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Gemeinnützige Bauvereinigungen  
als Konjunkturmotor
Die gemeinnützigen Bauvereinigungen (GBVs) bauen auch in der Krise leistbares 
Wohnen in ganz Österreich und sind ein verlässlicher Partner der Baubranche. 

Im Stadterneuerungsgebiet Sonnwendviertel sind viele GBVs tätig. 
So hat etwa allein die Sozialbau-Gruppe bis dato vier Wohnhausan-
lagen errichtet.

Die letzten Jahre haben unser Leben mehr durcheinanderge-
wirbelt als uns lieb war. Wirtschaftlich aber auch gesellschaft-
lich hat sich durch COVID-19 und seine Folgen vieles geän-
dert. Aber es gibt auch Konstanten, die weiterhin Grund zur 
Zuversicht bieten.

Die 185 gemeinnützigen Bauvereinigungen (GBVs) bieten 
seit über 100 Jahren mehr als „nur“ eine Wohnung. Sie wollen 
möglichst viele Menschen mit leistbaren Wohnungen versor-
gen und für diese einen nachhaltigen, langfristigen Mehrwert 
schaffen. Sie leisten mit ihren Wohnungen einen Beitrag zu 
einer lebenswerteren Gesellschaft. Und diese sozialpolitische 
Aufgabe erfüllen sie gerade in der Krise. 
 

GBVs Bauen Kontinuierlich
Die 185 GBVs sind und werden auch in den nächsten Mona-
ten und Jahren mit ihrer Bauleistung ein wichtiger Konjunk-
turmotor für die Baubranche und deren verwandte Branchen 
sein. Gerade in Zeiten von Krisen sind stabilisierende Fak-
toren gefragt. Die GBVs bauen kontinuierlich und investie-
ren auch antizyklisch. 2020 bauten die GBVs fast 19.100 neue, 
leistbare Wohnungen in ganz Österreich. 
 
GBVs sichern nachhaltiGKeit
Die Gemeinnützigen sind zusätzlich Vorreiter bei Sanierung 
und Klimaschutz. Mit ihrer Sanierungstätigkeit haben sie 
in der Vergangenheit überproportional zur Reduktion von 
Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen beigetragen. 
Allein 2020 wurden rund 6.800 Wohnungen saniert. Zusätz-
lich sind im GBV-Sektor rund 65 % der Wohnungen an Fern-
wärme angeschlossen bzw. nur mehr rund 27 % mit fossilen 
Brennstoffen bzw. Strom beheizt. 

Mit den Maßnahmen zur Optimierung der Heizungsan-
lagen sowie den zusätzlich erfolgten Maßnahmen zur Wär-
medämmung wurden neben dem großen Beitrag zu den 
österreichischen Klimazielen die Wohnqualität der Bewoh-
nerinnen und Bewohner erhöht und die Energiekosten ge-
senkt.
 
GBVs schaffen arBeitsplätze
Mit der Sanierungs- und Bautätigkeit aller 185 GBVs in 
ganz Österreich werden jedes Jahr über 80.000 Arbeitsplät-
ze in ganz Österreich gesichert, sowohl in der Baubranche 
als auch in deren verwandten Branchen. Diese Bauleistung 
werden die GBVs auch weiterhin aufrechterhalten.

www.gbv.at

Die GemeinnütziGen BauVereiniGunGen Österreichs

● Verwaltungsbestand: 
670.000 Miet- und Genossenschaftswoh-
nungen 282.000 Eigentumswohnungen 

● neubauleistung:
ca. 15.100/Jahr (27 % des Gesamtmarkts)

● investitionen/Jahr 
3,4 Mrd. € Neubau 360 Mio. € Sanierung 

● arbeitsplätze 
rd. 7.000 bei den Bauvereinigungen 
81.000 durch Wohnbauinvestitionen 

Leistbare Mieten
Jährlich 30.000 Wiedervermietungen 
mit 5,2 Euro/m², um 30 % billiger als 
private Mietwohnungen. 

Langfristgarantie für günstiges 
Wohnen
Während private Vermieter nach Aus-
laufen der Wohnbauförderung die 
Miete stark anheben können, bleibt 
die Miete bei den Gemeinnützigen 
dauerhaft auf niedrigem Niveau. 

sichere MietverhäLtnisse
92 % unbefristete Mietverträge sorgen 
für soziale Sicherheit. 

Wohnungsversorgung
565.000 Miet-/Genossenschaftswoh-
nungen, 250.000 Eigentumswoh-
nungen. 23 % des gesamten Wohnbe-
stands, jeder Fünfte wohnt bei GBV. 

stabiLe neubauLeistung
Jährlich 15.000 neue Wohnungen, 

das ist ein Drittel aller Neubauwoh-
nungen. 

sanierungsMusterschüLer
5 % Sanierungsrate, jährlich 15.000 
Wohnungen, 90 % des vor 1980 er-
richteten GBV-Wohnungsbestands 
saniert. Thermische Sanierungen be-
wirken eine Einsparung von jährlich 
45.000 Tonnen an CO2-Emissionen.  

