
Blickpunkt Immobilien: Wien als
Epizentrum der europäischen
Immokorrektur?
Europaweit sind die Wohnimmobilienpreise im Sinkflug. Die Aufregung war groß, als
im Vormonat die Meldung die Runde machte, wonach Wien in dieser Hinsicht trauriger
Spitzenreiter wäre. Jedoch sind Zweifel an dieser Hypothese angebracht. Denn die
erwähnte Preiskorrektur von 12 % auf dem Wiener Wohnungsmarkt stellt lediglich eine
Annäherung der über mehrere Jahre „davongeeilten“ Angebotspreise an die Realität (=
Transaktionspreise) dar.

Wien: Angebotspreise sind nicht gleich Transaktionspreise

Im Mai sorgten Meldungen hierzulande für Aufsehen, wonach Wien das Epizentrum der
europäischen Immobilienmarktkorrektur sei. Demnach verbilligten sich Wohnungen
in Wien seit dem im Vorjahr verzeichneten Höhepunkt um 12 % – so viel wie in
keiner anderen der untersuchten europäischen Städte. Was ist davon zu halten?
Grundsätzlich ist zwischen Angebots- und Transaktionspreisen zu unterscheiden.
Während erstere zunächst die Wunschvorstellung des Verkäufers widerspiegeln, stellen
letztere den tatsächlich erzielten Verkaufspreis dar. In der Tat gingen die inserierten
Preise laut Daten von immopreise.at (auf diese Daten wurde Bezug genommen)
im (ungewichteten) Durchschnitt aller Wiener Bezirke seit dem im zweiten Quartal
des Vorjahres verzeichneten Preisgipfel um besagte 12 % zurück. Allerdings ist dies
lediglich als Annäherung der Angebotspreise an die Realität (= Transaktionspreise)
zu sehen. Denn seit Anfang 2013 sind die Angebotspreise den tatsächlichen
Transaktionspreisen immer weiter davongeeilt. Wunsch und Wirklichkeit klafften also
immer weiter auseinander (am Höhepunkt um 12 %, in Relation zum Basiswert Q1
2013), im Zuge der Zeitenwende auf dem Immobilienmarkt werden die Angebotspreise
in Wien nun auf den Boden der Realität zurückgeholt. Es ist daher zu erwarten,
dass die Korrektur der Transaktionspreise weniger markant ausfällt, als es der
Blick auf die Angebotspreise suggeriert. In diesem Zusammenhang ist zu erwähnen,
dass beim angestellten Ranking europäischer Metropolen sowohl Angebots- als auch
Transaktionspreise verglichen worden sind.

 
05. Juni 2023 11:58 MESZ

Wien: Angebotspreise sind nicht
gleich Transaktionspreise

1

 
Bundesländer: Bisher nur

moderate Korrektur der
Angebotspreise

2

 
Unterschiedliche

Eigentümerstruktur
erklärt unterschiedliche

Angebotspreisentwicklung

2

 
Disclaimer 4

 
Analyst 7

 

Fabian BLASCH
Analyst 

+43 1 71707-1775
fabian.blasch@rbinternational.com

 
Matthias REITH

Analyst Editor 
+43 1 71707-6741

matthias.reith@rbinternational.com

1 BITTE BEACHTEN SIE DIE RISIKOHINWEISE UND AUFKLÄRUNGEN AM ENDE DES DOKUMENTS
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Abweichung (r. Skala) Wien: Angebotspreisindex* Wien: OeNB Immobilienpreisindex

-12,1%

* Der Angebotspreisindex wurde mit Inseratspreisen von immopreise.at zum Basiswert 2013 Q1 berechnet. Für den
Transaktionspreisindex der OeNB wurde derselbe Zeitpunkt als Basiswert genutzt.
Quelle: OeNB, immopreise.at, RBI/Raiffeisen Research

Bundesländer: Bisher nur moderate Korrektur der Angebotspreise

Ferner zeigt ein Blick unter die gesamtösterreichische Oberfläche: „Wien ist anders“.
Denn obwohl die Angebotspreise von Einfamilienhäusern (diese stellen außerhalb
Wiens die relevantere Kategorie dar) im restlichen Bundesgebiet (Ö exkl. Wien) den
Transaktionspreisen in den letzten Jahren mit einer Abweichung von zeitweise mehr
als 20 % noch stärker davongeeilt sind als jene der Wiener Wohnungen, haben die
Verkaufsinteressenten von Einfamilienhäusern abseits Wiens ihre Preisvorstellungen
seit dem Höhepunkt nur um vergleichsweise moderate 4,5 % korrigiert, unter
Verwendung von Quartalsdurchschnitten sind es sogar nur etwa 3,7 %. Wie passt das
zusammen?
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-3,7%

