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Executive Summary
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Ziel der vorliegenden Studie ist es, den zukuinftigen Wohn- und Wohnbaubedarf in
Osterreich bis 2043 regional differenziert zu quantifizieren und damit eine empirisch
fundierte Grundlage fur wohnbau- und raumordnungspolitische Entscheidungen zu
schaffen. Hintergrund ist die Kombination aus anhaltenden demografischen
Veranderungen, steigender Haushaltszahlen sowie einem zuletzt stark rtcklaufigen
Bauvolumen, wodurch sich in einzelnen Regionen ein struktureller Wohnungsmangel

manifestieren konnte.

Zur Ermittlung des Wohnbedarfs wird ein mehrstufiges Economica-Wohnbedarfsmodell
angewandt. Der Begriff ,Wohnbedarf” wird dabei eng definiert und umfasst ausschliel3lich
den permanenten Wohnbedarf Osterreichischer Privathaushalte (Hauptwohnsitz-
wohnungen); Neben- und Zweitwohnsitze sowie sonstige Nutzungen (z. B. Ferien-
wohnungen oder gewerbliche Nutzung) werden nur erganzend in einem Zusatzszenario
betrachtet. Das Modell prognostiziert zundchst die Entwicklung von Bevolkerung und
Privathaushalten, differenziert nach Altersgruppen. Darauf aufbauend wird der zukinftige
Bedarf an Wohnungen sowie Wohnflache abgeleitet. Die Wohnflachenentwicklung wird
dabei mittels eines Okonometrischen Ansatzes in Alterseffekte (Lebenszyklus) und
Kohorteneffekte (Generationenunterschiede) zerlegt. Aus dem prognostizierten Wohn-
bedarf wird anschlielend der Wohnbaubedarf bestimmt, der sich aus dem demo-
grafischen Bedarf, dem Ersatzbedarf sowie einer Umzugsreserve zusammensetzt. Zentral
ist dabei die Berucksichtigung eines regional geschatzten Wiederverwendungsanteils
freiwerdender Wohnungen bzw. Wohnflache, wodurch Leerstandsdynamiken implizit

mitmodelliert werden.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Osterreichische Bevolkerung gemald Hauptszenario bis
2043 moderat auf rund 9,4 Mio. Personen anwachst, wobei der Zuwachs nahezu
ausschlieBlich auf altere Altersgruppen zurlckzufihren ist. Gleichzeitig steigt die Zahl der
Privathaushalte bis 2043 um rund 275.000. Daraus ergibt sich ein weiterhin wachsender
Wohnbedarf, allerdings mit starken regionalen Unterschieden. Besonders hohe Zuwdachse
werden in Wien sowie im Wiener Umland und im Nordburgenland erwartet, wahrend der
Wohnungsbedarfin Teilen der Obersteiermark sowie im Lungau deutlich ruckldufig ist. Im
Bereich des Wohnflachenbedarfs zeigt sich ein abweichendes Muster: In vielen Regionen
steigt die nachgefragte Wohnflache trotz stagnierender oder sinkender Wohnungszahlen,
da Alterung und Remanenzeffekte' zu héheren durchschnittlichen Wohnflachen fihren.
In urbanen Regionen wie Wien, Graz und Innsbruck ist hingegen tendenziell mit einer
rdcklaufigen Wohnflache pro Haushalt zu rechnen.

' Der Remanenzeffekt beschreibt das Phdnomen, dass Personen nach dem Auszug der Kinder oder dem Tod
des Lebenspartners trotz des freiwerdenden Plates in der aktuellen Wohnung verbleiben.
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Auf Basis dieser Entwicklung wird ein langfristig ricklaufiger Wohnbaubedarfim Vergleich
zur Periode 2011-2023 prognostiziert, wobei der Ersatzbedarf in allen Regionen eine
strukturell bedeutende Komponente bleibt. Fur das Jahr 2024 ergibt sich ein
Wohnbaubedarf von 52.861 Wohnungen, wahrend die geschatzten Fertigstellungen fur
den permanenten Wohnbedarf bei 45.661 Wohnungen liegen. Daraus resultiert eine
modellbasierte Wohnbaulticke von rund 7.200 Wohnungen, die auf einen kurzfristigen
Aufholbedarf bzw. auf die Notwendigkeit zusatzlicher Mobilisierung von Leerstand
hinweist (sofern dies maglich ist).

Aus dem Wohnbaubedarf in Quadratmetern wird zudem der notwendige Investitions-
bedarf abgeleitet. Fir das Jahr 2026 ergibt sich ein nominelles jahrliches Investitions-
volumen von rund 9,6 Mrd. Euro (normale Ausstattung), 12,0 Mrd. Euro (gehobene
Ausstattung) bzw. 15,0 Mrd. Euro (hochwertige Ausstattung). Bis 2030 sinkt dieser Wert
aufgrund des rucklaufigen demografischen Zusatzbedarfs auf rund 8,5 bis 13,4 Mrd. Euro
pro Jahr. Regional variieren die erforderlichen Investitionen pro Kopf erheblich: Besonders
hohe Werte zeigen sich im Wiener Umland-Nord (1.730 Euro pro Kopf), im Rheintal-
Bodenseegebiet (1.579 Euro) sowie in Bludenz-Bregenzer Wald (1.480 Euro), wahrend sie
etwa in St. Polten (526 Euro) oder in der Westlichen Obersteiermark (369 Euro) deutlich
niedriger ausfallen (jeweils bei einer normalen Ausstattung).

Insgesamt verdeutlicht die Studie, dass die zukinftige Wohnbautatigkeit trotz sinkender
demografischer Dynamik weiterhin von zentraler Bedeutung bleibt, da regionale
Wachstumsraume zusatzlichen Wohnraum bendtigen und gleichzeitig der Ersatz- und
Modernisierungsbedarf im Bestand langfristig eine tragende Rolle fur die Sicherung einer
leistbaren Wohnraumversorgung einnimmt.
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Wohnen ist ein zentrales Grundbedurfnis und doch mehr als nur ,ein Dach tber dem
Kopf”. Es ist fur viele Menschen der buchstabliche Lebensmittelpunkt, von dem man zur
Arbeit aufbricht - wobei die Trennung zwischen Arbeits- und Wohnort durch flexible
Home-Office-Regelungen zunehmend verschwimmt - Freunde und Bekannte trifft, sich
zurickzieht und auch neue Energie tankt. Die eigenen ,vier Wande" spenden
gleichermalden Raum zur Entfaltung und Sicherheit.

Die Art, wie wir wohnen, unterliegt - spiegelbildlich zu unserer gesamten Gesellschaft -
jedoch einem standigen Wandel. Noch vor einigen Jahrzehnten waren Mehrgenerationen-
haushalte die Norm, anschlieend verkleinerten sich die Haushalte auf die Kernfamilie.
Wahrend gegenwartig Mehrgenerationenhaushalte wieder als moderne Wohnform eine
kleine Renaissance erfahren, sind es doch vor allem Singlehaushalte, die in den letzten
Jahren stark zugenommen haben und den Wohnungsmarkt vor neue Herausforderungen
stellen.

Angeheizt wird die Wohnraumnachfrage durch den demografischen Wandel und
anhaltende Migrationswellen. Demnach ist die Osterreichische Bevolkerung seit dem Jahr
2000 um etwa 1,2 Mio. Personen bzw. um 15 % angewachsen. Diese treibenden Faktoren
erhohen die Nachfrage nach Wohnraum im gesamten Bundesgebiet.

Im Zeitraum von 2010 bis 2019 unterlagen die Baugenehmigungen von Wohnungen?
einem stabilen Wachstumstrend. So ist die Zahl der Bewilligungen von 52.340 auf 86.410
gestiegen. Der Wachstumstrend der Fertigstellungen hielt noch zwei Jahre langer bis 2021
an. Hier kam es zu einer Steigerung von 41.793 auf 74.518.

Besonders in den Jahren 2023 und 2024 erfolgte jedoch ein Einbruch der Bau-
genehmigungen. Coronabedingte Materialengpasse gingen nahtlos in Energieengpasse,
hervorgerufen durch den Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine, Uber, wodurch
hierzulande die Materialkosten in die Hohe geschossen sind. Dazu kamen steigende
Kreditzinsen und restriktive Kreditvergaberichtlinien (KIM-VO). Diese sich verstarkenden
Umstande bewirkten, dass die Baugenehmigungen 2024 nur noch rund die Halfte des
Volumens von 2019 erreichten. Aufgrund des zeitlichen Lags zwischen Baugenehmigung
und Fertigstellung sind letztere noch nicht in diesem Ausmal3 zurtickgegangen.

2 0Ohne An-, Auf- und Umbautatigkeiten in Wien.
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Abbildung 1: Bewilligungen und Fertigstellungen von Wohnungen, 2010-2024
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Anmerkung: Bewilligungen fur Wohnungen in neuen Gebduden und durch An-, Auf-, Umbautatigkeiten (jedoch ohne
Wien). Ab 2022 aufgeschétzt. Zeitreihenbruch Fertigstellungen 2024: Erstmals sind auch durch An-, Auf-, Umbautatigkeit
fertiggestellte Wohnungen in Wien enthalten. 2024 waren das 1.599 Wohnungen, wobei méglicherweise noch nicht alle
Meldungen im vollen Umfang erfolgt sind.

Quelle: Statistik Austria.

Sollte sich das niedrige Bewilligungsniveau - im Tandem mit dem Bevolkerungs-
wachstum - weiter fortsetzen, droht sich in den kommenden Jahren ein struktureller
Wohnungsmangel in Osterreich zu manifestieren. Eine derartige Angebotsliicke wiirde
voraussichtlich den Druck auf Wohnungs- und Mietpreise erhéhen und damit die
Leistbarkeit von Wohnraum weiter verscharfen. Knappheiten konnen sich dabei nicht nur
in Preissteigerungen ausdrucken, sondern ebenso in qualitativen Anpassungsprozessen,
etwa in steigender Uberbelegung, der Verdrangung einkommensschwacherer Haushalte
in periphere Lagen oder einer zunehmenden Inanspruchnahme prekdrer Wohn-
verhaltnisse.

Vor dem Hintergrund anhaltender demografischer Dynamiken und eines seit Jahren
deutlich rucklaufigen Bauvolumens gilt es daher in der gegenstandlichen Studie, den
zukunftigen Bedarf an Wohnraum zu ermitteln, um Hinweise auf eine potenzielle Unter-
versorgung fruhzeitig zu identifizieren und daraus evidenzbasierte Schlussfolgerungen
fur wohnungs- und raumordnungspolitische Handlungsoptionen abzuleiten. Obwohl
Osterreich flichenmaRig vergleichsweise klein ist, sind die Ausgangslagen regional sehr
heterogen: Demografische Entwicklungen, Haushaltsstrukturen, Arbeitsmarkt- und Ein-
kommensdynamiken, aber auch Bodenverflugbarkeit und topografische Gegebenheiten
unterscheiden sich teils erheblich. Vor diesem Hintergrund wahlt die Studie einen regional
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differenzierten Ansatz und ermittelt den Wohnbedarf erstmals fir Gesamtosterreich auf
NUTS-3-Ebene’.

Die Regionalisierung der Prognose und Auswertung ist dabei aus mehreren Grinden
vorteilhaft. Erstens werden durch nationale Durchschnittswerte kleinrdumige Engpasse
haufig verdeckt. Ein aggregiert ,ausgeglichenes” Bild kann regionale Hotspots
signifikanter Unterversorgung Uberlagern, wahrend in anderen Regionen eine deutlich
geringere Nachfragezunahme oder sogar Leerstandsrisiken bestehen. Zweitens sind
zentrale Nachfragetreiber wie Wanderungs- und Migrationsbewegungen, strukturelle
Haushaltsanderungen (z. B. steigende Singlehaushalte), Alterung und Bildungs- bzw.
Arbeitsmarktmobilitat regional unterschiedlich ausgepragt, sodass Wohnbedarf nicht
proportional zur Bevolkerungsentwicklung verldauft. Drittens variieren die Angebots-
bedingungen und damit die Reaktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes regional deutlich
(z. B. Verfugbarkeit mobilisierbarer Flachen oder Bau- und Grundstuckskosten), wodurch
sich die Wirksamkeit von MaBnahmen und die Geschwindigkeit des Angebotsausbaus
erheblich unterscheiden koénnen. Viertens treten raumliche Spillover-Effekte auf:
Knappheiten in Kernstadten konnen Nachfrage in Umlandregionen verlagern und entlang
von Pendelkorridoren und Verkehrsachsen konzentrieren, was nur in einem disaggre-
gierten Ansatz adaquat abgebildet werden kann. Letztlich erleichtert eine NUTS-3-basierte
Perspektive die Ableitung praxisrelevanter Implikationen zum Wohnbedarf, da Planung,
Wohnbauférderung und raumordnungspolitische Steuerung in wesentlichen Teilen
regional verankert sind und daher eine raumlich prazise Evidenzbasis bendtigen.

Der Begriff ,Wohnbedarf” wird dabei in dieser Studie sehr eng definiert und steht fur die
Deckung des permanenten Wohnbedurfnisses der 6sterreichischen Privathaushalte.
Nicht umfasst sind hierbei etwa Zweit- oder Nebenwohnsitze oder (Wohn-)einheiten, die
beispielsweise fur gewerbliche bzw. freiberufliche Nutzungen (z. B. Arztpraxen, Anwalts-
kanzleien, etc.) Verwendung finden. Da diese Nutzungen jedoch in der amtlichen Statistik
typischerweise dem Wohnungsbestand zugerechnet werden und zugleich funktional
relevante Infrastruktur darstellen, werden sie im Rahmen einer ,Bruttobetrachtung” in
einem Zusatzszenario separat ausgewiesen.

Die Studie gliedert sich in funf Teile. Kapitel 2 nimmt sowohl eine Befundung der
demografischen Entwicklung als auch des Wohnangebots vor. Gleichzeitig bilden diese
Daten die Grundlage fur das Economica-Wohnbedarfsmodell, dessen Methodik in
Kapitel 3 naher beschrieben wird. In Kapitel 4 wird die Prognose des Wohnbedarfs

3 NUTS (Nomenclature des unités territoriales statistiques) ist eine hierarchische Systematik zur eindeutigen
Identifikation und Klassifizierung raumlicher Einheiten in den Mitgliedsstaaten der EU. NUTS-0 steht fur
Nationalstaaten, NUTS-1 fur grol3ere soziodkonomische Regionen, NUTS-2 fur mittelgroe Regionen und
Millionenstadte, NUTS-3 fur kleinere Regionen und Grol3stadte. Die Einteilung erfolgt grob anhand der
Bevolkerungszahlen.
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dargestellt und in Kapitel 5 erfolgt die Bestimmung des Wohnbaubedarfs. AbschlieSend

liefert Kapitel 6 eine Abschatzung des mit dem prognostizierten Wohnbedarf
verbundenen Investitionsbedarfs.
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Das gegenstandliche Kapitel dient einem doppelten Zweck. Zum einen bietet es der
Leserschaft einen Einstieg in die Thematik, indem es die relevanten Treiber und
Determinanten der Wohnungsnachfrage systematisch und tbersichtlich darlegt, zugleich
ist es auch die Basis fur das Wohnbedarfsmodell selbst. Zunachst wird die Bevolkerungs-
entwicklung dargestellt, anschliel}end finden sich Datenauswertungen zum Gebaude- und
Wohnungsbestand. Die Auswertungen werden fiir Osterreich gesamthaft und auf NUTS-

3-Ebene vorgenommen.

2.1. Demografische Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung eines Landes oder einer Region wird durch drei
Komponenten bestimmt: Die Geburtenbilanz gibt den Saldo aus Lebendgeborenen
abzuglich der Sterbefalle an. Eng damit verknUpft ist auch die Fertilitatsrate, sprich wie
viele Kinder eine Frau in ihrem Leben zur Welt bringt. Als Drittes spielen die Zu- und

Abwanderungen eine essentielle Rolle.

Wie in Abbildung 2 ersichtlich ist, ist die Bevélkerung in Osterreich seit dem Jahr 2000
kontinuierlich angestiegen. Zu Beginn des Jahrtausends lebten rund 8 Mio. Personen in
Osterreich, 25 Jahre spater waren es bereits knapp 9,2 Mio. Besonders gut zu erkennen
sind die beiden grofRen Migrationswellen ab 2015, bei der vor allem Personen aus Syrien
zugezogen sind, sowie ab 2022 infolge des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine.