www.gbv.at

Gut. Sicher. Gemeinnützig wohnen

Die gemeinnützigen 
Das in der Wohnungsgemeinnützigkeit verankerte Geschäftsmodell ist auf 
Stabilität, Solidarität, Nachhaltigkeit und Langfristigkeit ausgelegt. 
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In der Seestadt Aspern errichtet die Sozialbau AG 296 Mietwohnungen mit Schwimmbad und Sonnenterrasse am Dach.
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In der Seestadt Aspern errichtet die Sozialbau AG 296 Mietwohnungen mit Schwimmbad und Sonnenterrasse am Dach.
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VOrwOrt

Im herbst 2019 hat der Fachverband der immobilien- und vermögenstreuhänder 
erstmals mit unserem Kooperationspartner exploreal einen Bericht „Wohnbau-
projekte in der pipeline für Wien“ präsentiert. in der zwischenzeit wurde die Bau-
trägerdatenbank österreichweit ausgebaut und vor ihnen liegt der erste und vor 
allem top aktuelle flächendeckende neubaubericht für Österreich. damit sind wir 

endlich in der lage nicht nur den aktuellen status der projekte abzubilden, sondern 
auch die konkrete Fertigstellung in den nächsten Monaten darzustellen und einen  
ausblick auf die zeit danach zu geben. ein ganz wesentliches instrument, um politischen 
entscheidungsträgern wertvollen input zu geben, der eine langfristige, stabile Wohnbau-
politik garantieren soll.

eine weitere premiere ist die österreichweite zusammenarbeit zwischen gemeinnützi-
gen und gewerblichen Bauträgern, um einen gesamtüberblick über alle Wohnbaupro-
jekte zu erhalten.
 
durch die datentransparenz können wir für alle Bundesländer die in der pipeline befind-
lichen projekte auf ein ‚typisches durchschnittsprojekt‘ herunterbrechen, was erstmalig 
einen umfassenden Überblick über die derzeit in den Bundesländern geplanten,  
gebauten und angebotenen projekte ermöglicht.
 
Für Bauträger ist die aktuelle studie enorm wichtig, um über lage, projektart und zeit-
punkt der umsetzung zu entscheiden. durch die informationsvielfalt zur nachfragesi-
tuation, können Bauträger ihre projekte nun entsprechend anpassen. damit kommen 
auch wirklich jene Wohnungen auf den Markt, die tatsächlich gebraucht werden und 
werden für die jeweilige zielgruppe gebaut. in der datenbank sind unter anderem die 
„verwertungs chancen nach Wohnungsgrößen“ erfasst, heruntergebrochen auf die  
preisklasse, zimmeranzahl oder geschoßlagen. somit kann der Bauträger unter  
Berücksichtigung der regionalen Bevölkerungsentwicklung bzw. dem zuzug bedarfs-
gerecht planen und verhindert eine Überproduktion.
 
dieses projekt wäre ohne unterstützung unserer partner nicht so rasch und lückenlos 
umsetzbar gewesen.  der Fachverband der immobilien- und vermögenstreuhänder 
bedankt sich sehr herzlich bei erste Bank der österreichischen sparkassen ag, grazer 
Wechselseitige versicherung graWe und dem verband gemeinnütziger Bauvereinigun-
gen gBv.

Kommr Mag. Georg edlauer Mrics, reV

Fachverbandsobmann
 
Kommr ing. Gerald Gollenz
Fachverbandsobmann-stellvertreter und Fachgruppenobmann steiermark
 
Kommr Michael Pisecky
Fachverbandsobmann-stellvertreter und Fachgruppenobmann Wien
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Die immobilienwirtschaft bewegt. Wie viel, das zeigen wir hier auf Basis von 
daten und Fakten mit der ersten ausgabe eines Berichts über die neubau-
tätigkeit im Wohnbau in Österreich. es freut uns außerordentlich, mit dem 
vierjährigen Bestehen von exploreal und einer zweijährigen Kooperation 
gemeinsam mit WKo und gBv nun die wesentlichen ergebnisse zu umfang 

und art der Bautätigkeit der interessierten Fachöffentlichkeit in gedruckter Form zu prä-
sentieren.

von zentraler Bedeutung für die Beobachtung der entwicklung der immobilienwirtschaft 
in Österreich ist die anzahl der fertiggestellten Wohneinheiten. diese stellen wir im vor-
liegenden Bericht nicht nur sehr zeitnahe für die vergangenheit, sondern auch präzise 
für die gegenwart und die nahe zukunft dar. nicht minder aufschlussreich sind details 
über das durchschnittliche Wohnbauprojekte mit größen, Flächen, Wohnungstypen und 
Freiflächen sowie die regional ausdifferenzierte zentrale Kenngröße zur Fertigstellungs-
quote: die anzahl der Fertigstellungen pro 1.000 einwohner und jahr.

Besonders spannend werden in zukunft die veränderungen gegenüber den vorjahren 
sein, auch hier lassen sich aus unserer tätigkeit und den einzelnen Bundesländer-
studien bereits deutliche trends aus den daten ablesen: Wohneinheiten werden kleiner, 
es gibt praktisch keinen neubau ohne Freiflächen, die Bauträger zieht es ins umland der 
städte, investorengelder dominieren immer mehr die nachfrage. und: es wird unglaub-
lich viel gebaut.

der Blick in die zukunft zeigt auch heute schon, was zumindest heuer noch zu erwarten 
ist: ein weiteres rekordjahr an Fertigstellungen im Wohnungsneubau in Österreich. 
spannend bleibt natürlich abzuwarten, inwieweit aktuelle liefer- und Kostenprobleme 
die Bauträger zum abwarten veranlassen und zu verzögerungen in der Fertigstellung 
führen werden.

