DIFFERENZIERTE

Wie entwickelt sich der Tiroler Immobilienmarkt in diesem Jahr?
Zwei Immobilienexperten analysieren aktuelle Preistrends,
Marktveranderungen und beleuchten Chancen und Risiken fur
Kaufer*innen und Investor*innen.

TEXT: MICHAEL KORDOVSKY
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aut Statistik Austria hat sich der Riickgang des Hauserpreisindex
in Osterreich von 2023 auf2024 von -2,9 auf-0,2 Prozent verlang-
samt. Neuer Wohnraum verteuerte sich 2024 bereits um 2,7 Prozent
nach -0,3 Prozent im Jahr 2023, wahrend sich bestehender Wohn-
raum noch immer riicklaufig entwickelte. Die Wohnungspreise in
Tirol stiegen indes leicht an. Wie es in Tirol heuer weitergeht, da-
fiir beschreibt Ingmar Schwabl, Geschaftsfiihrer s REAL Tirol, eine
durchwachsene Entwicklung: ,In urbanen Gebieten wie Innsbruck
haben sich die Preise konsolidiert, wahrend in B- und C-Lagen leicht
fallende Preise zu beobachten sind. Die starkere Nachfrage konzen-
triert sich auf Bestandsimmobilien, wobei Lage und Situierung der
Immobilie sowie die Grofde und das jeweilige Preissegment entschei-
dend sind. Die demografische Entwicklung, das begrenzte Angebot
und die Zinsentwicklung spielen dabei eine entscheidende Rolle.
Auch Nachhaltigkeit und Energieeffizienz gewinnen zunehmend an
Bedeutung.“ Er zeigt dazu folgende regionale Unterschiede: , Auf der
regionalen Ebene zeigt sich ein durchaus gemischtes Bild fiir Tirol.
In innerstddtischen Lagen bleiben die Preise fiir Wohnungen stabil
bzw. steigen derzeit schon wieder leicht an. In den landlichen Re-

gionen ist mit einer Stagnation bzw. einem leichten Riickgang de

Bautrdgerfahige Grundstiicke sind derzeit nur
mit wesentlich langeren Vermarktungszeitraumen zu verdufiern,
auch ist der Grundanteil pro Quadratmeter Wohnfldache gesunken.
Trotzdem bleibt Bauland, allein anhand der Topografie, ein rares
Gut und die Preise bleiben auf hohem Niveau - in Abhdngigkeit der
moglichen Bebauungsdichten.”
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BETRACHTET MAN DEN KAUF VON SEITEN

DER ANLEGER*INNEN,DANN SIND KLASSISCHE

ANLEGERWOHNUNGEN IN INNSBRUCK DERZEIT
ALLES ANDERE ALS GUNSTIG.

Auf ,ein differenziertes Bild, das sowohl von makrookonomischen
Rahmenbedingungen als auch von regionalen und lokalen Gegeben-
heiten gepragt ist", verweist Lorenz Sigl, Leiter Immobilien Infina:
,Besonders auffillig ist die immer noch verlangerte Vermarktungs-
dauer, die aktuell im Durchschnitt zwischen drei und sechs Monaten
liegt. Bei speziellen oder hochpreisigen Immobilien kann sich dieser
Zeitraum auch auf mehr als sechs Monate erstrecken. In stadtischen
Ballungsraumen wie Innsbruck bleibt die Nachfrage nach gut erhalte-
nen Bestandswohnungen in zentralen Lagen hoch, was zu moderaten
Preissteigerungen fiihrt. Neubauobjekte hingegen sind aufgrund des
anhaltend hohen Zinsniveaus fiir langfristige Zinsabsicherungen, po-
litischer Unsicherheiten und der eingeschrankten Leistbarkeit weni-
ger gefragt. Interessent*innen priifen Finanzierbarkeit und laufende
Belastungen zunehmend kritisch, wobei die Gesamtkosten inklusive
Betriebskosten und zukiinftiger Sanierungsbedarf den Ausschlag ge-
ben. Die Bedeutung professioneller Finanzierungsberatungen und
individuell zugeschnittener Strategien nimmt weiter zu.”

