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IMMOBILIENMARKT TIROL

Die Nachfrage nach Wohnraum steigt wieder. Gleichzeitig kommen immer weniger neue Wohnungen
auf den Markt. Wohnraum wird knapper — die Preise bleiben hoch.

EIGENTUMSMARKT WIEN MIETPREISE IM VERGLEICH WOHNEN IN MEIDLING
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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Unser ,Blick in die Bundeslander” befasst sich diesmal mit Tirol. Wahrend am Tiroler Im-
mobilienmarkt die Nachfrage nach Wohnraum wieder anzieht und die Zahl der Immobi-
lientransaktionen steigt, kommen immer weniger neue Wohnungen auf den Markt. Die
daraus resultierende Wohnraumverknappung, die sich in den kommenden Jahren weiter
verscharfen konnte, bedeutet fir Wohnungssuchende, dass die Verkaufspreise hoch blei-
ben werden. Die aktuellen Herausforderungen diskutieren wir mit Marktteilnehmerinnen
und der Politik.

Unsere Echtdatenanalysen befassen sich diesmal mit der Entwicklung des &sterreichi-
schen Mietwohnungsmarktes, dargestellt am Beispiel von Wien und den Landeshaupt-
stadten Graz und Linz, sowie mit dem Wiener Eigentumswohnungsmarkt. Die Analyse
zu Mietwohnungen zeigt, wie unterschiedlich sich Markte entwickeln, maligeblich von
der jeweiligen Angebotssituation an verfigbaren Mietwohnungen gepragt. Am Wiener
Eigentumswohnungsmarkt bestatigt die steigende Zahl an Verkaufen, dass es zu einer
moderaten Belebung gekommen ist, welche sich bis dato auch im Jahr 2026 fortgesetzt hat.

Im Rahmen unserer Standortanalysen zu ausgewahlten Bezirken und Regionen widmen
wir uns in der vorliegenden Ausgabe dem 12. Wiener Gemeindebezirk Meidling, welcher
sich in den vergangenen Jahren zunehmend zu einem gefragten Wohn- und Wirtschafts-
standort entwickelt hat. Historisch als Industrie- und Arbeiterbezirk gewachsen, punktet
Meidling heute mit einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung, einer hohen Versorgungs-
dichte und einer bemerkenswerten Vielfalt an Wohnformen. Lesen Sie mehr Uber die
Recherchen unseres Maklerinnen-Teams ab Seite 26.

Viel Freude beim Lesen der neuen Ausgabe von
RUSTLER- DAS MAGAZIN
winschen lhnen

Mag. (FH) Arno Kunz und Dr. Alexander Scheuch

EDITORIAL
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Der Tiroler Wohnungsmarkt steht vor einem Paradoxon.
Wahrend die Nachfrage nach Wohnraum wieder an-
zieht und die Zahl der Immobilientransaktionen steigt,
kommen immer weniger neue Wohnungen auf den
Markt.
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IMMOBILIENWELT AKTUELL

Neuigkeiten, Trends, Veranstaltungen und

Entwicklungen aus der Immobilienbranche —
kompakt, relevant und auf den Punkt gebracht.

MIETPREISE IM VERGLEICH

Der 6sterreichische Mietwohnungsmarkt zeigt sich
weiterhin dynamisch. Unsere Analyse beleuchtet die
aktuelle Mietpreisentwicklung in Wien sowie in den
Landeshauptstdadten Graz und Linz.

INHALT

EIGENTUMSMARKT WIEN

Unsere aktuelle Echtdatenanalyse zeigt, dass
steigende Verkaufszahlen und moderat héhere
Preise den Wiener Eigentumswohnungsmarkt
im Jahr 2025 pragten.

WOHNEN IN MEIDLING

Meidling zahlt heute zu den gefragtesten Wohn- und
Wirtschaftsstandorten Wiens. Die aktuelle Standort-

analyse von Rustler erldutert die Entwicklung und die
Starken des 12. Wiener Gemeindebezirks.
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Verena_Innsbruck; S15 ©Realbau; S16 ©ORealbau; S32 ©C.Stadler/Bwag- Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=50318183t



IMMOBILIENWELT AKTUELL

VOLLVERWERTUNG DES WOHNBAUPROJEKTES TRIVARA

Das Wohnprojekt ,Trivara“, im Besitz der Oberésterreichischen Versicherung, im Siiden von Klagenfurt,

wurde innerhalb von nur 6 Monaten vollstindig verwertet.

Der Vermarktungsstart erfolgte im Sommer 2025 und
bereits mit Jahresende waren samtliche 91 Mietwoh-
nungen vermietet und wurden gemeinsam mit der Haus-
verwaltung Rustler an die neuen Bewohnerlnnen Uber-
geben. Die Verwertung wurde vom Maklerlnnen-Team
von Rustler, als von der Eigentimerin beauftragter Ver-
marktungspartner, umgesetzt. ,Die rasche Vollverwer-
tung bestatigt nicht nur die hohe Nachfrage nach mo-
dernen Mietwohnungen in Klagenfurt, sondern auch die
Qualitat des Projekts und die erfolgreiche Vermarktungs-

Die EXPO REAL, Europas groRte Fachmesse fiir Immo-
bilien und Investitionen, stellt die Weichen Richtung
Zukunft und erweitert ihren Fokus um das Thema
Infrastruktur. Ab diesem Jahr ist die EXPO REAL, die
vom 5. bis 7. Oktober in Minchen stattfindet, die ,,In-
ternationale Fachmesse fir Immobilien, Investitionen
und Infrastruktur” und bietet daher einen vollum-

fanglichen Uberblick iber Entwicklungen, Themen,

Innovationen und Loésungen in der Immobilienwirt-
schaft. Dadurch sorgt sie fiir die notige Orientierung
in einer Zeit der Umbriiche.

strategie. Die Zusammenarbeit mit der Oberdsterreichi-
schen Versicherung war Uberaus kooperativ, angenehm
und effizient, was mafRgeblich zum gemeinsamen Erfolg
beigetragen hat”, berichtet der Geschaftsfihrer der
Rustler Immobilientreuhand, Alexander Scheuch.

Das Maklerlnnen-Team von Rustler Karnten, als Ver-
triebspartner, ist seit Uber zehn Jahren erfolgreich
am Klagenfurter Markt tatig — mit einem besonderen
Schwerpunkt auf die Vermittlung von Mietwohnungen.




RUSTLER IMMOBILIEN OO UBERSIEDELT

Das 20-képfige Team um Standortleiterin Tina Wimmer freut sich (ber die deutlich
grofsziigigeren und modern ausgestatteten Biiroréumlichkeiten im Zentrum von Linz.

Rustler Oberosterreich setzt den Wachstumskurs fort und hat seinen Stand-
ort in Linz in das Mozart City Center im Zentrum der Landeshauptstadt ver-
legt.

Das Unternehmen ist seit anndahernd 15 Jahren am oberdsterreichischen Im-
mobilienmarkt aktiv und betreut alle Arten von Liegenschaften in den Ge-
schaftsfeldern Hausverwaltung, Immobilienvermittlung sowie technische
Objektbetreuung. Aufgrund des kontinuierlichen Wachstums und der stei-
genden Anzahl betreuter Objekte und Mitarbeiterinnen wurde eine Erweite-
rung des Standorts notwendig.

IMMOBILIENWELT AKTUELL

ERSTE WOHNMESSE 2026

Die Immobilienmesse, der seit
2004 Uber 60.000 Besucherinnen
und Besucher ihr Vertrauen ge-
schenkt haben, vereint spannen-
de Wohnprojekte, Bautrager und
Immobilienexperten unter einem
Dach. Es gibt neue Perspektiven
und aktuelle Wohntrends und in-
dividuelle Beratung zu entdecken

— inspirierend, persénlich und mit-

ten in Wien.

TERMIN: 08.11.2026
ORT: Erste Campus in Wien
INFO: www.erstewohnmesse.at

KLEINWOHNANLAGE

© 4 Zimmer-Wohnung mit Seeblick

© Ca. 96 m? Wohnfliche mit Terrasse
© 3 Minuten fuBliufig vom Bodensee
© HWB 33 kWh

Ing. Berndt Scamoni
+43 676 834 34 472
scamoni@rustler-tirol.eu
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IMMOBILIENWELT AKTUELL

DELLA LUCIA
VERLAGS GMBH

IMMOBILIEN
INVESTMENT

KONGRESS

RECHARGING EUROPE - EUROPAS ZUKUNFT NEU BELEBEN

0411.2026

Park Hyatt Wien
kongress.immobilien-investment.at
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ILLMITZER GESPRACHE 2026

JLLMITZER  GESPRACHEN"
bereits zum achten Mal eine der bundesweit fihrenden

Heuer findet mit den

Nachhaltigkeitsveranstaltungen statt. In einer breit gefa-
cherten Themenvielfalt werden renommierte Expertin-
nen nicht nur zum klassischen ESG-, Nachhaltigkeits-, Kli-
ma- und Umweltthema Stellung nehmen, sondern auch
die aktuelle Lage an den Immobilienmarkten beleuchten.