Besonders stolz sind wir darauf, dass unserer datenerhebung eine mittlerweile beinahe 
allumfassende systematik mit unzähligen recherchestunden zu grunde liegt, wodurch 
es zudem möglich ist, sämtliche aktuelle details zu jedem einzelnen projekt unter  
www.exploreal.at abzurufen. damit, und mit dem nun vorliegenden neubaubericht mit 
seinen ausführlichen analysen aus unserer datenbank, hoffen wir, der Branche die 
datengrundlage zu bieten, um letztendlich rascher bessere fundierte entscheidungen 
treffen zu können.

alexander bosak     Matthias Grosse
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MethOdiK

15 research-
Mitarbeiter 

bei exploreal

28 unterschiedliche Quellen

138.600 Wohneinheiten
davon 75.053 detailliert erfasst

Für den ersten österreichischen neubaubericht werden 
neubauprojekte mit einer größe von mindestens 5 neu  
geschaffenen bzw. geplanten Wohneinheiten sowie  
um fassende sanierungen durch das research-team von 
exploreal in der unter www.exploreal.at im einzelnen  
abrufbaren Bauträgerdatenbank erfasst. neuerrichtun-
gen im zuge einer an-, auf- und umbautätigkeit, insbe-
sondere dachgeschossausbauten, werden berücksich-
tigt, sofern mindestens drei Wohneinheiten neu auf den 
Markt kommen. 

die erhebung der Wohneinheiten (Wohnungen,  
reihen-, doppel- und einfamilienhäuser) wird  
durch weitere objekttypen wie betreutes Wohnen,  
Ferienwohnungen, serviced apartments, studenten-
heimplätze und Wg-plätze ergänzt, sowie der rechts-
form (Miete/eigentum), Förderungsart (freifinanziert/
gefördert) und Bauträgerrechtsform (gewerblich/ 

gemeinnützig) zugeordnet, sofern diese bereits  
bekannt sind (bzw. mit ‚tba.‘ – to be announced  
gekennzeichnet). 

sämtliche publik gemachten projekte werden binnen  
14 tagen nach veröffentlichung der eckparameter durch 
den jeweiligen projekterrichter (gewerbliche Wohnbau-
träger und gemeinnützige genossenschaften) mit den 
dort publizierten daten erfasst und laufend aktualisiert. 
ergänzend werden aus weiteren öffentlich zugänglichen 
Quellen (insbesondere grundbuch, Firmenbuch, immo-
bilienplattformen, Makler, vor ort erhebungen, Fachpu-
blikationen) daten zu den projekten erhoben. sind im 
internet oder im grundbuch informationen zu einzelnen 
Wohneinheiten öffentlich einsehbar, werden diese auf 
top-ebene in der datenbank eingetragen (ins besondere 
nutzfläche, zimmeranzahl, Freiflächen, angebots-  
und Kaufpreise, verwertungsdatum, Käufer, Mieten). 
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4.716 neubauprojekte

Für die historische zeitreihe der Fertigstellungen und die gegenüberstellung mit der  
demographisch bedingten nachfrage in Form des haushaltszuwachs sowie die  
einwohnerzahl und Bevölkerungsprognose wurde auf daten der statistik austria bzw. 
der ÖroK zurückgegriffen:

  statistik austria: gebäude- und Wohnbaustatistik, Fertigstellungen Wohnungen in 
neuen gebäuden mit 3 oder mehr Wohnungen, Bearbeitungsstand 12.01.2022

  statistik austria: Mikrozensus-arbeitskräfteerhebung, differenzen privathaushalte,  
letzte änderung am 18.03.2022

 statistik austria: Bevölkerung zu jahresbeginn, letzte änderung am 15.02.2022

 ÖroK Österreichische raumordnungskonferenz: Bevölkerungsprognose 2018

zur umlegung der Bevölkerungsprognose auf eine haushaltsprognose wurde für  
das verhältnis zwischen Bevölkerungszuwachs und haushaltszuwachs der Mittelwert 
der letzten 10 jahre herangezogen.  

Fertigstellungsjahre 

2020–2022
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Österreich

In den jahren 2020 und 2021 lagen die fertiggestellten 
Wohneinheiten österreichweit mit rund 43.500 (davon 
rund 40.000 für reine Wohnformen) in beiden jahren 
praktisch gleichauf. zuwächse von 2020 auf 2021 gab 
es im eigentumsbereich sowie im freifinanzierten 

Mietbereich. die anzahl an fertiggestellten geförderten 
Mietwohneinheiten stagniert in den letzten drei jahren.

im jahr 2022 ist mit einer deutlichen steigerung der 
Fertigstellungen auf österreichweit rund 51.500 Wohn-
einheiten zu rechnen (+18,2%). der größte zuwachs ist 
aktuell im eigentumsbereich mit +23,9% bekannt, wobei 
hier noch verschiebungen hin zum Mietbereich erwart-
bar sind. genauso können aufgrund von Bauverzögerun-
gen einige geplante Fertigstellungen auch erst im jahr 
2023 erfolgen. 

der vergleich mit den Fertigstellungszahlen der statistik 
austria bestätigt die historisch gesehen österreichweit 
außergewöhnlich hohe Bauaktivität: Für das jahr 2020 
wurden 38.261 Fertigstellungen mit einem plus von 3,4% 
pro jahr gegenüber 2015 (31.733 Fertigstellungen) im 
gebäude- und Wohnungsregister eingemeldet. 

die Bevölkerung legte von 2015 bis 2020 um rund  
63.000 einwohner pro jahr auf 8.901.064 zu, im jahr 
2021 betrug der zuwachs nur noch rund 47.000 ein-
wohner. Bei gesamt rund 4.020.000 haushalten betrug 
der zuwachs im jahr 2020 rund 38.500 haushalte. damit 
liegt die demographisch begründete nachfrage deutlich 
unter den Fertigstellungszahlen. 