* Der Angebotspreisindex wurde mit Inseratspreisen von immopreise.at zum Basiswert 2013 Q1 berechnet. Für den
Transaktionspreisindex der OeNB wurde derselbe Zeitpunkt als Basiswert genutzt.
Quelle: OeNB, immopreise.at, Statistik Austria, ÖROK, RBI/Raiffeisen Research

Unterschiedliche Eigentümerstruktur erklärt unterschiedliche
Angebotspreisentwicklung

Eine mögliche Erklärung liefert die unterschiedliche Eigentümerstruktur. In Wien lag
die Eigentumsquote 2021 bei 19,3 %. Nicht einmal jeder fünfte Wiener Haushalt wohnt
also in den eigenen vier Wänden. Im Vergleich dazu betrug die Eigentumsquote in
den übrigen Bundesländern (bevölkerungsgewichtet) 56 %. Es ist also ein deutlicher
Unterschied in der Eigentumsstruktur zwischen der Hauptstadt und dem Rest Österreichs
zu beobachten. Und das ist in diesem Zusammenhang durchaus von Bedeutung.
Denn: wissenschaftliche Studien (z.B. Genesove und Mayer, The Quarterly Journal of
Economics, November 2001) haben gezeigt, dass Kleinanleger und Personen, die in
ihrem Eigenheim leben, eine deutlich höhere Verlustaversion aufweisen, wenn
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es um die Veräußerung von Wohnimmobilien geht. Es ist also naheliegend, dass
die unterschiedlichen Angebotspreisentwicklungen zwischen Wien (deutlicher Rückgang)
und den übrigen Bundesländern (vergleichsweise moderater Rückgang) weniger durch
die vergangene Preisdynamik verursacht werden (die war ja in Ö exkl. Wien dynamischer),
sondern eher durch die Unterschiede in der Eigentumsstruktur. Natürlich hat das auch
Implikationen für die zukünftige Preisentwicklung in den verglichenen Marktsegmenten.
Die Literatur zeigt nicht nur, dass Kleinanleger eher dazu neigen, ihre Preisvorstellungen
langsamer anzupassen, sondern auch, dass die höhere Verlustaversion dazu
führt, dass Wohnimmobilien, sofern nicht unbedingt notwendig, nicht mit hohen
Verlusten veräußert werden. Bei Großanlegern, die häufiger Umschichtungen in ihren
Investmentportfolios vornehmen, ist die Bereitschaft, kurzfristig Verluste zu realisieren,
höher.

Zumindest vor diesem Hintergrund sollte es nicht überraschen, wenn die Preiskorrektur
in Wien deutlicher ausfiele als im Rest Österreichs (siehe hier für unseren
allgemeinen Immobilienausblick). Dass Wien damit gleichzeitig auch zum Epizentrum
der europäischen Immopreiskorrektur avanciert, bedeutet das jedoch nicht
(automatisch).
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https://raiffeisenresearch.bluematrix.com/sellside/EmailDocViewer?mime=html&co=raiffeisenresearch&id=replaceme@bluematrix.com&source=mail&encrypt=61fc6dc8-1732-4937-9107-5027b0354208


 

Risikohinweise und Aufklärungen

Offenlegungen
Risikohinweise und Aufklärungen

Warnhinweise

• Die Zahlenangaben zur Wertentwicklung beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Wertentwicklung ist
kein verlässlicher Indikator für künftige Ergebnisse und Entwicklungen eines Finanzinstruments, eines Finanzindexes
oder einer Wertpapierdienstleistung. Dies gilt insbesondere, falls das Finanzinstrument, der Finanzindex oder die
Wertpapierdienstleistung seit weniger als 12 Monaten angeboten wird. Insbesondere ist dann dieser besonders kurze
Vergleichszeitraum kein verlässlicher Indikator für künftige Ergebnisse.

• Die Wertentwicklung eines Finanzinstrumentes, eines Finanzindexes oder einer Wertpapierdienstleistung wird durch
Provisionen, Gebühren und andere Entgelte reduziert, die von den individuellen Umständen des Investors abhängen.

• Infolge von Währungsschwankungen kann das Veranlagungsergebnis eines Finanzinstruments sowie einer Finanz- oder
Wertpapierdienstleistung steigen oder fallen.