Mit dem Thema ,Zerbroselt die Demokratie?” ist auch
eine politische Standortanalyse geplant. In den letz-
ten Jahren ist es gelungen, eine Gemeinschaft und
damit ein Netzwerk zu bilden, welches als Multipli-
kator die Inhalte dorthin trégt, wo der/die Einzelne
seinen/ihren Platz in der Gesellschaft einnimmt.

TERMIN: 15.-17.10. 2026
ORT: A-7142 llimitz
INFO: www.illmitzer-gespraeche.at

WEG-Novelle 2022 ink

g: br. jur, Bovid Gumbhoid

De. Gunther Jebmiod
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7. CITYTAGUNG BY REGIOPLAN®

Die von RegioPlan Consulting veranstaltete Citytagung
widmet sich der zukunftsorientierten Stadt- und Gemein-
deentwicklung. Hochkaratige Entscheidungstragerinnen
und Expertinnen aus Raumplanung, Politik, Marketing,
Immobilienprojektentwicklung und Handel diskutieren
Strategien, Herausforderungen und Losungsansatze flr
zukunftsfitte Innenstadte und Gemeinden.

Die Schwerpunkte der CityTagung 2026:

Was steht auf der Agenda der Innenstadte?

Menschen in die Stadt zu bringen!

Stadtplanerin und RegioPlan Geschaftsfiihrerin Romina
Jenei (Bild links) und Immobilien- und Handelsexpertin
Martina Wasserbauer (Bild rechts) fihren durch den Tag
mit inspirierenden Vortragen, hitzigen Diskussionsrun-
den und einem Blick in die Zukunft.

TERMIN: 24. 09. 2026
ORT: Haus des Meeres (Lighthouse10), 1060 Wien
INFO: www.citytagung.eu

IMMOBILIENWELT AKTUELL

"TheREAL100 UNDER 40"

Markenbotschafterin Nicole Schlager von Rustler Immobilien
(3.v.l.) im Kreis der Preistréigerinnen.

,TheREAL100under40” gilt als eine der wichtigsten Aus-
zeichnungen fur junge Fach- und Fihrungskrafte der Im-
mobilienbranche. Die Initiative wurde von LEADERSNET
Immobilien ins Leben gerufen und deckt den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie ab — von Bewertung und
Finanzierung tUber Entwicklung bis hin zu Vermarktung
und Betrieb.

Rustler Immobilien ist stolz, dass gleich zwei Kollegln-
nen ausgezeichnet wurden. Nicole Schlager wurde in
der Kategorie ,Evaluation & Data” in die Top 5 gewahlt
und Ubernimmt kiinftig die Rolle der Markenbotschafte-
rin fur diesen Bereich. Paul Lindheim schaffte es in der
Kategorie ,Operations” unter die Top 10.

EIN ZUHAUSE, DAS BERUHRT -
WOHNEN UBER INNSBRUCK

© GroRziigige Penthousewohnung
© Ca. 223 m? Wohnfldache

© 6 Zimmer und ca. 72 m? Terrasse
© Wellnessbereich, HWB 98,3 kWh

RUSTLER®

» REAL ESTATE EXPERTS
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IMMOBILIENMARKT TIROL

Knapper Wohnraum und hohe Preise.

Der Tiroler Wohnungsmarkt steht vor einem Paradoxon. Wahrend die Nach-
frage nach Wohnraum wieder anzieht und die Zahl der Immobilientransaktio-
nen steigt, kommen immer weniger neue Wohnungen auf den Markt.

ung bei Neubauprojekten, ausgeldst durch hohe
enge Finanzierungsvorgaben, beginnt

r W oOh -

TRlLEE!




IMMOBILIENMARKT TIROL

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wenn es um das Grundbedirfnis Wohnen geht, ist es eine politische Verantwortung Rahmenbedingungen zu
schaffen, um die groRen Herausforderungen zu meistern und den Menschen in unserem Land zu leistbarem
Wohnraum —idealerweise leistbarem Wohnungseigentum — zu verhelfen.

Nur 12,4 Prozent unserer Landesflache sind Dauersiedlungsraum; demografischer Wandel, gesellschaftliche
Umbriche und wirtschaftliche Herausforderungen treffen hier auf knappe Flachen und steigende Preise. Unser
Ziel bleibt dennoch klar: Wir wollen leistbaren, qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Wohnraum fir alle
Tirolerinnen und Tiroler schaffen.

Die Wohnbauforderung ist dafiir das zentrale Instrument. Allein von Dezember 2025 bis Marz 2026 wurden
128,3 Millionen Euro bereitgestellt — 65,6 Millionen Euro fir Neubau, 62,7 Millionen Euro fiir Sanierungen;
zusatzlich wurden 81,3 Millionen Euro fiir objektgeforderte Bauvorhaben begutachtet. 2025 haben wir 434
Millionen Euro investiert, Giber 2.100 geforderte Neubauwohnungen ermoglicht und mit mehr als 20.500 Sa-
nierungsansuchen einen Rekord in der Bestandsverbesserung erreicht. Diesen Kurs setzen wir fort: In den kom-
menden zwei Jahren stehen rund 720 Millionen Euro fiir die Wohnbauférderung bereit; bis 2027 sollen damit
unter anderem 3.000 neue geférderte Wohneinheiten entstehen. Unsere Leitlinie bleibt: Sanierung vor Neubau
sowie die Aktivierung ungenutzten Wohnraums.

Gleichzeitig denken wir Wohnen weiter. Mit der Servicestelle Wohnen, dem Diskussionsformat ,wohnen mor-
gen“ und der Studie ,,Zukunft Wohnen Tirol 2035“ — wissenschaftlich begleitet durch die geoLIT GmbH — schaf-
fen wir Orientierung fir die kiinftige Wohnbau-, Raumordnungs- und Bodenpolitik. Alternative Modelle wie
Baugruppen, kluge Quartiersentwicklungen und eine gemeinwohlorientierte Bodenpolitik kdnnen dazu beitra-
gen, Flachen effizient zu nutzen, soziale Strukturen zu starken und Kosten langfristig zu dampfen.

Mein Dank gilt allen Partnerinnen und Partnern in Gemeinden, bei gemeinnitzigen und privaten Bautragern, in
der Planung und in der Bauwirtschaft, die tagtédglich an Lésungen arbeiten.

b

Anton Mattle,
Landeshauptmann von Tirol

11
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Innsbruck steuert auf eine veritable Wohnungsnot zu. Fiir 2026 werden gerade einmal 170 Neubaueinheiten prognostiziert.

or zwei Jahren herrsch-

te am Tiroler Immobi-

lienmarkt noch weitge-
hend Stillstand. BautrigerInnen
stoppten Projekte, KiuferInnen
hielten sich zuriick und die
KIM-Verordnung machte vie-
len Haushalten den Erwerb
von Wohnungseigentum weit-
gehend unmdoglich, jedenfalls
aber schwierig. Heute zeigt sich
ein differenzierteres Bild. Die
Nachfrage ist zuriickgekehrt,
die Zinsen haben sich stabili-
siert und die Zahl der Transak-
tionen steigt wieder. Von einer
Entspannung oder einem neuen
»Boom" kann jedoch noch keine
Rede sein. Denn die Probleme,

die den Markt seit Jahren belas-

ten, sind keineswegs verschwun-
den. Die Immobilienwirtschaft
blickt deshalb mit gemischten
Gefithlen auf die aktuelle Ent-
wicklung. Einerseits registrie-
ren MaklerInnen wieder mehr
KaufinteressentInnen, anderer-
seits fehlt es aber zunehmend
an neuem Angebot. Die Folge
ist eine Situation der modera-
ten Dynamisierung, ohne dass
jedoch ausreichend neue Woh-

nungen nachkommen.

