Q||) ImmoMarktAnalyse

Immobilienmarkt in Zahlen

So hat sich der osterreichische Markt verandert!

Dipl.-Ing. Dieter Leitner, CMC
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Vorstellung ZT datenforum

Immobilienmarkt: Einflussfaktoren historisch und aktuell
Transaktionszahlen im Detail

Wohnungsmarkt

Energiekennzahl und Marktwert

Bundeslandvergleich Bauland und Einfamilienhauser
Buromarkt Wien




ZT datenforum eGen

4 ) A Produkte:
— Grundung: 1997
—  Firmensitz: Graz IMMO
NET
— Gesellschaftsform: eGen ZT

— 17 Mitarbeiterlnnen
— 70 % weiblich
— Akademikeranteil tber 50 %

- /

(Ill) ImmoMarktAnalyse

Dipl.-Ing. Dieter Leitner, CMC

— allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fr Immobilienbewertung
— 20 Jahre Erfahrung in der Immobilienbranche
— Studium an der TU Graz — Geoinformatik und Geostatistik, Liegenschaftsbewertungsakademie

— Vortragender an der Universitat fur Bodenkultur Wien, der technischen Universitat Graz und
UNI for LIFE Weiterbildungs GmbH
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https://immomarktanalyse.at/
https://www.immonetzt.at/

Einflussfaktoren

A ‘

/Immobilienmarkt Immobilienwert A

ist abhangig von einer Vielzahl von Faktoren Angebot & Nachfrage geschétzter monetarer Wert einer Immobilie zu
und beeinflusst die Preise und Transaktionen einem bestimmten Zeitpunkt

von Immobilien

— technische Daten

- Wirtschaftslage I m m o bi I ie n _ (Nutzflache, Baujahr, Zustand, Energieeffizienz...)

—  politische Stimmung — Grundstuck
(Lage, GroRe, Wert...)

-  Beschéftigungslage M
— Inflation | Zinssteigerung rels — Nutzungsmoglichkeiten

(Anleger, Investment, Eigengebrauch...)

—  Einkommen | Kaufkraft | Konsumverhalten
. entsteht durch Verhandlung — Infrastruktur, Bevolkerungsstruktur
— Psychologische Faktoren zwischen Verkaufer und Kaufer (Lage, Verkehrsanbindung, Umgebung &

und wirdinden Nachbarschaft...)
Transaktionsdaten abgebildet
— Makrolage / Mikrolage / Image

K / & Vergleichbare Verkaufe /
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Hauserpreisindex | Verbraucherpreisindex
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— Gesamtindex HPI

Quelle: Statistik Austria

Der Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) bildet die Preisentwicklung von
Wohnimmobilien (Einfamilienhdauser, Doppelhauser, Reihenhauser und Wohnungen),
bei denen ein privater Haushalt als Kaufer:in auftritt, ab. Die daflr verwendeten Daten

stammen aus den im Grundbuch hinterlegten Kaufvertragen.

Basis 2010

HPI:207,9
TLI:152,6
VPI:148,2

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

Bestehende Hauser e= o eBestehende Wohnungen —\/P| 2010 TLI 2010

Deutlich hohere Wertentwicklung seit 2010 im Immobilienbereich gegentiber dem VPI.
Seit 2022 Stagnation und leichter Wertrlickgang (ca. -13%). Bei Bestandswohnungen zeigt sich die
hochste Preisentwicklung.
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Verbraucherpreisindex

Jahr/ | %zu | vl | VPl |
Monat |Vorjahr| 2020 | 2015

@21 2,8 102,8 111,2
Jan.22 50 1053 1139
Feb.22 58 1066 1153
Mrz.22 6,8 1088 117,7
Apr.22 7,2 109,1 118,0
Mai.22 7,7 110,0 119,0
Jun.22 8,7 1115 1206
Jul.22 94 112,6 121,8
Aug.22 93 1126 121,8
Sep.22 10,6 1145 1239
Okt.22 11,0 1156 1251
Nov.22 10,6 1159 1254
Dez.22 10,2 1161 1256
@22 86 1116 120,7
Jan.23 11,2 117,01 126,7
Feb.23 10,9 1182 127,9
Mrz.23 9,2 118,8 1285
Apr.23 9,6 1196 1294
Mai.23 89 119,8 129,6
Jun.23 80 1204 1303
Jul.23 7,0 1205 1304
Aug.23 74 1209 1308
Sep.23 60 121,4 1314
Okt.23 54 1218 1318
Nov.23 53 1221 1321
Dez.23 56 1226 132,7
23 7,8 1203 1301
Jan.24 46 122,55 1325
Feb.24 41 1231 1332
Mrz.24 41 1237 1338
Apr.24 35 1238 1340
Mai.24 33 1238 1340
Jun.24 3,0 1240 13422
Jul.24 2,9 1240 1342




Hauspreisindex Europa der eurostat

Zur Messung der Veranderungen der Transaktionspreise von neuen und vorhandenen

Wohnimmobilien, die von Privathaushalten gekauft werden.

