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Wolfgang FEILMAYR

Niveau und Entwicklung von Immobilienpreisen
im alpinen Raum
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1.  Einleitung und Hintergrund

Nach einer langeren Phase der Stagnation in der ersten Halfte der ersten Deka-
de des 21. Jahrhunderts sind die Immobilienpreise (Grundstiicke, Wohnungen
und Hauser) in der 2. Dekade stark angestiegen. In Osterreich waren davon vor
allem die Bundeshauptstadt Wien und die suburbanen Rdume um die Landes-
hauptstadte betroffen, wahrend die Entwickiung in den periphereren Regionen
weniger auffallig verlief und erst in den letzten Jahren anzog. In dem folgenden
Beitrag soll untersucht werden, wie in alpinen und speziell in touristisch gepréag-
ten Regionen Niveau und Entwicklung verlaufen und welche Unterschiede es zu
anderen Gebieten in Osterreich gibt.
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2. Methoden und Daten

Als wissenschaftlicher Standard fiir die Analyse von Immobilienpreisen haben
sich in den letzten Jahrzehnten hedonische Preismodelle etabliert. Sie zerlegen
die Immobilie gedanklich in ihre Eigenschaften, fir die dann in einem multiplen
Regressionsmodell implizite Preise ermittelt werden. Der hedonische Preis einer
Immobilie erklart sich aus dem Wert, den die verschiedenen Anbieter und Nach-
frager den Auspragungen der einzelnen Immobilieneigenschaften beimessen,
den sog. ,impliziten Preisen®. Der ,explizite” Preis einer Immobilie ergibt sich aus
den impliziten Preisen fur die Auspragungen ihrer preisrelevanten Eigenschaften.

Die theoretische Basis flir hedonische Preismodelle wurde von Lancaster
(1966) entwickelt, der argumentiert hat, dass nicht das Gut selbst, sondern seine
Eigenschaften den Nutzen generieren. Rosen (1974) formulierte ein noch weiter-
gehendes Modell fiir das Verhalten von heterogenen Mérkten. Ein guter Uber-
blick Uber die theoretischen Grundlagen wird z.B. in Follain & Jimenez (1985)
oder Sheppard (1999) vermittelt, wahrend Malpezzi (2003) eine Ubersicht Uber
die Literatur zur Analyse der Determinanten von Immobilienpreisen bei hedoni-
schen Modellen bietet.

Hedonische Preismodelle sind allerdings bei der Analyse der Immobilien-
preisentwicklung mit einer Vielzahl von methodischen Herausforderungen behaf-
tet, insbesondere den folgenden:

= Nichtlinearitét in den Variableneffekten: Die ,Bindelung“ der impliziten Preise
in einer Immobilie fihrt dazu, dass die Variableneffekte teilweise hochgradig
nichtlinear sind.

= Unerklérte rdumliche Heterogenitat: Der Immobilienpreis ist wesentlich durch
den Standort der Immobilie determiniert, den man ublicherweise durch ver-
schiedene Lageeigenschaften zu beschreiben sucht. Tatséchlich reichen aber
diese Eigenschaften oft nicht aus, um Niveauunterschiede abzubilden. Gefor-
dert sind daher Methoden, diese ,unerkidrte raumliche Heterogenitat® zu mo-
dellieren.

Die hier verwendeten Modelle erflllen die genannten Herausforderungen und
stellen eine Weiterentwicklung von GPSIM (Békemann/Feilmayr, 1994) dar.

2.1 Datenquellen

Statistik Austria: Daten zur Demografie und Wirtschaftsstruk-
tur auf Gemeindeebene

Ronald Weberndorfer: Daten zu Larm, Flachennutzung und Erreich-
barkeit

Wirtschaftsmagazin GEWINN: Grundpreisdaten auf Gemeindeebene
Internetplattform AMETANET": Adressspezifische Immobilienpreisdaten

1 Zur Verflgung gestellt von der Firma EDI-ORG, Linz
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3. Untersuchungsgegenstand

In dieser Arbeit werden 3 Kategorien von Kleinimmobilien betrachtet:

= (Gebrauchte) Eigentumswohnungen
» Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser
» Grundstiicke der Bauklasse 1 (fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser)

In einem ersten Schritt werden die Immobilienpreise im alpinen Raum analy-
siert und zwei anderen Raumtypen (Ballungsraum und Peripherie) gegenliber-
gestellt, wobei der Zeitraum zwischen 2005 und 2013 betrachtet wird.