Anziehende Nachfrage,
knappes Angebot

Die jiingsten Daten des Immo-
der Fach-

gruppe der Immobilien- und

bilienpreisspiegels

Vermogenstreuhinder bestitigen

diesen Befund und zeigen eine
schrittweise Belebung des Mark-
tes. Osterreichweit stieg die Zahl
der Immobilientransaktionen im
Jahr 2025 um knapp neun Pro-
zent, besonders deutlich legte
das Wohnsegment zu. Auch in
Tirol registrieren MaklerInnen
wie erwihnt wieder eine hohere
Nachfrage nach neu errichteten
Eigentumswohnungen und Be-
standsobjekten. Vor allem ge-
brauchte Wohnungen stehen im
Fokus vieler Interessentlnnen,
da sie gegeniiber Neubauten oft-
mals deutlich giinstiger sind. Die
Preisentwicklung zeigt sich dabei
vergleichsweise stabil. Die tat-
sichlich erzielten Kaufpreise leg-
ten nur moderat zu. Ellen Moll,



Obfrau der Tiroler Immobilien-
und Vermogenstreuhinder, er-
lauterte im Zuge der Prisenta-
tion des Preisspiegels, dass man
auch in Tirol eine schrittweise
Erholung des Markts nach den
Herausforderungen sehe: ,Die
Transaktionszahlen
zeigen, dass wieder mehr Bewe-

steigenden

gung in den Markt kommt.“ Mit
einer essentiellen Relativierung:
»Da das Angebot sinkt, aber der
Bedarf und die Nachfrage gege-
ben sind, bleibt der Wettbewerb
um verfiigharen Wohnraum in-
tensiv und die Preise werden sta-
bil hoch bleiben oder noch weiter
steigen.”

bleibt
fiir viele Tiroler Haushalte eine

Damit Wohneigentum
grofle Herausforderung. Denn
wihrend sich der Markt auf der
Nachfrageseite langsam erholt,
kimpfen BautrigerInnen weiter-
hin mit strukturellen Problemen.
,Viele InteressentInnen scheitern
nach wie vor an der Finanzierung
oder am Gesamtpreis der Woh-
nungen”, sagt Berndt Scamoni
von Rustler Tirol. Der Wunsch
nach Eigentum sei vorhanden,
insbesondere bei jungen Men-
schen. Die Realitit sehe jedoch
hiufig anders aus. Neubauwoh-
nungen bewegen sich vielerorts
lingst jenseits der Marke von
7.000 Euro pro Quadratmeter, in
guten Lagen sogar deutlich darii-
ber. ,Der eigentliche Knackpunkt
ist zumeist der Gesamtkaufpreis®,
so Scamoni.

Leistbarkeit unter Druck
Dass Tirol zu den teuersten Woh-
nungsmirkten Osterreichs zihlt,

IMMOBILIENMARKT TIROL

Tirol ist eine beliebte Touristendestination, damit werden Arbeitsplétze geschaffen.

»Der eigentliche Knackpunkt ist
zumeist der Gesamtkaufpreis.”

Berndt Scamoni,
Rustler Tirol

zeigen auch aktuelle Angebots-
daten. Laut einer Analyse von
ImmoScout24 liegen die Ange-
botspreise fiir Einfamilienhiuser
mittlerweile bei durchschnittlich

7.780 Euro pro Quadratmeter. Fiir
ein Haus mit 150 Quadratme-
tern Wohnfliche miissen Kiufer
rechnerisch bereits rund 1,17 Mil-
lionen Euro aufbringen. Damit
weist Tirol das hochste Preisni-
veau aller Bundeslinder auf.

Noch markanter zeigt sich die
Entwicklung in den Tourismus-
regionen. In Kitzbithel kostet
ein durchschnittliches Neubau-
haus mittlerweile mehr als 13
Millionen Euro, direkt im No-
belskiort werden teilweise knapp
zwei Millionen Euro aufgerufen.
Auch Regionen wie Ischgl, S6lden
oder das Brixental verzeichnen
seit Jahren deutliche Preisstei-
gerungen. Die internationale M

13
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Die geografische Lage Tirols und Innsbrucks macht bebaubare Grundstiicke sehr knapp — und damit teuer.

Nachfrage nach Immobilien in
den Tourismusregionen wirkt
weiterhin preisstiitzend und ver-
hindert jene Korrekturen, die vie-
le MarktbeobachterInnen nach
dem Zinsanstieg erwartet hatten.
Fiir Scamoni liegt das Problem je-
doch nicht allein bei den Grund-
stiickskosten. Zwar seien diese in
Tirol traditionell hoch, entschei-
dend sei aber die Summe aller
Faktoren. Baukosten, Energie-
kosten, Finanzierung und Infla-
tion hitten die Errichtung neuer
Wohnungen erheblich verteuert.

Leichte Stabilisierung,

Herausforderungen hoch
Aus Bankensicht sieht man den
Immobilienmarkt

Tiroler Zu-

,,Die Kosten sind hoch,
die Leistbarkeit ist vielerorts
angespannt.”

Stephan Steiner,
Leiter Firmenkunden Hypo Tirol

letzt zwar etwas stabilisiert, auch
komme mehr Bewegung in den
Markt — aber das Umfeld bleibt
angespannt, sagt Stephan Steiner,
Leiter Firmenkunden bei Hypo

Tirol: ,Die Kosten sind hoch,
die Leistbarkeit ist vielerorts an-
gespannt und der leistbare Neu-
bau bleibt insgesamt noch hin-
ter dem zuriick, was eigentlich
benoétigt wiirde. Gerade in Tirol
braucht es deshalb weiterhin eine
sehr saubere Einschitzung von
Projekt, Standort und Finanzie-
rungsstruktur.” Zumindest hat
das Interesse flir Eigenheimfi-
nanzierungen wieder angezogen.
Steiner: ,Bei privaten Eigenheim-
finanzierungen sehen wir wieder
mehr Interesse und ein héheres
Finanzierungsvolumen als noch
in der sehr zuriickhaltenden Pha-
se davor. Gleichzeitig ist Tirol ein
teurer Markt, daher spielt eine
ehrliche und frithzeitige Bera-
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Eines der aktuellen Wohnprojekte, die in Innsbruck realisiert werden, ist das Quartier Leopold Griin von Realbau.

tung eine zentrale Rolle: Was ist
langfristig tragfihig, wie hoch ist
die laufende Belastung und wie
lisst sich ein Vorhaben realistisch
darstellen? Aus Bankensicht geht
es nicht nur darum, Finanzie-
rungen bereitzustellen, sondern
KundInnen bei einer nachhalti-
gen Entscheidung gut zu beglei-

4

ten.

Neubau bleibt schwierig

Angespannt bleibt die Situation
fur BautrigerInnen. Bernhard
Sprenger, Leiter Bautriger bei
Realbau, sieht die Ursachen in
einem Biindel aus steigenden
Kosten, regulatorischen Anfor-
derungen und langen Vermark-

tungszeiten. Banken verlangen

nach wie vor hohe Vorverwer-
tungsquoten, bevor Projekte fi-
nanziert werden. Gleichzeitig hat
sich die Vermarktung deutlich
verlangsamt. ,Was frither in ei-
nem halben Jahr verkauft wurde,
benotigt heute oftmals eineinhalb
Jahre oder linger”, beschreibt
Sprenger die Situation. Der klas-
sische Verkauf vom Plan weg sei
deutlich schwieriger geworden.
KiuferInnen seien vorsichtiger
und skeptischer, Finanzierungen
komplexer und die Unsicherheit
grofler als noch vor wenigen Jah-
ren. Zusitzlich treiben technische
Anforderungen die Kosten in die
Hohe.

gen und Stellplatzverordnungen

Insbesondere Tiefgara-

schlagen laut Sprenger massiv zu

Buche. Gerade in Ballungsriu-
men miisse daher die Frage ge-
stellt werden, ob alle bestehenden
Vorgaben noch zeitgemifd seien.
»Je mehr Stellplitze vorgeschrie-
ben werden, desto teurer wird das
Bauen.“ Die Folgen dieser Ent-
wicklung zeigen sich mittlerweile
deutlich in der Neubaupipeline.

Pipeline trocknet aus

Eine aktuelle Analyse der Bau-
trigerdatenbank Exploreal zeich-
net ein vergleichsweise alarmie-
rendes Bild. Fiir Tirol werden
heuer nur noch rund 1.900
fertiggestellte Wohneinheiten
prognostiziert. Das entspricht
einem Riickgang von zwolf Pro-

zent gegeniiber dem Vorjahr. »
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In Hall in Tirol entsteht durch die Realbau die Residenz Viktoria mit 18 Wohneinheiten.

Fiir 2027 werden sogar nur noch
etwa 1500 Fertigstellungen er-
wartet. Die Branche spricht be-
reits offen von einer drohenden
Wohnraumverknappung. Beson-
ders kritisch ist die Situation in
Innsbruck. Nach rund 550 fertig-
gestellten Wohnungen im Jahr
2025 kénnten es 2026 nach ak-
tueller Prognose nur noch rund
170 Einheiten sein. Viele Projek-
te wurden verschoben, reduziert
oder gar nicht erst gestartet.

Dabei wichst der Bedarf wei-
ter. Prognosen von Statistik
Austria gehen davon aus, dass
die Zahl der Haushalte in Tirol
bis 2030 um mehr als 12.000 Ein-
heiten steigen wird. Wihrend die

Nachfrage nach Wohnraum kon-

~Wer sich Eigentum nicht leisten
kann, landet automatisch
am Mietmarkt.”