Fertigstellungen und Pipeline

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.
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in Wien sind die tendenziell kleiner werdenden projekte immer noch knapp doppelt so groß wie im Österreichschnitt. in 
bevölkerungsärmeren Bundesländern werden nicht nur weniger, sondern auch kleinere projekte errichtet. 

die errichteten Wohneinheiten setzen sich – abgesehen von sonderformen wie etwa betreutes Wohnen oder serviced 
apartments – in den städtisch geprägten regionen fast ausschließlich aus Wohnungen im geschoßwohnungsbau zusam-
men, während am land das reihenhaus oder die doppelhaushälfte auch im größeren stil durch Bauträger errichtet wird. 

Kennzahlen – „das gläserne Projekt“

bundesland ø wohneinheiten pro Projekt anzahl Projekte [n] 

Burgenland 13 268
Kärnten 21 212
niederösterreich 22 959
oberösterreich 22 701
salzburg 18 271
steiermark 28 633
tirol 18 424
vorarlberg 17 281
Wien 53 967
österreich 28 4.716

rund 3/5 der Wohnbauleistung in Österreich wird durch gewerbliche Wohnbauträger 
(60,9%) erbracht, vornehmend im eigentumsbereich (35,8%). die für die restlichen  
2/5 verantwortlichen gemeinnützigen genossenschaften bringen über 3/4 ihrer  
Wohneinheiten als reine Mietobjekte auf den Markt. 

in den östlichen Bundesländern niederösterreich und Burgenland dominieren die  
gemeinnützigen, in oberösterreich halten sie sich annähernd die Waage mit den  
gewerblichen, die in den übrigen Bundesländern die teils deutliche Mehrheit der  
Wohnbauleistung erbringen. 

verdichtet man die zahlen durch Bildung des Mittelwerts auf ein jeweils durchschnitt-
liches projekt pro Bundesland, treten mitunter weitere deutliche regionale unterschiede 
hervor:

Projektgrößen

Objekttypen

bundesland wohnung reihenhaus/doppelhaus einfamilienhaus anzahl wohneinheiten [n] 

Burgenland 75,5% 23,2% 1,2% 3.467
Kärnten 93,1% 5,4% 1,5% 4.467
niederösterreich 80,5% 17,3% 2,2% 20.767
oberösterreich 93,1% 6,3% 0,6% 15.280
salzburg 97,3% 2,3% 0,4% 4.912
steiermark 96,7% 3,1% 0,2% 17.931
tirol 97,4% 2,5% 0,1% 7.828
vorarlberg 99,5% 0,4% 0,1% 4.868
Wien 98,9% 0,9% 0,2% 50.795
österreich 94,0% 5,3% 0,6% 130.315
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die kleinsten Wohneinheiten in einem durchschnittlichen projekt finden sich mit 57,3 m² in Wien, das damit über  
10 m² unter dem Österreichschnitt liegt. auch in der steiermark ist durch die intensive Wohnbautätigkeit in graz die 
Wohnungsgröße im Median deutlich geringer.

in diesen beiden Bundesländern ist auch die größenklasse der 1- bis 2-zimmerwohnungen gegenüber den anderen 
regionen markant überrepräsentiert, während in Wien kaum noch 4+ zimmer-Wohnungen errichtet werden, ganz im 
gegensatz zu niederösterreich und dem Burgenland. die ausstattung mit Freiflächen liegt in allen Bundesländern nahe 
an 100%.

bundesland ø wohnnutzfläche [m²] anzahl wohneinheiten [n] 

Burgenland 73,6 2.760
Kärnten 76,4 1.699
niederösterreich 75,4 14.484
oberösterreich 74,9 11.137
salzburg 71,6 1.855
steiermark 62,2 9.496
tirol 73 3.440
vorarlberg 73,7 2.268
Wien 57,3 27.779
österreich 67,8 74.918

wohnungsgrößen

wohnungstypen

ausstattung

bundesland 1 bis 2 zimmer 3 zimmer 4 zimmer (und mehr) anzahl wohneinheiten [n] 

Burgenland 42,7% 29,9% 27,4% 2.482
Kärnten 32,7% 44,5% 22,8% 1.582
niederösterreich 35,2% 35,9% 29,0% 14.229
oberösterreich 36,3% 41,7% 22,1% 10.808
salzburg 38,2% 38,1% 23,7% 1.816
steiermark 44,5% 38,7% 16,8% 9.243
tirol 39,5% 40,8% 19,6% 3.376
vorarlberg 32,8% 45,4% 21,8% 2.351
Wien 58,9% 29,5% 11,6% 27.473
österreich 45,8% 35,3% 18,9% 73.360

bundesland balkon loggia terrasse Garten Freifläche ø Freifläche [m²] anzahl wohneinheiten [n] 

