |
Entwicklung der Immobilie a,a o aojaoja;a a o aoaojaja| a
Immobiliencontrolling g, gjaoajag,aojao;a a|aojajajaja|

2.7 Welche Bedeutung hat die Preis- und Servicepolitik fir den Marktwert von Wohnimmobi-
lien aus Betreibersicht (Immobilienverwalter, Facility Manager)?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend

++ | 44+

Mietkostenentwicklung
Bewirtschaftungskostenentw.
Soziale Kontakte
Handwerkliche Leistungen
Betreuungsleistungen
Pflegeleistungen

o000 ol-
ocooo0os
O00ODCOO|e
o000 of»
Oo0O00O0O|w
o000 0e
D000 0 O~
D000 O0O|e
O00DOOo|+

D000 O0 o)

o000 0o
D000 0 D
D000 0D
D000 0D

2.8 Welche Bedeutung hat die Vertriebs- und Kommunikationspolitik fir den Marktwert von
Wohnimmobilien aus Betreibersicht (Immobilienverwalter, Facility Manager)?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:

bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend

1 2 3 4 5 6 7 - | - - 0 + | |
Vertrieb iiber Printmedien ua,ao,ao o o aja ooy ajaj|aa a
Internetvertrieb I I [ I R B a ooy ajaj|aa a
Immobilienmaklertétigkeit I I R e = = a,a;aja, a|a Q
Nutzerinformation 0 I [ I N I o I o I ) I Q
Beschwerdemanagement g, oo o aja I o o I R [ Q
Sponsoring, Events a, oo, a)a I 1 I I o o a

2.9 Wie gewichten Sie die Bedeutung der Tatigkeit des Betreibers (Immobilienverwalter, Faci-
lity Managers) fur den Marktwert von Wohnimmobilien, wenn insgesamt 100 Punkte zu ver-

geben sind?

bisherige Bedeutung zukiinftige Bedeutung
Produktpolitik Punkte ... Punkte
Preis- und Servicepolitik ... Punkte ... Punkte
Vertriebs- und Kommunikationspolitik __......... Punkte ... Punkte
Summe 100 Punkte 100 Punkte

2.10 Welche wichtigen Faktoren fur den Marktwert von Wohnimmobilien aus Betreibersicht soll-
ten zusatzlich bertcksichtigt werden?
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Wohnungsmarktnachfrage — Nutzersicht

3.11  Welche Bedeutung hat die quantitative Nachfrage fiir den Marktwert von Wohnimmobilien
aus Nutzersicht?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 - - - 0 + | ++ | +++
Anzahl der Haushalte Qo oajoajaa o aoaojaja, a
steigende HaushaltsgroRen g, aojaojoja;a o aojoaojaja| a

3.12 Welche Bedeutung haben die Wohnkosten fir den Marktwert von Wohnimmobilien aus
Nutzersicht?

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:

bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend

1 2 3 4 5 6 7 - | - - 0 + | |
Kapitalkosten (Miete, Zinsen) | Q | O | Q| Q| 0| Q| d aa|aojaoja|a Q
Abschreibungen o a;a,a;ajda o a;ja)a;a a
Steuern, Abgaben a,aja(ajaja|aa a,aja,aoja|aa a
Verwaltungskosten a,agjajaoja;a|Q a(aaojajaj|aQ Q
Betriebskosten o aoja,aja|ao Q| a;ao|a|ja|aaq Q
Erhaltungskosten a,agjajaja;a|a a|ajajajaj|a Q

3.13 Welche Bedeutung hat der Wohnnutzen fiir den Marktwert von Wohnimmobilien aus

Nutzersicht?
bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend leich zunehmend

++ | +++

Wohnung
Wohngebaude
Wohnumfeld

Technologieeinsatz
Gebaudeleittechnik
Sicherheitssysteme
Informationssysteme

Nachhaltigkeitsaspekte
Energiesparen
kontrollierte Raumliftung
Okologische Baustoffe
Verdichtete Bauweise

Innovative L6sungen
Solartechnologie
Passivhaustechnologie
Kombination Arbeiten-Wohnen

Nutzerbez. Dienstleistung
Wohnungsreinigung
Hauswirtschaftliche Hilfen
Betreutes Wohnen

I oy W [~
o o o o v oy Ny Ry WS

I Iy Iy W Y
o o Wy Wy WY

o oy W e

[ o o oy Wy Wy WA [,

o oy W

o000 0o000O0O0O00OC0D000 OO O|w

o o o o vy oy Wy WA W)