Abbildung 2: Bevélkerung zu Jahresbeginn in Osterreich, 2000-2025
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Quelle: Statistik Austria.
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Zerlegt man die Bevolkerungsentwicklung auf die drei Komponenten, wird evident, dass
das Wachstum des letzten Vierteljahrhunderts insbesondere auf den Zuzug zurtck-
zufuhren ist. Wahrend die Zahl der 6sterreichischen Staatsblrger und Staatsburgerinnen
ab 2007 rucklaufig ist und nun in etwa wieder auf demselben Niveau wie im Jahr 2000
liegt, stieg die Zahl der Personen ohne dsterreichische Staatsblrgerschaft von knapp
700.000 auf 1.85 Mio. an. Zwar ist die Fertilitatsrate ab 2000 von 1,35 bis 2013 auf 1,44
leicht gestiegen und erlebte 2016 zuwanderungsbedingt einen Sprung auf 1,53, seither
ging sie jedoch rasch zurtck und liegt 2025 auf einem neuen Tiefstwert von 1,30.

Auf regionaler Ebene zeigt sich, dass 26 der 35 NUTS-3-Regionen im Vergleich zum Jahr
2002 gewachsen sind. Am starksten fiel dieses Wachstum in Wien (+29,1 %), Graz
(+28,8 %), Wiener Umland-Nord (+24,7 %), und im Wiener Umland-Sud (+21,4 %) aus.
Schrumpfende Bevélkerungszahlen gab es etwa in der Ostlichen und Westlichen
Obersteiermark (-10,3 % bzw. -9,5 %) und Unter- und Oberkarnten (-6,9 % bzw. -6,1 %).

Abbildung 3: Regionale Bevilkerungsentwicklung, 2002-2025

-15,0% -10,0% -5,0% 0,0% 50% 10,0% 150% 20,0% 25,0% 30,0%

Wien T 29,1%
Graz I 28,8%
Wiener Umland-Nord . 24,7%
Wiener Umland-Sud I 21,4%
Rheintal-Bodensee I 19,3%
Innsbruck I 19,0%
Linz-Wels I 17,6%
Nordburgenland I 17,6%
Tiroler Unterland I 17,1%
Sankt Pélten I 14,5%
Osterreich I 14,1%
Salzburg und Umgebung I 13,5%
Tiroler Oberland I 11,3%
Klagenfurt-Villach —— 10,8%
Innviertel I 9,9%
Bludenz-Bregenzer Wald — 9,0%
Niederosterreich-Sud —— 8,9%
Traunviertel I 8,4%
AuBerfern ——— 7,5%
Pinzgau-Pongau —— 7,1%
Muhlviertel I—— 6,4%
Mostviertel-Eisenwurzen I 5,5%
Steyr-Kirchdorf I 4.2%
West- und Stdsteiermark I 32%
Weinviertel I 32%
Oststeiermark m 1,4%
Sudburgenland i 0,4%
Mittelburgenland -0,1% |
Osttirol -2,7% .
Waldviertel -3,7% —
Liezen -4,0% (—
Lungau -4,0% ——
Oberkarnten -6,1% I—
Unterkarnten -6,9%
Westliche Obersteiermark -9,5% I

Ostliche Obersteiermark -10,3% I

Quelle: Statistik Austria.

Es zeigt sich somit, dass Osterreich zwar gesamt gewachsen ist, allerdings mit
gravierenden regionalen Unterschieden. Insgesamt liegen zehn Regionen Uber dem
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Bundesschnitt von 14,1 %. In 16 weiteren Regionen wurde ein Wachstum, jedoch unter
dem Osterreichdurchschnitt, erzielt.

Von noch gréBBerem Interesse als die absolute Zahl der Bevolkerung fur den Studienzweck
ist jene der Haushalte. Denn sie sind es, die schlussendlich Wohnraum bzw. Wohn-
einheiten nachfragen. Die Daten dafur wurden der Abgestimmten Erwerbsstatistik der
Statistik Austria entnommen und liegen zum Erstellungszeitpunkt der Studie fUr die Jahre
2011 bis 2023 vor. In diesem Zeitraum ist die Anzahl der Privathaushalte von 3,65 Mio. um
13,0 % auf 4,12 Mio. angestiegen. Damit legten die Haushalte schneller zu als die
Bevolkerungszahl, die nur um 8,7 % zunahm. Dies ist in der Tendenz zu kleineren
Haushalten begrindet (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Haushalte in Osterreich, 2011-2023

_ 3.649.309 2,27
_ 3.689.658 2,26
_ 3.724.613 2,25
_ 3.762.160 2,24
_ 3.802.693 2,24
_ 3.845.315 2,24
_ 3.879.582 2,23
_ 3.915.360 2,22
_ 3.955.761 2,21
_ 3.991.721 2,20
_ 4.029.685 2,19
_ 4.082.099 2,19
_ 4.122.316 2,18

Quelle: Statistik Austria, eigene Berechnungen.

Bemerkenswert ist dabei, dass die regionale Entwicklungsdynamik der Haushalte nicht
etwa spiegelbildlich zu jener der Bevolkerung verlaufen ist, sondern in allen NUTS-3-
Regionen Zuwachse verzeichnet wurden. Demgegenuber sind zwischen 2011 und 2023
acht Regionen geschrumpft. Relativ betrachtet kamen die meisten Haushalte in Graz

—

+18,8 %) hinzu, gefolgt vom Rheintal-Bodenseegebiet (+17,8 %), dem Nordburgenland
+17,6 %) und dem Tiroler Unter- und Oberland (+17,5 % bzw. +17,2 %). Ein zartes
Wachstum wurde in der Westlichen Obersteiermark (+2,5 %) und im Waldviertel (+4,1 %)

—

verzeichnet, in den tbrigen Regionen - bis auf die Ostliche Obersteiermark, die anndhernd
stagniert ist (+0,4 %) - wurden héhere Wachstumsraten beobachtet (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Regionale Haushaltsentwicklung, 2002-2025
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Neben der Bevolkerungsgrol3e, bzw. der Zahl der Haushalte, ist es auch wichtig, die

Zusammensetzung nach Altersgruppen zu kennen, andert sich doch die Nachfrage nach

Wohnraum im Verlaufe eines Lebens aufgrund von wechselnden Bedurfnissen. Abbildung

5 zeigt, dass die Bevolkerungszunahme der letzten Jahre vor allem durch die Gruppen der

60-79-Jahrigen und die 40-59-Jahrigen getrieben wurde.
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Abbildung 5: Gesamtbevdlkerung nach Altersgruppen, 2000-2025
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Quelle: Statistik Austria.

Rucklaufig sind hingegen die unter 19-Jahrigen. Die Gruppe der 20-39-Jahrigen erholte
sich zuletzt wieder, nachdem sie zwischen 2007 und 2016 an Anteilen eingebUf3t hatte.
Prozentuell am starksten gewachsen ist die Gruppe der Uber 80-Jahrigen. Thr zugehorig
sind derzeit Uber 556.000 Personen - ein Plus von 104 % gegentber dem Jahr 2000. Damit
trugen vor allem jene Altersgruppen zum Bevdlkerungswachstum bei, die eine hohe
Wohnflachennachfrage* aufweisen.

2.2. Gebaude- und Wohnungsbestand

Bevor in den kommenden Abschnitten Wohn- und Wohnbaubedarf ermittelt werden, gilt
es zunachst eine Bestandsaufnahme der dsterreichischen Gebdude bzw. Wohnungen
vorzunehmen. Mit Stand 1.1.2025 sind im Gebaude- und Wohnungsregister dsterreich-
weit knapp 2.76 Mio. Gebaude eingetragen - rund 2,19 Mio. davon sind Wohngebaude.
Die meisten davon stehen mit etwa 157.000 in Wien, gefolgt vom Wiener Umland-Nord
(132.900), und Linz-Wels (120.200). Wesentlich weniger Wohngebaude gibt es in den
NUTS-3-Regionen Osttirol (13.500), Auf3erfern (10.000) und dem Lungau (6.300).

4 Nahere Informationen zur Wohnflachennachfrage nach Alter finden sich in Abschnitt 4.3.1.
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Abbildung 6: Regionaler Gebdudebestand, 2025
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Aufgrund einer hohen Bauqualitat und langlebiger Materialien kénnen Gebdude in
Osterreich viele Jahrzehnte und teils sogar Jahrhunderte bestehen. 330.000 Geb&ude -
und damit rund 12,2 % des heutigen Bestands - wurden bereits vor dem Jahr 1919
errichtet. Mit 21,9 % verzeichnet das Weinviertel den hochsten Anteil an diesen
historischen Gebauden. Dabei handelt es sich beispielsweise um Gebaude in traditionellen
Kellergassen und Presshduser, ,Weinviertler Streckhofe” oder Gassenfronthduser. Im
benachbarten Waldviertel belduft sich der Anteil der Gebaude mit einem Baujahr vor 1919
auf 20,6 % (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7: Regionaler Gebdudebestand 2025, mit Baujahr vor 1919
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Quelle: Statistik Austria, Auswertung Economica.



Volkswirtschaftliche Analyse des regionalen Wohnbaubedarfs 2025-2043 16

An dritter Stelle folgt Wien mit einer Vielzahl an historischen Prunkbauten und
Zinshausern vor allem innerhalb des Wiener Gurtels. Aber auch in westlichen Regionen
wie Bludenz-Bregenzerwald, Auf3erfern, Osttirol und Liezen gibt es hohe Anteile von
besonders alten Gebduden von 15,4 %-18,6 %. Im Gegensatz dazu, sind lediglich 4,9 %
der Gebaude im Nordburgenland dieser Gruppe zuzuschreiben. Ebenfalls geringe Anteile
weisen Linz-Wels, Salzburg und Umgebung, sowie Pinzgau-Pongau auf.

Abbildung 8 zeigt demgegenuber, in welchen Regionen besonders viele Gebaude mit
einem jungen Baujahr stehen, also wo in den vergangenen zehn Jahren anteilsmaRig
besonders hohe Bauaktivitaten stattgefunden haben. Hier ist eine enorme Konzentration
in Oberosterreich festzustellen. Besonders hoch sind die Anteile im MUhlviertel (15,2 %)
und im Innviertel (15,0 %). Aber auch in Steyr-Kirchdorf (13,6 %), dem Traunviertel (13,4 %)
und in Linz-Wels (11,9 %) stehen hohe Anteile an Neubauten zu Buche. VerhaltnismaRig
wenig gebaut wurde in den letzten Jahren in Unterkdrnten (7,1 %), in der Ostlichen
Obersteiermark (7,8 %) und in Innsbruck (8,1 %).

Abbildung 8: Regionaler Gebdudebestand 2025, mit Baujahr nach 2016
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Quelle: Statistik Austria, Auswertung Economica.

Wohnungen® gibt es in Osterreich 5,15 Mio. Davon werden jedoch nicht alle auch zum
(permanenten) Wohnen benutzt. Andere Verwendungsmaoglichkeiten liegen etwa in der
Nutzung als Zweit- oder Nebenwohnsitz (was auch dem Bedurfnis ,Wohnen” entspricht),

> ,Wohnung" ist definiert als ,ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines
Gebdudes, der nach seiner Art und GrofRe geeignet ist, der Befriedigung individueller Wohnbedurfnisse von
Menschen zu dienen.”



Volkswirtschaftliche Analyse des regionalen Wohnbaubedarfs 2025-2043 17

aber auch etwa in der touristischen Verwendung als Ferienwohnungen oder in der
gewerblichen Nutzung als Anwaltskanzleien oder als Arztpraxen.®

Die mit Abstand meisten Wohnungen sind in Wien zu finden. 1,1 Mio. Wohneinheiten sind
in der Bundeshauptstadt im Register eingetragen. Danach folgen die stadtisch gepragten
NUTS-3-Regionen Linz-Wels mit 326.061, Graz mit 274.887 und Salzburg und Umgebung
mit 206.140 Wohnungen. Abbildung 9 zeigt die Anzahl an Wohnungen je Einwohner bzw.
Einwohnerin. Die meisten Wohnungen auf die Bevolkerungszahl normiert sind in Liezen
zu finden, wo 0,65 Wohnungen auf einen Einwohner bzw. eine Einwohnerin kommen.
Knapp danach folgen die Ostliche Obersteiermark (0,64), Oberkarnten (0,63), sowie das
Waldviertel und Pinzgau-Pongau mit jeweils 0,62. Am anderen Ende des Spektrums sind
das Muhlviertel (0,49), Innviertel und die Oststeiermark (beide 0,5), sowie Mostviertel-

Eisenwurzen (0,51) zu finden.

Abbildung 9: Wohnungen je Einwohner, 2025
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Quelle: Statistik Austria, Auswertung Economica.

Wie bereits angefuhrt, werden nicht alle registrierten Wohnungen auch zur Deckung des
permanenten Wohnbedurfnisses verwendet bzw. stehen dafur zur Verfligung. Insgesamt
verfligen Uber 1,4 Mio. Personen in Osterreich Uber eine Nebenwohnsitzmeldung. 2023
waren davon in etwa 247.000 Wohnungen betroffen. Die hdchsten Nebenwohnsitzquoten
gibt es besonders im Osten Osterreichs und im Zentralraum. Im Mittelburgenland sind
etwa 9,7 % der registrierten Wohnungen Nebenwohnsitze, im Pinzgau-Pongau 9,6 % und
in Liezen 9,5 %. Im Osten durfte die Nahe zu Wien und die hohen Pendelverflechtungen

5 Nahere Ausfuhrungen dazu finden sich in Abschnitt 2.3.
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mit der Hauptstadt ein entscheidender Faktor sein. Einerseits kdnnen beispielsweise
Personen aus den umliegenden Regionen nach Wien ziehen und ihre alte Wohnung als
Zweitwohnsitz behalten, andererseits kdnnen auch Personen aus Wien einen Zweit-
wohnsitz ,im Grinen" erwerben. Im Zentralraum ist die hohe Quote durch Nebenwohn-
sitze zu touristischen Zwecken in den zahlreichen Skigebieten begriindet.

Abbildung 10: Anteil Nebenwohnsitze, 2023
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Quelle: Statistik Austria, Auswertung Economica.

In rund 680.000 Wohnungen bzw. 13,5 % aller Wohnungen in Osterreich liegt weder eine
Haupt- noch eine Nebenwohnsitzmeldung vor. Wie in Abbildung 11 ersichtlich ist, gibt es
besonders hohe Konzentrationen in Bludenz-Bregenzer Wald, Aul3erfern und Pinzgau-
Pongau, wo mehr als jede funfte Wohnung betroffen ist. Den geringsten Wert weist Wien
mit 9,6 % auf.
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Abbildung 11 Anteil Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung 2023
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Dass eine Wohnung weder eine Haupt- noch Nebenwohnsitzmeldung aufweist, bedeutet
jedoch nicht, dass sie auch tatsachlich leer steht und/oder zur Deckung des permanenten
Wohnbedarfs zur Verfugung steht. Die Grunde dafur sind mannigfaltig. Neben der
eingangs erwahnten anderwartigen Nutzung fur touristische oder gewerbliche Zwecke
kénnen die Wohnungen auch zum Stichtag zum Verkauf oder zur Vermietung gestanden
haben oder es kann sich auch um ein Kleingartenhaus handeln. Eine weitere Moglichkeit
ist zudem, dass die Wohnung zwar bewohnt ist, jedoch (noch) keine Meldung vorge-
nommen wurde.

Der nachstehende Exkurs beschaftigt sich naher mit der Thematik des (tatsachlichen)
Leerstands und liefert neben regionalen Erkenntnissen auch einen Blick Uber den dsterrei-
chischen Tellerrand nach Deutschland und in die Schweiz.

2.3. Exkurs: Leerstandserhebungen im DACH-Raum

Wohnungsleerstand ist in den vergangenen Jahren zu einem zentralen Thema im
politischen Diskurs geworden. Dabei hat sich die Perspektive verschoben: Leerstand wird
nicht mehr nur als individuelles Problem von Eigentimerinnen und Eigentimern gesehen,
sondern als gesellschaftliche, 5konomische und 6kologische Herausforderung. Besonders
in wachsenden Stadten wird jede ungenutzte Wohnung als wertvolle Ressource
betrachtet, wahrend in strukturschwachen Regionen Leerstand Ausdruck wirtschaftlicher
und demografischer Schwache ist.
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Dabei ist Leerstand nicht gleich Leerstand. Zentrale Unterscheidungsmerkmale sind die
Ursachen fur Leerstand, die Dauer des Leerstands und die Marktfahigkeit der leer-
stehenden Wohnungen. Aus wohnungspolitischer Sicht lassen sich vier Arten von
Leerstand nach der Verfligbarkeit fir den Wohnungsmarkt unterscheiden:’

e Marktaktiver Leerstand bezeichnet Wohnungen, die am Markt, etwa Uber
Immobilienplattformen oder Inserate, aktiv angeboten werden. Der marktaktive
Leerstand umfasst die sogenannte Umzugsreserve im Ausmald von 2 bis 3 % des
Wohnungsbestandes, die fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes notwen-
dig ist, um natdrliche Fluktuationen zuzulassen.

e Disponibler Leerstand bezeichnet marktfahige Wohnungen, die kurzfristig am
Markt angeboten werden kdnnten, aber bewusst zurtickgehalten werden. Hierzu
zahlt insbesondere investiver oder spekulativer Leerstand, bei dem Wohnungen
als Wertanlage dienen. Auch die touristische Kurzzeitvermietung steht in diesem
Zusammenhang im Fokus der politischen Diskussion.

e Eingeschrankt disponibler Leerstand umfasst Wohnungen, die bei gedanderten
rechtlichen oder wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mittelfristig aktivierbar
waren, etwa durch Investitionsanreize.

e Nicht disponibler Leerstand umfasst etwa Ferienwohnungen, Zweitwohnsitze
oder gewerblich genutzte Wohnungen. Diese sind kaum fur den Wohnungsmarkt
aktivierbar.

