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Immobilienmarkt 2026:
Warum kurzfristiger Mieterschutz langfristig Wohnraum kostet

Der vorsichtige Erholungskurs des &sterreichischen Immobilienmarktes ist jéh gestoppt. Laut
Advicum Consulting werfen regulatorische Eingriffe die Branche zuriick. Der neue
Mietpreisdeckel — erstmals eingefiihrt im privaten Sektor — stellt ein Paradoxon dar: Die
kurzfristige Entlastung droht langfristig das Angebot zu vernichten und die Preise weiter nach
oben zu treiben.

Wien, 29. April 2026. ,Wir erleben gerade eine massive Verschiebung der Vorzeichen®,
erklart Matthias Ortner, Equity Partner und Immobilienexperte bei Advicum Consulting. Mit der
seit April 2026 geltenden Mietpreisbremse greift die Bundesregierung erstmals auch in den
nicht regulierten Wohnungsmarkt ein. Was auf den ersten Blick wie eine Entlastung fiir Mieter
wirkt, entfaltet bei ndherer Betrachtung erhebliche Nebenwirkungen fiir den Wohnungsmarkt.

Mietpreisdeckel: Gut gemeint, langfristig riskant

Matthias Ortner bewertet die neue Regulierung kritisch: ,Kurzfristig hat die Deckelung mit
Sicherheit einen positiven Effekt fur viele Haushalte®, rdumt Ortner ein. Gleichzeitig warnt er
jedoch vor den strukturellen Folgen. Die Deckelung der Mieten dampft Investitionsanreize
massiv, mit spirbaren Auswirkungen auf den Neubau und damit auf das kiinftige
Wohnraumangebot.

Der zugrunde liegende Mechanismus ist bekannt: Werden potenzielle Ertrage regulatorisch
begrenzt, reagieren Investoren zurlickhaltend. Projekte, die unter marktwirtschaftlichen
Bedingungen noch tragfahig gewesen waren, werden verschoben oder ganzlich aufgegeben.
Kapital zieht sich zuriick und die Neubauquote sinkt. Besonders in Ballungsraumen trifft diese
geringe Bautatigkeit auf eine steigende Nachfrage.

,Ohne Geldgeber wird kein neuer Wohnraum geschaffen. Im schlimmsten Fall fihrt das dazu,
dass Mieten langfristig weiter steigen oder schlichtweg kein neuer Wohnraum mehr zur
Verfligung steht®, erklart der Immobilien-Experte.

Warum trotz Wohnungsmangel kaum gebaut wird

Dass in Osterreich trotz offensichtlichem Wohnungsmangel aktuell so wenig gebaut wird,
erscheint widersprichlich. Tatsachlich ist diese Entwicklung das Ergebnis mehrerer
aufeinanderfolgender Umstande. In den Jahren vor dem Markteinbruch wurde intensiv gebaut,
teilweise entstand sogar ein Uberangebot. Dann &nderten sich die Rahmenbedingungen abrupt.

Explodierende Baukosten, stark gestiegene Finanzierungskosten und zunehmende
Unsicherheiten machten Investitionen riskant. Fir Bauunternehmen ist Neubau keine
gesellschaftliche Mission, sondern eine wirtschaftliche Kalkulation. Stimmen Kosten und
erwartete Erldse nicht mehr Uberein, bleiben Projekte on hold.

,Da die Uberhénge aus der Vergangenheit mittlerweile de facto aufgebraucht sind, liegt die
Prognose fiir Fertigstellungen 2026 auf einem historischen Tiefstand®, so Ortner.
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Geopolitische Situation verstarkt Zinsangst und Baustopp

Zudem storen aktuellen geopolitischen Entwicklungen und Konflikte globale Lieferketten und
lassen die Energiepreise erneut ansteigen. Dies facht die Inflationsangste in Europa erneut an
und nahrt die Sorge vor weiteren Leitzinsanhebungen durch die Europaische

Zentralbank. ,Hohere Zinsen bedeuten direkt hohere Finanzierungskosten fiir
Immobilienprojekte. Das ist der kritischste Hebel fir den Neubau*, so Ortner.

Weckruf fiir die Standortpolitik: Staatliche Impulse dringend benétigt

Um den Immobilienmarkt aus der aktuellen Stagnation zu I6sen, sieht Ortner einen erleichterten
Zugang zu Finanzierungen durch verstarkte staatliche Férderungen als zentralen Hebel. ,Es
braucht jetzt mutige Anreize von staatlicher Seite, um den Wohnbau wieder attraktiv zu
machen®, betont er. Dazu gehort eine Senkung der Transaktionsnebenkosten, um den Erwerb
und Bau von Immobilien finanziell zu entlasten.

Ein entscheidender Faktor zur Marktbelebung ist zudem die massive Steigerung des
Angebots. Hier fordert Ortner eine konsequente Nachverdichtung sowie eine signifikante
Erleichterung und Beschleunigung von Genehmigungsverfahren. ,Birokratische Hiirden
mussen abgebaut werden, um schneller neuen Wohnraum realisieren zu kénnen®.

Bildmaterial von Matthias Ortner finden Sie hier. Bitte beachten Sie bei Verwendung des
Bildes unbedingt die angegebenen Copyright-Hinweise.

Matthias Ortner,
Advicum Consulting
Equity Partner
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Advicum Consulting

Die Advicum Consulting GmbH, ein eigentimergefiihrtes dsterreichisches Beratungs- und
Investmentunternehmen, verfligt uber umfassende Erfahrungen in Managementconsulting und Corporate
Finance. Seit der Griindung im Jahr 2002 hat Advicum hunderte Projekte von tber 500 Kunden betreut
und in die Realitat umgesetzt. Spezialisiert ist das Unternehmen auf Transformations-Management, die
nachhaltige Veranderung von Strategien, Strukturen, Ablaufen, Denk- und Handlungsmustern in einem
Unternehmen, um dieses deutlich wettbewerbsfahiger zu machen. Besonders aktuell in diesem
Zusammenhang ist die Verknipfung von ,0Old & New Economy*“ sowie von Human & Artificial Intelligence,
insbesondere durch Automatisierung und Digitalisierung. Die Branchenschwerpunkte liegen in den
Bereichen Immobilienwirtschaft, Industrie, Handel und im Public Sector.

eMentalist
Die eMentalist GmbH entwickelt seit der Griindung 2016 Lésungen, die mittels kunstlicher Intelligenz und

Datenanalyse die Ablaufe und Prozesse in Organisationen effizienter machen, es ihnen erlauben die
richtigen Entscheidungen zu treffen und so der Konkurrenz einen Schritt voraus zu sein.
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Dabei liefert das KI-Unternehmen mafRgeschneiderte Dienstleistungen in den Bereichen Datenstrategie,

Datenanalyse und Datenmanagement und ermoglicht es Unternehmen aus unterschiedlichsten Branchen,
komplexe Daten in relevante und umsetzbare Informationen zu verwandeln.
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