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FINEST HOMES

Finest Homes Immobilien

Salzburgs goldene
Quadratmeter

Als Schwesterunternehmen von Team Rauscher verfligt Finest Homes Immobilien
Uber eine langjahrige Expertise in der Vermittlung und Bewertung von High-End-
Immobilien in der Festspielstadt, im Salzburger Seenland und im Salzkanrnmergut.
In dieser Ausgabe geben wir Ihnnen einen detaillierten Einblick in den Luxus-
Immobilienmarkt. Was zeichnet diese exklusiven Domizile aus und wer sind die
Kaufer? Wie sind die aktuellen Marktpreise im Premiumsegment in Salzburg?
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Finest Homes Immobilien am Residenzplatz 2 im Herzen der Alistadt,
in der Red Carpet Zone der Salzburger Festspiele.

Im April 2011 hatte Team Rauscher bereits 15 Mitarbeiter
und wuchs Jahr fur Jahr in allen Segmenten. Und so grin-
dete Elisabeth Rauscher, Eigentimerin und Geschdfts-
fUhrerin, mit einem funfképfigen Team die neue Marke
.Finest Homes” fur den exklusiven Bereich und einen
zweiten Standort in prominenter Lage. Das Geschdfts-
lokal am Residenzplatz 2 wurde nicht zufdllig gewdnhilt: Es
befindet sich am Hotspot in der Salzburger Altstadt und
ist der ideale Standort fUr die Betreuung der Kunden im
Luxussegment. In dieser stark frequentierten Lage spricht
man alle Altstadtflaneure an, inklusive einem sehr inter-
nationalen Publikum.

Die hohe Lebensqualitadt mit ausgezeichneter medizini-
scher Versorgung, die schnelle Verkehrsanbindung Uber
Flughafen und Autobahn in die Nachbarldnder und nicht
zuletzt das Aushdngeschild Festspiele ziehen wohlhaben-
de Kaufer hierher. Salzburg, das Uber eine der schdnsten
Architektur- und Naturkulissen der Welt verfugt, ist ein Mao-
gnet fur Menschen, die das Besondere lieben. In Stadt
und Umland gibt es eine Vielfalt an auBergewdhnlichen
Lagen. Ob sich die Kunden fur die historische Altstadt ent-
scheiden oder doch fur die Ndhe zu den Bergen oder

Seen, das ist eine Frage der persénlichen Vorliebe. Viele
unserer Kunden sind klassische Unternehmer und Indus-
trielle, Firmenvorstnde und Manager, auch solche, die
inre Unternehmen bzw. Unternehmensbeteiligungen ab-
stoBen und sich zur Ruhe setzen bzw. beruflich kirzertre-
ten mochten. Zu unserer Klientel gehéren ebenso Aus-
lands&sterreicher, die es wieder zurlck in die Heimat zieht
und die gerade die Wertstabilitdt des hiesigen Immobi-
lienmarktes zu schdtzen wissen. Das Luxussegment mit
seinen Premiumlagen ist fraditionell krisensicher.

Immobilien mit Herzklopfenpotenzial

Wo fangt Luxus an? Was unterscheidet gehobene Wohn-
immobilien von reguldren? Das kann sehr subjektiv sein,
der wesentliche Unterschied liegt jedoch in einer Kombi-
nation aus GroBe, exklusiver Lage mit viel Privatsphdre,
hochwertigen Baumaterialien, auBergewdhnlicher Aus-
stattung und besonderen Eigenschaften, die deutlich
Uber den Standard hinausgehen. Wahrend eine regul&-
re Immobilie primé&r Wohnbedurfnisse erfullt, bietet eine
Luxusimmobilie zus&tzlich besonderes Prestige und einen
gehobenen Lebensstil.
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y.

Architektenvilla Avantgarde: Das groBzugige Anwesen fugt sich mit seinem terrassierten Garten stilvoll in die grine
Umgebung. Die elegante Glasfassade ermdglicht einen atemberaubenden Panoramablick Gber Salzburg.

Designtraum mit viel Privatsphdre und Panorama

Die moderne Architektenvilla Avantgarde ist ein ex-
zellentes Beispiel dafur. Sie ist am FuB des Gaisbergs in
einer absoluten Premiumlage situiert. Komplett blickge-
schitzt genieBen die Bewohner zu ihrer Privatsphdre eine
Traumaussicht auf die Stadt und die Festung mit Augen-
schmeichler-Bergkulisse. Hier vereinen sich die Vorzige
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der innenstadtnahen Lage mit jenen des Lebens im Gru-
nen, fernab von Verkehrsldrm, optimal. Im High-End-Seg-
ment muss schon die Gebdudehulle architektonisch einen
besonderen Charme haben, wobei das weite Spekirum
von schlicht-modern, wie die elegant spiegelnde Glas-
fassade hier, Gber minimalistisch-reduziert bis zu klassisch
oder historisch-wertvoll reichen kann. Ausstattung und
Wertigkeit der Materialien, die innen
und auBen zum Einsatz kommen,
sind zeitlos gehoben und héufig von
namhaften Designern bzw. Design-
studios. Die 485m? Wohnfléche der
Villa erstrecken sich auf drei Efagen,
die die Bewohner bequem Uber den
Aufzug erreichen. Highlight dieser
Architekturperle ist der lichtdurchflu-
tete Wohnraum, an den der AuBen-
bereich mit riesiger Sonnenterrasse
und herrlichem Pool schwellenlos

Architektenvilla Avantgarde: Auf
der riesigen Sonnenterrasse mit Pool
kann man vollig blickgeschutzt die
herrliche Aussicht auf Stadt und
Berge auf sich wirken lassen.



FINEST HOMES

anschlieBt. Mit der Sauna und dem hauseigenen Fitness-
studio wird das Spa zu einer privaten Oase der Entspan-
nung. Die Masterbdder in Luxusimmobilien beeindrucken
wie hier haufig mit frei stehenden Designerbadewannen
und groBzuigigen Regenduschen, die durch moderne
Wasssersparsysteme zugleich dkologisch vorteilhaft sind. Fur
das kulinarische Verwdhnprogramm sind in der Bulthaup-
Klche, die Form und Funktion auf héchstem Niveau ver-
eint, alle Vorkehrungen getroffen. Ausgestattet mit Profi-
gerdten von Gaggenau und maBgefertigten Einbauten
erflullt sie sowohl die Anspriche ambitionierter Hobbykd-
che als auch die Anforderungen professioneller Gastrono-
mie. Edle Tropfen werden im klimatisierten Weinkeller ge-
lagert. Auch die Stellplatzsituation ist bei Luxusimmobilien
ein wichtiges Qualit&tsmerkmal, das den Wert maBgeb-
lich miftbestimmt. Hier kann die Architektenvilla mit einer
bestens ausgestatteten Garage fur sechs Autos punkten.

Das Bauernhaus
Kaisergtitl stammt aus
dem 17. Jahrhundert:

Wie in einem Schlosspark
fUhren die lavendel-
gesaumten Wege von
der zauberhaften Son-
nenterrasse mit traditio-
neller Sommerbank zum
zentralen Brunnen. Der
Poolbereich ist durch de-
zente Hecken leicht vom
.Prunkgarten” separiert.

Zeitreise mit Komfort: geniales Wohnen zwischen

Tradition und Moderne

Gesuchte und begehrte Raritédten sind auch alte Bau-
ernhduser, die mit vielen Relikten aus anno dazumal die
Fantasie befligeln und moderne Sehnstchte nach einer
autarken, naturnahen Lebensweise wecken. Nicht jedes
alte Bauernhaus ist automatisch ein Luxusobjekt. Oft muss
es erst dazu entwickelt werden. Dabei ist die sorgfdltige
Balance zwischen historischer Authentizitdt und moder-
nem Komfort entscheidend. Das Kaisergutl mit einer priva-
ten Quelle, beinahe in einer Alleinlage in Grédig, angren-
zend an Gneis, ist ein ausgezeichnetes Beispiel, wo das
gelungen ist. Die Bausubstanz und die charakteristischen
Architekturmerkmale des geschichtstrdchtigen Bauern-
hauses aus dem 17. Jahrhundert, wie beispielsweise das
in der Fassade eingebettete Relief der Madonna mit Kind,
die rustikalen Holzbalken, das charmante ,Mauerkastl”
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Belétage Hohensalzburg: Der lichterflilite Salon und die angrenzenden Zimmer des zauberhaffen Domizils befinden sich
parallel zur Altstadt und sind genau auf diese weltberihmte Kulisse aus Festung, Dom, Glockenspiel etc. ausgerichtet.

und die Kastenfenster wurden erhalten bzw. fachgerecht
mit originalen Materialien und traditionellen Handwerks-
techniken restauriert. Moderne Annehmlichkeiten, wie die
FuBbodenheizung unter den Steinbdden und Eichendie-
len, die maBgefertigte Tischlerkliche mit Elementen aus
italienischem Travertin, die Wellnessbdder etc., wurden
perfekt in die historische Struktur eingepasst und stim-
mungsvoll beleuchtet. Ein altehrwlrdiges Schindelpor-
tal ist das Wilkommen in den zauberhaften Garten mit
Schlosspark-Ambiente, in dem lavendelgesdumte Wege
aus Adneter Marmor zu einem zentralen Brunnen fUhren.
Das urige Backhaus mit antiker EisentUr wurde sorgfdltig
zum Gartenhaus adaptiert, und die warmen Strahlen der
FrUhjahrs- und Herbstsonne lassen sich am besten im win-
tergartendhnlichen Salettl genieBen. Der Pool samt Pool-
haus ist dafur im Sommer ein herrlicher Ruckzugsbereich.

Eleganz und Schick in zeitloser Architektur:

Salzburgs Kulturerbe zum Wohnen

In Salzburg gehdren Innenstadtlagen zu den begehrtes-
ten, wo sich die Exklusivitat der Umgebung durch archi-
tektonisch wertvolle Gebdude ergibt, die auch entspre-
chend strengen Bauvorschriffen unterliegen, damit der
historische Charakter gewahrt bleibt.

Die Belétage Hohensalzburg, eine zauberhaft moder-

nisiertfe Wohnung mit zwei Balkonen und zwei privaten
Pkw-Stellplatzen im geschichtstrchtigen Stadthaus am
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FuB des Kapuzinerbergs in der rechten Altstadt, zeich-
net sich beispielsweise durch die sensationelle Aussicht
auf das gesamte Salzburg-Panorama, das durch alle
Zimmer begleitet, aus. Vom Stift Nonnberg Uber den
Ménchsberg bis zur Festung und den Getreidegassen-
h&usern schweift der Blick der Bewohner zur Salzach.
Dabei bezaubert die stdseitige, lichterfdllfe Raumfol-
ge mit luftigem Ambiente und dem charakteristischen
Charme historischer Stadthduser, den stilvolle Kasten-
fenster und riesige FlugeltUren unterstreichen.

Besondere Eyecatcher im Salon sind die maBgefertig-
te offene Wohnwand, die moderne Kassettendecke
sowie die stimmungsvolle LichtfUhrung durch Decken-
spots und indirekte LEDs, die die besonderen Wohn-
accessoires perfekt in Szene setzen. Abseits der scho-
nen Dinge materieller Natur schétzt die Zielgruppe fur
Luxusimmobilien auch die Lagevorteile dieses Domizils:
Theater, Museen, die Festspiele und andere kulturelle
Einrichtungen in der linken Altstadt sind Uber den Mo-
zartsteg ebenso rasch erreicht wie die Cafés, Restau-
rants und Geschdfte in der Linzergasse.

Vier Etagen Alistadt-Magie: Blirgerhaus mit
einzigartigem Potenzial

Ein ganz besonderes Juwel wartet im Herzen der Altstadt
auf neue EigentUmer. In einem historischen Burgerhaus
in der Getreidegasse, dem sogenannten ,Kammerlohr-
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Residenz Grandezza: Im 800 m? groBen Privatpark der High-End-Gartenwohnung werden alle Outdoortréume,

wie Pool, Loungezone, AuBenklche etc., Wirklichkeit.

haus”, erdffnen vier Efagen auf insgesamt 904m? Wohn-
fldche viele Gestaltungs- und Nutzungsmoglichkeiten. Die
Raritat bezaubert unter anderem mit Liebhaberdetails wie
beispielsweise einer kreuzgewodlbten, in den Wohnraum in-
tegrierten Loggia, Stein-Majolikafliesen, alten Holzdielen-
bdden, Deckenstuck und Kastenfenstern.

Das Sahnestlck befindet sich jedoch direkt unterm Dach:
Das ausbaubare DachgeschoB mit den gekalkten Holz-
framen hat enormes Potenzial. FUr die Ausgestaltung zu
einem grandiosen Loft mit Dachterrasse existiert eine be-
eindruckende Architektenplanung. Der Rundumblick vom
Dach der Liegenschaft ist so inspirierend wie einzigartig -
Uber die charakteristischen Kuppeln und Kirchtlirme der
Altstadt, auf die Festung und zur spdtgotischen Muliner
Kirche bis auf das rechte Salzachufer und den Kapuziner-
berg - oder kurz gesagt: die ganze Skyline, die Salzburg zu
bieten hat.
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Griine Idylle: Premiumwohnung mit privatem Gartenparadies
Wer die quirlige Altstadt meiden und lieber in einer der
schonsten Grunruhelagen Salzburgs wohnen mochte, far
den gibt es in Parsch genau das Richtige: Am FuBe des be-
schaulichen Kihbergs entsteht eine exklusive Neubauvil-
la, bei der es neben dem extravaganten Penthouse noch
ein besonderes Schmucksttick gibt: Zur 150-m?-Wohnung
mit bodentiefen Fensterfronten und beeindruckendem
Raumgefuhl im ErdgeschoB gehdrt ein paradiesischer
Privatgarten mit rund 800m? Fléiche. Ideal fUr einen weit-
lGufigen, beheizbaren Pool samt Poolhaus oder Pavillion
und Loungeterrasse, wo Sie die Sonne durch die perfekte
Ost-Sud-West-Ausrichtung den ganzen Tag begleitet.
Unter anderem lieBe sich auch eine Outdoorkiche, die
alle StUcke spielt, samt lauschigem Sitzplatz unter der
Pergola verwirklichen. Beim Sundowner begleitet die
Stille, das Vogelgezwitscher und die malerische Bergkulisse
ganz entspannt.
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Salzburger Luxusimmobilien

Der aktuelle Markt

Salzburg, die historische Festspielstadt mit ihrem einzigartigen kulturellen Flair und
den atemberaubenden Naturschénheiten des Salzkammerguts, ist seit jeher eine
der begehrtesten Adressen fiir Luxusimmobilien in Osterreich.

Wie sieht der Markt im High-End-Bereich derzeit aus? Wer kauft und wo liegen die
Preise im Luxussegment? Ein detaillierter Blick auf die einzelnen Wohnkategorien

gibt spannende Einblicke.

STABILITAT IN TURBULENTEN ZEITEN

Eines vorweg: Der Luxusimmobilienmarkt hat sich preislich als
ziemlich krisenresistent erwiesen. Die RUckgdnge bewegten
sich meist nur im niederen einstelligen Prozentbereich. Das liegt
vor allem an der finanziellen Unabhdangigkeit wohlhabender
Kaufer - sie sind kaum auf Kredite angewiesen. Zudem ist das
Angebot an exklusiven Objekten in Spitzenlagen begrenzt. Do-
her sind die Preise deutlich stabiler als im Gesamtmarkt.

LUXUSKAUFER: WER INVESTIERT WIRKLICH?

Die Vorstellung, dass vor allem wohlhabende Ausldnder - ins-
besondere Deutsche - mit Geldkoffern nach Salzburg kom-
men und den Markt flr Luxusimmobilien aufkaufen, halt sich
hartn&ckig. Die Realitdt sieht allerdings anders aus. Daten
zeigen, dass Luxuskunden grundsdtzlich von tberall kommmen
kénnen. Mehrheitlich stammen die Kéufer aber aus Oster-
reich. Naturlich gibt es auch internationale Kaufer, doch mit
einem knappen Viertel ist deren Anteil geringer als haufig an-
genommen.

WOHER KOMMEN DIE KUNDEN?

4,8 %
Sonstige
18,6 %
Deutschland
76,6 %
Osterreich

WAS BEDEUTET LUXUS EIGENTLICH?
Wenn man Uber Luxusimmmobilien spricht, reicht es nicht aus,
lediglich Quadratmeterpreise zu vergleichen.