Osterreich Ubertrifft den EU-
Durchschnitt und liegt deutlich Uber
Deutschland.

Dampfung der Entwicklung in
Deutschland bereits 2021.
Ruckgang in Osterreich seit 2022

Basis 2010

240

220 .. .
Osterreich: 4

500 211,7

180
Deutschland:

160 178,0

140 EU
147,6

120 o

100 [talien:
91,6

80

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e[ e=—(sterreich emmmmDeutschland e |talien

https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-2a.html?lang=en
Jahresdaten (online Datencode: PRC_HPI_A )
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Baupreisindex | Baukostenindex
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Wohnhaus- und Siedlungsbau
BPI: 135,1

Wohnhaus- und Siedlungsbau
BKI: 125,5

100

Berichtsperiode

Wohnhaus- und Siedlungsbau BPI

Quelle: Statistik Austria
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@ \\\Ohnhaus- und Siedlungsbau BKI

Der Baupreisindex gibt Auskunft
uber die Veranderung der
tatsachlichen Preise, die der
Bauherr fur Bauarbeiten bezahlen
muss und dient als Deflator zur
Ermittlung der realen Veranderung
von Bauproduktionswerten.

~

/

Die Baukostenindizes beobachten
die Entwicklung der Kosten, die
den Bauunternehmern bei der
Ausfuhrung von Bauleistungen
durch Veranderung der
Kostengrundlagen (Material und
Arbeit) entstehen.

\




Auswirkungen hoherer Zinsen auf Kaufer

W/ohnung Graz-Andritz

Flache 69,24m?
Kaufpreis 415.000,00 €
Nebenkosten 41.500,00 €
Eigenmittel 83.000,00 €
Eigenmittel in % 20%

Fixzinskredit
Kreditbetrag
Laufzeit Jahre
Sollzinssatz p.a*
Rate p.M.

Gesamtrlckzahlung
davon an Zinsen

Nettoeinkommen p.M. (Schuldendienstquote 40%)

o

Februar 22
373.500 €
30

1,00 %

1.200,54 €

432.194,40 €
58.694,40 €

3.001,-€

in EUR
in %

Dezember 23
373.500,00 €
30

5,50 %
2.089,40 €

752.184,00 €
378.684,00 €

0.224,- €

Einkommenserfordernis Delta p.M.

€2.222
57 %

~

Reduktion um
-0.545,00 €

Summe

363.955,00 €
30

3,50 %
1.623,18 €

584.344,80 €
220.389,80 €

4.088,- €

€1.057

=)
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3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss mit Garten in 8045
Graz-Andritz, provisionsfrei! Projekt Stattegger Straf3e 33 /
Ecke Am Huttenbrenneranger

3 Zimmer Terrasse, Garten

n ]

69.24m
6475 m
126,89 m'
370m



Portalanfragen

Q Jjustimmo

Portalanfragen Kauf/Miete
== Duy inquiries == rentinquires
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s N

Die wirtschaftliche Lage loste eine
Entkoppelung von Anfragen fur Kauf- und
Mietangebote aus, wie die Verteilung von
Portalabfragen auf justimmo.at zeigt.

Das Interesse an Mietangeboten hat sich
deutlich gesteigert.

Seit Beginn 2024 leichter Anstieg der Anfragen
fur Kauf.

i y

0) wstimmo 3t

-




Transaktionszahlen Osterreich

Eintragungen — Kaufvertrage im Grundbuch je Quartal

40.000 Gesamt
36.000
35.000
30.000
25.000
Gesamt
20.000 Wohnungen 20.000
16.400
15.000
—_— Gebaude
10.000 8.300 Wohnungen
8.600
‘000 Gebaude
5.600
0

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024
Q1 Qz Q3 Q4 Qz Q3 Q4 Qz Q@ Q4 Q1 Qz Q@ Q4 Q1 Qz Q@ Q4 Qz Q@ Q4 Q2 Q3

e Gecb.Anteile/Wohnung Gebdude e Gesamt
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Transaktionszahlen Osterreich

Kaufvertrage nach Vertragsdatum

Gesamt
140.000
127.000
120.000
120.000 118.000
108.000
100.000 249%
82.000 Sonstiges
80.000
m \Wohnungen
60.000 m Wohngebaude
‘ Wald
40.000 Landwirtschaft
- 24,000 m Gebaude
20.000 - m Bauland
s B
il S
0 S 09/2024
2019 2020 2021 2022 2023 2024
( ~

Osterreichweit zeichnet sich ein Riickgang zwischen den Jahren 2022 und 2023
von - 24 % ab.

