E | ) Erkennen was Markte treibt.

Die Hurden zum
leistbaren Wohnen

- oder -

1000 Grinde warum Wohnbau immer teurer wird.



?:@ Die Hiirden zum leistbaren Wohnen

Praambel

Die nachfolgenden Darstellungen sind als Prasentationsunterlagen
konzipiert und ohne miindliche Erlduterung unvollstéandig. Sie sollten

daher nur im Zusammenhang mit dem Vortrag gesehen werden.
Dieser Vortrag ist urheberrechtlich geschiitzt. Vervielfdltigung, Nachdruck

und Veroffentlichung — auch auszugsweise — bediirfen der Genehmigung

des KREUTZER FISCHER & PARTNER Beraternetzwerks.

www.kfp.at



Kennziffern zum Wohnbau und zur volkswirtschaftlichen Bedeutung des ,Wohnens* | Jahresmittel 2016 — 2020

Wohnbauproduktion ,Wohnen* im
volkswirtschaftlichen Kontext
— Wohnb dukti .
totglz”giiir&rg_ o Bruttowertschopfung der

gesamten Wertschdpfungskette: € 77,7 Mrd
< Neubau: € 10,8 Mrd.
Sanierung: € 8,0 Mrd. =:= I

45% der Bauproduktion BIP-Anteil: 21,0%

57% der Beschaftigten [139.200] Anteil Beschéaftigte: 18,6%




Demonstrationsaufruf der Mietervereinigung in Wien

Stoppen wir den Mieten-Wahnsinn. Gemeinsam.
FiGr Mieterlnnenschutz und Mieterlnnenrechte.
Kommt zur

Demonstration fur

leistbares Wohnen

Start: Wien, Josefstadter StrafRe/Girtel (vor U6-Station)




Entwicklung der Preisindizes seit 1980

390

340

290

240

190

140

90

1980 1990 2000

2010 2020

Mietpreise

Baupreise!

Mietpreise koppeln sich von Baupreisen ab —

Baupreise koppeln sich vom VPl ab —

Verbraucherpreise

100

Anm.: 'Wohnungs- u. Siedlungsbau




Entwicklung der Preisindizes seit 1990

1990 2000 2010 2020

270

250 — Lohn

230 — Baukosten?!
gesamt

210

- Baupreise!

190 — .
Material

170

150

130

110

100
9 Anm.: 'Wohnungs- u. Siedlungsbau

Entwicklung der Preisindizes seit 2010

Baukosten
gesamt

Lohn

Material

Baupreise

+19%

+23%

+16%

+30%




Entwicklung der Preisindizes seit 1990

270

1990

2000

2010 2020

—Private

250

Baudienst-
leistungen

230

|—Bau kosten

210

L Baupreise

190

—|Inflation

170

150

130

110

100
90

Anm.: 'Wohnungs- u. Siedlungsbau

Entwicklung der Preisindizes seit 2010

Baudienst-
leistungen

Installateur
Elektriker
Heizungstech.
Maler

Zimmerer

+32%

+37%
+40%
+26%
+30%
+29%



Politische Vorschlage fir leistbares Wohnen

Geforderter Wohnbau:
Mehrwertsteuer Einkommensmonitoring

auf Mieten
streichen

Maklergebihr

Bauland-
mobilisierung Mietpreisbremse

Steuerliche Anreize

fur Neubau & Wohnungsbonus
Sanierung
Universalmietrecht




Wohnungsneubau im Spannungsfeld unzahliger Einflisse

Stakeholder/ Preisauftrieb/
Interessenskonflikte Leistbares Wohnen

Baulandpreise /

-mobilisierung

Produktivitat

Bauwirtschaft Normen / Gesetze




Struktur der Mieten in Osterreich | 2020

langer als 10 Jahre - Mietdauer - kirzer als 10 Jahre

AS-Miete/m?2
€6,7

A-Miete/m?2
€9,2

+37% Mieten <2 Jahre: € 9,8 // +46%

Jahrlich werden alleine aufgrund von Befristungen
300.000 bis 350.000 Mietvertrage verlangert oder

keine - Befristung - befristet neu abgeschlossen.

