Die Hiuser- und Wohnungsstruktur in Osterreich

Das

Usterreichische
samien Bundesgebiet gemeinsam mit der

fihrte 1961
Ualkszihlung  eine

Statistische Zentralamt im  ge-

Héuser-

und Wohnungszihlung durch. Ab Herbst 1962 wurden einzelne wichtige
Ergebnisse linderweise in neun Heften verdffentlicht'y Auflerdem wurden
fallweise  verschiedene Teilprobleme der Wohnungssituation in Usterreich
ire den ,Statistischen Nachrichten® kurz kommentiert und weitere ergdnzende
Daten bekannigegeben®) Wann das gesamte Aufarbeitungsprogramm ver-
offentlichi wird, ist noch unbestimmt Der vorliegende Aufsatz beschreibt
emige wichtige Merkmale des Hiuser- und Wohnungsbesiandes an Hand
der bisher publizierten Zahlen. Auf das wirtschaftspolitisch brennende Pro-
blem des Woknungsfehlbestandes wird in einem eigenen Aufsatz, zusammen
mit den Mietenverhiltmissen, eingegangen werden.

Bestand

Am Stichtag (21. Mérz 1961) wurden im ge-
samten Bundesgebiet 1,049 855 Hduser®) gezihlt
Davon waten 94%o mit Normalwohnungen?®} aus-
gestattet (Wohnhéuser im eigentlichen Sinne?), Ge-
meinschaftsunterkiinfte, Nichtwohnbauten mit Nor-
malwohnungen), 12.865 wuiden als Notunterkinfte
deklarjert. Die restlichen 5% bestanden aus sonsti-
gen Objekten, hauptsichlich Verwaltungs- und
Fabriksgebdauden, offentlichen Bauten, Almbhiitten,
Sommer~ und Jagdhduser.

Die Woknhdiuser gliedern sich in 3 Gruppen:
landwiztschaftliche Wohnhauser, mnichtlandwirt-
schaftliche Ein- und Zweifamilienhduser (mit ein
oder zwei Normalwohnungen) und Mehrfamilien-
hiuser (mit drei und mehi Normalwohnungen).
Diese drei Gruppen unterscheiden sich nicht nur in
bautechnischer, sondern auch in dkonomischer Hin-
sicht Landwirtschaftliche Wohnhéuser beherbergen

Y In Heft 12, Jg. 1962 der ,Statistischen Nachrichten®
wurden einige dieser Ergebnisse zu Usterreichgréfien zusam-
mengefali

2) Bisher erschienen: ,Allgemeiner Uberblick iiber den
Wohnungshestand im Jahre 1961%, Juni 1963 und ,Gréfe und
Ausstattung der Wohnungen im Jahre 1961°, Juli 1963

% Baulichkeiten mit einer Hausnummer, die dauernd
oder zeifweise zur Benfitzung zugelassen sind oder dauernd
bewohnt werden

Y Wohnungen, die sich nicht in Notunterkiinften, Som-
mer- und Wochenendhiusern oder Almhiitten befinden und
nicht aus einem Einzelraum ohne Nebenrdume bestehen

%) Hiuser, deren Nutzfliche ausschlieflich oder tberwie-
gend Wohnzwecken dient 43.104 Gebiude (4%} enthielten
Normalwohnungen, ohne als Wohohduser zu gelten (Nicht-
wohnbauten mit Normalwohnungen und Gemeinschaftsunter-
kiinfte)

die bauvetliche Bevolkerung, ste sind eng mit dem
béauerlichen Betrieb verbunden und lassen sich kaum
umwidmen. Ein- und Zweifamilienhiuser sind tbet -
wiegend Eigenheime. Sie werden von anderen sozia-
len Schichten bewohnt als der giofle Komplex der
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern, Unter-
schiede in der Lage und in den finanziellen Erfor-
dernissen lassen zumindest zur Zeit nur eine geringe
Substitution zwischen beiden Typen von nichtland-
wirtschaftlichen Wohnhiusern zu.

Art der Hiuser

Zzhl der Hiuser L

Hiuser mit Normalwohnungen 989 139 94
davon

Pobnbinser L 946 835 50
Nichtmwobnbanien mwiv Normaloobpsng 32257 3

Gemeinsehafisanterkiinfie mit
Normalwobnungen 10.847 1
Notutietkfinfte 12 865 1
Soostige Objekte . ..., 47.851 5
Hiuser inspesame . 1,049.855 100

1961 waren etwas mehr als ein Drittel {35%0)
landwirtschaftliche =~ Wohnhiuser, iiberwiegend
Bauernhofe mit einer oder zwei Wohnungen Die
nichtlandwirtschaftlichen ~Wohnhduser (617.194
oder 65%) waren zu nahezu vier Fiinftel (79%%)
Ein- oder Zwecifamilienhduser 11% hatten 3 bis
5 Normalwohnungen und 8% 6 bis 20 Normalwoh-
nungen. Der Rest (29%0) bestand aus Wohnblocks
(Wohnhauser mit mehr als 20 Normalwohnungen).
Wien hat eine andere Wohnhausstruktur als
die tbrigen Bundeslinder In Wien entfielen
4995 der nichtlandwirtschaftlichen Wohnhéuser auf
Mehrfamilienbiuser, in den tibrigen Bundeslindern
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nur 10% bis 17% Annihernd heun Zehntel aller
Wohnblocks liegen in der Bundeshauptstadt

Wohnhduser und Normalwohnungen

Wohnhiuser Notmalwohrungen')
in Wohnhiusern
Zahl % Zzhl %
Landwirtschaftliche , . 328 841 35 387 995 17
Nichtlandwittschafiliche 617 194 65 100 1786 287 79
davon mit
1 und 2 Normalwohnungen 487.687 79 607 326 27
3 und mehr Normalwohnungen 129 507 2 11789561 52
daven
3 bis 5Normalwohnungen . 67 661 i1 245 879
6 bis 10 Normalwohnungen 31 655 5 238,900
11 bis 20 Normalwohnungen . 19 862 z 286 125
21 und mehr Normalwohnungen 10.329 2 408.057
Insgesamt . 946,035 100 2174282 96

1) Gesamtzahl der Normalwohnungen: 2,249 678=100.

Insgesamt gab es 1961 2,249.678 Normalwoh-
nungen 17% (387.995) waren in landwirtschaft-
lichen Wohnhédusern, 27%0 {607.326) in nichtland-
wirtschaftlichen Ein- und Zweifamilienhdusern und
52%/0(1,178 961} in nichtlandwirtschaftlichen Wohn-
hdusern mit drei und mehr Normalwohnungen Die
restlichen Normalwohnungen befanden sich in
Nichtwohnbauten oder Gemeinschaftsunterkiinften
Veigleiche mit Westdeutschland und Holland zei-
gen, dafl in Usterreich der Anteil der Wohnungen
in Mehrfamilienhiusein grofler und jener in Ein-
und Zweifamilienhdusern niedriger ist. In West-
deuischland sind 46% der Wohnungen in
Mehrfamilienhéusern und 42% in Ein- und Zwei-
familienhdusern. Die entsprechenden Anteile be-
tragen fir Holland 30%e und 62%.