Burgenland 36,6% 47,0% 47,6% 38,7% 96,6% 11,0 2.760
Kärnten 41,5% 10,9% 53,2% 33,5% 95,7% 19,4 1.704
niederösterreich 42,8% 18,6% 50,2% 37,2% 97,0% 11,8 14.487
oberösterreich 45,9% 40,9% 35,2% 26,6% 97,5% 8,7 11.137
salzburg 50,8% 8,9% 43,7% 27,6% 96,6% 14,0 1.856
steiermark 55,9% 6,4% 38,4% 22,6% 95,3% 13,8 9.502
tirol 49,9% 4,7% 43,1% 24,5% 95,2% 14,4 3.460
vorarlberg 25,5% 10,3% 52,7% 19,8% 88,0% 16,4 2.368
Wien 56,5% 26,7% 26,5% 10,9% 91,8% 8,7 27.779
österreich 49,7% 23,1% 37,2% 22,6% 94,5% 10,7 75.053
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bauträgersegmente und Verwertungsarten

*betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments, 
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.
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Burgenland

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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das Burgenland ist durch einen sehr hohen anteil 
an gefördert errichteten Mieteinheiten geprägt. die 
Bauaktivität ist mit stets über 1.000 fertiggestellten 
Wohneinheiten historisch hoch, liegt jedoch mit 3,88 
Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr unter dem 
Österreichschnitt von 4,84. die Bauträgerprojekte alleine 
würden bereits die demographisch bedingte nachfrage 
abdecken. 

regional gesehen sticht eisenstadt mit einer sehr hohen 
Fertigstellungsquote von 17,23 deutlich hervor, es folgen 
die Bezirke, in denen auch der größte Bevölkerungszu-
wachs zu erwarten ist (neusiedl, Mattersburg, eisen-
stadt-umgebung). im südburgenland ist die Bauaktivität 
gering.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

eisenstadt (stadt) 20 779 17,23 109,3
eisenstadt-umgebung 43 493 3,76 108,0
güssing 20 130 1,68 98,7
jennersdorf 9 62 1,21 99,5
Mattersburg 40 497 4,11 101,9
neusiedl am see 59 814 4,50 108,2
oberpullendorf 33 251 2,24 102,4
oberwart 44 441 2,71 99,8
rust (stadt)    108,0
 
Burgenland 268 3.467 3,88 103,7

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018

Projekt
(skaliert nach Anzahl der Wohneinheiten)
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extrem hoch (über 6)
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Kärnten

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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Kärnten zeichnet sich durch einen hohen anteil an neu 
errichteten eigentumsobjekten aus. die Bauaktivität liegt 
mit rund 1.000 bis 2.000 fertiggestellten Wohneinheiten 
im Bereich der letzten 10 jahre (nach den zahlen der 
statistik austria), hat jedoch im jahr 2022 stark zuge-
nommen. Mit nur 2,64 fertiggestellten Wohneinheiten pro 
1.000 einwohner pro jahr ist Kärnten das Bundesland mit 
der österreichweit geringsten Fertigstellungsquote. damit 
ist die demographisch bedingte nachfrage aufgrund des 

aktuell hohen haushaltszuwachs (wobei die prognose für 
2021 wohl methodisch bedingt überschießend ist) nicht 
alleine durch Bauträgerprojekte zu decken. 

regional gesehen sticht der Kärntner zentralraum, wo 
auch weiterhin ein Bevölkerungswachstum zu erwarten 
ist, mit einer vergleichsweise hohen Bauaktivität hervor. 
insbesondere die städte Klagenfurt und villach weisen 
mit 5,84 bzw. 3,65 eine überdurchschnittlich hohe Fertig-
stellungsquote auf. insgesamt entspricht die regionale 
Bautätigkeit dem erwarteten Bevölkerungswachstum, 
dh. in Bezirken mit schrumpfenden Bevölkerungswachs-
tum wird weniger gebaut in wachsenden mehr.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

Feldkirchen 8 129 1,44 99,0
hermagor 1 13 0,24 92,5
Klagenfurt land 33 499 2,74 100,4
Klagenfurt (stadt) 48 1.787 5,84 107,6
sankt veit an der glan 11 166 1,03 94,4
spittal an der drau 30 423 1,86 94,3
villach land 29 433 2,22 98,8
villach (stadt) 30 694 3,65 104,1
völkermarkt 15 226 1,80 97,2
Wolfsberg 7 97 0,62 94,4
 
Kärnten 212 4.467 2,64 99,4

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018

bauaktivität
Projekt
(skaliert nach Anzahl der Wohneinheiten)
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mittel (2,5 bis 3,5)

hoch (3,5 bis 4,5)

sehr hoch (4,5 bis 6)

extrem hoch (über 6)
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Niederösterreich

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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in niederösterreich ist ein ausgewogenes verhältnis zwi-
schen gefördert und freifinanziert errichteten Miet- und 
eigentumsobjekten zu beobachten. die Bauaktivität ist 
mit rund 6.500 bis 7.500 fertiggestellten Wohneinheiten 
an einem historischen höchststand. das zeigt sich auch 
bei der nach Bundesländern dritthöchsten Fertigstel-
lungsquote von 4,07 Wohneinheiten pro 1.000 einwohner 
pro jahr. damit könnten die Bauträgerprojekte alleine, 
auch ohne in eigenleistung erbrachten Wohnbau („häus-
lbauer“), bereits mehr als die demographisch bedingte 
nachfrage nach Wohnraum abdecken. 