Es geht neben der Wohnfl&Gche vor allem um qualitative
Eigenschaften, die den hoheren Preis rechtfertigen. Hier
einige Beispiele:

* Einzigartige Lage: Panoramasicht auf Festung und Berge,
prestigetrachtige Nachbarschaft, hohe Privatsphdre bzw.
eine Kombination aus diesen Faktoren.

* GroBziigige Wohn- und Freifléichen: Reprdsentative En-
frées, hohe Réume, offenes Wohnambiente, WohlfUhizonen,
Dachterrassen, weitldufige Garten und Pool sind gefragter
denn je.

* Exklusive Innenraumgestaltung: Raumhohe Turen, groB-
formatige Verglasungen, exquisite Materialien, hochwertfige
B&den, maBgefertigte Einbauten, durchdachte Beleuch-
fungskonzepte, Designkichen und luxuridse B&der heben
eine Immobilie vom Standard ab.

* Top-Ausstattung: Smarthome- und Klimatisierungssysteme,
private Spa-Bereiche, Indoorpool, Weinkeller und Heimkino
fallen ebenso darunter wie modernste Sicherheitstechnik
mit biometrischem Zugang.

LUXUSWOHNUNGEN: EIN DIFFERENZIERTER MARKT

Bis zu den Pandemiejahren 2020/21 zeigte sich bei exklusiven
Immobilien eine klare Zweiteilung: Luxuswohnungen und Pent-
hduser bzw. DachgeschoBwohnungen. Diese Wohnungen, die
sich im obersten Stockwerk befinden, Uber einen Aufzug ver-
fugen und meist mit groBzugigen Terrassen oder Dachgdrten
ausgestattet sind, werden mit einem deutlichen Aufpreis ge-
handelt. Penthousewohnungen sind mehrheitlich in der Stadt
zu finden und kosten mindestens 30-35% mehr als die Ubrigen
Wohnungen im Gebdude. Bei DachgeschoBwohnungen, vor-
wiegend im Umland, betrdgt der Preisaufschlag noch immer-
hin rund 20%. Diese Preisdifferenz verdeutlicht die besondere
Exklusivitat dieser Wohnkategorie. Doch moglicherweise eta-
bliert sich dazwischen eine neue, dritte Kategorie: die Premium-
Gartenwohnung.
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DAS COMEBACK DER GARTENWOHNUNG

Ein interessanter Trend ist die wachsende Popularitat der Gar-
fenwohnung - speziell in der Stadt Salzburg. Wahrend Erdge-
schoBwohnungen fruher oft als die gunstigsten Einheiten inner-
halb eines Gebdudes galten, haben sie in den vergangenen
Jahren einen groBen Wertzuwachs erlebt. Heute sind sie nach
den Penthdusern die begehrteste Wohnungsform am Markt.
Ein privater Garten, der den Wohnraum im Sommer erweitert,
ist fUr viele Kaufer ein entscheidendes Argument. Dies hat dazu
gefuhrt, dass Garfenwohnungen mittlerweile hdufig mit einem
Preisaufschlag von 15-20% bewertet werden.

PREISBEISPIELE

Jeder kennt sie, die Vorstellung von der prachtvollen Villa
mit Festungsblick oder dem weitlGufigen Anwesen am tUrkis-
blauen See. Solche Traumimmobilien sind allerdings selfen
und heiB begehrt. Offmals werden Liebhaberpreise bezahlt,
da vergleichbare Objekte selten zum Verkauf angeboten
werden. Um eine realistische Vorstellung vom aktuellen Markt
zu bekommen, haben wir fUr Sie die einzelnen Wohnkatego-
rien analysiert und Ubersichtlich dargestellt.

Luxuswohnungen in der Stadt
GEBRAUCHT KAUFPREIS NEUBAU KAUFPREIS

Wohnungen Penthéuser Wohnungen Penthéuser

22.000 22.000

21.000 21.000
20.000 20.000 €19.800
19.000 19.000
18.000 18.000
17.000 €16.600 17.000

€16.100

16.000
15.000
14.000
13.000
12.000
11.000
10.000

9.000

16.000
15.000
14.000
13.000
12.000
11.000

10.000
9000 |€10.100

€15.700

€13.100

€11.400

gooo [EXEIIM €9.100 8.000
7.000 7.000
6000 | €7.200 ool
5,000 5.000

LUXUSWOHNUNGEN IN DER STADT

Sekunddarmarkt (gebrauchte Wohnungen)

Fur eine hochwertige, bereits bestehende Luxuswohnung
mussen Kaufer mit Quadratmeterpreisen von durchschnitt-
lich 8.500 Euro rechnen. Doch je nach Lage und Ausstat-
tung kann der Preis bis Uber 11.000 Euro pro Quadratmeter
ansteigen. Noch teurer sind luxuriése Penthduser auf dem
Sekunddrmarkt. Durch die Krise im Neubau sind diese Im-
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mobilien starker gefragt - und das spiegelt sich auch in
den Preisen wider. Ein 180-Quadratmeter-Penthouse kann
durchaus 3 Milionen Euro kosten. Hochwertiges Wohnen
Uber den Dachern der Stadt hat nach wie vor seinen Preis.

Neubau

Wer sich den Traum einer neu errichteten Luxuswohnung
erflllen mdchte, muss mit hdheren Preisen als am Sekunddr-
markt rechnen. In der Landeshauptstadt beginnen die
Quadratmeterpreise bei hochwertigem Neubau bei rund
10.000 Euro. Eine Stadfwohnung mit einer Wohnflache
von 150 Quadratmetern kommt im Durchschnitt auf etwa
1,8 Milionen Euro. Spitzenreiter in der Preisgestaltung sind
exklusive neue Penthduser auf einer Ebene in absoluten
Premiumlagen: Mit bis zu 19.800 Euro pro Quadratmeter
wulrde eine 180 Quadratmeter groBe Penthousewohnung
etwa 3,6 Millionen Euro kosten.

LUXUSWOHNUNGEN IM SALZBURGER UMLAND
Sekundérmarkt (gebrauchte Wohnungen)

Wer eine exklusive Bestandsimmobilie erwerben mdchte,
muss aktuell mit Quadratmeterpreisen von etwa 7.100 Euro
rechnen. Besonders gefragt sind groBzlgige DachgeschoB-
wohnungen mit Panoramablick und hochwertiger Ausstat-
fung. Luxuridése Objekte mit 150 Quadratmeter kbnnen Uber
1.7 Millionen Euro kosten.

Luxuswohnungen im Umland
GEBRAUCHT KAUFPREIS NEUBAU KAUFPREIS

Wohnungen DachgeschoBe Wohnungen DachgeschoBe

18.000 18.000
17.000 17.000
16.000 16.000
15.000 15.000
14.000 14.000 €13.900
13.000 13.000
12.000 €11.700 12.000

€11.200

11.000 11.000

10.000

8000 €8.800
8.000

10.000

9.000

8.000

€8.600

7.000 7.000 €7.500

6.000 6.000
5000 | €9.900 5.000

€7.200

Neubau
Interessenten fUr brandneue Luxuswohnungen im Umland
mussen tiefer in die Tasche greifen. Hochwertige Neubauten
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bewegen sich im Durchschnitt bei 9.100 Euro pro Quadrat-
meter. Exklusive Neubauwohnungen mit 150 Quadratmetern
Wohnfldche liegen somit im Mittel bei knapp 1,4 Millionen
Euro. Bei luxuridsen DachgeschoBwohnungen klettern die
Preise bis auf etwa 13.900 Euro pro Quadratmeter, sodass
eine 180 Quadratmeter groBe Wohnung im obersten Stock
2,5 Millionen Euro kosten kann.

GRUNDSTUCKE VILLEN
KAUFPREIS KAUFPREIS
STADT UMLAND STADT UMLAND
3.000 5,5 Mio.
2.800 5,0 Mio.
2.600 4.5 Mio.
2.400 4,0 Mio.
2.200 3,5 Mio.
2.000 3,0 Mio.
1.800 2,5 Mio.
1.600 2,0 Mio.
410 €1.600 15 Mio. € 2,0 Mio.
1200 10, €1,2 Mio.
1.000 900.000
800 800.000
600 €800 700.000

ausgenommen Grundstlcke in erster Seereine  ohne exklusive Seeliegenschaften

PREMIUMGRUNDE IN STADT UND UMLAND

Die begehrtesten Grundstiicke in den besten Lagen Salz-
burgs erzielen Spitzenpreise. Der durchschnittliche Qua-
dratmeterpreis liegt hier nahe der 2.000-Euro-Marke. Wdah-
rend in seltensten Fdllen Fantasiepreise von bis zu 3.000
Euro pro Quadratmeter aufgerufen werden, bleiben diese
in der Praxis aber die absolute Ausnahme. Im Umland sind
herrliche Baugrinde im Schnitt mit 1.100 Euro pro Quadrat-
meter deutlich gunstiger. Besondere Lagen direkt am See
erzielen allerdings Liebhaberpreise.

EXKLUSIVE VILLEN UND ANWESEN IN STADT UND UMLAND
GroBzlgige Wohnfl&dchen, weitlGufige Grundsticke und
aufwendige AuBenanlagen zeichnen diese begehrten Ob-
jekte aus. In den gefragtesten Stadtteilen Salzburgs Uber-
schreiten derartige Anwesen leicht die 4- bis 5-Milionen-
Grenze. Im Schnitt kosten Villen in der Stadf rund 3 Millionen
Euro. Auch im Umland ist die Preisgrenze nach oben offen,
speziell bei Spitzenlagen direkt am See. Im Miftel muss mit
1,8 Millionen Euro fur Luxush&user in den Regionen rund um
die Landeshauptstadt gerechnet werden.

LUXUSIMMOBILIEN: WUNSCHE, DIE SELBST UNS UBERRASCHEN
Trofz unserer langjahrigen Erfahrung gibt es immer wieder
Anfragen, die uns ins Staunen versetzen. Hier sind einige der
auBergewodhnlichsten Anforderungen:

Eine Villa mit Platz fir Sammlerfahrzeuge und Helikopterlande-
platz: Ein Autoliebhaber winschte sich eine groBzligige Re-
sidenz mit einer Garage fur mindestens zehn automobile
Schdatze sowie der Moglichkeit, mit dem Helikopter auf dem
eigenen Grundstiick zu landen.

Ein Chalet mit eigenem Skilift und alpinem Charme, wo eine
urige Stube mit offenem Kamin eine wohlig warme Atmo-
sphdre schafft. Neben Saunalandschaft und beheiztem Pool
stand als Highlight ein privater Skilift auf der Wunschliste.

Ein ganzer See als Eigentum: Eine besonders spektakuldre
Anfrage erreichte uns von einem Kunden, der nicht nur eine
Seeliegenschaff erwerben wollte, sondern gleich einen gan-
zen See, um absolute Privatsphdre zu genieBen.

Top Secret: Viele unserer exklusiven Immobilien finden Sie
Ubrigens nicht online, denn sie wechseln leise den Besitzer
- ohne offentliche Vermarktung, sondern diskret und direkt
Uber unsere umfassende Datenbank und unser weitreichen-
des Netzwerk, ganz nach Wunsch der Verkdufer. Diese ver-
borgenen Schdatze prasentieren wir Ihnen gerne In einem
persdnlichen Gesprdch.

Der Markt fur Luxusimmobilien kennt keine Grenzen - und ge-
nau das macht ihn so faszinierend. Wir lieben es, Ihre auBerge-

wohnlichsten Wohntrdume zu verwirklichen und Ihnen dabei zu
helfen, ein Zuhause zu finden, das in jeder Hinsicht einzigartig ist.

Besuchen Sie uns in der Alistadt, wir beraten Sie gernel

%zasl‘%m&s

by Elisabeth Rauscher

Residenzplatz 2 = 5020 Salzburg
(0)662/841194 = www.finest-homes.com

O[Tt
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VORWORT

Salzburger
Wohnmarktbericht

Elisabeth Rauscher
CEO Team Rauscher Immobilien GmbH

B Nach turbulenten Zeiten beruhigt sich
der Immobilienmarkt. Die Jahre starker
Preisruckgange sind vorbei. Zwar sind
Immobilien im Vergleich zum Vorjahr
nochmals gunstiger geworden, doch seit
vergangenem Herbst ziehen die Preise
langsam wieder an. Was bedeutet das fur
Sie als Kaufer? Sie haben die besten Kar-
ten und kdénnen aus einem breiten und
attraktiven Angebot wahlen. Auch Spiel-
raum fur Verhandlungen ist vorhanden.
Jetzt ist der ideale Zeitpunkt, um lhre
Traumimmobilie zu finden.
Immobilienpreise auf einen Blick: Selbst-
verstandlich finden Sie heuer wieder die
aktuellen Preise fur alle Stadtteile und
die funf Regionen rund um die Landes-
hauptstadt im Jahresvergleich. So be-
halten Sie stets den Uberblick Gber den
Immobilienmarkt und kénnen fundierte
Entscheidungen treffen.

Brandneu - luxuriéses Wohnen in Salz-
burg: Auf vielfachen Wunsch unserer
Leserinnen und Leser widmen wir dem
Thema Luxus in dieser Ausgabe erstmals
einen eigenen Sonderteil. In der Rubrik
Finest Homes - unserer Marke fur exklusive
Immobilien - bieten wir Ihnen spannende
Einblicke, gespickt mit eindrucksvollen
Bildern und Preisbeispielen. Einfach den
Wohnmarktbericht wenden und in dieses
faszinierende Segment eintauchen.

Authentisch und informativ: Doch nicht
nur Zahlen und Fakten stehen im Fo-
kus: Unser Bericht wird personlicher als
je zuvor! In dieser Ausgabe stellen lhnen
unsere engagierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ihre Lieblingsstadtteile und
-regionen vor. Sie erfahren aus erster
Hand, was diese Orte so besonders macht
und warum es sich lohnt, dort zu leben.
Mitmachen und gewinnen! Es erwarten
Sie weitere Highlights: acht Vorschlage
fur herrliche Radtouren im Suden bzw.
im Seenland sowie unser grofBer Foto-
wettbewerb! Mit etwas Gluck kénnen Sie
das neueste iPhone oder Altstadt-Gut-
scheine gewinnen. Die Teilnahmebedin-
gungen finden Sie auf unserer Homepage
- jedes Lieblingsfoto aus dem Salzburger
Umland kann gewinnen! Nicht zuletzt ha-
ben wir wertvolle Tipps fur alle zusam-
mengestellt, die eine Immobilie erfolg-
reich kaufen oder verkaufen méchten.

Freuen Sie sich auf eine spannende und
informative Lekture!

lhre

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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Wohnlagenkarte
der Stadt Salzburg
Preistbersicht aller
Stadtteile

Gaisberg

Wohnungen - neu und gebraucht
Durchschnittlicher Kaufpreis / m?
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[ Grunflachen/Walder

SALZBURG
M BLICK

Der Immobilienmarkt stand 2024 weiterhin unter Druck.
Nur 750 Wohnimmobilien wurden verkauft - ein deutlicher
Riickgang. Im Gesamtjahresvergleich sanken die Preise

erneut, doch langsamer als im Vorjahr. Seit Herbst geht es
namlich preislich bei Wohnungen wieder leicht nach oben.

Lediglich 580 gebrauchte Wohnungen fanden neue Besitzer. Hier fiel der Durch-
schnittspreis um 3,4 %. Eine 70-m2-Wohnung kostet aktuell rund 315.000 Euro.
In den gunstigsten Stadtteilen sind einfache 3-Zimmer-Wohnungen bereits ab
gut 200.000 Euro erhaltlich. Hochwertige Objekte in Toplagen bleiben mit Prei-
sen von bis zu 9.000 Euro/m? nach wie vor teuer.

Noch schwieriger ist die Lage im Neubausektor. Die Zahl der Verkdufe fiel im
Vergleich zum ohnehin schwachen Vorjahr weiter ab. Nur 100 Neubauwohnun-
gen wurden an die stolzen Kaufer Gbergeben. Hohe Zinsen und wenig attraktive
Forderungen bremsten die Kaufer. Zwar gaben die Preise leicht nach (minus
1,7 %), doch mit durchschnittlich tber 600.000 Euro kostet eine neue 70-m?2-Woh-
nung noch immer fast das Doppelte eines gebrauchten Objekts. Wer geschickt
verhandelt, kann mittlerweile Preisnachldsse erzielen - haufig in Form von bes-
serer Ausstattung oder kostenfreien Stell- oder Garagenplatzen.