Bernhard Spenger,
Leiter Bautridger bei REALBAU

tinuierlich zunimmt, schrumpft
das kiinftige Angebot. Fiir die
Immobilienwirtschaft liegt darin
das eigentliche Problem. Nicht
die Nachfrage fehlt, sondern die

Wohnungen. Banken sehen sich
ProjektwerberInnen  jedenfalls
genau an. Stephan Steiner von
Hypo Tirol sagt: ,Bei gewerbli-
chen und gemeinniitzigen Bau-
tragerfinanzierungen sind aus
meiner Sicht vor allem eine nach-
vollziehbare Gesamtstruktur, rea-
listische Projektannahmen und
ein professioneller Umgang mit
Kosten, Risiken und Umsetzung
entscheidend. In einem Markt
mit hohen Grund- und Baukos-
ten ist es besonders wichtig, dass
Projekte wirtschaftlich

aufgesetzt sind und iiber den ge-

sauber

samten Zyklus hinweg gut beglei-
tet werden. Die Anforderungen
an Struktur, Eigenmittelbedarf
sowie Kosten- und Risikosteue-
rung sind insgesamt gestiegen.”



Mietmarkt wird zum Ventil

Die Konsequenzen sind bereits
heute spiirbar. Wer sich Eigen-
tum nicht leisten kann, weicht
auf den Mietmarkt aus. Dadurch
steigt der Druck auf das ohnehin
knappe Angebot weiter an. Dort
fithrt die hohe Nachfrage wiede-
rum zu steigenden Mieten. Selbst
kleinere Wohnungen seien laut
Einschitzung von Marktteilneh-
merInnen flir viele Menschen

kaum mehr leistbar.

Um gegenzusteuern, setzen Bau-
trigerInnen zunehmend auf neue
Konzepte. Realbau entwickelt bei-
spielsweise flexible Grundrisse,
die sich an unterschiedliche Le-
benssituationen anpassen lassen.
Gleichzeitig gewinnen Energieef-
fizienz, Photovoltaik und gemein-
schaftliche Strommodelle an Be-
deutung. Ziel sei es, die laufenden
Betriebskosten zu reduzieren und
dadurch die Gesamtbelastung der
BewohnerInnen zu senken.

Doch selbst innovative Konzepte
konnen die strukturellen Prob-
leme nicht lésen. Die Branche
fordert daher einfachere Bauvor-
schriften, mehr Planungssicher-
heit und gezielte Férdermodelle
fur Eigentum. Nur so kénne ver-
hindert werden, dass sich die An-
gebotsliicke weiter vergroflert.

Robuster Gewerbemarkt

Wihrend der Wohnungsmarkt
unter Druck steht, zeigt sich der
gewerbliche Immobilienmarkt
deutlich stabiler. Besonders der
Hotelinvestmentmarkt profitiert
weiterhin von Tirols starker Posi-
tion im internationalen Touris-

mus. Mit rund 61 Millionen Euro
Transaktionsvolumen blieb Tirol
2025 erneut der wichtigste Ho-
telinvestmentmarkt Osterreichs.
Mehr als die Hilfte der grofiten
Hoteltransaktionen des Jahres
entfiel auf Standorte wie Ischgl,
St. Anton oder Solden. Trotz
insgesamt riickliufiger Markt-
aktivitit bleibt das Interesse in-
stitutioneller InvestorInnen an

hochwertigen Tourismusimmo-

bilien hoch.

Schwieriger stellt sich die Situ-
ation im Einzelhandelssegment
dar. In vielen Fachmarktzentren
sieht man steigende Leerstinde,
die nur schwierig zu absorbieren
sind, so Scamoni: ,,Durch die Kri-
se bei Einzelhindlern, etwa Mode
oder Schuhe, kommt es auch bei
Fach-

marktzentren zu Leerstinden.

lebensmittelgeankerten

Zwar seien vor allem Discounter
interessiert, aber die Anforde-
rungen hinsichtlich Fliche und
Mietpreis korrespondieren mit-
unter nicht mit dem Leerstands-
angebot.“ So seien beispielsweise
Flichen unter 400 Quadratmeter
fiir diese InteressentInnen oft-
mals zu klein.

Fir den Wohnungsmarkt bringt
die Stabilitit im Gewerbe aller-
dings nur wenig Entlastung. Im
Gegenteil: Wenn mehr Arbeits-
plitze im Gewerbe und im Tou-
rismus entstehen, bleibt der
Flaschenhals
bestehen. Die zentrale Heraus-

im  Wohnraum

forderung ist somit ein gerade-
zu gordischer Knoten, der geldst
werden miisste: Tirol wichst wei-
ter, die Zahl der Haushalte steigt,

IMMOBILIENMARKT TIROL

e%e EINWOHNER: Innsbruck:
i 2777700 ca. 132.500
(Stand 01/2023) Ballungsraum
Innsbruck:
c2.300.000
" BEVOLKERUNGSDICHTE:

Tirol:
ca. 61 /km?

FLACHE:
- ca. 12.650 km?
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B davon ca. 25 % Naturschutz

1 m HAUSHALTE: c2.345.000
@ GRENZEN:

Zu Deutschland, der Schweiz und Italien
sowie zu Vorarlberg, Salzburg und Karnten

doch immer weniger Wohnun-
gen werden gebaut. Die Folgen
dieser Entwicklung werden sich
erst in einigen Jahren vollstindig
zeigen. ©
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Aktuelle Entwicklungen am
Wohnungseigentumsmarkt
in Wien

Unsere Echtdatenanalyse zum Wiener Eigentumswoh-
nungsmarkt zeigt fiir das ausgewertete Jahr 2025 einen
moderaten Preisanstieg bei gleichzeitig weiter steigenden
Verkaufszahlen.

ir die vorliegende Analyse hat das Research- und Bewer-

tungsteam von Rustler rund 1.800 BautrigerInnen-Verkiufe

in ganz Wien aus dem Jahr 2025 erhoben und den Ergeb-
nissen aus dem Vorjahr gegeniibergestellt. Verkaufspreise von ge-
meinniitzigen BautrigerInnen wurden dabei nicht beriicksichtigt.
Bei den dargestellten Preisen handelt es sich um sogenannte Ei-
gennutzer- sowie Erstbezugspreise. Den Nettokaufpreisen von An-
lagewohnungen wurde zur Anpassung an das Niveau von Eigennut-
zerpreisen ein Zuschlag in Hohe von 15 Prozent hinzugerechnet.

Im Vergleich zum Vorjahr gab es in den Innenbezirken um knapp 6o
Prozent mehr Wohnungskiufe und damit das zweite Jahr in Folge eine
deutliche Steigerung. Dabei wurden in erster Linie bestehende Gebiu-
de saniert, es konnten jedoch auch Verkiufe von Neubauten, insbeson-
dere im 2. und 3. Bezirk, verzeichnet werden. Auflerhalb des Giirtels
wurden zum GrofSteil Neubauprojekte realisiert, bestehende Gebiude
wurden in diesen Lagen in deutlich geringerem Ausmaf saniert und
ausgebaut. Im Vergleich zum Vorjahr stiegen in den Auflenbezirken im

Jahr 2025 die Transaktionen um rund sechs Prozent an. »
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Durchschnittliche Verkaufspreise 2025 (pro m2in den Innenbezirken)
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*Im 1. und 8. Bezirk gab es zu wenige Verkaufswerte, somit kénnen diese nicht mit dem Vorjahr in Relation gesetzt werden.

Die Innenbezirke

Innerhalb des Giirtels konnten,
wie in den Vorjahren, im 1. Bezirk
die hochsten durchschnittlichen
Verkaufspreise beobachtet wer-
den. Aufgrund der sehr geringen
Anzahl an Verkiufen in der In-
nenstadt wird an dieser Stelle auf
die Darstellung einer Preisent-
wicklung verzichtet, da die daraus
resultierenden  Schwankungen
kein realistisches Bild ergeben.

Der zweithochste durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis konn-
te in der Josefstadt verzeichnet
werden. In diesem Bezirk lagen
lediglich Daten eines Projektes

,Wir erkennen eine moderate
Belebung des Wiener Wohnungs-
eigentumsmarktes.”

Maximilian Kainz,
Teamleiter Bewertung & Research

vor. Aufgrund des auflergewdhn-
lich hohen durchschnittlichen
Quadratmeterpreises,  welcher
in diesem Projekt erzielt wurde,
kann dieser nicht reprisentativ
fir den gesamten Bezirk gewertet
werden. An dritter Stelle in der
vorliegenden Auswertung befin-
det sich der 9. Bezirk mit einem
Quadratmeterpreis von durch-

schnittlich 9.760 Euro.

