>>immobi|ienmarkt B EXPLOREAL

Neubautatigkeit

Neben der fundierten Analyse des Trans-
aktionsgeschehens lohnt es auch einen
Blick auf die aktuelle sowie die geplante
Bautatigkeit in Innsbruck zu werfen, um
die Entwicklungen am lokalen Immobilien-
markt noch besser einschétzen zu kénnen.
Zu diesem Zweck wurde die Wohnbau-
Neubautétigkeit in Innsbruck auf Basis der
Daten aus der Bautrdgerdatenbank von EX-
PLOREAL analysiert.

Betrachtet werden hierzu Bautrdgerprojek-
te mit Fertigstellungsjahr 2022 bis 2024 in
Hinblick auf fertiggestellte Wohneinheiten,
Grolken, Flachen und Freiflaichen, Woh-
nungstypen sowie die Fertigstellungen pro
1.000 Einwohner und Jahr (,Fertigstellungs-
quote”) als regional ausdifferenzierte zent-
rale Kenngrofe.

Durch das Research-Team von EXPLOREAL
werden in der unter www.exploreal.at im
Einzelnen abrufbaren Bautrdgerdatenbank
Neubauprojekte von Bautrdgern mit einer
Grolke von mindestens 5 neu geschaffe-
nen bzw. geplanten Wohneinheiten sowie
umfassende Sanierungen erfasst. Neuer-
richtungen im Zuge einer An-, Auf- und
Umbautatigkeit, insbesondere Dachge-
schossausbauten, werden berticksichtigt,
sofern mindestens drei Wohneinheiten neu
auf den Markt kommen.

Die Erhebung der Wohneinheiten (Woh-
nungen, Reihen-, Doppel- und Einfamili-
enhduser) wird durch weitere Objekttypen
wie betreutes Wohnen, Ferienwohnungen,
Serviced  Apartments,  Studentenheim-
plitze und WG-Plitze erginzt, sowie der
Rechtsform (Miete/Eigentum), Forderungs-
art (freifinanziert/geférdert) und Bautra-
gerrechtsform  (gewerblich/gemeinniitzig)
zugeordnet, sofern diese bereits bekannt
sind (bzw. mit ,tba.’ — to be announced ge-
kennzeichnet).

Die Daten geben einen Uberblick iber das
Angebot bzw. die (geplante) Bautétigkeit in
Innsbruck und den Innsbrucker Stadtteilen
sowie die Nachfrage nach Wohneinheiten
in der Landeshauptstadt aufgrund der Be-
volkerungszahlen der Statistik Austria. Dar-
ber hinaus wird aufgezeigt, worauf der Fo-
kus der gewerblichen und gemeinniitzigen
Bautrdger gelegt wird und wie sich deren
Marktanteil in Innsbruck zusammensetzt.
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Wann wird wieviel gebaut?

In der Stadt Innsbruck wurden im letzten Jahr rekordverdachtige 1.060 Wohneinheiten
fertiggestellt. Fiir heuer sowie 2025 ist wieder eine Reduktion auf das Nievau der Vorjahre
geplant. Es bleibt jedoch noch abzuwarten, inwiefern es noch zu Verschiebungen von fiir
2024 geplanten Fertigstellungen ins Jahr 2025 oder danach kommen wird.

Rund die Halfte soll geférdert errichtet werden, der Rest freifinanziert, wobei die frei-
finanzierte Miete einen zu vernachldssigenden Anteil in Innsbruck darstellt. Je wei-
ter der Blick in die Zukunft reicht, desto weniger ist die Verwertungsart konkretisiert.

Bautrdger-Wohneinheiten nach (geplantem) Fertigstellungsjahr und Verwertungsart
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Ein gewisser Anteil sind Sonderformen wie betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, Serviced
Apartments, Studentenheimplitze, Miet- oder Kaufoptionen, WG-Plitze oder Bauherren-
modelle.

Wohnbauprojekte in der Pipeline

Die Bevolkerungsentwicklung in Innsbruck war in den Jahren 2018 bis 2021 negativ. In den
Jahren 2022 und 2023 ist die Einwohnerzahl um jeweils rund 800 gestiegen. Im Jahr 2024
und 2025 soll der Zuwachs laut Prognose niedriger ausfallen.

Stellt man dieser Entwicklung die Zahlen der Neubauleistung durch Bautrdger gegeniiber,
zeigt sich folgendes Bild: wéahrend im Jahr 2022 der Bevoélkerungszuwachs hoher als der
Zuwachs an fertiggestellten Wohneinheiten war, lag das Angebot 2023 deutlich Gber der
Nachfrage. Fiir das Jahr 2024 wird exakt fiir jeden zusatzlichen Einwohner auch eine zu-
sdtzliche Wohneinheit fertiggestellt.

1.500

1.000 L

-1.000

Privathaushalte/Bevélkerung
o
8

-1.500
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Neubau-Wohneinheiten bzw. Veranderung

—@— Bevdlkerungsentwicklung ---@-- Bevdlkerungsprognose --@-- Pipeline Bautrdger-Wohneinheiten

Stand: 17.04.2024
Quelle: Statistik Austria, OROK, eigene Berechnung

Wer baut was?

In Innsbruck liegt der Anteil der Errichtun-
gen durch gewerbliche Wohnbautrager bei
71%. Auf Bundeslandebene belduft sich
dieser derzeit auf 58% und demnach deut-
lich darunter.