Auch die Preise fiir Bauland sanken weiter. Rucklaufige Bauaktivitaten und eine
noch immer abwartende Haltung der Bautrager fuhrten zu einem erneuten Preis-
verfall um 11,2 %. Die nicht einmal 20 verkauften Grundstlcke lagen preislich
meist zwischen 800 und 2.000 Euro/m?. Ahnlich sieht es bei Einfamilienhdusern
aus: Der Durchschnittspreis betragt je nach Lage und Grofe rund 1,2 Millionen
Euro - allerdings bei nur 55 Verkaufen mit hoher Preisspanne.

Mietwohnungen auf dem freien Markt entwickelten sich erneut entgegen
dem allgemeinen Trend. Die Preise erhohten sich im Durchschnitt um 10,4 %,
was auch auf die gestiegenen Betriebskosten zurtickzufthren ist. Der Quadrat-
meterpreis inkl. Betriebskosten liegt mittlerweile bei rund 20 Euro. Fur eine 70 m?
grof3e Wohnung bedeutet das eine monatliche Warmmiete von etwa 1.400 Euro.

Unsere Einschdtzung fiir heuer: Die Phase des Preisriickgangs scheint voruber,
der Markt zeigt Anzeichen der Stabilisierung. Die Nachfrage nach Wohnraum
bleibt ungebrochen hoch. Gleichzeitig sorgen verbesserte Foérderangebote und
planbarere Finanzierungsbedingungen dafur, dass Immobilienkaufe wieder
attraktiver werden. Kaufinteressenten profitieren aktuell von einem breiten
Angebot zu marktgerechten Preisen.

Das Preisgefiige in den Stadtteilen sehen Sie auf der Wohnlagenkarte links.
Fur die Stadtberge haben wir aufgrund der geringen Anzahl an Transaktionen
und der Besonderheit der Objekte keine Bewertung vorgenommen, da sich
statistisch keine verlasslichen Aussagen treffen lassen. Detailinformationen zu
Ihrem Stadtteil finden Sie ab Seite 18.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025



Urheber der bepreisten Wohnlagenkarte: Team Rauscher Irnmobilien GmbH
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Wohnlagenkarte des
Salzburger Umlands
Preistbersicht der
Gemeinden

St. Wolfgang
im Salz-
kammergut

Immobilien - neu und gebraucht
Durchschnittlicher Kaufpreis /m?

l héheres Preisniveau

niedrigeres Preisniveau

IMMOBILIENMARKT SALZBURG

SALZBURG
UMGEBUNG
M BLICK

Der Immobilienmarkt im Salzburger Umland zeigt auch
2024 eine gedampfte Entwicklung. Mit 830 Trans-
aktionen ist die Zahl der Verkaufe weiter gesunken.

Gleichzeitig bleibt das Wohnimmobilienangebot groB und bietet Kaufinter-
essierten eine breite Auswahl. In den unmittelbar an die Stadt grenzenden
Gemeinden werden hohere Preise erzielt als im Ubrigen Umland. Generell sind
Immobilien aber in allen Regionen deutlich erschwinglicher als in der Festspiel-
stadt.

Trotz riickldufiger Verkaufszahlen bleibt die Nachfrage nach Wohnraum in
den umliegenden Regionen hoch. Viele Menschen zieht es weiterhin ins Um-
land, sei es aufgrund attraktiver Wohnlagen, gréBRerer Flachen, gunstigerer Preise
oder einfach nur der Nahe zur Natur. Flexible Arbeitsmodelle und kontinuierliche
Investitionen in die Infrastruktur machen das Leben auBerhalb der Stadt zu-
nehmend reizvoller. Hier verbindet sich eine hohe Lebensqualitat mit vielseitigen
Freizeitmdglichkeiten und guter Erreichbarkeit.

Das Umland bietet eine groBe Vielfalt an Wohnformen. Besonders Eigentums-
wohnungen gewinnen weiter an Beliebtheit, nicht zuletzt aufgrund neuer Wohn-
projekte, die ein modernes Wohnen in naturnaher Umgebung ermdoglichen. Der
Verkauf von Reihenhdusern, Einfamilienhausern und Grundstucken geht im Ver-
gleich zum Wohnungsverkauf leicht zurtick. Dennoch ist der Traum vom eigenen
Haus im Grinen im Umland wesentlich leichter zu realisieren als in der Stadt.

Unsere Einschdtzung fiir heuer: Wir gehen davon aus, dass die Talsohle be-
reits erreicht ist und sich der Markt weiter stabilisiert. Interessenten werden das
aktuell breite Angebot und verbesserte Rahmenbedingungen nutzen, um ihren
Wohntraum zu verwirklichen. Dennoch zeigt sich ein klarer Trend: Eigentums-
wohnungen ricken auch im Umland zunehmend in den Fokus, da sie gerade fur
junge Familien und Pendler eine gefragte Alternative zum klassischen Einfami-
lienhaus darstellen. Neue Wohnbauprojekte gewinnen an Bedeutung und pragen
die kunftige Entwicklung der Region.

Die Karte links veranschaulicht das Preisniveau in den Umlandgemeinden. Je
dunkler die Farbe, desto mehr ist fur Immobilien zu bezahlen. In den orange
bzw. gelb hinterlegten Gemeinden ist der Traum vom Eigenheim noch erschwing-
licher. Details fur Ihre Region finden Sie ab Seite 60.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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TIPPS & LIFESTYLE

KREDITE WIEDER GUNSTIG ZU HABEN
SO FINANZIEREN SIE SICH
IHREN TRAUM VOM WOHNGLUCK!

Trendumkehr: Nach der Durststrecke sind die Aussichten fiir private Immobilienkredite
endlich wieder erfreulich: Die Zinsen sind wieder am Sinken. Soll man nun auf einen
variablen Zinssatz setzen, oder ist es kliiger, sich mit einem Fixzinskredit langfristig
abzusichern? Die entscheidende Frage, wie man von den aktuellen Konditionen am besten
profitieren kann, beschaftigt derzeit viele Kaufwillige. Wir leiten Sie durch die komplexe Welt

der Immobilienfinanzierung!

All jene, die ein Eigenheim bauen oder kaufen mochten, kénnen
sich 2025 etwas entspannen. Auch wenn wir vom Nullzinsniveau
friherer Jahre noch weit entfernt sind, die ganz schwierigen Zei-
ten sind seit der Zinswende Mitte vorigen Jahres vorerst zu Ende.
Fur einen Hypothekarkredit von 100.000 Euro mit 30-jahriger
Laufzeit und variablem Zinssatz von aktuell 3,75% (Stand Feb-
ruar 2025) bezahlt man eine monatliche Rate von ca. 480 Euro.
Bei einer Fixzinsvariante mit einer Kreditlaufzeit von 30 Jahren
und 25-jahriger Fixzinsbindung von 3,35% kommt man auf ca.
450 Euro monatliche Ruckzahlungsrate. Untypischerweise ist

derzeit die Rate mit Fixzins etwas gunstiger als die variabel ver-
zinste. Dies liegt daran, dass sich durch die raschen Zinssteige-
rungen der EZB ab Juni 2022 der Referenzzinssatz fur variable
Kredite starker erhohte, als die Grundlage fur die Fixzinsen.

Variable Zinsen werden in ndachster Zeit weiter sinken

Die Aussichten fur Kreditnehmer sind positiv: Experten erwarten
in diesem Jahr noch zwei bis moglicherweise sogar funf weite-
re Leitzinssenkungen und damit einen Ruckgang der variablen
Zinsen um bis zu rund einem Prozentpunkt. Fur die tatsachliche

Auf die lange Null-/Negativzinsphase folgte ab Mitte 2022 der rasante Anstieg des Leitzinses bis Herbst 2023. Seit Mitte 2024
senkte die EZB den Leitzins schrittweise. Vor dem Hintergrund des geringen Wirtschaftswachstums und vorausgesetzt, dass sich
die Inflation dem Zielwert von 2% annahert, gehen viele Banken davon aus, dass weitere Zinsschritte bis auf ein Zielniveau von
1,75 % (Prognose in der Grafik als Punkte markiert) plus einem Aufschlag von 1 bis 1,5 %, je nach Kundenbonitat, folgen werden.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025



Entwicklung gibt es jedoch noch viele Unsicherheitsfaktoren,
die nicht zuletzt von der geopolitischen Lage, wie beispielsweise
Zollkonflikten, Inflation, Kriegen und Terroranschlagen etc. ab-
hangen.

Langfristige Fixzinsen sind jetzt giinstig zu haben

Wer sein Eigenheim gerne sicher und ohne Uberraschungen
finanzieren mochte, der denkt aktuell an Fixzinsen, die in den
letzten Monaten ebenfalls gesunken sind. Im Gegensatz zur
variablen Verzinsung gehen die Experten davon aus, dass der
Tiefpunkt fUr Fixzinsen weitestgehend erreicht ist, und rechnen
mit einer Seitwartsbewegung auf diesem Niveau, da die beim
variablen Zinssatz prognostizierten Senkungen hier bereits ein-
gepreist sind. Bei langfristigen Immobilienfinanzierungen, z.B.
furs Eigenheim, bekommt man mit langjahrigen Fixzinsverein-
barungen Planungssicherheit ins Haushaltsbudget. Aktuell
gibt es Finanzierungsangebote mit einer Gesamtlaufzeit bis zu
35 Jahren, davon 25 Jahre mit niedrigen Fixzinssatzen.

Ende der KIM-Verordnung

Dass die KIM-Verordnung mit Juli 2025 der Vergangenheit an-
gehdren wird, gilt gemeinhin als grof3e Erleichterung fur Kauf-
willige. Erwartet wird, dass die Banken dadurch wieder besser
auf die Kundensituation eingehen kénnen und generell wieder
mehr Wohnkredite vergeben. Natdrlich muss die Leistbarkeit
der Immobilie, zum Beispiel mit einer Eigenkapitalquote von
mindestens 20 %, weiterhin gewahrleistet sein, jedoch werden
die Banken wieder mehr Spielraum bei den Vergabekriterien
haben.

Neue Wohnbaufdérderung

Und auch in puncto Wohnbauférderung gibt es Neues: Seit
1. Janner 2025 wird der Kauf durch die adaptierten Kriterien
erleichtert. Sofern alle Anforderungen erftllt sind, sind nicht
ruckzahlbare Einmalzuschusse zu deutlich erleichterten Bedin-
gungen von bis zu 80.000 Euro sowie Annuitatenzuschisse zur
Kreditrate moglich.

Eine Variante
ist die Splittung der
Finanzierung in einen
variablen und einen
fixen Kreditanteil.
Treten die Prognosen ein und die variablen
Zinsen fallen weiter, profitieren Sie fir einen
Teil der Kreditsumme vom glinstigen Zinssatz.
Beim anderen Teil des Kredites haben Sie die
Sicherheit eines langfristigen Fixzinses.
Bei einem ausfuhrlichen Beratungsgesprdch
helfe ich Ihnen gerne, eine wohliberlegte
Entscheidung zu treffen.”

BERND TRETTENBREIN,
UNABHANGIGER FINANZIERUNGSMAKLER

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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TIPPS & LIFESTYLE

PRIVATER IMMOBILIENVERKAUF
DIESE 10 FEHLER SOLLTEN SIE
UNBEDINGT VERMEIDEN

,Wwenn ich das gewusst hdatte, dann hdtte ich es anders gemacht!“ Das sollte keinesfalls
das Fazit Ihres Immobilienverkaufes sein. Doch gerade bei diesem komplexen Thema sind
Fehler, die unter Umstdnden kostspielig und nicht mehr riickgangig zu machen sind,
schnell passiert. Mit unseren zehn Profitipps kdnnen Sie den haufigsten Pannen und
Fallstricken im Verkaufsprozess gekonnt aus dem Weg gehen.



TIPPS & LIFESTYLE

1: PLANLOS STARTEN

Private Immobilienverkaufer machen sich haufig zu wenig Ge-
danken Uber den eigentlichen Verkaufsprozess, bevor sie das
eigene Haus oder die eigene Wohnung auf den Markt bringen.
Vor allem, weil der Verkauf eine groBe finanzielle Tragweite hat,
ist die Planung enorm wichtig. Starten Sie keinesfalls ,einfach
mal einen Versuch®, sondern denken Sie den Vorgang wirklich
detailliert und systematisch durch.

Team Rauscher Tipp

Gerade am Anfang steht die Frage im Raum:

Wann ist der richtige Zeitpunkt fiir den Ver-

kauf? Ganz genau weiB man es womdglich
erst im Nachhinein. Jetzt konnen Sie nur alle vorhande-
nen Informationen zur Marktsituation bestmoglich fir
sich nutzen. Hilfreich ist es, einen Profi zurate zu zie-
hen, der nicht nur den regionalen Immobilienmarkt wie
seine Westentasche kennt, sondern auch die Anzeichen
fur Preisumschwiinge richtig deuten kann. Kldren Sie im

Gehen Sie keinesfalls mit einem Fantasiepreis auf den
Markt! Kein Interessent kauft eine Immobilie aus dem
Impuls heraus, im Gegenteil: Viele potenzielle Kaufer
beobachten den Markt genau. Studieren Sie den Team
Rauscher Marktbericht fiir seriose Richtpreise. Team Rau-
scher bietet zudem eine Online-Immobilienbewertung fir
die erste Preisorientierung innerhalb von nur vier Stun-
den an. Das ersetzt natirlich nicht die prazise Schatzung
des Bewertungsprofis vor Ort, der alle preisrelevanten
Faktoren beriicksichtigt. Vorsicht bei der Recherche auf
Immobilienplattformen! Viele Immobilien werden viel zu
teuer angeboten. Wenn Sie sich an diesen lberhéhten
Angebotspreisen orientieren, werden Sie kaum Anfra-
gen bekommen. Die Erfahrung zeigt: Ein Objekt, das um
lediglich zehn Prozent iiber dem realistischen Marktwert
angeboten wird, reduziert die Nachfrage um 30 Prozent.

Vorfeld unbedingt folgende Fragen fur sich:

Bis wann soll der Verkauf abgeschlossen sein?

Wie setze ich den Angebotspreis an?

Welche Werbemedien sollen genutzt werden?

Wer macht professionelle Fotos meiner Immobilie?
Wie stelle ich meine Erreichbarkeit sicher?

Welche Informationen gebe ich am Telefon?

Welche Unterlagen halte ich fur die Besichtigung bereit?
Wann soll der Kaufpreis bezahlt sein?

Wann soll die Immobilie (ibergeben werden?

3: VERGEBENE CHANCE BEIM ERSTEN EINDRUCK

Wer aktuell eine Immobilie kaufen moéchte, hat eine gro3e Aus-
wahl. Potenzielle Kaufer scrollen durch endlose Online-Angebo-
te und entscheiden binnen Millisekunden, ob eine Immobilie ihr
Interesse weckt. In diesem Meer von Angeboten ist es entschei-
dend, dass lhre Immobilie positiv hervorsticht und nicht Uberse-
hen wird. Fur den ersten Eindruck gibt es keine zweite Chance:
Der erste Eindruck bestimmt, ob ein Interessent sich die Zeit
nimmt, weitere Details zu lesen, und einen Besichtigungstermin
vereinbart. Fur Sie bedeutet das konkret, dass Sie lhre Immobilie
im allerbesten Licht prasentieren mussen, damit sie von Interes-
senten Uberhaupt wahrgenommen wird.

2: EXPERIMENTE IN DER PREISGESTALTUNG

Immobilien sind sehr individuell. Das macht es fur Laien so
schwer, ihren Wert zu bestimmen. Dabei bildet der korrekt an-
gesetzte Preis den Grundstein fur einen erfolgreichen Verkauf.
Liegt der Preis zu niedrig, verschenken Sie Geld. Liegt Ihre Vor-
stellung zu hoch, verschrecken Sie die Kaufinteressenten. Un-
bedingt bertcksichtigen sollten Sie folgende wichtige Faktoren:
¢ Art der Immobilie

« Wohnlage, Infrastruktur und Umfeld

¢ Baujahr sowie durchgefthrte Renovierungen

¢ GroRe der Wohnflachen bzw. Grundsttcksgroie

e Freiflachen wie Balkon, Terrasse und Garten

¢ Ausstattungsstandards, Extras und Besonderheiten

¢ Etage/Lage innerhalb des Hauses und Ausrichtung

¢ Erweiterungsmaoglichkeiten (z.B. ausbaufahiges DachgeschoR)

Team Rauscher Tipp

Seien Sie ehrlich zu sich selbst und versetzen
Sie sich in die Situation des Kaufers! Waren
Sie bereit, den geforderten Preis zu zahlen?

