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Neubautatigkeit

Neben der fundierten Analyse des Transakti-
onsgeschehens lohnt es auch einen Blick auf
die aktuelle sowie die geplante Bautatigkeit
in Innsbruck zu werfen, um die Entwick-
lungen am lokalen Immobilienmarkt noch
besser einschdtzen zu konnen. Zu diesem
Zweck wurde die Wohnbau-Neubautatigkeit
in Innsbruck auf Basis der Daten aus der Bau-
tragerdatenbank von EXPLOREAL analysiert.

Betrachtet werden hierzu Bautrdgerprojekte
mit Fertigstellungsjahr 2023 bis 2025 in Hin-
blick auf fertiggestellte Wohneinheiten, Gro-
RRen, Flachen und Freiflachen, Wohnungsty-
pen sowie die Fertigstellungen pro 1.000
Einwohner und Jahr (,Fertigstellungsquote”)
als regional ausdifferenzierte zentrale Kenn-
grolde.

Durch das Research-Team von EXPLORE-
AL werden in der unter www.exploreal.at
im Einzelnen im Rahmen eines Abomodells
abrufbaren  Bautragerdatenbank Neubau-
projekte von Bautragern mit einer Grofe
von mindestens 5 neu geschaffenen bzw.
geplanten Wohneinheiten sowie umfassen-
de Sanierungen erfasst. Neuerrichtungen im
Zuge einer An-, Auf- und Umbautatigkeit,
insbesondere Dachgeschossausbauten, wer-
den berlcksichtigt, 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, Studentenheimplatze
und WG-Plitze ergdnzt, sowie der Rechts-
form (Miete/Eigentum), Forderungsart (freifi-
nanziert/gefordert) und Bautragerrechtsform
(gewerblich/gemeinniitzig) zugeordnet,
sofern diese bereits bekannt sind (bzw. mit
,tba.’ — to be announced gekennzeichnet).

Die Daten geben einen Uberblick tiber das
Angebot bzw. die (geplante) Bautdtigkeit in
Innsbruck und den Innsbrucker Stadtteilen
sowie die Nachfrage nach Wohneinheiten
in der Landeshauptstadt aufgrund der Bevol-
kerungszahlen der Statistik Austria. Dariiber
hinaus wird aufgezeigt, worauf der Fokus der
gewerblichen und gemeinniitzigen Bautra-
ger gelegt wird und wie sich deren Marktan-
teil in Innsbruck zusammensetzt.
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Wann wird wieviel gebaut?

In der Stadt Innsbruck wurden 2023 rekordverdédchtige 1.000 Wohneinheiten fertiggestellt.
Fiir heuer ist eine dhnliche Fertigstellung wie 2024 und 2022 geplant. Im Jahr 2026 ist eine
deutliche Reduktion der Fertigstellungen zu erwarten. Es bleibt jedoch noch abzuwarten,
inwiefern es noch zu Verschiebungen von fiir 2025 geplanten Fertigstellungen ins Jahr
2026 kommt. Rund die Halfte soll gefordert errichtet werden, der Rest freifinanziert, wo-
bei die freifinanzierte Miete einen zu vernachldssigenden Anteil in Innsbruck darstellt. Je
weiter der Blick in die Zukunft reicht, desto weniger ist die Verwertungsart konkretisiert.
Ein gewisser Anteil sind Sonderformen wie betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, Serviced
Apartments, Studentenheimpldtze, Miet- oder Kaufoptionen, WG-Plitze oder Bauherren-
modelle.

Bautrdger-Wohneinheiten nach (geplantem) Fertigstellungsjahr und Verwertungsart
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Wohnbauprojekte in der Pipeline

Die Bevélkerungsentwicklung in Innsbruck war in den Jahren 2018 bis 2021 negativ. In den
Jahren 2022 und 2023 ist die Einwohnerzahl um jeweils rund 800 gestiegen, 2024 ist der
Zuwachs der Bevolkerung niedriger ausgefallen. Ein dhnliches Bild zeigt auch die Prognose
der Bevolkerungsentwicklung der Jahre 2025 und 2026. Stellt man dieser Entwicklung die
Zahlen der Neubauleistung durch Bautrdger gegentiber, zeigt sich folgendes Bild: wahrend
im Jahr 2022 der Bevolkerungszuwachs hoher als der Zuwachs an fertiggestellten Wohn-
einheiten war, lag das Angebot 2023 und 2024 Uber der Nachfrage, was auch fiir 2025
erwartet wird. 2026 liegt der prognostizierte Bevolkerungszuwachs hingegen unter der
erwarteten Fertigstellungszahl.
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In Innsbruck liegt der Anteil der Errichtun-
gen durch gewerbliche Wohnbautrager bei
66%. Auf Bundeslandebene belduft sich
dieser deutlich darunter auf derzeit auf
53%.

47 % aller Neubauwohneinheiten in Inns-
bruck werden im gewerblichen Wohnungs-
eigentum errichtet, in Tirol gesamt sind es
mit 36% deutlich weniger.

Der Anteil der gemeinnitzigen Wohn-
bautrdger in der Landeshauptstadt liegt
in Summe nur bei 34%, wobei in diesem
Segment die gemeinniitzige Miete mit 28%
des Gesamtmarkts eindeutig dominiert. Auf
Bundeslandebene spielt die gemeinnlitzige
Miete mit 47% eine noch bedeutendere
Rolle.