J-Miete/m?
€75

J-Miete/m?2
€ 10 6 Altersstruktur:

39% bei < 30-jahrigen
26% bei 30 bis 60-jahrigen
9% bei > 60-jahrigen




... und taglich werden es mehr!

] &
wiﬁ Haushalte gesamt: 3.988.400

o

Haus- oder  Mieten: 1.645k Sonstige: 386k
Wohnungseigentum: 1.885k

I 4




Preisauftrieb im Wohnbau: durchschnittliche jahrliche Teuerung

Teuerung 1993 — 2021: & 1,7% pro Jahr = 60% in 28 Jahren

+60% +66% +72%

real gunstiger
l | inkl.Baugrund

347.300
282.00

26.790

T+1,7% p.a.T

[4‘1,8% p.aI

16.704 169.840 205.040

VW Golf TDI Fertigteilhaus Holzriegel
ca. 130m?, schlusselfertig

+134%

263.100

A A

112.275

Eigentums-
wohnung 75m?



Entwicklung der Grundstickspreise fur kleinvolumigen Wohnbau 2015 — 2020 | inflationsbereinigt

A\

+44% +13%

Bez. Imst: +39%

+9%

Bez. Gmunden: +49%

+31%

Bez. Volkermarkt +38%

-2%

+13%

+30%

(€} Bez. Korneuburg: +46%
Bez. Neusiedl/See: +62%

+27%

Graz (Stadt): +23%

0%



Durchschnittliche in Bauland umgewidmete Flache pro Jahr | Zehnjahres-Mittelwerte

Jahre 80er 90er OOer 10er

64

In Bauland umgewidmete
Agrarflachen in km2
o Jahr [7]

7 ".'3%3 "_;

Baugrundstucke fur kleinvolumigen Wohnbau

Preis/m2 nominal [&] 56 68 83 105 Euro

Preisauftrieb [CAGR] +1,9% +2,1% +1,9% +3,1% seit 2015: +4,6%



Neubauvolumen | Durchschnittliche Anzahl der Baugenehmigungen (Wohneinheiten) 2015 - 2020

EFH | ZFH MFH WOHNBAU total
N 770 40.060 57. 770
1,48%
o des Wohnungsbestands

«=@/ Anteil geférderter Neubau

EFH | ZFH MFH WOHNBAU total




Wohnbauférderung | & geférderte Wohneinheiten pro Periode, Férderquote

Jahre 90er OOer 10er
90%

/6%

EFH | ZFH
Neubau
Zusicherungen Forderquote
99%
95%
MFH
NS Forderquote

Zusicherungen




Schematische Darstellung der Wertschopfungskette ,Bauen & Wohnen*

Energie ‘I
Wasser | Architekten | ZT I

Rohstoffe \ \
}
1

1R

Bau5t0ff L°g'5t'k Bauneben

handel
Werkzeug

Maschinen Fach- ) Haus- N
handler || Logistik h 4 verwaltung \ Privater
BAU " Bauherr
4 Andere jl Bautrager
Garten -
Elektro :
4 e *

Rohstoffe I
2} Versicherung I 2
| Facilies [l

Mabel
Heim-Tex
usw.

E—
Umwidmung p EE:ERIENG \ -

W



Warum die Bauwirtschaft anderen Wirtschaftssektoren hinterher hinkt....

. bremsen sinnvolle Entwicklung in der Bauwirtschaft?



Entwicklung der Arbeitsproduktivitat in Osterreich 1995 - 2018

Entwicklung der Arbeitsproduktivitat 1995 - 2018

Basis: geleistete Arbeitsstunden | Angaben in %

& pro Jahr Insgesamt

Bauwirtschaft 0,6 9,3 =) Bruttowertschopfung
Nominal 1995 - 2018

Tourismus 0,4 7,5
IKT 1,2 21.8 € 12,7 Mrd. € 22,2 Mrd.
Handel 1,7 32,9 / +74,8%
Wirtschatft total 1,7 32,9 -
Industrie® 3,8 89,5
Landwirtschaft 4,7 119,9 Real 1995 — 2018 [Basis 2010]
Finanzwirtschaft 4,8 121,3 103,8 _,100,2

