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KURZFASSUNG

Es ist davon auszugehen, dass sich die Immobiliensituation in Graz auf Grund der
demografischen Entwicklung und der Marktentwicklung im Betrachtungszeitraum der
nichsten fiinf Jahre signifikant verdndern wird. Daraus resultiert ein grundlegendes
Interesse sowohl fiir ortsansassige Unternehmen als auch fiir externe Investoren diese
Entwicklung des Wohnungsimmobilienmarktes der Landeshauptstadt
nachzuvollziehen. Hierauf wird ganz bewusst der Fokus vorliegender Masterarbeit
gelegt. Diese befasst sich mit der Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes der
Landeshauptstadt Graz, betrachtet auf die néichsten fiinf Jahre. Im Zuge der
vorliegenden Thesis wurden statistische Daten, wie Bevolkerung, Wohnungsbestand,
Bevolkerungswachstum und verfiigbares Jahreshaushaltseinkommen erhoben, welche
im weiteren Verlauf mit empirisch erhobenen Daten kontrastiv dargestellt wurden.
Selbige empirische Daten wurden mittels eigens konzipierter Umfrage nach
Nienhtiser/Krins (2005) erhoben und fokussieren sich vorwiegend auf Parameter wie:
Wohnungsproduktion,  Verkaufspreise, Nettohauptmietzinse, Parkplatzanzahl
und -kosten sowie Wohnungsanzahl. Diese Daten fiir den Wohnungsimmobilienmarkt
der Landeshauptstadt Graz wurden aus einer Teilerhebung mit einer bewussten
Auswahl, nach eigener Einschiatzung, der wichtigsten am Markt vertretenen Bautréger,
Baufirmen, Maklerunternehmen und Hausverwaltungsunternehmen durchgefiihrt, um
aussagekriftige Prognosen fir dringende Fragen zur Leistbarkeit von stadtischem
Wohnraum sowie der Produktion von Wohnraum im Verhéltnis zur
Bevolkerungsverdnderung zu erzielen. Die wichtigsten Erkenntnisse dieser
Masterarbeit sind, dass in der Landeshauptstadt Graz nicht von einer Uberbelastung
von Wohnkosten gesprochen werden kann und bis zum Jahr 2025, nach den in dieser

Thesis behandelten Daten, ein Bedarf an 932 Wohnungen bestehen wird.
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Es ist davon auszugehen, dass sich die Immobiliensituation in Graz auf Grund der
demografischen Entwicklung und der Marktentwicklung im Betrachtungszeitraum der
néchsten funf Jahre signifikant verdndern wird. Daraus resultiert ein grundlegendes
Interesse sowohl fiir ortsansissige Unternehmen als auch fiir externe Investoren diese
Entwicklung des Wohnungsimmobilienmarktes der Landeshauptstadt

nachzuvollziehen. Darauf wird ganz bewusst der Fokus vorliegender Masterarbeit

gelegt.

Immobilienmarktberichte zéhlen zu den wichtigsten Informationsbezugsquellen fiir
Investoren. Sie ermoglichen es Interessenten, welche nicht mit dem Gebiet, das der
Marktbericht abbildet, vertraut sind, Informationen tber die Beschaffenheit des
Marktes zu erlangen. Jedoch sind Marktberichte auch ein probates Mittel fiir anséssige
Investoren und Entwickler, um Thre Angebotspreise zu validieren und zu prifen. Fur
das Treffen von Kauf- oder Verkaufsentscheidungen ist ein fundierter Marktbericht
unumginglich. Sie tragen zur Markttransparenz bei, indem sie aufzeigen, welche
Objekte zu welchem Preis angeboten werden und mit welchem Mietzins man
beispielsweise in der Vermietung rechnen kann. Eine Marktanalyse allein zeigt aber
nur das Gegenwarts- oder Vergangenheitsbild eines Marktes. Um ein umfassendes
Bild des gewidhlten Immobilienmarktes zu gewéhrleisten, miissen auch
Marktprognosen zur zukiinftigen Marktentwicklung erarbeitet und aufgezeigt werden.

(vgl. Gabler Wirtschaftslexikon: 2020)

Laut Beyerle (2006: 123) sollen in einem Research moglichst alle Zusammenhénge
von Systemen dargestellt werden, was insbesondere iiber die Einbindung von
volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen erfolgt. Hierdurch ldsst sich ein

strategischer Informationsvorsprung generieren.
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,|...][Grundsiatzlich] kann man einen Paradigmenwechsel attestieren: Weg vom
,klassischen Research, welches iiberwiegend deskriptiv, vergangenheitsbezogen und
qualitativ ausgerichtet war, hin zum ,,modernen® Research, das sich konzeptionell,

analytisch, zukunftsbezogen und quantitativ darstellt™. (Beyerle 2006: 124)

Fur den Wohnungsmarkt in Graz gibt es einen Marktbericht, welcher seit zwei Jahren
von der EHL Investment Consulting GmbH und der Trivalue Real Estate Investments
publiziert wird. Dieser Marktbericht behandelt die Themen Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung, Arbeitsbevolkerung und Tourismus, Kaufpreisentwicklung
des Grazer Wohnungsmarktes sowie die Mieten. (vgl. Grazer Wohnungsmarktbericht
2019/2020: 1 ff.) In diesem Marktbericht werden die einzelnen Punkte jedoch separat
voneinander dargestellt. Ziel dieser Masterarbeit ist es, die jeweiligen Themen zu
verbinden und eine Prognose fiir die Zukunft des Grazer Wohnimmobilienmarktes zu

erstellen. Hieraus ergibt sich folgende Forschungsfrage fiir diese Arbeit:

»Wohin entwickelt sich der Grazer Wohnimmobilienmarkt?*

Anhand der Ergebnisse der empirischen Studie zum Wohnbau in der Landeshauptstadt
Graz und den offentlichen Statistiken sollen drangende Fragen zur Leistbarkeit von
Wohnraum in der Landeshauptstadt Graz sowie der Produktion von Wohnraum im

Verhiltnis zur Bevolkerungsverdanderung geklart werden.

Diese Arbeit gliedert sich in drei eigenstandige Teile. Zu Beginn steht eine Analyse
der offentlich verfiigbaren statistischen Daten fiir die Steiermark und die
Landeshauptstadt Graz im Zentrum des Interesses. Diese Daten umfassen die
Bevolkerung mit Haupt- & Nebenwohnsitzen in der Stadt Graz, den Wohnungsbestand
in der Stadt Graz, die Anzahl der Haushalte sowie die durchschnittliche
HaushaltsgroBe in der Stadt Graz und wurden direkt von der Préasidialabteilung der

Landeshauptstadt Graz abgefragt. Ebenso Berticksichtigung findet in diesem Kontext
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das durchschnittliche Haushaltseinkommen, die Bevolkerungsprognose fiir die Stadt

Graz sowie die Gesamtveranderung der Bevolkerung fiir die Stadt Graz.

Anhand dieser gewonnen Erkenntnisse erfolgt in einem néchsten Schritt eine
empirische Umfrage unter den in der Landeshauptstadt Graz tiatigen Bautrdgern,
Baufirmen, Maklerunternehmen und Hausverwaltungsunternechmen im Zuge derer
Erkenntnis tiber die geplante Anzahl von Wohnungen, die geplante Wohnnutzfliache,
geplante Nettoverkaufspreise, die geplante Stellplatzanzahl sowie den geplanten
Nettohauptmietzins von bereits im Bau befindlichen Wohnbauprojekten,
Wohnbauprojekten in Entwicklung und den aktuellen Nettohauptmietzinsen fiir

bereits fertig gestellte Wohnbauten erlangt werden soll.

Im letzten Teil dieser Masterarbeit werden die Ergebnisse der empirischen Studie den
diskutierten statistischen Daten aus dem ersten Teil vorliegender Forschungsarbeit
gegeniibergestellt und mit statistischen Daten, wie zum Beispiel Betriebskosten,
Kaufnebenkosten, Finanzierung und Endverbraucherpreis modifiziert, um die oben
gestellte Forschungsfrage zu beantworten und somit offenlegen zu kénnen, inwiefern

Potentiale am Wohnimmobilienmarkt bestehen konnten.

Zum Zwecke dieser Masterarbeit wurde auf die géngige Forschungspraxis der
Befragung mittels eigens konzipierten Fragebogens rekurriert. Diese Vorgehensweise

findet theoretische Anlehnung an Nienhiiser/Krins (2005: 75 ff)

Im Zuge der empirischen Umfrage wurde eine Auswahl von in Graz tétigen
Bautrdgern, Baufirmen, Maklerunternehmen und Hausverwaltungsunternechmen,
welche in Summe einen sehr breiten und damit reprisentativen Querschnitt der
Baubranche in der Landeshauptstadt darstellt, herangezogen und qualifiziert befragt.
Insgesamt wurden einundsechzig Unternehmen kontaktiert und um ihre Teilnahme an
der Umfrage gebeten. Die Umfrage erfolgte mittels drei eigenstidndiger Fragebogen,

welche in einem ersten Schritt an alle obig genannten Unternehmen ausgesendet
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wurden. Grundsétzlich wurden die Fragebogen in drei unterschiedliche Teilbereiche

konzipiert und unterteilt.

Der erste Teilbereich umfasst die Projekte, welche sich bereits im Bau befinden oder
bereits tber eine rechtswirksame Baugenehmigung verfiigen. Hier wird davon
ausgegangen, dass diese Projekte in den kommenden zwei Jahren fertiggestellt
werden. Der zweite Teilbereich umfasst all jene Projekte, welche sich noch im Stadium
der Entwicklung befinden. Fiir diese Projekte werden bis zu fiinf Jahre als Zeitraum
fur die Fertigstellung angenommen. Der dritte und letzte Teilbereich der Umfrage

widmet sich den aktuellen Mietpreisen in der Landeshauptstadt Graz.

Alle drei Teile der Umfrage wurden an die einundsechzig teilnehmenden Unternehmen
versendet, damit allen Unternehmen die Moglichkeit gegeben wurde, Daten zu den
Teilbereichen zur Verfiigung zu stellen, auch wenn einer der Teile nicht dem
Tatigkeitsfeld des Unternehmens entspricht. Somit wurde von Vornherein keine
Vorselektion beziiglich der Unternehmen vorgenommen, damit ein moglichst
umfassendes und valables Bild des Grazer Wohnimmobilienmarktes gewéhrleistet

wird.
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Laut Gradnitzer (2014: 51) verwenden 65,2 Prozent der Marktteilnehmer 6ffentliche,

statistische Daten als Informationsquelle, wenn ein Immobilienmarkt eingeschétzt

werden muss. Offentlich verfiigbare, statistische Daten bilden eine grundlegende

Datenbasis fiir die Einschétzung eines Marktes. Wichtig ist hierbei jedoch nicht nur

die Analyse des IST-Standes, sondern auch die Betrachtung fir die zuklnftige
Entwicklung des Marktes (vgl. Diederichs 1999: 35 ff). Auf Basis der genannten
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Hauptwohnsitz, 36.174 Personen mit einem Nebenwohnsitz und 376 Obdachlose

erfasst. Dies wird nachstehend in Abbildung 1 dargestellt.
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Bevilkerungsstand am 1.10.2020

Bevolkerung Anzahl Personen
Hauptwohnsitz 294.781
Nebenwohnsitz 36.174
Obdachlos 316
Gesamtergebnis 331.271

Abbildung 1: Bevolkerungsstand Landeshauptstadt Graz (Stadt-Graz-Prisidialabteilung Statistik ZMR,

2020)

Diese Personen teilen sich, wie in nachfolgender Abbildung 2 ersichtlich, auf die

siebzehn Grazer Gemeindebezirke wie folgt auf:

Anwesende Bevolkerung nach Wohnsitz und Geschlecht pro Bezirk

Stand 01.10.2020

Anwesende Bevblkerung nach Wohnsitz und Geschlecht pro Bezirk - Stand 01.10.2020
Bezirk Hws* Nws*
Manner Frauen Gesamt Manner Frauen

1 1284 1670 3554 422 440
2 7453 7.820 15279 1633 1764
3 11712 12935 14647 2393 3.186
4 15.504 15716 31.620 1561 1701
5 16.11% 14305 30.424 1795 1458
6 16,673 16.065 32744 2877 2435
7 7725 7.815 15540 642 697
8 1377 8.410 16.187 745 800
3 5.742 6.376 12.118 722 872
10 2776 330 6.078 427 605
1 4714 5.085 9.773 594 723
12 5.212 9.954 19206 724 845
13 5.588 5.769 11357 326 450
14 10535 10916 21451 1.065 1098
15 7.962 8784 16.746 450 604
16 5.004 9.168 18172 605 741
17 5.068 4811 9.879 403 363
Graz 145.860 148921 254.781 17.390 18.784

862
3.403
5.579
3.262
3.253
5316
13339
1545
1554
1032
1317
1569

776
2.161
1054
1346

766

o* Gesamt

Gesamt  Minner Frauen Gesamt Minner Frauen
0 o a 2306 2.110

0 o a 5098 9584

1 o 1 14.106 16.121

o] o 0 17.465 17.417
252 52 304 18.166 15.815
1 o 1 19.557 18504

o o 1} 8367 8512

o o o 8522 9210

0 o 1] 6.464 7.248

0 o a 3.203 3.507

o o ] 5.308 5.788

0 0 o 9936 10,839

6 3 g 5.920 6222

0 o a 11.600 12.012

1 o 1 8413 9.388

(1] o o 3.609 9.909

¢ o a 5471 5174
261 55 316 163.511 167.760

36.174

Gesamt
4418
18682
30227
34882
33381
38061
16.879
17.732
13712
7.110
11.096
20.775
12,142
23612
17.801
19518
10.645
331271

*) HWS = Hauptwohnsitz, NWS = Nebenwohnsitz, O = Obdachlos

Abbildung 2: Anwesende Bevolkerung nach Wohnsitz und Geschlecht pro Bezirk (Magistrat Graz —
Biirgerinnenamt SMI, 2020)

Die in Graz erfassten und gemeldeten Personen mit Hauptwohnsitz lassen sich, siche

hierzu nachstehende Abbildung 3, in Osterreicherlnnen, in EU-BiirgerInnen und in

Nicht-EU-Biirgerinnen noch weiter unterteilen.
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Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz nach EU-Angehdrigkeit und Geschlecht pro Bezirk
Stand 01.10.2020

Anwesende Bevilkerung nach Wohnsitz und Geschlecht pro Bezirk - Stand 01.10.2020

Bezirk A EU*

Manner Frauen Gesamt  Manner Frauen Gesamt  Manner
1 1352 1288 2.640 332 226 558 200
2 5.95% 6411 12.370 927 835 1762 573
2 9351 10.725 20.076 1324 1303 2627 1037
4 5.723 10.251 19974 2562 2293 4855 3619
5 8.269 7913 16.182 3174 2556 5730 4676
B 11.842 11.827 23669 2436 2.120 4556 240
' 5.906 6.161 12.067 1012 823 1895 BO7
8 B.676 7451 14127 683 623 1312 412
9 4911 5.619 10.530 526 443 969 305
10 2412 2901 5313 240 264 504 124
11 4047 4381 8.428 437 465 903 230
12 8.015 8757 16.772 694 746 1.440 503
13 3.802 4117 7919 889 782 1671 297
14 7.401 B8.078 15.473 1513 1355 2868 le1
15 6.156 7.072 13.228 917 879 17% 283
16 6.345 7336 14281 1181 955 2136 878
17 3.643 3.664 7313 889 711 1.600 530
Graz 106.416 113952  220.368 19.742 17.440 37182 19.702

N-EU* Gesamt

Frauen Gesamt Minner Frauen
156 356 1884 1670
574 1147 7.459 7.820
507 1944 11712 12535
3172 6.791 15.904 15.716
3836 8512 16.119 14.305
2118 4519 16679 16.065
771 1578 7.725 7.815
336 748 7777 2410
314 619 5.742 6.376
137 261 2776 3.302
218 448 4714 5.065
491 994 9.212 9.994
870 1767 5.588 5.769
1.483 3.104 10.535 10.916
833 1722 7.962 8784
877 1755 9.004 9.168
436 966 5.068 43811

17.529 37.231 145860 148921

Gesamt
3554
15279
24.647
31620
30424
32744
15.540
16.187
12118
6.078
9773
19206
11357
21.451
16746
18172
9.879
294781

*) A = Osterreicherinnen, EU = EU-Birgerinnen {ausgenommen Osterreicherinnen), N-EU = Nicht-EU-Bargerinnen

Abbildung 3: Bevilkerung mit Hauptwohnsitz nach EU-Angehorigkeit und Geschlecht pro Bezirk
(Magistrat Graz — Biirgerinnenamt SM1I, 2020)

Fiir die Belange dieser Masterarbeit sind allerdings nur jene Personen relevant, die

ihren Wohnsitz in Graz gemeldet haben. Diese berechnen sich aus den Haupt- und

Nebenwohnsitzen. Somit sind als Gesamtergebnis 294.781 und 36.174 Personen

relevant. Hieraus ergeben sich in Summe 330.955 Personen als Datenausgangsbasis.

2.1.2 Wohnungsbestand der Landeshauptstadt Graz

Der Bestand an Wohnungen mit Stichtag 01.10.2020, aufgeteilt in Wohnen sowie

Wohnen und Arbeiten, betrdigt nach Auskunft der Stadt Graz — Présidialabteilung
Statistik AGWR (2020) — 3.750 Wohnungen fiir Wohnen und Arbeiten sowie 200.185

Wohnungen fiir Wohnen. Insgesamt ergeben sich somit 203.935 Wohnungen. Dies

wird nachstehend in Abbildung 4 dargestellt.

Wohnungsbestand am 1.10.2020

Nutzungsart 1.10.2020

Anzahl Wohnungen

Wohnen und Arbeiten 3.750
Wohnen 200.185
Gesamt 203.935

Abbildung 4: Wohnungsbestand der Landeshauptstadt Graz (Stadt-Graz-Prisidialabteilung Statistik
AGWR, 2020)
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2.1.3 Haushaltsgrofien Landeshauptstadt Graz Stand 2018

Laut Statistik Austria (2019: 18) entspricht eine HaushaltsgroBe der Anzahl der
Personen mit Hauptwohnsitz in der gegenstidndlichen Wohnung. Hier entspricht der
Hauptwohnsitz jedoch nicht der Melderealitdt, sondern der bei der Umfrage der
Statistik Austria getétigten Aussage, ob die angegebenen Personen dauerhaft im

Haushalt leben.

