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Woh.nbau in Wien:
zUu viel und zu teuer?

EXPLOREAL - die aktuelle Bautridgerdatenbank zeigt zum ersten Mal in einer

exklusiv fiir den OVI erstellten Auswertung, was an Bautrdger-Projekten auf

Wien zukommt. Und das ist nicht wenig. Jetzt stehen Bautrdger vor einer neuen

Herausforderung.

elbst wenn man mit halbverschlosse-
Snen Augen durch Wien geht, kann man
es sehen: »In Osterreich wird so viel gebaut
wie nirgendwo sonst in Europa«, besagt wie
zur Bestdtigung auch eine aktuelle interna-
tionale Studie von Deloitte (derStandard,
27. September 2018).

Als Folge davon sind die Grund-
stiickspreise und Baukosten in den letzten
Jahren stark gestiegen. Die Leistbarkeits-
grenze von Eigennutzern hingegen nicht in
einem vergleichbaren Ausmaf3. Anleger und
institutionelle Investoren setzen angesichts
(noch) anhaltend niedriger Zinsen auf immer
geringere Renditen. Die Margen der Bautri-
ger sinken, die Konkurrenz nimmt zu. Schon
ist von »besorgniserregenden« Verkaufsprei-
sen und einer »Uberhitzung« des Marktes
die Rede (derStandard, 13. August 2018).

Welche Projekte gibt es in
Wien?

EXPLOREAL hat sich in diesem Umfeld zum
Ziel gesetzt, speziell fiir Bautrdger, Banken
und Investoren erstmalig sdamtliche aktu-
elle Wohnbau-Projekte mit allen relevanten
Informationen in einer Datenbank zu sam-
meln und damit einen moglichst vollstin-
digen Marktuiberblick zu bieten. Damit kén-
nen nun Entwicklungen besser abgeschatzt,
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Vergleichsprojekte im Detail durchanalysiert
und eigene Projekte zielgerichteter entwi-
ckelt werden.

Die Web-Applikation ist seit Sommer
2018 fur Wien online und beinhaltet bereits
uber 1.000 Bautrdger-Projekte. Abrufbar
sind Wohnungen in einem Neubau, Zu- oder
Ausbau sowie nach durchgreifender Sanie-
rung mit mindestens funf neu geschaffenen
Wohneinheiten. Die Daten gehen bis maxi-
mal zum Fertigstellungsjahr 2015 zurtick und
umfassen auch Projekte, wo erst das Grund-
stiick durch den Bautriger angekauft wurde
und die noch nicht 6ffentlich bekannt sind.
Neben der Bautrdger-Website als primdrer
Datenquelle werden samtliche relevante of-
fentlich zugdngliche Quellen herangezo-
gen wie insbesondere Kaufvertrdge aus dem
Grundbuch, Immobilienplattformen, Bauge-
nehmigungen, Fachpublikationen, Firmen-
buch, Gewerberegister, Vor-Ort-Begehungen,
Mystery-Shopping und Bautafeln.

Die neue Datentransparenz
bringt das »glaserne« Projekt

Verdichtet man die Daten der vorhandenen
Objekte auf »das typische Durchschnittspro-
jekt«, gewinnt man einen Eindruck, was in
Wien derzeit im Wohnbau gebaut und ange-
boten wird: Das durchschnittliche Projekt =»
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Abb.1: Wohnungspreise (Angebotspreise fiir Eigennutzer) nach Fertigstellungsjahr



hat 74 Wohnungen. Im Ankauf be-
tragt der Grundkostenanteil rund
1.200 EUR/m? Nutzfliche. Der Me-
dianpreis der 4.264 aktuell zum Ver-
kauf angebotenen Bautrdger-Woh-
nungen liegt bei 4.870 EUR/m?
WEG-Nutzflache, die mittlere Wohn-
flache bei nur 64,50 m?2.

Nicht alle Grafiken zeigen not-
wendiger Weise nach oben (siehe
Abbildung 1): Die absoluten Ange-
botspreise von derzeit auf dem Markt
befindlichen bzw. von bereits verwer-
teten Wohnungen sinken markant.
Die m?Preise steigen freilich, wor-
aus sich einmal mehr immer klei-
nere Wohneinheiten ableiten lassen.
An dieser Preisentwicklung zeigt sich
auch, wie Bautrdger auf das Marktum-
feld reagieren. Wahrend sofort ver-
figbare Wohnungen durchschnitt-
lich um knapp 100.000 Euro iiber den
Preisen der verwerteten Wohnungen
liegen, werden Wohnungen in der Vor-
verwertung schon zu deutlich giinsti-
geren Preisen angeboten.
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Abb. 2: HWB-Klassen nach Fertigstellungsjahr

Stellvertretend fiir den Trend zu im-
mer qualitdtsvolleren Projekten sei
der HWB-Wert herangezogen (siehe
Abbildung 2): Insbesondere im ge-
forderten Bereich, aber auch bei den
gewerblichen Bautrdgern, steigt der
Anteil an energieeffizienten Gebdu-
den weiter an.