® Gemeinntzige - Eigentum Gemeinniitzige - Sonstige*

Gemeinnitzige - Miete W Gewerbliche - Eigentum

Gemeinndtzige - Sonstige* Gewerbliche - Miete

aller fertiggestellter und geplanter Wohneinheiten 2023 bis
2025in EXPLOREAL (n = 2.220), Stand 22.04.2025

*Sonstige: betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, Serviced
Apartments, Studentenheimplitze, Miet- oder Kaufoption, WG-
Plitze, Bauherrenmodell, tha.

Was wird gebaut? Das Durch-
schnittsprojekt in Innsbruck

Fir die Landeshauptstadt Innsbruck wurden
58 Projekte mit 1.855 Wohneinheiten aus-
gewertet. Das durchschnittliche Innsbru-
cker Projekt umfasst 32 Wohnungen, die
wiederum eine durchschnittliche Wohn-
nutzflache von rund 55,3 m?2 aufweisen. In
Innsbruck werden ausschlieBlich Wohnun-
gen errichtet, die weiteren Wohnformen
spielen hier aus Bautrdgersicht keine Rolle.
Die Wohnungen werden zu 86% mit Frei-
flichen wie Loggia, Balkon, Terrasse oder
Garten ausgestattet, wobei sich die durch-
schnittliche Freiflache im stadtischen Be-
reich auf 8,8 m2 belduft. Jeder Wohneinheit
sind im Schnitt 1,2 PKW-Stellpldtze zuge-
ordnet. Wie in vielen 6sterreichischen Stad-
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Projekte mit Fertigstellungsjahr 2023 bis 2025

ten spielen auch in Innsbruck mit 53% die 1-2 Zimmer-Wohnungen eine zentrale Rolle,
gefolgt von 3-Zimmer-Wohnungen mit einem Anteil von 35%.

Ubersicht Fertigstellungen Tirol und Innsbruck samt Stadtteilen

Eine Analyse der Fertigstellungen der Jahre 2023 bis 2025 zeigt, dass die Stadt Inns-
bruck bezogen auf die Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner mit einem Wert von 4,69
den Durchschnitt auf Bundeslandebene (2,98), sowie den Osterreichschnitt (3,6), deutlich
tberschreitet. Im Vergleich zu den anderen 6sterreichischen Landeshauptstadten liegt die
Stadt Innsbruck vor allem hinsichtlich der Gesamtanzahl der in dem Betrachtungszeit-
raum fertiggestellten bzw. geplanten Wohneinheiten nach Wien, Graz und Linz auf Platz
4. Betrachtet man jedoch die Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner, zeigt sich ein deut-
lich differenzierteres Bild: obwohl sich die Fertigstellungsquote im Mittelfeld bewegt, liegt
Innsbruck nur auf Platz 6 vor Linz und Bregenz sowie dem Schlusslicht Salzburg (2,96).

Auch in Tirol fallen Wohnungen im stadtischen Bereich mit rund 54 m2 Wohnnutzflache
im arithmetischen Mittel wesentlich kleiner aus als die Durchschnittswohnung auf Bun-
deslandebene mit fast 71 m2. Betrachtet man die durchschnittlichen WohnungsgréBen je-
doch auf Ebene der Stadtteile, zeigt sich, dass durchaus ein guter Mix an Wohnungsgrofen
in der Stadt angeboten wird. Hinsichtlich der Neubauleistung stechen Igls-Vill, Pradl und
Dreiheiligen-Schlachthof mit mehr als 10 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner hervor.
Weitere Stadtteile liegen diesbeziiglich ungefahr beim Durchschnitt der Landeshauptstadt
oder auch deutlich darunter. In den Stadtteilen Hungerburg, Mentlberg-Sieglanger und St.
Nikolaus-Mariahilf wurden im Betrachtungszeitraum keine Neubauprojekte von Bautra-
gern identifiziert.

Wohneinheiten Fertigstellungsquote @ Wohnnutzfliche n Wohnnutzflichen Bevélkerungsstand 2025

Tirol 7.083 2,98 70,80 3.918 776.082

Innsbruck 1.855 4,69 54,10 981 132.594
Amras 57 3,70 54,60 32 55135]
Arzl 26 1,94 50,70 26 4.464
Dreiheiligen - Schlachthof 131 10,02 71,90 58 4358
Hétting 27 1,40 60,00 26 6.442
Héttinger Au 53 il 47,20 177 15.039
Hotting West - Allerheiligen 266 7,02 63,10 52 12.625
Hungerburg - - - - 1.151

 lgls - vill 127 13,35 72,10 53 3171
Innenstadt 5 0,26 - - 6.326
Mentlberg - Sieglanger - - - - 2.804
Miihlau 21 2,70 73,00 15 2.595
Olympisches Dorf - Neu Arzl 32 1,52 50,30 32 7.022
Prad| 794 12,59 56,80 256 21.029
Reichenau 24 0,61 - - 13.137
Saggen 21 1,16 - - 6.045
St. Nikolaus - Mariahilf - - - - 3.560
Wilten 271 6,02 46,20 254 14.997

Datenstand: 22.04.2025 | Projekte mit Fertigstellungsjahr 2023 bis 2025 | Die Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner sowie die
@ Wohnungsgrofe stellen einen Durchschnittswert aus den letzten 3 Jahren (2023-2025) dar.