Die derzeitige durchschnittliche GroBe eines Haushalts in der Landeshauptstadt Graz
betragt, bekannt gegeben durch die Prasidialabteilung Graz nach Angabe der Statistik
Austria  (2020), 1,978539053  Personen. Die Haushalte werden in
Einpersonenhaushalte, mit 65.902 Stiick, Zweipersonenhaushalte, mit 41.171 Stick,
Dreipersonenhaushalte, mit 16.857 Stiick, Vierpersonenhaushalte, mit 11.327 Stiick,
und Haushalten tiber finf Personen, mit 6.650 Stiick, unterschieden und angegeben.

Insgesamt ergeben sich somit /41.907 Haushalte in der Landeshauptstadt Graz.

Mit 46,44 Prozent sind Einpersonenhaushalte mit deutlichem Abstand die
vorherrschende HaushaltsgroBe. Darauf folgen Zweipersonenhaushalte mit 29,01
Prozent. Mit deutlichem Abstand sind Dreipersonenhaushalte mit 11,88 Prozent an
dritter Stelle zu nennen und gefolgt von Vierpersonenhaushalten mit 7,98 Prozent und
Funfpersonenhaushalten mit lediglich 4,69 Prozent. Die Daten zu den Haushalten

werden in der Abbildung 5 genau aufgelistet.

HaushaltsgroBen in Graz
2018 It Quelle Statistik

Austria

HaushaltsgroBen 2018 im Grazer Durchschnitt

5 und mehr | Durchschn.
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
Personen Haushaltsgrifie

Anzahl 65.902 41.171 16.857 11.327 6.650| 1,978539053

Prozentanteil | 46,44% 29,01% 11,88% 7,98% | 4,69%

Abbildung 5: Haushaltsgrofien in der Landeshauptstadt Graz (Statistik Austria — Bearbeitung
Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2020)
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Fur diese Arbeit ist es relevant zu erfahren, wie und in welcher Korrelation sich der
Bestand an Wohnungen einerseits und die in Graz gemeldeten Personen andererseits
zueinander verhdlt. Mit Hilfe der durchschnittlichen HaushaltsgroBe der
Landeshauptstadt Graz sollen die in Haupt- und Nebenwohnsitzen gemeldeten
Personen auf eine Summe der in Graz anséssigen Haushalte dargestellt werden. Dieses
Ergebnis wird mit der Anzahl der Haushalte laut Statistik Austria verglichen und

verifiziert.

Die Anzahl dieser Haushalte wird der Anzahl der in Graz gemeldeten Wohnungen
gegenuibergestellt. Hierdurch kann festgestellt werden, ob die Anzahl der Wohnungen
fur die bereits bestehende Bevolkerung als ausreichend gelten kann. Natirlich ist
hierbei anzumerken, dass die Anzahl der Bevolkerung und Haushalte der
Landeshauptstadt Graz einer gewissen Unschérfe unterliegt, da Personen ohne

Hauptwohnsitz oder ohne Nebenwohnsitz nicht aufscheinen.

Wie bereits in Kapitel 2.1.1 dargestellt, ergeben sich fiir den Wohnimmobilienmarkt
der Landeshauptstadt Graz zwei relevante Bestandteile der Bevolkerungsstatistik vom
01.10.2020. Dies sind die Hauptwohnsitze und Nebenwohnsitze. Auf diese entfallen
330.955 Personen.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofe der Landeshauptstadt Graz liegt, wie in Kapitel
1.1.3 beschrieben, bei 1,978539053 Personen. Insgesamt sind 141.907 Haushalte
ausgewiesen. Wenn die durchschnittliche Haushaltsgrofle der Bevolkerungsstatistik
gegentibergestellt wird, ergeben sich 167.272,41 Haushalte in der Landeshauptstadt
Graz. Dies unterscheidet sich von der Statistik Austria. Fiir diese Masterthesis wird
der Bevolkerungsstatistik der Landeshauptstadt Graz eine hohere Relevanz
ausgesprochen. Die soeben besprochenen Zahlen sind in Abbildung 6 nochmals

kontrastierend dargestellt.
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Datenpaare Ergebnis
Personen in Haupt- und Nebenwohnsitzen Stadt Graz Haushalte in Graz
330 955,00 167 272,41
Durchschnittliche HaushaltsgroRe Stadt Graz Haushalte in Graz laut Statistik Austria
1,98 141 507,00

Abbildung 6: Haushalte in Graz errechnet mit durchschnittlicher Haushaltsgrofie (eigene Darstellung)

Der Wohnungsbestand der Landeshauptstadt Graz umfasst, wie in Kapitel 2.1.2
dargestellt, 203.935 Wohnungen. Wie bereits vorab erwéhnt, umfasst die durch die
Statistik Austria gemeldete Haushaltsgrole die Anzahl der Personen, welche nach
eigenen Angaben dauerhaft im Haushalt leben (vgl. Statistik Austria 2019:18). Fiir
diese Masterthese wird daher angenommen, dass die ermittelten Haushalte einer

Wohnung entsprechen.

Im néchsten Schritt wird der Bestand an Wohnungen mit den ermittelten Haushalten
in der Landeshauptstadt Graz verglichen. Bei 203.935 Wohnungen und 167.272
Haushalten ergibt sich somit eine Differenz von 36.663 Wohnungen. Diese ermittelte
GroBe umfasst 17,98 Prozent der gemeldeten Wohnungen. Die soeben beschriebenen

Rechenschritte sind in Abbildung 7 dargestellt.

Datenpaare Ergebnis
Wohnungsbestand Landeshauptstadt Graz Differenz Bestand zu Haushalt
203 935,00 36 662,59
Haushalte in Graz % der Differenz zu Bestand
167 272,41 17,98%

Abbildung 7: Differenz Wohnungsbestand zu Haushaltsanzahl der Landeshauptstadt Graz (eigene
Darstellung)

Die Gesamtsanierungsrate fiir Wohnbau liegt mit Stand April 2020 in der Steiermark
bei 1,8 Prozent (vgl. Amann/Storch/Schiedler 2020: 31). Dies wird in Abbildung 8
dargestellt.
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Tabelle 15: Gesamtsanierungsrate Wohnbau 2009-2018 (Wohnungen) nach Bundeslandern

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 a
Burgenland 17% | 1,3% | 24% | 18% | 18% | 16% | 1.7% | 12% | 1.1% | 1.8% | 16%
Karnten 18% | 20% | 1,1% | 10% | 24% | 19% | 18% | 16% | 1,8% | 1.4% | 1,7%
Niederbsterreich | 19% | 20% | 21% | 1,8% | 18% | 15% | 13% | 11% | 14% | 14% | 16%
Oberdsterreich 18% | 27% | 21% | 22% | 19% | 1,7% | 1,8% | 16% | 1,7% | 1.9% | 19%

Salzburg 20% | 1,5% | 19% | 24% | 1,.8% 1,1% | 1,1% | 1,0% 13% | 1,1% | 1,5%
Steiermark 33% | 25% | 16% | 20% | 1,9% 16% | 1.3% | 1,1% 14% | 1,3% | 1,8%
Tirol 19% | 24% | 3.0% | 19% | 21% | 20% | 19% | 20% 13% | 1,1% | 1,9%
Vorariberg 11% | 14% | 27% | 2,1% | 1,5% 1.2% 1,0% | 0,9% 1,9% | 1,59% | 1,5%
Wien 17% | 1,7% | 18% | 23% | 1,7% 15% | 1,1% | 1,0% 11% | 1,0% | 1,5%
Osterreich 20% | 21% | 20% | 20% | 1,.8% 16% | 14% | 1,3% 14% | 1,4% | 1,7%
Anm.: Umfassende Sanierungsaquivalente (Anteil pro Jahr bezogen auf Wohnungen).

Quelle: Wohnbauférderung (BMLFUW 2011-2013, 2015-2016, BMNT 2017, 2019a, liBw 2019a, BMF 2019),

Leitgrofen (BMVIT 2019, GPH 2020, KFF 2019, LKNG 2019, VOK 2019), Wohnungsstatistik (lIBw 2019b),
Mikrozensus (STATISTIK AUSTRIA 2019), eigene Berechnung.

Abbildung 8: Gesamtsanierungsrate (Amann/Storch/Schiedler, 2020: 31)

Bei einer Sanierungsrate von 1,8 Prozent ergibt sich bei dem bekanntgegebenen
Wohnungsbestand der Landeshauptstadt Graz von 203.935 Wohnungen eine Anzahl
von 3.670,83 Wohnungen, bei welchen von einer Sanierung auszugehen ist.
Subtrahiert man nun die 3.670,83 Wohnungen, welche sich in Sanierung befinden, von
der oben ermittelten Summe von 36.662,59 Wohnungen, welche zurzeit keinen
Haushalt in Graz beheimaten, so ergibt sich eine Anzahl von 32.991,76 Wohnungen,
welche zum Stichtag 01.10.2020 in der Landeshauptstadt Graz verfiigbar sind.

Anhand der berechneten Zahlen ist davon auszugehen, dass mit Stichtag 01.10.2020
ein Uberhang an Wohnungsbestand zu vorhandenen Haushalten in der
Landeshauptstadt Graz von 32.992 Wohnungen besteht. Laut Bauer/Mayrhofer (2020:
2) ist jedoch von einer rechnerischen Differenz zwischen Wohnungsangebot und
Wohnungsbedarf 2019 von 8.000 verfiigbaren Wohnungen, ohne Anstandshaushalten
und /1.500 verfiigbaren Wohnungen mit Berticksichtigung von Anstandshaushalten
im Jahr 2019 auszugehen, wodurch die oben genannte Erkenntnis mit Vorsicht zu
betrachten ist, da diese Masterarbeit nur den Bevolkerungsstand und
Wohnungsbestand mit Stichtag 01.10.2020 in Betracht gezogen und keine weiteren

Faktoren miteinbezogen hat.
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bt

Um die masterarbeitsimmanente Forschungsfrage nach der Entwicklung des
Wohnimmobilienmarktes der Landeshauptstadt Graz aussagekriftig beantworten zu
konnen, ist eine Darstellung der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung zu

erstellen.

Anhand dieser kann, im Vergleich mit der empirischen Erhebung der zu erwartenden
Produktion von Wohnungen durch die befragten Bautrager, Baufirmen,
Maklerunternehmen und Hausverwaltungsunternehmen, festgestellt werden, ob fiir
den Betrachtungszeitraum von fiinf Jahren bis 2025 eine ausreichende Anzahl an
Wohnungen fiir den zu erwartenden Bevolkerungszuwachs zur Verfligung stehen

wird.

In diesem Kapitel soll gezielt der Frage nachgegangen werden, wie sich die
Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz in den nichsten Jahren entwickeln wird und

ob weitere Daten zu dieser Entwicklung von Noten sind.

Laut Magistrat Graz — Présidialabteilung (2015: 8) — sind die Daten fir die hier
vorgestellte Bevolkerungsprognose der Landeshauptstadt Graz, nach Vorgabe der
Statistik Austria, eine Schitzung auf Basis der Bevolkerungszahl und Struktur mit
Stichtag 01.01.2014. Die Bevolkerungsverdnderung wurde anhand der Annahme von
funf die Entwicklung maBgeblich beeinflussenden Parametern getroffen: Fertilitét,
Mortalitit, Zuwanderung nach Graz, Abwanderung aus Graz und Binnenwanderung

in den siebzehn Grazer Bezirken.
Die Bevolkerungszahl der Stadt Graz wird bis zum Jahr 2034 auf 329.000 Personen

anwachsen, dies bedeutet ein absolutes Wachstum von 59.000 Personen oder 22

Prozent im Vergleich zum Jahre 2015. Der Zuwachs der Bevolkerung wird aller
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Voraussicht nach in allen siebzehn Grazer Stadtbezirken erfolgen. Die grofiten
Zuwidchse werden allerdings in den Bezirken Sankt Leonhard, Eggenberg,
Wetzelsdorf, Puntigam, Geidorf, Gries, Jakomini, Liebenau und Gosting erwartet (vgl.

Magistrat Graz — Présidialabteilung 2015: 10).

Die in dieser Masterthesis bereits vorgestellten Bevolkerungszahlen zum Stichtag
01.10.2020 umfassen Hauptwohnsitze und Nebenwohnsitze und Obdachlose. Die in
der Bevolkerungsprognose 2015-2034 angegebene Bevolkerung umfasst die in der

Landeshauptstadt Graz gemeldeten Hauptwohnsitze.

2.2.1.1 Bevolkerungsprognose in absoluten Zahlen 2015-2034 fiir die Landeshauptstadt

Graz und die einzelnen Bezirke

Analysiert man die erwartete Bevolkerungsprognose néher, so ergibt sich fiir jeden
Gemeindebezirk der Landeshauptstadt Graz ein Zuwachs der Bevdlkerung fiir die
kommenden Jahre. Die absoluten Zahlen fiir die einzelnen Bezirke der
Landeshauptstadt Graz werden in den folgenden Abbildungen 9, 10 und 11 im Detail
dargestellt.

Bevdlkerungsentwicklung Graz und Bezirke 1-5

Jahr Graz 1. Innere Stadt 2. St.Leonhard 3. Geidorf 4. lend 5. Gries
2015 273.744 3.879 15.626 24,191 30.023 26.996
2016 277.815 3.967 15.860 24,560 30.659 27.561
2017 281.515 4.022 16.120 24,929 JLFE 28.104
2018 285.174 4.065 16.405 25.309 31.625 28.657
2019 288.799 4.094 16.704 25,687 32.031 29.210
2020 292.368 4.079 16.916 25.918 32.445 29.605
2021 295.863 4.064 17.137 26.151 32.800 30.027
2022 299.255 4.072 17.352 26.384 33.130 30.399
2023 302.540 4.095 17.581 26.648 33.408 30.643
2024 305.704 4117 17.792 26.888 33.658 30.872
2025 308.735 4,137 17983 27.103 33.880 31.081
2026 311.604 4188 18.256 27.445 33.992 31.438
2027 314315 4,227 18.492 27.731 34.096 31.713
2028 316.868 4.258 18.692 27.968 34.183 31.927
2029 319.253 4.282 18.861 28.163 34.249 32.093
2030 321.486 4,299 19.003 28.322 34.295 32.221
2031 323.568 4.312 19.118 28.448 34.320 32.315
2032 325.519 4.319 19,212 28.546 34.328 32.382
2033 327.351 4.322 19.287 28.621 34.319 32.427
2034 329.069 4322 19.343 28.673 34.295 32.448

Abbildung 9: Bevolkerungsentwicklung Graz und Bezirke 1-5 (Statistik Austria — Bearbeitung
Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 12)
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1.4 Bevdlkerungsentwicklung Bezirke 6 - 11

lahr 6. Jakomini 7. Liebenau 8.5t. Peter 9. Waltendorf 10.Ries  11. Mariatrost
2015 32.298 13.459 14.488 11.745 5.714 5.402
2016 32.926 13.549 14515 11.755 5.743 9.483
2017 33.458 13.640 14.545 11.776 5.767 9.539
2018 34.063 13.743 14,588 11.814 5.793 9.586
2019 34.613 13.858 14.648 11.869 5.825 5.628
2020 34.981 13.935 14.756 11.891 5.838 9.679
2021 35.352 14.034 14.870 11.935 5.859 9.723
2022 35.709 14141 14982 11.988 5.885 9.775
2023 36.012 14.272 15.195 12.064 5.922 9.843
2024 36.299 14.410 15.389 12.145 5.962 9.914
2025 36.561 14.554 15571 12.231 6.004 9.987
2026 37.042 14.768 15.649 12.379 6.077 10.057
2027 37.430 14.973 15.746 12.522 6.147 10.132
2028 37.746 15.171 15.854 12.660 6.216 10.211
2029 3B8.001 15.365 15.967 127593 6.282 10.291
2030 38.207 15.556 16.084 12.922 6.346 10.371
2031 38.369 15.744 16.201 13.047 6.409 10.452
2032 38.493 15.929 16.318 13.168 6.471 10.533
2033 38.585 16.113 16.436 13.285 6.532 10.613
2034 38.647 16.295 16.552 13.400 6.591 10.693

Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung Graz und Bezirke 6-11 (Statistik Austria — Bearbeitung
Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 13)

Bevdlkerungsentwicklung Bezirke 12 - 17

Jahr 12. Andritz 13. Gosting  14.Eggenberg 15. Wetzelsdorf  16. StraBgang 17. Puntigam

2015 18.858 10.795 19.238 14.823 14.559 7.611
2016 19.076 10.877 19.535 14.970 14833 7.844
2017 19.255 10.960 19.820 15.112 15.219 8.038
2018 19.412 11.050 20.113 15.261 15.479 8.209
2019 19.557 11.150 20.417 15.421 15.722 8.366
2020 19.703 11.193 21.118 15.602 16.062 8.647
2021 19.843 11.260 21.735 15.800 16.379 8.894
2022 19.983 11.342 22.295 16.007 16.683 9.129
2023 20.009 11.454 22.685 16.148 16.997 9.565
2024 20.057 11.570 23.074 16.308 17.299 9.949
2025 20.123 11.688 23.458 16.483 17.593 10.297
2026 20.269 11.889 23.550 16.750 17.631 10.224
2027 20.415 12.074 23.701 17.005 17.706 10.207
2028 20.561 12.248 23.887 17.251 17.807 10.226
2029 20.707 12.415 24.095 17.450 17.927 10.270
2030 20.853 12576 24,315 17.724 18.061 10.331
2031 20.998 12.732 24541 17.954 1B8.205 10.403
2032 21.143 12.885 24771 18.181 18.356 10.484
2033 21.288 13.035 25.002 18.404 18.514 10.571
2034 21.433 13.181 25.233 18.625 18.676 10.662

Abbildung 11: Bevolkerungsentwicklung Graz und Bezirke 12-17 (Statistik Austria — Bearbeitung
Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 13)
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Laut Magistrat Graz — Présidialabteilung (2015: 12) wurde fiir das Jahr 2020 von der
Statistik Austria eine Bevolkerung von 292.368 erwartet. Der in Kapitel 2.1.1
beschriebene Stand der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz umfasst mit dem
Stichtag 01.10.2020 bereits 294.781 Personen mit einem Hauptwohnsitz, wodurch
sich erkennen lésst, dass zwischen Realitdt und Prognose bereits eine Diskrepanz

vorherrscht.

