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Tipi kupcev stanovanj na Dunaju in njihove zahteve

Dunajski stanovanjski trg je v zadnjih letih dozivel pomembne pre-
obrazbe, na katere so vplivali demografske spremembe, urbanizacija
in druzbeno-gospodarski razvoj. Proucili smo znacilnosti in vedenj-
ske vzorce kupcev novih stanovanj na Dunaju, pri ¢emer je bil po-
udarek na klju¢nih skupinah kupcev, kot so investitorji, upokojenci,
dolgotrajni prebivalci in priseljenci. Razumevanje teh dinamik je
klju¢no za investitorje, oblikovalce politik in urbaniste, ki si prizade-
vajo ucinkovito obravnavati stanovanjske potrebe. Studija poudarja
spreminjajoo se podobo dunajskega stanovanjskega trga, ki ga
poganjajo demografske spremembe in premikajoce se preference
kupcev. Pove¢ano povprasevanje po manjsih stanovanjih kaze Sir-

1 Uvod

Dunajski stanovanjski trg je v zadnjih letih dozivel pomembne
strukturne spremembe, ki so posledica demografskih gibanj,
urbanizacije in gospodarskih izzivov. Dunaj kot eno najhitre-
je rastocih evropskih mest zdruzuje visoko kakovost bivanja,
napreden model socialne stanovanjske politike in hkrati vse
bolj konkurenéen trg nepremicnin (Férster, 2020). Narascajo-
¢e prebivalstvo, vse visje cene stanovanj in pritisk na omejene
zemljiske vire postavljajo pred mestne oblasti, investitorje in
naértovalce urbanega razvoja Stevilne izzive (internet 1).

Razumevanje vedenjskih vzorcev kupcev in njihovih nakupnih
odlo¢itev je klju¢no za oblikovanje u¢inkovitih stanovanjskih
politik in razvojnih strategij. Klju¢ni dejavniki, kot so dosto-
pnost cen, lokacija, bliZina javnega prevoza, kakovost bivalnega
okolja in dolgoro¢na finan¢na vzdrznost, pomembno vplivajo
na izbiro stanovanja. Pri tem je mogoée zaznati razliko med
posameznimi skupinami kupcev. Investitorji pogosto is¢ejo
manjse enote z visokim donosom v razvojnih obmo¢jih, med-
tem ko druzine in dolgoro¢ni prebivalci dajejo prednost ve¢jim
stanovanjskim enotam v soseskah, kjer so na voljo Sole, vrtci
in druge storitve (Aigner, 2020).

V ¢lanku je predstavljena analiza nakupnih preferenc na du-
najskem trgu stanovanj, izvedena z uporabo kvantitativnih

$i trend narascanja enoclanskih gospodinjstev in urbanega nacina
Zivljenja. Migracije vnasajo nove dinamike, saj priseljenske druzine
is¢ejo vedje bivalne enote, medtem ko gospodarski dejavniki vplivajo
na prevlado moskih investitorjev. Ti vpogledi imajo prakti¢ne impli-
kacije za nacrtovanje nepremicninskega razvoja in urbanizma, saj
poudarjajo potrebo po raznolikih stanovanjskih resitvah za rastoco
in heterogeno populacijo Dunaja.

Klju¢ne besede: nepremicnine, kupci stanovanj, anketa, Dunaj, sta-
novanja

podatkov o transakcijah in rezultatov anketne raziskave.!’
Namen ¢lanka je prikazati, kako demografski dejavniki, kot so
starost, dohodek, velikost gospodinjstva in migracijsko ozadje,
vplivajo na izbiro lokacije, velikosti in tipa stanovanja ter na
nadine financiranja nakupa. Pridobljeni rezultati omogocajo
bolj$e razumevanje trenutnih trendov na stanovanjskem trgu
in ponujajo uporabne usmeritve za prihodnji razvoj mestne
stanovanjske politike.