Ein wichtiger Marktindikator sind zudem die Transaktionszah-
len, aus denen sich entsprechend der Preisentwicklung Kauf- oder
Verkaufsdruck ablesen lasst. Hier zeigt sich ein deutlicher Riickgang.
,Die Zahl der Verbticherungen fiir Einfamilienhduser und Wohnun-
gen istim Vergleich zum Vorjahresquartal um rund 15 Prozent ge-
sunken. Besonders stark betroffen ist der Neubaubereich, wahrend
sich der Markt fiir Bestandsimmobilien bereits stabilisiert®, so Sigl.
Beziiglich Baugriinde vermerkt er, dass die Preisvorstellungen vie-
ler Grundstiickseigentiimer noch gepragt von den Rahmenbedin-
gungen der Niedrigzinsphase angesichts gestiegener Baukosten
und Finanzierungskosten zunehmend unrealistisch erscheinen. Ein
spiirbarer Verhandlungsdruck zwischen Kaufer*innen und Verkau-
fer*innen ist die Folge. Zusatzlich kann in einigen Gemeinden eine
zunehmend restriktive Auslegung der Bebauungsbestimmungen die
Nutzbarkeit von Grundstiicken erschweren. Die Folge: ,Im ersten
Quartal 2025 verzeichnete der Markt fiir Baugrundstiicke in Tirol
einen Riickgang der Verbiicherungen um iiber 30 Prozent, was die
angespannte Marktstimmung verdeutlicht’, so Sigl. >

ENTWIGKLUNG
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LANGFRISTIG SICHER

Betrachtet man den Kaufvon Seiten der An-
leger*innen, dann sind klassische Anleger-
wohnungen in Innsbruck derzeit alles andere
als giinstig. Zu genauen Zahlenangaben sagt
Schwabl: ,Die Mietpreise fiir Wohnungen im
Neubausegment liegen bei etwa 20 Euro pro
Quadratmeter und mehr exklusive Betriebs-
kosten. Bei Kaufpreisen von im Schnitt von
iiber 8.500 bis 9.000 Euro pro Quadratme-
ter ergibt sich eine Mietrendite von ca. 2,5
bis 2,7 Prozent. Die reine Anlegerwohnung,
die eine hohe Mietrendite verspricht, wird
aktuell im Neubausegment im urbanen, stad-
tischen Gebiet von Innsbruck sehr schwer
zu finden sein. Dennoch ist eine Investition
in der Hauptstadt von Tirol langfristig eine
sichere Sache.”

Auch der Innsbrucker Bestandsmarkt (Se-
kundarmarkt, gebrauchte Wohnungen) hat
seine Preise: ,Die Mietpreise fiir Bestands-
wohnungen liegen bei ca. 16 bis 20 Euro pro
Quadratmeter exklusive Betriebskosten ab-
hangig von Lage und Grofie. Bei Kaufprei-
sen im Durchschnitt von ca. 5.800 Euro pro
Quadratmeter ergibt sich eine Mietrendite
von etwa 2,5 bis 3,0 Prozent. Allerdings kann
durch eine entsprechende Renovierung/Sa-
nierung hier eine hohere Mietrendite erzielt
werden’, quantifiziert Schwabl und erginzt:
,Generell kann man sagen, dass Tirol am Im-
mobilienmarkt auch in Zukunft interessan-
te Moglichkeiten fiir Investoren bieten wird.
Aufgrund der demografischen und topogra-
fischen Situation ergeben sich hier diverse
Moglichkeiten, ein wertstabiles Investment
zu tatigen.