2.2.1.2 Bevolkerungsentwicklung — Gesamtverdnderung fiir die Landeshauptstadt Graz
2015-2034

Fir diese Arbeit ist es von besonderer Bedeutung die gesamte
Bevoélkerungsentwicklung der Landeshauptstadt Graz darzustellen, um diese mit dem

zu erwartenden Zuwachs an Wohnungen gegeniiberzustellen.

Laut Magistrat Graz — Présidialabteilung (2015: 10) wurde von der Statistik Austria
fur die Jahre von 2015 bis 2034 ein Bevolkerungszuwachs von 59.000 Personen

ermittelt. Diese teilen sich auf die Jahre des Prognosezeitraums nach Abbildung 12

auf.
Bevdlkerungsentwicklung 2015 - 2034, Gesamtveranderung
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Abbildung 12: Bevolkerungsentwicklung 2015-2034, Gesamtverinderung (Statistik Austria — Bearbeitung
Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 16)
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2.2.1.3 Bevilkerungsentwicklung Verdnderung der einzelnen Bezirke fiir die

Landeshauptstadt Graz 2015-2034

Der prognostizierte  Bevolkerungszuwachs der einzelnen Bezirke der
Landeshauptstadt Graz wird in den Abbildungen 13, 14 und 15 dargestellt. Im

Vergleich zum vorangegangenen Kapitel ist hier die Zuwachsrate ersichtlich.

Bevolkerungsentwicklung, Gesamtverdnderung - Graz und Bezirke 1-5

Jahr Graz  1.Innere Stadt  2.St.leonhard 3. Geidorf 4. Lend 5. Gries
2014 3.747 113 208 367 621 366
2015 4.070 88 234 369 636 565
2016 3.700 56 260 368 512 543
2017 3.659 42 285 380 454 553
2018 3.625 29 299 378 405 53
2019 3.569 -15 212 231 414 395
2020 3.495 -16 221 233 355 422
2021 3.392 8 214 233 330 372
2022 3.285 23 230 264 278 244
2023 3.164 22 211 240 250 230
2024 3.031 20 191 215 222 209
2025 2.869 51 274 342 112 357
2026 2711 39 235 286 104 274
2027 2.553 31 201 238 87 215
2028 2.385 24 169 185 66 165
2029 2.234 17 141 159 46 128
2030 2.082 12 116 126 25 94
2031 1.951 7 94 98 8 68
2032 1.832 3 74 74 -8 44
2033 1.717 0 57 52 -25 21

Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung 2015-2034, Gesamtverinderung Graz und Bezirke 1-5. (Statistik
Austria — Bearbeitung Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 16)
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Jahr
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2025
2030
2031
2032
2033

Bevdlkerungsentwicklung, Gesamtverdnderung - Bezirke 6 - 11

6. Jakomini
642
628
572
565
549
368
371
357
303
287
262
481
388
316
255
206
161
124

92
62

7. Liebenau
108
90
92
102
115
77
99
107
131
138
144
214
205
199
154
191
188
185
184
132

8. 5t. Peter
45
27
30
44
60
107
114
112
213
194
182

77

a7
108
113
116
117
117
117
116

9. Waltendorf
18
11
21
38
o5
23
44
53
76
81
86

148
143
138

129
125
121
118
115

10. Ries
44
29
24
27
31
13
21
26
37
40
42
73
70
68
66
&5
63
62
61
60

11, Mariatrost
122
81
56
a7
42
52
44
52
68
71
73
69
75
79
80
81
81
81
80
80

Abbildung 14: Bevolkerungsentwicklung 2015-2034, Gesamtverinderung Graz und Bezirke 6-11. (Statistik
Austria — Bearbeitung Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 16)

Beviélkerungsentwicklung, Gesamtveranderung - Bezirke 12 - 17

Jahr

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033

12. Andritz
199
218
179
157
145
145
141
140

25

49

66
145
146
146
146
146
145
145
145
145

13. Gosting
107
82
82
90
100
43
67
82
113
115
118
201
185
174
167
161
157
153
150
147

14. Eggenberg  15. Wetzelsdorf

214
297
285
293
304
701
617
560
389
389
385

91
151
187
208
220
226
230
231
232

i61
148
142
149
160
182
198
207
141
160
175
267
255
246
239
234
230
226
223
221

16. StraBgang
216
334
286
260
243
340
317
304
314
302
294

39

75
101
120
134
144
152
157
162

17. Puntigam
197
234
194
171
157
281
248
234
436
385
348
-73
-17
19
44
61
73
81
87
92

Abbildung 15: Bevilkerungsentwicklung 2015-2034, Gesamtverinderung Graz und Bezirke 12-17.
(Statistik Austria — Bearbeitung Prisidialabteilung Stadt Graz Abteilung Statistik, 2015: 16)
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Wie bereits in Kapitel 2.2.1.1 festgestellt wurde, wird laut Magistrat Graz —
Prasidialabteilung (2015: 12) — fiir das Jahr 2020 seitens der Statistik Austria eine
Bevolkerung von 292.368 in der Landeshauptstadt Graz erwartet. Der in Kapitel 2.1.1
beschriebene Stand der Grazer Bevolkerung umfasst mit dem Stichtag 01.10.2020

bereits 294.781 Personen mit einem Hauptwohnsitz.

Aus diesem Grund wurde fiir vorliegende Masterarbeit der bereits erfolgte Zuzug und
Wegzug fiir die Jahre 2006 bis 2019 bei der Présidialabteilung fir Statistik der
Landeshauptstadt Graz abgefragt, um den durchschnittlichen Nettozuzug fur die
Landeshauptstadt Graz pro Jahr feststellen zu konnen. Laut Stadt Graz -
Prasidialabteilung Statistik ZMR (2020) — werden bei den Zuziigen und Wegziigen
Daten fiir Hauptwohnsitz, Nebenwohnsitz und Obdachlose beriicksichtigt. Um eine
Vergleichbarkeit mit der Bevolkerungsprognose 2015-2034 laut Magistrat Graz —
Prasidialabteilung (2015) — nach Vorgabe der Statistik Austria herzustellen, werden in
dieser Masterthesis in der Aufstellung der Zuziige und Wegziige ausschlieBlich die
Hauptwohnsitze beriicksichtigt. Kombiniert mit der durchschnittlichen Anzahl an
Geburten und der Anzahl an Sterbeféllen fiir den Zeitraum 2006 bis 2019 kann somit
die durchschnittliche Gesamtverinderung der Bevolkerung in der Landeshauptstadt
Graz dargestellt und diese Daten in Folge mit der Bevolkerungsprognose verglichen

werden.

Der Nettozuzug fiir den Zeitraum von 2006 bis 2019 liegt laut Auskunft der Stadt Graz
— Préasidialabteilung Statistik ZMR (2020) — bei 26.910 Personen mit gemeldetem und
bestatigtem Hauptwohnsitz in Graz. Die genaue Aufteilung des Nettozuzuges wird in

Abbildung 16 dargestellt.
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Nettozuzug im Zeitverlauf von 2006 bis 2019 fir die Landeshauptstadt Graz

Summe Nettozuzug 2006 1138
Summe Nettozuzug 2007 1082
Summe Nettozuzug 2008 920
Summe Nettozuzug 2009 736
Summe Nettozuzug 2010 2993
Summe Nettozuzug 2011 2755
Summe Nettozuzug 2012 986
Summe Nettozuzug 2013 948
Summe Nettozuzug 2014 3096
Summe Nettozuzug 2015 4151
Summe Nettozuzug 2016 2990
Summe Nettozuzug 2017 1891
Summe Nettozuzug 2018 1879
Summe Nettozuzug 2019 1345
Nettozuzug kummuliert 26 910

Abbildung 16: Nettozuzug Hauptwohnsitze Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (Stadt Graz —
Priisidialabteilung Statistik ZMR, 2020 — eigene Bearbeitung)

Um einen durchschnittlichen Zuzug fiir die Landeshauptstadt Graz darzustellen, wird
im néchsten Schritt der errechnete Nettozuzug von 26.910 Personen dem
Betrachtungszeitraum von 2006 bis 2019, somit 13 Jahren, gegeniibergestellt. Dies
wird in Abbildung 17 veranschaulicht.

Nettozuzug kummuliert 26910
Zeitraum in Jahren 2006-2019 13
Durchschnittlicher Nettozuzug 2070

Abbildung 17: Durchschnittlicher Nettozuzug Hauptwohnsitze Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019.
(Stadt Graz — Prisidialabteilung Statistik ZMR, 2020 — eigene Bearbeitung)

Nach oben dargestellter Berechnung hat die Landeshauptstadt Graz in den Jahren 2006
bis 2019 einen durchschnittlichen Nettozuzug von 2.070 Personen pro Jahr zu
verzeichnen. Verglichen mit der bereits vorgestellten Bevolkerungsprognose fiir 2015-

2034 ist hier von einer beachtlichen Diskrepanz auszugehen.

2.2.3 Geburten in der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019

Wie bereits in Kapitel 2.2.2 festgestellt wurde, soll durch die Kombination der
durchschnittlichen Anzahl von Geburten, Sterbefille und dem Nettozuzug fiir den
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Zeitraum von 2006 bis 2019 die durchschnittliche Gesamtverinderung der
Bevolkerung in der Landeshauptstadt Graz dargestellt werden. Diese Daten werden in

Folge mit der Bevolkerungsprognose verglichen.

Fiir die Landeshauptstadt Graz sind laut WIBIS (2020) durch die Statistik Austria
37.811 Lebendgeborene im Berichtszeitraum 2006 bis 2019 gemeldet worden. Die

genaue Aufteilung der Geburten auf die verschiedenen Jahre wird in Abbildung 18

dargestellt.
Geburten im Zeitverlauf von 2006 bis 2019 fir die Landeshauptstadt Graz
Geburten 2006 2 408
Geburten 2007 2430
Geburten 2008 2550
Geburten 2009 2423
Geburten 2010 2 665
Geburten 2011 2 485
Geburten 2012 2558
Geburten 2013 2604
Geburten 2014 i 2 696
Geburten 2015 3028
Geburten 2016 3020
Geburten 2017 2977
Geburten 2018 2972
Geburten 2019 2 995
Geburten kummuliert 37811

Abbildung 18: Geburten Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (WIBIS, 2020 — eigene Bearbeitung)

Um eine durchschnittliche Anzahl von Geburten fiir die Landeshauptstadt Graz
darzustellen, wird im néchsten Schritt die errechnete Anzahl an Geburten von 37.811
Lebendgeborenen im Betrachtungszeitraum von 2006 bis 2019, somit 13 Jahren,
gegentibergestellt. Dies wird in Abbildung 19 veranschaulicht.

Geburten kummuliert 37 811
Zeitraum in Jahren 2006-2019 13
Durchschnittliche Anzahl von Geburten 2908,538462

Abbildung 19: Durchschnittliche Anzahl an Geburten Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (WIBIS,
2020 — eigene Bearbeitung)
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Die in Abbildung 19 dargestellte Berechnung ergibt fiir die Landeshauptstadt Graz in
den Jahren 2006 bis 2019 eine durchschnittliche Anzahl an Geburten von 2.909

Lebendgeborenen pro Jahr.

2.2.4 Sterbefille in der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019

Fiir die durchschnittliche Gesamtverinderung der Bevolkerung der Landeshauptstadt
Graz werden in diesem Kapitel die durchschnittlichen Sterbefille in der
Landeshauptstadt Graz ermittelt, um diese Daten in Folge, kombiniert mit dem
durchschnittlichen Nettozuzug und der durchschnittlichen Anzahl der Geburten, mit
der Bevolkerungsprognose der Landeshauptstadt Graz 2015-2034 zu vergleichen.

Fiir die Landeshauptstadt Graz sind laut WIBIS (2020) durch die Statistik Austria
31.320 Sterbefille im Beobachtungszeitraum 2006 bis 2019 gemeldet worden. Die
Aufteilung der Sterbefille auf die betrachteten Jahre von 2006 bis 2019 werden in
Abbildung 20 aufgezeigt.

Sterbefalle im Zeitverlauf von 2006 bis 2013 fir die Landeshauptstadt Graz
Sterbefalle 2006 2204
Sterbefalle 2007 2243
Sterbefille 2008 2261
Sterbefélle 2009 2265
Sterbefille 2010 2178
Sterbefille 2011 2165
Sterbefille 2012 2185
Sterbefille 2013 2 068
Sterbefille 2014 2207
Sterbefalle 2015 2338
Sterbefille 2016 2239
Sterbefalle 2017 2332
Sterbefille 2018 2301
Sterbefille 2019 2334
Sterbefille kummuliert 31320

Abbildung 20: Sterbefille Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (WIBIS, 2020 — eigene Bearbeitung)

Um eine durchschnittliche Anzahl von Sterbefillen fiir die Landeshauptstadt Graz
darzustellen, wird im nédchsten Schritt die errechnete Anzahl an Sterbefillen von
31.320 dem Betrachtungszeitraum von 2006 bis 2019, somit 13 Jahren,
gegeniibergestellt. Die Berechnung hierzu findet sich in nachstehender Abbildung 21.
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Sterbefalle kummuliert 31320
Zeitraum in Jahren 2006-2019 13
Durchschnittliche Anzahl von Sterbefillen 2409,230769

Abbildung 21: Durchschnittliche Anzahl an Sterbefillen Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (WIBIS,

2020 — eigene Bearbeitung)

Anhand der oben dargestellten Berechnung ergibt sich fiir die Landeshauptstadt Graz
in den Jahren 2006 bis 2019 eine durchschnittliche Anzahl an Sterbefillen von 2.409

pro Jahr.
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Fur diese Masterthese sind die Prognosen fiir die Jahre 2021, 2022, 2023, 2024 und
2025 ausschlaggebend. Bis zum Ende dieses fiinfjahrigen Zeitraumes werden in der
empirischen Umfrage die fertiggestellten Projekte abgefragt. Der Zeitraum von fiinf

Jahren wird in zwei Schritten behandelt.

Die erste Benchmark beschéftigt sich mit der Bevolkerung und dem Zuwachs der
Bevolkerung bis zum Jahr 2022, dies entspricht in der empirischen Umfrage jenem
Teil der Projekte, welche bereits eine Baugenehmigung aufweisen oder sich sogar
bereits in Bau befinden. Der zweite Schritt behandelt den Zuwachs der Bevolkerung
vom Jahr 2022 bis zum Jahr 2025, dies entspricht in der empirischen Umfrage jenem
Teil der Projekte, welcher noch in der Planungsphase ist und noch keine

Baugenehmigung aufweist.

Das prognostizierte Bevolkerungswachstum der Landeshauptstadt Graz laut Magistrat
Graz — Présidialabteilung (2015) — nach Vorgabe der Statistik Austria fiir 2015 bis
2034 wird mit den Daten der Stadt Graz — Présidialabteilung Statistik ZMR (2020) —
fiir den durchschnittlichen Nettozuzug in den Jahren 2006 bis 2019 und den Daten laut
WIBIS (2020) nach Vorgabe der Statistik Austria fir die durchschnittliche
Geburtenanzahl und die Anzahl an Sterbefillen fur die Jahre 2006 bis 2019 verglichen.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die in dieser Masterthesis weiter
verwendeten Daten verifiziert sind. Kritisch anzumerken gilt, dass in den Jahren 2014
und 2015, welche in die Berechnungen fiir das Bevolkerungswachstum und auch in

den Nettozuzug miteingeflossen sind durch die Fluchtlingswelle hohere Zuzugsraten

verzeichnet worden sind, welche das Gesamtergebnis beeinflussen konnen.

Um die durchschnittliche Gesamtverdnderung der Bevolkerung der Landeshauptstadt
Graz zu errechnen, wird der in Kapitel 2.2.2 errechnete durchschnittliche Nettozuzug,

die in Kapitel 2.2.3 errechnete durchschnittliche Anzahl an Geburten und die in Kapitel
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2.2.4 errechnete durchschnittliche Anzahl an Sterbefillen fiir die Landeshauptstadt

Graz zusammengefiihrt.

Der durchschnittliche Nettozuzug und die durchschnittliche Anzahl an Geburten
werden addiert, ehe hiervon die durchschnittliche Anzahl an Sterbefillen subtrahiert
wird. Die beschriebene Berechnung ist in Abbildung 22 dargestellt.

Durchschnittliche Gesamtverdnderung der Bevélkerung der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019
Durchschnittlicher Nettozuzug 2 070,00
Durchschnittliche Anzahl an Geburten 2 908,54
Durchschnittliche Anzahl an Sterbefillen 2 409,23
Durchschnittliche Gesamtverdnderung der Bevolkerung 2569,31

Abbildung 22: Durchschnittliche Gesamtverinderung der Bevolkerung Landeshauptstadt Graz 2006 bis
2019. (Stadt Graz — Prisidialabteilung Statistik ZMR, 2020 & WIBIS, 2020 — eigene Bearbeitung)

Anhand der dargestellten Berechnung ergibt sich eine durchschnittliche
Gesamtverdnderung der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz von 2.569 Personen

pro Jahr.

Wie bereits eingangs in diesem Kapitel erwihnt, ist fiir diese Masterthesis die
Bevoélkerungsentwicklung in den Jahren 2021 bis 2025 ausschlaggebend, da diese mit
der empirischen Umfrage verglichen wird. Bei Betrachtung der oben beschriebenen
Gesamtverdnderung der Landeshauptstadt Graz auf den Zeitraum von flinf Jahren

ergibt sich ein Zuwachs von /2.847 Personen in diesem Zeitraum.