2 Znacilnosti nepremicninskega trga

Zgodovinsko gledano se je dunajski pristop k stanovanjski po-
litiki dramati¢no zacel spreminjati po prvi svetovni vojni v ob-
dobju, znanem kot »Rde¢i Dunaj« (1919-1934). To obdobje
je zaznamovala avstrijska socialdemokratska delavska stranka,
ki je uvedla obsezne socialne reforme za reSevanje stanovanjske
krize in slabih bivalnih razmer, s katerimi se je soo¢al delavski
razred. Mesto je zacelo izvajati program gradnje obseznih ob-
¢inskih stanovanj. Ta stanovanja niso bila le zato¢isca, temved
dobro zasnovane stavbe z moderno zasnovo, cilj katerih je bil
izboljsati kakovost Zivljenja prebivalcev. V tem obdobju je bilo
zgrajenih ve¢ kot 60.000 stanovanj, kar je bistveno preobliko-
valo stanovanjsko krajino mesta (Méller, 2007).
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Ta tradicija druzbene odgovornosti in sistemati¢nega urbani-
sti¢nega naértovanja se je ohranila vse do danes. Dunaj $e vedno
velja za eno vodilnih mest na svetu na podroéju socialne stano-
vanjske politike, saj skoraj 60 % prebivalcev Zivi v javno finan-
ciranih ali subvencioniranih stanovanjih. Zgodovinski temelji
iz obdobja »Rdecega Dunaja« vplivajo na dana$nje odloitve
pri prostorskem nac¢rtovanju in razvoju mestnih stanovanjskih
projektov, saj mesto vztrajno stremi k ohranjanju dostopnih
najemnin, preprecevanju socialne segregacije in zagotavljanju
visoke kakovosti bivanja. Tak model deluje kot referenca tudi
za druge evropske prestolnice, ki se soocajo z naras¢ajocimi ce-
nami stanovanj in pomanjkanjem dostopnih enot (internet 2).

Nepremi¢ninski trg na Dunaju je kompleksen in vecplasten
sistem, ki ga oblikujejo gospodarske razmere, demografska gi-
banja in prostorska politika mesta. Kot eno najhitreje rastocih
evropskih mest belezi stalno povecevanje Stevila prebivalcev,
kar ustvarja stalni pritisk na povprasevanje po novih stanova-
njih. Po podatkih mestnih oblasti naj bi $tevilo prebivalcev do
leta 2028 preseglo dva milijona, kar pomeni dodatno potrebo
po ve¢ tiso¢ novih stanovanjih letno. Ta rast neposredno vpliva
na dinamiko gradbenega scktorja, saj se mora ponudba hitro
prilagajati nara$¢ajodemu povpradevanju (internet 3).

Trg novogradenj je v zadnjih letih doZivel izrazito rast, pri
¢emer je letno koncanih med 16.000 in 18.000 novih sta-
novanjskih enot. Poseben izziv je razmerje med zasebno fi-
nanciranimi stanovanji in neproﬁtnim oziroma socialnim
stanovanjskim fondom, ki je tradicionalno mo¢na znadilnost
Dunaja. Mesto se ponasa z enim najvedjih javnih stanovanjskih
fondov v Evropi, kar pomembno vpliva na regulacijo trga in
omejevanje cenovnih presezkov. Kljub temu se v segmentu la-
stniskih stanovanj zaznava trend rasti cen. Med letoma 2015
in 2024 so se cene povisale za ve¢ kot 40 %, kar mo¢no vpliva
na dostopnost, zlasti za mlajse kupce in gospodinjstva z nizjimi

dohodki (internet 4).

Pomemben dejavnik na dunajskem trgu je tudi strukturna
raznolikost stanovanj. Medtem ko notranja mestna okrozja
ponujajo predvsem manjsa, drazja stanovanja, so v zunanjih
okrozjih, kot so Donaustadt, Floridsdorf in Liesing, na voljo
vedja in cenovno ugodnejsa stanovanja. Ta prostorska dife-
renciacija vodi v tako imenovane suburbanizacijske trende, saj
se $tevilni kupci odlocajo za selitev na obrobje, kjer lahko za
enako ceno pridobijo ve¢ bivalne povrsine (internet 5).