die hauptaktivitäten finden regional gesehen in den 
zentren mit guter erreichbarkeit statt: die städte Wie-
ner neustadt, sankt pölten und Krems liegen mit einer 
sehr hohen Fertigstellungsquote von 10,02 bis 7,40 pro 
1.000 einwohner vor Bruck, tulln und Mödling (5,99 bis 
5,67). sehr gering sind die Fertigstellungen in periphe-
ren regionen mit negativem Bevölkerungswachstum wie 
zwettl, gmünd und Waidhofen. 
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

amstetten 57 993 2,84 102,6
Baden 96 1.926 4,36 107,7
Bruck an der leitha 56 1.886 5,99 110,6
gänserndorf 54 892 2,82 109,6
gmünd 6 58 0,53 96,1
hollabrunn 20 395 2,56 101,4
horn 12 228 2,46 100,4
Korneuburg 58 1.252 4,55 109,9
Krems an der donau (stadt) 17 553 7,4 104,9
Krems (land) 31 419 2,47 102,7
lilienfeld 8 107 1,40 98,8
Melk 40 579 2,46 101,3
Mistelbach 36 724 3,18 103,7
Mödling 73 2.029 5,67 108,5
neunkirchen 48 929 3,58 102,2
sankt pölten (land) 77 1.484 3,74 103,9
sankt pölten (stadt) 42 1.347 8,04 103,7
scheibbs 24 447 3,59 99,9
tulln 92 1.844 5,82 110,3
Waidhofen an der thaya 8 66 0,86 96,2
Waidhofen an der Ybbs (stadt) 3 55 1,64 99,2
Wiener neustadt (land) 62 1.131 4,77 103,7
Wiener neustadt (stadt) 34 1.392 10,02 111,1
zwettl 5 31 0,25 95,6
 
niederösterreich 959 20.767 4,07 105,0

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018
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Oberösterreich

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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in oberösterreich ist das verhältnis zwischen gefördert 
und freifinanziert errichteten Miet- und eigentumsob-
jekten ähnlich ausgeglichen wie in niederösterreich. 
die Bauaktivität ist mit aktuell fast 6.000 fertiggestell-
ten Wohneinheiten ebenfalls ähnlich historisch hoch, 
wobei erst 2021 und 2022 die demographisch bedingte 
nachfrage deutlich übertroffen wird. Beim Kennwert der 
Fertigstellungsquote pro 1.000 einwohner liegt ober-
österreich mit 3,38 Wohneinheiten pro 1.000 einwohner 

pro jahr deutlich unter dem Österreichschnitt (4,84) und 
hinter niederösterreich (4,07) praktisch gleichauf mit 
tirol (3,41). 
regional gesehen stechen auch in oberösterreich die 
zentralen Ballungsräume mit einer hohen Fertigstel-
lungsquote hervor: in linz und Wels (stadt und land) ist 
die Bauaktivität am größten; in den peripheren Bezirken 
rohrbach, eferding, Freistadt und schärding, wo kaum 
Bevölkerungswachstum zu erwarten ist, am geringsten.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

Braunau am inn 61 1.043 3,27 104,7
eferding 11 151 1,51 102,8
Freistadt 20 309 1,54 101,3
gmunden 57 1.273 4,15 101,8
grieskirchen 33 539 2,75 102,4
Kirchdorf an der Krems 15 328 1,91 99,8
linz (stadt) 93 3.355 5,41 109,4
linz-land 90 1.981 4,33 108,2
perg 29 531 2,55 103,6
ried im innkreis 26 471 2,53 100,2
rohrbach 12 178 1,05 98,4
schärding 16 272 1,58 101,2
steyr (stadt) 11 252 2,21 101,2
steyr-land 35 584 3,19 100,3
urfahr-umgebung 41 644 2,49 103,8
vöcklabruck 78 1.515 3,65 103,2
Wels (stadt) 26 844 4,47 107,0
Wels-land 47 1.010 4,51 104,3
 
oberösterreich 701 15.280 3,38 104,0

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018

Projekt
(skaliert nach Anzahl der Wohneinheiten)

500
200
100
50
20

Fertigstellungen pro 
1.000 Einwohner pro Jahr

gering (unter 1,5)

mäßig (1,5 bis 2,5)

mittel (2,5 bis 3,5)

hoch (3,5 bis 4,5)

sehr hoch (4,5 bis 6)

extrem hoch (über 6)



20 erster Österreichischer neuBauBericht 2022

Salzburg

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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salzburg liegt mit weniger als 2.000 fertiggestellten 
Wohneinheiten pro jahr derzeit unter den zahlen der 
letzten 10 jahre (auf Basis der zahlen der statistik aus-
tria). der eigentumsanteil überwiegt deutlich, wobei im 
jahr 2021 ein einbruch bei einem gleichzeitig hohen an-
teil an sonderformen festzustellen war. Freifinanzierte 
Miete spielt in salzburg eine nur untergeordnete rolle. 
im ranking nach Bundesländern liegt salzburg bei der 
Bauaktivität knapp vor Kärnten (2,64) an vorletzter stelle 