Anm: ‘Bergbau, Sachglitererzeugung \/

Jahrliche Preiserhnéhung von 3%

W



Arbeitsproduktivitdt nach Bausparten | 2020

Total 100 -
Tiefbau & . o
120 { Renowerung ISt eln
Produktivitatskiller
Nicht-Wohnbau 117
1995-2010:
Arbeitsproduktivitat: -1,1% p.a.
Wohnbau 104 Renovierungsanteil Hochbau: > 50%
1995- 2020:
TGA | Ausbau - 84 Arbeitsproduktivitat: -0,4% p.a.
Renovierungsanteil Hochbau 2020: 42%

W



Bruttowertschdpfung zu Faktorkosten pro Beschaftigtem 2018 | Wohnbau

Bautragerprojekt EFH | ZFH
GescholRwohnbau

Privater Bauherr EFH | ZFH

Wohnbausanierung /-renovierung

€ 81.000

€ 63.000

€ 55.000

€ 36.000




Vorfertigung Status Quo

GeschofRwohnbau

75% Betonfertigteile:

Rohwand mit
Installationskanalen

87% der Wertschopfung
auf der Baustelle

LosgroRRe 1 ist Standard

Ein- und Zweifamilienhauser

Baumeister Fertigteil

S

Baumeister: 70% aller Neuerrichtungen,
zumeist Losgrofe 1

Anteil vorgefertigter Ziegelwénde gering
99% Handwerksfertigung

Fertigteil: TOP 3 Modelle etwa 1/3 MA,
20% der Hauser mit Plananderung (konstr.)
Vorfertigung hoch, TGA/Ausbau vor Ort



Warum man einer vordergriindigen Individualitat huldigt?

Zwel Mal i1st Zufall, drei Mal eine Serie



Anteil der Ausgaben fir Forschung und experimentelle Entwicklung an der Bruttowertschépfung | 2020

-
3,23%

0,19%

[€ 45,1 Millionen]




Anzahl der auslandischen Beschaftigten in der Bauwirtschaft exkl. TGA-Betriebe, Maler- u. Anstreicher, Bodenleger

2006

‘%{ﬁlﬁ\ﬁ%\ 30.776

Entsendungen 3.319

Auslandische
Beschaftigte

Anteil 26,9%

Beschaftigte total

W

2010

33.379

29,0%

2015

48.711

38,3%

2020

58.732

9.912

42,4%



Baumangelstatistik

Anteil der neuerrichteten GeschofRwohnbauten, in denen im Rahmen der
Bauabnahme in 3+ Gewerken Mangel beanstandet wurden:

2003/2004 2008 2015

88%




Kostenbldcke der Errichtung Geschol3wohnbau | Anteile in %

@@ A_
R BANK
Geforderter Wohnbau Freifinanzierter Wohnbau
2000 2015 2000 2015

Bauland | Erschliel3ung

— 4
Baureifmachung
>

[\

Baunebenkosten inkil.
Honorare

/
/

Baukosten inkl.
AulRenanlagen




Verteilung von Baukosten und Gesamterrichtungskosten | Geschol3wohnbau 2020

Anteile in % Investition Baukosten Arbeit Material

) I A
T I
...Ausbau | Einrichtung _
e @ | w @ e
e A I
N R

T T

Total

W



Nutzung der Arbeitszeit auf der Baustelle

Optimierungspotential Baustellenlogistik 22%
|

Personalbedingte Sonstige
Unterbrechungen 5%
10%

o Auf-/Umraumen
Haupttatigkeit 6%

31%
Personal-
Stérungsbedingte Stehzeiten

Unterbrechungen 19%
Transporte 4%

9%

Materialsuche
2%

I_I_l

Optimierungspotential Aufsicht 1990




Bruttobetriebsiiberschuss in % vom Umsatz | 2018

Bergbau

H.v. Zement, Kalk, gebr. Gips
H.v. Metallerzeugnissen

H.v. chemischen Erzeugnissen
H.v. Gummi- und Kunststoffwaren

Veredel. u. Bearbeit. v. Flachglas

INSGESAMT

Bauwirtschaft

Herstellung von Waren

Vermietung v. Realitaten

Rechtsberatung und Wirtschaftsprifung
Kauf und Verkauf v. Realitaten

Architektur- und Ingenieurbiros

W

46%



Was ist zu tun?
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