Im Vergleich zu 2024 ist der
Preis pro Quadratmeter Wohn-
nutzfliche deutlich, um 31 Pro-
zent, angestiegen. Gleichzeitig
hat in Alsergrund auch die An-

zahl der Transaktionen deutlich

Durchschnittliche Verkaufspreise 2025 (pro m2in den AulSenbezirken)
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angezogen. In den weiteren in-
nerstidtischen Bezirken ist das
stabil
gegeniiber dem Jahr 2024 ge-
blieben, wihrend die Anzahl der

Transaktionen mitunter deutlich

Preisniveau grofitenteils

zugenommen hat. Lediglich der
5. Bezirk (Margareten) weist eben-
falls eine starke preisliche Ent-
wicklung, mit rund 20 Prozent,
auf.

Die Aufienbezirke

Im Jahr 2025 fanden in den Au-
Renbezirken etwa zweieinhalb
Mal so viele Transaktionen wie in
den Innenbezirken statt. Zahlrei-
che Auflenbezirke verzeichneten
Preissteigerungen. In Simme-
ring, Hietzing, Penzing und Lie-
sing blieben die Preise hingegen
weitgehend auf Vorjahresniveau.

Lediglich die Brigittenau (20.
Bezirk) wies mit rund 6 Prozent
einen etwas stirkeren Preisriick-
gang auf. In der Donaustadt stieg
der Quadratmeterpreis um 13
Prozent an und im Bezirk Her-
nals um rund 10 Prozent. Spit-

zenreiter unter den Auflenbezir-

ken ist im Jahr 2025 der 19. Bezirk
mit einem durchschnittlichen
Quadratmeterpreis von rund
9.470 Euro. Den zweiten Platz be-
legt der 18. Bezirk mit rund 8.520
Euro je Quadratmeter Wohn-
nutzfliche. Knapp dahinter liegt
mit rund 8.300 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnnutzfliche der 13.
Bezirk. Den niedrigsten durch-
schnittlichen Verkaufspreis von
rund 5.960 Euro je Quadratme-
ter Wohnnutzfliche verzeichnet
der Bezirk Liesing. Die meisten
Transaktionen gab es im Bezirk
Donaustadt, dicht gefolgt vom

Bezirk Floridsdorf.

Resiimee

Verglichen mit 2024 sind die
Quadratmeterpreise {iber ganz
Wien betrachtet im Jahr 2025 um
rund 7 Prozent gestiegen. Die An-
zahl der Transaktionen iiber alle
Bezirke hinweg stieg im Vergleich
zu 2024 hingegen um 18 Prozent
an. Die steigende Zahl an Verkiu-
fen spricht dafiir, dass es zu einer
moderaten Belebung des Wiener
Wohnungseigentumsmarktes ge-
kommen ist, welche sich bis dato

EIGENTUMSMARKT WIEN
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,, Erstmals seit 2021 sind sowohl
die Preise als auch die
Verkaufszahlen gestiegen.”

Andreas Kloucek,
Bewertung & Research

auch im Jahr 2026 fortgesetzt hat.
Es bleibt jedoch abzuwarten, wie
sich die derzeitigen geopoliti-
schen Entwicklungen in weiterer
Folge auf die Zinsentwicklung,
die Inflation beziehungsweise auf
den Immobilienmarkt im Allge-

meinen auswirken werden. ©

Ranking Verkaufspreise 2025 (nach durchschnittlichem Verkaufspreis)

Bezirk € pro m? Bezirk € pro m?

9. Alsergrund 9.755,- 22. Donaustadt 7.291,-
19. Débling 9.469,- 20. Brigittenau 6.931,-
7. Neubau 9.421,- 16. Ottakring 6.756,-
2. Leopoldstadt 9.106,- 14. Penzing 6.742,-
5. Margareten 8.766,- 12. Meidling 6.674,-
B 4 wieden 8.617,- 15. Rudolfsheim-Fanfhaus 6.274,-
18. Wihring 8.523,- 21. Floridsdorf 6.263,-
H 13. Hietzing 8.304,- 10. Favoriten 6.132,-
H 6. Mariahilf 8.115,- 11. Simmering 6.040,-
3. LandstraRe 7.594,- 23. Liesing 5.958,-
17. Hernals 7.521,-
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Wien und die Landeshaupt-
stadte Graz und Linz im

Vergleich

Der osterreichische Mietmarkt bleibt weiterhin dynamisch
und die enorme Nachfrage nach Mietwohnungen in ganz
Osterreich ungebrochen. Neben der Mietpreisentwicklung
der Bundeshauptstadt Wien befassen wir uns auch mit der
steirischen und oberosterreichischen Landeshauptstadt.

ufgrund unserer lang-

jahrigen Titigkeit am

Grazer und am Linzer
Mietmarkt, liegt uns zu diesen
Stidten ausreichendes Daten-
material zu Transaktionen fiir
valide Auswertungen vor. Auf-
fillig sind die unterschiedli-
chen Marktgegebenheiten, die
unter Beweis stellen, dass Im-
mobilienmirkte lokal stark di-
vergieren kénnen, und dass das
Zusammenwirken von Angebot
und Nachfrage dabei der maf3-
gebliche Faktor fiir die Preis-
entwicklung ist.

Erhebungsmethode

Fir die vorliegende Analyse hat
das Research- und Bewertungs-
team von Rustler Mietpreise von
Wohnungen der Ausstattungska-
tegorie A in simtlichen Bezirken
in Wien, Graz und Linz auf Basis
echter Transaktionsdaten ausge-
wertet. Dabei flossen insgesamt
mehrere tausend Vermietungen

in die Datenauswertung ein. Die

ausgewiesenen Echtdaten, die im
Drei-Stidte-Vergleich bis

Jahr 2021 zuriickreichen, bezie-

zum

hen sich auf den Mietzins netto
pro Quadratmeter Wohnnutz-
fliche und Monat und betreffen
sowohl Altbau- als auch Neubau-

wohnungen.

Immobilienangebot und

Preisentwicklung in Graz

Die Einwohnerzahl von Graz ver-
zeichnete iiber viele Jahre ein
konstantes Wachstum. Parallel
dazu erlebte die Landeshaupt-
stadt in den vergangenen Jahren
eine Neubauoffensive, welche
zwar ihren Hoéhepunkt bereits
iiberschritten hat beziehungs-
weise riickliufig ist, aber aktuell
weiterhin nachwirkt. Das dar-
aus resultierende grofle Angebot
an verfligbaren Wohnungen hat
mafigeblich zu einer moderaten
Mietpreisentwicklung Dbeigetra-
gen. Da die Neubautitigkeit, wie
auch in anderen Teilen Oster-
erkennbar

reichs, zuriickgeht,

MIETPREISE IM VERGLEI

werden sich unserer Einschit-
zung nach die zuletzt stagnie-
renden und aktuell sogar leicht
riickliufigen Mietpreise auch in
Graz dynamischer entwickeln.
Eine sehr hohe Nachfrage wird
hinkiinftig auf ein nicht mehr so
stark steigendes Angebot treffen,
wie dies in der Vergangenheit der
Fall war. Zudem ist in Graz - an-
ders als in Wien - aktuell noch
kein ,Anspringen“ des Eigen-
tumsmarktes zu erkennen, dies
trotz Auslaufens der KIM-Verord-
nung mit Mitte 2025.

Die durchschnittliche Miete tiber
alle Wohnungsgréflen und Be-
zirke hinweg liegt in Graz derzeit
beirund € 9,25 pro Quadratmeter
Wohnnutzfliche, und damit rund
€ 4,30 unter dem Durchschnitt
von Wien. Im Vergleich zu 2024
ist der Mietpreis pro Quadratme-
ter Wohnnutzfliche im Jahr 2025
erneut gesunken — wenn auch nur
geringfiigig, und zwar um rund
0,06 Prozent. »

CH
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Entwicklung der Wiener
Wohnungsmieten

Am Wiener Mietwohnungsmarkt
ist ein deutlich anderes Verhilt-
nis zwischen Angebot und Nach-
frage gegeniiber der steirischen
Landeshauptstadt zu beobachten.
Die Nettomieten haben im Jahr
2025 im Vergleich zum Jahr 2024
in Wien jedenfalls erkennbar
angezogen, insbesondere sind
groflere  Mietwohnungen stark
nachgefragt. Konkret sind die
Wohnungen iiber 6o Quadrat-
meter Wohnnutzfliche um 10,66
Prozent, die Wohnungen bis 60
Wohnnutzfliche

hingegen ,nur” um 1,56 Prozent

Quadratmeter
gestiegen.