Team Rauscher Tipp

Setzen Sie lhre Immobilie in Szene! Zeigen

Sie die Einzigartigkeit mit allen Vorziigen

und unterstiitzen Sie den Kaufer bei der
Vorstellung, wie es ist, Ihre Immobilie zu seinem neu-
en Zuhause zu machen. Stylen Sie Ihre Immobilie ganz
bewusst, damit sie auf Fotos bestmdglich zur Geltung
kommen kann. Home-Staging und -Styling sind aktuell
im Trend und bringen oft einen bis zu zehn Prozent héhe-
ren Kaufpreis. Wichtig ist, dass Sie Ihr Haus/lhre Woh-
nung, wenn noch bewohnt, ,entpersonalisieren®: Ent-
fernen Sie sehr personliche Elemente, wie private Fotos
und Erinnerungsstiicke, auch zum Schutz lhrer Privat-
sphare, und ersetzen Sie diese durch stilvolle, neutrale
Accessoires. Fur erstklassige Objektfotos muss der Ge-
samteindruck stimmen. Welcher Raum wirkt zu welcher
Tageszeit am attraktivsten? Achten Sie auf optimale
Lichtverhaltnisse und die ideale Perspektive. Kamera-
technisch sind zwar die heutigen Smartphones super
ausgerustet, dennoch ist der Unterschied zu Fotogra-
fenfotos aus einer Profikamera noch immer ein groB3er.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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4: WICHTIGE DOKUMENTE FEHLEN

Der Interessent mochte sich nattrlich genau tber Ihre Immobilie
informieren, bevor er sich zum Kauf entschlie3t. Das Besorgen
der relevanten Unterlagen kann sich sehr zeitintensiv und auf-
wendig gestalten. Stellen Sie trotzdem sicher, dass Sie diese
Informationen fur die Besichtigung bereithalten, damit Sie fun-
diert Auskunft geben kénnen.

Team Rauscher Tipp
Vermeiden Sie ,,zusammenkopierte“ Unter-
lagen, erstellen Sie ein ansprechendes
und aussagekrdftiges Exposé, das ein ex-
zellenter Turoffner fiir Besichtigungstermine ist. Auf
www.team-rauscher.at/ratgeber kdnnen Sie eine Check-
liste fiir das Erstellen eines professionellen Exposés an-
fordern. Das verschafft Ihnen die Sicherheit, dass Sie
nichts Relevantes Ubersehen. Erwdahnen Sie unbedingt
auch wichtige Extras, wie beispielsweise auBergewdhn-
liche Raumhdhen oder andere Besonderheiten. Folgen-
de Unterlagen sollten Sie jedenfalls bereithalten:
e Grundbuchauszug mit evtl. vorhandenen Lasten
o Aktuelle Grundrisspldne, die den Ist-Zustand abbilden
o Betriebskostenaufstellung und letztgultige Jahres-
abrechnung bzw. Protokoll der letzten Eigentiimer-
versammlung
e Gesetzlich vorgeschriebener Energieausweis
e Bei einer Wohnung die Nutzwertliste
¢ Beim Haus die Baugenehmigung plus Bebauungs-
und Flachenwidmungsplan
e Bauplatzerklarung beim Grundstiick
¢ Rechnungen bzw. Nachweise von etwaigen
Renovierungen/Sanierungen
¢ Bei Fremdnutzung: Mietvertrag

5: MANGELNDE ERREICHBARKEIT

Uberlassen Sie den Erstkontakt keinesfalls Ihrer Mobilbox. Kauf-
interessenten sind haufig berufstatig und haben nur begrenzte
Zeitfenster fur Kontaktaufnahmen. Eine schnelle telefonische
Abstimmung ist in vielen Fallen praktischer als eine Kommuni-
kation per Mail. Interessenten haben oft spontane Fragen und
wollen diese rasch klaren. Wenn sie niemanden erreichen, wen-
den sie sich moglicherweise anderen Angeboten zu. Bei dringen-
den Anliegen, etwa kurzfristigen Besichtigungsterminen, oder
konkreten Kaufangeboten ist eine zeitnahe Reaktion wichtig,
um Verkaufschancen nicht zu verpassen.

Team Rauscher Tipp

Stellen Sie sicher, dass Sie, fur die im Ideal-
fall zahlreichen Interessenten, telefonisch
gut erreichbar sind. Ein personliches Telefo-

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

nat ist oft unkomplizierter als miihsam schriftlich formu-
lierte Fragen. Auch etwaige Vorbehalte zur Immobilie las-
sen sich direkt leichter kldren. Fiir Besichtigungen sollten
Sie genligend Zeit einplanen. Besichtigungstermine sind
besonders abends und am Wochenende begehrt!

6: VERKAUFSDAUER FALSCH EINSCHATZEN

Die notige Zeit fur einen Immobilienverkauf wird haufig unter-
oder Uberschatzt. Der richtige Zeitpunkt, den Verkaufsprozess zu
starten, hangt von lhrer personlichen Situation ab: Wird die zu
verkaufende Immobilie bewohnt, richtet sich der Verkaufstermin
auch nach der Ubernahmemaglichkeit der Nachfolgeimmobilie.

Team Rauscher Tipp

Bemessen Sie die Zeitspanne nicht zu kurz,

sonst ruckt beispielsweise der von lhnen

angepeilte Umzugstermin ndher, ohne dass
ein Kaufer gefunden ist. Unter Druck sind Sie immer
in der schlechteren Verhandlungsposition. Auch ein zu
langer Verkaufszeitraum kann problematisch sein und
den Preis driicken: Ist eine Immobilie zu lange auf dem
Markt, erweckt sie den Eindruck eines Ladenhiiters. In-
teressenten vermuten dahinter Mangel oder Giberhohte
Preisvorstellungen. Wer méchte schon eine Immobilie
kaufen, die sonst offenbar keiner haben will? Der Mak-
ler kennt die Marktbedingungen und die aktuelle Nach-
frage sowie das Angebot an vergleichbaren Objekten
in lhrer Gegend genau und kann die Verkaufsdauer gut
abschatzen. Team Rauscher vermittelt 78 % der Immo-
bilien im Exklusivauftrag innerhalb von drei Monaten.

7: BLIND DATE BEI BESICHTIGUNGEN

Viele Immobilienverkaufer wissen zu wenig Uber die Interessen-
ten ihrer Immobilie und haben dadurch lastigen Besichtigungs-
tourismus. Oft stellt sich gleich zu Beginn der Besichtigung her-
aus, dass die Immobilie Uberhaupt nicht zu den Bedurfnissen des
Interessenten passt und man sich die Zeit hatte sparen kdnnen.

Team Rauscher Tipp

Offnen Sie nicht jedem Unbekannten die

Tir! Klaren Sie die Anspriiche und Wiinsche

der Interessenten schon vor dem Besich-
tigungstermin, so achten Sie auf lhre Sicherheit und
schonen lhre zeitlichen Ressourcen. Besichtigen Sie
nur mit jenen, bei denen die Grundparameter, wie z.B.
WohnungsgréBe, Zimmeranzahl, AuBenflachen, Lage
etc. mit jenen lhrer Immobilie in etwa Ubereinstimmen.
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Stellen Sie Fragen, um relevante Informationen liber
den potenziellen Kaufer zu sammeln: Was spricht Sie
bei meiner Immobilie an und was ist lhnen besonders
wichtig? Wann ist der Bezug gewiinscht - kurzfristig, in
einigen Monaten, oder ist der Zeitpunkt noch komplett
vage? Wo wohnen Sie jetzt und was soll sich an lhrer
Wohnsituation verbessern? Wie stehen lhre Aussichten
bei einer méglichen Finanzierung? Solche Informationen
helfen lhnen, die Ernsthaftigkeit der Kaufabsicht abzu-
schatzen, und Sie erhalten auch wichtige Argumente fir
die entscheidende Schlussverhandlung. Der Makler be-
sichtigt natirlich nur mit qualifizierten Interessenten,
fir die die Immobilie auch im finanziellen Rahmen liegt.

8: VERNACHLASSIGUNG DER AUFKLARUNGSPFLICHT

Haben Sie dem Kaufer auch alle notwendigen und rechtlich kor-
rekten Angaben Uber Ihre Immobilie gemacht? Gab es bei lhrem
Haus Verdnderungen oder Umbauten nach der Baubewilligung?
Ist die Zufahrt 6ffentlich oder handelt es sich um eine Privat-
straBe? Gibt es Mangel, wie zum Beispiel Feuchtigkeitsscha-
den, verdeckte Risse in der Wand oder anstehende gravieren-
de Sanierungen, Uber die Sie den Kaufer informieren mussen?
Welches Inventar, sprich Kuche, E-Gerate, Markise, Mobel etc.,
verbleibt in der Immobilie und welches nehmen Sie mit bzw.
entsorgen es?

Team Rauscher Tipp

Damit Sie sich etwaige Diskussionen, mog-

licherweise rechtliche Probleme oder sogar

nachtragliche Kaufpreisriickforderungen
ersparen, miissen Sie auf die Korrektheit aller Angaben
achten und ehrlich Gber eventuelle Schaden und Man-
gel informieren, damit der potenzielle Kaufer eine be-
wusste Entscheidung tber den Kauf des Objekts trifft.
Mit einem Immobilienexperten bringen Sie den Verkauf
mit Sicherheitsnetz liber die Biihne: Der Profi sorgt als
routinierter Vermittler dafiir, dass alle relevanten Fak-
ten vertraglich festgehalten werden und es nicht im
Nachhinein zu Streitereien kommt.

9: KEINE VERHANDLUNGSSICHERHEIT

Sie haben einen Interessenten gefunden, der den Kauf Ihrer Im-
mobilie ernsthaft in Erwagung zieht. Jetzt kommt es darauf an,
aus dem Interessenten einen Kaufer zu machen und in den Ver-
handlungen lhre Vorstellungen durchzusetzen. Damit Sie beim
Kaufabschluss, bei dem es ja schlieBlich um viel Geld, Ihr Geld
geht, moéglichst gut aussteigen, bendtigen Sie stichhaltige Argu-
mente, eine durchdachte Preisstrategie und viel Verhandlungs-
geschick. Deshalb ist es wichtig, sich gut darauf vorzubereiten.

Team Rauscher Tipp

Legen Sie sich alle Argumente, die fiir Ihre

Immobilie sprechen, schon im Vorfeld zu-

recht. Es macht sich bezahlt, wenn Sie liber
die Kaufmotive lhres Interessenten gut Bescheid wissen.
Was den Preis betrifft, will jeder Kaufer das Gefiihl ha-
ben, einen guten Nachlass ausgehandelt zu haben. Die-
sen Verhandlungsspielraum, den Sie gewdhren kdonnen,
ohne unter lhre ,,Schmerzgrenze“ zu gehen, sollten Sie
einkalkulieren. Aber Vorsicht: Ist lhr Angebotspreis von
Anfang an viel zu hoch, nur damit Sie spater sehr viel
nachlassen kénnen, werden potenzielle Kaufer abge-
schreckt. Wohliiberlegte, zligige und verkaufstaktisch
gefuihrte Verhandlungen gehéren bei Team Rauscher
zum Alltag. Wer oft verhandelt, kann’s einfach besser!

10: NOTARTERMIN OHNE FINANZIERUNGSBESTATIGUNG

Verlassen Sie sich niemals auf eine mundliche Zusage Uber die
Bonitat bzw. die Finanzierungsmoglichkeiten eines Interessen-
ten. Klaren Sie unbedingt vor dem Kaufvertragsabschluss, ob der
potenzielle Kaufer den Kaufpreis auch wirklich bezahlen kann.
Blindes Vertrauen hat beim Immobilienverkauf nichts zu suchen!

Team Rauscher Tipp

Lassen Sie sich zur Priifung der Bonitdt von

lhrem Kaufer eine Finanzierungsbestatigung

seiner Bank aushandigen. Darin muss ste-
hen, dass die Bank die Finanzierung der Immobilie ohne
Vorbehalte tibernimmt. Selbst wenn der Kaufer angibt,
keine Finanzierung zu brauchen, also quasi Barzahler ist,
lassen Sie sich eine Bankbestatigung geben, aus der her-
vorgeht, dass er auch wirklich tGiber das Geld verfigt.

Der Jeam Rauscher \(orsprung

Wenn Sie Stolperfallen umgehen und lhre Immobilie best-
maglich verkaufen mochten sowie Stress und Arger ver-
meiden wollen, dann sind Sie bei Salzburgs Nr. 1 richtig: In
unserer riesigen Kundendatei betreuen wir 4.578 Vormerk-
kunden und haben als Marktfihrer mit 30 Mitarbeitern
die notwendige Manpower, um die genauen Suchkriterien
unserer Kaufinteressenten und deren Bonitat topaktuell zu
halten. Jede dritte Immobilie verkaufen wir an vorgemerkte
Kunden, noch bevor sie auf Plattformen etc. zu finden ist.

Wenn es um den Verkauf lhrer Inmobilie geht, sind Sie

mit Team Rauscher auf Erfolgskurs!
immobilien@team-rauscher.at = +43 (0)662/880204

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS NUMMER 1
ERFOLGSGESCHICHTEN 2024

Uber einen gelungenen Abschluss freuen sich drei: der Anbieter, der Kiufer/Mieter und
wir, die wir zu diesem Erfolg beitragen durften. Sind unsere Kunden mit uns erfolgreich,
sind auch wir erfolgreich. Dies ist ein kleiner Auszug aus unseren Referenzen.

30 Immobilienexperten bauen ihr Know-how auf gemeinsam 268 Jahre Erfahrung im Team
und managen eine tagesaktuelle Datenbank mit 4.578 Miet- und Kaufinteressenten. 2024
haben wir 741 Bewertungen durchgefuhrt und 309 Immobilientransaktionen abgewickelt!

ERFOLGREICH
VERMIETET

Doppelhaushalfte, Leopoldskron-Moos | 2-Zimmer-Wohnung, Maxglan

Einfamilienhaus, Grodig

" TVERKAUFT
IN 3 TAGEN

4-Zimmer-Gartenwohnung, Aigen 4-Zimmer-Gartenwohnung, Maxglan Einfamilienhaus, Leopoldskron

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025



lhre Immobilie

treffsicher bewertet

Schnelle
Eingabe

Eckdaten in wenigen
Schritten ergdnzen

Gepriift
von Experten

Erfahrenes Team von
Bewertungsprofis

Kostenlose
Wertermittlung

Aktueller Marktwert
binnen vier Stunden

ONLINE
Wertermittlung

jetzt auf www.team.rauscher.at

TEAM=RAUSCHER

PetersbrunnstraBe 15 5020 Salzburg | +43 (0)662/88 02 04
immobilien@team-rauscher.at www.team-rauscher.at

Immobilien aus professioneller Hand
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Die Stadtteile Salzburgs verzaubern mit |hrem ganz elgenEn Charakter;Jedes Vlerte( der
/‘h ' Laryghauptstadt erzahlt seine unverwechselbare Geschichte. Auf den nachsten Seiten
}ad wir Sie zu einer Entdeckungsrélye durch zwan2|g Salzburger S viertel ein. Neben
btﬁsmws eichen ImnHoB!llenprelsen und interessanten Kénméﬁ'l.en erwarte‘IS|e ein ganz
privater Einblick ins Best of Salzburg der Team Rauscher: Kol.leglnnen "und Kollegen.
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

AIGEN

Ausgedehnte Griinflachen, landlicher Charme, idyllische Ruhe -
das verbindet man mit diesem Stadtteil. Wer das Viertel beim
Aussichtspunkt Jagerhohe uberblickt, dem liegt das Aigner Tal
mit dem weitldaufigen Park am Rand des Gaisbergs zu FuBen.