Poleg prostorske in cenovne raznolikosti je dunajski nepre-
micninski trg zaznamovan tudi z razmeroma visoko stopnjo
regulacije. Avstrijska zakonodaja doloca stroge pogoje glede
najemnih pogodb, viSine najemnin in standardov gradnje, kar
zagotavlja stabilnost in predvidljivost za najemnike in lastnike.
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Za investitorje in projektne razvijalce to pomeni potrebo po
natan¢nem naértovanju in sledenju zahtevam zakonodaje, obe-
nem pa omogoca razvoj dolgoro¢nih strategij, ki upostevajo
druzbene in trajnostne vidike (internet 4).

Znacilnosti trga kazejo, da Dunaj ohranja status enega najbolj
uravnotezenih, toda hkrati konkurené¢nih evropskih nepremic-
ninskih trgov. Po eni strani visoka stopnja socialne stanovanj-
ske oskrbe zagotavlja dolo¢eno stabilnost, po drugi pa nara-
$¢ajoce cene in omejena ponudba ustvarjajo pritisk na kupce,
kar zahteva stalne prilagoditve politike in ponudbe. V takem
okolju postajajo klju¢ni dejavniki za uspeh natanéna analiza
trznih potreb, prilagodljivost projektov in ustrezno nacrtova-
nje urbanega razvoja (Oltermann, 2024).

3 Demografskiin druzbeno-
-gospodarski okvir Dunaja

Razumevanje dunajskega stanovanjskega trga zahteva podrob-
no analizo demografskih in druzbeno-gospodarskih dejavni-
kov, saj ti neposredno oblikujejo strukturo povprasevanja in
dolo¢ajo dinamiko ponudbe. Dunaj je eno najhitreje rastocih
evropskih mest, ki je v zadnjih desetletjih dozivelo izrazito rast
prebivalstva. Po podatkih mestne statistike ima mesto danes ze
ve¢ kot 1,9 milijona prebivalcev, pri ¢emer je pomemben del te
rasti posledica priseljevanja iz drugih delov Avstrije in tujine.
Skoraj tretjina celotnega prebivalstva so priseljenci, kar bistve-
no vpliva na kulturno raznolikost mesta ter na oblikovanje
potreb po vedjih in cenovno dostopnih stanovanjih (Suitner
idr, 2018).

Glede na izvedeno anketo se starostna struktura prebivalstva
prav tako kaze pri izrazitih trendih, ki vplivajo na stanovanjski
trg. Povecuje se delez starejsih prebivalcev, kar ustvarja povpra-
Sevanje po manjsih in funkcionalnih stanovanjih brez ovir, ki so
v blizini zdravstvenih in druzbenih storitev. Hkrati pa je mlajsa
generacija, stara med 25 in 40 let, klju¢na skupina kupcev, saj
je to obdobje, v katerem se posamezniki najpogosteje odlocajo
za prvi nakup nepremi¢nine. Mladi kupci i$¢ejo cenovno do-
stopna stanovanja, ki so dobro povezana z javnim prevozom in
nudijo dovolj prostora za prihodnje druzinske potrebe.

Druzbene spremembe, kot so individualizacija Zivljenjskih slo-
gov in rast §tevila enoc¢lanskih gospodinjstev, dodatno oblikuje-
jo strukturo povprasevanja. Na Dunaju je Ze ve¢ kot polovica
gospodinjstev enoclanskih, kar povecuje povprasevanje po
manjsih stanovanjskih enotah. Ta trend je mo¢no povezan z
urbanim nacinom Zivljenja, pri katerem so pomembni kom-
paktnost, funkcionalnost in dostop do storitev v neposredni
blizini.
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Gospodarski dejavniki $e dodatno omejujejo ali spodbujajo
dostop do lastnistva nepremi¢nin. Povpre¢ni dohodki gospo-
dinjstev na Dunaju omogocajo nakup predvsem stanovanj sre-
dnjega cenovnega razreda, zato so osrednja okrozja z visokimi
cenami dostopna le premoznejsim slojem ali investitorjem. Ve-
¢ina prebivalcev se usmerja v obrobna in srednje draga okrozja,
kot so Favoriten, Meidling in Donaustadt, kjer je razmerje med
ceno in velikostjo stanovanja ugodnejie (internet 4).