Anteil der Wohnungen nach Art des Hauses
in Westdeutschland, Holland und Usterreich

“Westdentschid. Helland Ostezzeich
1956 1956 1951
%

Wohmungen insgesamt 160 100 100
davon in

Ein- und Zweifamilienbiuseea 42 62 27

Mehtfamilienhdusern . 46 30 52

Bavernhiusera . . .. . . 11 8 17

»Statistische Informationen * des Statistischen Amtes der Europiischen Gemein-
schaften, 1960, No. 1 § 73

Die Verteilung der Normalwohnungen nach
den drei Hiuserkategorien ist in den Bundeslindern,
mit Ausnahme von Wien und Burgenland, ziemlich
dhnlich. Der Antell der Wohnungen in Jandwirt-
schaftlichen Wohnhiusern schwankte zwischen
18%0 und 27%, der in Ein- und Zweifamilienhao-
sern sowie in Mehifamilienhdusern zwischen 80%
und 46%0. Dagegen wohnt die Wiener Bevdlkerung
fast ausschlieflich in Mechriamilienhdusern (93%o
der Normalwohnungen) und die burgenlandische
fast ausschlieflich in Ein- und Zweifamilienhiusern
(43%0 landwirtschaftliche Wohnungen, 49% sonsti-
ge Ein- und Zweifamilienhiuser)

Normalwohnungen in Wohnhdusern
in den Bundeslindern

Bundeslinder Notmalwohnungan

insgesamt land-*} nicht- davon in Wohn-
witt-  land- hiusern mit
schaft-  wirt-  1—2 3 v, mehr
iiche  schaft Normalwohnua-
liche gen
Wien . 664 138=100 1 99 6 93
Niederdsterreich . 432 537=100 27 73 41 32
Oberdsterreich 312 284=100 a7 73 33 40
Stefermark 307 181=100 23 7 31 46
Karnten 121 316=100 21 79 46 33
Tirol 113.896==100 24 76 30 46
Salzburg . 90.963=100 18 82 37 45
Burgenland 73.899=100 43 57 49 8
Voraglberg ... £5.480=100 24 76 46 30
Ostezreich . 2,171 694=100 18 §2 30 52

Y Ausgesommen Normalwohnungen in leerstehenden landwirtschaftlichen Wohn-
hiusern

Vergleiche mit friheren Hiuser- und Woh-
nungszihlungen, inshbesondere mit der von 1951,
sind infolge Anderungen in den Definitionen
und anderen Unstimmigkeiten nur beschriankt mag-
lich'). Die zeitlichen Entwicklungsiendenzen lassen
sich jedoch aus den in der Zihlung 1961 erfafiien
Bauperioden der Hauser erkennen Die Struktur
des Hiuser- und Wohnungsbestandes hat sich im
Laufe der Zeit merklich verschoben. Der Anteil der
landwirtschaftlichen Wohnungen nimmt ebenso wie
der der landwirtschaftlichen Bevélkerung stindig
ab. Von den vor 1919 errichteten Normalwohnun-
gen waren noch 37%s landwirtschaftliche Wohnun-
gen, von den nach 1945 errichteten nur 6%.. Die
nichtlandwirtschaftliche Bevilkerung wohnt zuneh-
mend in Ein- und Zweifamilienhdusern Von den
aus der Grinderzeit (1880 bis 1918) stammenden
nichtlandwirtschaftlichen Wohnungen waren nu
18% in Ein- und Zweifamilienhiusern lhr Anteil
stiecg in Bauten aus der Zwischenkriegszeit (ein-
schliefilich des zweiten Weltkiieges) auf 43%0 und
in Bauten nach 1945 auf 47%. Allerdings ist der
Trend zum Ein- und Zweifamilienhaus nicht stetig
Unmittelbar nach dem zweiten Weltkrieg wurden
fast zweir Dritiel aller nichtlandwirtschaftlichen
Wohnungen (63%0) meist von Privaten in Ein- und
Zweitamilienhdusern gebaut. In den Bauperioden
1951—1955 und 1956—1961, als die aus 6ffentlichen
Mitteln finanzierte Wohnbautitigkeit stiarker anlief,
sank der Prozentsatz wieder auf 49% und 41%,
war aber auch in den letzten Jahren noch hoher als
im Durchschnitt aller Bauperioden (84%). In der

1} Z B wurden 1951 Einzelrdume ohne Nebenriume
noch als beniitzbare Wohnungen gezdhlt Meistens handelte
es sich dabei um Untermietzimmer. Ferner diirften Hauser
1951 als landwirtschaftliche, 1961 dagegen als nichtlandwirt-
schaftliche Wohnhéuser bezeichnet worden sein. Auch waren
die Angaben iiber Bauperiode und Zahl der Wohnungen fir
ein und dasselbe Gebdude in beiden Zihlungen verschieden
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Gruppe der Mehifamilienhduser habén die Héuser
mit 3 bis 5 Wohnungen in jingster Zeit statk an
Bedeutung eingebiifit. Aul sie entficlen in den Bau-
perioden 1951—1955 und 1956—1961 nur 7% und
4%y aller nichtlandwirtschaftlichen Wohnungen,
gegen je 16% in der Zwischenkriegszeit und in
der Zeit vor 1919. In den ubrigen Grofienklassen
lassen sich keine einheitlichen Entwicklungstenden-
zen feststellen, Die meisten Normalwohnungen in
Mehifamilienhdusern wurden in jiingster Zeit
(47%0) ebenso wie im Durchschnitt aller Bau-
perioden (35%) in Wohnblocks mit mehr als
20 Wohnungen gebaut Die Durchschnittsgréfie der
Wohnblocks stieg von 30 Normalwohnungen vor
1919 auf 94 in der Zwischenkiiegszeit und sank im
letzten Jahrzehnt wieder auf 53 Einheiten. Diese
Schwankungen erkldren sich hauptsdchlich aus de:
Bautatigkeit der Gemeinde Wien. In den Bundes-
lindern blieb die Grofle der Wohnblocks ziemlich
konstant.

Gliederung der Normalwohnungen (in Wohnhdu-
sern) in den verschiedenen Bauperioden

Bauperiode
Vor 1880— 1919— 1945— 1951— 1956—
1880 1918 1944 1950 1955 1961

2) Normzlwohnungen insgesamt
Landwirtschaftliche. .. . . 37 13 8 12 6 4
Nichtlandwirtschaftliche . ...... 63 87 92 88 94 96

Insgesamt . 100 100 190 100 100 100
b} Nichtlandwittschaftliche No#tralwohmungen

In Wohnhiusern mit 1—2 NW 33 138 45 63 49 £
3—5 NW . 19 i4 16 14 7 4

6—10 N i6 14 13 10 10 11

11—20 NW 18 24 [ 5 11 15

tber 20 NW .. 14 30 20 8 23 28

Insgesamt 100 100 100 100 100 100

Grélie und Ausstattung

Bisher wurde nur eine GroBengliederung aller
bewohnten Normalwohnungen nach der Zahl der
Wohnriume veroffentlicht. Eine Gliederung nach
m?-Nutzfliche liegt nur fir die bewohnten Miet-
wohnungen und (dank einer Aufarbeitung der stati-
stischen Amter der Stidte) fir die Wohnungen der
5 Stidte mit mehr als 100.000 Einwohnern (Wien,
Graz, Linz, Salzburg und Innsbruck)?!) vor.

Ftwa ein Viertel der bewchnten Normalwoh-
nungen {26%) hat nw einen Wohnraum (Neben-
raume wie Kiichen, Vorzimmer, Toiletten und Bade-
zimmer gelten nicht als Wohnraume ) Wohnungen
mit 2 und 3 Wohnrdumen machen zusammen mehr
als die Halfte des Wohnungsbestandes aus (349%
und 20%). Die restlichen 20%s sind Wohnungen mit
4 und mehr Wohnrédumen. Ein internationaler Uer-

1 ,Wohnungen und Mietzinse®, Usterreichische Ge-
meindezeitung, 1962, Nr 6

gleich der Wohnungsgréfe nach Wohnrdumen ist
nicht moglich, weil in den meisten europdischen
Léndern (so z B in EWG-Staaten) auch Neben-
rdume ab einer bestimmten Gr68e als Raum gezihlt
werden.

Bewohnte Normalwohnungen
nach Zahl der Wohnridume

Bundeslinder Bewohate Normalwohnungen
insgesamt davon mit Wohnriumen
2 3 4u. mehr

Wien . 655 104=100 34 7 17 12
Niedesiisterreich 421,444 =100 24 35 22 19
Oberdsterreich 310.671=100 21 28 22 28
Steiermark 305 453=100 31 32 20 17
Kitoten . 122 052=100 24 3 31 24
Titol . 116 361=100 13 26 24 37
Salebutg 92 810=100 20 29 22 29
Burgenland 72.695=100 23 49 12 10
Voratlherg .. ..., 56,185=100 7 20 25 48

Osterreich 2,152 775=100 26 34 20 20

Die durchschnittliche Wohnungsgrofie nimmt
von Ostdsterreich nach Westisterreich zu. Burgen-
land und Wien haben den gréfiten Anteil an Woh-
nungen mit 1 oder 2 Wohnrdumen (72%0 bzw 71%6)
Es folgen die Steiermark (63%) und Niederdster-
reich (59%0). In Oberdsterreich und Salzburg besteht
die Hilfte aus Wohnungen mit 1 oder 2 Wohn-
raumen, in Tirol und Voratlberg sind es nur 39%
und 27%b.