Eine besondere Schwierigkeit liegt in der Messung des Leerstands. Meldedaten bilden die
tatsachliche Nutzung meist nur eingeschrankt ab, sodass die Abwesenheit einer Wohn-
sitzmeldung in einer Wohnung in der Regel nur ein erstes Anzeichen fUr Leerstand ist,
welches eine detaillierte Uberpriifung, etwa anhand von Verbrauchsdaten oder Vor-Ort-
Begehungen, rechtfertigt.

Ebenfalls nicht zielfUhrend ist eine Abschatzung des Leerstands anhand von Inseraten auf
Immobilienplattformen, da diese Objekte per Definition nur den marktaktiven Leerstand
darstellen. Politisch relevant ist jedoch der nicht marktaktive Leerstand, insbesondere

jener Teil, der kurz- oder mittelfristig aktivierbar ware.

Eine methodisch solide empirische Erhebung ist daher Voraussetzung fur eine fundierte
wohnungspolitische Bewertung der Leerstands-Thematik. Im folgenden Abschnitt werden
daher bestehende Leerstandserhebungen in Osterreich, Deutschland und der Schweiz in

Hinblick auf Methodik und Aussagekraft verglichen.

7 Siehe etwa Amann & Mundt (2018).
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2.3.1. Osterreich

In Osterreich findet keine bundesweite Erhebung des Leerstands statt. Medial kolportierte
Zahlen von 230.000 leerstehenden Wohnungen basieren auf Hochrechnungen von
regional durchgeflhrten Erhebungen (Karzel, Ebner, & Stadler, 2024). Diese beziehen sich
jedoch nur auf einige Landeshauptstadte sowie das Bundesland Vorarlberg. Auf dieser
Datenbasis eine Hochrechnung fiir ganz Osterreich bzw. seine Bundeslander aufzubauen,
wurde zu Recht kritisiert.2 Die Charakteristiken des Wohnungsmarktes variieren stark
zwischen den Regionen und sind vielfach weder mit Ballungsraumen noch mit stark
touristisch gepragten Bundeslandern wie Vorarlberg vergleichbar.

Selbst die wenigen vorhanden regionalen Erhebungen unterscheiden sich deutlich in der
Definition des Leerstands, der Methodik und der verwendeten Datenquellen. Diese

Unterschiede sind in Tabelle 2 vergleichend dargestellt.

Mit einer Ausnahme greifen alle regionalen Erhebungen auf das Adress-, Gebaude- und
Wohnungsregister (AGWR) zu, meist verknupft mit den Meldedaten des Zentralen
Melderegisters (ZMR). Im Resultat lassen sich Adressen bzw. Wohnungen mit und ohne
Wohnsitzmeldungen identifizieren. Die Mehrheit der regionalen Erhebungen (Innsbruck,
Linz, Graz, Wien) verwendet ausschliellich diese verknlpften Registerdaten und
klassifiziert eine Wohnung als leerstehend, falls innerhalb des letzten halben Jahres
durchgehend keine Wohnsitzmeldung (weder Haupt- noch Nebenwohnsitz) vorlag. Bei
einem Vergleich der Leerstandsquoten zwischen den Regionen ist zu beachten, dass die
Daten des AGWR regional unterschiedlich zuverldssig sind. Die Stadt Innsbruck verbessert
jahrlich die Datenqualitat des AGWR und berechnet die Leerstandsquote nur von jenem

Teil der Daten, welcher bereits bereinigt ist (derzeit ca. 60 %).

Eine Uberprifung in Graz hat ergeben, dass im AGWR zumindest 18.000 Gebaude fehlen
und lediglich 8 % vollstandig erfasst sind.® Zudem hat sich bei Vor-Ort-Uberprifungen von
73 Objekten, die in den vergangenen funf Jahren fertiggestellt wurden, aber seit mehr als
einem Jahr keine Wohnsitzmeldung aufwiesen, herausgestellt, dass ca. 50 % dennoch
bewohnt waren und ca. 10 % gewerblich genutzt wurden (Knap-Rieger, Rettensteiner,
Rosegger, Steinbichler, & Winkler, 2022, S. 40).

Aus diesen Grunden empfiehlt sich als Erganzung zu Registerdaten der Ruckgriff auf
Verbrauchsdaten. Diese Methodik wurde in der Stadt Salzburg sowie im Bundesland

Vorarlberg angewandt. Dabei erfolgte in Salzburg die Charakterisierung des Leerstands

8 Siehe etwa https://wirtschafts-nachrichten.at/artikel/immobilienmarkt-oesterreich-leerstands-taeuschung/.
9 https://www.kleinezeitung.at/steiermark/graz/18508479/leerstandsabgabe-nur-acht-prozent-aller-gebaeude-

in-graz-sind-voll



https://wirtschafts-nachrichten.at/artikel/immobilienmarkt-oesterreich-leerstands-taeuschung/
https://www.kleinezeitung.at/steiermark/graz/18508479/leerstandsabgabe-nur-acht-prozent-aller-gebaeude-in-graz-sind-voll
https://www.kleinezeitung.at/steiermark/graz/18508479/leerstandsabgabe-nur-acht-prozent-aller-gebaeude-in-graz-sind-voll
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rein Uber den Stromverbrauch der Wohnung (unter 200 kWh pro Jahr), wahrend in
Vorarlberg zunachst eine Vorselektion in Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung erfolgte.
Auch in Klagenfurt wurden Stromverbrauchsdaten zur Schatzung des Leerstands
verwendet. Diese beziehen sich allerdings nicht auf Wohnungen, sondern auf
Stromzahler. Eine Zuordnung zu Wohneinheiten, etwa mit Hilfe des AGWR, wurde
unterlassen.

Gesamthaft lasst sich festhalten, dass sich die in Osterreich durchgefiihrten regionalen
Leerstandserhebungen deutlich in der Auswahl der Datenquellen unterscheiden, wobei
insbesondere die Registerdaten regional in unterschiedlicher Qualitat vorliegen. Hieraus
resultieren stark abweichende Definitionen des ,Leerstands’, welche sich teils auf
Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung, teils auf geringen Stromverbrauchen oder eine
Kombination dieser Merkmale beziehen. Die Ergebnisse sind daher nur eingeschrankt
vergleichbar.
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Tabelle 2: Leerstandserhebungen in Osterreich

Datenquellen Ermittelter Leerstand
Bereich Definition ,Leerstand” AGWR ZMR Daten zur | Verbrauchs- In Wohnungen In Prozent Bezugsjahr | Anmerkungen
sonstigen daten
Nutzung
Innsbruck Whg. ohne Wohnsitzmeldung X X 8,4 % 2.1.2025 Quote bezieht sich auf ca. 60 % des
innerhalb der letzten 6 Monate Gesamtbestandes, welche im AGWR
bereinigt wurden; Quelle: ™©
Linz Whg. ohne Wohnsitzmeldung X X 9.849 8,1 % 1.10.2025 Quelle:
innerhalb der letzten 6 Monate
Graz Whg. ohne Wohnsitzmeldung X X 5.786 + 2.296 ,unklar” 13,5 % 2023 Interne Machbarkeitsstudie,
innerhalb der letzten 26 durchgefuhrt in einem Testgebiet;
Wochen Quellen: 2
Wien Whg. ohne Wohnsitzmeldung X X X 35.000 (davon 10.000 | 3,5% 2015 Sonstige Nutzung umfasst u.a.
abzgl. Whg. mit sonstiger ldnger als 2,5 Jahre ohne Gastewhg, Ateliers, Praxen, Whg.
Nutzung Meldung) ohne Wasseranschluss; Quelle: 3
Stadt Whg. mit Jahresstromverbrauch | X X Ca. 3.100 Ca.3,5% 2022 Quelle: Strassl & Riedler (2023)
Salzburg <200 kWh
Klagenfurt Stromzahler mit ,marginalem* X 11.2% 2024 Quelle: ™
Stromverbrauch
Vorarlberg Whg. ohne Wohnsitzmeldung X X X Ca. 8.500 4,3 % 5.2.2018 Ca. 2.000 Wohnungen kurzfristig
mit Jahresstromverbrauch < aktivierbar, 2.000-4.000 eingeschrankt
200 kwh aktivierbar (Amann & Mundt, 2018)

10 https://www.ibkinfo.at/leerstand-25

" https://www.linz.at/medienservice/2025/files/PK20251009 Wohnungsleerstand korr StF.pdf

12 https://www. profil.at/wirtschaft/graz-wohnungsmarkt-mieten-wohnungspolitik/403095069,
https://www.meinbezirk.at/graz/c-bauen/die-ergebnisse-der-grazer-leerstandserhebung a7181556,
https://www.kleinezeitung.at/steiermark/graz/19438648/in-grazer-testgebiet-stehen-13-5-prozent-aller-wohnungen-leer

13 https://www.derstandard.at/story/2000021362439/10-000-wohnungen-stehen-in-wien-langfristig-leer

4 https://www.derstandard.at/story/3000000219523/kaernten-bekommt-bald-ein-leerstandsabgabe
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https://www.profil.at/wirtschaft/graz-wohnungsmarkt-mieten-wohnungspolitik/403095069
https://www.meinbezirk.at/graz/c-bauen/die-ergebnisse-der-grazer-leerstandserhebung_a7181556
https://www.kleinezeitung.at/steiermark/graz/19438648/in-grazer-testgebiet-stehen-13-5-prozent-aller-wohnungen-leer
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https://www.derstandard.at/story/3000000219523/kaernten-bekommt-bald-ein-leerstandsabgabe
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Vergleich mit dem Anteil der Wohnungen ohne Wohnsitz

Die einzige bundesweit publizierte Zahl zum Thema Leerstand bezieht sich auf den Anteil
der Wohnungen, in dem zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres weder ein Haupt- noch ein
Nebenwohnsitz gemeldet war.

Um einen groben Anhaltspunkt zu liefern, wie stark dieser Anteil den ,tatsachlichen”
Leerstand Uberschatzt, wurden die Werte in Abbildung 12 den in den Regionalstudien
berechneten Leerstandsquoten gegenUbergestellt. Der Vergleichswert ,Anteil der
Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung zum Stichtag” wurde, wenn vorhanden, aus der
Studie tUbernommen und andernfalls selbst anhand der Gebaude- und Wohnungszahlung
(GWZ) berechnet. Diese Werte beziehen sich entweder auf den 1. Oktober des jeweiligen
Jahres oder bei Studien nach 2023 auf die letztverfigbaren Daten der GWZ 2023.

Abbildung 12: Gegentiberstellung errechnete Leerstandsquote und Anteil Wohnungen ohne
Wohnsitzmeldung
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12%
10%

8%
6%
4%
1 I
0%

Innsbruck Linz (2025) Graz (2023) Wien (2015) Salzburg Stadt  Klagenfurt Vorarlberg
(2025) (2022) (2024) (2018)

M Errechnete Leerstandsquote (lt. Studie)

Anteil Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung (It. Studie bzw. GWZ)

Quelle: Diverse (siehe Tabelle 2), Statistik Austria, Economica.

Dabei lasst sich beobachten, dass wenn ausschliel3lich Meldedaten verwendet werden,
aber statt einer Stichtagsbetrachtung (keine Wohnsitzmeldung am Tag X) eine Langs-
schnittbetrachtung (keine Wohnsitzmeldung zwischen Tag X-180 und Tag X) durchgefuhrt
wird, der ermittelte Anteil um 10 bis 20 % sinkt. Aul3erdem zeigt sich, dass sich héhere
Reduktionen ergeben, falls zusatzlich zu den Meldedaten auch Daten zu sonstigen
Nutzungsformen oder Verbrauchsdaten fur die Messung des Leerstands verwendet
werden.
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2.3.2. Deutschland

Im Zuge des Zensus, der zuletzt 2022 durchgefihrt wurde, erfolgt eine bundesweite
Vollerhebung des Leerstands. Aufgrund des Fehlens eines einheitlichen Verwaltungs-
registers Uber den Bestand an Wohnungen und Gebauden wurden ca. 23 Millionen
Eigentimerinnen und Eigentimer, Verwalterinnen und Verwalter sowie sonstige
Verfugungs- und Nutzungsberechtigte postalisch aufgefordert an der Befragung teilzu-
nehmen. Dabei bestand Auskunftspflicht.

Generell gilt eine Wohnung als leerstehend wenn, ,sie am Erhebungsstichtag weder
vermietet ist noch von der Eigentimerin oder dem Eigentimer selbst genutzt wird und
auch keine Ferien- und Freizeitwohnung ist”. Wohnungen, die aufgrund eines Umbaus
oder Modernisierung - bei Weiterbestehen des Mietverhaltnisses - vortbergehend nicht
genutzt werden konnen, zahlen nicht als leerstehend.'

Ausgehend von den Daten werden die Leerstandsquote sowie, fur Gescholwohnungen,
die marktaktive Leerstandsquote berechnet:

e Die Leerstandsquote stellt den Anteil der leerstehenden Wohnungen an allen
bewohnten und leerstehenden Wohnungen dar. Herausgerechnet werden dabei
Ferien- und Freizeitwohnungen sowie gewerblich genutzte Wohnungen.

e Die marktaktive Leerstandsquote stellt den Anteil der leerstehenden Wohnungen,
die innerhalb von drei Monaten wieder verfugbar sind, an allen Wohnungen in
Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen (GescholRwohnungen) dar.
Wiederum werden privat genutzte Ferien- und Freizeitwohnungen sowie
gewerblich genutzte Wohnungen bei der Berechnung nicht berucksichtigt.

Deutschlandweit betrug die Leerstandsquote 2022 rund 4,5 % des Wohnungsbestandes.
Davon stehen 55 % seit mehr als 12 Monaten leer. Dabei gibt es starke regionale Unter-
schiede in der Leerstandsquote, insbesondere zwischen Ost- und Westdeutschland sowie
stadtischen und landlichen Raumen. In Grol3stadten wie Berlin, Hamburg, KdIn oder
Munchen standen im Schnitt nur 2 bis 3 % der Wohnungen leer. Der marktaktive Leer-
stand lag deutschlandweit bei 2,3 %, in den GroRstadten zwischen 1,0 und 1,4 %.

5 https://www.destatis.de/DE/Methoden/Qualitaet/Qualitaetsberichte/Wohnen/GebaeudeWohnungszaehlung-
2022.pdf? blob=publicationFile
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2.3.3. Schweiz

In der Schweiz geben zwei unabhangige Statistiken Aufschluss Uber den Leerstand. Die
Gebaude- und Wohnungsstatistik zahlt den gesamten Bestand der Wohnungen sowie die
bewohnten Wohnungen. Die Statistik basiert auf zahlreichen Registerdaten sowie einer
Stichprobenbefragung (u. a. zum Wohnverhaltnis). Ende 2023 gab es in der Schweiz
insgesamt 4.794.354 Wohnungen, von denen 4.012.999 als bewohnt galten (von
Eigentimer/Mieter oder als Dienstwohnung genutzt). 16,3 % der Wohnungen waren
somit unbewohnt. Dieser Anteil durfte sowohl Zweitwohnungen als auch Wohnungen
ohne Wohnsitz umfassen. Eine exakte Erhebung in dauerhaft bewohnt, zeitweise bewohnt
und unbewohnt wurde zuletzt im Jahr 2000 durchgefihrt.®

Zudem erfolgt jahrlich die Leerwohnungszahlung als Vollerhebung bei den Gemeinden.
Da die Erhebungsmethode zur Bestimmung der Leerwohnungszahl im Ermessen der
Gemeinden (Befragungen, Online-Inserate etc.) liegt, wird die Aussagekraft teilweise
kritisiert."”