Bei Bauland sind es ca. - 29 %,

bei Wohnungen — 27 % und bei Wohngebauden - 15 %.

- J
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60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

40.000

30.000

20.000

10.000

Wohnungen
48.100
-27 %
10.200
Stand:
09/2024
2019 2020 2021 2022 2023 2024
m Wohnungen
Wohngebaude
20300 459
4.700 Stand:
. 09/2024
2019 2020 2027 2022 2023 2024
m Wohngebaude
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Transaktionszahlen Wohnungen (prognose)

Wohnungen Wien

12.000
10.000
8.000
-3 %
6.000
4.000 m Neubauwohnungen
- ° m Bestandswohnungen
2.000 32%
: il
2020 2021 2022 2023 2024
Wohnungen Salzburg
1.200
1.000
800
-8 %
600
400 m Neubauwohnungen
200 259 m Bestandswohnungen
0 [
2020 2021 2022 2023 2024
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Prognose: 09/2024

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

1.000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

Wohnungen Graz

-14 %
m Neubauwohnungen
m Bestandswohnungen
-38%

2020 2021 2022 2023 2024

Wohnungen Innsbruck

-9 %
® Neubauwohnungen
m Bestandswohnungen
-24 %

2020 2021 2022 2023 2024
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Wohnungsmarkt Wien

8.000 €
7.000 €
6.000 €
5.000 €
4.000 €
3.000 €
2.000 €
1.000 €

0€

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Durchschnittspreise je m?

2020 2021 2022

Anzahl der Transaktionen

2023 2024*

Stand: Q2 2024

Eigentumswohnung Neubau

5.506
5.006
1.167
731 mQ4
1.057 mas
1.261 K
2
2,600 =a
Q1
1.574 1.569 608 1.765
561
713
2021 2022 2023 2024*
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Stand: Q2 2024

Neubau Endverbraucher
€7.000

Neubau Anleger
€6.300

Bestand
€ 4.500

18,00 €
16,00 €
14,00 €
12,00 €
10,00 €
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €
0,00 €

Nettomieten Erstbezug | gebraucht

— 7

Erstbezug
€14,50

Bestand
€12,60

e \\lien Erstbezug

Wien gebraucht

2022 Q3 2022 Q4 2023 Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2024 Q1 2024 Q2

oo
on

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

9.168

8.275

ﬂ Eigentumswohnung Bestand

Anzahl der Transaktionen

5.531

5.347

2021

2022

2023

2024*
Stand: Q2 2024

Q4
mQ3
Q2

Q1

*Prognose
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Wohnungsmarkt Graz

Durchschnittspreise je m? Entwicklung Nettomieten Steiermark | Graz (Stadt)

6.000 € 14,00 €
5.000 € e Neubau Endverbraucher 12,00 €
— e ———— €5.100 oraz
4.000 € --— = = 1000 € € 9,05
Neubau Anleger 800 € !
3.000 € €4.200 ' Bundesland
6,00 € €8,35
2000 € Bestand
€3.150 400 € |
e Steiermark
1.000 € 2,00 € Graz (Stadt)
0€ 0,00 €
2020 2021 2022 2023 2024* 2022Q3 2022 Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 2023Q4 2024 Q1 2024 Q2

Stand: Q2 2024

. Aa[[aa .
Eigentumswohnung Neubau on % 1n| Eigentumswohnung Bestand
Anzahl der Transaktionen Anzahl der Transaktionen
1.500 3.000
1.151 5500 2.352
mQ4 2.041 mQ4
1.000 297 850 mQ3 2.000 1551 = Q3
mQ2 515 mQ2
D 147 Q1 1.500 1.335 Q1
138 453 438 373
500 1.000 387
240 297 131 280 508
96 500 396
128
0 0
2021 2022 2023 2024* 2021 2022 2023 2024* .
Stand: Q2 2024 Stand: Q2 2024 rognose
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Wohnungsmarkt Salzburg (Stadt)

Durchschnittspreise je m?