In absoluten Zahlen bedeutet
dies, dass kleinere Wohnungen
um rund € 13,59 pro Quadratme-
ter Wohnnutzfliche und Monat,
groflere Wohnungen um rund €
13,19 pro Quadratmeter Wohn-
nutzfliche und Monat vermietet
wurden. Im Gegensatz zu Graz
beeinflusst in Wien die Lage die

Die Neubauoffensive der vergangenen Jahre sorgt in Graz weiterhin fiir ein hohes
Wohnungsangebot und stabile Mieten.

Miethohe. Die héchste durch-
schnittliche Nettomiete verzeich-
net mit rund € 21,-- pro Quadrat-
meter Wohnnutzfliiche der Bezirk
Neubau, gefolgt von den Innen-
bezirken Innere Stadt, Landstra-
e, Mariahilf und Leopoldstadt
sowie den Auflenbezirken Wih-
ring und Favoriten. Die stirks-
ten Preiszuwichse in Wien - {iber

10 Prozent - verzeichneten die
Bezirke Leopoldstadt, Penzing,
Hernals, Rudolfsheim-Fiinfhaus,
Brigittenau, Innere Stadt und
Neubau.

Immobilienangebot und
Preisentwicklung in Linz

Das Bild von Linz hat sich in den
vergangenen Jahren stark gewan-

Mietpreisentwicklung 2021-2025 in Linz, Graz und Wien (pro m?/Monat, Rustler Echtdaten)
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delt. Aus der einstigen Stahlstadt,
die wenig attraktiv gewirkt hat,
ist zunehmend eine blithende
Landeshauptstadt mit reichhalti-
gem kulturellem und wirtschaft-
lichem Angebot geworden. So
wie Graz ist auch Linz seit Jah-
ren von einer erkennbaren Neu-
bautitigkeit geprigt, jedoch in
einem deutlich ausgewogeneren
Verhiltnis als in der steirischen
Landeshauptstadt. Konkret steht
dem Angebot an Mietwohnun-
gen auch eine entsprechende
Nachfrage gegeniiber, denn Linz
hat sich aufgrund seiner guten
Infrastruktur zu einer attrakti-
ven Stadt entwickelt. Kritischer
schitzen wir den Gewerbeim-
mobilienmarkt in Linz ein, da
durch mehrere Grofiprojekte ein
enormes Angebot an Biiro- und
Gewerbeflichen geschaffen wird,
welches vorrausichtlich nicht auf
eine entsprechend ausreichende
Nachfrage stoflen wird.

Die durchschnittliche Miete iiber
alle Wohnungsgroflen und Bezir-
ke hinweg liegt in Linz im Jahr
2025 bei rund € 11,54 pro Quad-
ratmeter Wohnnutzfliche und
Monat und ordnet sich damit
zwischen Graz und Wien ein. Im
Vergleich zu 2024 verzeichnet
die oberosterreichische Landes-
hauptstadt einen Anstieg von
11,41 Prozent. Neben der hohen
Nachfrage nach Mietwohnungen
flossen zudem zahlreiche Miet-
abschliisse aus einem modernen
Neubauhochhaus in die Auswer-
tung mit ein, welche die anstei-
gende Preisentwicklung begriin-
den. In Linz hat die Lage, wie in
Wien, Einfluss auf die Hohe der

=
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Vom friiheren Image als Stahlstadt ist wenig zu bemerken. In den den vergangenen
20 Jahren ist Linz aufgebliiht und lockt mit einer schénen Altstadt.

Mietertrige. Die Landeshaupt-
stadt unterteilt sich in die drei
Postleitzahlengebiete 4020, 4030
und 4o40. Das Postleitzahlenge-
biet 4020, sprich die Linzer In-
nenstadt, welche die Stadtteile
Innere Stadt, das Franckviertel,
Froschberg, Bindermichl-Kefer-
feld, Bulgariplatz, Kaplanhof und
den Hafen umfasst, ist im Jahr
2025 mit durchschnittlich rund
€ 13,67 pro Quadratmeter Wohn-
nutzfliche am teuersten.

In Linz-Siid, Postleitzahl 4030,
wurde ein durchschnittlicher
Mietpreis von rund € 11,71 pro
Wohnnutzfliche

erzielt. Das Postleitzahlengebiet

Quadratmeter

4040, sprich der Bereich nordlich
der Donau, welcher die Stadttei-
le Postlingberg, Urfahr, St. Mag-
dalena und Dornach-Auhof um-
fasst, weist 2025 mit € 9,14 pro
Wohnnutzfliche
den geringsten durchschnittli-

Quadratmeter

chen Mietpreis aus.

Resiimee

Die Mietpreisentwicklung zeigt
2025 ein stark differenziertes Bild:
Wihrend Graz aufgrund eines ho-
hen Neubauangebots und einge-
schrinkter Kaufkraft eine weitge-
hend stabile bis leicht riickliufige
Preisentwicklung  verzeichnet,
steigen die Mieten in Wien und
Linz deutlich an, getragen von
erhohter Nachfrage, insbesonde-
re auch nach grofleren Wohnun-
gen. Diese werden oftmals von
KundInnen nachgefragt, welche
vormals einen Eigentumserwerb
erwogen haben, diese Entschei-
dung aber aufgrund des schwieri-
gen wirtschaftlichen Gesamtum-

feldes zumindest aufgeschoben
haben. @
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WOHNEN IN MEIDLING

MEIDLING ENTWICKELT SICH
ZUM URBANEN ALLROUNDER

Zwischen Arbeitertradition und Aufbruch.

Der 12. Wiener Gemeindebezirk hat sich in den vergangenen Jahren zunehmend
zu einem gefragten Wohn- und Wirtschaftsstandort entwickelt. Historisch als

Industrie- und Arbeiterbezirk gewachsen, punktet Meidling heute mit einer aus-
gezeichneten Verkehrsanbindung, einer hohen Versorgungsdichte und einer be-
merkenswerten Vielfalt an Wohnformen. Das Maklerinnen-Team von Rustler hat
sich den Bezirk im Rahmen der vorliegenden Standortanalyse genauer angesehen.
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Meidling — der Bezirk fiir Alle
Sehr geehrte Damen und Herren!

Meidling ist ein Bezirk der Kontraste — und gerade darin liegt seine besondere Kraft. Zwischen Gemeindebau
und Schloss, zwischen innerstadtischem Trubel und Kleingartensiedlung, zwischen Industriegeschichte und tier-
freundlicher Stadtwildnis entfaltet sich ein Wien im Kleinen: vielfaltig, bunt, lebendig.

Wer Meidling verstehen will, muss nicht weit gehen. Mein liebstes Bild flir diese Spannungen ist die kurze Stre-
cke vom Khleslplatzl zum Schopfwerk. Auf kaum 250 Metern treffen zwei Welten unmittelbar aufeinander: hier
der beriihmte Gemeindebau ,,Am Schopfwerk” mit seinem markanten Wohnturm — dort der letzte erhaltene
Dreieck-Dorfanger Wiens aus dem 12. Jahrhundert. Auf der einen Seite das vertraute Gemeindebau-Flair, auf
der anderen die fast dorfliche Ruhe eines Platzes, der Geschichten aus einer anderen Zeit bewahrt. Diese Nahe
der Unterschiede ist typisch fiir Meidling: nicht als Widerspruch, sondern als Einladung, genauer hinzusehen.

Denn Meidling ist mehr als eine Summe seiner Bezirksteile. Die Vielfalt zeigt sich auch in den Menschen, die
hier leben: Meidlingerinnen und Meidlinger mit unterschiedlichen Biografien, Sprachen, Traditionen und Zu-
kunftspldnen. Der Bezirk bietet seinen Bewohnerinnen und Bewohnern alles, was es zum guten Leben braucht:
gute Schulen und Kindergéarten, eine lebendige Kulturszene, den Meidlinger Markt als Herzstlick der Kulinarik,
schone Parks zum Entspannen und spielen und eine tolle 6ffentliche Anbindung. In Meidling lassen sich alle
Vorteile einer lebendigen GroRstadt erleben, verbunden mit ruhigen Griinoasen zum Entschleunigen.

Kein Wunder also, dass Meidling ein immer beliebterer Wohnbezirk wird! Lernen Sie Meidling (neu) kennen —
mit all seinem Charme. Und vielleicht erkennen Sie dabei, dass gerade die Vielfalt das ist, was unseren Bezirk
so unverwechselbar macht.