2.2.5.2 Gegeniiberstellung durchschnittliche Gesamtverdnderung der Bevilkerung der
Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019 zur Bevilkerungsentwicklung -Gesamtverdnderung
fiir die Landeshauptstadt Graz 2015-2034 fiir den Betrachtungszeitraum 2021 bis 2025

Die in Kapitel 2.2.1.2 beschriebene Gesamtverdnderung der Bevdolkerung der
Landeshauptstadt Graz laut Bevolkerungsprognose 2015-2034, welche in Abbildung
12 dargestellt ist, weist fiir das Jahr 2021 eine Gesamtverdnderung von 3.392
Personen, fiir das Jahr 2022 eine Gesamtverdnderung von 3.285 Personen, fiir das Jahr
2023 eine Gesamtverdnderung von 3.164 Personen, fiir das Jahr 2024 eine

Gesamtverdnderung von 3.031 Personen und fiir das Jahr 2025 eine
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Gesamtverdnderung von 2.869 Personen auf. Somit ergibt sich fiir den
Betrachtungszeitraum 2021 bis 2025 eine Gesamtveranderung der Bevolkerung der

Landeshauptstadt Graz von /5.741 Personen laut Bevolkerungsprognose 2015-2034.

Stellt man dieser Zahl nun die in Kapitel 2.2.5.1 errechnete durchschnittliche
Gesamtverdnderung der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019
in der Hohe von 12.847 Personen gegeniiber, so ergibt sich eine Differenz von 2.894

Personen.

In diesem Zusammenhang ferner zu beachten gilt es, dass bei einer Berticksichtigung
der Nebenwohnsitze und Obdachlosen in der von der Stadt Graz — Prasidialabteilung
Statistik ZMR (2020) — zur Verfugung gestellten Ubersicht eine deutlich hohere
durchschnittliche Gesamtverdnderung der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz
von 2006 bis 2019 vorliegen wiirde. Der mit Hauptwohnsitzen, Nebenwohnsitzen und
Obdachlosen errechnete Nettozuzug der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019
wird in nachstehender Abbildung 23 dargestellt. Der hieraus resultierende
durchschnittliche Nettozuzug der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019 ist in
Abbildung 24 ersichtlich. Die auf Basis des durchschnittlichen Nettozuzugs, unter
Beriicksichtigung  von  Nebenwohnsitzen und  Obdachlosen, errechnete
durchschnittliche Gesamtverdnderung der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019
wird in Abbildung 25 présentiert.

Alle hier vorgestellten Berechnungen berticksichtigen jedoch auch Daten aus den
Jahren 2014 und 2015, in denen durch die Flichtlingswelle ein erhohter Zuzug
stattgefunden hat, dies ist bei der Betrachtung der errechneten Gesamtverdnderung

immer zu bedenken.
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Nettozuzug im Zeitverlauf von 2006 bis 2019 fiir die Landeshauptstadt Graz

Summe Nettozuzug 2006 2335
Summe Nettozuzug 2007 1913
Summe Nettozuzug 2008 1938
Summe Nettozuzug 2009 868

Summe Nettozuzug 2010 1096
Summe Nettozuzug 2011 3234
Summe Nettozuzug 2012 3230
Summe Nettozuzug 2013 3571
Summe Nettozuzug 2014 5592
Summe Nettozuzug 2015 6141
Summe Nettozuzug 2016 5123
Summe Nettozuzug 2017 4434
Summe Nettozuzug 2018 3672
Summe Nettozuzug 2019 3083
Nettozuzug kummuliert 46 230

Abbildung 23: Nettozuzug Hauptwohnsitze, Nebenwohnsitze und Obdachlose Landeshauptstadt Graz
2006 bis 2019. (Stadt Graz — Prisidialabteilung Statistik ZMR, 2020 — eigene Bearbeitung)

Nettozuzug kummuliert 46 230
Zeitraum in Jahren 2006-2019 13
Durchschnittlicher Nettozuzug 3556,153846

Abbildung 24: Durchschnittlicher Nettozuzug Hauptwohnsitze, Nebenwohnsitze und Obdachlose
Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (Stadt Graz — Prisidialabteilung Statistik ZMR, 2020 — eigene
Bearbeitung)

Durchschnittliche Gesamtveranderung der Bevélkerung der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019
Durchschnittlicher Nettozuzug 3 556,15
Durchschnittliche Anzahl an Geburten 2908,54
Durchschnittliche Anzahl an Sterbefillen 2409,23
Durchschnittliche Gesamtverdnderung der Bevolkerung 4 055,46

Abbildung 25: Durchschnittliche Gesamtverinderung mit Beriicksichtigung der Nebenwohnsitze und
Obdachlosen der Bevilkerung Landeshauptstadt Graz 2006 bis 2019. (Stadt Graz — Prisidialabteilung
Statistik ZMR, 2020 & WIBIS, 2020 — eigene Bearbeitung)

Wird die durchschnittliche Gesamtverdnderung mit Nebenwohnsitzen und
Obdachlosen der Landeshauptstadt Graz von 2006 bis 2019 herangezogen, so ergibt
sich flir den Betrachtungszeitraum von 2021 bis 2025 eine Gesamtverdnderung der

Bevdlkerung der Landeshauptstadt Graz von 20.275 Personen.

Stellt man dieser Zahl nun die oben errechnete Gesamtverdnderung der Bevolkerung

der Landeshauptstadt Graz laut Bevolkerungsprognose 2015-2034 fiir den Zeitraum
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2021 bis 2025 in Hohe von 15.741 Personen gegeniiber, so ergibt sich eine Differenz

von 4.534 Personen.

Wie durch diese Gegentiberstellungen festgestellt wurde, liegt die Gesamtverdnderung
der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz aus der Bevolkerungsprognose 2015-
2034 laut Magistrat Graz — Prisidialabteilung (2015) — nach Vorgabe der Statistik
Austria fir den Betrachtungszeitraum 2021 bis 2025, unter Berticksichtigung der
Hauptwohnsitze fiir den Betrachtungszeitraum von 2021 bis 2025, tber der
durchschnittlichen Gesamtverdnderung der Landeshauptstadt Graz und unter der
durchschnittlichen ~ Gesamtverdnderung der Landeshauptstadt Graz unter
Beriicksichtigung der Hauptwohnsitze, Nebenwohnsitze und Obdachlosen fiir den

Betrachtungszeitraum 2021 bis 2025.

Um einen moglichst unvoreingenommenen Vergleich zwischen den in der
empirischen Umfrage erhobenen Daten und der Bevolkerungsentwicklung der
Landeshauptstadt Graz fir den Betrachtungszeitraum von 2021 bis 2025 zu
gewdhrleisten, werden in dieser Masterarbeit alle drei Ergebnisse der
Gesamtverdnderung der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz in  der

Gegeniiberstellung diskutiert werden.

Anhand der Ergebnisse der empirischen Studie zum Wohnbau in der Landeshauptstadt
Graz und den offentlichen Statistiken sollen in dieser Masterarbeit drangende Fragen
zur Leistbarkeit von Wohnraum in der Landeshauptstadt Graz sowie der Produktion

von Wohnraum im Verhéltnis zum Bevolkerungszuzug gekliart werden.

Um die Fragestellung nach der Leistbarkeit von Wohnraum in der Landeshauptstadt
Graz Zu beantworten, wird das durchschnittliche verfugbare
Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark den Ergebnissen der empirischen
Umfrage zu Hauptmietzins in Bestandsobjekten, zu geplantem Hauptmietzins von in

Bau befindlichen, oder in Planung befindlichen Projekten und den gewihlten
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Nettoverkaufspreisen von Wohnnutzfldche bei Projekten in Bau oder Planung bis 2025
gegeniibergestellt.

Die in der empirischen Umfrage erhobenen Daten werden mit Statistiken zu
durchschnittlichen = Betriebskosten,  durchschnittlichen = Finanzierungskosten,
durchschnittlichem Kreditzins und Kaufnebenkosten modifiziert, um ein moglichst
realitidtsgetreues Bild der Wohnkosten wiederzugeben. Bei den Hauptmietzinsen und
Betriebskosten werden die Werte jeweils um die Steuer von 10 Prozent erhéht. Die

Nettoverkaufspreise werden auf Endverbraucherpreise angepasst.

Laut Statistik Austria (2020: 18) entspricht das verfiigbare Haushaltseinkommen dem
Sekunddreinkommen und erhaltenen Privattransfers abziiglich geleisteten
Privattransfers. Ein Privattransfer umfasst Unterhaltszahlungen, Alimente und
freiwillige Unterstiitzungen zwischen Haushalten. Als Sekundireinkommen gilt das
Primdreinkommen  inklusive  Sozialleistungen  abziiglich  Abgaben. Das
Primdreinkommen  wiederum umfasst das Faktoreinkommen  zuziiglich
Altersleistungen. Als Faktoreinkommen gelten Arbeitseinkommen sowie

Privatpension und Kapitaleinkommen.

Nach Statistik Austria (2020: 157) betrégt das verfiigbare Jahreshaushaltseinkommen
im Bundesland Steiermark fiir 10 Prozent der Haushalte weniger als € 13.552, fiir 25
Prozent der Haushalte weniger als € 22.240, fiir 50 Prozent der Haushalte weniger als
€ 36.349, fiir 75 Prozent der Haushalte weniger als € 54.535, fiir 90 Prozent der
Haushalte weniger als € 75.573. Das sich daraus ergebende durchschnittliche
Jahreshaushaltseinkommen im Bundesland Steiermark umfasst € 4/.639. Die

angefiihrten Ergebnisse werden in Abbildung 26 dargestellt.

Tabelle 1a: i nach
Disposable income of private households in Austria by federal provinces

% der Haushalte im Bundesland Verfugbares Jahreshaushattseinkommen

varfiigen Gber weniger als ... EUR

Nieder- Ober-
Gsterrsich Gsterrsich

Gesamt Burgeniand Kamten Saizburg Steiermark Tirol Vorariberg Wien

Anzahl der Haushalte insgesamt in 1.000 3014 125 252 722 632 239 544 325 167 208
10% 14.820 16.534 12798 16.206 16.507 16.601 13.552 15.189 14.193 13353
25% 229050 23352 22436 253717 24.580 24897 22240 23232 22282 10.920
50% 36.977 37.786 36.781 40443 30.158 37.995 36.349 38.053 36.517 32912
5% 56.496 55.685 55.958 60433 59.230 57.874 54535 56.603 §3.002 51279
90% 78401 81.588 74.851 81714 82981 a1.7e7 75573 76.921 79.409 75.654
Arithmetisches Mittel 43440 44.128 41042 46542 45408 44480 41639 43.136 44325 40.652

Q: STATISTIK AUSTRIA, EU-SILC 2017-2019. - Klammerung: Schwankungsbreite Segt zwischen 1/3 und 2/3 des Schétzwerts. Strich- Werte mit einer Schwankungsbreite groBier als 2/3 des Schatzwerts werden nicht ausgegeben.

Abbildung 26: Verfiigbares Jahreshaushaltseinkommen nach Bundeslindern. (Statistik Austria, 2020:
157)
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3 Empirische Umfrage zu Wohnbauprojekten in Bau, in

Planung und Hauptmietzins in Bestandsobjekten

Um den oben diskutierten statistischen Daten und Erkenntnissen nun empirische Daten

entgegenzusetzen gilt es in einem ersten Schritt ein probates Datenerhebungsverfahren

auszuwéhlen. Hierfiir wird auf die facheinschldgige Literatur rekurriert. Das folgende

Kapitel befasst sich dementsprechend mit der Datenbasis, hier insbesondere mit dem

gewdhlten Erhebungsverfahren und der Auswahl der zu befragenden Teilnehmerinnen

und Teilnehmer, der Methode der Datenauswertung sowie den verwendeten

Umfragebogen.

3.1 Datenerhebungsverfahren

Fiir die Datenerhebung gibt es laut Nienhiiser/Krins (2005: 86) vier verschiedene

Verfahrenstypen: Inhaltsanalyse, Befragung, nonreaktive

Verfahren und

Beobachtung. Diese gliedern sich wiederum in verschiedene Unterarten, die auf der

folgenden Abbildung 27 dargestellt werden.

7 Datenerhebungsverfahren

schriftlich/
mitndhch/
telefonisch

Inhaltsanalvse Befragun offene, halboifene,

geschlossene Fragen
. h | R Einzel- und
Datenerhebungs- \ Grad der Strukturierung

\\_Gruppenbefragun
verfahren
Nonreaktive
Verfahren -

Grad der Strukturierus:
direkt/indirekt

teilnehmend/
nicht teilnehmend

verdeckt/offen

Abbildung 27: Datenerhebungsverfahren (Nienhiiser/Krins, 2005: 86.)
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Um das richtige Verfahren auszuwdéhlen, miissen verschiedene Gesichtspunkte, wie
zum  Beispiel die  Fragestellung, die finanziellen Mittel und der
Untersuchungsgegenstand, beriicksichtigt werden. Unter diesen Betrachtungspunkten
muss das Verfahren im Anschluss den gewiinschten Informationsbedarf abdecken.

(vgl. Nienhuiser/Krins 2005: 86)

Fur die vorliegende Arbeit wurde das Datenerhebungsverfahren der Befragung
gewdhlt. Auf Grund der besseren Wahrung der Anonymitit und um die
Datenschutzgrundverordnung streng einhalten zu konnen sowie um bei kritischen
Fragestellungen die groBtmogliche Offenheit und Akzeptanz zu erreichen, wurde die

Befragung in schriftlicher Form durchgefiihrt. (vgl. Nienhiiser/Krins 2005: 87 ff.)

Um eine geeignete Auswahl treffen zu konnen, muss zuerst definiert werden, woraus
diese getroffen werden soll. Hierbei spricht man von der Grundgesamtheit. Um die
Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes der Landeshauptstadt Graz korrekt
abzubilden, sind als Grundgesamtheit fiir die Belange vorliegender Masterarbeit
samtliche in der Landeshauptstadt Graz titigen Bautrdger, Baufirmen,
Maklerunternechmen und  Hausverwaltungsunternehmen  anzunehmen. (vgl.

Nienhiiser/Krins 2005: 75)

Eine Grundgesamtheit legt jedoch nur fest, auf welche Auswahl sich die geplante
Untersuchung bezieht, nicht aber, wer befragt wird. Daher muss mithilfe
nachfolgender Abbildung eruiert werden, wie Ergebnisse erhoben werden sollen (vgl.

Neinhiiser/Krins 2005: 76).
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Vollerhebung —  Teilerhebung

Willkiirliche Zufallsauswahl Bewusste
Auswahl Auswahl
Einfache ‘ Geschichtete Klumpen-

Zufallsauswahl Zufallsauswahl stichprobe

®  Proportional
* Disproportional

Abbildung 28: Auswahlverfahren (Nienhiiser/Krins, 2005: 76)

Fir den Wohnungsimmobilienmarkt der Landeshauptstadt Graz wurde eine
Teilerhebung mit einer bewussten Auswahl, nach eigener Einschitzung, der
wichtigsten am Markt vertretenen Bautrdger, Baufirmen, Maklerunternehmen und
Hausverwaltungsunternehmen durchgefiihrt. Hierbei handelte es sich zum Zeitpunkt
der Befragung vom 17.06.2020 bis 15.10.2020 um einundsechzig relevante
Unternehmen. Um die Anonymitét der Befragten zu gewdahrleisten, wird in dieser

Arbeit von einer Verdffentlichung der Unternehmensnamen abgesehen.

3.3 Fragebogen

Die Umfrage zum Wohnungsimmobilienmarkt der Landeshauptstadt Graz wurde
mittels drei selbst erstellter Fragebdgen durchgefiihrt. Die drei Fragebdgen behandeln
die Bereiche Wohnen - Projekte im Bau Fertigstellungszeitraum zwei Jahre, Wohnen
- Projekte in Entwicklung Fertigstellungszeitraum bis zu fiinf Jahre und Wohnen -
Mietpreise aktuell. Der Autbau und die Konzeption des jeweiligen Fragebogens wird
in den Kapiteln 3.3.1 und 3.3.2 ndher behandelt. Die Fragebogen wurden mit einem
Begleitmail versendet, in welchem die einzelnen Punkte der Umfrage néher erldutert
wurden und ausdriicklich auf die Wahrung der Anonymitét der Befragten hingewiesen

wurde.
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Fir die Umfrage zu Projekten im Bau und Projekten in Entwicklung im Sektor
Wohnen in der Landeshauptstadt Graz wurden dieselben Parameter gewihlt. Bei
Projekten im Bau sind die Parameter jedoch bereits tatsdchlich in Umsetzung, bei
Projekten in Planung hingegen sind die Parameter als geplante Werte anzugeben, die

sich dementsprechend bis zum tatsdchlichen Ausfithrungsbeginn noch @ndern konnen.

Die gewihlten Parameter stiitzen sich auf die Aussagen von Gradnitzer (2014: 9 ff)
und sind folgende: (1) Lage des Projektes, anzugeben in Grazer Stadtbezirk und
StraBBenname, (2) gesamte Wohnnutzfldche im Projekt, (3) Anzahl der Wohnungen pro
Projekt, (4) Anzahl der Tiefgaragenplétze im Projekt, (5) durchschnittliche Nettopreise
pro Quadratmeter Wohnnutzflache und pro Tiefgaragenstellplatz, (6) Prognose fiir den
erwarteten Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzflaiche und (7)

Bauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfliche.