Bewohnte Normalwohnungen nach der Gréfie
und nach Gemeindegrifienklassen

Gemelndegtofienklassen Bewohate Normalwohnungen

(Binwohnet} insgesamt davon mit . Wohnriumen
3 4u mehy

Bis 5.000 918 445=100 21 32 21 26
5001 10,000 149 223==160 25 32 22 21
10.601 20.000 97 721=100 25 32 22 21
20.001 ,, 50 000 115.007=100 24 34 23 19
50,00t 100000 19.890=100 25 3z 23 20
100,001 ., 1000000 .. 197 385=100 28 34 22 16
1,000,001 und mehr (Wien) ..., 655104=100 34 37 17 12
Insgesamt . 2,152 1715=100 26 34 20 20

Aufler nach Bundeslindern variiert die Woh-
nungsgrofie nach Gemeindegrifienklassen. In kiei-
nen Gemeinden (bis 5000 Einwohner) ist die Struk-
twr am gunstigsten. Sie haben den niedrigsten An-
teil an Kleinstwohnungen (219) und den gréfiten
Anteil an Groflwohnungen (26%0). Das hingt offen-
bar damit zusammen, dafl in ihnen Bauernhdfe
ttberwiegen, wo die bduerliche Familie mit dem
Gesinde wohnt In Gemeinden der Grofienklassen
zwischen 5000 und 100.000 Einwohnern ist die
Struktur der Wohnungsgrofie ziemlich konstant Mit
weiter zunehmender Einwohnerzahl steigt jedoch der
Anteil der Kleinstwohnungen und der der Grofi-
wohnungen sinkt In Wien sind Kleinstwohnungen
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am haufigsten (34%) und Grofiwohnungen (12%)
am seltensten. Der negative Zusammenhang zwi-
schen Wohnungsgrofie und Einwohnerzahl 14fit sich
damit ecrkldren, dafl mit der GroBe der Stidte
Grundstuckpreise und Baukosten steigen. Obwohl
die Bevolkerung in Grofistidten im allgemeinen
meh:s verdient als in Kleinstidten, mufl sie ihre
Wohnungsanspriiche reduzieren

Das West-Ost-Gefalle und der Einfluft der Ein-
wohnerzahl spiegeln sich auch in der Wohnungs-
struktur der finf Grofistiddte Dex Anteil an Kieinst-
wohnungen (unter $5m®) ist in Wien (32%) und
Graz (31%0) am héchsten, in Linz betragt er 21%,
in Salzburg 24%b, in Innsbruck aber nur 15% Der
Anteil der Mittel- und Grofwohnungen (dber 60 m?
und tber 90 m?) ist in Wien mit 28%6 am niedrig-
sten.

Nutzfliche der Normalwohnungen
in den 5 Grofistidien

Anteil der Wohnungen mit einer Nutzfliche von
Zah! der Wohnungen uwater  35—60»f 60—T5m% 75-80m®  dber

35 m® 90 %
Wiea . 675.774=100 32 40 12 [} 10
Graz . 77.040=100 31 33 14 8 i4
Lin» 60.589=100 21 4% 19 10 9
Salebuzg | 33.978==100 24 37 16 10 14
Inosbruck 30.491=100 13 35 22 iz 18

Die Gioflenstiukiur der Wohnungen hat sich
im Laufe der Zeit merklich gedndert. Vor dem
ersten Weltkrieg bestanden krasse Unterschiede in
den Wohnungsgréfen. Fur die gehobenen Schichten
der Bevolkerung wurden gut ausgestattete Grofi-
wohnungen in Patrizierthiusern gebaut, wihrend
die Mehrheit der Bevilkerung in sogenannten Zins-
kasernen wohnen mufite, die in méglichst viele
Kleinstwohnungen unterteilt wurden Der niedrige
Lebensstandard und die hohen Mieten ermdéglich-
ten nur die Befriedigung sehr geringer Wohn-
bediitinisse. Dies gilt insbesondere fir Wien, wo
87% der Klieinst- und 84%0 der Groflwohnungen
alter als 45 Jahre sind Im Durchschnitt der tibrigen
Grofistidte sind die Prozentsitze niedriger {67%
bzw. 60%)

Baualter der Normalwohnungen in den
5 Grofistadten nach Groflenklassen

Baupetiode Anteit der Normalwobgungen mit einer Nutrfliche von
wager 35 4% 35602 0—7Hm® 75—D0s®  iher 00 st
Wien
Vor 1918 . . . . 87 56 5 72 94
1918—1945 6 24 17 11 8
19456—1961 . 7 20 32 17 8
Insgesamt 100 100 100 100 100
Ubrige Grofistidte
Vor 1918 . &7 41 35 41 0
1918—1945 . . 18 30 30 28 18
1946—1961 .. . ... 15 29 35 3 22
Insgesamt . . 100 1900 100 100 100

Nach dem ersten Weltkrieg, als der soziale
Wohnungsbau eingefiihtt und die Einkommens- und
Vermogensunterschiede geringer wurden, setzte ein
Trend zu mittleren Wohngrofien ein Er hat sich
nach dem zweiten Weltkrieg weiter verstdrkt Von
den 1956—1961 in Wien erbauten Wohnungen hat-
ten 49% eine Nutzfliche zwischen 35 m? und 60 m?
(vor 1918 nur 33%) und 29% (vor 1918 9%%) eine
zwischen 60 m2 und 75 m2 Der Anteil der Kleinst-
wohnungen sank in der Vergleichsperiode von 40%
auf 10%, der Anteil der Groflwohnungen tber
90 m2 von 12% auf 5%, Ein dhnlicher Zug zu mitt-
leren Wohnungsgiofien ist in den anderen Giofi-
stidten zu beobachten (Allerdings werden dort
relativ mehr grofie und weniger kleine Mittelwoh-
nungen gebaut als in Wien)

Gréfienstruktur der Normalwohnungen in den
& Grofstidien in den einzelnen Bauperioden

Baupetiode Antel]l det Notmalwohnungen mit einer Nutzfliche von
insgesarnt untee 3560t 60—750F 759047  ilber
35 ml 90 st
Wien
Vor 1918 . Ce 100 40 32 9 6 iz
19181945 . .. . 100 13 64 14 4 3
1946—1955 100 19 52 20 5 4
1956—1961 . . 100 10 49 29 7 5
Ubrige Stidte
Vot 1918 . 100 33 30 12 8 17
1918—1945 100 17 43 20 11 ]
1946—1955 100 16 44 18 i1 11
1956—1961 . .. 160 1 38 8 12 11

Der Wohnstandard 1afit sich aus den bisherigen
Veroffentlichungen nur an Hand einiger technisch-
hygienischer Ausstattungsmerkmale (Wasser-, Gas-
ond Stromanschlufl) erkennen. Auflerdem wurden
in Anlehnung an internationale Wohlnstandards-
kriterien drei Kategorien von Normalwohnungen
unterschieden Als ,gut ausgestattet” wurden Woh-
nungen bezeichnet, die ein Vorzimnmer, ein Klosett
in der Wohnung und ein Badezimmer besitzen. Als
»schlecht ausgestattet® gelten Wohnungen (,,Sub-
Standard-Wohnungen®) ohne Wasseranschlufl und
ohne Klosett in der Wohnung In ,mittel ausgestat-
teten Wohnungen® fehlte mindestens ein Merkmal
,gut ausgestatteter® Wohnungen

