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Zusammenfassung

Seit Jahresbeginn 2015 sind die Kaufpreise von Wohnimmobilien im landesweiten Mittel
pro Quadratmeter deutlich starker gestiegen als die Mieten.

Im zweiten Quartal 2020 lagen die Kaufpreise von Wohnimmobilien im Vergleich zum Vor-
jahresquartal pro Quadratmeter durchschnittlich um 6,5 % hoher. Die Mieten stiegen im
gleichen Zeitraum nurum 1,2 %.

Das Verhaltnis der Kaufpreise zu den Jahresmieten fillt regional sehr unterschiedlich aus.
Im Durchschnitt der sechs Gro3stddte sind insbesondere die Kaufpreise pro Quadratme-
ter, aber auch die Mieten pro Quadratmeter wesentlich héher als in den anderen Landes-
teilen. Am starksten trifft dies Fiir Innsbruck zu.

Uber on-geo

Die on-geo GmbH ist ein Datenanalyseunternehmen mit Sitz in Erfurt. Das Unternehmen wur-
de 2002 gegriindet. Im deutschsprachigen Raum nutzen rund 600 Finanzinstitute die Produk-
te von on-geo als Standardlésungen fir die Immobilienbewertung. Jahrlich werden mehr als
1,5 Millionen Immobilien mit Software, Daten und Services von on-geo bewertet.

Die on-geo GmbH ist Mitglied in der European AVM Alliance (EAA).
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1 Kaufpreise und Mieten: Entwicklung seit 2015

Im landesweiten Durchschnitt sind die Kauf-
preise und die Mieten von Wohnimmobilienin
den letzten finfeinhalb Jahren unterschied-
lich stark gestiegen. Wie in Abbildung 1 dar-
gestellt, wuchsen die Kaufpreise pro Qua-
dratmeter seit Jahresbeginn 2015 um 28,9 %,
wahrend sich die Mieten (Monatsnettokalt-
mieten) pro Quadratmeter um 12,1 % erhoh-
ten. Die Entwicklung der Kaufpreise zum Jah-
reswechsel 2015/16 steht in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der damaligen Erhéhung
der Immobilienertragssteuer von 25 % auf
30 %.

Preisentwicklung
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Abbildung 1: Entwicklung der Quadratmeter-
preise 6sterreichischer Wohnimmobilien in den
letzten Jahren

Schaut man auf die durchschnittliche Preis-
entwicklung von Wohnimmobilien in den ein-
zelnen Bezirken (vgl. Tabelle 1), fallen Sankt
Polten Stadt (+59,2 %) und Dornbirn (+58,9 %)
mit besonders starken Kaufpreisanstiegen
pro Quadratmeter in den letzten fiinfeinhalb
Jahren sowie Rohrbach (+5,0 %) und Lienz
(+5,0 %) mit vergleichsweise geringen Kauf-

preisanstiegen auf.

St. Polten (Stadt) | 1398 | 2225 +59,2
Dornbirn 2767 | 4396 +58,9
Lienz 2103 | 2209 +5,0
Rohrbach 1544 | 1621 +5,0

Tabelle 1: Durchschnittliche Kaufpreise pro
Quadratmeter in einzelnen Bezirken

Die Mieten pro Quadratmeter (vgl. Tabelle 2)
erhohten sich im gleichen Zeitraum beson-
ders stark in den Bezirken Weiz (+47,0 %)
und Hollabrunn (+33,5 %) und verringerten
sich insbesondere in den Bezirken Wolfs-
berg (-12,3 %) und Sankt Johann im Pongau
(-10,7 %).

Weiz 523 | 7,69 +47,0
Hollabrunn 5,84 | 7,80 +33,5
St. Johann/Pg.| 7,84 | 7,00 -10,7
Wolfsberg 6,81 | 5,97 -12,3

Tabelle 2: Durchschnittliche Monatsnettokalt-
mieten pro Quadratmeterin einzelnen Bezirken

Im Verlauf der letzten 4 Quartale (Q2/2020im
Vergleich zu Q2/2019) sind im landesweiten
Durchschnitt pro Quadratmeter bei den Kauf-
preisen ein Anstiegum 6,5 % und bei den Mie-
ten ein Anstieg um lediglich 1,2 % zu beobach-
ten.