VERHANDLUNGSSPIELRAUME

Die Angebotspreise fiir Immobilien, die
in diversen Immobilienportalen, Aushan-
gen und Zeitungen zu finden sind, sind in
der Regel nicht in Stein gemeif3elt. Je nach
Marktsituation bestehen unterschiedliche
Verhandlungsspielraume, so Sigl: ,Der Ver-
handlungsspielraum auf dem Tiroler Immo-
bilienmarkt ist 2025 splirbarer als in den
Jahren der Hochkonjunktur, bleibt bei markt-
gerecht bewerteten Immobilien jedoch tiber-
schaubar: In stadtischen Lagen wie Innsbruck
sind Preisnachldsse von bis zu fiinf Prozent
teilweise realistisch. Hohere Abschlége tre-
tenin der Regel nur bei deutlich tiberh6hten
Angebotspreisen oder erh6htem Verkaufs-
druck auf.” Groflere Preisnachlasse lieféen
sich insbesondere bei Immobilien mit erheb-
lichem Sanierungsbedarf oder bevorstehen-
den Modernisierungsmaffnahmen erzielen.
In weniger gefragten ldndlichen Regionen
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~MAN KANN DAVON AUSGEHEN, DASS

EINE WERTSTEIGERUNG IN TIROL

VOR ALLEM DORT ZU ERWARTEN SEIN

WIRD, WO EINE STRUKTURELLE HOHE

NACHFRAGE EXISTIERT UND DAS

ANGEBOT LIMITIERT IST."

Ingmar Schwabl

oder Randlagen seien Abschldge von bis zu
zehn Prozent moglich, insbesondere bei al-
teren Objekten oder Grundstiicken mit ein-
geschrankter Nutzbarkeit. ,Der tatsachliche
Verhandlungsspielraum wird maf3geblich
beeinflusst durch die Makro- und Mikrolage,
das Verhaltnis zwischen Angebotspreis und
realistischem Marktwert sowie die Verhand-
lungsbereitschaft des Eigentlimers. Verkau-
fer zeigen sich zunehmend bereit, Preiszu-
gestandnisse zu machen, um Transaktionen
zeitnah abzuschliefien, insbesondere bei
renovierungsbediirftigen Immobilien oder
eingeschrankter Infrastruktur-Anbindung.
Bei Baugrundstiicken sind Abschldge in gut
erschlossenen Gemeinden geringer. In pe-
ripheren Lagen oder bei problematischen
Grundstiicken, etwa mit starker Hanglage
oder fehlender Aufschlief3ung, sind auch
Preisnachldsse von tiber zehn Prozent
durchsetzbar®, glaubt Sigl.

ENDE DER KIM-VERORDNUNG

Die KIM-Verordnung, die am 1. August
2022 in Kraft trat und eine maximale Loan-
to-Value-Ratio von 90 Prozent (inklusive
Nebenkosten rund 20 Prozent Mindestei-
genmittel beim Wohnungskauf), einen ma-
ximalen Schuldendienst von 40 Prozent
des Nettoeinkommens und eine maximale
Kreditlaufzeit von 35 Jahren vorsieht und

dabei zuletzt den Banken eine Ausnahme-
quote von 20 Prozent des in einem Halbjahr
neu vergebenen Immobilienkreditvolumens
zugestand, lauft heuer am 30. Juni aus. Zu
moglichen Auswirkungen aufiert sich Sigl:
,Das offizielle Auslaufen der KIM-Verordnung
sollte einen positiven Impuls auf den Tiro-
ler Inmobilienmarkt austiben. Die bis dahin
geltenden strengen Kreditvergaberichtlinien,
insbesondere hinsichtlich Eigenkapitalquo-
te, Haushaltsbelastung und maximaler Kre-
ditlaufzeiten, hat vor allem junge Kaufer*in-
nen und Familien erheblich eingeschrankt.”
Nach der Lockerung kdnnen Banken wieder
etwas flexibler agieren, wenngleich sich in-
terne Risikostandards laut Oesterreichischer
Nationalbank und FMA weiterhin an den bis-
herigen Regelungen der KIM-V orientieren
sollten. Insbesondere in stadtischen Regionen
wie Innsbruck sei laut Sigl ein Anstieg der
Nachfrage und der Finanzierungsanfragen
bereits deutlich sptirbar:,Die Marktbelebung
durch das Ende der KIM-V ersetzt jedoch Kkei-
ne nachhaltige Wohnbaupolitik. Politische
Mafinahmen, die leistbares Eigentum und
geforderte Wohnmodelle unterstiitzen, blei-
ben unerlasslich.