Entwicklung Nettomieten Salzburg | Salzburg (Stadt)

10.000 €
18,00 €
8.000 € — - = = Neubau Endverbraucher
/ = £8.100 1500€ Salzburg (Stadt)
-
—_——— —~ €12,50
6.000 € -~ Neubau Anleger 1200 €
€8.100 Bundesland
P00t £12.70
4000 € Bestand ,
€ 5.030 R —Salzburg
2.000 €
3,00 € Salzburg (Stadt)
0¢€ 000€
2020 2021 2022 2023 2024* 2022Q3 2022 Q4 2023Q1 2023 Q2 2023Q3 2023 Q4 2024 Q1 2024 Q2
Stand: Q2 2024
. na[on .
Eigentumswohnung Neubau 10[;|a8 Eigentumswohnung Bestand
Anzahl der Transaktionen Anzahl der Transaktionen
300 268 1.200
1.000 972
68 797 Q4
mQ4 | |
200 180 800
- 170 mQ3 147 /01 644 mQ3
37 2
115 37 128 .21 600 179 159 Q2
Q1
100 36 400 184
48 yZ13
60 200 185
0 0
2021 2022 2023 2024* 2021 2022 2023 2024*
Stand: Q2 2024 Stand: Q2 2024

*Prognose
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Wohnungsmarkt Innsbruck

0000 ¢ Durchschnittspreise je m? Entwicklung Nettomieten Tirol | Innsbruck (Stadt)
-
-
18,00 €
8.000 € — -~ Neubau Endverbraucher rsbruck
- - - = - ) 15,00 € C— nnsbruc
-=--" ©8.700 - €17,10
6.000 € Neubau Anleger 12,00 €
€9.400 Bundesland
4000 € Bestand 900¢ £€15,30
€ 5.850 6,00 €
2.000 € e T iro|
300 €
Innsbruck (Stadt)
0€ 0,00 €
2020 2021 2022 2023 2024 2022 Q3 2022 Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 2023Q4 2024Q1 2024 Q2
Stand: Q2 2024
. go(jaz .
Eigentumswohnung Neubau 10[jaz Eigentumswohnung Bestand
Anzahl der Transaktionen Anzahl der Transaktionen
400 367 1.000
810
308
300 46 2 mQ4 750 226 669 4 mQ4
mQ3 123 S 525 mQ3
72
200 69 " 500 186 158 mQ2
139 Q1 Q1
120 105
100 125 E 250 201 200
0 0

Stand: Q2 2024
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*
Stand: Q2 2024 Prognose

16



Mietangebote fiir Wohnungen

Anzahl Anzeigen Wien

18 %
12.000 11.000
10.000
40.000 8.000
6.000 +29%
95,000 31.600 . 3.800
13% 4,000 3.000 . ,
30.000 27.600 m Wien gewerblich
2000 Wien privat
25.000 0
2022 Q3 2022Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 2023Q4 2024Q1 2024Q2
20.000
+23 %
13.900
15.000
11.200 / . . .o . .o . . \
10,000 Nach einem deutlichen Rickgang der Anzeigen fur Mietwohnungen in
m gewerblich Osterreich seit Einfuhrung des Bestellerprinzips stiegen die Anzeigen
5.000 privat im ersten Quartal 2024 wieder an.

0

16.000

Anzahl Anzeigen

Die Anzahl von Maklerunternehmen stieg 2024 wieder leicht an.
2022 Q3 2022 Q4 2023 Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2024 Q1 2024 Q2
Im Mittel liegen Nettomietangebote gewerblicher Anzeigen (Median
9,50 Euro) aktuell deutlich unter dem Angebot von privaten Anzeigen
(Median 11,00 Euro).

- /

© 2024 ZT Datenforum eGen | immoNetZT | ImmoMarktAnalyse 17




Wohnungsmarkt Vergleich Netto-Miete

Entwicklung Nettomieten in den Bundeslandern

1800 € / \

Bundeslandvergleich der durchschnittlichen
Nettomiete je Quadratmeter

16,00 € ..
Tirol Der Westen Osterreichs mit den Bundeslandern
Salzburg, Vorarlberg und Tirol bildet zusammen mit
\ Vorarlberg Wien das obere Preissegment.
14,00 €
— Wien Der Median fiir Osterreich am Ende des zweiten

\\/ === salzburg Quartals 2024 betragt € 10,40 Euro.
1200 €

In Tirol, Vorarlberg und dem Burgenland gab es einen
Anstieg der Nettomiete.