In der Leerwohnungszahlung werden (anders als bei der Gebdude- und Wohnungs-
zahlung) nur diejenigen Wohnungen gezahlt, die auf dem Markt zur langerfristigen Miete
(mindestens 3 Monate) bzw. zum Kauf angeboten werden. Es werden alle bewohnbaren
Wohnungen bertcksichtigt inklusive leerstehender Ferien- oder Zweitwohnungen, sofern
sie das ganze Jahr bewohnbar sind und die eingangs erwahnten Kriterien zutreffen.
Basierend darauf wird die Leerwohnungsziffer als prozentueller Anteil der leerstehenden
Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand der Gebdude- und Wohnungsstatistik
ermittelt. Nach einem Hohepunkt 2020 von 1,7 % sank die Leerwohnungsziffer
kontinuierlich und lag 2025 bei 1,0 %.™

' Die im Rahmen des Zweitwohnungsgesetz bei den Gemeinden erhobene Zahl der Gesamtwohnungen und
Erstwohnungen stimmen in etwa mit den Gesamtwohnungen und bewohnten Wohnungen der Gebaude- und
Wohnungszahlung Uberein (https://www.are.admin.ch/de/zweitwohnungen).

7 Siehe etwa https:/www.hev-schweiz.ch/vermieten/statistiken/leerwohnungsziffer.

'8 https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/leerwohnungen.
assetdetail.36159375.html
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®
Das Economica-
Wohnbedarfsmodell
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Das Wohnbedarfsmodell von Economica ist ein mehrstufiges Modell, das auf regionaler
Ebene (1) den kunftigen Bedarf an Wohnungen und Wohnflache, (2) den daraus
abgeleiteten kiinftigen Wohnbaubedarf sowie (3) das dafur bendtigte Investitionsvolumen
quantifiziert.

Abbildung 13: Schematische Darstellung des mehrstufigen Economica-Wohnbedarfsmodells

Stufe 1: Prognose des Wohnbedarfs

Entwicklung der Haushalte

; «  Entwicklung der
Entwicklung der Alters- bendtigten Wohnungen
struktur der Haushalte B e

+ Entwicklung der Wohnflache 9

je Haushalt bendtigten Wohnflache

Verwendung des Leerstands
Entwicklung der
Wohnungsabgange

Stufe 3: Prognose des Investitionsbedarfs €

Entwicklung der Preise
Anteil Neubau vs. Umbau - + Benétigtes
Anteil Mehrfamilienhauser Investitionsvolumen

Anteil Stadt vs. Land

Baubedarf in Wohnungen
Baubedarf in Wohnflache

Quelle: Economica.

Konzeptuell ist das Modell eine Weiterentwicklung des Wohnungsbedarfsmodells des IW
Koln (Demary & Voigtlander, 2009; Deschermeier & Henger, 2015) und erweitert
bestehende 0sterreichische Prognosen (Amann, Mundt, & Komendantova, 2015;
Fersterer, 2020; Amann & Mundt, 2023; Obermayr, et al., 2024) sowohl in der regionalen
Abdeckung als auch in den Ergebnisdimensionen und der Methodik.

Das Ausgangsjahr der Prognose ist derzeit (Stand: Februar 2026) das Jahr 2023, da fur
dieses Jahr zuletzt Daten der Gebdaude- und Wohnungszahlung (GWZ) verflugbar sind,
welche eine zentrale Grundlage der Berechnungen bilden.

Mit Ausnahme von Stufe 3 werden alle Berechnungen sowohl fur die Anzahl an
Wohnungen sowie die Wohnnutzflache in Quadratmeter durchgefthrt. Falls sich die
Berechnungsvorschriften unterscheiden, wird hierauf mit einem hochgestellten W bzw. F
hingewiesen. Entfallt dieser Hinweis, ist die Formel fur beide Variablen gultig.



Volkswirtschaftliche Analyse des regionalen Wohnbaubedarfs 2025-2043 29

3.1. Anpassung der Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen

Die demografische Entwicklung ist die wichtigste Determinante fur den zukunftigen
regionalen Wohnbedarf. Die kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen
wurden letztmals 2021 bzw. 2022 von der Osterreichischen Raumordnungskonferenz
(OROK) erstellt. Diese unterschatzen die seitdem aufgetretene Dynamik teilweise deutlich,
sodass eine Adaptierung dieser Zahlen zwingend notwendig ist. Aulserdem wird die
Bevolkerung in lediglich funf Altersgruppen gegliedert (0-19, 20-44, 45-64, 65-84, 85+),
was fur die Wohnbedarfsprognose nicht ausreichend ist.

Fur die Prognose der NUTS-3-Bevolkerung in 5-Jahres-Altersgruppen (P.,.) wurde
folgender Ansatz gewahlt:

e Bevolkerungsniveau und Altersverteilung je NUTS-3-Region werden bis 2025 der
Bevolkerungsstatistik der Statistik Austria entnommen.

e Ab 2026 werden innerhalb jeder OROK-Altersgruppe die OROK-Bevélkerungs-
zahlen so angepasst, dass die relative Verteilung der Bevolkerung auf NUTS-3-
Regionen innerhalb eines Bundeslandes unverandert bleibt, wahrend sich die
Werte auf Bundeslandebene auf die Ergebnisse der aktuellen Bevolkerungs-
prognose von Statistik Austria (Hauptszenario) summieren.

e Die resultierenden Werte werden anschliel3end mittels der von Statistik Austria
prognostizierten Altersverteilung des jeweiligen Bundeslandes von den OROK-
Altersgruppen auf 5-Jahres-Altersgruppen disaggregiert.

Fur die Prognose der Privathaushalte je NUTS-3-Region (H,.) wurde folgender Ansatz
gewahlt:

e ImJahr 2023 wird die Zahl der Privathaushalte der Abgestimmten Erwerbsstatistik
entnommen.

e Ab 2024 wird die modifizierte NUTS-3-Bevolkerungsprognose durch die prognos-
tizierte Entwicklung der Bevdlkerung je Haushalt dividiert. Letzte ergibt sich
dadurch, dass der 2023 beobachtete Wert mit der von der OROK geschatzten
Veranderung fortgeschrieben wird.

3.2. Prognosemethodik des Wohnbedarfs

Der Wohnbedarf geht originar von den Haushalten aus. Um den permanenten Wohn-
bedarf zu befriedigen, muss fur jeden Haushalt eine Wohnung vorhanden sein. Es gilt fur
den Wohnungsbedarf DY trivialerweise DY = H,,.
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Fur die Entwicklung der Wohnflache spielt zusatzlich die Altersstruktur der Haushalte eine
Rolle, wobei das Alter des Haushaltes mit dem Alter der Haushaltsreferenzperson identi-
fiziert werden kann." Einer derartigen Vorgehensweise folgt auch die Haushaltsprognose
der Statistik Austria.?’ Der Wohnfldchenbedarf Df; Iasst sich formal wie folgt berechnen:

th = Z 5ratHrat
a

e D, ist die durchschnittliche Wohnflache, die ein Haushalt mit Referenzperson in
Altersgruppe a im Jahr t beansprucht.

e H,, bezeichnet die Zahl der Haushalte im Jahr t, in denen die Referenzperson in
Altersgruppe a ist.

Fur die Prognose des Wohnflachenbedarfs missen daher zwei Teilprognosen kombiniert
werden: die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache je Haushalt und die
Entwicklung der Altersstruktur der Haushalte.

3.2.1. Prognosemethodik der Altersstruktur der Haushalte

Zunachst wird analog zur Haushaltsprognose der Statistik Austria folgende Zerlegung
vorgenommen werden:

Hrqr = QratPrat

e P, bezeichnet die Zahl der Personen in Altersgruppe a im Jahr t und ist aus den
Bevolkerungsprognosen (Schritt 1) bekannt.

e Der Quotient Q,q; = Hyq:/P,q ist die ,Reprasentantenquote” und misst den Anteil
jener Personen in Altersgruppe a, welche Haushaltsreferenzpersonen sind.

Da Prognosen fur die Haushaltsanzahl und die Altersstruktur der Bevolkerung bereits in
Schritt 1 erzeugt wurden, wird an dieser Stelle nur noch eine Prognose fiur die Repra-
sentantenquote bendtigt. Economica folgt hier der Statistik Austria, welche fur ihre
Haushaltsprognose die Reprasentantenquote des Basisjahres anhand der Abgestimmten
Erwerbsstatistik ermittelt und konstant annimmt, womit Q,q; = Qrq 2023->

Y 1In den fur dieses Projekt verwendeten Registerdaten bezeichnet die Haushaltsreferenzperson in der Regel die
alteste Person im Haushalt (https://www.statistik.at/fileadmin/pages/402/GlossarRZ AEST.pdf).

20 https://www.statistik.at/fileadmin/pages/422/Bev_Haushaltsprognose 03 2023.pdf

2! Diese Vorgehensweise kann dadurch motiviert werden, dass die Reprasentantenquote im Zeitverlauf relativ
stabil ist (Ediev, 2007).
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Damit die Summe Uber die Haushalte nach Alterskategorien, ., Hyq. die in Schritt 1
prognostizierte Zahl an Haushalten, H,,, ergibt, wird abschlielend eine proportionale
Anpassung der Werte vorgenommen.

3.2.2. Prognosemethodik der Wohnfléche pro Haushalt

Die Prognose der durchschnittlichen Wohnflache beruht auf einem 6konometrischen
Modell, das basierend auf den historischen Daten der Gebdaude- und Wohnungszahlungen
2011 sowie 2021-2023 geschatzt wird. Dies ermoglicht, die beobachtete Entwicklung der
regionalen Wohnflache je Privathaushalt, D,,, in einen Alterseffekt und einen Kohorten-
effekt zu trennen:

e Der Alterseffekt beschreibt dabei die Veranderung des Wohnbedarfs Uber den
individuellen Lebenszyklus. Dabei wird zundchst eine vergleichsweise kleine
Wohnung bewohnt. In der Folge steigt der Flachenbedarf im Zuge der
Familiengrindung an. In spateren Lebensphasen tritt haufig ein ,,Remanenzeffekt”
auf, bei dem Personen auch nach dem Auszug der Kinder oder dem Tod des
Lebenspartners in einer groBen Wohnung verbleiben.

e Der Kohorteneffekt berucksichtigt, dass die durchschnittliche Wohnflache zu
einem bestimmten Alter auch vom Geburtsjahr bzw. der Geburtskohorte abhangt.
Dies ist etwa auf die langfristige Entwicklung der Einkommen, der
Immobilienpreise sowie Praferenzen zurickzufihren.

Mithilfe des geschatzten Alterseffektes kann die Wohnflachennachfrage einer beliebigen
Kohorte in die Zukunft fortgeschrieben werden. Fir bestehende Kohorten wird als
Ausgangsbasis die durchschnittliche Wohnflache im Jahr 2023 verwendet. Fur zukuinftige
Kohorten wird zunachst die durchschnittliche Wohnflache im Alter von 20 Jahren mittels
einer linearen Trendschatzung bestimmt, welche in der Folge fortgeschrieben wird.

Okonometrisches Modell

In Anlehnung an Deschermeier & Henger (2015) basiert die Schatzung der Alters- und
Kohorteneffekte auf einem flexiblen additiven Modell, welches fur jede Region separat
geschatzt wird. Dabei wird die durchschnittliche Wohnflache der Altersgruppe a mit dem
Mittelpunkt m der Altersgruppe assoziiert:

Erat = Ermt = fr(m) + gr(t -m) + Erat

e Die Funktion f.(m) misst den Einfluss des Alters auf die durchschnittliche
Wohnflache.
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e Die Funktion g,.(t —m) misst den Einfluss der Kohorte, da t — m das Geburtsjahr
angibt (bzw. den Mittelpunkt des 5-Jahres-Intervalls, in dem das Geburtsjahr liegt).
e &, iStein statistischer Zufallsfehler.

Die unbekannten Funktionen f,.(m) und g,.(t — m) werden als kubische Splines spezifiziert,
deren Parameter mithilfe des mgcv-Paketes in R bestimmt werden. Um den Effekt von
Ausreif3ern zu minimieren, werden nur die Alter zwischen 20 und 99 berUcksichtigt.

Wohnfldchenprognose fiir bestehende Kohorten

FUr Kohorten, welche im Jahr 2023 zumindest 20 Jahre alt waren, werden die in der GWZ
2023 beobachteten Wohlflachen gemald dem geschatzten Alterseffekt fortgeschrieben.
Da die Wohnflache je Haushalt von Statistik Austria nur in 5-Jahres-Altersgruppen
publiziert wird, wird zunachst die durchschnittliche Wohnflache fir jedes Einzelalter im
Basisjahr (D, 2023) Mittels eines kubischen Interpolationspolynoms geschatzt. Ausgehend
davon wird die Wohnflache mit dem geschatzten Alterseffekt fortgeschrieben:

Ermt = 5rm—l,t—l + Afr(m)/

wobei Af,.(m) := f.(m) — f,(m — 1) den erwarteten Wohnflachenzuwachs zwischen Alter
m —1 und m beschreibt. In vielen Regionen zeigt sich bei strikter Anwendung dieser
Formel nach einer Stabilisierungsphase in der Altersgruppe 50-75 ein neuerlicher Anstieg
der durchschnittlichen Wohnflache. Dies widerspricht den gangigen Schlussfolgerungen
der Literatur (Costa-Font & Vilaplana-Prieto, 2022), weswegen nach dem Alter von 75 kein

Zuwachs mehr angenommen wird, Dy = Dy fUr m > 75.22
Wohnfldchenprognose fiir zukinftige Kohorten

Der Kohorteneffekt fur zukinftige Generationen kann durch lineare Trendfortschreibung
prognostiziert werden. Dazu wird zunachst basierend auf Daten der Altersgruppe 25-29
der GWZ 2011 sowie 2021-2023 mittels OLS-Regression D, ;5_z9; = @, + Brt + vy, der
regionale Zeittrend im Kohorteneffekt, B,, ermittelt. Dieser Trend wird auch fur die 20-
Jahrigen unterstellt, d.h. D;.50; = Dy 202023 + Br(t — 2023). Ausgehend von D, ,,, wird die
Wohnflache in den Folgejahren mit dem geschatzten Alterseffekt Af,.(m) fortgeschrieben.

22 Diese Beobachtung durfte wesentlich darauf zurlickzufihren sein, dass in der vorliegenden Analyse Kohorten
Uber die Zeit verfolgt werden und nicht einzelne Haushalte. Dadurch kénnen etwa Selektionseffekte am
Lebensende auftreten: Aufgrund der Mortalitat verschwinden Einpersonenhaushalte haufiger aus den Daten als
Mehrpersonenhaushalte. Da letztere tendenziell gréBere Wohnungen belegen, steigt die durchschnittliche
Wohnflache der Uberlebenden Haushalte. Fur diese Erklarung spricht, dass der beobachtete Effekt deutlich
schwacher ausgepragt ist, wenn man die Analyse auf Einpersonenhaushalte beschrankt.
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Wohnfldchenprognose fiir 5-Jahres-Altersgruppen

Wahrend die Prognose der Wohnflache fur Einzelalter erfolgt, stehen die Gbrigen Modell-
variablen nur in 5-Jahres-Altersgruppen zur Verfigung. Um die Wohnflachenprognose auf
Altersgruppen, D, zu aggregieren, werden die Werte der Einzelalter gemittelt.

3.3. Prognosemethodik des Wohnbaubedarfs

Der Wohnbaubedarf WBY bzw. WBf, in Wohnungen bzw. Wohnflache wird als Summe
von drei Komponenten berechnet:

WB,; = WBS + WBf, + WBY,

e Der demografische Bedarf WBZ% wird aus dem Wohnungs- bzw. Wohlflachen-
bedarf abgeleitet.

e Der Ersatzbedarf WBf, ersetzt Wohnungen, die aus technischen Grunden nicht
mehr dem gangigen Standard entsprechen.

e Die Umzugsreserve WB}Y dient nicht unmittelbar dem Wohnbedarf, muss aber
zusatzlich errichtet und fur die Deckung von Wohnbedarf vorgehalten werden, um
ein reibungsloses Funktionieren des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten.

Insbesondere in Abwanderungsregionen kann sich in Summe ein negativer Wert ergeben.
In diesem Fall wird der Wohnbaubedarf mit Null beziffert.

3.3.1. Prognosemethodik des demografischen Wohnbaubedarfs

Im einfachsten Fall entspricht der demografische Wohnbaubedarf den Zuwachsen des in
Stufe 1 prognostizierten Wohnbedarfs, d.h. WB% = AD,,. Dieser Zugang, der in der
Literatur regelmaRig gewahlt wird (Henger & Voigtldnder, 2019; Fersterer, 2020; Amann
& Mundt, 2023; Obermayr, et al., 2024), ist jedoch nicht unproblematisch. Implizit wird
dabei namlich davon ausgegangen, dass 100 % der freiwerdenden Flachen (durch
Wegzlge in andere Regionen oder Anstaltshaushalte sowie Todesfdlle) innerhalb
derselben Modellperiode fur die Ausweitung des Wohnbedarfs anderer Haushalte (durch
Haushaltsgrindungen, Zuztige, Umziige) verwendet werden. Nur ein etwaiger Uberhang
an neu bendtigten gegenuber freiwerdenden Flachen schafft Wohnbaubedarf.