Die Wohnnutzflache wird fir diese Arbeit nach dem Paragraphen 17 Absatz 2 des
osterreichischen Mietrechtsgesetzes, Inkrafttretensdatum 01.07.2000, letzte Anderung
durch BGBI. I Nr. 36/2000, definiert. ,.Die Nutzflache, die in Quadratmetern
auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung oder eines sonstigen
Mietgegenstandes abziiglich der Wandstirken und der im Verlauf der Winde
befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume,
soweit sie Threr Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet
sind, sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Nutzflache nicht zu beriicksichtigen. Verdnderungen der Nutzfliche auf Grund
baulicher MaBBnahmen des Mieters oder sonstigen Nutzers im Inneren der Wohnung
oder des sonstigen Mietgegenstandes einschlieBlich der Verglasung von Balkonen
bleiben bis zur Beendigung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisses

unberticksichtigt.” (MRG §17-RIS, 2020: online)
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Der Hauptmietzins wird fir diese Arbeit nach dem Paragraphen 16 des
osterreichischen Mietrechtsgesetzes, Inkrafttretensdatum 01.01.2015, letzte Anderung
durch BGBI. I Nr. 100/2014, definiert. Der Hauptmietzins wurde im Rahmen dieser
Masterarbeit als Nettowert ohne Befristungsabschlag abgefragt. Die in der Umfrage
zum Wohnungsimmobilienmarkt der Landeshauptstadt Graz erfragten Projekte
umfassen Projekte die betreffend des osterreichischen Mietrechtsgesetzes in

Teilanwendung oder Vollanwendung liegen konnen. (vgl. MRG §1-RIS, 2020: online)

Insofern Mietobjekte dem Osterreichischen Mietrechtsgesetz unterliegen, konnen laut
Paragraph 16 verschiedene Hohen des Hauptmietzinses vorliegen. Die Hohe des
Hauptmietzinses kann, nach Absatz eins Paragraph 16, als angemessener
Hauptmietzins festgelegt werden und nach den Absétzen zweir bis fiinf des
Paragraphen 16 diversen Beschrankungen unterliegen. (vgl. MRG § 16-RIS, 2020:

online)

Die in dieser Masterarbeit abgefragten Bauwerkskosten werden nach der ONORM B
1801-2, Objekt-Folgekosten (2011: 6) definiert. Laut der ONORM B 1801-2 gliedern
sich die Kosten im Bauwesen in neun Kostenbereiche. Diese umfassen den Grund, die
AufschlieBung, das Bauwerk-Rohbau, das Bauwerk-Technik, das Bauwerk-Ausbau,
die Einrichtung, die AuBenanlagen, Honorare, Nebenkosten und Reserven. Die
Gruppe der Bauwerkskosten umfasst die Kostenbereiche Bauwerk-Rohbau, Bauwerk-

Technik und Bauwerk-Ausbau.
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Die Fragebogen zu Wohnen Projekte im Bau und Wohnen Projekte in Entwicklung
sind in den Abbildungen 29 und 30 dargestellt.
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Fur die Umfrage zu den aktuellen Mietpreisen wurden folgende Parameter gewihlt:
(1) Die Lage des Objektes, anzugeben in Grazer Stadtbezirk und StraBenname sowie
(2) die Hohe des durchschnittlichen Nettohauptmietzinses im genannten Objekt.
Weiters wurde fir den Parameter (3) durchschnittlicher Nettohauptmietzins eine
genauere Definierung erbeten. Die Befragten wurden aufgefordert anzukreuzen, ob der
abgefragte, durchschnittliche Nettohauptmietzins in Objekten definiert als Neubau mit
freiem oder angemessenem Mietzins, als Altbau mit freiem oder angemessenem
Mietzins oder als Altbau mit Richtwert erhoben wird. Der Parameter (4)
Nettohauptmietzins wurde bereits in Kapitel 3.3.1.2 néher definiert, die Abgrenzung
zwischen Altbau mit Richtwert oder Altbau mit freiem oder angemessenen Mietzins

wird nachstehend niher erléutert.

Der Hauptmietzins mit angemessenem Betrag im Altbau gilt fiir Objekte, welche auf
Grund einer nach dem 08.05.1945 erteilten Baubewilligung errichtet worden sind und
wenn der Mietgegenstand auf Grund einer nach dem 08.05.1945 erteilten
Baubewilligung durch Umbau, Aufbau, Einbau oder Zubau neu geschaftfen worden ist.
Weiters gilt der angemessene Hauptmietzins fiir Objekte, welche unter Denkmalschutz
stethen und fir Wohnungen der Ausstattungskategoric A oder B, welche eine
Nutzflache von tiber 130 Quadratmetern aufweisen und innerhalb von sechs Monaten
neu vermietet worden sind. Sollten in diesen Mietgegenstdnden vor der neuerlichen
Vermietung Verbesserungsarbeiten durchgefithrt worden sein, erhoht sich der

Zeitraum der genannten Frist auf ein Jahr. (vgl. MRG §16-RIS, 2020: online)

Der Fragebogen zu Wohnen Mietpreise aktuell ist in der Abbildungen 31 dargestellt.
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verschiedenen Riickmeldungen der einzelnen Unternehmen zu kombinieren, wird

mittels Excel der Mittelwertvergleich mit arithmetischem Mittel durchgefiihrt.

Am 17.06.2020 wurden die Fragebogen per E-Mail an die einundsechzig
ausgewdhlten  Unternechmen, welche als  wichtigste  Teilnehmer am
Wohnungsimmobilienmarkt der Landeshauptstadt Graz bewusst nach eigener
Einschitzung ausgewahlt wurden, versendet. In der E-Mail wurde auf die genauen
Definitionen der oben genannten Parameter hingewiesen und die Moglichkeiten der
Retournierung dargestellt. Im Zeitraum zwischen dem 17.06.2020 und dem
15.10.2020 wurden die einundsechzig Teilnehmer gebeten die Fragebogen ausgefiillt
per E-Mail zuriickzusenden, oder in einem personlichen Gesprach mit Herrn
Christopher Pongratz zu befiillen respektive zu tibergeben. Die ausgewerteten Daten
wurden auBerdem fiir den von der EHL Investment Consulting GmbH und der Trivalue
Real Estate Investments publizierten Marktbericht fiir die Landeshauptstadt Graz 2020
verwendet, worauf die Teilnehmerinnen und Teilnehmer im E-Mail und auf den

Fragebogen explizit hingewiesen wurden.
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Im Folgenden werden die Ergebnisse der Umfrage zum Wohnungsimmobilienmarkt
der Landeshauptstadt Graz beschrieben. Von den einundsechzig Unternehmen, die
befragt wurden, beantworteten 2/ Befragte den Fragebogen. Das entspricht einer
Beteiligung von 34,43 Prozent. Der erzielte Riicklauf fir den Fragebogen Wohnen
Projekte im Bau umfasst einundfiinfzig Objekte, fiir den Fragebogen Wohnen Projekte
in Entwicklung wurden fiinfundvierzig Objekte gemeldet und der dritte Fragebogen
Wohnen Mietpreise aktuell behandelt die Nettohauptmietzinse in hundertundein
eigenstindigen Objekten. Die erhaltenen Daten werden mit den in der aktuellen
Bautragerdatenbank Exploreal fiir die Landeshauptstadt Graz verfiigbaren Daten
verglichen und in den folgenden Kapiteln diskutiert. Die Auflistungen und
Bearbeitungen der erzielten Ergebnisse der drei Fragebogen sind in den Kapiteln 4.1,

4.2 und 4.3 ersichtlich.

Der Fragebogen Wohnen Projekte im Bau bezieht sich auf Projekte im Sektor
Wohnen, welche bereits tiber eine Baugenehmigung verfiigen, oder sich bereits im Bau

befinden. Der Fertigstellungszeitraum fiir diese Projekte ist bis 2022 vorgesehen.

Wie bereits vorab erwéhnt, umfasst der Riicklauf des Fragebogens Projekte im Bau
einundfiinfzig Objekte. In diesen Objekten werden [127.438,65 Quadratmeter an
Wohnnutzflache, 2.248 Wohnungen und 1.295 Parkpldtze errichtet. Die Anzahl der
Wohnungen und die Anzahl der Wohnnutzfldche wurde in fiinfzig Objekten gemeldet.
Die Anzahl der Parkpldtze wurde in zweiunddreiig Objekten gemeldet. Die
Ergebnisse der Umfrage Wohnen Projekte im Bau sind in Abbildung 32 und 33
dargestellt.
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Marktumérage Graz - Wohnen - im Auftrag von EHL & Trivalue mit Unterstitzung der itat Wien
Erster Teil - Projekte im Bau
s e e e R e o
At Strafle 1200,00 22,00 1800 | 393500 21 000,00 11,00 2500,00
Andritz peifferhofweg 50000 | 10,00 KA. 347500 KA. KA 3 080,00
Liebenau Anton-lippe-Platz 820,00 13,00 KA. ‘ 353500 KA. 350 2250,00
40200 | 800 KA | 307,00 KA. 250 2 200,00
Gries 1363,00 42,00 12,00 2 300,00 17 500,00 885 2200,00
tend 33 530,00 15,00 3,00 3 850,00 KA. 852 2150,00
sakomini Munzzrabenstr. 178 438,00 8,00 KA. 3 150,00 KA. 852 1800,00
Lend Waagner Biro 430000 | 20,00 48,00 " 3 800,00 20 500,00 820 2 100,00
Egzenberz Eisengasse 1430,00 2000 2500 | KA KA. 412 1980,00
Geidorf 540,00 9,00 KA. xA KA. 490 1510,00
Gries. Annenstr. 1 790,00 33,00 KA. KA. KA. 4,30 1 680,00
KA 780200 | 13s00 55,00 3 200,00 KA. 330 1500,00
straBgang A 154300 3100 a1,00 3 200,00 KA 802 100,00
Ries A 905,00 18,00 KA ! 3 500,00 KA KA 2 100,00
StraBzang A 754,00 3,00 KA. 3 800,00 KA. KA. 2 000,00
Geidorf KA 917,00 17,00 1700 | 300,00 21000,00 KA. 120000
straBzang. Erna-Dier-Gasse 7805,00 209,00 102,00 : 3 000,00 17 000,00 330 KA
straBzang. Grillweg 024300 100,00 25,00 3 050,00 18 000,00 230 KA
Andritz Andritzer Reichsstralie 212500 30,00 4100 | 345400 19782,00 KA. KA
Ries stiftingtaistraie 1456,00 26,00 3300 438100 18 900,00 KA. KA
sakomini 162100 23,00 2800 | 207700 18 900,00 KA. KA
sakoemini 303218 23,00 38,00 229757 22 500,00 KA. KA
St Peter 2157,00 42,00 39,00 375400 20 500,00 KA KA
andritz 62523 10,00 1500 | 371173 20 000,00 KA. KA
215700 | 3200 33,00 I 3870,95 20 500,00 KA. KA
Andritz 08340 | 300 7,00 ! 437300 17 500,00 KA. KA
st. Peter Artur-Michl-Gasse 128200 | 2000 | 2000 | 4120,00 21 000,00 KA. KA
Gries. Grenadiergasse 1360,00 27,00 22,00 412300 25 000,00 KA. 1 KA
Abbildung 32: Ergebnisse Wohnen Projekte im Bau Teil 1 (eigene Darstellung)
Maristrost Mariatrosterstr. | 936,00 11,00 15,00 5 000,00 22 000,00 KA. KA
Licbenau it HS 051,82 1500 | 1300 2998,58 15 050,00 KA. KA
Strassgang | Gradnerstr 11 3 8A 1303,00 20,00 21,00 2838,30 13181,82 KA. 1580,00
Lend Grine Gasse 19¢-f 1091400 | 15200 | 151,00 2190,91 183534535 KA. 1350,00
Licbenau Eichbachgasse 1 670,00 20,00 KA 450933 KA. KA. KA
Lend Neubsugnsse 1622500 | 255,00 172,00 3 300,00 [N 1150 [
Geidorf Grillparzerstr. 411,00 5.00 KA 5 630,03 KA 12,50 KA
Jakomini Schénau Gorted 8525,00 143,00 KA 3 200,00 A 10,50 KA
Andritz Weizbachwes 100534 13,00 14,00 3839,05 20571483 3,50 [
Gries Ungergasse 515900 | 11500 49,00 3 200,00 KA. 10,50 KA
Andritz Winterweg 19 385,00 6,00 KA. 3343,02 KA. 3,50 KA
Andritz Glei 671,00 1200 | 1300 324947 20325,00 10,00 KA
St. Peter 234000 | ango 3700 3 800,00 KA. KA. [N
St. Peter. Bruckner Strafle 237500 | 31,00 31,00 3 500,00 KA. KA. KA
St.Peter Karl Schanherrgasse 443,00 8,00 KA. 5 100,00 KA. KA. KA
St.Peter Neufeldwez 162000 | 2900 KA. 3 800,00 KA. KA. A
Jakomini Sandgasse KA k KA. 3 800,00 20 000,00 KA. KA
Leonhard Walter Reger Gasse 1225,00 27,00 KA. 4 100,00 22 500,00 KA. KA
waltendorf Waltendorfer Housptstr. 938,00 14,00 KA. 3 200,00 20 000,00 KA KA
Leonhard KA 2757,00 45,00 KA 425000 22 500,00 KA KA
Egzenberz Reininghaus. 6 200,00 108,00 KA. 381818 19 000,00 10,50 KA
Jakoemini Monzzrabenstrale 173 224127 30,00 30,00 4 080,00 22 010,08 KA. KA
Jakomini iegel 50:52 140437 33,00 24,00 3 300,00 KA. 1150 KA

Abbildung 33: Ergebnisse Wohnen Projekte im Bau Teil 2 (eigene Darstellung)
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In der in Kapitel 5 dargestellten Diskussion tiber die Leistbarkeit von Wohnraum in
der Landeshauptstadt Graz sowie der Produktion von Wohnraum im Verhéltnis zum
Bevolkerungszuzug werden fiir die Anzahl der Wohnungen auch die Daten der

Bautragerdatenbank Exploreal (2020) bis zum Jahr 2025 verglichen.

Laut der Bautridgerdatenbank Exploreal (2020) sind fur die Jahre 2021 und 2022 eine
Anzahl von 6.836 Wohnungen in der Landeshauptstadt Graz zu erwarten. Die in dieser

Umfrage erhobenen 2.248 Wohnungen ergeben hiervon 32,9 Prozent.

Aus den fiinfzig Objekten, fur welche die Wohnnutzfliche und Anzahl der
Wohnungen gemeldet worden ist, wurde die durchschnittliche Wohnungsgrofie
analysiert. Aus /27.438,65 Quadratmetern Wohnnutzflache und 2.248 Wohnungen
ergibt sich eine durchschnittliche WohnungsgroBe von 56.69 Quadratmetern.

AN MY Ty T I O SRS S| \\‘ R Y e e &~ X7 . N R 3 - LR -
SV 1 Y Tinvehaohmsfiiohe Nlafipnmerosos aveyy § o hnaadearmiiotar Wohmra iy Craosanaoaat Wakirmnan
Qi LATCHSCHNITRCNC NOTIODIQisg o Jaaralimoiol Wolnirsmim, Fragodogon woahneh

Von den einundfiinfzig Projekten wurde fur fiinfzig Objekte die Wohnnutzflache
gemeldet und fiir insgesamt siebenundvierzig Objekte waren Nettoverkaufspreis und
Wohnnutzflache verfugbar. Aus den genannten Objekten ergibt sich ein
Verkaufsvolumen von € 422.578.596,4. Setzt man dieses in Relation zu der
gemeldeten Wohnnutzfliche von 123.678,65 Quadratmetern, so ergibt sich ein
durchschnittlicher Nettoverkaufspreis von € 3.416,75. Die Berechnung hierzu ist in

Abbildung 34 dargestellt.
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Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro m? Wohnnutzflache

Wohnnutzfliche in m? 123 678,65
Verkaufsvolumen in € 422 578 596,40
Ergebnis 3 416,75

Abbildung 34: Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Quadratmeter Wohnnutzfléiche, Wohnen
Projekte im Bau (eigene Darstellung).

4.1.1.3 Durchschnittliche Nettopreise pro Parkplatz, Fragebogen Wohnen Projekte im Bau

Von den einundfiinfzig Projekten wurde fiir siebenundzwanzig Objekte der
Nettoverkaufspreis pro Parkplatz genannt, flir insgesamt dreiundzwanzig Objekte
waren Nettoverkaufspreis und Anzahl an Parkpldtzen verfiigbar. Aus den genannten
Objekten ergibt sich ein Verkaufsvolumen von € 16.003.617,88. Setzt man dieses in
Relation zu den 822 gemeldeten Parkpldtzen, welchen ein Nettoverkaufspreis
gegeniibersteht, so ergibt sich ein durchschnittlicher Nettoverkaufspreis von

€ 9.469,12. Die Berechnung hierzu ist in Abbildung 35 dargestellt.

Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Parkplatz

Anzahl Parkplatze 822,00
Verkaufsvolumen in € 16003 617,88
Ergebnis 19 469,12

Abbildung 35: Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Parkplatz, Wohnen Projekte im Bau (eigene
Darstellung)

4.1.1.4 Durchschnittliche Bauwerkskosten, Fragebogen Wohnen Projekte im Bau

Von den einundfiinfzig Projekten wurden fiir achtzehn Objekte die
Nettobauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfliche und die Wohnnutzfldche
genannt. Somit ergibt sich ein Volumen von Bauwerkskosten in Hoéhe von

€71.374.440; setzt man dieses in Relation zu der gemeldeten Wohnnutzfliche,
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welcher Bauwerkskosten gegentiberstehen, so ergeben sich durchschnittliche
Nettobauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfliche von € 1.840,69. Die
Berechnung hierzu ist in Abbildung 36 ersichtlich gemacht.

Durchschnittliche Nettobauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfliche

Wohnnutzfliche in m? 38 776,00
Volumen Bauwerkskosten € 71 374 440,00
Ergebnis 1 840,69

Abbildung 36: Durchschnittliche Bauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfléiche, Wohnen Projekte
im Bau (eigene Darstellung)

4.1.1.5 Durchschnittlicher Nettohauptmietzins, Fragebogen Wohnen Projekte im Bau

Von den einundfiinfzig Projekten wurden fiir dreiundzwanzig Objekte der geplante
Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliche und die Wohnnutzfliche
angegeben. Somit ergibt sich ein Volumen an Nettohauptmietzins von € 766.646,08.
Wird dieses in Relation zu den Quadratmetern Wohnnutzfliche, fiir welche ein
Nettohauptmietzins gemeldet wurde, gesetzt, so ergibt sich ein geplanter
durchschnittlicher Nettohauptmietzins von € 9,82 pro Quadratmeter Wohnnutzflache

und Monat. In Abbildung 37 wird die Berechnung hierfiir dargestellt.

Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzflache

Wohnnutzfliche in m? 78 032,71
Volumen Nettohauptmietzins € 766 646,08
Ergebnis 9,82

Abbildung 37: Durchschnittlicher geplanter Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliiche,
Wohnen Projekte im Bau (eigene Darstellung)
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Der Fragebogen Wohnen Projekte in Entwicklung bezieht sich auf Projekte im Sektor
Wohnen der Landeshauptstadt Graz, welche sich zum Zeitpunkt der Umfrage bei den
befragten Unternehmen in Planung befinden und noch keine Baugenehmigung

aufweisen. Der Fertigstellungszeitraum fiir diese Projekte ist bis 2025 vorgesehen.