mit einer Fertigstellungsquote von 2,91 Wohneinheiten 
pro 1.000 einwohner pro jahr. dennoch wäre damit die 
demographisch bedingte nachfrage abzudecken. 
anders als in restösterreich findet sich die hauptakti-
vität regional gesehen nicht im Ballungsraum um die 
landeshauptstadt, obwohl dort das größte Bevölke-
rungswachstum prognostiziert wird, sondern im Bezirk 
sankt johann mit dennoch moderaten 3,42 zusätzlichen 
Wohneinheiten pro 1.000 einwohner und jahr.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

hallein 24 440 2,41 107,1
salzburg (stadt) 57 1.290 2,77 103,2
salzburg-umgebung 87 1.437 3,10 106,8
sankt johann im pongau 44 836 3,42 102,2
tamsweg 7 91 1,50 94,8
zell am see 52 818 3,10 102,0
 
salzburg 271 4.912 2,91 104,0

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018
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Steiermark

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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in der steiermark dominieren aktuell die freifinanzier-
ten Fertigstellungen im Miet- und eigentumssegment 
gegenüber den geförderten, wofür fast ausschließlich 
der Ballungsraum graz relevant ist. die Bauaktivität ist 
mit fast 8.000 fertiggestellten Wohneinheiten im jahr 
2022 auf einem historischen höchststand. dieser Wert 
lag in den letzten 10 jahren nur bei rund der hälfte. die 
demographisch bedingte nachfrage wird dabei schon 
seit 2017 teils deutlich übertroffen. Beim Kennwert der 

Fertigstellungsquote liegt die steiermark damit (4,77 
Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr) eindeutig 
auf platz 2 hinter Wien (8,76). 

Bei einem ebenfalls hohen erwarteten Bevölkerungszu-
wachs ist die Fertigstellungsquote in graz und umge-
bung mit 12,23 bzw. 5,26 außerordentlich hoch. rund 3/4 
aller fertiggestellten Wohneinheiten in der steiermark 
liegen in dieser region.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

Bruck-Mürzzuschlag 27 527 1,79 95,2
deutschlandsberg 26 416 2,28 98,8
graz (stadt) 268 10.709 12,23 113,0
graz-umgebung 102 2.495 5,26 106,2
hartberg-Fürstenfeld 22 340 1,25 98,4
leibnitz 42 724 2,83 101,6
leoben 22 476 2,67 94,5
liezen 24 409 1,71 95,8
Murau 5 50 0,61 91,7
Murtal 13 387 1,80 94,9
südoststeiermark 20 284 1,13 97,7
voitsberg 21 477 3,12 97,7
Weiz 41 637 2,33 102,5
 
steiermark 633 17.931 4,77 102,2

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018
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Tirol

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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tirol liegt mit rund 3.000 fertiggestellten Wohneinheiten 
pro jahr ähnlich wie salzburg derzeit leicht unter den 
zahlen der letzten jahre. auch hier überwiegt der eigen-
tumsanteil, wobei auch die geförderte Miete vor allem 
im ländlichen Bereich eine wichtige rolle spielt. die 
Fertigstellungsquote liegt mit 3,41 Wohneinheiten pro 
1.000 einwohner pro jahr doch deutlich über jener von 
salzburg (2,91) und im Bereich von oberösterreich (3,38). 
nachdem auf Basis der daten der statistik austria in der 

ersten hälfte der 2010er-jahre noch deutlich weniger 
gebaut wurde, entwickeln sich die Fertigstellungszahlen 
von Bauträgerprojekten nun im gleichklang mit der de-
mographisch bedingten nachfrage. 
regional ist die Fertigstellungsquote über das gesamte 
Bundesland vergleichsweise gleich verteilt. nur in lienz 
und Kitzbühel ist eine mäßige Bauaktivität zu verzeich-
nen. innsbruck stadt (3,60) und land (3,43) liegt im 
durchschnitt des Bundeslandes.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

imst 38 506 2,77 103,7
innsbruck-land 103 1.872 3,43 108,1
innsbruck-stadt 52 1.418 3,60 113,3
Kitzbühel 38 484 2,49 101,1
Kufstein 63 1.383 4,15 109,1
landeck 27 492 3,69 100,4
lienz 22 317 2,17 96,3
reutte 16 315 3,17 101,5
schwaz 65 1.041 4,10 105,8
 
tirol 424 7.828 3,41 106,5

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018
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Vorarlberg

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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vorarlberg ist durch einen sehr hohen eigentumsanteil 
geprägt. die Bauaktivität liegt mit unter 2.000 fertigge-
stellten Wohneinheiten deutlich unter jener der letz-
ten jahre und somit im Bereich der ersten hälfte der 
2010er-jahre. vor allem 2019 waren nach zahlen der 
statistik austria außergewöhnlich viele Fertigstellungen 
zu verzeichnen. demgemäß liegt die Fertigstellungsquo-
te mit 4,04 Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr 

im Bundesländervergleich dennoch recht hoch auf dem 
vierten rang beinahe gleichauf mit niederösterreich. die 
Bauträgerprojekte alleine würden damit bereits die de-
mographisch bedingte nachfrage weiterhin abdecken. 
regional gesehen liegt der Bezirk Feldkirch vor dorn-
birn voran, während in Bludenz, wo auch das geringste 
Bevölkerungswachstum erwartet wird, auch die Bauakti-
vität gering ist.
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