Poleg dohodkovnih razlik je treba upostevati tudi vpliv mi-
gracij na druzbeno-gospodarsko strukturo mesta. Priseljenci
so pogosto v nizjih dohodkovnih razredih, zato jih zanimajo
cenovno dostopnejse nepremicnine, pri ¢emer dajejo prednost
vedjim stanovanjem, ki lahko sprejmejo veéclanske druzine. To
ustvarja pritisk na dolo¢ena okrozja, kjer se povecuje povpra-
Sevanje, kar vodi v rast cen tudi v teh predelih (internet 5).

Demografski in druzbeno-gospodarski okvir Dunaja torej kaze
na izrazito heterogenost prebivalstva, ki se izraza v raznolikih
stanovanjskih potrebah. Starajo¢e se prebivalstvo, mladi kupci,
enoclanska gospodinjstva in priseljenci skupaj ustvarjajo kom-
pleksen stanovanjski trg, na katerem so prisotni razli¢ni interesi
in prioritete. To zahteva prilagojeno stanovanjsko politiko in
razvojno nacrtovanje, ki mora odgovoriti na izzive dostopnosti,
prostorske uravnotezenosti in druzbene vklju¢enosti.

4  Trzni trendi in cenovna dinamika
stanovanj na Dunaju

Dunajski nepremic¢ninski trg je dinamicen in se stalno razvi-
ja, pri ¢emer cene stanovanj kazejo stabilno do zmerno rast v
razliénih mestnih okrozjih. Po zadnjih poro¢ilih o trgu pov-
pre¢na nakupna cena za novozgrajena stanovanja v mestu znasa
priblizno 6.100 evrov na kvadratni meter, pri ¢emer so med
okroZji velike razlike. Prvo okrozje (Innere Stadt) je pric¢ako-
vano najdrazje, saj cene tam dosezejo tudi do 22.500 evrov
na kvadratni meter, kar izraza trajno povprasevanje po presti-
znih nepremi¢ninah v strogem sredis¢u mesta. V nasprotju s
tem cenovno ugodnej$a obmodja, kot so Liesing, Floridsdorf
in Donaustadt, ponujajo novogradnje po cenah med 4.500 in
4900 evrov na kvadratni meter, zaradi ¢esar so privlaéne za
kupce, ki prvi¢ vstopajo na trg, in tudi za investitorje, ki i¢ejo
stroskovno utinkovite priloznosti (Bartos-Stock idr., 2024).

Razlika med nakupnimi cenami novogradenj in obstoje¢imi
nepremicnini ostaja izrazita, saj so starejSa stanovanja pravi-
loma cenovno dostopnejsa. Povpre¢na cena obstojecih nepre-
mi¢nin na Dunaju znasa okoli 4.300 evrov na kvadratni meter.
Okrozja, kot sta Favoriten in Simmering, ponujajo najnizje
cene, priblizno od 3.000 do 3.200 evrov na kvadratni meter,
zaradi Cesar so privlaénejsa za kupce z omejenimi proracuni.
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Nasprotno pa uveljavljena in zelo iskana okrozja, kot so Dé-
bling, Wihring in Josefstadt, ohranjajo vi$je cenovne ravni.
Tam obstojeca stanovanja dosegajo okoli 5.200 evrov na kva-
dratni meter, kar izraza njihovo privla¢nost in elitno lokacijo
(Bartos-Stock idr., 2024).

Najemnine na Dunaju sledijo podobnemu trendu. Povpre¢-
na najemnina v novozgrajenih stanovanjih znasa 12,20 evra
na kvadratni meter, medtem ko starej$a stanovanja dosegajo
najemnine v razponu od 10,50 do 11,50 evra na kvadratni
meter, odvisno od okroZja. Najvisje najemnine so zabelezene v
okrozjih Neubau in Josefstadt, kjer najemniki za novogradnje
placujejo tudi do 14,50 evra na kvadratni meter. Medtem pa se
ugodnej$e moznosti najemanja ponujajo v okrozjih Simmering
in Favoriten, kjer najemnine za obstojeéa stanovanja ostajajo
pod deset evrov na kvadratni meter, kar je privla¢no za iskalce
cenovno dostopnih stanovanj (Bartos-Stock idr., 2024).