Der Riicklauf des Fragebogens Projekte in Entwicklung umfasst fiinfundvierzig
Objekte. In diesen Objekten sind 135.109,3 Quadratmeter an Wohnnutzfliche, 2.482
Wohnungen und 1.855 Parkpldtze geplant. Die geplante Anzahl der Wohnungen
wurde in vierundvierzig Objekten, die geplante Anzahl der Wohnnutzfliche in
funfundvierzig Objekten und die geplante Anzahl der Parkplitze in sechsundzwanzig
Objekten gemeldet. Die Ergebnisse der Umfrage Wohnen Projekte in Entwicklung
sind in Abbildung 38 und 39 dargestellt.
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Marktumfrage Graz - Wiohnen - im Auftrag von EHL & Trivalue mit
2weiter Teil - Projekte in
e e e Bl ~ o S ~

Eggenbers | 45800 1300 KA. 375000 KA 1020 230000
Wetzelsdort | _Herbersteinstraie | 475,00 7,00 KA. 3600,00 KA 9,80 2200,00
Gosting | Augasse 137500 2800 KA. 3500,00 KA 852 221500
| Eggenberg | 145000 3300 KA 375000 KA 8,52 235000
Eggenberg | KarlMomeStraie | 138000 30,00 KA 43250,00 KA 852 230100
| Eggenberg ‘ EckertstraBe 103800 22,00 KA 4250,00 KA 852 230,00
| Eggenberg ‘ Vinzenzgasse 61700 1800 KA. 4250,00 KA 852 2400,00
Gries | Domschneidergasse | 112000 22,00 KA 4050,00 KA 8,52 230000
Lend ‘ Austeingasse 79500 13,00 KA. 4200,00 KA 852 2000,00
Lend Griine Gasse 130000 3500 KA. 4200,00 KA 9,00 205000
Geidorf Elisabethstr. 350,00 8,00 KA 4 400,00 KA 10,00 2 150,00
jokominl | Brodman 330,00 8,00 KA. KA. KA 349 2400,00
Geidorf ‘ Humboldstr. 585,00 6,00 KA KA, KA 2250,00
Gries ‘ 2100,00 25,00 KA. KA. KA 434 2010,00
| Ankerstr. 338100 6300 | 6000 3500,00 20000,00 852 2050,00

Waltendorf | Schulgasse 37200 500 KA 544500 KA 14,00 0,00
| Eggenberg KA 1770000 34100 | 35800 3300,00 KA 9,00 2100,00
Geidorf | KA 1653,00 1800 30,00 4700,00 25000,00 0,00 230000
Innere Stadt ‘ KA 950,00 KA 5,00 3 500,00 22 000,00 KA 2 200,00
| KA. 321500 5600 | 4500 5000,00 25000,00 KA 2300,00
Ries ‘ KA. 178500 1600 17,00 330000 20000,00 KA 2200,00

Stpeser | st pevernsisa 207000 50,00 38,00 4200,00 23000,00 3,50 KA.
| Gosng | ZakiwsBezs | 119400 3000 | KA | 330000 KA 960 KA

Abbildung 38: Ergebnisse Wohnen Projekte in Entwicklung Teil 1 (eigene Darstellung)

Puntigam i 511,00 27300 | 177,00 300,00 18000,00 320 KA.
Gries | Hergottwiesgasse | 205000 3100 | 3100 253636 1909051 KA 1550,00
Lend | tastensrate | 1666000 | 30700 | 16700 2309,08 245355 KA 1920,00
Gries | mbrieaen | soma | me KA 3400,00 KA 11,50 KA.
naki: || it | 65000 1200 | 1200 4508,00 2100000 975 KA.
Geidorf | Kordsistragie 150 | 6000 1400 | 150 434083 2258399 1,75 KA.
jkomini | Hauptplatz$ ‘ 4537,00 8200 | 6600 740,00 2550000 KA 220000
Waltendorf | AmRing57 | 210000 3700 | 2500 KA. KA 460 201000
Waltendorf | KoBgasse25 ? BB0.00 1500 | 19,00 KA. KA 460 217500
Waltendorf | Waltendorfer HS | 130000 17,00 | 23,00 5700,00 22000,00 KA KA.
W | ws Hs | 230000 3800 £8,00 4000,00 20000,00 1100 KA
Jakomini | Minzgrabenstr. 173a | 120000 21,00 27,00 400,00 20000,00 KA KA
Lend | Neubaugasse27 | 162000 3800 2000 000,00 2000000 KA KA.
— Lindweg 17 a0 e | s0m0 200,00 20000,00 11,00 KA.
Ries | o | 57240 1300 | 13,00 455337 KA 11,00 KA.
Watsndort | Marktgasse 9 | mam | 1o | 140 491843 22 000,00 KA KA.
| Eggenberg Egg Alee | 637198 113,00 | 5000 3800,00 20000,00 KA KA.
StPeter Kitnerweg12 | 241310 3100 | 43,00 474355 2200000 KA KA
W | KeriBindergasse | 128335 1500 KA 389005 KA KA KA
Jakomini___| Conrad v, Hotzendort | 20419 3500,00 20000,00 KA KA.
StPeter | Steinidsublweg 0468 1600 2100 3400,00 15 000,00 KA KA
lebenss | Discweg | 5% w00 | kA 350000 KA 1000 KA

Abbildung 39: Ergebnisse Wohnen Projekte in Entwicklung Teil 2 (eigene Darstellung)

Seite | 45



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Laut der Bautrdgerdatenbank Exploreal (2020) sind fur die Jahre 2023 bis 2025 eine
Anzahl von 2.481 Wohnungen in der Landeshauptstadt Graz zu erwarten. Die in dieser
Umfrage erhobenen geplanten 2.482 Wohnungen sind somit fast deckungsgleich. Hier
ist zu erwéhnen, dass eventuell bereits Wohnungen, welche laut Exploreal (2020) bis
2022 fertiggestellt werden, bei den befragten Unternehmen als Wohnungen in
Projekten gesehen werden, die zur Zeit der Umfrage als Projekte in Entwicklung
gelten. In der in Kapitel V dargestellten Diskussion iiber die Leistbarkeit von
Wohnraum in der Landeshauptstadt Graz sowie der Produktion von Wohnraum im
Verhiltnis zum Bevolkerungszuzug werden fiir die Anzahl der Wohnungen auch die

Daten der Bautriagerdatenbank Exploreal (2020) bis zum Jahr 2025 verglichen.

Aus den vierundvierzig Objekten, fiir welche die geplante Wohnnutzflache und
Anzahl der Wohnungen gemeldet worden ist, wurde die durchschnittliche
Wohnungsgrofe analysiert. Aus geplanten 135.109,3 Quadratmetern Wohnnutzfldche
und 2.482 Wohnungen ergibt sich eine durchschnittliche Wohnungsgrofe von 54,44

Quadratmetern.

Von den finfundvierzig Projekten wurden fiir alle Objekte die geplante
Wohnnutzfliche gemeldet und fiir insgesamt vierzig Objekte waren geplanter
Nettoverkaufspreis und Wohnnutzflache verfiigbar. Aus den genannten Objekten
ergibt sich ein Verkaufsvolumen von € 474.909.257. Setzt man dieses in Relation zu
der gemeldeten geplanten Wohnnutzfliche von 129.114,3 Quadratmetern, so ergibt
sich ein durchschnittlicher Nettoverkaufspreis von € 3.678,21. Die Berechnung hierzu
ist in Abbildung 40 dargestellt.
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Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Quadratmeter Wohnnutzfliche

Wohnnutzfliche in m? 129 114,30
Verkaufsvolumen in € 474 909 257,00
Ergebnis 3678,21

Abbildung 40: Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Quadratmeter Wohnnutzfliche, Wohnen
Projekte in Entwicklung (eigene Darstellung)

4.2.1.3 Durchschnittliche Nettopreise pro Parkplatz, Fragebogen Wohnen Projekte in

Entwicklung

Von den flinfundvierzig Projekten wurden fiir insgesamt zweiundzwanzig Objekte der
geplante Nettoverkaufspreis und die geplante Anzahl an Parkplidtzen genannt. Aus den
genannten Objekten ergibt sich ein Verkaufsvolumen von € 29.807.487,12. Setzt man
dieses in Relation zu den 1440 gemeldeten Parkpldtzen, welchen ein
Nettoverkaufspreis  gegeniibersteht, so ergibt sich ein durchschnittlicher

Nettoverkaufspreis von € 20.699,64. Die Berechnung hierzu ist in Abbildung 41

dargestellt.
Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Parkplatz
Anzahl Parkplatze 1440,00
Verkaufsvolumen in € 29 807 487,12
Ergebnis 20 699,64

Abbildung 41: Durchschnittlicher Nettoverkaufspreis pro Parkplatz, Wohnen Projekte in Entwicklung
(eigene Darstellung)

4.2.1.4 Durchschnittliche Bauwerkskosten, Fragebogen Wohnen Projekte in Entwicklung

Von den flinfundvierzig Projekten wurden fiir fiinfundzwanzig Objekte die geplanten
Nettobauwerkskosten pro geplantem Quadratmeter Wohnnutzfldche und die geplante
Wohnnutzflache genannt. Somit ergibt sich ein Volumen von Bauwerkskosten in Hohe
von € 144.496.039. Setzt man dieses in Relation zu der gemeldeten Wohnnutzflache,

welcher Bauwerkskosten gegentiberstehen, so ergeben sich durchschnittliche
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Nettobauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfliche von € 2.080,7. Die
Berechnung hierzu ist in Abbildung 42 ersichtlich gemacht.

Durchschnittliche Nettobauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzflache

Wohnnutzfliche in m? 69 446,00
Volumen Bauwerkskosten € 144 496 039,00
Ergebnis 2 080,70

Abbildung 42: Durchschnittliche Bauwerkskosten pro Quadratmeter Wohnnutzfléiche, Wohnen Projekte
in Entwicklung (eigene Darstellung)

4.2.1.5 Durchschnittlicher Nettohauptmietzins, Fragebogen Wohnen Projekte in Entwicklung

Von den fiinfundvierzig Projekten wurden fiir neunundzwanzig Objekte der geplante
Nettohauptmietzins pro geplantem Quadratmeter Wohnnutzfliche und die geplante
Wohnnutzfliche angegeben. Somit ergibt sich ein Volumen an Nettohauptmietzins
von € 612.863,14. Wird dieses in Relation zu den Quadratmetern Wohnnutzflache, fiir
welche ein Nettohauptmietzins gemeldet wurde, gesetzt, so ergibt sich ein geplanter
durchschnittlicher Nettohauptmietzins von € 9,03 pro Quadratmeter Wohnnutzfliche
und Monat. In Abbildung 43 wird die Berechnung hierfiir dargestellt.

Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliche

Wohnnutzfliche in m? 67 852,38
Volumen Nettohauptmietzins € 612 863,14
Ergebnis 9,03

Abbildung 43: Durchschnittlicher geplanter Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliiche,
Wohnen Projekte in Entwicklung (eigene Darstellung)

4.3 Fragebogen Wohnen Mietpreise aktuell

Der Fragebogen Wohnen Mietpreise aktuell bezieht sich auf die im Zuge der Umfrage

erhobenen durchschnittlichen Nettohauptmietzinse in Objekten, welche bereits
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fertiggestellt sind und zum Zeitpunkt dieser Umfrage tiber MieterInnen verfiigt haben.
Die Nettohauptmietzinse werden dem Objekt betreffend, in welchem sie erhoben

wurden, ndher definiert.

Der Riicklauf des Fragebogens zu aktuellen Mietpreisen in der Landeshauptstadt Graz
umfasst hundertundein Objekte. Von diesen Objekten sind fiinfzig ein Neubau mit
zumindest angemessener Hohe des Nettohauptmietzinses. Weitere dreiBig Objekte
sind ein Altbau mit zumindest angemessener Hohe des Nettohauptmietzinses und
lediglich einundzwanzig Objekte sind ein Altbau mit der Beschrinkung des
Nettohauptmietzinses auf den steirischen Richtwert, welcher laut OIZ (2020: 30) mit
Stand 01.04.2019 maximal € 8,02 betragt. Die Ergebnisse der Umfrage Wohnen
Mietpreise aktuell sind in Abbildung 44 und 45 dargestellt.
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4.3.1.1 Durchschnittlicher aktueller Nettohauptmietzins in der Landeshauptstadt Graz fiir

Objekte im Neubau, Fragebogen Wohnen Mietpreise aktuell

Von den hundertundein Objekten, welche in der Umfrage zu den aktuellen Mietpreisen
in der Landeshauptstadt Graz von den befragten Unternehmen genannt wurden, sind,
wie bereits in Kapitel 4.3.1 dargelegt, fiinfzig Objekte ein Neubau mit zumindest
angemessener Hohe des Nettohauptmietzinses. Fiir diese Objekte ergibt sich eine
Summe der genannten Nettohauptmietzinse von € 466,02, welche in Relation zur
Anzahl einen durchschnittlichen Nettohauptmietzins von € 9,32 ergeben. In Abbildung
46 wird die Berechnung hierfiir dargestellt.

Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliche Neubau

Anzahl der Objekte 50,00
Summe Nettohauptmietzinse £ 466,02
Ergebnis 9,32

Abbildung 46: Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfléiche Neubau,
Wohnen Mietpreise aktuell (eigene Darstellung)

4.3.1.2 Durchschnittlicher aktueller Nettohauptmietzins in der Landeshauptstadt Graz fiir
Objekte im Altbau mit angemessener Hohe des Nettohauptmietzinses, Fragebogen Wohnen

Mietpreise aktuell

Von den hundertundein genannten Objekten sind, wie bereits in Kapitel 4.3.1
dargelegt, dreiflig Objekte ein Altbau mit zumindest angemessener Hohe des
Nettohauptmietzinses. Fiir diese Objekte ergibt sich eine Summe der genannten
Nettohauptmietzinse von € 211,63, welche in Relation zur Anzahl einen
durchschnittlichen Nettohauptmietzins von € 7,05 ergeben. In Abbildung 47 sind die
Rechenschritte ersichtlich gemacht.
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Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliche Altbau angemessen

Anzahl der Objekte 30,00
Summe Nettohauptmietzinse € 211,63
Ergebnis 7,05

Abbildung 47: Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfliche Altbau mit
angemessener Hohe des Nettohauptmietzinses, Wohnen Mietpreise aktuell (eigene Darstellung)

4.3.1.3 Durchschnittlicher aktueller Nettohauptmietzins in der Landeshauptstadt Graz fiir
Objekte im Altbau mit Beschrinkung auf den steirischen Richtwert, Fragebogen Wohnen

Mietpreise aktuell

Von den hundertundein genannten Objekten sind, wie bereits in Kapitel 4.3.1
beschrieben, einundzwanzig Objekte ein Altbau mit der Beschrinkung des
Nettohauptmietzinses auf den steirischen Richtwert. Fiir diese Objekte ergibt sich eine
Summe der genannten Nettohauptmietzinse von € /57,69, welche in Relation zur
Anzahl einen durchschnittlichen Nettohauptmietzins von € 7,22 ergeben. In Abbildung
48 wird die Berechnung hierfiir dargestellt.

Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzflache Altbau Richtwert

Anzahl der Objekte 21,00
Summe Nettohauptmietzinse € 151,659
Ergebnis 722

Abbildung 48: Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfléiche Altbau mit
Beschrinkung auf den steirischen Richtwert, Wohnen Mietpreise aktuell (eigene Darstellung)
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4.3.1.4 Durchschnittlicher aktueller Nettohauptmietzins in der Landeshauptstadt Graz,

Fragebogen Wohnen Mietpreise aktuell

Aus den hundertundein genannten Objekten ergibt sich eine Summe der genannten

Nettohauptmietzinse von € 829,34, welche in Relation zur Anzahl einen

durchschnittlichen Nettohauptmietzins von € 8,21 ergeben. Die Berechnung wird in

Abbildung 49 durchgefiihrt.

Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzflache Landeshauptstadt Graz

Anzahl der Objekte 101,00
Summe Nettohauptmietzinse € 829,34
Ergebnis 8,21

Abbildung 49: Durchschnittlicher Nettohauptmietzins pro Quadratmeter Wohnnutzfléiche
Landeshauptstadt Graz, Wohnen Mietpreise aktuell (eigene Darstellung)
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Die in den Kapiteln 2, 3 und 4 erhobenen und diskutierten Daten werden in diesem
Teil der Masterarbeit miteinander verglichen, um darzulegen, welche Entwicklung fiir
den Wohnungsimmobilienmarkt der Landeshauptstadt Graz mit den vorhandenen
Daten angenommen werden kann. So soll dargestellt werden, wie sich die Produktion
von Wohnraum im Verhéltnis zur Bevolkerungsentwicklung darstellt und ob in der
Landeshauptstadt Graz in den Jahren bis 2022 und bis 2025 aller Voraussicht nach zu
viel oder zu wenig Wohnraum produziert wird. AuBlerdem soll mit der Hilfe von
zusitzlichen Faktoren wie Betriebskosten, Kaufnebenkosten, Finanzierung und der
Ermittlung des Endverbraucherpreises die Wohnkostenbelastung dargestellt werden,

um die Leistbarkeit von Wohnraum in der Landeshauptstadt Graz néher zu betrachten.
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Wie bereits in Kapitel 2.1.4 niher erldutert, kann anhand der berechneten Zahlen
davon ausgegangen werden, dass mit Stichtag 01.10.2020 ein Uberhang an
Wohnungsbestand zu vorhandenen Haushalten in der Landeshauptstadt Graz von
32.992 Wohnungen besteht. Diese Erkenntnis wird jedoch durch die Ergebnisse der
Studie zum Wohnungsleerstand in Graz (vgl. Bauer/Mayrhofer, 2020: 2), wonach ein
Uberschussangebot an Wohnungen in der Landeshauptstadt Graz von 7.000 bis 11.000
Stick im Jahr 2019 vorliegt und welche sich tiefergehender mit dem Thema

beschiftigt hat, detailreicher dargestellt.