Nu: etwa ein Funftel (21%) der bewohnien
Normalwohnungen Usterreichs geniigt den heuti-
gen Anforderungen an den Wohnungsstandaid,
nahezu ein Drittel (52%0) sind sogenannte Sub-
Standaid-Wohnungen 47%. der Wohnungen gelten
als mittelmaflig ausgestattet. Abnlich wie die Gréfle
nimmt auch die Qualitidt der Wohnungen von Osten
nach Westen zu Im Burgenland sind nur 9%/, in
den westlichen Bundeslindern 24% bis 29%0 der
Normalwohnungen gut ausgestattet. Umgekehrt hat
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das Burgenland mit 49%0 den hdchsten, Vorarlberg
mit 6% den niedrigsten Anteil an Sub-Standard-
Wohnungen In Wien entspricht er dem dsterreichi-
schen Durchschnitt. Es darf jedoch nicht iibersehen
werden, dafl die gewihlten Qualititskennzeichen
in stidtischen und landwirtschaftlichen Wohnungen
verschieden empfunden werden. In den Bundes-
lindein erreichen viele landwirtschaftliche Woh-
nungen nicht den geforderten Mindeststandard, da
das Wasser aus einem Brunnen bezogen wird und
das Klosett im Hof installiert ist. Diese Mingel
wiegen jedoch leichter als die der sogemannten
,Bassena-Wohnungen“ in den Stidten.

Ausstattungsstandard der Normalwohnungen
nach Bundeslandern

Bewohnte Notmalwohnungen

Insgesamt daTon
gut mittel schiecht
ausgf’smm:t
‘o
Wien . L 100 25 43 32
Niedersterreich . . 100 15 47 38
Oberdsterreich 100 22 47 31
Stefermarlc . . 100 19 43 38
Kirnten . 100 22 47 31
“Tirol . 160 26 60 14
Salzburg . 100 29 51 20
Burgenland 160 o 42 49
Vorarlberg P 100 24 70 ]
Osteereich . 100 21 47 32

Die Klassifizierung des Zentralamtes gibt nux
grobe Anhaltspunkte, da verschiedene Kriterien, wie
Lage des Wohnhauses, Ausstattung mit Aufzigen
und Zentralheizung, Wohnraumgrofie, Larm- und
Temperaturschutz und dhnliches, die gleichfalls den
Wohnkomfort bestimmen, nicht berticksichtigt wet-
den.

Ausstattung  der Wohnungen mit  elektrischem
Strom, Wasser und Klosett in einigen europdischen

Lindern

Linder Prozentsatz det Wohnungen mit

BElektrizitits. Wasseran- Klosett in

versorgung schlufy der Wohnung
Ostereeich (1961)%) ... . . 98 64 48
Westdeutschland (1956) . . 99 87 52
Frankreich(1954} .. . . 93 58 27
Niedetlande (1956} 98 920 85
Belgien (1947) . 95 48 —
Teslien (1951) 83 36 41

wStatistische Informationen’  des Statistischen Amtes der Europiischen Gemeinschaf-
ten 1960, Nr 1 874 — 1) In Klammern jeweils Jahe der Zihiung

Gemessen an den einzelnen Ausstattungsmerk-
malen der bewohnten Normalwohnungen schneidet
Osterreich in einem Vergleich mit einigen west-
europdischen Léndern mittelméfiig ab Der Anteil
an Wohnungen mit Stromversorgung ist in Oster-
reich {98%) ebenso hoch wie in den Niederlanden

(98%) und in Westdeutschland (99%). Belgien
(95%) und Frankreich (93%) liegen knapp dahinter,
wihrend Italien (83%e) crst mit gréferem Abstand
folgt. Mit der Wasserversorgung der Wohnungen
steht es in Usterreich (64%) besser als in Italien
(36%), Belgien (48%) und Frankreich {58%0), aber
viel schlechter als in Westdeutschland (87%) und
den Niederlanden {90%) Der Anteil dei Wohnun-
gen mit einem eigenen Klosett ist in Osterreich
(48%/0) héher als in Italien (419%) und Frankreich
(27%/s) und erreicht fast den westdeutschen Wert
(52%) Nur in den Niederlanden ist der Prozentsatz
mit 85% viel hoher Dieser Vergleich vernach-
lassigt allerdings die linderweisen Unterschiede im
Verstidterungsgrad und fallt deshalb fiir Osterreich
etwas zu ginstig aus Ein im Jahre 1960 zusammen-
gestellter Vergleich!) des Wohnstandards wichtiger
eutopdischer Giofistidie, 1ifit Wien nahezu am
schlechtesten abschneiden Das gemessen am grofd-
stadtischen Standard niediige Wiener Wohnniveau
ist jedoch teilweise hoher als das lindliche und hebt
infolge der Grofle Wiens den osterreichischen Ge-
samtdur chschnitt

Altersstruktur

In Osterreich stammen 59% der Wohnhiiuser?)
aus der Zeit vor der Ersten Republik, 18%0 wurden
in der Zwischenkriegszeit und m zweiten Welt-
krieg, 23%0 seit 1945 errichtet. Um die Altersstruk-
tur beurteilen zu konnen, mull zwischen landwirt-
schaftlichen Wohnhdusern, nichtlandwirtschaf-
lichen Wohnhiusern mit ein oder zwei Notrmal-
wohnungen und nichtlandwirtschaftlichen Wohn-
hdusern mit 3 und mehr Normalwohnungen unter-
schieden werden:

Am iltesten sind die landwirtschaftlichen
Wohnhduser Mehr als ein Finftel (85%0) der Woh-
nungen wurden vor 1919, fast zwei Duiittel sogar
vor 1880 gebaut. Der Rest verteilt sich zu an-
nihernd gleichen Teilen auf die Zwischenkriegs-
zeit (einschliefilich des zweiten Weltkriegs) und auf
die Zeit nach dem zweiten Welthrieg. Das hohe
Alter eines Grofiteils der landwirtschaftlichen

1) Internationales Institat fur Statistik, Den Haag:
~Statistique due Logement”

a) Tableaux; Logement Nr. 1, Série B, La Haye 1956

b} Analyse et Tableaux Supplementaires, Volume B-2,

La Haye 1960.

2} Fiir 4% der Wohnhiuser ist lant Hiuser- und Woh-
nungszzhlung die Bauperiode unbekannt Da es sich zum grifi-
ten Teil um sehr alte Baulichkeiten handelt, wurde dic ge-
samte Gruppe mit der dltesten Kategorie (Bauzeitpunkt vor
1880) zusammengelegt



310

Hef:

Wohnhéduser kann z. T. damit erklart werden, daff
Bauernhduser erfahiungsgemal besonders solid ge-
baut werden Auflerdem nimmt die Zahl der land-
wirtschaftlichen Bevolkerung und damit zumindest
auch auf langere Sicht tht Wohnungsbedarf ab

Altersstruktur der No:rmalwohnungen'

Bauperiode
insgesamt  vor 1880—- 1919— 1945— 1951— 1956—
1880 1918 1344 1950 1955 1961
Notmalwehnuagen (in Woln-

hiwsern) insgesamt 100 30 31 17 4 8 10
In [andwirtschafrl Wohnhiusern. 100 63 22 8 3 2 2
Nichtlandwittschafil Wohnhiusern 100 24 33 19 4 9 1
mif 32 NW L. 100 23 17 25 g 13 14
3und mebe NW . . . 100 24 41 16 2 7 10
3—5NW . . . 100 32 33 23 4 5 3
6—10 MW . . 100 27 35 19 3 7 9
11—20 NW 160 26 49 7 1 [ 11
iber 20 NW . 100 14 44 17 2 9 14

Das niedrigste Durchschnittsalter haben die
nichtlandwirtschaftlichen FEin- wund Zweifamilien-
hauser Nur zwel Finftel (40%) der Wohnungen
sind dlter als 45 Jahre 25% wurden von 1919 bis
1945 und mehr als ein Drittel nach 1945 gebaut
Mehr als ein Viertel sind jlinger als 10 Jahre. Dabei
ist jedoch zu berticksichtigen, dafl viele Eigenheime
verhdlinismaflig kurzlebig sind und daher schon
aus diesem Gaunde die Altersklassen vor 1919 nur
schwach besetzt sein kinnen

Die Altersstruktur der mnichtlandwirtschaft-
lichen Mehrfamilienhéuser liegt in der Mitte zwi-
schen den beiden anderen Gruppen Die alten Jahr-
ginge sind schwicher besetzt als in der Gruppe der
landwir tschaftlichen Hauser, aber stitker als in dex
Gruppe der Ein- und Zweifamilienhiuser. 65%a der
Wohnungen in Mehrfamilienhiiusern stammen aus
der Monaichie, 16%0 aus de:r Ersten und 19% aus
der Zweiten Republik Von den in der Monarchie
errichteten Wohnungen ist nur ein Drittel (in dex
Landwirtschatft dagegen fast drei Viertel) dlter als
80 Jahre, wobei der Anteil mit zunehmender Wohn-
hausgrofie sinkt Die Masse der Zinskasernen wurde
zwischen 1880 und dem Ausbruch des ersten Welt-
krieges gebaut, ist also 50 bis 80 Jahre ait.