Klju¢ni dejavnik, ki vpliva na nakupe nepremi¢nin na Dunaju,
je delez gospodinjskega dohodka, ki se namenja za stanovanjske
stroske. Leta 2024 prebivalci Dunaja v povpredju namenijo
priblizno 31 % svojega neto dohodka za stroske bivanja, kar
pomeni povpre¢ni mese¢ni izdatek okoli 670 evrov, ¢e upo-
Stevamo povprecni letni neto dohodek, ki znasa 26.481 evrov.
Na elitnih lokacijah, kot je prvo okrozje, lahko ta delez doseze
tudi 65 %, kar pomeni resen izziv pri dostopnosti stanovanj za
Stevilne prebivalce. V Avstriji so stanovanjski stroski na splosno
pomemben del druzinskih prora¢unov. Po podatkih avstrijske-
ga statisti¢nega urada povpre¢ni stanovanjski izdatki znasajo
24 % neto dohodka oziroma priblizno 780 evrov mese¢no
(Bartos-Stock idr., 2024).

Pregled poudarja dinami¢nost dunajskega nepremic¢ninskega
trga leta 2024 in kaze, da se cene stanovanj in najemnin e
naprej prilagajajo gospodarski stabilnosti, povprasevanju in
trendom urbanega razvoja. Razlike med okroZji ostajajo izra-
zite — prvo okrozje dosega vrhunske cene do 22.500 evrov na
kvadratni meter, medtem ko zunanji predeli, kot so Liesing,
Floridsdorf in Donaustadt, ponujajo dostopnejse moznosti
med 4.500 in 4.900 evrov na kvadratni meter. Jasno se razli-
kujejo tudi cene novogradenj in obstoje¢ih stanovanj, pri ¢emer
so starej$a stanovanja ugodnejse moznosti, zlasti v okrozjih Fa-
voriten in Simmering, kjer se cene gibljejo med 3.000 in 3.200
evrov na kvadratni meter (Bartos-Stock idr., 2024).

Pomemben vpogled ponuja tudi delez dohodka, namenjenega
za stanovanjske stroske. Prebivalci Dunaja povpre¢no porabijo
31 % neto dohodka za stanovanje, kar zna$a priblizno 670
evrov mese¢no, pri ¢emer v elitnih lokacijah ta deleZ naraste na
65 %. V primerjavi z avstrijskim povpre¢jem, kjer stanovanjski
stroski znasajo 24 % neto dohodka, je ta delez visji. Ce pogle-
damo $irse — na ravni Evropske unije (v nadaljevanju: EU) -
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gospodinjstva v povpreju porabijo 20-23 % neto dohodka za
stanovanjske stroske. V' Nemciji znasa ta delez priblizno 25 %,
v Svici, ki je znana po visokih zivljenjskih stroskih, pa okoli
28-30 %. V sosednjih drzavah z niZjimi Zivljenjskimi stroski,
kot so Madzarska, Slovaska in Slovenija, znasa delez med 18-
22 %. Tako 31-odstotni delez na Dunaju presega povpre¢je EU
in tudi povpredje sosednjih drzav, kar potrjuje velik pritisk na
dunajska gospodinjstva (internet 1).

Ta visoka finanéna obremenitev zmanjSuje sredstva za druge
zivljenjske izdatke, varéevanje in nalozbe, kar lahko omejuje
druzbeno mobilnost in kakovost Zivljenja prebivalcev. Zato
mora zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanjskih moznosti
ostati prednostna naloga v dunajskem urbanisti¢cnem naértova-
nju in razvoju nepremicnin. Ceprav se cene stanovanj e naprej
postopoma zviSujejo, lahko pove¢ana ponudba novograden;j v
zunanjih okrozjih pomaga ublaziti pritisk na stanovanjski trg.
Zaradi raznolikosti ponudbe po cenovnih segmentih lahko
Dunaj pritegne $irok spekter kupcev — od investitorjev, ki is¢ejo
visoke donose, do posameznikov, ki i$¢ejo cenovno ugodne
dolgoro¢ne stanovanjske resitve (internet 1).

