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aktuelle Meldungen



Basic VWL für die Immobilienwirtschaft

𝑓 (Preis) = Nachfrage / Angebot



Mehr VWL – Faktor Zeit
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Noch mehr VWL

eigene Darstellung nach DiPasquale and Wheaton

Vermietungen

Wohnungsangebot

Neuerrichtung

Preis

Auswirkungen der Veränderung von Nachfrage nach Vermietungen



Wohnungsnachfrage

eigene Darstellung

Bevölkerungszunahme

Alterung ZuwanderungHaushaltsentwicklung Binnenmigration (Stadt-Land)

Umzugsbereitschaft
Demographie

regionale Streuung soziale Milieus / 
Werte

z. B. Remanenzeffekt

EigentumsquoteQualitätsmerkmale
Lage

Baukosten

Corona-Effekt

Luxuswohnungen
Vertrauensverlust

Vermögen

z. B. Erben

regulatorisches Umfeld

z. B. restriktives Mietrecht als 
Investitionshemmnis Zinsentwicklung

Nachfrage nach Wohnungen Einkommen

• inkl. staatliche Förderungen
• Altersvorsorge
• ungleiche Verteilung

Bestimmungsfaktoren und Segmentierung



Ein Sinn-Bild



Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Haushaltsprojektion Statistik Austria
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Entwicklung der Nachfrage in Österreich
Anzahl an Transaktionen von Wohnimmobilien quartalsweise als Index (2021 = 100)
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Anzahl an Transaktionen von Wohnimmobilien jahresweise als Index (2021 = 100)
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis ZT Datenforum
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Wohnungsangebot

• wenig elastisch, dh folgt grundsätzlich der Nachfrage 
aber abgesehen von
− spekulativen Bauten
− regulatorisches Umfeld

= nicht prognostizierbar

• Faktor Zeit
- Wirkungsverzögerungen sind zu erwarten
- heutige Preise berücksichtigen bereits Demographie



2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 <2027

Entwicklung des Angebots

Fertigstellungen Wien
15.000 Wohnungen
16.000 Wohneinheiten
ohne Um-/Aufbauten

17.000 Wohnungen

12.000 Bedarf lt. IIBW

Anzahl an Fertigstellungen von Wohnungen im Geschoßwohnungsbau als Index (2021 = 100)

Quelle: Eigene Berechnung und Prognose auf Basis Statistik Austria sowie WKO/Exploreal

Baubewilligungen Wien
8.500 Wohnungen 2024
+16% im 1. Halbjahr 2025

2025: 9.500 Wohnungen



Aktuelles Angebot - Absorption

• Eigentum Wien aktuell
−20.000 Wohnungen am Markt
−davon 9.000 Bauträger-Wohnungen

• Absorption, bis 2021 ca. 1 Jahr
− 14.000 Wohnungen am Markt
−davon 6.000 Bauträger-Wohnungen

• Nachfrage, aktuell 
−9.000 Wohnungen 
−davon 2.500 Bauträger-Wohnungen

= Absorptionsrate bei rund 2 Jahren
bei Bauträger-Wohnungen aber immer noch fast 4 Jahre

• Miete Wien aktuell
−8.000 Wohnungen am Markt
−davon 2.000 BT-Wohnungen



Preise = Vergleichspreise
Entwicklung der Preise für Wohnimmobilien (2015 = 100)

Quelle: eigene Berechnung auf Basis Wohnimmobilienpreisindex OeNB, DataScience Service GmbH (DSS), 
VPI Statistik Austria
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Residualwertverfahren = Kostenpreis
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eigene Darstellung ua auf Basis Popp (Herstellungskosten Wien gehoben) 

„Gewinn“ 
+Finanzierung 
zeitlich verschoben„Gewinn“ +Finanzierung

Erlöse

Grundkosten (GK)

Entwicklung der Kosten und Erlöse pro m² Nutzfläche für Bauträger in Wien (schematisiert)

Kosten: GK+HK

Herstellungskosten (HK)



9 Punkte Quo vadis Bauträger

• Schock aus 2022 ist überwunden
• Das Warten geht zu Ende 
• Altes wird abgeschlossen
• Wieder-Einkauf startet
• Bauen wird noch kostenbewusster
• Große dominieren
• Kleine nutzen ihre Chance
• Vertrauen wird zurückgewonnen
• Qualität bleibt bis 2100

»live until 2100«



Vielen Dank!

mehr GROSSE News? 
immofakten per E-Mail 

neueste Zahlen zum Marktgeschehen
im monatlichen Newsletter

jetzt kostenlos

anmelden immoanalysen.at/form/newsletter


	Folie 1: Bauträgermarkt 2025 – quo vadis
	Folie 2: aktuelle Meldungen
	Folie 3: Basic VWL für die Immobilienwirtschaft
	Folie 4: Mehr VWL – Faktor Zeit
	Folie 5: Noch mehr VWL
	Folie 6: Wohnungsnachfrage
	Folie 7: Ein Sinn-Bild
	Folie 8: Entwicklung demographische Nachfrage
	Folie 9: Entwicklung der Nachfrage in Österreich
	Folie 10: Entwicklung der Nachfrage in Österreich
	Folie 11: Entwicklung der Nachfrage
	Folie 12: Wohnungsangebot
	Folie 13: Entwicklung des Angebots
	Folie 14: Aktuelles Angebot - Absorption
	Folie 15: Preise = Vergleichspreise
	Folie 16: Residualwertverfahren = Kostenpreis
	Folie 17: 9 Punkte Quo vadis Bauträger
	Folie 18: Vielen Dank!