Anekdotische Evidenz (welche in Abschnitt 3.3.4 anhand statischer Daten bestatigt werden
wird) legt insbesondere in landlichen Regionen einen Wiederverwendungsanteil von
deutlich unter 100 % nahe, sodass die Wohnbautdtigkeit dort systematisch unterschatzt
werden wurde. Ein modelltheoretisch sparsamer Zugang, um von dieser Annahme
abzuweichen, ist, anstatt der Nettoveranderung des Wohnbedarfs die Zu- und Abgange
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an Wohnungen bzw. Wohnflache separat zu modellieren. In Anbetracht der Tatsache, dass
die Ergebnisse aus Stufe 1 strukturiert nach 5-Jahres-Altersgruppen vorliegen, werden
auch die Zu- und Abgange auf dieser Detailebene berechnet. Dabei wird ausgenutzt, dass
sich Haushalte in Altersgruppe a, die in der Region bleiben, 5 Jahre spater in Altersgruppe
a + 1 befinden.

Diese Vorgehensweise impliziert, dass sich der demografische Wohnbaubedarf nur
kumulativ in 5-Jahresabschnitten exakt berechnen lasst: WBZ,_, 1= Xit—o WBF,_. Es ist
moglich, unter zusatzlichen Annahmen, die Jahresbeitrage WB& zu schatzen (siehe dazu
Abschnitt 3.4.1). Da dies im Allgemeinen mit einem Verlust an Exaktheit einhergeht (d. h.
die 5-Jahressummen werden nur approximativ erfullt), wird, wo maoglich, hierauf
verzichtet.

Bruttoverdnderungen des Wohnungsbedaryfs

Haushalte der jungsten Altersgruppe fragen erstmals Wohnungen nach. Zusatzlich
passieren in jeder Altersgruppe Nettozugange, etwa durch neue Haushaltsgrindungen
oder Zuwanderung aus anderen Regionen. Die Zahl der zwischen Jahr t —5 und t neu
benstigten Wohnungen entspricht somit ADW* = H,,o_p4; + 20—, max(Hyqr — Hyq—1,-5,0).

Haushalte der dltesten Altersgruppe sind nicht langer im Modell. Zusatzlich passieren in
jeder Altersgruppe Nettoabgdnge, etwa durch Abwanderung in andere Regionen,
UmzUge in Anstaltshaushalte oder Todesfalle. Die Zahl der zwischen Jahr t — 5 und t ver-
lassenen Wohnungen entspricht somit ADY~ = H,.g5_g9¢—5 + 2= min(H,qe — Hyq_q 45, 0).

Bruttoverdnderungen des Wohnfidchenbedarfs

Bestehende Haushalte realisieren durch Umzlige innerhalb der Region den
prognostizierten Anstieg der Wohnfladche Uber den Lebenszyklus.?® Unter der Annahme,
dass neue Haushalte in einer Wohnung mit der fur diese Altersgruppe durchschnittlichen
Grolie ziehen, belduft sich die zwischen Jahr t — 5 und t neu bendtigte Wohnflache auf
ADfYr = DrpypHrpye + iz Hr,a—1,t—5[l_)rat - 5r,a—1,t—5] + Xh=2 EratmaX(Hrat —Hyg-14-5 0)-

Nimmt man an, dass verlassene Wohnungen jeweils die fur diese Altersgruppe durch-
schnittliche GroRe aufweisen, entspricht die zwischen Jahr t — 5 und t freiwerdende Wohn-
flache Ath_ = Ern,t—SHrn,t—S + Zg:Z Eratmin(Hrat - Hr,a—l,t—s: O)~

2 Aufgrund mangelnder Datenverflugbarkeit flieRt die Umzugswahrscheinlichkeit selbst derzeit nicht in die
Modellgleichungen ein.
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Ermittlung des demografischen Wohnbaubedarfs

Der demografische Wohnbaubedarf wird aus den Bruttoveranderungen abgeleitet, indem
angenommen wird, dass jede Periode ein Anteil ¢ < 1 der freiwerdenden Flache fur die
Ausweitung des Wohnbedarfs verwendet wird:

WBg,[t—éL,t] = AD, — ¢, ADy;

FUr den Spezialfall, dass fur alle Regionen ¢,, =1 gilt, reduziert sich das Modell zur
Literatur Ublichen Nettobetrachtung, der zufolge zunachst alle freiwerdenden Flachen fur
die Ausweitung des Wohnbedarfs verwendet werden, bevor demografischer Baubedarf
entsteht.

Die Anteile ¢,, werden fur jede Region anhand der historischen Entwicklung geschatzt
und in die Zukunft fortgeschrieben. Da hierfUr auch die Prognose des Ersatzbedarfs
notwendig ist, wird erst in Abschnitt 3.3.4 auf diese Schatzung eingegangen.

3.3.2. Prognosemethodik des Ersatzbedarfs

Der Literatur folgend wird angenommen, dass jedes Jahr ein Anteil der Wohnungen bzw.
Wohnflache aus technischen Grinden verloren geht. Der Anteil der abgehenden
Wohnungen, &%, wird von Statistik Austria jahrlich fur die Bundeslander publiziert. Da
dieser Uber die Zeit stark schwankt, aber keinen klaren Trend aufweist, wurde in den NUTS-
3-Regionen der Medianwert des jeweiligen Bundeslandes fur die Jahre 2014-2023
angenommen und in der Prognose konstant gehalten. Somit gibt sich der Ersatzbedarfim
Jahrtals WBY*® = §¥DY,_,.

Da keine Statistik Uber die durchschnittliche GroRe der abgehenden Wohnungen gefihrt
wird, wurde zunachst die erwartete Lebensdauer einer Wohnung ermittelt, bevor diese
grundlegend saniert werden muss. Diese wird in der Literatur mit 40-45 Jahren beziffert
(OFI Osterreichisches Forschungsinstitut fur Chemie und Technik & Technische Universitat
Wien, 2014). Dieser Beobachtung folgend, wird die Abgangsrate in Wohnungen 8% mit
dem Verhaltnis aus der durchschnittlichen WohnungsgroBe des Jahres 1981 und des
Jahres 2023 multipliziert, um die Abgangsrate in Bezug auf die Wohnflache zu bestimmen:

D . . . . . . .
§F = & X2 Dieser Wert wird wiederum als Uber die Zeit konstant angenommen, womit

Dr, 2023

der Ersatzbedarf an Wohnflache WB® = §FDF,_, entspricht.

Da der demografische Bedarf nur kumuliert in 5-Jahreszeitraumen berechnet werden
kann, muss auch der Ersatzbedarf Gber diesen Zeitraum zu WB;,_, ,; sSummiert werden.
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3.3.3. Prognosemethodik der Umzugsreserve

Zusatzlich zum Wohnbau, der notwendig ist, um den permanenten Wohnbedarf zu
decken, mussen zusatzlich Wohnungen bzw. Wohnflache errichtet werden, um ein
reibungsloses Funktionieren des Wohnungsmarktes zu gewadhrleisten. Hierzu wird im
Einklang mit der Literatur eine fixe Umzugsreserve in der Hohe von 3 % der Wohnungs-
nachfrage vorgesehen, d.h. WB,_,;; = 0,03 (WBZ,_y 1 + WBE(r_41))-

3.3.4. Prognosemethodik des Wiederverwendungsanteils

Der Anteil der freiwerdenden Flachen, der innerhalb von 5 Jahren wieder fur die
Ausweitung des Wohnbedarfs verwendet wird, kann nicht direkt in den Daten beobachtet
werden und wird mit Hilfe eines Modells geschatzt. In diesem muss auch die Entwicklung
des Leerstands, das sind alle Wohnungen, die nicht fur das dauerhafte Wohnen verwendet
werden, berucksichtigt werden. Hierzu wird der Gesamtbestand an Wohnungen bzw.
Wohnflache W,, zerlegt in W,, =D, + L,.. Dabei bezeichnet D,, den fUr permanente
Wohnzwecke verwendeten Wohnraum (Hauptwohnsitz-Wohnungen) und L,, alle Gbrigen
Flachen (Wohnungen ohne Hauptwohnsitz-Meldung).

Folgende Gleichung beschreibt die Entwicklung des Gesamtbestandes Uber die Zeit:
Wyt = (1- 6r)Wr,t—1 + Frt

e W, bezeichnet den Gesamtbestand an Wohnungen bzw. Wohnflache im Jahr ¢

e F, bezeichnet die Baufertigstellungen in Wohnungen bzw. Wohnflache

e §, bezeichnet die Abgangsrate in Prozent, welche unabhangig von der Nutzungs-
art der Wohnung angenommen wird.

Die gesamten Fertigstellungen F,, umfassen die fur permanenten Wohnbedarf genutzten
Objekte, WB,; = WBL + WBE, = AD}, — ¢,.AD;; + 6,D,.._4, als auch Ubrige Wohnungen,
LB, := F,, — WB,,. Die Dynamik des Leerstands folgt:

L,=01- 5r)Lr,t—1 + (1 - ¢)ADy + LB,y

Die Kombination dieser Gleichungen erlaubt es, basierend auf der beobachteten Entwick-
lung der Leerstandsquote a,, = L,./W,, im Bestand, der Leerstandsquote im Neubau,
Bre = LB,,/WB,,, sowie den relativen Zu- und Abgangen von Hauptwohnsitzwohnungen,
AD} /D,y bzw. AD/D,.,_,, den Wiederverwendungsanteil ¢,, zu bestimmen:

(1 - 61‘)(1 - Brt)(ar,t—l - art) + (1 - ar,t—l) [(1 - ﬁrt)DADti_tl + (ﬁrt - art) (DADtitl + 5r)]
bre = ADr—:' =

(1 - ar,t—l)(l - ar,t) Dy i1
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Es ist leicht zu sehen, dass ¢,, = 1 falls die Leerstandsquote stabil ist, a,; = a,.,_1, und der
Leerstandsquote im Neubau der Leerstandsquote im Bestand entspricht, B,; = ;.

Eine steigende Leerstandsquote im Bestand, a,, > a,.,_;, deutet ceteris paribus auf eine
geringere Verwendung leerwerdender Flachen hin. Liegt die Leerstandsquote im Bestand
Uber der Leerstandsquote im Neubau, a,; > B,, ist ebenfalls ceteris paribus von einem
geringeren Wiederverwendungsanteil auszugehen.

Aufgrund der Datenlage werden die regionalen Wiederverwendungsanteile ¢,, durch
Vergleich der GWZ 2021 (Zeitpunkt t) mit der GWZ 2011 (Zeitpunkt t — 1) ermittelt.
Rezentere Wellen der GWZ 2022 und 2023 kénnen nicht berUcksichtigt werden, da zur
Berechnung des Auf- und Abbaus von Wohnbedarf (AD;; bzw. AD;%) die 5-Jahres-Kohorten
Uber die Zeit verfolgt werden muUssen. Da seitens Statistik Austria die Zahl der
Fertigstellungen nicht nach Hauptwohnsitz-Meldung ausgewiesen wird, wird die
Leerstandsquote im Neubau, B,¢, von den Wohnungen berechnet, die sich in nach 2011
fertiggestellten Gebauden befinden.

Abbildung 27 im Anhang stellt die berechneten Wiederverwendungsanteile fur alle
Regionen dar. Die Werte sind in urbanen Raumen deutlich hdher als in Iandlichen. Wien,
Linz-Wels und Innsbruck sowie Salzburg und Umgebung erreichen Anteile von Uber bzw.
nahe 100 %. Ein Anteil von Uber 100 % deutet darauf hin, dass auch bestehender Leer-

stand fur die Befriedigung neuen Wohnbedarfs herangezogen wurde.

Fur die Prognoseperiode wird grundsatzlich von einer Beibehaltung des fir 2011-2021
geschatzten Wiederverwendungsanteils ausgegangen, ¢, = ¢, »0,1. UM keine Knappheit
am Wohnungsmarkt zu erzeugen, werden die Werte zusatzlich gedeckelt, sodass die
Leerstandsquote nicht unter den Wert im Basisjahr 2023 sinkt. Ebenfalls wird forciert, dass
der Leerstand im Neubau langfristig nicht Gber dem Leerstand im Bestand liegt. Unter

diesen Annahmen ergibt sich die Obergrenze mit g = min(a, 023, By2023) alS

. AD; . AD},
(1 - :Br) Dr‘tr_t1 + (ﬁr - ar,2023) (Ttitl + 6r)

AD—,
(1 - “r,zozs) D, tr_tl

3.4. Prognosemethodik des Investitionsbedarfs

Die Prognose des Investitionsbedarfs I, = p5;WBE, basiert auf der Entwicklung der zu

NS

errichtenden Wohnflache in Quadratmetern, WBY;, welche mit ausstattungsspezifischen,

regionalen Quadratmeterpreisen p3, bewertet wird.
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3.4.1. Jahrliche Entwicklung der Wohnbaubedarfs

Da die Investitionen je Kalenderjahr ausgewiesen werden sollen, muss der kumulierte
Wohnbaubedarf in 5-Jahresperioden WB/),_, ,; aus Stufe 2 zunachst annualisiert werden.

Hierzu wird formal ein mathematisches Minimierungsproblem geldst:

e Gesucht sind die Beitrage der Einzeljahre, WB], fur t = 2024, ..,2043, welche nicht
negativ sein sollen.

e Die Werte sollen sich moglichst zu den bekannten 5-Jahreszahlen summieren, d. h.
WB _4n = Zk=0o WBS_. In den nicht Uberlappenden 5-Jahresprioden 2024~
2028, ..., 2039-2043 soll dieser Zusammenhang exakt erfullt sein.

e Zudem soll die Zeitreihe WBZ, einen moglichst glatten Verlauf aufweisen, d. h. die
jahrlichen Schwankungen in der Wohnbautatigkeit sollen gering sein.

Dieses Problem kann in Matrixschreibweise kompakt dargestellt und mit dem quadprog-
Paket in R geldst werden.

3.4.2. Entwicklung der Preise

Fur die Preisentwicklung wird zundchst der aktuelle regionale Preis je Quadratmeter
Wohnflache erhoben. Dieser ergibt sich anhand von Referenzpreisen pj ,0,5 flr jedes
Bundesland R, die sich auf den stadtischen Mehrgeschossbau beziehen und in drei
Ausstattungskategorien S (normal, gehoben, hochwertig) vorliegen (Popp, 2025). Als
Grundlage werden gemalR ONorm B 1801-1 Austrian Standards die Bauwerkskosten fiir
Rohbau, Technik und Ausbau, sowie Planungs- und Projektnebenleistungen beruck-
sichtigt. Nicht einbezogen werden weitere preissteigernde Kostenfaktoren wie
Erschwernisse (wie etwa geologische Gegebenheiten), Einrichtung, Aul3enanlagen (z. B.
Garten, Zaun, Carport), Finanzierung, Reserven, Nebengescholle (Keller) oder
(Tief-)Garagen. Aullerdem nicht einbezogen werden kostensenkende Faktoren wie
Eigenleistungen.

Auf diese Referenzwerte wird sodann ein regionsspezifischer Auf- bzw. Abschlag
A, angewendet werden, je nach

e Urbanitatsgrad der NUTS-3-Region,
e regionalem Anteil von Neu- vs. Umbau von Wohnungen sowie
e regionaler Anteile von Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern.

Kompakt gilt p; 5025 = ArPiry 2025 WODEI R(r) das Bundesland, in welchem Region r liegt,
bezeichnet. Dieser Startwert wird sodann mit der erwarteten VPI-Inflation (basierend auf
der WIFO-Prognose vom Oktober 2025) bis 2030 fortgeschrieben: ps, = (1 + w)py 1.
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4.1. Demografische Entwicklung

Ausgangspunkt fur die Prognose des Wohnbedarfs bis 2043 ist die demografische
Entwicklung in den Regionen. Dazu wurde die kleinrdaumigen Bevolkerungsprognose der
OROK, die zuletzt 2021 durchgefihrt wurde, an die geméaR des aktuellen Hauptszenarios
der Statistik Austria erwartete Bevélkerungsentwicklung in den Bundeslandern angepasst.

Dabei ist zu berUcksichtigen, dass bereits die Prognose der Bevolkerungsentwicklung auf
nationaler Ebene mit erheblicher Unsicherheit verbunden ist. Wie Abbildung 14 zeigt, liegt
die fur 2043 erwartete Bevolkerungsgrofie je nach Annahmen zu Migration (Wanderun-
gen) und Fertilitat zwischen 8,6 Mio. und 10,2 Mio. Menschen. Ohne Migration aus dem
Ausland wurde die osterreichische Bevolkerung bis 2043 auf ca. 8,9 Mio. schrumpfen.

Die Economica-Prognosen orientieren sich am Hauptszenario 2025, demzufolge die
Bevolkerung oOsterreichweit bis 2043 um ca. 218.000 Personen wachsen wird. Diese
Einschatzung liegt deutlich unter dem Hauptszenario aus dem Jahr davor, welches noch
einen mehr als doppelt so hohen Bevolkerungszuwachs auswies.