e~ ~_ Osterreich In Wien, Salzburg und Steiermark zeigt sich ein leichter
10,00 € Burgenland Preisrickgang. Die anderen Bundeslander bleiben
Niederdsterreich preisstabil.
—_— M Oberdsterreich
Karnten Die Brutto-Gesamtmietpreise zeigen generell eine
Bo0e Steiermark Kkonstant positive Entwicklung. /

6,00 €

2022 Q3 2022 Q4 2023 Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2024 Q1 2024 Q2
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ETW: Marktwert und Energiekennzahl

ETW: Marktwert pro Energiekennzahl

e A\
1000 Der Marktwert fur energieeffiziente

= Gebaude hat sich seit 2019
(&} deutlich besser entwickelt.
o
= N Y
L1}
£
= 2000
= Fa

I:I_

2020 2021 2022 2023
Jahr

Energiekennzahl . hoch . niedrig
% Abweichung zu 2018

Anzahl
Kategarie niedrig: Energiekennzahl = 25 R E A L
kategorie hoch: Energiekennzahl = 40 VALUE
VALUE THROUGH SCIENCE 19
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Bauland Bundeslander

Wohnbauland je m? nach Bundesland
1600 € 1.305€

1.400 €

a N

1.200 € Von 2021 - 2022 positive Entwicklung der
Baulandpreise. Ab 2023 starker Riickgang der
Anzahl und Durchschnittspreise.
1.000 €
Wien: starker Ruckgang der Anzahl und
714 € Wertkorrektur von ca. 15 %
800 €
K&rnten, Niederdsterreich, Salzburg und
511 € Vorarlberg: Preiskorrekturen von bis zu -10 %
600 €
Tirol, Steiermark, Oberdsterreich und Burgenland:
406 € Stagnation bzw. leicht positive Entwicklung
400 € \ /
162 € 174 €
00 € 107 € 100€ 137 €
0€
Burgenland Karnten Steiermark Niederosterreich  Oberdsterreich Salzburg Tirol Vorarlberg Wien

2020 m2021 m2022 w2023 m2024

© 2024 7T Datenforum eGen | immoNetZT | ImmoMarktAnalyse 20



Einfamilienhauser Bundeslander

Wert Einfamilienhaus nach Bundesland

1.200.000 €
874.400 €
1.000.000 € / \
867.800 €
752.000 € Von 2021 - 2022 positive Entwicklung der Preise.
733.100 € Ab 2023 starker Ruckgang der Anzahl und
800.000 € Durchschnittspreise.
Wien: starker Ruckgang der Anzahl und
Wertkorrektur auf Niveau von 2021.
600.000 € 260,900 € Karnten, Niederosterreich, Steiermark, Salzburg
' und Vorarlberg: Preiskorrekturen von -4 bis — 8 %
291,300 € Burgenland, Oberdsterreich und Tirol: Stagnation
400.000 € 318500€ 315.400€ ' der positiven Entwicklung und leichte
245 600 € Preiskorrektur
200.000 €
0€
Burgenland Karnten Niederosterreich  Steiermark Oberosterreich Salzburg Tirol Vorarlberg Wien

2020 m2021 m2022 m2023 m2024
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Buro Wien

Miete: Wien 1. Innere Stadt
Transaktionen

Median / m? Anzahl Inserate e-Zeit am Markt Rendite
150 18,60 € * 60 * 75 Tage * 23%*
120 25,00 € 100 120d 40%
N 20,00 € 80 100d 3,0%
15,00 € 60 80d
o0 10,00 € 40 ig j 20%
.

30 5,00 € 20 50 d 0%
0 L e v v e 0 TN 0d FT-T-T-7T 0,0 %

2020 2021 2022 2023 2024 NN N RN R 8NN NN

o - M — iy —
35356 o & o T dc&od &0 & o

Jahresmittel
*Median Uber Quartale / Nettomiete

€6.000 / \

€5.000
Kauf

€4.000 2024 fanden bis September 29 Transaktionen mit einem durchschnittlichen Preis von 4.160 € je m?

€3.000 statt. Dabei betrug die mittlere Nutzflache 129 m2.

€2.000

£1000 Mit -2,1 Prozent pro Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine negative Entwicklung.

€0 Miete: Wien 1. Innere Stadt
2020 201 2022 2029 2024 Es gibt online im Schnitt ca. 60 Inserate. Die Medianmiete betragt aktuell 18,60 Euro bei einer

durchschnittlichen Brutto-Anfangsrendite von 2,3 %.

- )
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(Ill) ImmoMarktAnalyse

Vielen Dank fir lhr Interesse!

4 )

ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7

8010 Graz

Telefon: 0316/822 899
E-Mail: office@zt.co.at

- A
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