Dazu werden Osterreichs Gemeinden (ausgenommen Wien) zu 3 Regions-

typen zusammengefasst:

Alpiner Raum:
Karnten:

Niederdsterreich:

Oberoésterreich:
Salzburg:

Steiermark:

Tirol:

Vorarlberg:

Ballungsraume:

Landlich peripherer Raum:

Bezirke: Hermagor, St.Veit an der Glan, Spit-
tal an der Drau, Wolfsberg, Feldkirchen
Bezirke: Lilienfeld, Neunkirchen, Wiener
Neustadt Umgebung

Bezirke: Gmunden, Kirchdorf, Vécklabruck
alle Bezirke aufer Salzburg Stadt und Salz-
burg Land

Bezirke: Bruck an der Mur, Hartberg/Weiz,
Murtal, Murau, Murzzuschlag, Leoben, Lie-
zen, Voitsberg

alle Bezirke auler Innsbruck Land und Inns-
bruck Stadt

alle Bezirke aufer Dornbirn und der Stadt
Bregenz

Eisenstadt Stadt, Klagenfurt Stadt, Villach
Stadt, St. Pélten Stadt, Krems Stadt, Wiener
Neustadt Stadt, Linz Stadt, Wels Stadt, Steyr
Stadt, Salzburg Stadt, Graz Stadt, Innsbruck
Stadt, Bregenz Stadt, Bezirke Baden, M&d-
ling, Wien Umgebung, Linz Land, Salzburg
Land, Innsbruck Land, Dornbirn

alle anderen Gemeinden

In einem zweiten Schritt wird der alpine Raum weiter nach der Tourismus-

intensitat differenziert.
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4. Empirische Ergebnisse

41 Gebrauchte Eigentumswohnungen

4.1.1 Modellparameter

Im Folgenden werden die signifikanten Einflussgrofen des hedonischen Erkla-
rungsmodells aufgelistet. Bei den Objekteigenschaften sticht das Baujahr her-
aus, wobei klar ersichtlich ist, dass Wohnungen aus der Griinderzeit einen héhe-
ren Wert aufweisen als zwischen 1950 und 1970 errichtete. Signifikant sind auch
der Zustand, die Stockwerkslage und der Lift, wobei hdhere Stockwerkslagen
und das Vorhandenseins eines Lifts in Ballungsrdumen einen groleren Effekt
haben als in den anderen Regionen.

Abbildung 1: Einfluss des Baualters auf die Preise gebrauchter Eigentumswohnungen

/
= A
e
Vil
— Ve
e T //
b
2 - H
. ,'I
5 ~ St //’
ey ' ; :
LUy e P IlIIIIllIllI{IIIIIIII[II]IIIII'.I!IIIIIHIH!iIIIIIIi!IIlIiIIHIIII
1900 1920 1940 1960 1980 2000

Quelle: Weberndorfer (2013)

Die signifikanten Lagevariablen sind Erreichbarkeit, der Akademikeranteil in
der jeweiligen Gemeinde sowie der Larm, wobei dieser auch die Nahe zu
Industrie, Stralen und zu Bahnanlagen abbildet.
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Abbildung 2: Einfluss des Larms auf die Preise gebrauchter Eigentumswohnungen
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Quelle: Weberndorfer (2013)

4.1.2 Simulation

90

Fir die nachfolgend dargestellte Simulation auf der Ebene von Gemeinden wur-
den folgende Eigenschaften fiir eine gebrauchte Standardeigentumswohnung

(ETW) angenommen:

Abbildung 3: Objekteigenschaften der simulierten Standardwohnung

L (}h Jjekteigenschaft _(_“f'i\xx:ui)lvmmnwu]‘” | EFH ETW

[ m rechnetes Baujahy (haujalir hevech) LR} (200 0.3 PO (20 4.
Goewtebitete Nutziliche (areaweipght s ENOn* 8om?