5 Znacilnosti kupcev in vedenjski
VZOrci

Analiza znacilnosti kupcev na dunajskem nepremi¢ninskem
trgu je osrednji del raziskave. Glavni vir podatkov je bila iz-
vedena anketa, ki je zajela demografske znacilnosti, preference
in motivacijo kupcev novih stanovanj. Rezultati ankete so bili
dopolnjeni z analizo transakcijske baze Exploreal GmbH, kar
omogoca celovit vpogled v vedenjske vzorce in odlocitve raz-

liénih skupin kupcev.
5.1 Demografske znacilnosti kupcev

Anketni podatki kazejo, da prevladujejo kupci v starostnem
razponu 30-45 let, kar je obdobje prvega nakupa nepremi¢-
nine in Zivljenjskih prelomnic, kot je ustanovitev druzine ali
stabilizacija kariere. Anketni in transakcijski podatki kazejo,
da je ta skupina glavni nosilec povprasevanja po lastniskih sta-
novanjih. Obenem je bila opazena relativno nizka zastopanost
mlajsih od 25 let in starejsih od 65 let, kar nakazuje, da se ti
skupini redkeje odlocata za nakup nepremi¢nin.

Struktura po spolu je v anketi pokazala rahlo prevlado kupcev
moskega spola (55 %) nad Zenskami (45 %). Podobna razmer-
ja so opazna tudi v transakcijski bazi, kjer moski pogosteje
nastopajo kot investitorji, medtem ko Zenske stopajo na trg
vecinoma pozneje in pogosteje kupujejo nepremicnine za la-
stno rabo. Taka razlika je deloma povezana z dohodkovnimi
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razlikami med spoloma in razli¢nimi Zivljenjskimi potmi, kar
se kaze v drugaénih prioritetah pri izbiri stanovanja.

Anketa je tudi razkrila, da je med pomembnimi kazalniki
tudi velikost gospodinjstev. Najve¢ anketirancev Zivi v eno-
in dvoclanskih gospodinjstvih, kar je v skladu z nara$¢ajo¢im
trendom individualizacije in povecevanja deleza enostar$evskih
oziroma manj$ih gospodinjstev. Hkrati pa kar tretjina vprasa-
nih Zivi v ve¢jih, druzinskih gospodinjstvih s tremi ali ve¢ ¢lani,
kar pojasnjuje izrazito povprasevanje po vedjih stanovanjih v
velikosti 60-90 m”.

Analiza demografskih podatkov je potrdila, da dunajski nepre-
micninski trg poganjajo predvsem mlajse in srednje generacije,
ki kupujejo nepremi¢nine za lastno rabo, pogosto prvi¢. Njiho-
ve odloditve so mo¢no povezane z dohodkovnimi omejitvami
in velikostjo gospodinjstev, medtem ko na sckundarni ravni
vplivajo tudi spolne in generacijske razlike.

5.2 Tipologija kupcev

Na podlagi ankete in baze transakcij je bilo mogoce ugotoviti
stiri glavne skupine kupcev: investitorje, upokojence, dolgo-
trajne prebivalce in priseljence. Vsaka skupina izkazuje razli¢ne
prostorske preference, finanéne zmoznosti in vedenjske vzor-
ce. Investitorji pogosteje izbirajo manjse enote v dostopnejsih
okrozjih z visokim najemnim potencialom, upokojenci dajejo
prednost mirnim predelom in energetski ucinkovitosti, dolgo-
trajni prebivalci iS¢ejo ve¢je enote v znanih soseskah, medtem
ko se priseljenci pogosto odlocajo za vedja stanovanjih v ce-
novno dostopnejsih delih mesta.

5.3 Motivacija in preference pri nakupu

68 % anketirancev je kot najpomembnejsi dejavnik pri nakupu
navedlo ceno, na drugem mestu je bila dostopnost do javnega
prometa (52 %), sledili sta varnost soseske (49 %) in velikost
stanovanja (46 %). Manjsi pomen so imeli dejavniki, kot so
energetska ucinkovitost (5 %), $portna infrastruktura (14 %)
in parkirna mesta (27 %). Rezultati kazejo, da finan¢ni in
prakti¢ni dejavniki bistveno prevladujejo nad trajnostnimi ali
dodatnimi vidiki kakovosti bivanja.