Abbildung 14: Historische und prognostizierte Bevélkerungsentwicklung in Osterreich 2000-2043
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Abbildung 15 stellt die zukunftige Altersstruktur der Bevolkerung dar, indem die Bevol-
kerungsentwicklung gemafl Hauptszenario 2025 in Altersgruppen disaggregiert wird.
Demnach ist beinahe der gesamte Zuwachs der Gesamtbevolkerung auf Personen Uber
65 Jahre zurlckzufuhren, wahrend die Zahl der Personen zwischen 45 und 64 Jahren sinkt
und sich die Zahl der unter 45-Jahrigen kaum verandert.

Abbildung 15: Historische und prognostizierte Bevélkerungsentwicklung in Osterreich nach
Altersgruppe (Hauptszenario), 2021-2043.
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Quelle: Statistik Austria.

Da die Nachfrage nach Wohnraum von Haushalten ausgeht, ist auch die zuklnftige
Entwicklung der Zahl an Privathaushalten relevant. Diese hangt neben demografischen
Faktoren wie der Grof3e und Altersstruktur der Bevolkerung auch von Verhaltenseffekten
ab. Dabei sind etwa der zunehmende Anteil von Singlehaushalten oder die Tendenz zu
formeller Pflege in Anstaltshaushalten (Altersheimen) anstatt informeller Pflege in der
eigenen Wohnung zu berUcksichtigen.

Um die Entwicklung der Privathaushalte zu prognostizieren, wurde die kleinrdumige
OROK-Prognose, die zuletzt 2022 erstellt wurde, an die aktuelle Bevélkerungsprognose
der Statistik Austria (Hauptszenario 2025) angepasst. Wie Abbildung 16 zeigt, war dies
notwendig, da die Zahl der Privathaushalte im letztverfugbaren Jahr 2023 bereits deutlich
Uber der OROK-Prognose lag. Osterreichweit ist von 2023 bis 2043 ein Zuwachs von ca.
275.000 Privathaushalten zu erwarten.

In Abbildung 16 wird auch die Bedeutung der Bevolkerungsentwicklung fir die Haushalts-
entwicklung deutlich. Die mittlerweile Uberholte Economica-Prognose vom Sommer 2025,
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welche noch auf Grundlage der Bevolkerungsprognose von Statistik Austria aus 2024
(Hauptszenario) erstellt wurde, wies im selben Zeitraum einen Anstieg um ca. 410.000
Privathaushalte aus.

Abbildung 16: Historische und prognostizierte Entwicklung der Privathaushalte in Osterreich, 2011~
2043,
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4.2. Prognose des Wohnungsbedarfs

Um den permanenten Wohnbedarf zu befriedigen, muss fur jeden Privathaushalt eine
Wohnung vorhanden sein. Der zukunftige Bedarf an Wohnungen in einer Region

entspricht daher der prognostizierten Zahl an Privathaushalten.

Abbildung 17 stellt die Veranderung des Wohnungsbedarfs bis 2040 in den NUTS-3-
Regionen dar. Die hochsten Zuwachse sind in Wien und den umliegenden Regionen
Wiener Umland und Nordburgenland zu erwarten, wobei der Nordteil des Wiener
Umlands mit 11,7 % am kraftigsten wachsen wird. Mit einem Plus von 9,5 % zahlt auch die

Region Rheintal-Bodenseegebiet zu den starksten Wachstumsregionen.

Stark rtcklaufig ist der Wohnungsbedarf in der Obersteiermark und im Lungau. Hier wird
die Zahl der Hauptwohnsitzwohnungen bis 2040 jeweils um mehr als 5 % zurtckgehen. In
Oberkdrnten, Osttirol und im Waldviertel sind Riickgange zwischen 2 und 3 % zu erwarten.
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Abbildung 17: Prognostizierte Verdnderung der Wohnungsanzahl 2040 gegentiber 2023
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4.3. Prognose des Wohnflachenbedarfs

Der Wohnflachenbedarf berUcksichtigt neben der Zahl der zukinftig bendtigen
Wohnungen auch Trends in der durchschnittlichen Wohnflache je Haushalt. Diese werden
malgeblich durch Alters- und Kohorteneffekte beeinflusst.

Der Alterseffekt beschreibt die Veranderung des Wohnbedarfs Uber den individuellen
Lebenszyklus. Typischerweise wird der erste eigene Haushalt in einer vergleichsweise
kleinen Wohnung begrtndet. Danach steigt der Flachenbedarf im Zuge der Familien-
grundung an. In spateren Lebensphasen tritt haufig ein ,Remanenzeffekt” auf, bei dem
Personen nach dem Auszug der Kinder oder dem Tod des Lebenspartners in einer grolien
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Wohnung verbleiben. Da aufgrund der Bevdlkerungsalterung der Anteil alterer Haushalte
in der Bevolkerung zunimmt, sorgt der Alterseffekt in den nachsten Jahren dafur, dass die
durchschnittliche Wohnflache je Haushalt tendenziell zunimmt.

Der Kohorteneffekt berucksichtigt, dass die durchschnittliche Wohnflache je Altersgruppe
auch vom Geburtsjahr bzw. der Geburtskohorte abhangt. Dies ist etwa auf die langfristige
Entwicklung der Einkommen, der Immobilienpreise sowie Praferenzen zurtckzufthren.
Wie spater ersichtlich wird, ist der Kohorteneffekt leicht rtcklaufig, sodass die durch-
schnittliche Wohnflache je Haushalt insbesondere bei in den jungeren Altersgruppen
tendenziell zurtickgeht.

4.3.1. Alterseffekt

Der anhand der Gebaude- und Wohnungszahlung geschatzte Alterseffekt zeigt in allen
Regionen den typischen konkaven Verlauf: Die durchschnittliche Wohnflache je Haushalt
steigt zwischen dem 25. und dem 40. Lebensjahr stark an und stabilisiert sich danach.
Zwischen dem 50. und 75. Lebensjahr treten nur geringfugige Schwankungen auf.
Aufgrund von statistischen Selektionseffekten kommt es danach in einigen Regionen zu
einem Anstieg in der durchschnittlichen Wohnflache, die jedoch keiner hoheren Wohn-
flachennachfrage auf individueller Ebene entsprechen und daher in der Prognose nicht
berucksichtigt werden (vgl. hierzu Fulinote 22).

Abbildung 18: Entwicklung der durchschnittlichen Wohnfldche tiber den Lebenszyklus in zwei NUTS-
Regionen
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Trotz des qualitativ ahnlichen Verlaufs sind Ausmall und Geschwindigkeit der Wohn-
flachenzuwachse Uber den Lebenszyklus regional deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Abbildung 18 zeigt exemplarisch anhand der Stadt Wien und des sUtdlichen Wiener
Umlands, dass der relative Zuwachs in landlicheren Regionen deutlich héher als im
urbanen Bereich ausfallt. Ebenfalls ist die maximale Wohnflache in Stadten friher erreicht
als im landlichen Raum. Diese Unterschiede durften wesentlich durch strukturelle
Faktoren wie die Verfluigbarkeit von Baugrunden, der Eigentumsverhadltnisse sowie - damit
einhergehend - der Immobilienpreise bedingt sein.

4.3.2. Kohorteneffekte

Die anhand der Gebdude- und Wohnungszahlung geschatzten Kohorteneffekte weisen in
allen Regionen einen nicht-monotonen Verlauf auf, der lange Zeit anstieg, aber zuletzt
tendenziell abfallt. Da die Schatzungen insbesondere am aktuellen Rand mit groRerer
Unsicherheit behaftet sind, wurde als Plausibilitdtscheck auf nationaler Ebene eine

komplementdre Schatzung anhand des Mikrozensus unternommen.

Wie Abbildung 19 zeigt, hatten im Jahr 1925 geborene Personen im Alter von 25-29 im
Schnitt rund 58 Quadratmeter Wohnflache zur Verfigung. Die durchschnittliche Wohn-
flache in dieser Altersgruppe stieg in der Folge rasch an und erreichte mit Geburtskohorte
1975 bei 78 Quadratmetern ihren vorlaufigen Hohepunkt. Seitdem ist die durchschnitt-
liche Wohnflache leicht rtcklaufig.

Abbildung 19: Durchschnittliche Wohnfléche in Altersgruppe 25-29 nach Geburtsjahr

90
80
70
60
50
40
30
20
10

0
1920 1940 1960 1980 2000 2020
Geburtsjahr

Durchschn. Wohnflache in m?

e Schatzung Mikrozensus 2004-2024 Daten GWZ (2011, 2021-2023)
Trendfortschreibung GWZ

Quelle: Economica.



Volkswirtschaftliche Analyse des regionalen Wohnbaubedarfs 2025-2043 46

Die im Mikrozensus beobachtete Entwicklung ist konsistent mit den aktuellen Daten der
Gebdude- und Wohnungszahlung (gelbe Linie in Abbildung 19). Eine lineare Trendfort-
schreibung (strichlierte Linie) lasst weiterhin einen leichten Ruckgang vermuten.

Die Steigung der Trendlinie in Abbildung 19 entspricht dem Zeittrend im Kohorteneffekt,
der angibt, um wie viel sich die durchschnittliche Wohnflache in der Altersgruppe 25-29
pro Jahr verandert. Dieser Trend fallt in den NUTS-3-Regionen deutlich unterschiedlich
aus. Wie Abbildung 28 im Anhang zeigt, gehen die Wohnflachen jingerer Kohorten in
urbanen Regionen, allem voran in Graz und Innsbruck, aber auch im Burgenland zurtck.
Wahrenddessen ist in den meisten landlichen Regionen, insbesondere im Lungau und in
Osttirol, nach wie vor ein Trend zu groReren Wohnflachen erkennbar.

4.3.3. Wohnflachenbedarf

Abbildung 20 stellt die Veranderung des Wohnflachenbedarfs (in Quadratmetern) bis
2040 in den NUTS-3-Regionen dar. Wiederum befinden sich Wien, das Wiener Umland und
das Nordburgenland unter den Regionen mit den hochsten Zuwachsen. Dartber hinaus
ist auch in einigen landlichen Regionen (Innviertel, MUhlviertel, Waldviertel, Traunviertel)
mit einem Plus von Uber 10 % zu rechnen.

Rucklaufig ist der Bedarf an Wohnflache nur in der Obersteiermark und Osttirol, wobei
diese Ruckgdnge in der Wohnflache deutlich geringer ausfallen als der Rickgang in der
Zahl der Wohneinheiten. In den meisten Schrumpfungsregionen, allem voran im Lungau
ist trotz negativer Wohnungsentwicklung mit einem Anstieg der Wohnflache zu rechnen.

Ein Vergleich von Abbildung 17 und Abbildung 20 erlaubt Ruckschlisse auf die
Veranderung der durchschnittlichen Wohnflache je Haushalt. Liegt der Zuwachs an
Wohnflache Uber dem Zuwachs an Wohnungen, steigt die durchschnittliche Wohnflache
je Haushalt an. Dies ist in den meisten Regionen der Fall und ist primar auf die
Bevolkerungsalterung und die Tatsache, dass dltere Personen haufiger in groflieren
Wohnungen leben, zurtckzufthren.

Im Gegensatz dazu ist die durchschnittliche Wohnfldche in Graz, Innsbruck und Wien
rdcklaufig. Dies ist darin begruindet, dass urbane Regionen weniger stark altern, wahrend
gleichzeitig der Wohnflachenzuwachs Uber den Lebenszyklus geringer ist und die
Wohnungsgrolie jungerer Kohorten tendenziell sinkt.
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Abbildung 20: Prognostizierte Verdnderung der Wohnfldche (in Quadratmetern) 2040 gegeniiber 2023
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Wahrend in Kapitel 4 die bis 2040 zu erwartende Veranderung im permanenten
Wohnbedarf prognostiziert wurde, stellt sich nun die Frage, wie viele Wohnungen bzw. wie
viel Wohnflache durch Neubau oder Umbau errichtet muss. Der gesamte Wohnbaubedarf
setzt sich gemald Abbildung 21 aus drei Komponenten zusammen:

Abbildung 21: Schema zur Berechnung des Wohnbaubedarfs

Wohnbau- Demografischer Umzugs-

bedarf Bedarf reserve

Quelle: Economica

Der demografische Bedarf wird aus dem in Kapitel 4 prognostizierten Wohnungs- bzw.
Wohlflachenbedarf abgeleitet. In vielen gangigen Modellen entspricht diese Komponente
der Nettoveranderung in den bendtigten Wohnungen oder der Wohnflache (Fersterer,
2020; Amann & Mundt, 2023; Obermayr, et al., 2024). Dies impliziert jedoch, dass 100 %
der leerwerdenden Flachen sofort bzw. innerhalb einer Modellperiode wieder von
anderen Haushalten fur die Ausweitung ihres Wohnbedarfs herangezogen werden.? Dies
ist jedoch aus mehreren Grunden unrealistisch:

e Auch in Regionen mit schrumpfendem Wohnbedarf, etwa aufgrund rtcklaufiger
Bevolkerungsentwicklung, ist weiterhin mit Wohnbau zu rechnen, da die frei-
werdenden Wohnungen oft nicht die Anspruche der neu entstehenden Haushalte
erfullen.

e Insbesondere geerbte Immobilien werden oft nicht unmittelbar selbst verwendet
oder verkauft, sondern als strategische Zukunftsoption gehalten.

e FEine Ausweitung der Wohnflache ldsst sich meist nur Uber einen Umzug
realisieren. Selbst wenn am Markt insgesamt genug Wohnflache verfugbar ist,
konnte es eine Knappheit an Wohnungen in der gewlnschten Grof3e geben,
wodurch zusatzliche Bautatigkeit notwendig wird.

Da die Bedeutung dieser Phanomene regional verschieden sein kann, wird der Wieder-
verwendungsanteil im Economica-Wohnbedarfsmodell als zusatzlicher Parameter bertck-
sichtigt und anhand von historischen Regionaldaten modellbasiert geschatzt (siehe
Abschnitt 3.3.4 fur Details).

24 Das Wohnbedarfsmodell des IW Koln (Henger & Voigtlander, 2019) geht zusatzlich davon aus, dass der die
Umzugsreserve Ubersteigende Leerstand fur den Wohnbedarf verwendet wird, bevor Baubedarf entsteht.
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Der Ersatzbedarf ersetzt Wohnungen im Bestand, die nicht mehr dem gangigen Standard
entsprechen und grundlegend umgebaut oder abgerissen werden. Der Ersatzbedarf wird
anhand historischer Informationen zum Wohnungsabgang sowie der Wohnflachen und
technischen Lebensdauer von Wohnungen bestimmt.

Die Umzugsreserve dient nicht unmittelbar dem Wohnbedarf, muss aber zusatzlich
errichtet und fur die Deckung von Wohnbedarf vorgehalten werden, um ein reibungsloses
Funktionieren des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten. Im Einklang mit der Literatur wird

ein Wert von 3 % angenommen.

5.1. Wohnbaubedarfin Wohnungen

Abbildung 20 und Tabelle 5 (im Anhang) stellen den durchschnittlichen jahrlichen
Wohnbaubedarfin Wohneinheiten in den NUTS-3-Regionen dar. Um den zeitlichen Verlauf
des Baubedarfs darzustellen wurde der Prognosezeitraum in 5-Jahres-Zeitraume
unterteilt.?> Zum Vergleich mit der historischen Bautdtigkeit wurde fur jede Region ein
Durchschnitt der jahrlichen Fertigstellungen im Zeitraum 2011-2023 anhand des
Gebdude- und Wohnungsregisters ermittelt. Da dieses samtliche fertiggestellten
Wohnungen umfasst, wahrend sich die prognostizierten Werte nur auf den permanenten
Wohnbedarf beziehen, wurden die Fertigstellungen um Wohnungen korrigiert, welche
innerhalb von 5 Jahren nicht als Hauptwohnsitz genutzt wurden.®

In allen Regionen ist langfristig ein RUckgang der Wohnbautatigkeit relativ zur Vergleichs-
periode 2011-2023 zu erwarten. Dies ist wesentlich auf einen sinkenden demografischen
Bedarf (rosa Balken in Abbildung 20) in Folge nachlassenden Bevdlkerungswachstums
zurtickzufUhren. Der Ersatzbedarf (gelber Balken) hingegen bleibt anhaltend hoch und
wird tendenziell etwas steigen, da der Wohnungsbestand nichtsdestotrotz in den meisten
Regionen zunimmt (vgl. Abbildung 17). Die Umzugsreserve (dunkelroter Balken) spielt

quantitativ eine untergeordnete Rolle.