Sportler und Spaziergdanger aus der ganzen Stadt genieBen die
Atmosphadre in direkter Umgebung der Villenlagen beim Schloss
Aigen. Die Aigner StraBe ist mit den vielen Geschiften und Offis
die Infrastruktur-Lebensader, die diesen beschaulichen Bereich
mit den hiibschen Wohnlagen entlang der Uferpromenade an der

Salzach verbindet.

sl

000
qﬂ? Einwohner
WOHNUNGEN
KAUFPREIS / m?
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000

12.000

11.000

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Aigen Stadt Salzburg gesamt

Personen- r "

Zuzug L
WOHNUNGEN
MONATSMIETE/ m?

inkl. Betriebskosten

Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)
Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Flache

GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m?

ohne Gewerbe

3000 _
2500 _
2000 _
1500 _
1000 _

500

Quelle: Immoservice Austria



909 cimon =
Inwohner
WWP pro km? y

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.000 —

5500 =

5000 —
5.157 5.090 5.100

4500 = 4975

4.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete

21
21,4

18,5
B - 165 16,5 16,8

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1500 _ 1.745 1.760
1.585 —
1.395 1.420
1000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Die beste
aller Kindheiten

Es gibt nichts Schoneres,

als in Aigen Kind zu sein. Meine

Geschwister und ich haben unse-

re Kindheit quasi im Aigner Park

verbracht. Gerade die Aura des

Geheimnisvollen und Verbotenen

wie beim ,Hexenloch‘ hat uns
fasziniert. Auf dem Schulweg kamen wir direkt an einer
Bunkeranlage aus dem Zweiten Weltkrieg vorbei. Der
Spalt in der Stahltiir war gerade groB3 genug zum Hinein-
schliipfen und wie geschaffen fiir eine Mutprobe. Am
Campingplatz Aigen, wo wir oft mit dem Rad hingefahren
sind, gibt’s auch heute noch das beste Grillhendl.“

CLAUDIA GOLLNER
PROKURISTIN

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

ALTSTADT

Uber der Altstadt thront die Festung, und die Perspektive von
dort oben lasst selbst die Salzburger staunen (iber die Schonheit
des geschiitzten Ensembles von Hausern, Kirchen und Paldsten.
So richtig am Leben halten es die Bewohner, die in den verwin-
kelten Gassen zu Hause sind, ebenso wie die Betreiber der hiib-
schen Laden, der einladenden Cafés und Restaurants, in denen
wir alle gern die Zeit vergessen. Ist der Trubel trotzdem mal zu
groB3, kann man sich immer noch ein ruhiges Platzchen inmitten
der herrlichsten Natur auf dem Ménchsberg suchen.

WWP 9 WP Personen-
| Einwohner | Zuzug

WOHNUNGEN WOHNUNGEN
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m?
inkl. Betriebskosten
GEBRAUCHT NEU™®

14.000

13.000

12.000

11.000 30 _

10.000

9.000 25

8.000

7.000 20

6.000

5.000 15

4,000

3.000 10

2.000

1.000 5

Altstadt Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

L Flache

* Fur die Altstadt gibt es fur die Bewertung von
Neubauwohnungen zu wenige Transaktionsdaten.

Quelle: Immoservice Austria



PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

7000 —
6.500 =
6.000 =

5500 =

5000 = 5274

Wohnungen Monatsmiete

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants - Backereien

Mit den Glithwiirmchen
tanzen

Seit beinahe 20 Jahren bin
ich begeisterte Altstadt-Bewohne-
rin. Ich genieBe das historische
Flair, aber mein absolutes Highlight
ist der Ménchsberg. Ich kenne dort
jeden Baum, weif3, wo im Frihjahr
die ersten Schneegldockchen sprie-

Ben und wo an warmen Sommerabenden die Gliuhwiirm-
chen leuchten. Selbst an grauen Novembertagen hat der
kahle Wald seinen eigenen Charme. Und so fiihrt mich der
Heimweg nach der Arbeit immer Gber ,meinen‘ Lieblings-
Stadtberg und oft fallen mir beim Spaziergang durch den
Wald gute Headlines fiir unsere Exposés ein.*

MAG. KORDULA OBERHAUSER
MARKETING

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

ELISABETH VORSTADT

Zwischen Salzach und Hauptbahnhof liegt dieser Stadtteil der
Vielfalt, der seit der Errichtung der Westbahn im 19. Jahrhundert
Salzburgs Verbindung zur Welt ist. Das urbane Wesen des
Viertels kann man von der Rooftop-Bar des arte Hotels exzellent
tiberblicken: Vorstadtflair und Stadtleben, Ceconi-Villen, stilvolle
Griinderzeithauser, der Mayburger Kai, dazwischen groBstadtische
Wohnhauser sowie Gastronomie und Spezialitdtenladen, die zum
Schlemmen verfiihren und bei weitem nicht nur die hiesigen
Bewohner anlocken.

WWP QW? Personen- I 71
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m?
inkl. Betriebskosten
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000

12.000

11.000 30 _

10.000

9.000 25

8.000

7.000 20

6.000

5.000 15

4,000

3.000 10

2.000

1.000 5

Elisabeth Vorstadt Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria



PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Einwohner
pro km?

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

5.000
4.500
4.000
3500

3.000

3.450
2020

3.588

2021

4.277

2022

4120

2023

3.940

2024

3.880

2025

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

21

13,4
2020

131
2021

13,2
2022

14,1
2023

14,9

2024

16,7

2025

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Wie im
Wohnmarchen

” So lange ich denken kann,
wollte ich gerne eine Dachwohnung
haben, meinen griinen Daumen aber
im eigenen Garten ausleben. Zwei
Wiinsche, die mit einer Immobilie
kaum erfillbar sind, weshalb ich nie
ernsthaft auf Suche war. Und dann
hat meine Traumwohnung mich gefunden. Eines Dienstags,
auf Teambesichtigung mit den Kollegen, hab ich mich
verliebt in eine Dachwohnung mit zugehérigem Garten in
der Elisabeth Vorstadt. Die super Infrastruktur rund um
mein Zuhause erleichtert meinen Alltag, und wenn ich
verreise, kann ich einfach zu FuB zum Bahnhof gehen.”

MAG. BIRGIT BAUMGARTNER
MARKETING

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

GNEIS

Die Wohngebiete im locker bebauten Gneis reihen sich ent-

lang der BerchtesgadnerstraBe vom noblen Thumegg bis nach
Leopoldskron-Moos. Viele schick herausgeputzte Reihenhduser
finden sich hier ebenso wie schmucke Einfamilienhauser und
kultivierte Wohnhauser, dazwischen griine Wiesen, ausgedehnte
Felder und ehrwiirdige Hofe. Mittendrin ist der geniale Almkanal,
das dlteste Wasser- und Energieversorgungssystem Mitteleuropas
und heute ein beliebtes Badeparadies fiir die jungen und jung-
gebliebenen Salzburger.

WWP QW? Personen- r "
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Gneis Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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Inwohner
qﬂ? pro km? %&

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
7000 —
6.500 = 6.898

6.000 =
6.194

5500 - 6.020

5.710

5000 = 5.530 5.550

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete

21

18 - _/——_"\/./20,7
18,7

18,2 »
5 _ 16 S 12,7

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
2.000 —
1.934 1270

1500 — 1.722 1.770
1.502

1.630

1000 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025

) & ,
Fe (P Bickereien
Abenteuerspielplatz

fiir die Lieblinge

Ich bin mit meinen drei

Jungs in Gneis zu Hause. Da wird

schon mal gerangelt, wenn es um

Spielsachen geht, aber wenn wir

drauBen sind, sind sie wie die drei

Musketiere. Die Wiesen und der

Morzger Wald werden an den
Wochenenden zu unserem Naturspielplatz. Besonders
gerne schicken wir die selbst gebastelten Zeitungs-
schifferl am Almkanal hinunter und meine Rasselbande
verfolgt sie begeistert von Briicke zu Briicke. Milch und
Eier fur den Kaiserschmarrn kaufen wir auf dem Heimweg
direkt beim Bauern.”

SABINE REITSPERGER, BA
IMMOBILIENBERATERIN
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

GNIGL

Das geschichtstrachtige Viertel, benannt nach dem Gniglerbach,
der heute Alterbach heiBBt, kann auf eine lange Geschichte zu-
riickblicken. Die reizvolle Rokokokirche liegt ebenso im altesten
Bereich wie der elegante Minnesheimpark nebenan. Auf Gnigl
kann man gleich von mehreren Aussichtspunkten blicken: Um-
geben von Gais-, Kiih- und Heuberg ist es auch bei Outdoorfans
eine beliebte Wohnlage, wo es immer noch alt eingesessene
Handwerksbetriebe und traditionelle Geschéafte gibt.

WWP QW? Personen- r "
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Gnigl Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria



000 C@ %4
ﬂiﬁ Einwohner Gasthauser + D Cafés +

pro km? y Restaurants — Backereien

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

50 o Zu Besuch
5000 = R .
4500 = =L bel del' Ul'll
T 4.640
4000 = == e e
3500 = )
2020 2021 2022 2023 2024 2025 Als Kind des Salzburger

Seenlandes verbinde ich mit dem
Stadtteil Gnigl die Wohnung meiner
UrgroBeltern. Auch wenn ich damals
noch sehr klein war, habe ich die

Wohnungen Monatsmiete

21

- 19,0 Urli-Besuche in der Stadt in guter
= s 17,2 Erinnerung. Mit dem Bus oder zu
14,9 14,9 15,0 : FuB so schnell in der Innenstadt zu sein, das war fiir mich
12 B . .
2020 2021 2022 2023 2024 2005 damals voéllig neu und schon sehr begehrenswert. Sollte

ich die Wohnung im Familienbesitz einmal (ibernehmen
diirfen, wirde ich mich auch sehr tiber die Ndhe zum Heu-
Grundstiicke Kaufpreis (€/m? ’
P (€/m?) berg und Gaisberg freuen, da ich vor allem an den Wochen-
1500 8 enden gerne lange Spaziergdnge in der Natur genieBBe.“

1000 = -/1;8/1;'“_13“\\- VANESSA HOLZER

o 1.160
" 1.060 IMMOBILIENBERATERIN

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

ITZLING

Vom beliebten Landschaftsschutzgebiet auf dem Plainberg
lasst sich ein herrlicher Blick auf diesen Stadtteil genieBBen,
der im Norden an Bergheim grenzt. Die HTL, das Techno-Z

der Uni Salzburg sowie das Berufsférderungsinstitut locken
Wissbegierige ins Viertel, in dem in den letzten Jahren viele
Neubauten entstanden sind. Gute Infrastruktur, die vielseitige
Verkehrsanbindung und die praktische Bahnhofsnahe, all das
schatzen die Bewohner genauso wie die gemitlichen Spazier-
wege entlang dem Alterbach.

WWP QW? Personen- r A
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Itzling Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria



909 cimon =
Inwohner
WWP pro km? %)e

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete
Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

5000 —

4500 = /63\‘
4.530
4000 = 4.275 4.300

4170
3.500 3.940

3.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete

21

19,7
178

0o 143 14,3 14,4

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1.234 1.260
- 1140

1.064 1.040
928

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025

) @ ,
Restadrants. (P Bickereien
Liebeserkldrung

eines Wahl-Itzlingers

Ich bin begeisterter Itzlinger.
Vor 15 Jahren bin ganz unvorein-
genommen hierher gezogen. Ich
habe damals mit groBen Augen
gestaunt, wie familiar das Umfeld
ist und wie freundlich die Nachbar-
schaft. Itzling ist so glinstig
gelegen - in der Freizeit diisen meine Familie und ich
gern mit dem Rad in die Altstadt, und die Obusverbin-
dung ist so ideal, dass meine Tochter superselbstdndig
aufwachsen kann. Obwohl ich in meinem Job so viele
Immobilien sehe, wiirde ich auf keinen Fall tauschen.“

MARKUS SPICKER
IMMOBILIENBERATER

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LANGWIED + KASERN

Dieser noch junge Stadtteil hat sich aus einzelnen Gehéften
entwickelt. Beim Aussichtspunkt in Dax Lueg 6ffnet sich der
Blick auf die weitldaufige Landschaft der Heuberg-Auslaufer, die
Richtung Innenstadt auf gewerblich genutzte Gebiete treffen.
Der Charme des Viertels liegt sowohl in der verkehrsgiinstigen
Anbindung als auch im hohen Freizeitwert: Entlang der alten
Ischler Bahntrasse und im idyllischen Samer Mésl kommen
Sportler und Ruhesuchende voll auf ihre Kosten.

WWP QW? Personen- r "
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 25 _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 1B 1.000 _

4.000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Langwied +Kasern Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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Inwohner
ﬁiﬁ pro km? %)e

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
5000 —
4500 =
4,000 =

3500 - 3820

3.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete

- 19,4

15 16,8 17,6

15,3 15,3 15,6

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _
113 1120 1.010

— 1.000 930
500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025

&
Gastha Café
Ee, (P Bickereien
Messevergniigen

am Geburtstag

Meine Tante hatte ein Ge-

schaft fur Baby-Erstausstattung

in Niederésterreich. Als Kind und

Jugendliche war es fiir mich ein

absolutes Highlight, wenn ich nach

Salzburg zur Modemesse, damals

MGC, heute Brandboxx, in Kasern
mitfahren durfte, um die neueste Ware einzukaufen. So
lernte ich die Stadt, in der ich spéater leben sollte, durch
ein buntes Messetreiben am Rand der Mozartstadt kennen.
Nach einem fiir mich spannenden Tag, der oftmals auch ge-
nau auf meinen Geburtstag fiel, génnten wir uns ein gutes
Essen in einem Gasthaus in der Ndhe des Modezentrums.*

BARBARA SCHNEIDER
IMMOBILIENBERATERIN

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LEHEN

So ziemlich mittendrin ist man, wenn man im Panoramacafé

der Stadtbibliothek einen der spektakularsten Rundumblicke auf
Lehen und ganz Salzburg wirft. Alte Griinderzeitbauten fallen
auf, aber auch die moderne Architektur, die viele StraBenziige
des geschaftigen Viertels pragt. Von der Gastronomie bis zur
Kunst wird hier ein bereicherndes Multikulti gelebt, das den
Stadtteil zwischen Salzach und Glan besonders fiir Bildungs-
hungrige und Kulturinteressierte so interessant macht, die den
modernen Lifestyle lieben.

WWP QW? Personen- r "
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Lehen Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria



cinwon =3
inwonner
WP pro km? S0

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

4500 —

R 4.279

3500 = £:050 3.980 4.090

3.745
3000 = 3.420

2500 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

21

174
B - 16,6

12 - 14,0 13,7 13,8
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _ 1.188 1.200
1.053

1.030
915 920

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Eine ehrliche
Haut

Als ich vor 17 Jahren von Linz
nach Salzburg gekommen bin, fand
ich mein erstes Zuhause in Lehen.
Was soll ich sagen, ich bin meinem
Stadtteil treu geblieben. Hier kann
ich zwischen kulinarischen Kést-
lichkeiten aus aller Welt wéhlen,

und ganz ehrlich: Das weltbeste Kebab gibt es hier! Lehen
ist genauso bunt wie multikulti, und ich beobachte, wie
es sich gerade vom vielfach unterschatzten Stadtteil zum
liebenswerten ,Gratzl‘ entwickelt. Seine Bewohner habe
ich als besonders bodenstdndig und hilfsbereit kennen-
gelernt, ich fihle mich hier richtig wohl.“

ANDREAS MALIK
IMMOBILIENBERATER

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025 35



SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LEOPOLDSKRON

Den besten Blick auf den luftig bebauten Stadtteil, der sich im
Siuden bis zur Stadtgrenze erstreckt, genieBen Sie vom hdchsten
Punkt des Ménchsbergs auf der Richterh6he. Hinter dem herr-
schaftlichen Schloss Leopoldskron verlauft die schnurgerade
MoosstraBe bis zum Schloss Glanegg. Angenehm und naturnah
wohnt es sich in diesem Viertel, dessen groBter Teil Landschafts-
schutzgebiet ist. Im Sommer wird der schéne Weiher umrundet
und im Winter, wann immer méglich, gern zum Eislaufen und
EisstockschieBen genutzt.

WWP QW? Personen- r
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 25 _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 1B 1.000 _

4.000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Leopoldskron Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria



a0 Ei h @ Gastha ?8 Café
inwohner asthauser + afés +
WPP pro km? y Restaurants D Backereien

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

6500 _ Zeit

6.000 = 6.380

[ ] (]
sst0 B mit Cookie
5.680
5000 = 5.509
4500 = 4790 4.900 4.990
2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mein Zuhause in Leopolds-

kron ist fur mich eine Oase der
Ruhe und der Entschleunigung
nach einem turbulenten Tag. In

Wohnungen Monatsmiete

21

21,9 meinem Garten sind sommers wie
18 _ o 19,9 winters die verschiedensten Végel
52 e 167 169 zu Gast und der Larm der Stadt
scheint ganz weit entfernt. Mein Hund Cookie und ich ge-
12 -
2020 201 2022 2023 2024 2095 nieBen die gemeinsame Zeit auf vielen schdonen Spazier-

wegen vor unserer Haustiire, am liebsten um den Leo-
poldskroner Weiher oder im nahen Kénigswaldchen. Im
Sommer kann ich zwischen ein paar sportlichen Ldngen
im ,Lepi‘, einer Runde Minigolf oder einem Sprung in den
immer frischen Almkanal wahlen.“

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1500 _ 1733 1760
1.466 1.530, 1550 ANGELA BOSNER
1000 _ 1277 | IMMOBILIENBERATERIN

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LIEFERING

Der Grafenhiigel beim alten Ortskern mit der hiibschen Pfarr-
kirche ist die hochste Erhebung im Stadtviertel, seit Urzeiten
besiedelt und perfekt fir eine kleine Auszeit. In Liefering ist
die Red Bull Akademie angesiedelt, Europas modernstes Nach-
wuchszentrum fir FuBball und Eishockey, dennoch hat sich
der Stadtteil bis heute seinen dorflichen Charme bewahrt. Die
beiden Salzachseen sind ebenso ein geschatzter Anziehungs-
platz wie die malerische Saalachau, die vielen Salzburgern als
Erholungsgebiet dient.