MIETZINSBREMSE DER REGIERUNG
In Altbauwohnungen sowie in Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen diirfen die Mie-



ten heuer nicht angehoben werden. Im Jahr 2026 ist
eine Erh6hung von hdchstens einem Prozent zulas-
sig, 2027 sind maximal zwei Prozent erlaubt. Ab dem
Jahr 2028 wird der bisherige Verbraucherpreisindex
fiir alle Mietverhaltnisse - also auch fiir frei verein-
barte, nicht regulierte Mieten - durch einen neuen
Index ersetzt. Ubersteigt dieser neue Inflationswert
drei Prozent, diirfen Vermieter*innen nur die Halfte
des libersteigenden Wertes weitergeben. Betragt die
Inflation etwa sechs Prozent, darf die Miete somit
hochstens um 4,5 Prozent steigen. Dazu Schwabl:
,Die Mietzinsbremse, die nun eingefiihrt wurde, soll
dazu beitragen, die steigenden Wohnkosten zu stabi-
lisieren und eine Verteuerung zu bremsen. Es bleibt
abzuwarten, ob diese neuen Regulatorien hinsichtlich
Mietpreisbremse den gewtiinschten Effekt erreichen
konnen. Vermieter*innen im regulierten Sektor kon-
nen Mieten nicht entsprechend der Inflation anpas-
sen, was zu geringeren Einnahmen fiihrt. Dies kénn-
te Investitionen in Instandhaltung und Sanierung
von Wohngebduden beeintrachtigen. Auch konnte
dieser Umstand zu einer nicht zweckmaf3igen Nut-
zung von Wohnbedarf sowie mittelfristig zur zusatz-
lichen Verknappung am Mietmarkt fithren.“ Und Sigl
kommentiert: ,Die beschlossene Mietzinsbremse hat
im Tiroler Immobilienmarkt bislang nur begrenzte
Auswirkungen entfaltet, da ein erheblicher Teil der
Mietvertrdge in den Bereich der freien Mietzinsbil-
dung fallt. Kurzfristig konnte die Mietzinsbremse
eine leichte Entlastung im Bereich der Richtwert-
mieten sowie bei gemeinniitzigen Wohnbautragern
bewirken. Langfristig besteht jedoch das Risiko, dass

HNHANDBUCH 2025

TIROLER WOHNHANDBUCH

Alles rund ums Wohnen zusammengefasst in
einem Buch: Die zehnte Auflage des Tiroler
Wohnhandbuchs liegt vor und présentiert sich
2025 in einem neuen, erweiterten Umfang - nicht
nur inhaltlich, sondern auch optisch. Unter der
redaktionellen Leitung von Hannes Gschwentner,
Gerda Embacher und Georg Gridling wurde das
traditionsreiche Nachschlagewerk umfassend
iiberarbeitet. Enthalten sind Statistiken zum
Wohnbau und der Tiroler Wohnbauférderung,
Analysen, Hintergrundberichte und
zukunftsgerichtete Bewertungen.