Bludenz 28 415 2,15 101,2
Bregenz 80 1.374 3,38 106,4
dornbirn 64 1.295 4,77 109,2
Feldkirch 109 1.784 5,45 105,9
 
vorarlberg 281 4.868 4,04 106,1

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018
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Wien

Fertigstellungen und Pipeline

Fertigstellungen im Vergleich zur haushaltsentwicklung

stand: 04.04.2022 | *betreutes Wohnen, Ferienwohnungen, serviced apartments,  
studentenheimplätze, Miet- oder Kaufoption, Wg-plätze, tba.

stand: 04.04.2022 | Quelle: statistik austria, eigene Berechnung 
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Wien ist nun schon das fünfte jahr in Folge von einer au-
ßergewöhnlich hohen Bauaktivität geprägt. das betrifft 
sämtliche segmente: sowohl im freifinanzierten und 
geförderten Bereich sowie in Miete, eigentum und son-
derformen. Mit erstmalig über 20.000 fertiggestellten 
Wohneinheiten im jahr 2022 werden die rekordjahre von 
2020 und 2021 voraussichtlich ein weiteres Mal übertrof-
fen werden. die demographisch bedingte nachfrage liegt 
aktuell bei nur rund einem drittel der fertiggestellten 
Wohneinheiten schon seit 2017 deutlich darunter. Bei 
der Fertigstellungsquote liegt Wien damit gegenüber 

den restlichen Bundesländern eindeutig voran: Mit 8,76 
Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr wird fast 
doppelt so viel wie in der zweitplatzierten steiermark 
(4,77) oder im Österreichschnitt (4,84) fertiggestellt. 
die höchste Bauaktivität findet in Wien in den Flächen-
bezirken östlich der donau statt: die beiden Bezirke 
Floridsdorf und donaustadt liegen mit über 15 fertigge-
stellten Wohneinheiten pro 1.000 einwohner und jahr 
deutlich voran. aber auch in den beiden zentrumsnahen 
Bezirken mit größeren stadtentwicklungsgebieten, dem 
2. und dem 3. Bezirk, ist die Fertigstellungsquote ähnlich 
hoch wie etwa in graz. ebenso hoch liegen die Bezirke 
14 und 23 mit einer Fertigstellungsquote von über 10; 
relativ gering hingegen ist die Quote in den inneren Be-
zirken sowie im 17. Bezirk. 
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Fertigstellungen nach bezirken

bezirk Projekte wohneinheiten we/1.000 ew* bev. Prog. 2030** 

01. Bezirk, innere stadt 9 243 5,10 94,4
02. Bezirk, leopoldstadt 32 3.220 10,23 112,1
03. Bezirk, landstraße 35 3.702 13,34 108,3
04. Bezirk, Wieden 8 205 2,06 107,4
05. Bezirk, Margareten 18 480 2,96 109,8
06. Bezirk, Mariahilf 11 227 2,41 111,3
07. Bezirk, neubau 13 345 3,63 109,0
08. Bezirk, josefstadt 9 181 2,43 109,1
09. Bezirk, alsergrund 9 100 0,80 111,2
10. Bezirk, Favoriten 74 5.768 9,17 113,3
11. Bezirk, simmering 35 2.631 8,33 110,4
12. Bezirk, Meidling 47 2.521 8,63 108,1
13. Bezirk, hietzing 27 628 3,88 99,3
14. Bezirk, penzing 63 3.064 10,96 107,4
15. Bezirk, rudolfsheim-Fünfhaus 32 1.012 4,41 111,8
16. Bezirk, ottakring 48 1.492 4,85 110,3
17. Bezirk, hernals 25 465 2,75 108,3
18. Bezirk, Währing 31 664 4,33 104,2
19. Bezirk, döbling 42 890 4,01 103,3
20. Bezirk, Brigittenau 20 1.710 6,74 113,5
21. Bezirk, Floridsdorf 142 8.092 15,71 114,3
22. Bezirk, donaustadt 178 9.393 15,65 117,2
23. Bezirk, liesing 59 3.762 11,19 108,5
 
Wien 967 50.795 8,76 110,5

bauaktivität

*Wohneinheiten pro 1.000 einwohner pro jahr | **lt. ÖroK-Bevölkerungsprognose im vergleich zu 2018

Projekt
(skaliert nach Anzahl der Wohneinheiten)

500
200
100
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Fertigstellungen pro 
1.000 Einwohner pro Jahr

gering (unter 1,5)

mäßig (1,5 bis 2,5)

mittel (2,5 bis 3,5)

hoch (3,5 bis 4,5)

sehr hoch (4,5 bis 6)

extrem hoch (über 6)



Sie haben den  
Plan fürs Bauen.
Wir haben den Plan 
fürs Finanzieren.
Vom Ankauf oder der Errichtung bis zur Sanierung und Verwaltung –  
unsere SpezialistInnen unterstützen Sie in jeder Phase Ihres Immobilien- 
Projekts. Wir helfen, Ihre Pläne effizient umzusetzen, damit Sie Ihre  
Ziele rasch erreichen. 

Mag. Roman Eisenmagen

Leiter Gewerblicher Wohnbau
Tel 05 0100 - 11376
roman.eisenmagen@erstebank.at

Dr. Gabriela Hauer

Leiterin Projektfinanzierungen Wohnbau 
Tel 05 0100 - 13284 
gabriela.hauer@erstebank.at

erstebank.at
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Gut betreut in
Sachen Wohnen & 
Immobilien.
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