WWP QW? Personen- r A
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Liefering Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria



909 cimon =
Inwohner
W? pro km? y

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
5500 —
5000 =
4500 =
4000 =

3500 = 4.030

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete

21
21,2
19,3

15,3 15,3 15,5

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _ 1.214 1.220
1104

968 1.060 970

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025

&
Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Coming of Age
in der Au

Ich bin in Liefering aufge-
wachsen und liebe die Orte meiner
Kindheit. Wenn ich mit dem Rad
tiber die Salzachseen zum Saalach-
spitz unterwegs bin, denk ich gern
an unsere Bubenbande zurick. In
der Lieferinger Au sind wir mit dem
BMX wilde Trails gefahren, haben Baumhitten gebaut
und Rauber und Gendarm gespielt. Auch den ersten Kuss
von einem Madchen hab ich dort bekommen, aber den
Namen der Schonen verrate ich euch hier naturlich nicht.“

THOMAS FEICHTINGER
IMMOBILIENBERATER

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

MAXGLAN

Der Stadtteil ist einer der groBten und bewohnerreichsten
Viertel Salzburgs, den man am besten vom Panoramarundweg
unterhalb des Johannesschléssls auf dem Ménchsberg tber-
blicken kann. Der Flughafen ist hier angesiedelt und umgeben
von Grinflachen mit landlichem Flair. Weithin beliebtes Aus-
hangeschild ist die Stieglbrauerei, die sich von der Altstadt
leicht zu FuB erreichen lasst, wenn man sich nicht zuvor in
den spezialisierten Geschaften, gemiitlichen Cafés und
Restaurants entlang der Maxglaner HauptstraBe verliert.

WWP QW? Personen- r "
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Maxglan Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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qﬂP Einwohner
| pro km?

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.000 —
5500 =
5000 =

4500 =

4.619 4.660
4.000 = 4.358

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete

18 _ 20,1
181

15 - 171
15,8 16,1 16,1

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1500 — 1.642 1.670
1.435

1.460

1.320
1000 = 1.276

2020 2021 2022 2023 2024 2025

&
Gasthduser + D Cafés +
Restaurants - Backereien
Murmel-

tage

Ich stamme aus einer

Familie, die seit Generationen fest

in Maxglan verwurzelt war. In der

Volksschulzeit habe ich in einer

StraBe gewohnt, die nhach meinem

UrurgroBvater benannt wurde.

Damals haben wir Kinder es ge-
liebt, auf den kaum befahrenen StraBen mit Murmeln zu
spielen, am Kaugummiautomaten unser Gliick auf einen
Ring zu versuchen oder Rollschuh zu fahren. Viele Jahre
spater bin ich mit meiner Familie nach Maxglan zuriick-
gekehrt und schatze heute die perfekte Infrastruktur, die
vielen Radwege und die frischen Bio-Eier vom Bauernhof
in meiner Nachbarschaft.“

MAG. ASTRID ECKHARDT-MARZ
MARKETING

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

MORZG

Hier wirkt der Zauber der Landschaft, wenn Sie die alteste

Allee Mitteleuropas entlangschlendern, vorbei an all den pracht-
vollen Schléssern und Ansitzen bis zum herrlichen Landschafts-
garten von Schloss Hellbrunn. Wer zum malerischen Monats-
schléssl auf den Hellbrunner Berg aufsteigt, genie3t den weiten
Blick iber Morzg und die gleichnamigen Hiigel bis zur Festung.
Die lange Geschichte des Stadtteils ist auch in der charmanten
Barockkirche noch spiirbar.

WWP QW? Personen- r A
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000 3.000 _

12.000

11.000 30 _ 2500 _

10.000

9.000 2% _ 2.000 _

8.000

7.000 20 _ 1500 _

6.000

5.000 B 1.000

4,000

3.000 10 500

2.000

1.000 5

Morzg Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.000 _—
5500 =
5000 =
4500 =

4.723
4.000 =

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

24 _

21 _ 23,1

175 17,7 18,0

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
2.000 —
1.875 1.880

1500 _ 1.677 1.680
1.489 1.530

1000 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025

&
Gastha Café
R:::a: :as:trs+ Q Baa‘c?(se;ien
Lausbuben-
geschichten

Ich bin praktisch drauBBen

aufgewachsen in Morzg, wo die

Rehe zwischen den Hausern herum-

spaziert sind. Zum Milch und Butter

Kaufen hat mich meine Mama im-

mer zum Erentrudishof geschickt.

Wir waren funf Freunde und fiir
jeden Quatsch zu haben. Einmal haben wir den Zellerbach
aufgestaut und uns aus dem Staub gemacht. Der Damm
war so stabil, dass der Magistrat zum Entfernen einen
Bagger gebraucht hat. Wir waren aber auch hilfsbereit.
Den Bauern haben wir gern beim Heumandl-Machen
geholfen und dann auf der gemahten Flache mit
Begeisterung FuBball gespielt.“

WILHELM SCHWEITZER
IMMOBILIENBERATER

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

MULLN

Das kleinste Viertel Salzburgs, noch dazu Teil des Weltkultur-
erbes, hat mit dem beliebten Augustiner Brau einen der
groBten Publikumsmagneten, wo sich an warmen Tagen ganze
Familienverbande im charmanten Kastaniengarten treffen.
Wer den Miillner Hiigel bis zur charakteristischen Pfarrkirche
erklimmt, dem liegt der ganze Stadtteil zu FiiBen. Gepragt ist
er von schmalen Gasschen mit historischen Hausern im altesten
Bereich sowie dem groBen Areal des Landeskrankenhauses
jenseits der Millner HauptstraBe.
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| Einwohner | Zuzug

WOHNUNGEN WOHNUNGEN
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m?
inkl. Betriebskosten
GEBRAUCHT NEU™®

14.000

13.000

12.000

11.000 30 _
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7.000 20
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5.000 15
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3.000 10
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1.000 5

Malln Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

L Flache

* Fur Mulln gibt es far die Bewertung von
Neubauwohnungen zu wenige Transaktionsdaten.

Quelle: Immoservice Austria



PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Einwohner

pro km?

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

5.804
5.380

6.000

5.500

5.000

4.500

4.000

5.100

2020

5.253

2021

2022

2023
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2024
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2025

Wohnungen Monatsmiete
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2020
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2021
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2022
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2023

18,9

2024

21,0

2025

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Besser als
die Lego-Ritterburg

Schon als kleiner Bub war

ich fasziniert von Burgen. Lego und

Playmobil haben mein Interesse am

Mittelalter geweckt. Als Wiener bin

ich immer wieder auf Urlaub nach

Salzburg gekommen, so lange, bis

ich dann hiergeblieben bin. Neben
der Festung bin ich besonders begeistert von den Wehr-
anlagen auf dem Moénchsberg. Auf der Miillner Schanze
kann man sogar noch Teile der alten Verteidungsanlage in
echt erleben. Zwischen zwei massiven Pforten zieht sich
der Wehrgraben - schauen Sie sich das unbedingt einmal
bewusst an!“

JOHANN STEIP
BACKOFFICE
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

NEUSTADT

Am rechten Ufer der Salzach erstreckt sich dieser Innenstadtteil,
der auch Andraviertel genannt wird. Geschaftig geht es hier zu,
wo sich die Salzburger auf der Schranne mit Kdstlichkeiten ein-
decken, in der Linzer Gasse shoppen und sich anschlieBend

in den vielen Cafés und Restaurants eine genussvolle Pause
gonnen. Den besten Blick auf die charmante Dachlandschaft
halt der ,,Kleine Linzertor-Kavalier“ bereit - ein zauberhafter
Aussichtspunkt an der Nordseite des Kapuzinerbergs, der
ehemals zur alten Stadtbefestigung gehérte.
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WOHNUNGEN WOHNUNGEN
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m?
inkl. Betriebskosten
GEBRAUCHT NEU
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10.000
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3.000 0

2.000

1.000 5

Neustadt Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Flache

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete
Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

6.500 —

Biihnenluft
schnuppern

6.000 =

5500 =

5000 =
5.230

4500 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mit der Neustadt verbinde

ich vor allem meine Zeit am Salz-
burger Landestheater. Als Jugend-
liche durfte ich Teil des ,Salzburger
Festspiele und Theater Kinderchores®

18 _ 19,6 sein und habe die Proben mit an-
. 16 127 schlieBender Jause im Mirabell-
15,9 ’ . .
15,6 15,7 garten sehr genossen. Das festliche Ambiente des
12 -
2000 2001 2022 2023 2024 2025 Theaters, die kreativen Menschen auf und hinter der

Biihne und der Applaus des Publikums haben mich von
Anfang an fasziniert und sehr beriihrt. Spater habe ich
dann in einem Café am Platzl gekellnert, um mir mein

Auslandssemester zu finanzieren.”

SABRINA BLOOS, BA
IMMOBILIENBERATERIN

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025 47



48

SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

NONNTAL

Viele Schulen und Bildungseinrichtungen pragen das Gesicht
dieses altstadtnahen Viertels, dessen Name sich vom Benedik-
tinerinnenstift ableitet. Spektakular ist die Aussicht von der
Nonnberg-Bastei, wo man den Blick liber die neu gebaute
Universitat sowie die herrlichen Naherholungsgebiete im
Donnenbergpark und um Schloss Freisaal bis in die Berge
schweifen lasst. Genauso schon ist die hiibsche Kontur des
charmanten Stadtteils in die andere Richtung, genossen vom
einladend gestalteten Dach der Uni.
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GEBRAUCHT NEU

14.000

13.000

12.000

11,000 30 _

10.000

9.000 25

8.000

7000 20

6.000

5.000 15

4000

3.000 0

2.000

1.000 5

Nonntal Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Flache

Quelle: Immoservice Austria



PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Daheim ist,
wo das Herz ist

Das Biro von Team Rauscher
ist wie ein zweites Zuhause fir
mich. Ich habe das Gliick, dass
meine Passion zugleich mein Beruf
ist und dieser Beruf auch meine
Berufung. Im Nonntal habe ich
den perfekten Ort dafiir gefunden,

fuBlaufig zur Altstadt und zu unserem zweiten Standort,
dem Finest-Homes-Biiro, und mit Blick auf die Festung. Es
ist ein Wohlfiihlburo - ausgestattet fir ein professionelles
und gemitliches Miteinander im Team, ideal erreichbar
und komfortabel fiir unsere Kunden, weil es tiber Park-
platze verfugt. Auch das ist Teil unseres Rundumservices.
Sie kennen es noch nicht? Dann besuchen Sie uns!“

ELISABETH RAUSCHER
GESCHAFTSFUHRERIN

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025



SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

PARSCH

Der hiibsche Stadtteil liegt am FuBe von gleich vier Stadtbergen:
Kapuzinerberg, Kiihberg, Gersberg und Gaisberg. Von der Gers-
bergalm gewinnt man einen zauberhaften Uberblick tiber die
ruhigen Wohnlagen, die es hier gibt und die mit viel Privatsphare
und der praktischen S-Bahn-Anbindung punkten. Das Freibad
und die neu dazugekommenen Sportflaichen im Volksgarten sind
ein beliebter Treffpunkt, der sich im Winter in ein Wonderland
far Eislauffans und Zirkusbegeisterte wandelt.

WWP QW? Personen- r
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU
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3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Parsch Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.000 —
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5000 =

4500 =

Gasthduser +
Restaurants

4.690
4000 = 4.370
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Wohnungen Monatsmiete
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18,4
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12 -
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
2.000 —
1500 — 1.654 1.680
1.490 1.490
1.340
1000 1.298
2020 2021 2022 2023 2024 2025

D Cafés +
Backereien

Vom Job
in die Erholung

Ich bin die Mietabteilung bei
Team Rauscher. ,Meine‘ Objekte
sind natdrlich Giber die ganze Stadt
verstreut, aber Parsch ist mir
besonders ans Herz gewachsen.
Manchmal kann ich es so ein-
richten, dass mein Arbeitstag
mit einem Besichtigungstermin in Parsch endet. Dann
wandere ich gemiitlich auf den Gaisberg und kann dort
oben so richtig abschalten. Bei Schéonwetter genieBe ich
die wunderbare Aussicht, aber besonders spektakular ist
es im Herbst, wenn es in der Stadt neblig und triib ist und
auf dem Rundwanderweg der herrlichste Sonnenschein.*

MAG. DR. ULRIKE HAUK
IMMOBILIENBERATERIN

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

RIEDENBURG

Uber das Neutor ist der schicke Stadtteil direkt mit dem Fest-
spielbezirk in der Altstadt verbunden. Gerade die charmante
Koexistenz von Jahrhundertwendevillen und moderner Architek-
tur ist verantwortlich fiir das einzigartige Flair dieses Stadtteils,
in dem man exklusive Geschafte ebenso findet wie einladende
Restaurants und Cafés. Wer Kraft in stiller Natur tanken mochte,
der bekommt auf dem Panoramaweg am Moénchsberg auf Héhe
der alten Biirgerwehr zugleich auch noch den schénsten Blick.
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Riedenburg Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Flache

Quelle: Immoservice Austria



PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Einwohner

pro km?

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
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&
Gasthduser + D Cafés +
Restaurants - Backereien

Geliebtes
Studenten-Ritual

Ein guter Freund von mir,
ein Karntner, den ich beim Studie-
ren kennengelernt habe, hat in der
Riedenburg gewohnt. Ich hab ihn
unter meine Fittiche genommen,
weil er hier niemanden kannte.
Unsere Freitagabende sind immer

gleich abgelaufen: Wir trafen uns bei ihm zu Hause,
gonnten uns ein gutes Essen im Gasthof Riedenburg und
lieBen den Tag zu spaterer Stunde im ein oder anderen
Altstadtlokal ausklingen. Die Riedenburg war der ideale
Ausgangspunkt dafiir. Obwohl mitten in der Stadt, fiihlte
es sich an wie im Dorf auf dem Land.“

RUPERT KAUFELS
IMMOBILIENBERATER
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

SALZBURG SUD

Den sudlichen Stadtteil, der aus den Vierteln Herrnau auf

der Hellbrunner-Allee-Seite und Josefiau auf der Salzachseite
besteht, betrachtet man am besten von der romantischen
Erentrudisalm. Erstklassige Infrastruktur und Verkehrs-
anbindung sprechen die Bewohner ebenso an wie die groB3e
Auswahl an Geschaften und Lokalen entlang der AlpenstraBe.
Wahrend man Indoorsportler im Fithessstudio trifft, haben
Frischluftfans die Wahl zwischen den herrlichen Erholungs-
rdumen in der Salzachau und an der Hellbrunner Allee.