Erschienen im Linde Verlag,
128 Seiten, EUR 36,-
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DER RICHTIGE
KAUFPREIS

Fiir die VerduBerung einer Immobilie ist der Kaufpreis entschei-
dend - dieser muss klar fundiert und gut recherchiert sein. Nur dann
kann man mit der richtigen Strategie den hochstmaéglichen Gewinn
am Immobilienmarkt erzielen. Ist der Kaufpreis zu hoch angesetzt,

finden sich keine Interessenten und das Objekt bleibt monatelang
am Markt. Potenzielle Kaufer haben den Markt genau im Auge und
bekommen den Eindruck, dass mit dem Objekt etwas nicht stimmt.
Setzt man den Kaufpreis zu niedrig an, verschenkt man bares Geld.
Mit dem richtigen Preis gewinnt man innerhalb kiirzester Zeit vie-
le Interessenten und kann so den héchstmdglichen Preis lukrieren.
Sie mochten wissen, ob und wie das fiir Inre Immobilie funktionieren
kann? Melden Sie sich noch heute bei uns fiir

einen unverbindlichen Beratungstermin.

L] ]
IMMOBILIE DES MONATS

BAUGRUNDSTUCK 800 m2 IN VOLS
Sonnige Lage | Zentrumsnidhe | KP € 700.000,-
Optional halbes Grundstiick: € 340.000,-

Kontakt: Peter Jenewein, +43 664 110 8 200

lenewein

IMMOBILIENMANAGEMENT
ﬁ office@immobilien-jenewein.at
www.immobilien-jenewein.at
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+DER TIROLER IMMOBILIENMARKT

ZEIGT SICH 2025 IN EINER PHASE

DER KONSOLIDIERUNG. DER MARKT

ENTWICKELT SICH ZUNEHMEND IN

RICHTUNG EINER AUSGEWOGENEN

VERHANDLUNGSBASIS, AUF DER

KAUFER UND VERKAUFER

INFORMIERTE ENTSCHEIDUNGEN AUF

AUGENHOHE TREFFEN."

Lorenz Sigl

private Vermieter und Investoren zuriick-
haltender agieren, wenn die Renditechan-
cen durch regulatorische Eingriffe sinken.
Die Reduktion der Investitionsbereitschaft
konnte insbesondere im unteren und mitt-
leren Mietpreissegment zu einer weiteren
Angebotsverknappung fithren.”

CHANCEN UND RISIKEN AM

TIROLER WOHNIMMOBILIENMARKT
Als Gebiete mit dem grofiten Wertsteige-
rungspotential sieht Schwabl Innsbruck
inklusive Speckgiirtel (Igls, Rum, Hall):
JInnsbruck und die umliegenden ,Vororte’
werden auch in den nachsten Jahren stark
nachgefragt sein. Wohnungen in innerstadti-
schen A-Lagen werden weiterhin ein grofses
Potential der Wertsteigerung bieten. Hier
speziell im Neubausegment bzw. im sanier-
ten Altbau. In den nachsten Jahren wird der
Faktor der Energieeffizienz (z. B. Energie-
ausweis) weiter an Bedeutung gewinnen.”
Er weist auf3erdem auf ,Einfamilienhduser
und Wohnungen mit Freizeitwohnsitzwid-
mung" als ,besonders gefragt” hin und re-
stimiert: ,Man kann davon ausgehen, dass

eine Wertsteigerung in Tirol vor allem dort
zu erwarten sein wird, wo eine strukturell
hohe Nachfrage existiert und das Angebot
limitiert ist. Zusatzliche Faktoren wie La-
gequalitat, Infrastruktur und Freizeitwert
spielen ebenfalls eine wichtige Rolle."