5.4 Nacin financiranja nakupov

Pomemben del anketnega vprasalnika je bil namenjen finan-
ciranju nakupov. Kar 63 % kupcev namerava stanovanje fi-
nancirati s pomo¢jo hipotekarnega posojila, 24 % razpolaga z
lastnimi prihranki, 13 % pa se jih zana$a na pomo¢ druZine.
Ti podatki potrjujejo, da ima ve¢ina kupcev zmerne dohodke
(med 20.000 in 50.000 evrov letno), njihov proratun za nakup
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pa zna$a med 200.000 in 400.000 evrov, kar sovpada s cenami
stanovanj v cenovno dostopnejsih dunajskih okrozjih, medtem
ko je zanimanje za prestizne nepremi¢nine v sredis¢u mesta
omejeno na manjsi delez kupcev z visjo kupno mogjo.

6 Preference kupcev

Analiza preferenc kupcev v okviru raziskave je jasno pokaza-
la, da dunajski stanovanjski trg ni homogena enota, temve¢
je izrazito cenovno in druzbeno razslojen. Podatki ankete, ki
je bila glavni vir informacij o vedenjskih vzorcih kupcev, raz-
krivajo, da se najve¢ kupcev zanima za okrozja Favoriten (10.
okrozje), Meidling (12. okrozje) in Donaustadt (22. okrozje).
Ta obmodja so bila izbrana v priblizno tretjini odgovorov, kar
jih uvri¢a med najprivla¢nejsa za nakup stanovanj. Klju¢na ra-
zloga za njihovo priljubljenost sta cenovna dostopnost (okvir-
no 4.800-5.300 evrov/m?) in dobra prometna povezanost z
mestnim sredi$¢em, kar potrjuje pragmaticen pristop kupcev
pri izbiri lokacije. Ob tem so bila okroZja v strogem sredi-
$¢u, kot je Innere Stadt (1. okroZje), delezna precej manjse
pozornosti. Razlogi za to so visoke cene (do 22.500 evrov/
m®za novogradnje), omejena ponudba in prostorske omejitve,
ki odvrnejo povpre¢ne kupce z nizjim prora¢unom. Podobno
velja za okroZja z vijim statusnim simbolom, kot sta Josefstadt
(8. okrozje) ali Débling (19. okrozje), kjer so povpreéne cene
visje od mestnega povpredja in prevladujejo premoznejsi kupci
ali dolgoro¢ni investitorji (Bartos-Stock idr., 2024).

Posebno izrazite so razlike med skupinami kupcev. Investitorji
se najpogosteje odlocajo za manjsa stanovanja v okrozjih Bri-
gittenau, Simmering in Meidling, kjer je donosnost oddajanja
najvisja. Priseljenci se zaradi druZinskih potreb in omejenega
proracuna zanimajo za ve¢ja ter cenovno dostopnej§a stanova-
nja v okrozjih Favoriten, Donaustadt in Floridsdorf. Dolgole-
tni prebivalci ostajajo zvesti svojim soseskam in se odlo¢ajo
za vedja stanovanja z dobro razvito druzbeno infrastrukturo.
Upokojencem so zanimiva bolj mirna in zelena obmodja, kot
so Hietzing, Wihring in zunanje soseske ob robu mesta, kjer
je ve¢ parkov in so dostopne zdravstvene storitve.

Rezultati so tudi pokazali, da je pri odloitvi za nakup najpo-
membnejsi finan¢ni vidik — predvsem cena, ki jo je kot klju¢ni
dejavnik navedlo 68 % vprasanih. Na drugem mestu je dosto-
pnost do javnega prometa (52 %), kar potrjuje mocno odvi-
snost dunajskih prebivalcev od javne prometne infrastrukeure
in poudarja vlogo dobro povezanih okrozij. Na tretjem mestu
je varnost soseske (49 %), kar kaze visoko obcutljivost kup-
cev glede kakovosti bivalnega okolja. Sledi velikost stanovanja
(46 %), ki je zlasti pomembna za druZine in tiste, ki nartujejo
povecanje gospodinjstva.
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Manjo vlogo imajo okoljski in dodatni dejavniki. Le S % anke-
tiranih je kot pomembno merilo navedlo energetsko u¢inkovi-
tost, kar razkriva razhajanje med politi¢nimi cilji trajnostnega
razvoja in dejanskimi preferencami kupcev. Med sekundarnimi
dejavniki so bili parkirna mesta (27 %), $portna infrastruktura
(14 %) in dostop do zdravstvenih ali izobrazevalnih storitev

(25 %).