Exakt die Halfte aller Neubauwohnein-
heiten in Innsbruck wird im gewerblichen
Wohnungseigentum errichtet, in Tirol ge-
samt sind es mit 43% weniger als die Halfte
der errichteten Wohneinheiten.

Der Anteil der gemeinniitzigen Wohn-
bautrdger in der Landeshauptstadt liegt
in Summe nur bei 29%, wobei in diesem
Segment die gemeinniitzige Miete mit 24%
des Gesamtmarkts eindeutig dominiert. Auf
Bundeslandebene spielt die gemeinniitzige
Miete mit 32% eine noch bedeutendere
Rolle.
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Was wird gebaut? Das Durch-
schnittsprojekt in Innsbruck

Fir die Landeshauptstadt Innsbruck wurden
65 Projekte mit 2.041 Wohneinheiten aus-
gewertet. Das durchschnittliche Innsbru-
cker Projekt umfasst 31 Wohnungen, die
wiederum eine durchschnittliche Wohn-
nutzfliche von rund 57 m? aufweisen. In
der Stadt werden ausschlieBlich Wohnun-
gen errichtet, die weiteren Wohnformen
spielen hier aus Bautrdagersicht keine Rolle.

Die Wohnungen werden zu 86% mit
Freiflichen wie Loggia, Balkon, Terras-
se oder Garten ausgestattet, wobei sich
die durchschnittliche Freifliche im stad-
tischen Bereich auf 10,1 m2 belauft.
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Projekte mit Fertigstellungsjahr 2022 bis 2024

Jeder Wohneinheit sind im Schnitt 1,34 PKW-Stellpldtze zugeordnet. Wie in vielen oster-
reichischen Stddten spielen auch in Innsbruck mit 53% die 1-2 Zimmer-Wohnungen eine
zentrale Rolle, gefolgt von 3-Zimmer-Wohnungen mit einem Anteil von 36%.

Ubersicht Fertigstellungen Tirol und Innsbruck samt Stadtteilen

Eine Analyse der Fertigstellungen der Jahre 2022 bis 2024 zeigt, dass die Stadt Inns-
bruck bezogen auf die Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner mit einem Wert von 5,13
den Durchschnitt auf Bundeslandebene (3,37), sowie den Osterreichschnitt (4,4), deutlich
tiberschreitet. Im Vergleich zu den anderen 6sterreichischen Landeshauptstadten liegt die
Stadt Innsbruck vor allem hinsichtlich der Gesamtanzahl der in dem Betrachtungszeitraum
fertiggestellten bzw. geplanten Wohneinheiten nach Wien, Graz und Linz auf Platz 4. Be-
trachtet man jedoch die Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner, zeigt sich ein deutlich diffe-
renziertes Bild: obwohl sich die Fertigstellungsquote im Mittelfeld bewegt, liegt Innsbruck
nur auf Platz 6 vor Linz und Bregenz sowie dem Schlusslicht Salzburg (2,48).

Auch in Tirol fallen Wohnungen im stadtischen Bereich mit rund 55 m2 Wohnnutzfldche
im arithmetischen Mittel wesentlich kleiner aus als die Durchschnittswohnung auf Bundes-
landebene mit fast 72 m2. Betrachtet man die durchschnittlichen WohnungsgréRen jedoch
auf Ebene der Stadtteile, zeigt sich, dass durchaus ein guter Mix an Wohnungsgréfen in
der Stadt angeboten wird. Hinsichtlich der Neubauleistung stechen Pradl vor Dreiheiligen-
Schlachthof mit mehr als 9 sowie Reichenau und Igls-Vill mit mehr als 8 Wohneinheiten
pro 1.000 Einwohner hervor. Weitere Stadtteile liegen diesbeziiglich ungefahr beim Durch-
schnitt der Landeshauptstadt oder auch deutlich darunter. In den Stadtteilen Hungerburg,
Mentlberg-Sieglanger und St. Nikolaus-Mariahilf wurden im Betrachtungszeitraum keine
Neubauprojekte von Bautragern identifiziert.

g Wohneinheiten Fertigstellungsquote @ Wohnnutzfliche n Wohnnutzflichen Bevélkerungsstand 2024
Tirol 7.835 3,37 71,60 4.532 776.082

Innsbruck 2.041 5,13 55,20 926 132.594
Amras 44 2,83 67,20 27 5.174
Arzl 27 2,00 51,00 25 4.491
Dreiheiligen - Schlachthof 118 9,03 71,90 58 4.358
Hétting 86 4,47 65,70 78 6.410
Hotting West - Allerheiligen 84 2,22 64,70 46 12.625
Héttinger Au 294 6,52 47,10 158 15.023
Hungerburg - - - - 1.152
Igls - Vill 77 8,09 72,10 53] 3171
Innenstadt 5 0,26 - - 6.346
Mentlberg - Sieglanger - - - - 2.804
Miihlau 27 B}80) 73,00 23 2.656
Olympisches Dorf - Neu Arz| 32 1,52 50,30 32 7.022
Prad| 603 9,82 53,80 209 20.476
Reichenau 318 8,07 - - 13.141
Saggen 17 0,93 - - 6.113
St. Nikolaus - Mariahilf - - - - 3.560
Wilten 309 6,88 47,80 217 14.976

Datenstand: 17.04.2024 | Die Fertigstellungsquote ( = Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner) sowie die @ WohnungsgréRe stellen
einen Durchschnittswert aus den letzten 3 Jahren (2022-2024) dar.