Die Regionen unterscheiden sich wesentlich in Ausmal3 und Geschwindigkeit des Ruck-
gangs der Wohnbautatigkeit. Wahrend vor allem in Wien und im Wiener Umland der
Wohnbaubedarf 2024-2028 hoher als im historischen Vergleich ausfallt und mit der Zeit
nur langsam zuruckgeht, zeigt sich etwa in der Westlichen Obersteiermark und im Lungau
ein abrupter Abfall des Wohnbaubedarfs.

2 Der Ausweis in 5-Jahres-Zeitraumen ist modellbedingt, siehe Abschnitt 3.3.1.
% Hierfur wurde der in der Gebdude- und Wohnungszéhlung 2021 beobachtete Anteil an Wohnungen ohne
Hauptwohnsitzmeldungen in nach 2016 errichteten Gebduden herangezogen.
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Abbildung 22: Durchschnittlicher jdhrlicher Wohnbaubedarf in Wohnungen nach Region und Zeitraum
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5.2. Wohnbaubedarf in Wohnflache

Abbildung 23 und Tabelle 6 (im Anhang) stellen fUr jede NUTS-3-Region den durchschnittl-
ichen jahrlichen Wohnbaubedarf in Hektar (10.000 m?) bzw. Quadratmetern in 5-Jahres-
Zeitrdumen dar. Fur den historischen Zeitraum 2011-2023 wurden analog zu
Abschnitt 5.1 die Gesamtfertigstellungen um jene Wohnungen korrigiert, welche
innerhalb von 5 Jahren nicht als Hauptwohnsitz genutzt wurden. Zusatzlich wurde die
durchschnittliche Wohnungsgrolle der fertiggestellten Hauptwohnsitzwohnungen
anhand der Bewilligungsstatistik und dem GroRenverhaltnis zwischen Wohnungen mit
und ohne Hauptwohnsitz-Meldung gemald Gebaude- und Wohnungszahlung geschatzt.

Aufgrund des in Abschnitt 4.3.3 dokumentierten Trends zu gréBeren Wohnungen ist der
Ruckgang der Wohnbautatigkeit in Quadratmetern in der Regel geringer, als wenn man
wie in Abbildung 22 die Zahl der Wohneinheiten betrachtet. So fallt etwa im Weinviertel
und im Lungau der Wohnbaubedarf auch langfristig kaum unter den historischen
Vergleichswert. Ausnahmen finden sich in urbanen Raumen, wo die durchschnittliche
WohnungsgroBe tendenziell ruckldufig ist und daher der Wohnbaubedarf in Quadrat-

meter oftmals schneller sinkt, als bemessen in Wohneinheiten.
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Abbildung 23: Durchschnittlicher jéhrlicher Wohnbaubedarf in Hektar nach Region und Zeitraum

Wohnflache in Hektar (10.000 m2)

(=R NYAR NG|

N B

AT111: Mittelburgenland

I 10
BlE=

AT121: Mostviertel-Eisenwurzen

10
0

AT124: Waldviertel

8
6
4
2
0

AT127: Wiener Umland-Sudteil

60
40
20

0

AT212: Oberkarnten

15 :
BE=

AT222: Liezen

AT225: West- und Sldsteiermark

3
2
HE
0

AT312: Linz-Wels

15 :
EE=

AT315: Traunviertel

AT323: Salzburg und Umgebung

AT333: Osttirol

o

N

o=NwWwhrO

DO
ocuwouwo

8
6
4
EE=E
0
AT341: Bludenz-Bregenzer Wald
15
10
- §
0
2011— 2024- 2029- 2034- 2039-
2023 2028 2033 2038 2043

AT112: Nordburgenland

AT122: Niederosterreich-Stid

AT125: Weinviertel

AT130: Wien

AT21

3: Unterkarnten

AT223: Ostliche Obersteiermark

AT226: Westliche Obersteiermark

AT313: Muhlviertel

AT321: Lungau

AT331: AuBerfern

AT334: Tiroler Oberland

AT342: Rheintal-Bodenseegebiet

2011
2023

2024—
2028

2029- 2034-
2033 2038

Zeitraum

Zeitraum 2011-2023: [ Fertigstetungen mit Hws

2039-
2043

AT113: Sudburgenland

4 I
2
: ..I-

AT123: Sankt Pélten

AT126: Wiener Umland-Nordteil

20
0

AT211: Klagenfurt-Villach

5.0
25
0.0

15

10

a 8

0 - I =
AT221: Graz

30

0I.---

AT224: Oststeiermark

10
: B
0

AT311: Innviertel

0

AT314: Steyr-Kirchdorf

AT322: Pinzgau-Pongau

AT332: Innsbruck

q
p I = g

AT335: Tiroler Unterland

5.....
0

2011- 2024- 2029- 2034- 2039-
2023 2028 2033 2038 2043

7.5

25
0.0

10.0
7.5
5.0
25
0.0

Zeitraum 2024-2043: . Demografischer Bedarf . Ersatzbedarf . Umzugsreserve

Anmerkungen: HWS = Hauptwohnsitz-Meldung
Quelle: Statistik Austria, Economica.

53



Volkswirtschaftliche Analyse des regionalen Wohnbaubedarfs 2025-2043 54

5.3. Erweiterter Wohnbaubedarf

Alle bisherigen Prognosen beziehen sich auf den Wohnbaubedarf zur Deckung des
permanenten WohnbedUurfnisses. Sie erfassen damit das Mindestmald an Wohnbau-
tatigkeit, das erforderlich ist, um eine flachendeckende Wohnraumversorgung der
Bevolkerung sicherzustellen. In der naheren Zukunft ist jedoch zusatzlich mit einer
anhaltenden Nachfrage nach Nebenwohnsitzen, welche nur sporadisch selbst genutzt
oder als Wertanlage gehalten werden, auszugehen. Zudem wird ein Teil der errichteten
Wohnungen fur gewerbliche Zwecke genutzt, etwa als Ferienwohnung, Anwaltskanzlei
oder Arztpraxis. Vielfach gibt es auch Uberschneidungen in den Nutzungsformen
(Einliegerwohnungen, Kurzzeitvermietungen). Das in Abbildung 24 dargestellte Konzept
des ,erweiterten Wohnbaubedarfs” umfasst auch diese Wohnungen.

Abbildung 24.: Schema zur Berechnung des erweiterten Wohnbaubedarfs

Erweiterter
Wohnbau-

Demogra-

: Umzugs- Sonstiger
fischer

Bedarf

reserve Bedarf

bedarf

Quelle: Economica

Wahrend sich der Bedarf an Hauptwohnsitzwohnungen eng an der demografischen
Entwicklung orientiert, ist der Bedarf an sonstigen Wohnungen von einer Vielzahl an
Faktoren abhangig. FUr Nebenwohnsitze und investiven Leerstand spielt etwa die
Entwicklung der Immobilienpreise eine Rolle, wahrend sich die Zahl der Ferienwohnungen
und Kurzzeitvermietungen primar an der touristischen Nachfrage orientiert. Wesentlich
sind zudem regulatorische Vorgaben und deren Durchsetzung wie etwa regionale
Leerstandsabgaben oder Verbote der Kurzzeitvermietung.

Eine Prognose dieser zusatzlichen Nachfragekomponenten st mit erheblicher
Unsicherheit verbunden, insbesondere da bereits im Status quo nicht bekannt ist, wofur
Wohnungen ohne (Haupt-)Wohnsitzmeldung genutzt werden und daher keine
differenzierte Prognose je Nutzungskategorie erfolgen kann. Praktisch ist lediglich eine
indikative Abschatzung anhand zusatzlicher Annahmen maoglich, etwa, dass sich das
Verhaltnis zwischen Fertigstellungen mit und ohne Hauptwohnsitzmeldung nicht
verandert. Da dies nur kurzfristig realistisch ist, erscheint ein Prognosehorizont bis
maximal 2033 sinnvoll.

Abbildung 29 und Tabelle 7 (beide im Anhang) stellen fur jede NUTS-3-Region den
durchschnittlichen jahrlichen erweiterten Wohnbaubedarf bis 2033 dar. Dieser umfasst
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neben dem Bedarf fur das permanente Wohnen auch den ,Sonstigen Bedarf”, welcher
Wohnungen umfasst, die nicht als Hauptwohnsitz genutzt werden aber auch nicht als
Umzugsreserve vorgehalten werden. Dieser zusatzliche Bedarf ist nur in wenigen
Regionen quantitativ relevant. Neben den Stadten Wien, Graz und Innsbruck, stechen vor
allem touristisch gepragte Regionen (Oberkarnten, Liezen, Lungau, Pinzgau-Pongau,
Tiroler Ober- und Unterland sowie Bludenz-Bregenzer Wald) hervor. Nichtsdestotrotz liegt
der erweiterte Wohnbaubedarf am Ende des Prognosezeitraums in allen Regionen unter
dem historischen Durchschnitt 2011-2023, der aus Konsistenzgrinden nun samtliche
Wohnungsfertigstellungen (mit und ohne Hauptwohnsitzmeldung) ausweist.

Betrachtet man den erweiterten Wohnbaubedarf in Quadratmetern statt in Wohn-
einheiten, ist der ,Sonstige Bedarf” in den meisten Regionen kaum noch relevant
(Abbildung 30 und Tabelle 8 im Anhang). Dies ist der Tatsache geschuldet, dass
Hauptwohnsitzwohnungen im Durchschnitt groBer sind als anderweitig genutzte
Wohnungen.

5.4. Wohnbaulicke

Im Jahr 2024 kann der prognostizierte Wohnbaubedarf mit den Fertigstellungen laut
Statistik Austria verglichen werden, um abzuschatzen, ob die Bautatigkeit ausreichte, um
den Bedarf fur das permanente Wohnen der Bevolkerung zu decken. Hierzu wurden
analog zu Abbildung 22 die Gesamtzahl an Fertigstellungen um jene Wohnungen ver-
ringert, die innerhalb eines 5-Jahres-Zeitraums voraussichtlich nicht als Hauptwohnsitz-
wohnung genutzt werden (siehe Fu3note 26 fur Details zur Methodik). In Summe ergeben
sich 45.661 Wohnungen, die im Jahr 2024 fur den permanenten Wohnbedarf errichtet
wurden.

Im Vergleich dazu liegt der Wohnbaubedarfim Jahr 2024 bei 52.861 Wohnungen. Hieraus
ergibt sich als Differenz eine Wohnbaullcke von 7.200 Wohnungen. Diese Wohnungen
mussen in den Folgejahren zusatzlich zum eigentlichen Wohnbedarf errichtet werden
(Aufholbedarf) oder durch Mobilisierung von Leerstand erschlossen werden, wobei auch
hierfUr in der Regel umfassende Renovierungstatigkeiten notwendig sind.?” Alternativ
verscharft sich die Konkurrenz am Wohnungsmarkt zwischen den unterschiedlich
Nutzbedurfnissen wie dem permanenten Wohnen, der notwendigen Umzugsreserve und
sonstigen Nutzungsarten wie Nebenwohnsitzen, Arztpraxen oder Anwaltskanzleien.

27 Amann & Mundt (2018) schatzen etwa fur Vorarlberg, dass nur rund ein Viertel der ca. 8.500 leerstehenden
Wohnungen kurzfristig aktivierbar sind, siehe auch Tabelle 2.
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Abbildung 25: Wohnbauliicke 2024
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Nachdem im Kapitel 5 die Bestimmung des regionalen Wohnbaubedarfs vorgenommen
wurde, werden im gegenstandlichen Kapitel diese Ergebnisse herangezogen, um den
kiinftigen Investitionsbedarf zu ermitteln, der mit der Deckung des permanenten
Wohnbedurfnisses in den osterreichischen Regionen einhergeht.

Wie in der Methodikbeschreibung in Abschnitt 3.4 und insbesondere 3.4.2 dargelegt
wurde, stutzt sich die Berechnung auf regionenspezifische Preisdaten, die sich anhand
von bundeslandspezifischen Baukosten und regionalen Charakteristika wie der Urbanitat
einer Region, dem Verhaltnis an Ein- bzw. Zweifamilienhausern und mehrgeschofBigem
Wohnbau sowie dem Verhaltnis zwischen Neu- und Umbau ergeben. Die nachstehende
Tabelle 3 spiegelt bereits diese regionenspezifischen Mischwerte in den drei
Ausstattungskategorien normal®®, gehoben?® und hochwertig® wider.

Tabelle 3: Regionale Herstellungskosten pro Quadratmeter, in Euro, 2026

AT111 Mittelburgenland 1.952 2.322 2.880
AT112 Nordburgenland 2.007 2.364 2.906
AT113 Sudburgenland 1.916 2.267 2.798
AT121 Mostviertel-Eisenwurzen 2.055 2.705 3.415
AT122 Niederosterreich-Sud 2.215 2.900 3.642
AT123 Sankt Polten 2.231 2.915 3.655
AT124 Waldviertel 2.060 2.726 3.457
AT125 Weinviertel 2.051 2.740 3.505
AT126 Wiener Umland-Nord 2.260 2.984 3.778
AT127 Wiener Umland-Sud 2.353 3.059 3.819
AT130 Wien 2.739 3.349 4.477
AT211 Klagenfurt-Villach 2.131 2.545 3.156
AT212 Oberkarnten 1.902 2.309 2.904
AT213 Unterkarnten 1.932 2.353 2.970
AT221 Graz 2.219 2.705 3214
AT222 Liezen 1.942 2416 2.926
AT223 Ostliche Obersteiermark 2.037 2.511 3.015
AT224 Oststeiermark 1.997 2.524 3.100
AT225 West- und Sudsteiermark 2.085 2.628 3.221
AT226 Westliche Obersteiermark 2.033 2.534 3.073
AT311 Innviertel 2.048 2.745 3.339
AT312 Linz-Wels 2.187 2.850 3.380
AT313 Muhlviertel 1.925 2.585 3.151
AT314 Steyr-Kirchdorf 2.004 2.652 3.188
AT315 Traunviertel 2.084 2.767 3.338
AT321 Lungau 2.265 3.121 3.805
AT322 Pinzgau-Pongau 2.270 3.067 3.672
AT323 Salzburg und Umgebung 2424 3.260 3.888

% Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-Ausstattung,
zeitgemal3e Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalverbraucher).

2 Gediegene Ausfuhrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute
aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher Energiebedarf

30 Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen, Installationen solide und
sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten
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AT331 AuBerfern 3.023 3.527 4.156
AT332 Innsbruck 2.969 3.383 3.900
AT333 Osttirol 3.027 3.535 4.170
AT334 Tiroler Oberland 3.056 3.565 4.201
AT335 Tiroler Unterland 3.009 3.482 4.073
AT341 Bludenz-Bregenzer Wald 3.333 3.768 4.805
AT342 Rheintal-Bodenseegebiet 3.308 3.714 4.704

Quelle: Economica.

Die regionalen Herstellungskosten variieren dabei bei normaler Ausstattung zwischen
rund 1.900 Euro pro Quadratmeter in Oberkarnten und 3.333 Euro in Bludenz-Bregenzer
Wald. Generell zeigt sich ein markantes West-Ost-Gefalle, wobei Wien im Osten mit
hoheren Herstellungskosten einen Ausreil3er darstellt. Aufgrund der unterschiedlichen
regionalen Auspragungen der Charakteristika, kommt es bei der gehobenen und bei der
hochwertigen Ausstattung zu leichten Verschiebungen zwischen den Regionen, wobei die
Gesamttendenz intakt bleibt. Unter allen drei Szenarien weisen Bludenz-Bregenzer Wald
und Rheintal-Bodenseegebiet die hochsten Herstellungskosten auf. In der hochwertigen
Ausstattungskategorie ergeben sich hier Quadratmeterpreise von 4.805 bzw. 4.704 Euro.
Zu einzelnen Verschiebungen kommt es am unteren Ende des Rankings - das Sud- und
Mittelburgenland sowie Ober- und Unterkarnten zahlen jedoch zu jenen Regionen, mit
den geringsten spezifischen Herstellungskosten.

Wird der notwendige Wohnbaubedarf aus Abschnitt 5.2 mit den spezifischen
Herstellungskosten je Region hochgerechnet, ergibt sich fUr 2026 ein nomineller
Investitionsbedarfvon 9,6 Mrd. Euro bei normaler, 12,0 Mrd. Euro bei gehobener und 15,0
Mrd. Ero bei hochwertiger Ausstattung. Diese Grof3enordnung entspricht in etwa den
Einnahmen aus der Korperschaftssteuer im Jahr 2024, die bei 13,7 Mrd. Euro lagen bzw.
dem Doppelten bis Dreifachen der Kommunalsteuer (4,5 Mrd. Euro). Bis 2030 sinkt der
jahrliche Investitionsbedarf aufgrund des ricklaufigen zusatzlichen Baubedarfs auf 8,5-
13,4 Mrd. Euro (siehe Abbildung 26).
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Abbildung 26: Abgeleitetes jéhrliches Investitionsvolumen zur Deckung des permanenten
Wohnbedtirfnisses in Osterreich, 2025-2030
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Quelle: Economica.