[ o o o o o o o oy oy oy oy iy iy m A P

I Iy Ny By
goo0ooo0o0O0o0op0o00C0C0OC0OO0O OO O
Iy Ny
Iy v N Iy

3.14 Wie gewichten Sie die Bedeutung nachstehende Aspekte der Nutzersicht fir den Markt-
wert von Wohnimmobilien, wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind?

bisherige Bedeutung zukiinftige Bedeutung

Quantitative Nachfrage @ ......... Punkte ... Punkte
Wohnkosten L Punkte ... Punkte
Wohnnutzen .. Punkte ..., Punkte
Summe 100 Punkte 100 Punkte

3.15 Welche wichtigen Faktoren fir den Marktwert von Wohnimmobilien aus Nutzersicht sollten
zusatzlich bertcksichtigt werden?
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Rahmenbedingungen Wohnungsmarkt — Allgemeinheit

4.16 Welche Bedeutung haben die Makrofaktoren fur den Marktwert von Wohnimmobilien?

Bodenmarktpolitik
Finanzierung (Basel Il)

bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
Bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 — | - - 0 + | o+ |+t
Bruttoinlandsprodukt g . ajaja aa|a a ajajala|aa a
Arbeitslosigkeit Q| ajagjajaja|a aga|ajaoja,aja] a
4.17 Welche Bedeutung haben die Mikrofaktoren fir den Marktwert von Wohnimmobilien?
bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
Bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 — | - - 0 S O
Bildungsangebot ooy aja|a|aa agjlajajaja| aa a
Arbeitsplatze a, ajaja(ajaj|a ajajajala|a a
Freizeitangebot Q| ajaoja;ao;apa ag,ajajajajaa a
4.18 Welche Bedeutung hat die Wohnungspolitik flir den Marktwert von Wohnimmobilien?
bisherige Bedeutung: zukiinftige Bedeutung:
Bitte ankreuzen! schwach stark abnehmend gleich zunehmend
1 2 3 4 5 6 7 — - - 0 + | 4+ | +++
Férderungen g, ajaja aala a|a|Qa
Steuern |, ajao|a|ajaj|a | Q| Qa
Mietrecht | ajao a|ajaj|a aj|a)| a
|, aja|a|ajaj|a a|a| a
g ajaja|jajaj|a a|a| a

(I S Wy )
000D
[y S Sy )
(I S Wy )

4.19 Wie gewichten Sie die Bedeutung nachstehender allgemeiner Einflussfaktoren auf den
Marktwert von Wohnimmobilien, wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind?

bisherige Bedeutung zukiinftige Bedeutung

Makrofaktoren @ ... Punkte ... Punkte
Mikrofaktoren @ ... Punkte ... Punkte
Wohnungspolitik ... Punkte ... Punkte
Summe 100 Punkte 100 Punkte

4.20 Welche wichtigen Faktoren fir den Marktwert von Wohnimmobilien aus Sicht der Allge-
meinheit sollten zusatzlich bertcksichtigt werden?

Zusammenfassung der vier Sichtweisen

5.21 Wie gewichten Sie die Bedeutung der vier Sichtweisen auf den Marktwert von Wohnim-
mobilien, wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind?

bisherige Bedeutung zukiinftige Bedeutung
Investorsicht . Punkte ... Punkte
Betreibersicht = .. Punkte ... Punkte
Nutzersicht . Punkte ... Punkte
Sicht der Aligemeinheit ... Punkte ... Punkte
Summe 100 Punkte 100 Punkte
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2001 — 2002 Wissenschafts-Assessment-Center an der Donau
Universitat KREMS

2002 — 2005 Promotionsstudium Wirtschaftswissenschaft an
der Universitat FLENSBURG

2003 Nachgraduierung zum MSc ,,Facility Management*
an der Donau Universitat KREMS

2003 Dienstprufung Al ,,Technischer Dienst” im BKA

2004 Controller Diplom an der Wirtschaftsuniversitat
WIEN

2004 — 2005 Postgraduales MBA Studium ,New Public Mana-

gement“ an der Donau Universitat KREMS

Berufliche Laufbahn:

1979 — 1980 Sachbearbeiter im Ziviltechnikerbiiro ROMER

1980 — 1988 Bauleiter der BGV Il LINZ-SALZBURG im BMWA

1988 — 2000 Abteilungsleiter der EDV-Abteilung Hochbau der
BGV Il LINZ-SALZBURG im BMWA

2000 — 2002 Abteilungsleiter der Liegenschaftsabteilung und
der EDV-Abteilung der HBV SALZBURG -—
OBEROSTERREICH im BMLV

05-11/2002 Abteilungseiter der Entwicklungsabteilung E des
HDVA im BMLV

ab 12/2002 Leiter Abteilung Bauwesen des KdoFuU im BMLV
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