Obschon die durchschnittliche Lebensdauer dex
Hauser und die Abbruchswahischeinlichkeit in den
einzelnen Altersjahrgéingen nicht bekannt ist, lafit
sich anf Grund verschiedener plausibler Annahmen
(siche Anhang) schitzen, dafl etwa 20%/6 bis 30%o des
Bestandes an Normalwohnungen diberaltert sind Die
Zahl der bautechnisch notwendigen Abbriiche diirfte
daher in den néchsten Jahrzehnten stark zunehmen
Auflerdem wird die schlechte Qualitét vieler Woh-
nungen aus der Griinderzeit einen grofleren Ersatz-
bedarf begriinden.

In den einzelnen Bundeslindern ist die Alters-
struktur der landwirtschaftlichen Normalwohnun-
gen ziemlich dhnlich Der Anteil der vor 1919 er-
richteten Wohnungen, bewegt sich zwischen 72%
(Burgenland) und 90% (Oberosterreich) Stirkere
Unterschiede bestehen jedoch bei nichtlandwirt-
schaftlichen Normalwohnungen Besonders viele
alte Ein- und Zweifamilienhiuser befinden sich in
Niedergsterreich (49% der Wohnungen stammen
aus der Zeit der Monarchie), besonders wenig in
Wien und Salzburg (je 27%). Mehr als die Halfte
(58%0) der Wiener Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern stammt aus der Zwischenkriegszeit
(in den anderen Bundeslandern nur 18% bis 27%).
Die hochsten Anteile an nach 1945 erbauten Woh-
nungen haben die westlichen Bundesldnder (iiber
40%0, mit Ausnahme von Vorarlberg), die niedrig-
sten Wien {20%) und Niederdsterreich (24%0). Auch
die Notmalwohnungen in Mehrfamilienhdusern
weisen in den oOstlichen Bundeslindern ungin-
stigere Altersstrukturen auf. Mit 72% und 70%
haben Wien und Niederdsterreich die hichsten An-
teile an Normalwohnungen aus der Zeit vor 1919
Es folgen die Steiermark {62%6) und das Burgen-
land (58%). In den anderen fiinf Bundeslandern
stammen etwa die Hilfte der Wohnungen {44%/¢ bis
53%/0) aus der Zeit der Monarchie. In der Nach-
kriegsperiode waren die Anteile in Niederdsterreich
(14%/0), Wien (16%0) und Burgenland (17%0) am
niedrigsten, in Salzburg (32%) und Kérnten (29%0)
am hdchsten

Altersstruktur der Normalwohnungen nach Bundes-
landern

Von 100 Normalwohnungen in
landwirtschaft] nichtlandwirtschaftl Wohnhausern mit
Wohnhiusern tund 2 3 und mehr

Normerlwohnungen

entfallen auf die Bauperiode

vor 1919- 1945- var 1919- 1945~ vor 1919- 1945-

1919 1944 1961 1919 1944 1961 1919 1944 1961

Wien . . . % 14 10 27 53 20 212 16
Niederdsterrelch . 86 8 6 49 27 24 70 16 14
Oberdstecreick ] 5 5 400 19 4l 47 24 19
Steiermatk 86 6 8 41 22 37 62 17 2
Kiraten 80 9 11 35 23 42 48 323 29
Ticol 83 9 8 33 2t 46 49 28 23
Salzburg . 78 16 12 27 4 49 44 24 3
Burgenlsnd 72 16 12 4 25 34 3% 25 17
Vorarlbesg co.. B8 3 6 43 18 39 55 27
Ostergeich . 85 8 7 40 25 35 60 16 24

Ein Vergleich mit internaiionalen Daten ist lei-
der nur auf der obersten Aggregationsstufe (Gesamt-
zahl an Wohnungen) und gréfitenteils nur fiir die
Bauperiode vor 1919 moglich. Der Anteil an Nos-
malwohnungen aus der Zeit vor dem ersten Welt-
krieg liegt fiir Osterreich (61%) etwas niedriger
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als fir Frankreich (67%) Westdeutschland (41%/0)
und Holland (etwa 40%) haben erheblich geringere
Prozentsatze. Usterreich und Frankreich haben zum
Teil deshalb verhdltnismiflig viele alte Wohnungen,
weil ein groflerer Teil der Bevélkerung in Meh:-
familienh&usern wohnt, die ein héheres Durch-
schnittsalter erreichen Auflerdem wurde in der
Nachkriegszeit weniger gebaut als in Westdeutsch-
land und Holland. Seit dem zweiten Weltkrieg wur-
den in Westdeutschland 39%0 und in Holland 30%,
in Osterreich dagegen nur 22% der Gesamtzahl
der Wohnungen gebaut.

Altersstruktur der Wohnungen in Westdeutschland,
Holland und Usterreich in 1960/61

Osterretcl, Westdeutsch- Frankeeich  Holland)

Tand
Bauperiode
vor 1919 . 61 41%) 67 40
1919—1944 . 11 20 18 30
seit 1945 S eoo22 399 15%) 20
Insgesame . . . 100 100 100 100

Stadstische Tnformationen®, des Statisdschen Amtes der Buropiischen Getneinschaf-
ten, 1960, Nr. 1, § 73. Daten fiir Westdentschland und Holland aus 1956, fiit Frankreich aus
1954; Alterstrukturen fiir 1960/61 geschiitzt — 1) Geschitzt -—¥) Vor 1918, — %) Vor 1915
9 Ab 1948, -~ §) Ab 1949

Eigentumsverhiltnisse

Wohnhéuser und Normalwohnungen sind zum
weitaus groften Teil (zu 90% und 77%) im Privat-
cigentum Der éffentlichen Hand (Bund, Linde
und Gemeinden) gehdren 4% der Hauser mit Noi-
malwohnungen und 11% der Wohnungen (davon
3% und 9% den Gemeinden). Der Rest entfdllt auf
gemeinniitzige Uohnungsunternehmen (3% und
6%0) und auf sonstige juristische Personen (8% und
5%/p). Sie sind zum Teil im Eigentum &ffentlich-
rechtlicher Kérperschaften

Eigentumsstrukiuy nichtlandwirtschaftlicher Woh-

nungen
Ira alleinigen Eigentum von Hiuser mit. Nichtlandwistsch. Wohnhiuser mit
Normalwoh-  insgesamt 1—2 3 u. mehr
oungen Normalwohnungen

Hiu- Woh. Hiu- Woh- Hie- Woh- Hiu- Woh-

Sef  fmn-  ser  nun- sef  OUQ-  ser  nun-
gen gen gen gen
%
Natlirlichen Personen 50 1787 3 092 92 n 63
Bund und Linder . 1 2 2 2 1 1 3 3
Gemeirden .. 3 10 R ] 2 2 g8 16
Gemeinatitzigen Wohnungsunter-

nehmen. . . .. . . - 4 5 g 3 3 10 10
Sonstigen jutistischen Personen .. 3 5 3 6 2 2 8 8
Insgesarne. .. . 100 100 100 100 100 100 100 100