WWP QW? Personen- r "
| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU
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2.000

1.000 5 0

Salzburg Sud Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
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Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Fit
an der Salzach

Ich bin vor eineinhalb Jahren

nach Salzburg gezogen. Die erste

Wohnung, die wir besichtigt haben,

war jene, in der wir jetzt leben, in

der Josefiau. Es passt nicht nur die

Wohnung super zu uns, sondern

auch das Umfeld. Alles, was wir
uns flr unsere jetzige Lebensphase wiinschen, haben wir
hier im kleinen Radius. Die Ruhe und Beschaulichkeit mit
der tollen Untersbergkulisse genieBe ich besonders, wenn
ich dreimal die Woche am Salzachkai entlang jogge und
mich freue, dass mein Leben so toll ist.“

JULIAN KUHN
IMMOBILIENBERATER
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

SCHALLMOOS

In diesem Viertel, wo reizvolle Wohnlagen mit gewerblich ge-
nutzten Flachen zusammentreffen, ist Leben am Puls der Stadt
angesagt. Beste Versorgung, Verkehrsanbindung und Verwohn-
kulinarik - im Viertel Schallmoos findet sich, was das Herz
begehrt, und das mitten im jungen Kulturgeschehen an der
Schallmooser HauptstraBe. Der Kapuzinerberg ist ein Paradies
far Stadtwanderer, die sich von den Aussichtspunkten am
oberen ,,Gnigler Kavalier“ und der Bastei beim Franziskischlossl
an der besten Sicht auf den Stadtteil erfreuen.
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WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU
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7.000 20 _ 1500 _
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3.000 10 500

2.000

1.000 5 0

Schallmoos Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
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4500 =
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Cafés +
Backereien

Gasthduser +
Restaurants

Wellensittich und
Wildvogerl jodeln

Ich konnte es kaum glauben,
dass hinter dem Gewerbegebiet
beim Baron-Schwarz-Park in Schall-
moos ein so ruhiges, grines, fami-
lienfreundliches Wohneckerl ist.
Abends, wenn ich von der Arbeit
hierher in meine perfekte Wohnung

komme, dann freu ich mich schon auf die groBe Terrasse
mit Blick auf den Kapuzinerberg. Da hore ich dann nichts
als Vogelgezwitscher. Mein Wellensittich Woody darf im
Kafig auch auf die Terrasse und stimmt dann leise mit ein.“

SOPHIE FEIL
GRAFIK-DESIGN

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

TAXHAM

Zwischen der Stadt und Schloss KleBheim ist der Europark nicht
nur Einkaufsparadies, sondern lasst von der Aussichtsplattform
des Parkdecks auch noch ein eindrucksvolles 360-Grad-Panorama
weit Uber den Stadtteil hinaus erleben. Die KleBheimer Allee

ist eine uralte HandelsstraBe und die Wohngebiete sind gerade
durch die alltagstaugliche Infrastruktur und den S-Bahn-An-
schluss sehr beliebt. Zukunftsweisende Wohnbauten sind hier
bereits Anfang der 2000er-Jahre entstanden: Damals wurde in
Taxham die gréBte Solaranlage des Bundeslandes errichtet.
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| Einwohner | Zuzug L Flache

WOHNUNGEN WOHNUNGEN GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m? MONATSMIETE / m? KAUFPREIS / m?
inkl. Betriebskosten ohne Gewerbe
GEBRAUCHT NEU
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Taxham Stadt Salzburg gesamt
Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage mit sehr guter Ausstattung (ohne Penthauser)

Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fur eine gunstige Lage mit einfacher Ausstattung

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise Kauf und Miete
Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
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Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Rabauken
zahmen

Job und Familie unter einen
Hut zu bringen, ist nicht immer
leicht, tiberhaupt, wenn der Spréss-
ling so wie meiner ein kleiner
Wildfang ist, der am liebsten auf
dem Pumptrack experimentiert. Da
hab ich nach einem Gegengewicht
gesucht, das meinen Kleinen ein bisschen runterholt
und mir gleichzeitig den Alltag erleichtert. Im Europark
kénnen wir gemeinsam die Einkdufe erledigen und dann
gleich noch eine der tollen Kinderveranstaltungen im Oval
besuchen. Von der Arbeit ist es mit dem Auto super zu er-
reichen, noch lieber fahren wir aber mit der S-Bahn.“

MANUELA FAULHABER
BACKOFFICE
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN
IM UBERBLICK

Der attraktive Lebensraum im Salzburger Umland verbindet die Nahe zur Natur mit einem
vielfaltigen Arbeitsplatzangebot und bietet sowohl aktive Freizeitmdglichkeiten als auch
Raum zur Erholung. Stetig wachsende Einwohnerzahlen bestatigen die Beliebtheit der
Gemeinden rund um die Landeshauptstadt. Auf den folgenden Seiten finden Sie detaillierte
Informationen zu den einzelnen Regionen samt aktuellem Immobilienpreisniveau.
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURG
NORD

Sanfte Hiigel, griine Wiesen, charmante
Dorfer und die Ndahe zur Landeshaupt-
stadt - das ist Salzburg Nord. Diese
Region, die sich entlang der Grenze zu
Oberosterreich und Bayern erstreckt, ist
mehr als nur eine malerische Landschaft.
Sie ist ein Ort, an dem Tradition und
Moderne, Natur und Wirtschaft, Stadt und
Land harmonisch zusammenflief3en.

Natur und Wirtschaft im Einklang

Die Salzachauen, ein Naturjuwel von besonderer Bedeutung,
pragen das Landschaftsbild. Hier findet man eine auf3ergewohn-
liche Artenvielfalt, die Naturliebhaber und Erholungssuchende
gleichermafen begeistert. Doch nicht nur die Natur, sondern
auch die Wirtschaft spielt in Salzburg Nord eine wichtige Rolle.
Zahlreiche mittelstandische Unternehmen haben sich hier an-
gesiedelt und tragen mit ihrem Engagement zu einem nach-
haltigen Wirtschaftswachstum bei.

Wohnen und Lebensqualitadt
Die Gemeinden im Norden Salzburgs Uberzeugen mit hoher
Lebensqualitat. Landliche Idylle trifft auf eine gute Infrastruk-

tur und meist kurze Wege zur Arbeit. Vielfaltige Bildungseinrich-
tungen und eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr machen die Region besonders attraktiv far Familien
und Pendler.

Immobilienpreise in Salzburg Nord

Der Immobilienmarkt in Salzburg Nord ist dynamisch und viel-
faltig. Traditionell dominieren Einfamilienhduser das Land-
schaftsbild. Es ist nach wie vor die mit Abstand beliebteste
Wohnform in dieser Region. Doch speziell in den groReren
Orten erfreuen sich Wohnungen und Reihenhauser wachsender
Beliebtheit. Die Preise fur Immobilien variieren je nach Lage
und Ausstattung.

SALZBURG NORD

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke*
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION NORD 2.560 -5.390 330.000 - 520.000 500.000 - 870.000 330 - 570
Anthering 2.900 - 5.850 360.000 - 660.000 600.000 - 1.050.000 450 - 690
Bergheim 3.700 - 6.900 380.000 - 690.000 640.000 - 1.280.000 530 - 990
Biirmoos 2.250 - 5.100 340.000 - 480.000 400.000 - 610.000 220-480
Lamprechtshausen 2.000 - 4.080 330.000 - 470.000 460.000 - 690.000 230 - 410
NuBdorf 2.330 -4.210 310.000 - 460.000 420.000 - 760.000 190 - 390
Oberndorf 2.200 - 4.980 320.000 - 520.000 530.000 - 740.000 430 - 670

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen.

Quelle: Immoservice Austria
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Die hubsche Gemeinde Bergheim liegt am FuR des Plainbergs inmitten herrlicher Naturlandschaft und grenzt direkt an Salzburg.

Gebrauchte Wohnungen: 80-m?-Wohnungen kosten im Schnitt
gut 260.000 Euro. NuBdorf, Lamprechtshausen und Birmoos
bieten gunstigere Alternativen, wahrend Anthering und Berg-
heim deutlich daruber liegen.

Reihenhduser: Die Preise bewegen sich bei dieser beliebten
Wohnform im Durchschnitt zwischen 330.000 und 520.000
Euro.

Einfamilienhduser: Ab durchschnittlich 500.000 Euro geht es
in manchen Gemeinden los. Allerdings ist die Preisspanne grof3.
Hauser in Bergheim knacken beispielsweise haufig die Millionen-
grenze.

Baugrundstiicke: Auch wenn sich die Preise mittlerweile stabili-
siert haben, wurden Grunde etwas gunstiger. Fur Bauland in der
GroBe von etwa 600m? sind im Durchschnitt zwischen 200.000
und 340.000 Euro zu bezahlen.

Gliicksfall an der Fischach

Bei unserer Gartenwohnung
in Bergheim hatten wir richtig
Gliick. Alle Wohnungen im Baupro-
jekt waren schon verkauft, als unse-
re Uberraschend wieder frei wurde.
Wir genieBBen es total, in zweiter
Reihe zur Fischach zu wohnen. Es
gibt wunderbare Laufstrecken und
eine tolle Radrunde auf dem Voggenberg, vorbei an der
alten Sternwarte zum Ragginger See. Beginn und Ende
jedes der 18 Jahre, die wir dort wohnen, ist das Silvester-
Feuerwerk, das wir immer von Maria Plain aus anschauen.*

PAMELA PANCIS, FOTOGRAFIE & HOMESTYLING

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

Wohnungen Kaufpreis (€/m?)

4.000 —

3.990
3500 = 3.810
3000 = 3.410 3.380 70
2500 = 2.980
2000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

600 —
500 —

400 — 500 480
300 _ 410 10 380
200 _ 300

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURG
WEST

Der Westen Salzburgs verbindet ldand-
lichen Charme mit urbaner Infrastruktur.
Rund um Wals-Siezenheim und Grof3gmain
trifft hohe Lebensqualitat auf wirtschaft-
liche Dynamik und beste Verkehrsanbindung.
Die Region begeistert mit vielseitigen
Freizeitmoglichkeiten und gewinnt als
attraktiver Wohnort fur Naturliebhaber
sowie Stadtbegeisterte an Beliebtheit.

Stadt trifft Land

Wals ist als Salzburgs Gemusezentrum bekannt, die Walser
Bauern sind weit Uber die Region hinaus ein Begriff. Doch neben
den idyllischen Wohngegenden und landwirtschaftlichen Fla-
chen ist Wals-Siezenheim auch ein bedeutender Wirtschafts-
standort mit zahlreichen Arbeitsplatzen. Als eine der wirt-
schaftsstarksten Gemeinden Osterreichs profitiert sie von der
Nahe zur Stadt und zur deutschen Grenze. Die hervorragende
Lage sorgt fur eine hohe Arbeitsplatzdichte und eine niedrige
Auspendlerquote. Gleichzeitig bieten die weitlaufigen Nah-
erholungsgebiete des Untersbergs und des Bayerischen Alpen-
vorlands ideale Moglichkeiten zur Entspannung und tragen
mafgeblich zur hohen Lebensqualitat bei.

Leben am Puls der Zeit
Trotz einer hohen Bevolkerungsdichte bewahrt die Region ihren
landlichen Charakter. Auch hier dominieren Einfamilienhauser

noch das Landschaftsbild. Die Moglichkeit, naturnah und
gleichzeitig stadtnah zu wohnen, macht diesen Teil Salzburgs
besonders reizvoll. Die Infrastruktur ist hervorragend: Neben
vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten gibt es ein breites Angebot
an Schulen, Kindergarten und medizinischer Versorgung. Die
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz sowie die Nahe zu
wichtigen Verkehrsknotenpunkten sind weitere Pluspunkte. Ein
abwechslungsreiches Freizeitangebot - von Wandern und Rad-
fahren bis hin zu kulturellen Veranstaltungen in Salzburg - tragt
zur Attraktivitat der Region bei.

Immobilienpreise in Salzburg West

Der Immobilienmarkt in Wals-Siezenheim und Gro3gmain zeigt
eine dynamische Entwicklung. Die Nachfrage ist hoch und die
Preise haben sich mittlerweile wieder stabilisiert.

Gebrauchte Wohnungen: Je nach Lage und Zustand kosten
80-m2-Wohnungen mindestens 240.000 Euro in GroRgmain und

SALZBURG WEST

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke *
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION WEST 3.240 - 6.500 460.000 - 640.000 530.000 - 1.020.000 540 - 910
GroBgmain 3.000 - 5.980 420.000 - 580.000 550.000 - 950.000 430- 720
Wals-Siezenheim 3.670- 7170 480.000 - 700.000 500.000 - 1.050.000 600 - 1.190

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen.

Quelle: Immoservice Austria
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Viele wirden den reizenden, karibisch blauen Auschneidersee nicht in Wals, sondern eher im Salzkammergut vermuten...

maximal 570.000 Euro in Wals-Siezenheim. Im Durchschnitt liegt
der Preis bei rund 330.000 Euro.

Reihenhduser: Die begehrten Reihenhduser bewegen sich im
Durchschnitt zwischen 460.000 und 640.000 Euro. Fur ahn-
liche Objekte muss in Wals-Siezenheim im Vergleich zu Grof3-
gmain mit einem Mehrpreis von etwa 100.000 Euro gerechnet
werden.

Einfamilienhduser: Kleinere Einfamilienhauser auf kompakten
Grunden sind bereits ab 500.000 Euro erhaltlich, in guten
Lagen jedoch oft erst ab 850.000 Euro. Hochwertige Objekte
Uberschreiten haufig die Millionengrenze.

Baugrundstiicke: Die Preisspannen variieren stark. In GroBgmain
kosten Baugrinde zwischen 430 und 720 Euro/m?2, in Wals-
Siezenheim zwischen 600 und 1.190 Euro/m?. Da die Bebauungs-
dichte in Wals-Siezenheim deutlich hoher ist, sind Grundsticke
im Vergleich zu GroBgmain Ublicherweise kleiner.

Familidres Schlaraffenland

Ich bin seit vielen Jahren
Wahl-Walser. Gefiihlt habe ich das
Beste aus zwei Welten: ldndliches
Flair und Stadtnahe - nach Salz-
burg brauche ich nur ein paar
Minuten, und es gibt hier einfach
alles, von Schulen bis zu Traditions-
gasthausern. Ich mag die freund-
liche Mentalitat der Walser: Beim Spazierengehen grift
man sich mit ,GriaB8 di‘, auch wenn man sich nicht kennt.
Zum Abschalten jogge ich gerne an der Saalach, und
Baden im Auschneidersee ist fast noch ein Geheimtipp.“

PETER SCHARFETTER, IMMOBILIENBERATER

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

Wohnungen Kaufpreis (€/m?)
5000 —

4500 =
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4.000 =
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3500 = 3790
3000 =

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

800 —
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURG
sUD

Salzburg Siid vereint urbanes Leben mit
alpiner Idylle. Entlang der Stdachse von
Salzburg bis Golling pragen lebendige
Gemeinden das Bild, wahrend sich am Fuf3
der Osterhorngruppe weitlaufige Natur-
landschaften bis zur Salzach erstrecken. Die
Region punktet mit exzellenter Infrastruktur
und hoher Lebensqualitat - ideal fur alle,
die Stadtnahe und Natur schatzen.

Immobilienpreise in Salzburg Siid

Der Immobilienmarkt ist dynamisch, die Preisspanne grof3. Als
Faustregel gilt: Je weiter entfernt von der Landeshauptstadt, des-
to glnstiger lasst sich der Traum vom Eigenheim verwirklichen.
Gebrauchte Wohnungen: In Anif oder Elsbethen kostet eine
80-m2-Wohnung im gunstigsten Fall gut 300.000 Euro, in Hallein

Leben im Siiden der Landeshauptstadt

Vielfaltige Wohnmoglichkeiten fur unterschiedliche Bedurfnisse
machen die Region zusatzlich attraktiv. Wahrend in Hallein und
den angrenzenden Gemeinden Mehrfamilienhauser das Ortsbild
pragen, sind auBerhalb der Verkehrsachsen Einfamilienhauser
das vorherrschende Wohnmodell.

SALZBURG SUD

66

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke*
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION SUD 2.990 - 6.400 440.000 - 630.000 530.000 - 970.000 430 - 880
Abtenau 2.450 - 5.540 310.000 - 460.000 380.000 - 750.000 200 - 430
Adnet 2.990 - 5.990 430.000 - 590.000 510.000 - 970.000 380 - 740
Anif 3.850 - 7.780 540.000 - 730.000 850.000 - 1.580.000 540 -1.280
Bad Vigaun 2.770 - 5.760 410.000 - 540.000 430.000 - 890.000 300- 620
Elsbethen 3.950 - 8.000 450.000 - 750.000 710.000 - 1.390.000 580 -1.230
Golling 2.870 - 5.740 370.000 - 580.000 420.000 - 870.000 300 - 550
Grodig 3.200 - 6.420 420.000 - 660.000 560.000 - 980.000 480 - 990
Hallein (inki. Rif, Rehhof, Taxach) 2.480 - 6.400 390.000 - 660.000 470.000 - 950.000 430 - 850
Kuchl 2.900 - 5.980 450.000 - 590.000 480.000 - 860.000 420 - 840
Oberalm 3.050 - 6.550 500.000 - 670.000 580.000 - 960.000 440 - 810
Puch 3.580 - 6.610 480.000 - 700.000 630.000 - 980.000 440 - 840

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen.