| Helmingstep {antwartid heiz) Zomtralheizung | Zentralheizing

| Auisstattingy Bad (antwortic_bad_guaaly Mitted Mittel
IClemes Badeghmmer {had_size kat 1) Nein Nein
Zusiitzliche ulezhomer (omatelad] Ja Nedn

| Eustain] Haus (antwortidzustand_lians) Mittel Alirtel

[ Zustand Wolibung Gantwortid zastand wolimung Mitel
Baflkon (haleovorh} Ji
Liftinteraktion (Lifeupy TRUL) Nein
Ciarage {aatwortid, Barage.it) Ja
[ T
Beihenhaus (vh Nein

Ji

| Terrasse (terrowobiovorhy)

Quelle: Weberndorfer (2013)
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Karte 1: Simulierte Preise fur die gebrauchte Eigentumswohnung

Simulierter Marktwert in EUR

B ¢ - 35co0 T 1ov.501 - 110.090 [E7EY 180.004 - 189.003
B 3500143000 1110001 - 112500 [ 190 09¢ - 205 002
B sscor-econo || srzs01- niscoo [ 205001 - 215000
B so00t-7cooo || nisoo1 - 126.500 I 215001 - 230 000
B rocot-zo0se { | 126.001- 125.000 S 220.001 - 255,000
B so001-as006 | | 425001 - 130.0cc N 255 0ot - 285 000
B ss5000-5c000 || sscoet - iqc.oco MR 285 00t - 350 002
B soc01-ssa00 [ | 440,901 - 150000 JIR 350 001 - 450 000
B s5.001- 100000 [} 150,001 - 160.000 I 450 007 - 600 000

FFeT 100001 - 105.000 156.00) - 170.000 [l s00.00+ - sco.000

2 ] 105.001 - 107.500 [~ i 170001 - 180.0CC

Quelle: Weberndorfer (2013)

Alpiner Raum

Tabelle 1: Preise/m? Nutzflache

Jahr Mittelwert Falle Median Minimum | Maximum

2005 1444 ,4621 537 1280,0000 | 513,89 6277,46

2006 1618,2082 101 1761,9048 | 517,86 3852,17

2007 1596,1202 462 1384,9206 | 500,00 5528,46

2008 1491,2860 408 1286,6716 | 517,38 5500,00

2009 1451,0551 384 1295,5166 | 562,50 7260,00

2010 1503,7425 634 1377,8846 | 500,00 6000,00

2011 1722,8760 498 1580,1714 | 500,00 7598,04

2012 1972,3813 716 1820,0221 500,00 7000,00 !

2013 2066,7435 1090 1854,0000 | 526,32 7341,23 3
Durchschnitt 1692,1628 5431 1525,0000 | 500,00 7598,04

Quelle: eigene Berechnungen
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Ballungsrdaume

Tabelle 2: Preise/m? Nutzflache

Jahr Mittelwert Falle Median Minimum | Maximum
2005 1742,5758 1250 1632,3762 | 600,00 6808,51
2006 1790,9120 116 1748,9837 | 614,75 3666,67
2007 1831,8078 1013 1714,2857 | 526,32 5300,00
2008 1752,6022 1012 1672,4828 | 555,56 5100,00
2009 1705,0103 866 1607,1683 | 555,56 6000,00
2010 1865,6073 1227 1723,5057 | 500,00 4693,88
2011 2225,0147 1212 2125,0000 | 537,79 5918,37
2012 2408,4949 1203 2362,5000 | 667,02 6418,63
2013 2392,6150 1528 2295,3108 | 535,71 7017,70
Durchschnitt 1959,3867 11044 1806,4516 | 500,00 7017,70

Quelle: eigene Berechnungen

Peripherer Raum

Tabelle 3: Preise/m? Nutzfléche

Jahr Mittelwert Falle Median Minimum | Maximum
2005 1195,9938 436 1125,6061 507,81 3200,00
2006 1666,6786 49 1262,5000 | 500,00 3900,00
2007 1652,5818 242 1214,2857 | 560,61 7773,88
2008 1412,4514 378 1215,7271 517,24 7271,37
2009 1277,1673 541 1155,8442 | 500,00 5466,61
2010 1253,5075 773 1117,6471 500,00 4620,58
2011 1395,7033 641 1224,1379 | 544,44 6923,08
2012 1437,3203 503 1240,0000 | 500,00 7236,36
2013 1654,6108 778 1465,1950 | 505,05 5402,07
Durchschnitt 1384,7865 4872 1214,2857 | 500,00 7773,88

Quelle: eigene Berechnungen

Die Mittelwerte Uberraschen nicht: In den Ballungsrdumen zahlt man knapp
€ 2.000.- fur einen m? Nutzflache, wahrend man im landlich peripheren Raum
nur knapp € 1.400.- dafiir aufwenden muss. Der alpine Raum liegt mit knapp
€ 1.700.- genau dazwischen.