In diesem Kapitel sollen die in der empirischen Umfrage erhobenen Daten zur Anzahl
der produzierten Wohnungen und die Daten der Bautrdgerplattform Exploreal zu
produzierten Wohnungen bis zum Jahr 2022 und bis zum Jahr 2025 mit dem zu
erwartenden Zuwachs der Bevolkerung in der Landeshauptstadt Graz, laut Kapitel

2.2.5.2, fur diesen Zeitraum verglichen werden.
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Um den Zuwachs mit der Anzahl von Wohnungen vergleichbar zu machen, muss
dieser in Haushalte umgewandelt werden. Dies wird anhand der derzeitigen
durchschnittlichen GroBe eines Haushalts in der Landeshauptstadt Graz, welche nach
Auskunft der Prisidialabteilung nach der Statistik Austria (2020) 1,978539053
Personen betragt, bewerkstelligt. Die durch die Statistik Austria gemeldete

HaushaltsgroBe umfasst die Anzahl der Personen, welche nach eigenen Angaben

dauerhaft im Haushalt leben (vgl. Statistik Austria 2019: 18).

In den vorangegangenen Kapiteln wurden verschiedene Zahlen fiir die
Gesamtverdanderung der Bevolkerung und die Produktion von Wohnungen in der
Landeshauptstadt Graz vorgestellt. Die Bautrdgerdatenbank Exploreal (2020) geht
davon aus, dass in den Jahren 2021 und 2022 insgesamt 6.836 Wohnungen in der
Landeshauptstadt Graz zu erwarten sind. Die empirische Umfrage unter den
teilnehmenden Unternehmen, welche in der Landeshauptstadt Graz im Sektor des
Wohnbaus titig sind, ergab eine Anzahl von 2.248 Wohnungen mit
Fertigstellungszeitraum bis zum Jahr 2022.

Die in Kapitel 2.2.1.2 beschriecbene Gesamtverdnderung der Bevolkerung der
Landeshauptstadt Graz laut Bevolkerungsprognose 2015-2034, welche in Abbildung
12 dargestellt ist, weist fiir das Jahr 2021 eine Gesamtverdnderung von 3.392
Personen, fiir das Jahr 2022 eine Gesamtverdnderung von 3.285 Personen aus. Hiermit
ergibt sich eine Gesamtverdnderung von 6.677 Personen bis 2022 (vgl. Magistrat Graz
— Prasidialabteilung, 2015: 10). Die in Kapitel 2.2.5.1 ermittelte durchschnittliche
Gesamtverdnderung der Landeshauptstadt Graz, unter Beriicksichtigung der
Hauptwohnsitze, umfasst nach Abbildung 25 pro Jahr 2.569,31 Personen. Hiermit
ergibt sich eine Gesamtverdnderung von 5./38,62 Personen bis 2022. Als letzte
Kennziffer aus dieser Masterarbeit wird die durchschnittliche Gesamtveridnderung der
Landeshauptstadt Graz, unter Berticksichtigung der Hauptwohnsitze, Nebenwohnsitze

und Obdachlosen, welche nach Abbildung 25 pro Jahr 4.055,46 Personen umfasst,
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verglichen. Hierbei ergibt sich eine Gesamtverdnderung von 8.770,92 Personen bis

2022.

5.1.1.1 Gesamtverdnderung der Haushalte in der Landeshauptstadt Graz bis 2022

Die oben beschriebene Gesamtverdnderung der Bevolkerung in der Landeshauptstadt
Graz bis 2022 muss im ndchsten Schritt in Haushalte transferiert werden. Hierzu
werden die absoluten Zahlen in Relation zur durchschnittlichen HaushaltsgréBe von
1,978539053 Personen gesetzt. Die Berechnung fiir die Transformation in Haushalte
wird in Abbildung 50 dargestellt.

Transformation Gesamtverdnderung der Bevélkerung bis 2022 in Anzahl von Haushalten - Landeshauptstadt Graz
Anzahl an Personen bis 2022
Gesamtverdanderung It. Bevolkerungsprognose 2015-2034 6677
Durchschnittliche Gesamtveranderung mit Hauptwohnsitzen 2006-2019 5138,62
Durchschnittliche Gesamtveranderung mit Haupt- & Nebenwohnsitzen 2006-2019 8110,92
Anzahl an Haushalten bis 2022
Durchschnittliche HaushaltsgréRe Landeshauptstadt Graz 1,978539053
Haushalte It. Bevolkerungsprognose 2015-2034 3374,71226
halte mit Hauptwohnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 2597,17896
Haushalte mit Haupt- & Neb shnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 4099,449029

Abbildung 50: Verinderung an Haushalten, Landeshauptstadt Graz bis 2022 (eigene Darstellung)
5.1.1.2 Verdnderung der Haushalte verglichen mit Produktion an Wohnungen bis 2022

Die oben dargestellte Veréinderung der Haushalte in der Landeshauptstadt Graz wird
im néchsten Schritt mit der Produktion an Wohnungen laut empirischer Umfrage und
der Bautrdgerdatenbank Exploreal (2020) verglichen, um festzustellen, ob ein
Uberhang an Wohnungen zu Haushalten existiert. Laut Exploreal (2020) werden im

Jahr 2021 und 2022 insgesamt 6.836 Wohnungen produziert.

Vergleicht man diese mit der Verdnderung an Haushalten laut Bevlkerungsprognose
2015-2034 in der Hohe von 3.375, so ergibt sich ein Uberhang von 3.46/ Wohnungen.
Im Vergleich mit der Verdnderung an Haushalten laut durchschnittlicher
Gesamtverdnderung unter Beriicksichtigung der Hauptwohnsitze von 2006-2019, in
Héohe von 2.597, ergibt sich ein Uberhang an Wohnungen von 4.239 Stiick. Fiir den
Vergleich mit den Haushalten laut durchschnittlicher Gesamtverdnderung unter

Berticksichtigung von Hauptwohnsitzen, Nebenwohnsitzen und Obdachlosen von
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2006-2019, in Hohe von 4.099, ergibt sich ein Uberhang an Wohnungen von 2.737
Stiick. Die beschriebenen Berechnungen sind in Abbildung 51 niher dargestellt.

Vergleich zwischen der erwarteten Anzahl an Wohnung laut Exploreal 2021 & 2022 in Héhe von 6.836 und der Gesamtverdnderung der Haushalte
Gesamtveranderung der Haushalte bis 2022 in der Landeshauptstadt Graz Differenz
Haushalte It. Bevolkerungsprognose 2015-2034 3374,71226) 3461,28774
Haushalte mit Hauptwohnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 2597,17896 4238,82104
Haushalte mit Haupt- & Nebenwohnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 4099,449029 2736,550971

Abbildung 51: Differenz Haushalte zu Wohnungen laut Exploreal (2020) fiir 2021 und 2022 (eigene
Darstellung)

Laut der durchgefiihrten empirischen Umfrage unter den Bautrdgern, Baufirmen,
Maklerunternehmen und Hausverwaltungsunternehmen werden im Jahr 2021 und
2022 insgesamt 2. 248 Wohnungen produziert. Jedoch umfasst die empirische Umfrage
nur eine Beteiligung von 34,43 Prozent. Wiirde man die Anzahl der Wohnungen auf
eine Beteiligung von 100 Prozent hochrechnen ergebe sich eine Produktion von 6.529
Wohnungen bis 2022. Diese Zahl deckt sich anndhernd mit den erhobenen Daten der
Bautragerdatenbank Exploreal (2020), wodurch keine weitere Gegentiberstellung der

empirisch Erhobenen Daten fiir den Betrachtungszeitraum bis 2022 benétigt wird.

5.1.2 Gegeniiberstellung der Produktion von Wohnraum zur
Gesamtverinderung der Bevilkerung in der Landeshauptstadt Graz bis 2025

Fiir den finalen Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2025 werden die Anzahl an
Wohnungen bis 2022 sowie bis 2025 addiert und mit der Gesamtverdnderung der
Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz dargestellt und in Haushalten ausgedriickt,
ehe sie bis zum Jahr 2025 verglichen werden. Die Bautrdgerdatenbank Exploreal
(2020) geht davon aus, dass in den Jahren 2021, 2022, 2023, 2024 und 2025 insgesamt
9.317 Wohnungen in der Landeshauptstadt Graz zu erwarten sind, wovon 2.481 Stiick
auf den Betrachtungszeitraum von 2022 bis 2025 entfallen. Die empirische Umfrage
unter den teilnehmenden Unternehmen ergab eine Anzahl von 2.482 Wohnungen mit
Fertigstellungszeitraum bis 2025, welche sich in Entwicklung befinden und noch keine
Baugenehmigung aufweisen. Dies deckt sich mit den Daten der Bautrdgerdatenbank
Exploreal (2020), daher wird auf eine Hochrechnung der erhobenen Zahlen verzichtet
und die erwartet Wohnungsanzahl laut Exploreal (2020) von 9.377 behandelt.
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Die in Kapitel 2.2.1.2 beschriebene Gesamtverdnderung der Bevdolkerung der
Landeshauptstadt Graz laut Bevolkerungsprognose 2015-2034, welche in Abbildung
12 dargestellt ist, weist fiir das Jahr 2021 eine Gesamtverdnderung von 3.392
Personen, fiir das Jahr 2022 eine Gesamtveridnderung von 3.285 Personen, fiir das Jahr
2023 eine Gesamtverdnderung von 3.164 Personen, fiir das Jahr 2024 eine
Gesamtverdnderung von 3.031 Personen und fiir das Jahr 2025 eine
Gesamtverdnderung von 2.869 Personen aus. Hiermit ergibt sich eine
Gesamtverdnderung von [35.741 Personen bis 2025 (vgl. Magistrat Graz —
Prasidialabteilung, 2015: 10). Die in Kapitel 2.2.5.1 ermittelte durchschnittliche
Gesamtverdnderung der Landeshauptstadt Graz, unter Beriicksichtigung der
Hauptwohnsitze, umfasst nach Abbildung 25 pro Jahr 2.569,31 Personen. Hiermit
ergibt sich eine Gesamtverdnderung von 7/2.846,55 Personen bis 2025. Als letzte
Kennziffer wird die durchschnittliche Gesamtverdanderung der Landeshauptstadt Graz,
unter Berticksichtigung der Hauptwohnsitze, Nebenwohnsitze und Obdachlosen,
welche nach Abbildung 25 pro Jahr 4.055,46 Personen umfasst, verglichen. Hiermit

ergibt sich eine Gesamtverdnderung von 20.277,3 Personen bis 2025.

5.1.2.1 Gesamtverdnderung der Haushalte in der Landeshauptstadt Graz bis 2025

Wie bereits im vorher behandelten Kapitel werden im nédchsten Schritt die
verschiedenen Gesamtverinderungen der Bevolkerung der Landeshauptstadt Graz in
Haushaltsanzahlen umgewandelt. Die Berechnung hierfiir wird in Abbildung 52
dargestellt.

Transformation Gesamtveranderung der Bevélkerung bis 2025 in Anzahl von Haushalten - Landeshauptstadt Graz
Anzahl an Personen bis 2025

Gesamtverdnderung It. Bevélkerungsprognose 2015-2034 15741
Durchschnittliche Gesamtverdnderung mit Hauptwohnsitzen 2006-2019 12846,55
Durchschnittliche Gesamtveranderung mit Haupt- & Nebenwohnsitzen 2006-2019 20277,3
Anzahl an Haushalten bis 2025
Durchschnittliche Haushaltsgréfe Landeshauptstadt Graz 1,978539053
halte It. Bevélkerungsprog 2015-2034 7955,870255
halte mit Haup hnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 6492,9474
halte mit Haupt- & Nebenwohnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 10248,62257

Abbildung 52: Verinderung an Haushalten, Landeshauptstadt Graz bis 2025 (eigene Darstellung)
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5.1.2.2 Verdnderung der Haushalte verglichen mit Produktion an Wohnungen bis 2025

Die oben dargestellte Verédnderung der Haushalte in der Landeshauptstadt Graz wird
im néchsten Schritt mit der Produktion an Wohnungen laut empirischer Umfrage und
der Bautrdgerdatenbank Exploreal (2020) verglichen, um festzustellen, ob ein
Uberhang an Wohnungen zu Haushalten existiert. Laut Exploreal (2020) werden im
Jahr 2021, 2022, 2023, 2024 und 2025 insgesamt 9.377 Wohnungen produziert.

Vergleicht man diese mit der Verdnderung an Haushalten laut Bevélkerungsprognose
2015-2034 in der Hohe von 7.956, so ergibt sich ein Uberhang von /.36/ Wohnungen.
Im Vergleich mit der Verdnderung an Haushalten laut durchschnittlicher
Gesamtverdnderung unter Beriicksichtigung der Hauptwohnsitze von 2006-2019, in
Hohe von 6.493, ergibt sich ein Uberhang an Wohnungen von 2.824 Stiick. Fiir den
Vergleich mit den Haushalten laut durchschnittlicher Gesamtverdnderung, unter
Berticksichtigung von Hauptwohnsitzen, Nebenwohnsitzen und Obdachlosen von
2006-2019, in Hohe von 10.249, ergibt sich ein Bedarf an Wohnungen von 932 Stiick.

Die beschriebenen Berechnungen sind in Abbildung 53 niher dargestellt.

Vergleich zwischen der erwarteten Anzahl an Wohnungen laut Exploreal bis 2025 in Hohe von 9.317 und der ung der
Gesamtverdnderung der Haushalte bis 2025 in der Land tadt Graz Differenz

Haushalte It. Bevolkerungsprognose 2015-2034 7955,870255 1361,129745

Haushalte mit Hauptwohnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 6492,9474 2824,0526

Haushalte mit Haupt- & Nebenwohnsitzen laut Durchschnitt 2006-2019 10248,62257 -931,6225729

Abbildung 53: Differenz Haushalte zu Wohnungen laut Exploreal (2020) fiir 2021, 2022, 2023, 2024 und
2025 (eigene Darstellung)

Laut der durchgefiihrten empirischen Umfrage unter den Bautrdgern, Baufirmen,
Maklerunternehmen und Hausverwaltungsunternehmen werden bis zum Jahr 2025
9.011 Wohnungen produziert. Diese Zahl ist fast ident mit der Zahl, welche durch die
Bautragerdatenbank Exploreal (2020) iibermittelt wurde, daher wird von einer

Gegentiberstellung dieser Daten abgesehen.

Seite | 60



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

i

A
Fsed
s
7
vl

o
.
[
%
s
ot
o
e
s,

v
P, "
; %

(204
o
S
o
e
P

L gy

e
s
s
P
s
5,
%
vy
s
P
P

Folgend wird das in Kapitel 2.3 erhobene und diskutierte verfiigbare
Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark laut Statistik Austria (2020: 157) mit den
in der empirischen Umfrage erhobenen  Nettohauptmietzinsen  und
Nettoverkaufspreisen fir Projekte im Bau, Fertigstellung bis 2022 und fiir Projekte in
Entwicklung, Fertigstellung bis 2025 sowie Nettohauptmietzinsen in bestehenden

Wohnungen verglichen.

Die erhobenen Daten zu durchschnittlichen Nettohauptmietzins in bereits bestehenden
Wohnungen sowie durchschnittlichen Nettohauptmietzins fiir Projekte im Bau und
durchschnittlichen Nettohauptmietzins fiir Projekte in Entwicklung werden um die
durchschnittlichen Betriebskosten fiir das Land Steiermark und der Steuer von zehn

Prozent erhoht.

Die Nettoverkaufspreise fir Projekte im Bau und Projekte in Entwicklung werden auf
den Endverbraucherpreis umgerechnet und mit Daten zu durchschnittlicher
Kredithohe und Kreditdauer sowie den Nebenkosten beim Kauf einer Immobilie

modifiziert.

Als WohnungsgroBen werden die in der empirischen Umfrage erhobenen
Wohnungsgrofen von 56,69 Quadratmetern bei Projekten im Bau, 54,44
Quadratmetern bei Projekten in Entwicklung und die durchschnittliche Wohnfliche
pro Wohnung in der Steiermark von /03,6 Quadratmetern im Jahr 2019, laut Statistik

Austria — Mikrozensus (2020), verwendet.

Somit soll ein moglichst realitdtsnahes Bild der Wohnkosten ermoglicht und eine
Berechnung des Wohnkostenanteils nachvollziehbar gemacht werden. Der
Wohnkostenanteil entspricht laut Statistik Austria (2019: 22) dem Anteil der
Wohnkosten am gesamten Haushaltseinkommen. Laut Statistik Austria (2019: 22)
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wird bei einem  Wohnkostenanteil von uber vierzig Prozent des

Jahreshaushaltseinkommens von einer Uberbelastung durch Wohnkosten gesprochen.

Das durchschnittliche verfiigbare Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark
umfasst, wie in Abbildung 26 dargestellt, € 4/.639. Um die Wohnkosten laut der
empirischen Umfrage darzustellen, muss eine Summe aus durchschnittlichem
Nettohauptmietzins und durchschnittlichen Betriebskosten, beide mit der gesetzlichen
Umsatzsteuer fiir Wohnen von zehn Prozent, gebildet werden (vgl. Statistik Austria,

2020: 12). Diese Summe wird mit der ermittelten WohnungsgroBe multipliziert und

auf ein Jahr hochgerechnet. Dies ergibt die jahrlichen Wohnkosten.

Der durchschnittliche Nettohauptmietzins laut der empirischen Umfrage Wohnen
Mietpreise aktuell betrdgt, wie in dieser Masterarbeit bereits ermittelt und in
Abbildung 49 dargestellt, € 8,21 pro Quadratmeter Wohnnutzflache. Zuziglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer von zehn Prozent ergeben sich somit € 9,031. Die
Betriebskosten inklusive bereits enthaltener gesetzlicher Umsatzsteuer betragen in der
Steiermark fiir das Jahr 2019 € 1,90 pro Quadratmeter (vgl. Statistik Austria, 2019:
60). Bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie von 105,6 Quadratmetern betragen
die monatlichen Wohnkosten € /./54 und die jahrlichen Wohnkosten € 73.852. Die
Berechnung ist in Abbildung 54 dargestellt.
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Durchschnittliche Wohnkosten Landeshauptstadt Graz It. Umfrage Wohnen Mietpreise aktuell
Durchschnittlicher Hauptmietzins inkl. 10% Ust. in € 9,031
Durchschnittliche Betriebskosten inkl. 10% Ust. in € 1,9
Durchschnittliche WohnungsgréRe in m? 105,6
Monatliche Wohnkosten in € 1154,3136
Jahrliche Wohnkosten in € 13851,7632

Abbildung 54: Durchschnittliche Wohnkosten Landeshauptstadt Graz, Umfrage Wohnen Mietpreise
aktuell (eigene Darstellung)

Im Vergleich der erhobenen jahrlichen durchschnittlichen Wohnkosten von € 713.852
mit dem jdhrlichen durchschnittlichen verfiigbaren Haushaltseinkommen in der
Steiermark von € 41.639 kann nicht von einer Uberbelastung durch Wohnkosten

gesprochen werden, da der Wohnkostenanteil 33,27 Prozent umfasst.