Ing. Wilfried Zankl,
Bezirksvorsteher



eidling zihlt zu jenen

Wiener Bezirken, die

in den vergangenen
Jahrzehnten einen tiefgreifen-
den Wandel durchlaufen haben.
Wo einst Fabriken und Gewerbe-
betriebe das Bild prigten, findet
sich heute eine vielfiltige Mi-
schung aus Griinderzeitquartie-
ren, Gemeindebauten, modernen
Wohnanlagen und bedeutenden
Wirtschaftsstandorten. Gleichzei-
tig hat sich der Bezirk seinen bo-
denstindigen Charakter bewahrt
und gilt nach wie vor als klassi-
scher Alltagsbezirk, der vor allem
durch seine gute Infrastruktur
und seine vergleichsweise leist-
baren Wohnmoglichkeiten iiber-
zeugt.

Die Geschichte des Bezirks reicht
bis ins Mittelalter zuriick. Meid-
ling wurde bereits um das Jahr
1100 urkundlich erwihnt und
war lange Zeit von Landwirtschaft
und Weinbau geprigt. Einen ers-
ten wirtschaftlichen Aufschwung
erlebte das Gebiet durch Schwe-
felquellen, die den Ort zeitweise
zu einem Kurstandort machten.
Mit der Industrialisierung im 19.

»Meidling verbindet leistbares
Wohnen mit guter Infrastruktur.”

Josef Strozer,
Team Wohnen Miete

Jahrhundert wandelte sich das
Erscheinungsbild jedoch grund-
legend. Fabriken siedelten sich
an, die Bevolkerung wuchs stark
und der Bezirk entwickelte sich
zu einem der wichtigsten Arbei-
terwohngebiete Wiens.

Heute zeigt sich Meidling als dy-
namischer Stadtraum mit hoher
sozialer ~Durchmischung. Die
Nihe zu Schénbrunn, zahlreiche
Griinriume und die hervorra-
gende offentliche Anbindung ha-
ben die Attraktivitit des Bezirks
deutlich gesteigert. Gleichzeitig
befindet sich der Bezirk seit Jah-
ren in einem kontinuierlichen
Aufwertungsprozess. Josef Stro-
zer, Mietmakler bei Rustler, sieht
die besondere Stirke Meidlings

i
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Meidling wird als Wohngebiet immer beliebter. Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung
hat aus einem traditionellen Arbeiterbezirk einen Allrounder gemacht.

in der ,Balance aus leistbarem
Wohnen und guter Infrastruk-
tur®, die den Bezirk seit Jahren
auszeichne. Tatsichlich zihlt der
12. Bezirk trotz steigender Nach-
frage weiterhin zu jenen Wiener
Wohnstandorten, die ein ver-
gleichsweise breites Angebot fiir
unterschiedliche Einkommens-

gruppen bereithalten.

Verkehrsknotenpunkt

im Sliden Wiens

Kaum einanderer Bezirk profitiert
so stark von seiner Verkehrsan-
bindung wie Meidling. Herzsttick
ist der Bahnhof Wien Meidling,
der sich in den vergangenen
Jahren zu einem der wichtigs-
ten Mobilititsknotenpunkte der
Bundeshauptstadt entwickelt »
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Meidling weist mittlerweile eine hohe soziale Durchmischung auf. Einer der Ankerpunkte fiir Meidlingerinnen
ist der beliebte Meidlinger Markt.

hat. Fernverkehr, Regionalziige,
Schnellbahnen, U-Bahn, Strafien-
bahnen und Buslinien treffen
hier aufeinander und sorgen fiir
eine ausgezeichnete Erreichbar-
keit sowohl innerhalb Wiens als
auch weit iiber die Stadtgrenzen
hinaus.

Die Bedeutung des Bahnhofs
reicht dabei weit {iber die reine
Mobilitit hinaus. Michael Kad-
lec, Gewerbemakler bei Rustler,
bezeichnet den Standort als ,in-
frastrukturelles Riickgrat des Be-
zirks“, das wesentlich zur wirt-
schaftlichen Dynamik Meidlings
Die hohe
wirkt sich unmittelbar auf Gas-

beitrage. Frequenz

tronomie, Handel und Dienst-
leistungsbetriebe aus und stirkt

die Attraktivitit der umliegenden
Gritzel.

Erginzt wird diese Infrastruktur
durch die U-Bahn-Linien U4 und
U6, die zahlreiche Bezirksteile di-
rekt erschlieflen. Besonders die
Bereiche rund um die Stationen
Lingenfeldgasse, Bahnhof Meid-
ling und Niederhofstrafle profi-
tieren von der guten Anbindung
und zihlen zu den gefragtesten
Wohnlagen des Bezirks.

Meidling und Gaudenzdorf:

Das urbane Herz des Bezirks

Das Zentrum des Bezirks wird
von den Bezirksteilen Meidling
und Gaudenzdorf geprigt. Hier
zeigt sich jener urbane Charak-
ter, der den 12. Bezirk seit jeher

auszeichnet. Dichte Blockrand-
bebauungen,  Griinderzeithiu-
ser, Gemeindebauten und mo-
derne Wohnanlagen bestimmen
das Straflenbild. Besondere Be-
deutung kommt der Meidlinger
Hauptstrafle zu. Sie bildet die
wichtigste Einkaufsstrafle des Be-
zirks und verbindet den Bahnhof
mit dem historischen Zentrum
rund um das Meidlinger Platzl.
Entlang der Strafle findet sich
eine breite Mischung aus Einzel-
handel, Gastronomie, Nahversor-
gung und Dienstleistungen. Die
Lage lebt weniger von exklusiven
Angeboten als vielmehr von ihrer
Funktion als lebendiges Alltags-
zentrum fiir die BewohnerInnen
des Bezirks. Wenige Gehminuten
entfernt befindet sich der Meid-
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B Hetzendorf
H Meidling
E} Gaudenzdorf
B Altmannsdorf
B nzersdorf Stadt
B Inzersdorf
Atzgersdorf

Gebdude nach Bauperioden:
Vor 1919: 1.457
1919 -1944: 1.798
1945 —-1980: 2.226
1981 —2021: 1.610

Meidling, einst eine Vorstadt Wiens, ist in sieben Bezirksteile gegliedert. Seit Jahren profitiert Meidling
von einem kontinuierlichen Aufwertungsprozess.

linger Markt. Dieser hat sich
in den vergangenen Jahren von
einem klassischen Nahversor-
gungsmarkt zu einem beliebten
Treffpunkt entwickelt. Wo frii-
her vor allem Marktstinde das
Bild prigten, trifft man heute auf
eine Mischung aus traditionel-
len Lebensmittelhindlern, klei-
nen Gastronomiebetrieben und
modernen Lokalen. Trotz der
Aufwertung habe sich der Markt
seinen Charakter bewahrt, betont
Investmentmakler Georg Hrdlic-
ka. Er spricht von einem ,authen-
tischen Stiick Gritzlleben abseits
der touristischen Hotspots von
Wien“. Westlich davon erstreckt
sich Gaudenzdorf entlang des
Wienflusses. Der Stadtteil wur-
de erst Anfang des 19. Jahrhun-

»Der Meidlinger Markt ist ein
authentisches Stiick Grdtzlleben

abseits der touristischen
Hotspots von Wien.“

Georg Hrdlicka,
Team Gewerbe und Investment

derts gegriindet und war lange
Zeit von kleingewerblichen Nut-
zungen gepragt. Heute verbindet
Gaudenzdorf Wohnen, Bildung
und Kkleinteiliges Gewerbe und
fungiert als Ubergangsraum zwi-

schen den dichter verbauten Tei-
len Meidlings und den angren-
zenden Bezirken.

Altmannsdorf und Inzersdorf:
Vom Industriegebiet zum
modernen Wohnstandort
Besonders eindrucksvoll zeigt
sich der Wandel des Bezirks in Alt-
mannsdorf und Inzersdorf. Hier
treffen historische Ortskerne auf
moderne Stadtentwicklung und
bedeutende Wirtschaftsstandor-
te. Ein markanter Bezugspunkt
ist der Khleslplatz. Als einer der
iltesten erhaltenen Ortskerne
Wiens vermittelt er bis heute
einen Eindruck vom urspriing-
Charakter

dorfs. Kleine Gassen, niedrige

lichen Altmanns-

Hiuser und eine gewachsene »
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Zwischen historischem Baubestand und buntem Geschdftsleben zeigt Meidling jene

Vielfalt, die den Bezirk ausmacht.

Struktur prigen das Bild. Die
Umgebung vermittelt laut Invest-
mentmakler Mose-Haim Yako-
pow ,beinahe dorfliches Flair®
obwohl sich das Viertel in unmit-
telbarer Nihe wichtiger Verkehrs-
achsen befindet.

Besonders stark verindert hat
sich in den vergangenen Jahren
das ehemalige Kabelwerk-Areal.
Wo einst Industrieanlagen zu
finden waren, entstand ein mo-
dernes Wohnquartier mit rund
1.000 Wohneinheiten, grofSziigi-
gen Freiflichen, Nahversorgung
und Freizeitangeboten. Das Pro-
jekt gilt bis heute als eines der
bekanntesten Beispiele fiir die
erfolgreiche Umnutzung ehema-
liger Industrieflichen in Wien.