• Prognosen zu zukünftigen Entwicklungen beruhen auf reinen Schätzungen und Annahmen. Die tatsächliche zukünftige
Entwicklung kann von der Prognose abweichen. Prognosen sind daher kein verlässlicher Indikator für künftige Ergebnisse und
Entwicklungen eines Finanzinstruments, eines Finanzindexes oder einer Wertpapierdienstleistung.

Eine Darstellung der Konzepte und Methoden, die bei der Erstellung von Finanzanalysen angewendet werden, ist verfügbar unter:
www.raiffeisenresearch.com/concept_and_methods.

Detaillierte Information zur Sensitivitätsanalyse (Verfahren zur Prüfung der Stabilität der in Zusammenhang mit Finanzanalysen
unter Umständen getätigten Annahmen) sind unter folgendem Link zu finden: www.raiffeisenresearch.com/sensitivity_analysis.

Offenlegung von Umständen und Interessen, die die Objektivität der RBI gefährden könnten: www.raiffeisenresearch.com/
disclosuresobjectivity.

Detaillierte Informationen zu Empfehlungen der dieser Publikation unmittelbar vorausgehenden 12 Monate zu
Finanzinstrumenten und Emittenten (gem. Art. 4 (1) i) Delegierte Verordnung (EU) 2016/958 vom 9. März 2016) sind verfügbar
unter: https://raiffeisenresearch.com/web/rbi-research-portal/recommendation_history.

 
WICHTIGE RECHTLICHE HINWEISE

Mit dem Aufruf und/oder der Nutzung der Informationen, Dienste, Linkverknüpfungen, Funktionen, Anwendungen oder
Programme (im Folgenden zusammen "Inhalte") dieser Webseite unterwirft sich der Benutzer den nachstehenden Bedingungen:

Urheberrecht

Die Inhalte dieser Webseite und ihrer Subseiten (im Folgenden zusammen "RBI Research-Webseite") sind urheberrechtlich
geschützt. Das Herunterladen oder die Speicherung der auf der RBI Research-Webseite enthaltenen Anwendungen oder
Programme, sowie die (vollständige oder teilweise) Reproduktion, Übermittlung, Modifikation oder Verknüpfung der Inhalte der RBI
Research-Webseite ist nur mit ausdrücklicher und schriftlicher Zustimmung von Raiffeisen Bank International AG ("RBI") gestattet.

Informationsinhalte, Aktualität

Die Inhalte der RBI Research-Webseite dienen ausschließlich zur Information und stellen weder eine Anlageberatung noch ein
Angebot zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren oder anderen Finanzinstrumenten im Sinne von Artikel 5 Absatz 1 Ziffer 15
der EU-Richtlinie 2014/65 ("MiFID II") in einer oder mehreren Rechtsordnungen dar (und dürfen in keiner Weise als Angebot oder
Verkauf in Bezug auf Wertpapiere oder andere Finanzinstrumente angesehen werden). Insbesondere wurden und werden keine
Wertpapiere gemäß dem United States Securities Act von 1933 in der jeweils gültigen Fassung (der "Securities Act") registriert und
keine solchen Wertpapiere dürfen in den Vereinigten Staaten von Amerika angeboten oder verkauft werden, wenn sie nicht gemäß
dem Securities Act registriert oder von der Registrierungspflicht befreit sind.
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Die RBI ist bei der Recherche der auf der RBI Research-Webseite publizierten oder zur Verfügung gestellten Informationen, wie
auch bei der Auswahl der von ihr verwendeten Informationsquellen um größtmögliche Sorgfalt bemüht. Trotzdem kann die RBI
keinerlei Haftung für die Richtigkeit, Vollständigkeit, Aktualität oder dauernde Verfügbarkeit der auf der RBI Research-Webseite
zur Verfügung gestellten Informationen bzw. Informationsquellen übernehmen.

Die auf der RBI Research-Webseite publizierten Informationen oder Prognosen basieren auf dem Wissenstand und der
Markteinschätzung zum entsprechenden, im jeweiligen Dokument angegebenen Zeitpunkt. Bestimmte Informationen auf der RBI
Research-Webseite stellen zukunftsgerichtete Aussagen dar. Jegliche Haftung für die Richtigkeit, Vollständigkeit oder für den Eintritt
der erstellten Prognosen wird ausdrücklich ausgeschlossen. Solche Aussagen sind keine Garantie für zukünftige Performance
und beinhalten eine Reihe von Risiken, Ungewissheiten und Annahmen. Bestimmte Finanzdaten (wie z.B. Börsenkurse) dürfen
unter Umständen erst nach Ablauf einer gewissen, vom jeweiligen Informationsdiensteanbieter vorgeschriebenen Zeitscheibe (in
der Regel ca. 15 Minuten oder Vortagesschlusskurse) veröffentlicht werden. Beachten Sie bitte weiters, dass viele Zeitangaben in
Greenwich Mean Time (GMT) erfolgen.