Natiirlichen Personen gehért vor allem die
Masse der nichtlandwirtschaftlichen Ein- und Zwei-

familienhZuser {92%/0) sowie der landwirtschaftlichen
Wohnhiduser (1d. 95%). Die Figentumsstruktur der
nichtlandwirtschaftlichen Mehifamilienhauser ist
etwas breiter gestreut. Ausschliefliches Eigentum
natirlicher Personen sind 7190 der Mehrfamilien-
hiuser und 62%/cder darinliegenden Wohnungen 8%
(16%0) entfallen auf Gemeinden, 10% (10%) auf
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen und 8%
(8%s) auf somstige juristische Personen Der Anteil
der Gemeinden an dei Zahl der Wohnungen ist
doppelt so hoch wie ihr Anteil an der Zahl der Hau-
ser, da sie hauptsichlich Wohnblocks hauen.
Gemeindewohnhiduser haben durchschnittlich 20,
Mehrfamilienhduser natiirlicher Personen dagegen
nur 8 Normalwohnungen

Eigentumsstruktur nichilandwirtschaftlicher (Wohn-
héuser und Doknungen nach Bundeslindern

Emn allcinigen Eigentum ven

insgesamt  nariirl Bund Ge- Gemeia-  Sonstigen
Persanen  u Land  meinden oiitzigen juristischen
Wohnungs- Personen
unterneh-
men
9% Anteile der Hiuser
Wien . .. . 10¢ 80 1 [ 8 3
Nieder8sterreich 100 90 ] 2 3 3
Oberdsterreich 100 85 2 3 7 3
Steiermark 1] 86 2 3 4 5
Kirnten 100 90 2 2 3 3
Tirol 100 86 2 3 5 4
Salzbutg . o 100 a7 3 2 5 3
Burgenland 100 93 1 1 3 2
Vorarlberg . 100 88 1 1 ] 4
95 Anteile der Wohnungen
Wien .- 100 70 1 20 4 5
Niedetdsterreich . . 100 79 3 [ 6 [
Oberijsterreich . 100 &7 3 3 i8 4
Stelermark 100 70 3 6 10 11
Kirnten 100 7 4 5 8 6
Tirol 100 72 3 3 12 5
Salzburg 160 3 5 § 1 5
Burgenland 100 89 2 2 4 3
Voratlbetg . 160 78 z 2 12 G

In den einzelnen Bundeslindern schwankt der
Anteil der natiitlichen Personen gehdrenden nicht-
landwirtschaftlichen Wohnungen zwischen 67% in
Oberosterreich und 89% im Buigenland. In Wien
sind die Gemeinden {20%0 der Wohnungen), in den
tibrigen Bundeslindern die gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen der zweitgréfite Bauherr (in
Oberdsterreich z B. 18% der Wohnungen) In
Wien hat sich zwischen Gemeinde und gemeinniit-
zigen Wohnungsunteinehmen eine Arbeitstei-
lung der Art herausgebildet, dafl die Gemeinden
hauptsichlich Wohnblocks, die gemeinniitzigen
Unternehmen dagegen hauptsichlich Ein- und
Zweifamilienhduser bauven (den gemeinniitzigen
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niitzigen Bauunternehmen gehdien in Wien zwar
ebenso wie der Gemeinde 8% der Hiuser, aber
nur 4% der Wohnungen}. In den tbrigen Bundes-
lindern, wo die Gemeinden eine geringere Rolle
spielen als in Wien, bauen auch die Wohnbau-
genossenschaften in groferem Umifang Mehifami-
lienhduser. Bemerkenswerterweise ist in Wien der
Anteil der Privaten an Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern (69%) gioBer als in den tbrigen Bun-
deslindern {in Oberdsterreich z. B. betrigt er nur
47%0), obwohl ihr Anteil an der Gesamtzahl der
nichtlandwirtschaftlichen Wohnungen zu den nied-
rigsten gehdrt. Das erklirt sich daraus, daf in
Wien, im Gegensatz zu den tibrigen Bundeslindern,
verhiltnismallig viele Ein- und Zweifamilienhduser
der Gemeinde oder gemeinniitziger Wohnungsun-
ternehmen gehdren (19% gegen nur 29/ bis 5% in
den tibrigen Bundesldndern)

Figentumsstruktuy nichtlandwirtschaftlicher Nor-
malwohnungen
Von 100 Normalwohnungen in

Ein- und Zweifamilienhiusern Mehrfarnilienkiusern
waten im alleinigen Eigentum von

Bundesland  natiirl.  Gemeinden gemein-  natiirl, Gemeinden pemein-
Personen niitzigen  Personcn niitzigen
Wohrnungs- Wohaungs-
mternehmen unternchmen
W ien . 9 9 10 69 21 3
Niederdsterteich 93 2 2 60 12 10
Oberdsterteich 92 1 3 47 10 30
Stelermark . 91 1 2 56 10 15
Kiraten © 94 1 1 35 12 18
Tircl . 92 1 2 58 13 18
Salzburg . 92 1 3 58 10 i8
Burgenland 04 1 3 53 1 14
Vorarlberg .. 91 i 3 57 4 25
Osterreich 92 2 3 62 i6 10

Seit dem Ende des ersten Weltkriegs verschob
sich die Eigentumsstruktur der nichtlandwirtschaft-
lichen Wohnhiuser hauptsichlich zugunsten
gemeinniliziger Wohnungsunternehmen In der
Monarchie bauten sie nur vereinzelt {wenige: als
1%}, in der Zwischenkriegszeit bereits 139 und seit
1945 20%b aller nichtlandwirtschaftlichen Wohnun-
gen Der Gemeindebau hat seit 1919 nur in Wien
bedeutend stdrker zugenommen Die Ausweitung
der gemeinniitzigen Bauten und zum Teil auch der
Gemeindebauten ging hauptsichlich zu Lasten der
privaten Bauten. Vor 1919 gehdrten Privaten noch
85%s der Normalwohnungen in nichtlandwirtschaft-
lichen Wchnhiusern, in der Ersten und Zweiten
Republik ging ihr Anteil auf 54%% und 56%0 zuriick
Vor 1919 bauten Private noch 83%0 der Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern, seit 1945 nur noch 23%
Die private Bautitigkeit erstreckt sich seit dem er-
sten Weltkricg hauptséchlich auf Eigenheime

Eigentumsstruktur nichtlandwirtschafilicher Tok-~
nungen nach Bauperioden

Anteile der in alleinigemn Eigentum von
stehenden nichtlandwirtschaftlichen
Normalwohnungen

Baupetiode MNatiitlichen Gemeinden Gemeinnittzigen

Personen einschl, Wien  Wohnungs-
{ohne Wien) unternchmen
Vor 1919 . .. . 85 3 07
19151944 . 54 247 13
19451961 . . 36 19 (1) 20
Leerwohnungen

Zur Zeit der Zdhlung waren von den 2,249.678
Normalwohnungen 2,152 775 mit Wohnbevéilkerung
belegt, 96 903 standen leer. Ergdnzende Unter-
suchungen des Statistischen Zentralamtes!) zeigen,
dafl nur ein geringer Teil der Leerwohnungen eine
echte Wohnungsreserve darstellt 52 000 Normal-
wohnungen befinden sich in landwirtschaftlichen
Wohnhdusern  oder  nichtlandwirtschaftlichen
Ein- und Zweifamilienhiusern; sie konnen auf
Grund ihrer Struktur und Lage nur beschrdnkt zum
Abbau des bestehenden Wohnungsdehzits heran-
gezogen werden Von den Wohnungen in Mehr-
familienhdusern liegen nur rd 3%0.000 in Gemein-
den mit cinem effektiven Wohnungsichlbestand.
Davon entsprachen viele wegen der geographischen
Randlage, der Hiuserkategorie und des qualita-
tiven Substandards nicht mehr modernen Wohn-
wiinschen oder sind zur Umwidmung bestimmt.
Wahrscheinlich lieflen sich auch durch einschnei-
dende organisatorische Mafinahmen nur einige Tau-
send dieser Leerwohnungen belegen.