Auf die Bevolkerungsgrofie normiert ergeben sich bei normaler Ausstattung die hdchsten

notwendigen Investitionskosten im Wiener Umland-Nord (1.730 Euro), vor dem Rheintal-

Bodenseegebiet (1.579 Euro) und Bludenz-Bregenzer Wald (1.480). Weitaus geringer ist

der errechnete Investitionsbedarf pro Kopf in St. Pélten (526 Euro) sowie in der Ostlichen

Obersteiermark (525 Euro) und in der Westlichen Obersteiermark (369 Euro).

Tabelle 4: Regionale Investitionskosten pro Kopf, in Euro, 2026

AT111 Mittelburgenland 891 1.060 1.306
AT112 Nordburgenland 1.432 1.686 2.075
AT113 Sudburgenland 565 669 812
AT121 Mostviertel-Eisenwurzen 1.220 1.605 2.023
AT122 Niederdsterreich-Sud 782 1.024 1.279
AT123 Sankt Polten 526 687 838
AT124 Waldviertel 840 111 1.401
AT125 Weinviertel 1.280 1.710 2173
AT126 Wiener Umland-Nord 1.730 2.285 2.890
AT127 Wiener Umland-Sud 1.369 1.779 2.224
AT130 Wien 939 1.149 1.538
AT211 Klagenfurt-Villach 546 652 805
AT212 Oberkarnten 549 666 836
AT213 Unterkarnten 720 878 1.109
AT221 Graz 795 969 1.143
AT222 Liezen 801 997 1.212
AT223 Ostliche Obersteiermark 525 647 779
AT224 Oststeiermark 1.285 1.624 1.999
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AT225 West- und Stdsteiermark 1.089 1.373 1.679
AT226 Westliche Obersteiermark 369 459 552
AT311 Innviertel 1.404 1.881 2.280
AT312 Linz-Wels 1.002 1.306 1.548
AT313 MUhlviertel 1.232 1.655 2.007
AT314 Steyr-Kirchdorf 1.008 1.333 1.598
AT315 Traunviertel 1.228 1.631 1.960
AT321 Lungau 712 982 1.166
AT322 Pinzgau-Pongau 827 1.117 1322
AT323 Salzburg und Umgebung 904 1.216 1.446
AT331 AuBerfern 1.145 1.336 1.543
AT332 Innsbruck 975 1111 1.282
AT333 Osttirol 1.053 1.230 1.449
AT334 Tiroler Oberland 1.345 1.568 1.829
AT335 Tiroler Unterland 1.440 1.667 1.936
AT341 Bludenz-Bregenzer Wald 1.480 1.673 2116
AT342 Rheintal-Bodenseegebiet 1.579 1.772 2.239

Quelle: Economica.
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Die vorliegende Studie quantifiziert erstmals den Wohn- und Wohnbaubedarf in
Osterreich auf NUTS-3-Ebene bis 2043 und verbindet demografische, haushalts-
strukturelle und bautechnische Aspekte in einem integrierten Modellrahmen. Neben der
kleinrdaumigen Regionalisierung und der transparenten Modellstruktur wird auch
systematisch zwischen Wohungs- und Wohnflachenbedarf differenziert. Methodisch geht
die Studie Uber eine reine Nettobetrachtung hinaus, indem sie neben dem demo-
grafischen Bedarf auch den Ersatzbedarf, die Umzugsreserve und den Wiederwendungs-
anteil freiwerdender Wohnungen regional schatzt. Implizit werden dabei auch Leer-
standsdynamiken modelliert.

Ausgangspunkt ist die erwartete Bevdlkerungsentwicklung, die stark durch Alterung
gepragt ist, sowie eine steigende Zahl an Haushalten. Daraus ergibt sich ein regional
differenziertes Bild von einzelnen Regionen mit wachsendem Wohnbedarf und mehreren,
oft peripheren Regionen mit stagnierenden oder ruckldufigen Entwicklungen.
Nichtsdestotrotz zeigen die Modellergebnisse auch, dass auch bei moderatem
Bevolkerungswachstum weiterhin Bautatigkeit erforderlich sein kann. Die Ergebnisse
deuten darauf hin, dass die langfristig notwendige Wohnbautatigkeit unter dem Niveau
der Jahre 2011-2023 liegen durfte, der Ersatzbedarf jedoch eine strukturell relevante
GroRe bleibt. Fur 2024 wird modellbasiert eine Wohnbaullicke ausgewiesen, was auf einen
kurzfristigen Anpassungsbedarf hindeutet.

Modelleinschrankungen ergeben sich vor allem aus der Abhangigkeit demografischer
Szenarien, der regional heterogenen Datenqualitat (etwa bei Leerstand) sowie der
Tatsache, dass marktinduzierte Anpassungen Uber Preise oder Regulierungen nur
eingeschrankt (implizit) abgebildet werden. Zulassig bleiben jedoch belastbare Aussagen
Uber die relative regionale Dynamik des zukinftigen Wohn- und Wohnbaubedarfs sowie
Uber die GroRenordnung des daraus abgeleiteten Investitionsvolumens. Die Modell-
ergebnisse sollten nicht als punktgenaue Prognosen verstanden werden, sondern als
fundierte Projektion, die als strategische Orientierungsgrof3e fur Wohnbau und Raum-
ordnungspolitik dienen kann.
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11.

Anhang

Abbildung 27: Wiederverwendungsanteile 2011-2021 nach NUTS-3-Region
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Abbildung 28: Zeittrend in der Entwicklung der durchschnittlichen Wohnfldche der 25- bis 29-Jdhrigen

nach Region
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Abbildung 29: Durchschnittlicher jéhrlicher erweiterter Wohnbaubedarf in Wohnungen nach Region
und Zeitraum
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Anmerkungen: HWS = Hauptwohnsitz-Meldung
Quelle: Statistik Austria, Economica.
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Abbildung 30: Durchschnittlicher jéhrlicher erweiterter Wohnbaubedarf in Hektar nach Region und
Zeitraum
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Anmerkungen: HWS = Hauptwohnsitz-Meldung
Quelle: Statistik Austria, Economica.
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Tabelle 5: Durchschnittliche jahrliche Fertigstellungen mit Hauptwohnsitzmeldung 2011-2023 und
prognostizierter Wohnbaubedarf 2024-2043 in Wohnungen

AT111 | Mittelburgenland 176 132 105 80 64
AT112 | Nordburgenland 1.023 980 861 756 685
AT113 | Sudburgenland 446 297 287 221 184
AT121 | Mostviertel-Eisenwurzen 1.100 1.148 1.038 937 860
AT122 | Niederosterreich-Sud 1.189 1.006 915 820 798
AT123 | Sankt Polten 808 544 515 448 416
AT124 | Waldviertel 747 614 565 502 460
AT125 | Weinviertel 490 409 410 366 346
AT126 | Wiener Umland-Nord 1.873 2.010 1.574 1.386 1.315
AT127 | Wiener Umland-Sud 1.757 1.829 1.456 1.278 1.234
AT130 | Wien 8.974 10.840 7.663 6.515 6.439
AT211 | Klagenfurt-Villach 1.488 917 609 401 321
AT212 | Oberkarnten 392 267 172 101 79
AT213 | Unterkarnten 440 460 305 230 192
AT221 | Graz 3.557 2.954 2.511 2.317 2.182
AT222 | Liezen 295 235 147 17 107
AT223 | Ostliche Obersteiermark 481 358 372 353 359
AT224 | Oststeiermark 1.222 1.254 1.041 890 791
AT225 | West- und Sudsteiermark 967 890 709 582 521
AT226 | Westliche Obersteiermark 283 124 87 54 40
AT311 | Innviertel 1.776 1.399 1.216 1.079 1.000
AT312 | Linz-Wels 3.362 2.872 2.036 1.742 1.610
AT313 | MUhlviertel 1.210 853 748 643 557
AT314 | Steyr-Kirchdorf 742 637 530 468 440
AT315 | Traunviertel 1.307 936 780 675 616
AT321 | Lungau 84 43 55 50 46
AT322 | Pinzgau-Pongau 917 683 573 478 447
AT323 | Salzburg und Umgebung 1.845 1.577 929 720 700
AT331 | Aullerfern 201 145 142 126 117
AT332 | Innsbruck 1.671 1.355 773 631 571
AT333 | Osttirol 256 174 126 98 89
AT334 | Tiroler Oberland 639 432 429 381 351
AT335 | Tiroler Unterland 1.615 1.311 1112 949 874
AT341 | Bludenz-Bregenzer Wald 512 461 405 368 346
AT342 | Rheintal-Bodenseegebiet 2.000 1.842 1.445 1.270 1.227

AT Osterreich 45,847 41.986 32.643 28.033 26.385

Quelle: Statistik Austria, Economica.
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Tabelle 6: Durchschnittliche jahrliche Fertigstellungen mit Hauptwohnsitzmeldung 2011-2023 und
prognostizierter Wohnbaubedarf 2024-2043 in Quadratmetern

AT111 | Mittelburgenland 24.543 19.378 15.105 11.121 8.549
AT112 | Nordburgenland 126.522 116.979 99.654 83.608 71.306
AT113 | Sidburgenland 56.605 37.704 34.980 24931 19.280
AT121 | Mostviertel-Eisenwurzen 144.403 158.224 141.141 123.461 111.444
AT122 | Niederosterreich-Sud 137.240 109.604 95.389 80.769 76.459
AT123 | Sankt Pélten 90.146 61.129 54.884 44173 39.124
AT124 | Waldviertel 103.410 98.699 88.351 75.491 67.734
AT125 | Weinviertel 66.198 80.673 77.711 67.171 60.615
AT126 | Wiener Umland-Nord 244.083 264.002 207.330 176.204 161.495
AT127 | Wiener Umland-Sud 204.631 208.865 165.770 143.308 138.466
AT130 | Wien 644.814 746.809 492.250 399.505 388.086
AT211 | Klagenfurt-Villach 151.256 87.545 52.756 29.453 19.438
AT212 | Oberkarnten 49.839 40.749 29.723 20.614 17.775
AT213 | Unterkarnten 54.829 56.614 37.830 28.100 23.080
AT221 | Graz 285.784 198.817 140.996 105.847 80.183
AT222 | Liezen 36.504 33.554 23.067 18.317 16.339
AT223 | Ostliche Obersteiermark 50.156 37.943 35.552 30.787 29.537
AT224 | Oststeiermark 154.918 171.128 140.056 114.838 97.120
AT225 | West- und Sudsteiermark 115.429 111.955 87.023 67.613 56.111
AT226 | Westliche Obersteiermark 36.423 23.503 17.957 12.399 9.545
AT311 | Innviertel 237.359 222.834 192.824 165.789 149.129
AT312 | Linz-Wels 356.616 295.822 201.499 154.355 127.421
AT313 | MUhlviertel 169.695 151.559 133.136 112.957 97.065
AT314 | Steyr-Kirchdorf 91.250 87.124 72.725 63.369 57.963
AT315 | Traunviertel 162.831 149.274 124.724 103.367 91.148
AT321 |Lungau 11.615 10.085 11.594 10.737 10.176
AT322 | Pinzgau-Pongau 100.731 77.645 66.222 55.337 51.104
AT323 | Salzburg und Umgebung 185.352 148.654 88.346 65.801 59.092
AT331 | Aullerfern 23.245 17.076 16.321 14.119 12.459
AT332 | Innsbruck 151.269 103.781 46.870 28.855 17.870
AT333 | Osttirol 28171 20.296 14.495 11.161 10.128
AT334 | Tiroler Oberland 79.241 54.776 51.983 43934 38.433
AT335 | Tiroler Unterland 184.478 146.034 123.023 102.646 91.739
AT341 | Bludenz-Bregenzer Wald 56.891 47.275 40.358 34.832 31.299
AT342 | Rheintal-Bodenseegebiet 186.002 164.843 124.605 104.985 96.891

AT Osterreich 4.802.478 4.360.950 3.346.249 2.729.953 2.433.605

Quelle: Statistik Austria, Economica.
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Tabelle 7: Durchschnittliche jdhrliche Fertigstellungen 2011-2023 und prognostizierter erweiterter

Wohnbaubedarf 2024-2033 in Wohnungen

AT111 | Mittelburgenland 196 143 113
AT112 | Nordburgenland 1.162 1.084 952
AT113 | Sidburgenland 511 330 320
AT121 | Mostviertel-Eisenwurzen 1.209 1.221 1.104
AT122 | Niederosterreich-Sud 1.348 1.109 1.008
AT123 | Sankt Polten 929 601 570
AT124 | Waldviertel 876 701 645
AT125 | Weinviertel 555 450 451
AT126 | Wiener Umland-Nord 2.156 2.251 1.763
AT127 | Wiener Umland-Sud 2.037 2.062 1.642
AT130 | Wien 11.113 13.235 9.355
AT211 | Klagenfurt-Villach 1.784 1.071 711
AT212 | Oberkarnten 541 357 230
AT213 | Unterkarnten 501 511 339
AT221 | Graz 4.385 3.555 3.022
AT222 | Liezen 457 364 228
AT223 | Ostliche Obersteiermark 539 390 405
AT224 | Oststeiermark 1.355 1.348 1.119
AT225 | West- und Sudsteiermark 1.080 965 768
AT226 | Westliche Obersteiermark 346 148 104
AT311 | Innviertel 1.968 1.508 1.311
AT312 | Linz-Wels 3.736 3.101 2.199
AT313 | Muhlviertel 1.322 903 791
AT314 | Steyr-Kirchdorf 829 691 575
AT315 | Traunviertel 1.556 1.084 904
AT321 | Lungau 112 56 71
AT322 | Pinzgau-Pongau 1.241 893 750
AT323 | Salzburg und Umgebung 2.110 1.751 1.032
AT331 | Aullerfern 227 157 153
AT332 | Innsbruck 2.084 1.642 937
AT333 | Osttirol 285 187 136
AT334 | Tiroler Oberland 802 526 523
AT335 | Tiroler Unterland 2.087 1.648 1.398
AT341 | Bludenz-Bregenzer Wald 648 563 495
AT342 | Rheintal-Bodenseegebiet 2.239 2.004 1.573

AT | Osterreich 54.326 48,610 37.697

Quelle: Statistik Austria, Economica.
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Tabelle 8: Durchschnittliche jahrliche Fertigstellungen 2011-2023 und prognostizierter erweiterter
Wohnbaubedarf 2024-2033 in Quadratmetern

AT111 | Mittelburgenland 26.629 20.392 15.895
AT112 | Nordburgenland 140.219 126.123 107.444
AT113 | Sidburgenland 63.083 40.821 37.871
AT121 | Mostviertel-Eisenwurzen 155.305 164.716 146.931
AT122 | Niederosterreich-Sud 151.871 117.841 102.558
AT123 | Sankt Pélten 101.075 66.230 59.463
AT124 | Waldviertel 115.644 107.099 95.870
AT125 | Weinviertel 72.473 85.861 82.709
AT126 | Wiener Umland-Nord 273.488 287.645 225.897
AT127 | Wiener Umland-Sud 231.709 229.943 182.499
AT130 | Wien 778.402 887.991 585.308
AT211 | Klagenfurt-Villach 174.815 98.410 59.304
AT212 | Oberkarnten 63.855 50.696 36.979
AT213 | Unterkarnten 61.127 61.505 41.098
AT221 | Graz 337.758 229.111 162.479
AT222 | Liezen 50.940 46.464 31.942
AT223 | Ostliche Obersteiermark 54.843 40.310 37.769
AT224 | Oststeiermark 167.723 179.586 146.978
AT225 | West- und Sudsteiermark 126.052 118.565 92.161
AT226 | Westliche Obersteiermark 42.567 26.697 20.398
AT311 | Innviertel 255.460 233.161 201.759
AT312 | Linz-Wels 387.717 312.501 212.859
AT313 | Muhlviertel 181.329 156.932 137.856
AT314 | Steyr-Kirchdorf 98.927 91.528 76.402
AT315 | Traunviertel 185.561 165.439 138.230
AT321 | Lungau 14.000 11.646 13.389
AT322 | Pinzgau-Pongau 126.348 94.020 80.188
AT323 | Salzburg und Umgebung 208.291 162.304 96.459
AT331 | AuBerfern 25.343 17.935 17.143
AT332 | Innsbruck 179.283 119.374 53.913
AT333 | Osttirol 30.716 21.438 15.311
AT334 | Tiroler Oberland 92.097 61.753 58.605
AT335 | Tiroler Unterland 231.466 178.277 150.185
AT341 | Bludenz-Bregenzer Wald 67.648 54.317 46.369
AT342 | Rheintal-Bodenseegebiet 204.260 176.024 133.057

AT | Osterreich 5.478.021 4.842.655 3.703.281

Quelle: Statistik Austria, Economica.
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