Sie erklären sich damit einverstanden und erkennen an, dass die Informationen und Aussagen, die in den Dokumenten, auf die
Sie auf der RBI Research-Website zugreifen, enthalten sind, nur zum Datum des jeweiligen Dokuments gelten und dass diese
Informationen und Aussagen danach ungenau, veraltet und/oder überholt sein können. Diese Dokumente sollten zu keinem
Zeitpunkt als Grundlage für eine Anlageentscheidung herangezogen werden. Die RBI übernimmt keine Verantwortung für die
Aufrechterhaltung der auf der RBI Research-Website zur Verfügung gestellten Dokumente oder für deren Aktualisierung. Die
Nutzer der RBI Research-Website nehmen daher zur Kenntnis, dass der Inhalt der auf der RBI Research-Website verfügbaren
Dokumente möglicherweise nicht die aktuellsten Szenarien, Analysen oder Schlussfolgerungen wiedergibt.

Zugangsbeschränkungen aufgrund lokaler Vorschriften

Nutzer der RBI Research-Website können auf einige Dokumente und Informationen ohne Registrierungserfordernis und ohne
weitere Schranken zugreifen (der entsprechende Bereich auf der RBI Research-Website wird im Folgenden als "uneingeschränkter
Bereich" bezeichnet). Mit dem Zugriff auf den uneingeschränkten Bereich erklären Sie sich damit einverstanden und erkennen an,
dass die Dokumente auf der RBI Research-Website in Übereinstimmung mit den Gesetzen des Landes, in dem Sie sich befinden,
rechtmäßig zur Verfügung gestellt werden dürfen.

Andere Dokumente sind nur für Personen zugänglich, die sich entsprechend dem erforderlichen Verfahren registriert haben. Jener
Teil der RBI-Research-Website, der nur über eine Registrierung zugänglich ist, wird im Folgenden als "eingeschränkter Bereich"
bezeichnet.

Aufgrund der in einigen Staaten geltenden Vorschriften oder von deren Kapitalmarkt- bzw. Börsenaufsichtsbehörden erlassenen
Auflagen sind einige der auf der RBI Research-Webseite publizierten Informationen (wie z.B. Aktienanalysen) nicht für
Privatpersonen bestimmt. Um die Einhaltung derartiger lokaler Zugangsbeschränkungen sicherzustellen, behält sich die RBI
ihr geeignet erscheinende (technische) Maßnahmen in Bezug auf jene Teile bzw. Informationen ihrer Webseite, die solchen
Beschränkungen unterliegen, vor. Die Weitergabe von auf der RBI Research-Webseite enthaltenen Informationen, die solchen
lokalen Zugangsbeschränkungen eines Staates unterliegen, an von diesen Beschränkungen betroffenen Personen, kann eine
Verletzung der Wertpapiervorschriften oder anderer Gesetze dieses Staates darstellen.

Die Verteilung oder Weitergabe von auf der RBI Research-Webseite publizierten Informationen sowie der Erwerb oder das Angebot
der diesbezüglichen Produkte können in bestimmten Ländern Beschränkungen oder Auflagen unterliegen. Leser/Personen,
welche solche Informationen von der RBI Research-Webseite aufrufen oder sonst in den Besitz dieser Informationen gelangen,
sind angehalten, sich selbst über derartige Beschränkungen zu informieren und diese zu berücksichtigen. Insbesondere dürfen
im Regelfall die Produkte, auf welche sich solche auf der RBI Research-Webseite publizierten Informationen beziehen, von US-
Personen (das sind juristische/natürliche Personen mit Sitz/Wohnsitz in den U.S.A. oder andere in Regulation S des Securities Act
von 1933 in seiner geltenden Fassung definierte Personen) nicht erworben oder gehalten werden.

Nutzer des uneingeschränkten Bereichs sollten sich darüber im Klaren sein, dass die auf diesem Teil der RBI Research-Website zur
Verfügung gestellten Dokumente nicht auf der Grundlage zur Verfügung gestellt werden, dass eine Kundenbeziehung zwischen
der RBI und dem Nutzer allein auf der Grundlage des Zugangs des Nutzers zu den jeweiligen Dokumenten begründet wird. Die
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im uneingeschränkten Bereich verfügbaren Dokumente sind für Nutzer im Europäischen Wirtschaftsraum und im Vereinigten
Königreich bestimmt.