Podatki kazejo, da kupci razmisljajo predvsem pragmaticno, saj
se osredinjajo na neposredne stroske in uporabnost stanova-
nja. To je razvidno tudi iz dejstva, da skoraj Cetrtina vprasanih
(23 %) kot razlog za nakup navaja povecanje bivalnega prosto-
ra (ang. upsizing), medtem ko zmanjSanje bivalnega prostora
(ang. downsizing) ni bilo navedeno kot motiv. To pomeni, da
trg trenutno ne poganja zmanjsevanje gospodinjstev niti na-
kupi sekundarnih domov, temve¢ predvsem zivljenjske potrebe
in druzinske spremembe.

Vse ugotovitve potrjujejo, da se preference kupcev na Dunaju
osredinjajo na razmerje med cenovno dostopnostjo, prostorsko
funkcionalnostjo in kakovostjo urbanega okolja. Ob tem se ja-
sno kaze trend, da so dodatni vidiki, kot so trajnostne resitve ali
prostorske nadgradnje za ve¢ino kupcev drugotnega pomena.

7 Sklep

Dunajski stanovanjski trg je izjemno kompleksen in raznolik,
saj ga oblikujejo Stevilni demografski, gospodarski in druzbeni
dejavniki. Analize so pokazale, da povprasevanje po stanova-
njih ni enotno, temve¢ ga dolocajo posebnosti posameznih
skupin kupcev, kot so starost, dohodek, Zivljenjski slog in mi-
gracijsko ozadje.

Na podlagi izvedene ankete in podatkov iz baze Exploreal
GmbH se je pokazalo, da je najve¢ dunajskih kupcev starih
med 30 in 45 let. Za nakup stanovanja se ve¢inoma odlocajo
prvi¢ ter stanovanjski trg dojemajo predvsem kot priloznost za
dolgoro¢no stabilnost in resevanje stanovanjskega vprasanja.
Glavni dejavniki, ki vplivajo na odlocitve kupcev, ostajajo cena,
dostopnost do javnega prometa, varnost soseske in velikost sta-
novanja. Trajnostni vidiki, kot je energetska uc¢inkovitost, so
bili prepoznani kot manj pomembni, kar kaze na razhajanje
med politi¢nimi usmeritvami in dejanskimi prioritetami pre-
bivalstva.

Analize so pokazale, da so lastnosti kupcev mocno povezane z
vrsto, lokacijo in velikostjo izbranih stanovanj ter da migracije
pomembno vplivajo na dunajski stanovanjski trg, saj prinasajo
posebne prostorske in funkcionalne zahteve. Priseljenci is¢ejo
cenovno dostopna, ve¢ja stanovanja v okrozjih z dobro prome-
tno povezanostjo in razvito druzbeno infrastrukeuro.
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Ugotovili smo, da se dunajski stanovanjski trg razvija v sme-
ri ve¢je diferenciacije med srediS¢nimi in obrobnimi okroZji.
V sredi$¢u mesta ostajajo visoke cene in omejena ponudba,
medtem ko obrobna obmo¢ja pridobivajo privla¢nost zaradi
vedje dostopnosti ter primernejse ponudbe za mlade druzine
in priseljence.

Raziskava ponuja pomembne ugotovitve za oblikovanje pri-
hodnjih urbanisti¢nih in stanovanjskih politik. Potrdila se je
potreba po razvoju raznolikih stanovanj, ki bodo ustrezala
razliénim skupinam kupcev ter hkrati zagotavljala cenovno
dostopnost in druzbeno kohezijo. Izjemno pomembna je vloga
javnega sektorja pri usklajevanju interesov med prebivalci in in-
vestitorji, kar bo klju¢no za dolgoro¢no trajnostno upravljanje
dunajskega stanovanjskega trga.

Andraz Krapez, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: andrazkrapezz@gmail.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Vrste kupcev
novih stanovanj na Dungju in analiza njihovih zahtev, ki ga je pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisal in septembra 2025 uspesno zagovarjal magistrant
Andraz Krapez.
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