In die gleiche Kerbe schldgt auch Sigl
in einer zeitnahen Betrachtung: ,Stiarkere
Preissteigerungen sind derzeit vor allem bei
kleinen Eigentumswohnungen in zentralen
Lagen wie Innsbruck zu beobachten. Die hohe
Nachfrage bei gleichzeitig knappem Angebot
fiihrt zu starkeren Preiserh6hungen. In touris-
tischen Regionen wie Kitzbiihel, Seefeld und
im Zillertal ist ebenfalls eine Preissteigerung
zu verzeichnen, besonders bei Immobilien mit
Freizeitwohnsitzwidmung. Bezogen auf die
Zukunft dufiert sich Sigl: ,, Innsbruck bleibt ein
attraktiver Markt fiir Anleger*innen, vor allem
fiir kleinere, gut vermietbare Einheiten. Die
stabile Nachfrage durch Studierende, junge
Berufstatige und Familien sorgt fiir verlassli-
che Renditen, auch wenn die Einstiegspreise
im Vergleich zu den Vorjahren gestiegen sind.
Im landlichen Raum hangt die Attraktivitat
von der Lage und der Nutzungsmoglichkeit

der Immobilie ab. In touristisch relevanten
Gebieten, die iiber eine Freizeitwohnsitzwid-
mung oder die Mdglichkeit der Kurzzeitver-
mietung verfiigen, bieten sich interessante
Perspektiven fiir Anleger*innen.”

Doch es gibt auch sogenannte,, Problemim-
mobilien“: ,,Gréf3ere Korrekturen betreffen
insbesondere sanierungsbediirftige Altob-
jekte und in Eigenregie renovierte Hauser.
K&ufer*innen sind hier zunehmend preissen-
sibler; insbesondere bei denkmalgeschiitzten
Immobilien oder Objekten mit Ortsbildschutz,
dadie Sanierungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen zusatzliche Kosten verursachen. Auch
Einfamilienhduser in entlegenen Talern, die
mit einer eingeschrankten Infrastruktur und
einer niedrigeren Nachfrage zu kdmpfen ha-
ben, zeigen grofiere Preisriickgange. Grund-
stiicke mit Einschrankungen wie Hanglagen
oder solche mit Infrastruktureinschrankun-
gen erfahren ebenfalls stiarkere Korrekturen,
da potenzielle Kdufer*innen den hohen Wert
des Grundstiicks in Anbetracht der Nutzungs-
moglichkeiten und der damit verbundenen
Investitionen nur noch bedingt erkennen kon-
nen, erklart Sigl.

Fiir Anleger*innen indes ist die Vermiet-
barkeit eines Objekts ein zentraler Aspekt.
Hier spielen neben der Mikro- und Makro-
lage auch der Grundriss, die Ausstattung
und das Mietniveau eine Rolle. Wesentlich
ist zudem, dass die Mietpreisentwicklung
sowie die langfristige Rentabilitdt der Im-
mobilie gewdahrleistet sind. ,Rechtliche As-
pekte wie die Widmung der Immobilie und
das Mietrecht, insbesondere ob es sich um
einen freien oder gebundenen Mietzins han-
delt, sind entscheidend fiir die langfristige
Rentabilitdt. Auch steuerliche Rahmenbe-
dingungen und die Finanzierungsstrategie
miissen sorgfaltig gepriift werden, da eine
solide Finanzierung und langfristige Kosten-
planung die Grundlage fiir eine erfolgreiche
Investition bilden", so Sigl. ,Dartiber hinaus
ist es wichtig, die laufenden Kosten wie In-
standhaltung, Verwaltung und Riicklagen-
bildung richtig einzuschatzen. Ein stabiler
Mieterbestand mit langfristigen Mietverhalt-
nissen ist wertvoller als kurzfristige, hohe
Mieteinnahmen.“ Deshalb sollte von Anfang
an eine Exitstrategie mitgeplant werden, um
im Fall eines Verkaufs oder einer spateren
Eigennutzung eine wirtschaftlich sinnvolle
Verwertung der Immobilie zu ermdglichen.
,Auch wenn sie nicht Teil der primédren In-
vestitionsstrategie ist, stellt sie eine wichtige
Option dar, um auf veranderte Rahmenbe-
dingungen flexibel reagieren zu kénnen®,
so Sigl abschliefRend. [c]