Linkverknüpfungen mit Webseiten bzw. URLs anderer Betreiber

Mit Ausnahme der im § 17 des österreichischen E-Commerce-Gesetzes geregelten Fälle übernimmt die RBI keinerlei Haftung für
die Inhalte der mit der RBI Research-Webseite verknüpften Webseiten oder URL's anderer Betreiber. Ebensowenig haftet die RBI
für eine ständige Verfügbarkeit oder volle Funktionalität von Linkverknüpfungen zu Webseiten oder URL's anderer Betreiber.

Haftungsausschluss

Die RBI haftet in keinem Fall für Verluste oder Schäden gleich welcher Art (einschließlich Folge- oder indirekter Schäden oder
entgangenem Gewinn), die durch oder im Zusammenhang mit dem Zugriff auf die RBI Research-Webseite, dem Aufruf, der Nutzung
oder der Abfrage ihrer Inhalte oder mit den auf der RBI Research-Webseite eingerichteten Verknüpfungen mit Webseiten oder URLs
anderer Betreiber entstehen könnten. Dies gilt auch dann, wenn die RBI auf die Möglichkeit der Entstehung derartiger Schäden
hingewiesen wurde.

Weiters haftet die RBI nicht für technische Störungen wie z.B. Server-Ausfälle, Störung oder Ausfall der
Telekommunikationsverbindungen udgl., die zu einer (temporären) Nichtverfügbarkeit der RBI Research-Webseite insgesamt oder
einzelner ihrer Teilbereiche führen.

Speicherung von Registrierungsdaten

Der eingeschränkte Bereich der RBI Research-Webseite steht nur registrierten Benutzern zur Verfügung. Mit Absendung des von
ihm/ihr ausgefüllten Online-Registrierungsformulars bestätigt der Benutzer/die Benutzerin, dass die von ihm/ihr angegebenen
Daten vollständig und richtig sind bzw. er/sie die im Formular gestellten Fragen wahrheitsgemäß beantwortet hat. Weiters
erklärt sich der Benutzer/die Benutzerin durch die Absendung des von ihm/ihr ausgefüllten online-Formulars ausdrücklich damit
einverstanden, dass seine/ihre Registrierungsdaten von der RBI automationsunterstützt verarbeitet und sowohl in der internen
Bankorganisation als auch an Kreditinstitute der Raiffeisen-Bankengruppe weitergegeben und von diesen jeweils gleichermaßen
verarbeitet, weitergegeben und benützt werden können.

Änderungen der RBI Research-Webseite

Die RBI behält sich vor, jederzeit (falls notwendig auch ohne vorherige Ankündigung) die RBI Research-Webseite zu ändern, d.h.
insbesondere bestehende Inhalte (ganz oder teilweise) zu ändern oder zu entfernen oder neue Inhalte hinzuzufügen.

Allgemeine Geschäftsbedingungen

Für (autorisierte) Benutzer, welche die auf der RBI Research-Webseite zur Verfügung gestellten Dienstleistungen der RBI in
Anspruch nehmen, gelten ergänzend zu den hier angeführten Bestimmungen die Allgemeinen Geschäftsbedingungen der RBI in
der jeweils gültigen Fassung.

Bitte beachten Sie auch die allgemeinen Hinweise nach § 5 des E-Commerce-Gesetzes!

Thomas SternbachLegal ServicesRaiffeisen Bank International AGAm Stadtpark 9, 1030 WienTel: +43-1-71707-1541Fax:
+43-1-71707-761541thomas.sternbach@rbinternational.com

WENN SIE DIES NICHT BESTÄTIGEN KÖNNEN, MÜSSEN SIE AUF DIE SCHALTFLÄCHE "ICH LEHNE AB" KLICKEN ODER DIESE
WEBSITE ANDERWEITIG VERLASSEN.

DURCH DEN ZUGRIFF AUF DIE MATERIALIEN AUF DIESER WEBSITE WIRD DAVON AUSGEGANGEN, DASS SIE DIE OBEN
GENANNTEN ERKLÄRUNGEN ABGEGEBEN UND DER ZUSTELLUNG DURCH ELEKTRONISCHE ÜBERTRAGUNG ZUGESTIMMT
HABEN.
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