Entwicklung

Wahrend in allen Regionen die markante Steigerung erst 2010 einsetzt, verlauft
diese Steigerung in den Ballungszentren deutlich ausgepragter, wahrend zwi-
schen Peripherie und alpinem Raum kaum Unterschiede festzustellen sind.

93



Wolfgang FEILMAYR

Abbildung 4: Entwicklung der Preise flr gebrauchte Eigentumswohnungen
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Quelle: eigene Berechnungen

4.2 Einfamilienhduser

4.2.1 Modellparameter A q

Im Folgenden werden die signifikanten EinflussgrofRen des hedonischen Erkla-
rungsmodells aufgelistet. Bei den Objekteigenschaften sticht das Baujahr her- \
aus, wobei hier der Wertverlust in den Jahren 1950-1970 aber wesentlich gerin- i
ger ausfallt als bei den Eigentumswohnungen. Neben dem Zustand spielt !
nattrlich auch die Grundstlicksgrofe eine wichtige Rolle, wobei der Wertzu- i
wachs mit steigender GréRe degressiv abnimmt. Dieser Effekt ist Gber alle Regi- :
onstypen ziemlich konstant.

Abbildung 5: Einfluss der Grundstlicksgrée auf den Wert von Einfamilienhdusern
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Niveau und Entwicklung von immobilienpreisen im alpinen Raum

Die signifikanten Lagevariablen sind ebenso wie bei den Wohnungen Er-
reichbarkeit, der Akademikeranteil in der jeweiligen Gemeinde sowie der Larm.

Abbildung 6: Einfluss des Larms auf die Preise gebrauchter Eigentumswohnungen
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Quelle: Weberndorfer (2013)

4.2.2 Simulation

- T Y | 1

(=T =] 7 A

B35

Fir die nachfolgend dargestellte Simulation auf der Ebene von Gemeinden wur-
den folgende Eigenschaften fur ein Einfamilienhaus (EFH) angenommen:

Abbildung 7: Objekteigenschaften des simulierten Einfamilienhauses

| Objekteigenschaft (Variablennamen)'! EFH ETW
| Bevechueres Banjaby (haujatic_berech) L9t (20 0. 993 120 ).
Gewichiete Natztliache {areaweight) tsOm? X1

Heiznngstyp (antwortid_lieiz)

Zentralheiznng

Zentralhieizung

Ausstatting Bad Gantwortidlhadqual ) Mittel \Miteel
Kleines Badeginmer (bad_stze_kat b Nein Nedn
Zusitzliche Badezimmer (zusatzbad) Ja Nein
Zustand Haus {antwortidzustand s \Mittel Mittel
Zuastand Wolmong Garwortid astand_wolinng | Mittel
Datkon (Daleovorh) Ja
Liftinteraktion (liftapTREE) Nein
Gavage (antwortid_garage 3] Ja
Crandstiteksfidehe Garea_pst) Gathn®

Rethendsans (rlid Nein

Trryasse {terrawobiyork) Ja

Quelle: Weberndorfer (2013)
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Karte 2: Preise fur Einfamilienhaus
Simulierter Marktwert in EUR
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+-180.90c || 245.001 - 260,000 [l ce5.c01 - 7sv.000 \
-275.000 [l 780.001 - 920.000 :F.i
Quelle: Weberndorfer (2013)
Alpiner Raum
Tabelle 4: Preise/m* Nutzflache
Mini-
Jahr Mittelwert Falle Median mum Maximum
2005 1559,1646 346 1423,8095 || 500,00 6206,90
2006 1472,2021 73 1367,8161 556,25 3200,00
2007 1793,3751 616 1494,3750 || 500,00 9710,74
2008 1720,8696 593 1470,5882 || 500,86 9875,00
2009 1469,2685 534 1324,4048 || 500,00 8947,37
2010 15635,1749 790 1297,0053 || 500,00 8928,57
2011 1617,2489 660 1385,1449 " 500,00 8166,67
2012 1782,4826 812 1503,1630 || 500,00 9393,94
2013 1734,4542 1136 1505,0336 || 500,00 9090,91
Durchschnitt | 1663,8871 | 5568 | 1428,5714 || 500,00 | 9875.00
Quelle: eigene Berechnungen
96
i
S