Nutzungsvethiltnisse

Die bewohnten Normalwohnungen gliedern
sich in zwei Gruppen: Wohnungen in Eigen-
beniitzung des Haus- bzw. Wohnungseigentiimers
und Wohnungen, die von anderen Personen auf
Grund eines Mictvertrages oder sonstiger Verein-
barung bewohnt werden®).

812 299 oder 38%/s der bewohnten Normalwoh-
nungen werden von Haus- oder tohnungseigen-
tiimern selbst beniitzi Davon sind 85420 Eigen-
tumswohnungen nach dem Wohnungseigentums-
gesetz. Der Anteil der von Eigentiimern benutzten

1) ,Die Wohnungssituation in Usterreich®, Statistische
Nachrichten, Juni 1963; Dr. H Hanslick: .Methodische
Uberlegungen zur Problematik des quantitativen Wohnungs-
fehlbestandes®, Usterreichisches Statistisches Zentralamt, Wien
1963

2) Von 25.996 (1%s) der bewohnten Normalwohnungen
war der rechiliche Status unbekannt

1963
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Wohnungen nimmt stetig zu. E1 betrug fir Woh-
nungen, die vor 1919 eirichtet wurden, nur 34%,
stieg fir die Bauperiode 1919 bis 1944 auf 37%
und erreichte nach dem zweiten Weltkrieg ein-
schlieflich der Eigentumswohnungen (8%0) nahezu
die Halfte 49%). Der Trend zum Eigenheim und zur
Eigentumswohnung tritt noch stirker hervor, wenn
man die landwirtschaftlichen Wohnungen ausschal-
tet. Von Wohnungen in nichtlandwirtschaftlichen
Wohnhédusern vor 1919 waren nur rd 17% vom
Hauseigentiimer bewohnt Fiir die Zwischenkriegs-
zeit betrug der Anteil 33%0 und seit 1945 46%0 (ein-
schliefilich Eigentumswohnungen)

Besitzverhalinisse an bewohnten Normalwohnungen

Bewohnre Normalwohnungen

von
insgesamc in Eigen- Eigeatums Mietwoh- Dienst-  Rechtsver-

beniitzung  woh-  nungen ader  hilwis un-
d.Haus  nungent) Natutal- unbekannt
cigentii- waohaun-
mers gen
%
Vot 1919 1241.201 34 —_ 55 10 1
(100
1919—1944 367.306 37 — 55 7 1
(100
1945—1961 456.388 4] 8 44 6 1
(100}
Bauperiode 87.880 25 1 65 7 2
unbekannt {100)
[nsgesamt . 2152773 36 2 53 8 1

{100}
1) Nach Wohnungseigentumsgesetz.

Die zweite Gruppe der bewohnten Normalwoh-
nungen umfafit die sogenannten Mietwohnungen im
weiteren Sinne (53%) und die Dienst- sowie Natu-
ralwohnungen (8%) Von den Mietwohnungen
unterliegen derzeit noch 52% dem Mieterschutz-
gesetz und weitere 21%¢ sonstigen gesetzlichen Be-
stimmungen (inshesondere dem Zinsstopgesetz}. In
27% der Mictwohnungen beruht das Mietverhaltnis
auf {reier Vereinbarung. In diesen Fillen kann mit
jeder Neuvermietung der Mietzins frei vereinbart
werden, doch besteht wihrend der Dauer eines Miet-
verhidltnisses grundsitzlich Zinsstop und Kiindi-
gungsschuiz

Bundeslinderweise ist die Stiuktur sehr ver-
schieden Wien liegt mit 70%0 Mieterschutzwohnun-
gen weitaus an der Spitze. Im iibrigen Bundesgebiet
betrdgt der Anteil nur durchschnittlich 31%. (Die
Steiermark, Tirol und Niederdsterreich haben mit
46" und jeweils 39% dic héchsten, Burgenland und
Oberosterreich mit 16%0 und 21% die niedrigsten
Anteile ) 45% der Wohnungen in den Bundeslédn-
dern cohne Wien werden auf Grund freier Ver-
einbarungen (in Wien nur 9%) und 24%0 auf Grund
sonstiger gesetzlicher Bestimmungen (in Wien 219%/)
vermietet. Die frelen Vereinbarungen spielen beson-
ders im Burgenland (71%) eine grofie Rolle, da es
erst seit 1922 zu Osterreich geh6rt und daher die

Bewohnte Mietwohnungen nach Rechtsverhiltnissen

Mietwohaungen

insgesamt davan waren aneellsmdBip vermicter
auf Grund von

Mictengesetz  anderen gesetzl. frefer Verein-

Bestimmungen barung
Wien . . 557.609.=100 HU 21 9
Niederéisterreich 145 241=100 39 15 46
Oberssterzeich 131.344=100 21 35 +4
Steiermark 129 536=100 46 16 38
Kirnten 44 637=100 28 21 51
Tirol 52 284=10C0 39 2l 40
Salzburg . 42 143=100 34 19 47
Burgenland 10.000=100 14 13 71
Vorarlberg 20,205=100 27 16 57
Osterreich 1,132 999=100 52 21 27

Mieterschutzbestimmungen nur teilweise wirksam
wurden

Seit dem erstern Ueltkrieg hat nicht nur der
Anteil der Mietwohnungen (zugunsten der Eigen-
tums- und Eigenheimwohnungen) sondetnt auch der
Anteil der Mieterschutzwohnungen an der Gesamt-
zahl der Mietwohnungen (teils zugunsten von
Mietvertrdgen auf Grund sonstiger gesctzlicher
Bestimmungen und teils zugunsten von Mietver-
trdgen auf Grund freier Vercinbarungen) abgenom-
men. Die vor 1919 errichteten Mietwohnungen
unterliegen noch zu 75% dem Mieterschutzgesetz.
Frete Vereinbarungen wurden nur fir 22% der
Wohnungen abgeschlossen In der Zeit zwischen
1919 und 1944 fiel der Anteil der Mieterschutzwoh-
nungen auf 16%, der Prozentsatz der frei vercin-
barten Wohnungen erhéhte sich geringfiigig (26%),
wihiend der grofite Anteil (57%0) auf Mietwohnun-
gen mit anderen gesetzlichen Bestimmungen entfiel
In der Bauperiode seit dem zweiten Weltkrieg wur-
den nur noch 10% der Mieterschutzwohnungen er-
tichtet, hauptsiachlich dutch Férderung des Wohn-
haus-Wiederaufbaufonds. Der Anteil der Wohnun-
genmitfreivereinbarten Mietver trdgen stieg auf 47%6
und ist somit etwas hoher als der fiir Wohnungen,
fiir die sonstige gesetzliche Bestimmungen gelten
{43%5)

In Osterreich unterliegen zur Zeit iiber eine
halbe Million Normalwohnungen dem Mieterschutz-
gesetz, iiber die Halfte aller bewohnten Mietwoh-
nungen und mehr als ein Viertel aller bewohnten
Normalwohnungen. Zwei Dritiel dieser Wohnungen
sind in Wien. Der Anteil der Bundeshauptstadt an
den Mietwohnungen betrdgt jedoch nur knapp die
Halfte, an den bewohnten Normalwohnungen nur
30%. Ein Grofiteil der obrigen Mieterschutzwoh-
nungen liegt in den anderen Groflstadten. Das Pro-
blem dei Mieterschutzwohnungen kann daher nicht
aus der gesamtosterreichischen Perspektive heraus
behandelt und gelost werden Es ist hauptsichlich
ein Problem der groflen Stidte, insbesondere dex
Bundeshauptstadt
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Anhang

Einige theoretische Uberlegungen zur Altersstruktur von Bauobjekten

in volkswirtschaftlichen Diskussionen wird im-~
mer wieder die Frage aufgeworfen, ob ein bestimm-
ter Bestand an dauerhaften Giitern (z B Hauser
oder Wohnungen) veraltet ist oder nicht. Gewdhn-
lich wird mit verschiedenen von der Finanzwissen-
schaft entwickelten Abschreibungsformeln versucht,
einen Gegenwartswert [iir die Bestandsmasse zu be-
rechnen. Das Verhaltnis des so ermittelten Wertes
zu einer wiinschenswerten oder notwendigen Grifle
bestimmt den Grad an Uberalterung der Unter-
suchungsmasse Im folgenden wird das Problem von
einer anderen Seite her untersucht
- Um eine bestimmte Altersstruktur zu beurteilen,
wird zuerst eine sogenannte ,normale Altersstruk-
tur definiert und dann mit der tatsichlichen Ver-
teilung veiglichen Die Altersstruktur eines Hauser-
bestandes wird in der Hauptsache vom Uerhalten
dreier Uariablen in der Zeit bestimmt:

i.  der durchschnittlichen Lebensdauer der Hiuser,
2. der Wahischeinlichkeit der Abbruchsreife in

diesem Zeitintervall und '
3 der Verdnderung des Gesamtbestandes in der

Beobachtungsperiode.