Projekte in der Pipeline

Die Anzahl der Wohnungen, die in
den nachsten Jahren auf den Markt
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kommen werden, ist deutlich im
Steigen begriffen (siehe Abbildung
3). Wiahrend 2019 dhnlich viele Woh-
nungen fertig werden wie im Jahr
2018, sind aktuell deutlich mehr
Wohnungen mit einem Fertigstel-
lungsjahr 2020 bereits publik ge-
macht. Freilich kann es hier noch
Verzogerungen geben, dazu kommen
allerdings noch einmal so viele Woh-
nungen, die ein spéteres oder noch
gar kein Fertigstellungsjahr aufwei-
sen. In EXPLOREAL sind zudem =
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Abb. 3: Bautrager-Wohnungen nach (geplantem) Fertigstellungsjahr sowie Anzahl zusatzlicher Projekte

(geplante) Anzahl Eigentum Miete

Projekt Bautrdger Fertigstg. Whg. freifinanziert gefordert freifinanziert gefordert
Danube Flats S+B / Soravia 2021 590 550 40 - -
Siemensacker SOZIALBAU 2020 579 - - - 579
Wohngarten Invester - 2020 550 550 - - -

United Benefits
Carrée- Heimbau / Q12020 525 - - - 525
Atzgersdorf  Neue Heimat /

Neues Leben
Marina Tower BUWOG / IES 2021 51 51 - - -
Trlliple ARE / Soravia 2021 500 500 - - -
Laendyard CAlmmo /J&P 032018 490 270 220 - -
DC Tower 2 S+B / CommerzReal 2023 470 - - - 470
Park-Living BUWOG 022020 423 423 - - -
SP64 Haring 2020 408 408 - - -

Abb. 4: Die Top 10 der groRten aktuellen Wohnbauprojekte (Quelle: EXPLOREAL, Stand: 10.11.2018)

Durchschnitte EUR je Einheit

Projekt Adresse Bautrdger  gepl. Fertigstellung  Wohnungen
Anton 1030 Anton-Kuh-Weg 5  Raiffeisen Q32019 73
Tralalaa 10 100 Biererlgasse 24-28  wohngut Q32019 45
MartinstraRe 9 1180 Martinstralle 9 c&P Q32019 37
MEXO City Homes 1020 EngerthstraRe187  ARE/Areos Q22019 35
Nord Star Living 1020 Ernst-Melchior-G.2  STRABAG Q12019 17
Aumdiihle 1230 Schreckgasse 26 Haring Q12019 64
Schweidlgasse 34 1020 Schweidlgasse 34 KIBB3 Q12019 36
Siebzehn 1170 Steinergasse 17 CF Invest Q12019 20

Abb. 5: Die Top der vollstandig vorverwerteten Eigentumsprojekte (Quelle: EXPLOREAL, Stand: 10.11.2018)
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Abb. 6: Wohnbauentwicklung im Vergleich zur Haushaltsentwicklung

rund 150 weitere Projekte in der Pi-
peline erfasst, wo noch nicht einmal
die geplante Wohnungsanzahl fest-
steht.
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Deutlich ist aus der Pipeline auch ein
Trend zur Errichtung von Mietobjek-
ten ablesbar. Die grofiten Projekte
setzen allerdings stark auf den Eigen-

tumswohnungsabverkauf (siehe Ab-
bildung 4).

Einige der ndchstes Jahr fertig zu
stellenden Projekte schaffen auch
in einem schwierigen Umfeld das
Kunststiick, bereits heute komplett
ausverkauft zu sein (siehe Abbildung
5). Welchen Anteil neben der Qualitat
des Projektes und der Lage auch die
Preisgestaltung daran hat, kann frei-
lich erst mit einer tiefergehenden
Analyse eruiert werden. Dazu kann
in EXPLOREAL auch der womaoglich
besonders glnstige Grundkostenan-
teil beim Ankauf der Liegenschaft
ndheren Aufschluss tiber den jeweili-
gen Projekterfolg bringen.

Wer wird gewinnen?

Stellt man die Pipeline der geplan-
ten Wohnungen mit der aufgrund
der Bevolkerungsprognose hochge-
rechneten Haushaltsentwicklung ge-
geniiber (Abbildung 6), wird deutlich,
dass die Zeit der Wohnungsknapp-
heit zu Ende geht. Schon 2018 kom-
men deutlich mehr Wohnungen auf
den Markt, als neue Haushalte erwar-
tet werden. Der oft zitierte Nachhol-
bedarf aus der Vergangenheit durfte
spdtestens 2020 gedeckt sein.

Damit stellt sich immer mehr die
Frage, welche Projekte erfolgreich
sein werden und wo die Verwertung
langer dauern oder der Preis nachge-
ben wird. Schon jetzt wird klar, dass
mit der richtigen Projektkonzeption,
einem passenden Pricing und einer
abgestimmten Zielgruppenanspra-
che je nach Lage und Projektquali-
tat sehr hohe Vorverwertungsquoten
erzielt werden konnen. Andererseits
bleiben auch »Ladenhiiter« jahre-
lang leer. Im Bereich leistbares Woh-
nen wird kein Problem mit der Nach-
frage zu erwarten sein, aber auch hier
stellt sich angesichts der Baukosten-
steigerung zunehmend die Frage, wo
die Leistbarkeitsgrenze liegt.

Fur den Projekterfolg wird in Zu-
kunft in einem enger werdenden
Markt die Information und sorgfil-
tige Analyse Uber das lokale Mark-
tumfeld immer mehr zum entschei-
denden Faktor. ¢