Niveau und Entwicklung von Immobilienpreisen im alpinen Raum

Ballungsraume

Tabelle 5: Preise/m? Nutzflache

Jahr Mittelwert Falle Median Minimum | Maximum
2005 2158,2302 476 | 2081,3914 549,67 7843,14
2006 2134,9016 103 | 2000,0000 800,00 4146,34
2007 2200,0296 798 | 2037,2036 583,33 7647,06
2008 2032,0536 890 | 1906,2271 576,27 8000,00
2009 2020,8208 718 1926,0417 537,38 5766,42
2010 2202,8721 1034 | 2120,1010 500,00 | 10000,00
2011 2247,7962 767 | 2093,0233 500,00 7920,63
2012 2357,0949 902 | 2215,4356 535,71 8000,00
2013 2407,7941 1240 | 2334,3949 500,00 9126,98
Durchschnitt 2219,1969 6944 | 2090,9091 500,00 | 10000,00
Quelle: eigene Berechnungen
Peripherer Raum
Tabelle 6: Preise/m’ Nutzflache
Maxi-
Jahr Mittelwert Falle Median Minimum mum
2005 1384,8617 725 1318,1818 500,00 4571,43
2006 1417,3976 122 1296,9136 521,74 5000,00
2007 1459,7294 832 1388,8889 500,00 4285,71
2008 1434,7888 1106 1357,1155 500,00 5468,75
2009 1348,4230 1545 1241,6667 500,00 5658,91
2010 1367,9463 1995 1235,2941 500,00 6875,00
2011 1375,3408 1704 1250,0000 500,00 7333,33
2012 1430,2226 1831 1319,4444 500,00 8125,00
2013 1421,8038 2535 1294,1176 500,00 6712,33
Durchschnitt 1400,5741 12407 1290,0000 500,00 8125,00

Quelle: eigene Berechnungen

Die Werte in Ballungsraumen sind deutlich héher, wogegen die Preise im al-
pinen Raum nur unwesentlich iber denen der Peripherie liegen.

Entwicklung

Die Entwicklung verlauft fiir alle Regionen etwa gleich und die Preise sind seit

2005 um knapp 15% gestiegen.
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Abbildung 8: Entwicklung der Preise fur Einfamilienhauser
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1,1 -
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— Alpiner Raum
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0,85 — 1 E o el T T 1 ]
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Quelle: eigene Berechnungen
4.3 Grundstiicke Bauklasse 1
Alpiner Raum
Tabelle 7: Preise/m” Grundflache
Jahr Mittelwert Falle Median Minimum | Maximum
2005 90,5161 225 63,6943 17,68 559,33
2006 85,8585 43 59,0000 16,39 296,81
2007 127,1783 209 72,5455 10,15 1500,00
2008 86,3789 166 57,2298 6,78 614,29
2009 85,9231 243 70,0000 16,00 370,00
2010 81,1683 323 62,5000 10,29 468,61
2011 95,7893 292 65,0000 12,00 746,27
2012 103,4954 326 72,1272 5,91 1300,00
2013 107,7706 466 70,0000 15,17 1117,32
Durchschnitt 97,2957 2479 65,5963 5,91 1500,00
Quelle: eigene Berechnungen
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Ballungsraume

Tabelle 8: Preise/m? Grundflache

Jahr Mittelwert Falle Median Minimum | Maximum
2005 184,7851 352 152,8660 32,14 714,29
2006 149,7199 36 141,1117 35,00 630,00
2007 181,5308 190 140,0000 21,43 755,42
2008 194,3075 222 161,6903 31,06 1227,85
2009 177,0043 261 142,7553 23,00 825,31
2010 165,2287 345 131,8865 30,95 600,00
2011 173,8062 317 130,0000 12,03 785,00
2012 180,0881 339 135,0000 31,33 1378,50
2013 219,2257 363 183,1683 17,45 1071,43
Durchschnitt 186,0377 2832 150,3907 12,03 1378,50