5.2.1.2 Gegeniiberstellung des durchschnittlichen Nettohauptmietzinses laut der empirischen
Umfrage Wohnen Projekte im Bau zum durchschnittlichen verfiigbaren

Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark

Der durchschnittliche Nettohauptmietzins laut der empirischen Umfrage Wohnen
Projekte im Bau betrégt, wie bereits ermittelt und in Abbildung 37 dargestellt, € 9,82
pro Quadratmeter Wohnnutzfliche. Zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von
zehn Prozent ergeben sich somit € /0,802. Die Betriebskosten inklusive bereits
enthaltener gesetzlicher Umsatzsteuer betragen in der Steiermark fiir das Jahr 2019
€ 1,90 pro Quadratmeter (vgl. Statistik Austria, 2019: 60). Bei einer durchschnittlichen
WohnungsgroBBe von 56,69 Quadratmetern betragen die monatlichen Wohnkosten

€ 720 und die jdhrlichen Wohnkosten € 8.641. Die Berechnung ist in Abbildung 55

ersichtlich.
Durchschnittliche Wohnkosten Landeshauptstadt Graz It. Umfrage Projekte im Bau
Durchschnittlicher Hauptmietzins inkl. 10% Ust. in € 10,802
Durchschnittliche Betriebskosten inkl. 10% Ust. in € 1,9
Durchschnittliche WohnungsgréRe in m? 56,69
Monatliche Wohnkosten in € 720,07638
Jahrliche Wohnkosten in € 8640,91656

Abbildung 55: Durchschnittliche Wohnkosten Landeshauptstadt Graz, Umfrage Projekte im Bau (eigene
Darstellung).
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Im Vergleich der erhobenen jdhrlichen Wohnkosten von € 8.647 mit dem jdhrlichen
verfiigharen Haushaltseinkommen in der Steiermark von € 4/.639 umfassen diese
einen Wohnkostenanteil von 20,75 Prozent, sodass nicht von einer Uberbelastung

durch Wohnkosten gesprochen werden kann.

5.2.1.3 Gegeniiberstellung des durchschnittlichen Nettohauptmietzinses laut der empirischen
Umfrage Wohnen Projekte in Entwicklung zum durchschnittlichen verfiigbaren

Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark

Der durchschnittliche Nettohauptmietzins laut der empirischen Umfrage Wohnen
Projekte in Entwicklung betrdgt, wie in Abbildung 43 dargestellt, € 9,03 pro
Quadratmeter Wohnnutzfldche. Zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von zehn
Prozent ergeben sich somit € 9,933. Die Betriebskosten inklusive bereits enthaltener
gesetzlicher Umsatzsteuer betragen in der Steiermark fiir das Jahr 2019 € 7,90 pro
Quadratmeter (vgl. Statistik Austria, 2019: 60). Bei einer durchschnittlichen
WohnungsgréBBe von 54,44 Quadratmetern betragen die monatlichen Wohnkosten
€ 644 und die jahrlichen Wohnkosten € 7.730. In Abbildung 56 kann die Berechnung

nachvollzogen werden.

Durchschnittliche Wohnkosten Landeshauptstadt Graz It. Umfrage Projekte in Entwicklung
Durchschnittlicher Hauptmietzins inkl. 10% Ust. in € 9,933
Durchschnittliche Betriebskosten inkl. 10% Ust. in € 19
Durchschnittliche WohnungsgréRe in m? 54,44
Monatliche Wohnkosten in € 644,18852
Jahrliche Wohnkosten in € 7730,26224

Abbildung 56: Durchschnittliche Wohnkosten Landeshauptstadt Graz, Umfrage Projekte in Entwicklung
(eigene Darstellung)

Im Vergleich der erhobenen jdhrlichen Wohnkosten von € 7.730 mit dem jdhrlichen
verfiigbaren Haushaltseinkommen in der Steiermark von € 4/.639 umfassen diese
einen Wohnkostenanteil von 18,57 Prozent, somit kann nicht von einer Uberbelastung

durch Wohnkosten gesprochen werden.
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In diesem Kapitel werden die durchschnittlichen Nettoverkaufspreise, welche im Zuge
der Umfragen fiir Wohnen Projekte im Bau und Wohnen Projekte in Entwicklung
erhoben wurden, mit der durchschnittlichen Wohnungsgrofle der beiden Umfragen
multipliziert und dem durchschnittlichem Jahreshaushaltseinkommen in der

Steiermark gegeniibergestellt.

Um eine moglichst realitdtsnahe Abbildung der anfallenden Wohnkosten zu
ermoglichen, werden die erhobenen Nettoverkaufspreise auf Endverbraucherpreise
umgerechnet. Der Unterschied von Endverbraucherpreis zu Nettoverkaufspreis
bewirkt, aufgrund der unterschiedlichen Steueranteile von Gewerblichen und
Endverbrauchern, eine Erhohung des Nettoverkaufspreises von rund elf Prozent (vgl.

Wollein, 2011: 2).

Folgend wird der Endverbraucherpreis um die anfallenden Nebenkosten beim Kauf
einer Immobilie erhoht. Diese umfassen angenommene /,2 Prozent des Kaufpreises
als Kosten der Vertragserrichtung, anfallende Umsatzsteuer bereits inkludiert, 3,6
Prozent des Kaufpreises an Vermittlungsprovision, anfallende Umsatzsteuer bereits
inkludiert, 3,5 Prozent vom Kaufpreis an Grunderwerbssteuer, /,/ Prozent vom
Kaufpreis an Grundbuchseintragungsgebiihr und fiir die zu finanzierende Summe /7,2

Prozent an Grundbucheintragungsgebiihr fiir die Hypothek (vgl. OVI, 2017: 2f).

Fur die Finanzierung werden Nebenkosten in der Hohe von zwei Prozent der zu
finanzierenden Summe angenommen. Es wird ein Anteil von fiinfundzwanzig Prozent
an FEigenkapital angenommen. Somit werden fiinfundsiebzig Prozent der
Kaufpreissumme samt Nebenkosten fir den Wohnungskauf mit dem gingigen
Zinssatz fiir Wohnbaukredite laut OENB (2020) von /,31 Prozent per Anno im August
2020, auf eine angenommene Dauer von zwanzig Jahren Laufzeit, in eine jahrliche

Annuitét laut Grazer Treuhand (2020) umgewandelt.
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Das durchschnittliche verfiigbare Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark
umfasst, wie in Abbildung 26 dargestellt, € 41.639 und wird in Relation zu den oben
genannten  Prdmissen  errechneten  Annuitit zuziglich der anfallenden
durchschnittlichen, jahrlichen Betriebskosten inklusive Umsatzsteuer von zehn
Prozent laut Statistik Austria (2019: 60) und dem angenommenen Anteil des
Kaufpreises samt Nebenkosten fiir den Kauf der Immobilie an Eigenkapital sowie
Grundbucheintragungsgebiihr der zu finanzierenden Summe und Nebenkosten der

Finanzierung, betrachtet, auf zwanzig Jahre umgewandelt, in einen jéhrlichen Betrag

gesetzt, um somit den jahrlichen Wohnkostenanteil zu errechnen.

Der durchschnittliche Nettoverkaufspreis, erhoben in der Umfrage Wohnen Projekte
im Bau, betragt laut Kapitel 4.1.1.2 € 3.416,75 pro Quadratmeter Wohnnutzflache.
Die Wohnnutzfliche umfasst 56,69 Quadratmeter. Somit ergibt sich eine absolute

Summe von € 193.695,56 als Nettokaufpreis.

Der Nettokaufpreis wird nun um 11 Prozent auf den Endverbraucherpreis erhoht und

entspricht somit € 275.002,07.

Auf den errechneten Endverbraucherpreis werden 9,4 Prozent an Nebenkosten
angerechnet, somit ergibt sich eine Summe von € 20.210,20 an Nebenkosten fiir den

Wohnungskauf.

75 Prozent der Summe aus Nebenkosten fiir den Kauf der Immobilie und
Endverbraucherpreis in der Hohe von € 235.212,27 werden finanziert. Dies entspricht

€176.409,20.

Die Annuitét fur einen Kredit in der Hohe von € 176.409,20, gerechnet mit einer
Annahme der Laufzeit auf zwanzig Jahre und einem Zinssatz fiir Wohnbaukredite in
Hohe von 1,31 Prozent per Anno laut OENB (2020), betrégt nach Berechnung der
Grazer Treuhand (2020) jahrlich € 10.083,66.
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Fur die finanzierte Summe von € 1764092 fallen 1,2 Prozent an
Grundbucheintragungsgebiihr fiir die Hypothek und zwei Prozent an Nebenkosten fiir

die Finanzierung an. Dies ergibt € 5.645, 10.

25 Prozent an Eigenmittel der Summe aus Nebenkosten fiir den Kauf der Immobilie
und dem Endverbraucherpreis in Hohe von € 235.212,27 machen € 58.803, 10 aus.

Wird die Summe aus FEigenmitteln sowie Grundbucheintragungsgebithr und
Nebenkosten fiir die Finanzierung in Hohe von € 64.4482 auf zwanzig Jahre

betrachtet, so ergibt sich eine theoretische jahrliche Belastung von € 3.222,41.

Die jahrlichen Betriebskosten, inklusive zehn Prozent Umsatzsteuer, fiir eine
Wohnung mit der GroBe von 56,69 Quadratmetern ergeben laut Statistik Austria
(2019: 60) € 1.292,53.

Die jéhrlich anfallenden Wohnkosten fiir den Kauf einer Wohnung als Endverbraucher
mit der GroBe von 56,69 Quadratmetern nach einem Nettoverkaufspreis laut der

Umfrage Wohnen Projekte im Bau betrdgt somit € /4.598,6.

Wird das jihrlich verfugbare Haushaltseinkommen in der Steiermark von € 47.639 mit
den errechneten jahrlichen Wohnkosten von € 74.598,6 verglichen, so umfassen diese
einen Wohnkostenanteil von 35,06 Prozent, wodurch nicht von einer Uberbelastung

durch Wohnkosten gesprochen werden kann.

Der durchschnittliche Nettoverkaufspreis, erhoben in der Umfrage Wohnen Projekte
in Entwicklung, betragt laut Kapitel 4.2.1.2 € 3.678,21 pro Quadratmeter
Wohnnutzflache. Die Wohnnutzflache umfasst 54,44 Quadratmeter. Somit ergibt sich
eine absolute Summe von € 200.241,75 als Nettokaufpreis.
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Der Nettokaufpreis wird nun um 11 Prozent auf den Endverbraucherpreis erhoht und

entspricht somit € 222.268,34.

Auf den errechneten Endverbraucherpreis werden 9.4 Prozent an Nebenkosten
angerechnet, wodurch sich eine Summe von € 20.893,22 an Nebenkosten fiir den

Wohnungskauf ergibt.

75 Prozent der Summe aus Nebenkosten fiir den Kauf der Immobilie und
Endverbraucherpreis in der Hohe von € 243.161,56 werden finanziert. Dies entspricht

€182.371,17.

Die Annuitét fur einen Kredit in der Hohe von € 182.371,17, gerechnet mit einer
Annahme der Laufzeit auf zwanzig Jahre und einem Zinssatz fiir Wohnbaukredite in
Hohe von 1,31 Prozent per Anno laut OENB (2020), betrdgt nach Berechnung der
Grazer Treuhand (2020) jahrlich € 10.424,45.

Fur die finanzierte Summe von € 182.371,17 fallen 1,2 Prozent an
Grundbucheintragungsgebiihr fiir die Hypothek und zwei Prozent an Nebenkosten fiir

die Finanzierung an. Dies ergibt € 5.835, 90.

25 Prozent an Eigenmittel der Summe aus Nebenkosten fiir den Kauf der Immobilie

und dem Endverbraucherpreis in Hohe von € 243.161,56 machen € 60.790,39 aus.

Wird die Summe aus Eigenmitteln sowie Grundbucheintragungsgebithr und
Nebenkosten fir die Finanzierung in Hohe von € 66.626,29 auf zwanzig Jahre

betrachtet, so ergibt sich eine theoretische jahrliche Belastung von € 3.331,32.
Die jahrlichen Betriebskosten inklusive zehn Prozent Umsatzsteuer fiir eine Wohnung

mit der GroBe von 54,44 Quadratmetern ergeben laut Statistik Austria (2019, S. 60) €
1.241,23.
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Die jéhrlich anfallenden Wohnkosten fiir den Kauf einer Wohnung als Endverbraucher
mit der GroBe von 54,44 Quadratmetern nach einem Nettoverkaufspreis laut der

Umfrage Wohnen Projekte in Entwicklung betragt somit € /4.997, -.

Wird das jéhrlich verfugbare Haushaltseinkommen in der Steiermark von € 47.639 mit
den errechneten jahrlichen Wohnkosten von € 14.997, verglichen, so umfassen diese
einen Wohnkostenanteil von 36,02 Prozent, somit kann nicht von einer Uberbelastung

durch Wohnkosten gesprochen werden.
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In dieser Masterarbeit konnte anhand der Ergebnisse der empirischen Umfrage und
der besprochenen offentlich zuganglichen Statistiken mit Zuhilfenahme der
Bautragerdatenbank  Exploreal (2020) der Wohnungsimmobilienmarkt der
Landeshauptstadt Graz ausreichend untersucht werden, um die gestellte
Forschungsfrage nach der Entwicklung desselbigen zu beantworten, dies im Zeitraum

bis zum Jahr 2025.

Es konnte festgestellt werden, dass mit Stand 01.10.2020 ein Uberhang an
Wohnungsbestand zu vorhanden Haushalten in der Landeshauptstadt Graz besteht.
Dieser Uberhang an verfiigbaren Wohnungen betriagt 32.992 Stiick. Jedoch ist
anzumerken, dass anhand der Studie zum Wohnungsleerstand in Graz laut
Bauer/Mayrhofer (2020: 2) nur von einem Uberhang von minimal 7.000 bis maximal
11.000 Wohnungen im Jahr 2019 auszugehen ist, wenn alle Faktoren beriicksichtigt
werden, wodurch die Erkenntnis dieser Studie vorbehaltlich zu betrachten ist. Fir die
weitere Forschung wire es interessant zu erfahren, wie diese verfiigbaren Wohnungen
beschaffen sind und welche Nutzung sie aufweisen. Hier konnte eruiert werden, ob
diese Wohnungen eventuell durch die Plattform Airbnb genutzt werden, oder fiir eine

Vermietung nicht mehr zeitgemaf sind.

Durch die empirische Umfrage zu Wohnen Projekte im Bau, Wohnen Projekte in
Entwicklung und der Bautrdgerdatenbank Exploreal, im Vergleich mit den
verschiedenen erhobenen Verdnderungen der Haushalte in der Landeshauptstadt Graz,
konnten in dieser Masterarbeit diverse Moglichkeiten der Entwicklung von
Wohnungsproduktion im Vergleich mit der Bevolkerungsentwicklung festgehalten
werden. Unter Betrachtung der Teilbereiche, Wohnungsproduktion laut Exploreal und
den Haushalten laut durchschnittlicher Gesamtverdnderung unter Beriicksichtigung
von Hauptwohnsitzen, Nebenwohnsitzen und Obdachlosen von 2006-2019, welche
die hochste erwartete Gesamtveranderung der Bevolkerung darstellt, wird bis Ende
2022 ein Uberhang an Wohnungen von 2.737 Stiick bestehen. Dieser Uberhang an

Wohnungen wird jedoch bis zum Ende des Jahres 2025, nach Ergebnissen dieser
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Masterarbeit, unter den gleichen Blickwinkeln, in einen Bedarf an Wohnungen von
932 Stuck tbergehen. In Anbetracht der verschiedenen Ergebnisse dieser Arbeit zu
diesem Thema wire es aufschlussreich zu erfahren, welche der verschiedenen

Prognosen zutrifft und mit welchen Mitteln ein noch besserer Vergleich moglich wiére.,

Der letzte Teil dieser Arbeit widmet sich der Erkenntnis, ob betreffend der aktuellen
und zukiinftig zu erwartenden Wohnkosten in der Landeshauptstadt Graz, im
Vergleich zum verfiigbaren Jahreshaushaltseinkommen in der Steiermark, von einer
Uberbelastung durch Wohnkosten gesprochen werden kann. Hier kann sowohl bei
Wohnkosten aus Miete als auch be1 Wohnkosten im Zuge eines Wohnungskaufs in
Anbetracht der festgestellten WohnungsgroBen und unter Zuhilfenahme diverser
Faktoren wie  Betriebskosten, Finanzierungskosten, = Nebenkosten  beim
Grundstiickskauf, Kreditzins und Kreditlaufzeit davon ausgegangen werden, dass in
der Landeshauptstadt Graz keine Uberbelastung durch Wohnkosten vorliegt. Fur die
weitergehende Forschung wiére es wissenswert, ob durch die Verdnderung von
ehemals groBeren Wohnungen zu den nun vorherrschenden und laut den Teilen der
empirischen Umfrage auch zukiinftig produzierten kleineren Wohnungsgrofen, unter
Zuhilfenahme von zukiinftig zu erwartenden verfiigbaren Jahreshaushaltseinkommen,

von einer Verringerung der Belastung durch Wohnkosten auszugehen ist.

Anhand dieser Masterthesis konnte dargestellt werden, dass wie von Beyerle (2006:
123) gefordert, in einem Research moglichst alle Zusammenhédnge von Systemen
dargestellt werden sollen, was insbesondere tiber die Einbindung von
volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen erfolgt. Hierdurch kann ein strategischer
Informationsvorsprung generiert werden. Es wire daher fiir zukiinftige Marktberichte
moglich sich an dieser Arbeit zu orientieren um die verschiedenen Daten in einem
umfassenden Gesamtbild zu verkniipfen und somit einen genaueren und

tiefergreifenden Blick auf den betrachteten Immobilienmarkt zu ermoglichen.
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