Um eine normale Altersverteilung zu ermitteln,
wird angenommen, dall alle wihrend cines Jahres
erbauten Hiuser die gleiche durchschnittliche Le-
bensdauer (¢, Jahie) haben Wahrend der ersten
(¢,) Jahreist die Wahrscheinlichkeit des Uberlebens
gleich eins. Ab einem bestimmten, spiteren Jahr ¢,
(mit ¢, < ¢,) betrdgt die Uberlebenswahischeinlich-
keit null Im Zeitintervall (¢, ¢,) wird die Masse der
im Jahre null errichteten Hiuser abbruchreif und
scheidet aus. Die durchschnittliche Lebensdauer
ist somit begrenzt durch ¢ < ¢, < ¢, Es sind nun
verschiedene Gesetzmifigkeiten denkbax, nach de-
nen sich der Ausscheidungsprozef vollzieht. Eine
realistisch scheinende Wahischeinlichkeitsfunktion
wite z. B. die Gaufi’sche Noimalverteilung. Um je-
doch das Modell einfach zu gestalten, witd ein
linearer Ausscheidungsprozefl angenommen. Zusitz-
liche Annahmen sind die Konstanz der durchschnitt-
lichen Lebensdauver (#) und des Zeitintervalls (2,
t,) in der Beobachtungsperiode Aulerdem ist zwi-
schen einem stationdren und einem sich dndernden
Bestand zu unterscheiden.

Das skizzieite Modell der ,normalen® Alters-
struktur des Hauserbestandes besitzt folgende Eigen-

schaften, dic an Hand einfacher Beispiele demon-
striert werden:

1. Je héher das Durchschnittsalter der Hauser ist,
desto giofier ist der Prozentsatz an Hausern, die
alter als ¢-Jabre sind (Beispiele a und b);

2 Bei gleichem Durchschnittsalter variiert der
Anteil an Hausern mit mehr als ¢-Jahren mit
der Giofle des Zeitintervalls, in das die Wahi-
scheinlichkeit des Auftretens der Abbruchs-
reife fallt. Je linger dieses Zeitintervall ist,
desto groBer ist der Prozentsatz an Hiusern, die
dlter als £-Jahie sind, mit ¢ > ¢, (Beispiel b
und c);

8 Je rascher der Bestand an Hausern im Unter-
suchungszeitraum wichst (sinkt), desto geringer
(g16fer) ist der Anteil an Hiusern, die mehr
als #-Jahre alt sind (Beispiele b und d).

Beispiele:
d) wie b), zusitz-
a) = 60 bys = B0 o) ¢, = 80 liche Annahme:
lincax wachsen-
5, = 20 = 40 = 60 der Bestand {Ver-
£ = 100 £o= 120 £ = 100 doppelung in 80
1 i 1
Jahien)

Tdir a), b) und ¢} stationdrer Bestand

Die daraus gewonnenen Normalstrukturen las-
sen sich durch folgende Werte charakterisieren:

Prozentsatz des Hiuserbestandes alter als ¢-Jahre

a) b) c) d
/g t 0o ot % t O/o t
67 20 ca 67 26 ca 67 26
ca. 50 30 50 40 50 40 < 40 40
ca 17 60 ca 28 60 25 60 <20 60
ca 5 80 ca 13 80 ca. 6 80 <10 80

Fiir einen Zeitraum von 60 bis 100 Jahren ist
es sicherlich problematisch, das Durchschnittsalter
und das Zeitintervall der wahrscheinlichen Ab-
bruchsreife unverandert zu lassen und den Bestand
wihrend dieser Periode kontinuierlich mit gleich-
bleibenden Raten zu senken Die tatsdchliche Ent-
wicklung iber einen lingeren Zeitraum wird aller
Voraussicht nach die Annahme einer Konstanz der
Variablen widerlegen Es ist jedoch theoretisch
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durchaus méglich, das Modell durch kompliziertere,
auf Grund empirischer Untersuchungen erhaltene
Bezichungen realistischer zu gestalten. Das grund-
legende Verhalten des Modells dndert sich dadurch
nicht.

Die aus der Wohnungszihlung ermittelte
Altersstruktur der nichtlandwirtschaftlichen Woh-
nungen soll nun an einfachen hypothetischen Modell-
strukturen einer normalen Altersgliederung getestet
werden. Alle Modelle gehen von den bereits er-
wihnten Voraussetzungen (Konstanz der durch-
schnittlichen Lebensdauer und des Abbruchszeit-
intervalls, lineare Verringerung des Bestandes im
Abbruchszeitraum) aus Zusitzliche Annahmen sind:

Der Bestand wichst linear und verdoppelt sich
in 80 Jahren!). Das Wachstum setzt erst ab einem
bestimmten Zeitpunkt (¢ = 80 Jahre) ein und halt
bis in die Gegenwart (t = O Jahre) an Zu Beginn
der Beobachtungsperiode besteht die normale Alters-
struktur eines konstanten Bestandes. Es wuiden
niherungsweise drei altetnative Normalstrukiuren
konstruiert.

Vergleich I: Alterssiruktur der Wohnungen in
nichtlandwirtschaftlichen tohnhiusern mit mehr
als zwer Wohknungen.:

A) 7, = 80 B) td = 100 C) 1= 120
$ = 40 ¢t = 50 P = 60
[] -] &
¢ = 120 ¢ = 150 z, = 180

7 1 1
t == Zahl der Jahre {Alter der Héuser)

Prozentsatz des Bestandes im Zeitabschnitt

Normalstrukéur = 40 40< # =< 80 >80
A 63 31 G
B 58 80 12
C 54 29 17
ungefihre tatsachliche
Altersstruktur 35 41 24

1} Seit dem Jahre 1880 bis 1960 erhéhte sich der Hauser-
bestand in Dsterreich annihernd auf das Doppelte

Prozentsatz der Uberalterung

nach Normalstruktur A 28%¢
B 28%0
C 19%,

Vergleich 11: Altersstruktur der Wohnungen in
nichtlandwirtschaftlichen (Dohnhdusern mit ein
oder zwei Wohnungen:

Ay = 40 B)td:60 C)td= 80
£ o= 20 b= 30 t = 40
;o= 60 f = 90 i = 120
H i 1

Prozentsatz des Bestandes im Zeitabschnitt

Normalstruktur <40 40 =80 =80

A 90 10 —

B 16 25 1

C 63 71 6
ungefihre tatsdchliche

Altersstruktur 60 17 23

Prozentsatz der Uberalterung

Normalstruktur A 30%
B 220
C 1%

Die quantitativen Uberlegungen lassen ver-
muten, dafl ungefdhr 20% bis 30% des gegenwar-
tigen Bestandes an Normalwohnungen iiberaltert
sind Um diesen Prozentsatz werden kunftig auch
die Ersatzinvestitionen héher sein als die einer nor-
malen Altersstruktur entsprechenden, soferne dex
iiberalterte Bestand anndhernd gleichmifiig aus-
scheidet. Diese Schdtzung beriicksichtigt nur die
Baufalligkeit der Hauser, nicht aber ihre qualitative
Unzulanglichkeit.