Quelle: eigene Berechnungen

Peripherer Raum

Tabelle 9: Preise/m? Grundfléche

Jahr Mittelwert Falle Median Minimum Maximum
2005 92,1670 470 72,5116 8,97 338,35
2006 85,7270 47 66,0000 23,00 293,23
2007 82,9355 266 66,8954 7,27 301,58
2008 76,0859 393 63,5762 5,75 390,00
2009 78,8136 548 65,5413 5,00 315,79
2010 74,8402 754 61,4143 5,75 458,33
2011 71,6999 731 63,0155 5,27 667,50
2012 79,5782 652 66,8893 7,00 628,57
2013 80,5884 827 65,0000 10,00 960,00
Durchschnitt 80,0888 5289 65,0000 5,00 960,00

Quelle: eigene Berechnungen

Bei Grundstiicken heben sich die Preise in den Ballungsrdumen noch deut-
licher von den anderen Regionen ab (mehr als doppelt so hoch). Im alpinen
Raum sind sie nur unwesentlich hdher als in der Peripherie.

Entwicklung

Hier liegen alpiner Raum und Ballungsraum gleichauf (etwas mehr als 15 %),
wahrend es in der Peripherie seit 2005 keine Verdnderung gibt.
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Abbildung 9: Entwicklung der Preise fur Grundstiicke (Bauklasse 1)

1,2
1,15
1.1

0,75

— Alpiner Raum
==Ballungszentren

—-——Peripherie

Quelle: eigene Berechnungen

Im Folgenden wird der Grundsttickspreis im alpinen Raum noch hinsichtlich

der Tourismusintensitat differenziert:

Tabelle 10: Grundstiickspreise im alpinen Raum?®

Grundstlcks- Verande-
preis rung 1999-
Tourismustyp 2013 2013
schwacher Tourismus Mittelwert 68,5660 1,2697
Falle 394 394
Standardabweichung 58,57908 0,34728
mittlerer Tourismus Mittelwert 108,2369 1,4504
Falle 363 363
Standardabweichung 108,93567 0,93590
starker Tourismus Mittelwert 202,0142 1,6371
Falle 211 211
Standardabweichung 168,02319 0,82979
Alle Gemeinden Mittelwert 112,5310 1,4175
Falle 968 968
Standardabweichun 120,45630 0,73910

Quelle: eigene Berechnungen

Sowohl! hinsichtlich der absoluten Preise als auch hinsichtlich der Entwick-

lung, sieht man hier den Unterschied zwischen den Tourismustypen.

2 Der geringfigige Unterschied im Durchschnittswert ist auf die unterschiedlichen

Quellen (AMETA-Net und GEWINN) zurlickzufihren.
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5. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Die Entwicklung der Immobilienpreise hangt stark von der jeweiligen Kategorie
ab. Gebrauchte Eigentumswohnungen steigen in Ballungsrdumen stérker, Ein-
familienhduser weisen keine Unterschiede zwischen den Raumkategorien auf,
wahrend bei Grundstiicken Ballungsraum und alpiner Raum die héchsten Zu-
wachse erzielen. Bei Grundstiicken sind im alpinen Raum allerdings grof3e Un-
terschiede, sowohl was das Preisniveau, als auch was die Wachstumsraten
betrifft, in Bezug auf die Tourismusintensitdt zu verzeichnen. Ausgesprochene
Tourismusgemeinden (mehr als 200.000 Ubernachtungen) tbertreffen sogar die
Ballungsraume, wahrend Gemeinden mit weniger als 50.000 Ubernachtungen
knapp unterhalb peripherer Gemeinden liegen. Es ist daher nicht verwunderlich,
dass es in ersteren fir die einheimische Bevdlkerung kaum mdglich ist, leistbare
Grundstiicke zu erwerben. Einige Gemeinden® bieten daher filr diese Gruppe
guinstige Grundstticke teilweise um die Hélfte des Marktpreises an.
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