Grundlage der dargestellten Kaufpreisent-
wicklung ist ein Bestand von rund 50000
Wohnimmobilien, der quartalsweise mittels
vergleichswertbasiertem Automated Valu-
ation Model (AVM) bewertet wird. Der Miet-
preisentwicklung liegt ein Bestand von rund
60 000 Wohnungen zugrunde.
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2 x-Faches: regional sehr verschieden
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Abbildung 2: Aktuelle Ausprigungen des x-Fachen Ffiir Wohnimmobilien in Osterreich

Das x-Fache gibt fiir eine einzelne Wohnim-
mobilie die Anzahl der Jahresnettokaltmie-
ten an, die in Summe dem Kaufpreis ent-
sprechen. Dieser Kaufpreisfaktor wird auch
Kaufpreis-Miet-Verhaltnis genannt und kann
sehr unterschiedliche Werte annehmen.

Vergleicht man die in Abbildung 2 fir ganz
Osterreich dargestellten Auspridgungen, fal-
len zum Beispiel

e der hohe Kaufpreisfaktor in einzelnen,
touristisch starken Gebieten (bestimmte
Alpentéler und Seen),

e dieauchinderFldache hohen Kaufpreisfak-
toren in groRen Teilen der Bundeslander
Salzburg und Vorarlberg,

e derniedrige Kaufpreisfaktorin wirtschaft-
lich schwdacheren Regionen im Norden
und im Stdosten des Landes sowie

e die lokal sehr verschiedenen Kaufpreis-
faktoren in Teilen des Bundeslandes
Oberosterreich

ins Auge. Wahrend in den Bezirken
e Gmiind (17,1 Jahre),

e Waidhofen an der Thaya (17,4 Jahre) und
e Horn (18,2 Jahre)

durchschnittlich bereits die Summe aus weni-
ger als 19 Jahresnettokaltmieten dem Kauf-
preis entsprechen, ist der Mittelwert dieses
Vielfachen in den Bezirken

o Kitzblhel (44,0 Jahre),
e Dornbirn (36,9 Jahre) und
e St.Johannim Pongau (35,2 Jahre).

am groften.

In den beiden letztgenannten Bezirken Fin-
den sich zwei Ergebnisse aus Abschnitt 1 wie-
der: Laut Tabellen 1 und 2 waren in den letz-
ten finfeinhalb Jahren bei Wohnimmobilien
(pro Quadratmeter)

e im Bezirk Dornbirn die Kaufpreise beson-
ders stark gestiegen und

e imBezirk St. Johannim Pongau die Mieten
gesunken.

Beide Entwicklungen tragen entscheidend
zur aktuell groRen Auspragung des x-Fachen
in diesen Bezirken bei.
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3 Preisniveau: Wohnen in den GroRRstadten

In Osterreich gibt es mehr als 2000 Ge-
meinden, darunter sechs Gemeinden mit
Uber 100 000 Einwohnern (Grof3stadte): Wien,
Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck und Klagenfurt
am Worthersee.
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Abbildung 3: Aktuelle Mittelwerte der Kauf-
preise pro Quadratmeter von Wohnimmobilien
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Abbildung 4: Aktuelle Mittelwerte der Monats-
nettokaltmieten pro Quadratmeter von Wohn-
immobilien

Die Preise von Wohnimmobilien sind im
Durchschnitt der sechs Grof3stadte mit

4302 €/m? (Kaufpreise) und 11,56 €/m? (Mo-
natsnettokaltmieten) um 39,5 % beziehungs-
weise um 21,9 % hoher als im Gbrigen Land.
Dabei weist Innsbruck mit durchschnittlich
5377 €/m2bzw. 15,10 €/m? das hochste Preis-
niveau auf, dicht gefolgt von Salzburg und
Wien. Demgegentiber liegen die Kauf- und
Mietpreise in den Stddten Linz, Graz und
Klagenfurt etwas unter dem landesweiten
Durchschnitt von 3535 €/m? beziehungswei-
se 10,98 €/m2.

Das x-Fache bezeichnet den Quotienten aus
Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete fir eine
einzelne Wohnimmobilie. Im Durchschnitt der
sechs Grof3stadte nimmt es mit 32 Jahren ein
vergleichsweise hohes Niveau an. Auch in je-
der einzelnen Grof3stadt liegt das x-Fache zur-
zeit iber dem landesweiten Durchschnitt von
27 Jahren, mit den hochsten Werten in Salz-
burg (35 Jahre), Wien (33 Jahre) und Inns-
bruck (31 Jahre).
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Abbildung 5: Aktuelle Mittelwerte des x-Fa-
chen Fiir Wohnimmobilien

Dies bestdtigt ein Blick auf die Abbildung 2:
Wie auch einige weitere Regionen erschei-
nen die Grol3stadte iberwiegendin Griin-und
Blauténen.

on-geo’

on-geo GmbH | ParsevalstraBe 2 | 99092 Erfurt | +49 361 21681 6080 | kontakt@on-geo.at | www.on-geo.at 4