Yakopow sieht darin ein exemp-
larisches Beispiel dafiir, wie sich
industrielle Standorte in attrak-
tive urbane Wohnquartiere trans-
formieren lassen.

Auch kulturell hat sich das Um-
feld verindert. Rund um das Ka-
belwerk entwickelte sich eine
Mischung aus Wohnen, Kunst,
Gastronomie und Freizeitnut-
zungen, die vor allem junge Be-
wohnerInnen und Familien an-
spricht. Von zentraler Bedeutung
ist dariiber hinaus die Philadel-
phiabriicke beim Bahnhof Meid-
ling. Sie verbindet zahlreiche
Verkehrstriger miteinander und
stirkt die Attraktivitit der umlie-
genden Wohngebiete nachhaltig.
Gemeinsam mit den grofivolumi-

gen Wohnanlagen rund um das
Schopfwerk prigt sie den siidli-
chen Teil des Bezirks wesentlich.

Hetzendorf: Ruhe, Griin und
gewachsene Strukturen

Einen deutlichen Kontrast zu
den dichter verbauten Bereichen
Meidlings bildet Hetzendorf. Der
Bezirksteil gilt als ruhiger Wohn-
standort mit hohem Griinanteil
und klar ablesbarer historischer
Struktur. Mittelpunkt des Viertels
ist das Schloss Hetzendorf, das
bis heute als identititsstiftender
Bezugspunkt fungiert.

Rund um die Schonbrunner
Allee prigen grofiziigige Frei-
riume, alte Baumbestinde und
eine aufgelockerte Bebauung das
Ortsbild. Der beinahe parkartige
Charakter hebt Hetzendorf deut-
lich von anderen Teilen des Be-
zirks ab. In den angrenzenden
Bereichen finden sich reprisen-
tative Vorstadtvillen sowie fami-
lienfreundliche Reihenhaus- und
Siedlungsstrukturen. Besonders
die Siedlungsanlage Rosenhiigel
gilt als bemerkenswertes Beispiel

»Meidling ist weniger von
aktueller Dynamik als vielmehr
von Kontinuitdt geprigt.”

Kira Freigassner,
Team Gewerbe und Investment



Grof3-
ziigige Hausgirten, Griinflichen

des sozialen Wohnbaus.

und die terrassierte Hanglage
schaffen eine Wohnqualitit, die
innerhalb eines urbanen Bezirks
nur selten anzutreffen ist. An-
ders als in vielen anderen Wie-
ner Stadtteilen dominieren hier
keine grofivolumigen Neubau-
Vielmehr lebt
Hetzendorf von seinem gewach-

entwicklungen.

senen Bestand. Investmentmak-
lerin Kira Freigassner beschreibt
den Bezirksteil als Gebiet, das
sweniger von aktueller Dynamik
als vielmehr von Kontinuitit ge-
pragt sei.

Der Atzgersdorfer Anteil:

Fast schon dorflich

Weniger bekannt ist der kleine
Atzgersdorfer Anteil Meidlings
im Siidwesten des Bezirks. Ob-
wohl dieser Bereich flichenmifSig
vergleichsweise klein ist, weist er
einen eigenstindigen Charakter
auf. Einfamilienhiuser, kleinere
Wohnanlagen und grofiziigige
Griinrdume prigen das Bild. Be-
sonders die weitliufigen Klein-
gartenanlagen verleihen dem
Gebiet einen beinahe lindlichen
Charakter.

Gleichzeitig profitiert der Bereich
von der Entwicklung angrenzen-
der
und gewinnt zunehmend an At-
traktivitit. Auch infrastrukturell

unterscheidet sich das Gebiet von

Stadtentwicklungsgebiete

den innerstidtischen Teilen des
Bezirks. Verkehrsberuhigte Straflen
und eine vergleichsweise lockere
Bebauung sorgen fiir hohe Wohn-
qualitit und machen den Stadtteil
vor allem fiir Familien interessant.

WOHNEN IN MEIDLING

In Meidling befindet sich auch das geschichtstrédchtige barocke Schloss Hetzendorf,
in dem heute die Modeschule Wien untergebracht ist.

Bedeutender Wirtschafts-
standort

Neben seiner Funktion als Wohn-
bezirk hat sich Meidling auch als
Wirtschaftsstand-
ort etabliert. Insbesondere das

bedeutender

Europlaza an der Wienerberg-
strafle zihlt zu den wichtigs-
ten Biirostandorten im Siiden
Wiens. Internationale Unterneh-
men, Dienstleistungsbetriebe und
Technologieunternehmen profi-
tieren von der guten Erreichbar-
keit und einer modernen Infra-
struktur.

Eine besondere Stellung nimmt
dariiber hinaus der Standort von
Boehringer Ingelheim ein. Das
Unternehmen investiert in einen

der bedeutendsten Life-Science-

und Pharma-Cluster Osterreichs
und hebt den Bezirk deutlich
von klassischen Wohnbezirken
ab. Forschung, Entwicklung und
Laborflichen

sorgen hier fiir eine langfristige

hochspezialisierte

Standortbindung und schaffen
gleichzeitig Kaufkraft fiir das um-
liegende Gewerbe. Entlang der
Breitenfurter Strafle konzentrie-
ren sich zudem Hotellerie, Han-
del, Industrie und grofiflichige
Dienstleistungsbetriebe. Anders
als die Meidlinger Hauptstrafle,
die vor allem von Nahversor-
gung und Laufkundschaft lebt,
steht hier die Autoerreichbarkeit
im Vordergrund. Hotelbetrie-
be, Fachmirkte, Gewerbebetrie-
be und Industrieunternehmen
bilden einen eigenstindigen »
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FAKTEN MEIDLING
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Wirtschaftsraum innerhalb des
Gerade diese Vielfalt
macht den Standort interessant.
Michael Kadlec betont, Meidling
sei ,nicht immer eindeutig posi-

Bezirks.

tionierbar, aus immobilienwirt-
schaftlicher Sicht jedoch beson-
ders vielseitig“. Die Kombination
aus Nahversorgung, Biirostand-
orten, Forschung, Hotellerie und
Industrie verleiht dem Bezirk eine
wirtschaftliche Breite, die in Wien

nur wenige Bezirke aufweisen.

Leistbares Wohnen mit
Entwicklungspotenzial
Am Wohnungsmarkt nimmt
Meidling weiterhin eine inter-
essante Position ein. Der Bezirk
bietet eine gute Balance zwischen
Leistbarkeit, Infrastruktur und
urbaner Lebensqualitit. Beson-
ders gefragt sind Wohnlagen in

der Nihe von Schénbrunn, rund

um den Bahnhof Meidling so-
wie entlang der U-Bahn-Achsen.
Die Wohnungsgréflen bewegen
sich iiberwiegend im kompakten
Segment, wobei Ein- und Zwei-
zimmerwohnungen einen hohen

Anteil ausmachen.

Gleichzeitig sorgen die zahlrei-
chen Gemeindebauten und ge-
férderten Wohnanlagen fiir ver-
gleichsweise stabile Wohnkosten.
Die Nachfrage nach Wohnraum
steigt kontinuierlich. Verant-
wortlich dafiir sind vor allem die
zentrale Lage, die ausgezeichne-
te Verkehrsanbindung und die
hohe Versorgungsqualitit. Be-
sonders gefragt seien die bereits
erwihnten Wohnlagen rund um
Schonbrunn sowie die Bereiche
nahe wichtiger Verkehrsknoten-
punkte, bestitigt Josef Strozer.
Gleichzeitig bleibe Meidling

]
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»Meidling ist aus immobilien-
wirtschaftlicher Sicht
besonders vielseitig.”

Michael Kadlec,
Team Gewerbe und Investment

,ein vergleichsweise giinstiger
urbaner Wohnbezirk” mit einem
vielfiltigen =~ Wohnungsangebot.
Damit steht der 12. Bezirk ex-
emplarisch fiir die Entwicklung
vieler Wiener Stadtteile. Histori-
sche Strukturen bleiben erhalten,
wihrend gleichzeitig moderne
Wohn- und Arbeitsriume entste-
hen. Die Mischung aus gewach-
senen Gritzeln, guter Infrastruk-
tur, wirtschaftlicher Vielfalt und
einfacher Erreichbarkeit macht
Meidling heute zu einem der dy-

namischsten Bezirke Wiens.

Was einst als klassischer Arbei-
terbezirk galt, hat sich lingst zu
einem vielseitigen Wohn- und
Wirtschaftsstandort

dessen Potenzial noch lange nicht

entwickelt,

ausgeschopft scheint. ©
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