Quelle: Immoservice Austria
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Das kleine Krispl ist ein groBRer Freizeitmagnet: Auf den umliegenden Berghangen warten unzéhlige Wanderrouten und Skitouren.

oder Abtenau ab 200.000 Euro. Neuwertige Wohnungen liegen
mit einer Preisspanne von 440.000 bis 640.000 Euro deutlich
daruber.

Reihenhduser: In einigen Gemeinden lassen sich fur etwa
400.000 Euro bereits gebrauchte Reihenhauser finden. Bei
Lagen rund um die Stadt oder jungeren Objekte muss mit einem
Aufpreis von mindestens 100.000 bis 200.000 Euro gerechnet
werden.

Einfamilienhduser: Die begehrteste Wohnform im Umland be-
wegt sich im Schnitt zwischen 530.000 und knapp einer Million
Euro, wobei Standort, Grundsttcksgroe, Zustand und Ausstat-
tung entscheidende Faktoren sind.

Baugrundstiicke: Fir eine 600-m?-Parzelle sollte man mit rund
320.000 Euro rechnen. Abtenau ist gtnstiger, Elsbethen und Anif
sind deutlich teurer. Hier wird bei schonen Grinden haufig auch
die 1.000 Euro/m?-Schallmauer durchbrochen.

Wie ein Konig an der Ache

Es gibt keinen Ort, wo sich
meine Jungs und ich wohler fiihlen.
Mein Mann stammt aus Rif, deshalb
haben wir unser Haus hier gebaut.
Philipp und Sebastian sind in ihrer
Freizeit nur drauBBen, im Wald, an
der Konigsseeache oder im Sport-
zentrum Rif. Im Sommer gibt’s dort
ein Ferienprogramm, bei dem man auch exotische Sport-
arten ausprobieren kann. Und sportlich geht’s ja auch bei
Team Rauscher zu: Beim letzten Radausflug gab’s bei mir
zu Hause einen gemiitlichen Verpflegungsstopp.“

SANDRA SEELENBACHER, BACKOFFICE

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte
Wohnungen Kaufpreis (€/m?)
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4000 =

3500 =
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2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

& MIT DEM RAD UNTERWEGS
<’ IM SALZBURGER SUDEN

Schwingen Sie sich aufs Rad und entdecken Sie die Schénheit des Salzachtals nach
Siiden. Malerische Wege, sanfte Anstiege und herrliche Ausblicke machen jede Tour zu einem
besonderen Erlebnis. Fur jeden ist etwas dabei: entspannt am Flussufer oder sportlich an den
Auslaufern der Berge. Erleben Sie die Natur in all ihrer Vielfalt und entdecken Sie die
Umgebung aus einer neuen Perspektive!

Stadt, Land, Fluss - magische Orte im Siiden entdecken | @ Bhf. Salzburg Siid
Vom Bahnhof Salzburg Sud starten wir entlang des f Elsbethen
ostlichen Salzachufers schnurstracks Richtung Stden. i
Wir passieren das beeindruckende Flusskraftwerk Puch
Urstein und verlassen bald den Uferweg Richtung Ober-
alm. Der Hammersteg Uber den Almbach Uberrascht mit
Blicken in die wilde Natur. Idyllische NebenstraBen fuh-
ren uns vorbei an malerischen Héfen mit traumhaften
Ausblicken ins Salzachtal. Ideale Fotomotive finden wir
auf der Romerbrucke. Die Route fuhrt uns zum FH Salz- - e
burg Campus Kuchl, durch den charmanten Ortskern _ f W 4 = ‘
und Uber die Salzach zum Tauernradweg. Hugelauf und Rémerbriicke 9
hagelab geht es Uber Hallein zurtick zur Salzach, die uns

flussabwarts zum Ausgangspunkt begleitet. Eine perfek-

te Tour fur GenieBer und Entdecker! \ ? ; N '- '>FH Kuchl
Wy vt \
L

‘\K:{chl b




v - s -
” Bhf. Salzburg Siid
Elsbethen

Warum in die Ferne schweifen? - So nah und doch so neu
Vom Bahnhof Salzburg Sud starten wir entlang des west- |
lichen Salzachufers flussaufwarts Richtung Hallein. Nach ‘ \ ' ’ K,

dem Waldbad bei Anif bietet uns der Rifersteg umwerfen- 20 1 B p 1 .
de Blicke auf die turkisblaue Kénigsseeache. Wir radeln P \F f K _waldbadl_A"'f { é ;
Uber Hallein und folgen dem malerischen Tauernradweg I A " o '
nach Kuchl. Vorbei geht’s am FH Salzburg Campus Kuchl
bis zur historischen Romerbricke. Geheimtipp: Ein kurzer
Abstecher zu FuB3 zum Naturjuwel Taugl! Weiter geht es
Uber charmante Bauernhofe Richtung Oberalm. Nach _ 3 .
Uberquerung des naturbelassenen Almbachs am Ham- 4 v ‘ ;
mersteg geht es durch Oberalm zurlck zum Radweg Rﬁme-rbl:'iicke.

an der Salzach. Wir erreichen das imposante Flusskraft-

werk Puch Urstein und folgen der Route am Ufer entlang [

zurdck zum Ausgangspunkt. Herrliche Runde mit Gber- 't A ~ \/" \FH Kuchl
raschenden Platzen. b, Sl '_',_f‘ (" \\Kuchl

Wildromantisch - von Hallein bis ins Bluntautal

Los geht’s beim Bahnhof in Hallein Richtung Suden.
Nach einer sanften Einrollphase folgen einige hugelige
Abschnitte, die mit fantastischen Ausblicken ins Salzach-
tal und die gegenuberliegende Osterhorngruppe beloh-
nen. Ein kurzer Abstecher bringt uns zum beeindrucken-
den Gollinger Wasserfall (gebuhrenpflichtig). Von dort
geht es weiter Richtung Bluntautal, wo wir auf einem
idyllischen Schotterweg tief in das Tal eintauchen. Nach
einem kurzen Stopp bei den Bluntauseen, die mit ihrem
kristallklaren Wasser begeistern, treten wir den Rickweg
an. Uber Golling geht es hinauf zum Georgenberg, durch
das beschauliche Jadorf und schlieBlich entlang des Rad-
wegs an der SalzachtalstraBe zuriick nach Hallein. Eine
traumhafte Tour fur Naturbegeisterte!

Bike & Hike - von Golling bis zur Lammerklamm

Diese vielseitige Tour startet am Bahnhof Golling und
fuhrt uns auf der StrafBe zum Lammertalradweg. Wir ge-
nieBen eine traumhafte Fahrt mitten in der Natur. Im-
mer tiefer dringen wir ins Tal vor, bis auf der linken Seite
der Eingang zur imposanten Lammerklamsm auftaucht.
Hier wartet ein besonderes Highlight: eine einstindige
Wanderung durch die spektakulédren Felsformationen der
Klamm (gebuhrenpflichtig). Nach diesem beeindrucken-
den Erlebnis geht es am Radweg wieder zurtck. Lohnens-
wert: eine Abkuhlung im Harrbergsee. Zum Abschluss
umrunden wir noch den malerischen Rabenstein mit
dem Eglsee und seinen berihmten Seerosen, bevor wir
zum Ausgangspunkt gelangen. Ein perfektes Abenteuer
fur alle, die Radfahren und Naturerlebnisse kombinieren
wollen - Radschloss nicht vergessen!

Routenfiihrung mit dem Handy Gut zu wissen!

Einfach QR-Codes scannen, kostenlose Komoot-App runter- Die Routen verlaufen gréBtenteils auf asphaltierten Neben-
laden und losradeln! Dabeij ist es egal, von wo aus man startet.  straBen oder Radwegen, streckenweise auf Schotterwegen.
Die Routenfuhrung passt sich dem Ausgangspunkt an. Am besten eignen sich Trekking- oder Mountainbikes. Los geht’s!

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURG
OST

Weitlaufige Hiigellandschaften, tief-
blaue Seen und ausgedehnte Walder
pragen die Region dstlich der Landes-
hauptstadt. Mit nur 67 Einwohnern pro
Quadratkilometer zahlt die Region zu den
am dunnsten besiedelten Gebieten rund
um Salzburg. Wer hier lebt, genief3t
naturnahes Wohnen mit zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten.

Wohnen und leben im Griinen

Der Osten Salzburgs bietet eine harmonische Verbindung von
Ruhe und Lebensqualitat. Die idyllische Umgebung ermdglicht
abwechslungsreiche Aktivitdten wie Wandern, Radfahren oder
Wassersport. In den zahlreichen Orten findet sich haufig noch
traditionelles Gemeinschaftsleben. Das Angebot an Vereinen ist
entsprechend grofB3 und vielfaltig.

Immobilienpreise in Salzburg Ost

Wie in den meisten Gemeinden rund um die Landeshauptstadt
bestimmen Einfamilienhdauser das Landschaftsbild. Doch auch
hier sind moderne Bautrager-Projekte im Kommen, die zuneh-
mend attraktiven Wohnraum speziell fur Familien schaffen.
Gebrauchte Wohnungen: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit 80m?
kostet im Durchschnitt je nach Baujahr und Lage zwischen gut

SALZBURG OST

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke *
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION OST 2.790 -5.680 360.000 - 550.000 470.000 - 910.000 320 - 800
Ebenau 2.580 - 4.330 320.000 - 440.000 400.000 - 640.000 220 - 430
Faistenau 2.650 - 4.820 340.000 - 490.000 420.000 - 650.000 270 - 480
Fuschl 3.700 - 6.780 410.000 - 660.000 630.000 - 1.200.000 410 - 1110
Hof 2.750 - 5.560 330.000 - 560.000 500.000 - 750.000 300 - 660
Koppl (inkL. Heuberg) 2.740 - 6.030 440.000 - 620.000 460.000 - 1.030.000 380 - 990
Plainfeld 2.740 - 4.550 310.000 - 440.000 400.000 - 700.000 260 - 550
St. Gilgen 3.430 - 7100 370.000 - 600.000 610.000 - 1.160.000 400 -1.140
St. Wolfgang 2.990 - 7.200 410.000 - 640.000 560.000 - 1.040.000 400 - 1100
Strobl 2.660 - 5.870 360.000 - 570.000 490.000 - 980.000 340- 890
Thalgau 2.890 - 5.780 390.000 - 550.000 440.000 - 860.000 290 - 640

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen ohne Seegrundstucke.

Quelle: Immoservice Austria

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

*ohne Gewerbe



Einwohner

Personen-
Zuzug

Flache
in km?

Einwohner
pro km?

Gasthauser +
Restaurants

Cafés +
Backereien

Die markante Silhouette von Schloss Fuschl auf der Halbinsel im See ist auch vom gegenuberliegenden Ort gut erkennbar.

220.000 und knapp 455.000 Euro. Seegemeinden wie Fuschl,
St. Gilgen oder St. Wolfgang liegen preislich deutlich héher.
Reihenhduser: Die beliebte Wohnform ist selten verfiigbar und
entsprechend teuer. Uber 300.000 Euro kostet es Uberall. Im
Mittel sollte mit 360.000 bis 550.000 Euro gerechnet werden.
Fur neuere Objekte sind mindestens 100.000 Euro mehr einzu-
planen.

Einfamilienhduser: Die Spanne ist gro3. Wahrend altere Hauser
auf kleineren Grunden bereits ab 400.000 Euro zu haben sind,
konnen schone Objekte in den Seegemeinden auch leicht das
Dreifache kosten. Seeliegenschaften mit Liebhaberpreisen von
mehreren Millionen bilden wir hier nicht ab.

Baugrundstiicke: Fur eine 600-m?-Parzelle sollte im Schnitt
mit knapp 200.000 bis 480.000 Euro gerechnet werden. Top-
lagen in den drei Seegemeinden Uberschreiten aber haufig
1.000 Euro/m?2.

Oh, du mein Wolfgangsee!

16 Jahr, langes Haar ... mit
der ersten Moped-Freiheit bin
ich am Wolfgangsee angelandet.
Surfen, Chillen, Party feiern: Vier
Freunde und ich haben eine Par-
zelle am Campingplatz gepachtet.
Weil wir mit Frauen und Kindern
aus allen Nahten geplatzt sind, hat
heute jeder sein Platzl auf dem Campingplatz in Rufweite
voneinander und abends sitzen wir noch immer gemein-
sam dort, wo alles begann. Nur heute trinke ich lieber
einen guten Schluck Seewasser - das ist wahrer Luxus!“

STEFAN KENDLBACHER, IMMOBILIENBERATER

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte
Wohnungen Kaufpreis (€/m?)
5000 —
4500 =

4.000 =

3500 =

100 3.620 3.590
3000 = 3310

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
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200 —
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURGER
SEENLAND

Das Salzburger Seenland verbindet
Naturndhe mit einer gewachsenen
Wohnkultur. Landliche Strukturen
bestimmen das Bild. Die sanften
Hugellandschaften und zahlreichen Seen
pragen die Region und machen sie
besonders fur Menschen attraktiv, die
Ruhe und Erholung suchen.

Leben am Wasser und im Griinen

Ob Spaziergange entlang des Wassers, sportliche Aktivitaten
oder gemutliches Dorfleben - das Salzburger Seenland hat viel
zu bieten. Lokale Bauernmarkte, traditionelle Gasthauser und

Immobilienpreise im Salzburger Seenland

Nach wie vor pragen Einfamilienhauser die Umgebung. Moderne
Wohnkonzepte, die sich harmonisch in die Landschaft einfligen,
erganzen und erweitern das Immobilienangebot. Preislich ist das

72

kleine Geschafte sorgen fur eine gute Nahversorgung.

Seenland vielfaltig, abhangig von Lage, Stadt- bzw. Seendhe.

SALZBURGER SEENLAND
Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke*
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?

REGION SEENLAND 2.850 - 5.720 400.000 - 570.000 480.000 - 900.000 300 - 660
Elixhausen 3.450 - 6.770 460.000 - 640.000 470.000 - 970.000 320 - 760
Eugendorf 3110 - 6.330 430.000 - 570.000 480.000 - 950.000 300 -700
Hallwang 3.360 - 6.900 450.000 - 620.000 540.000 - 1.110.000 430 -890
Henndorf 2.640 - 5.580 370.000 - 580.000 440.000 - 880.000 260 - 590
Lochen 2.500 - 4.620 300.000 - 400.000 390.000 - 610.000 180 - 420
Mattsee 3.280 - 6.650 430.000 - 650.000 560.000 - 1.150.000 360 -800
Neumarkt 2.740 - 5.570 390.000 - 560.000 430.000 - 910.000 230 - 570
Obertrum 3.020 - 5.870 400.000 - 590.000 550.000 - 970.000 300 - 630
Seeham 3.310 - 5.530 390.000 - 560.000 420.000 - 890.000 260 - 610
Seekirchen 3100 - 6.640 440.000 - 640.000 470.000 - 980.000 340 -800
StraBwalchen 2.600 - 5.310 310.000 - 460.000 400.000 - 660.000 210 - 540

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen ohne Seegrundstucke.

Quelle: Immoservice Austria
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Das idyllische Seeham am Westufer des Obertrumer Sees ist bekannt fur sanften Tourismus im Einklang mit der Natur.

Gebrauchte Wohnungen: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit 80m?
kostet durchschnittlich zwischen 240.000 und 530.000 Euro,
abhangig von Lage und Zustand. Die Preisspanne reicht von
rund 160.000 Euro fur altere Objekte bis zu 700.000 Euro fur
neuwertige Wohnungen in stadtnahen Lagen.

Reihenhduser: Diese Wohnform ist selten, erfreut sich aber
grofBBer Beliebtheit. Die Preise variieren je nach Alter, Lage und
Ausstattung und bewegen sich im Mittel zwischen 400.000 und
570.000 Euro.

Einfamilienhdauser: Wdhrend Toplagen mit Seeblick weiter-
hin siebenstellige Preise erzielen, sind Hauser in den gunstigen
Gemeinden im Mittel bereits ab unter 500.000 Euro zu haben.
Baugrundstiicke: Eine 600-m?2-Parzelle kostet im Schnitt
zwischen knapp 200.000 und knapp 400.000 Euro, wobei die
Preisspanne je nach Bebauungsmoglichkeit, Lage und Ausrich-
tung groB ist.

Jeder Tag wie Urlaub!

Ich bin im Salzburger Seen-
gebiet zu Hause und liebe das
Landleben. Als ich klein war, habe
ich mit meinen Freunden auf den
Bauernhofen der Umgebung ge-
spielt, den herrlichen Duft von Heu
in meiner Nase. Heute genieBBe ich
die Vertrautheit mit meinen Nach-
barn genauso wie die Natur vor meiner Haustiire. Egal, ob
beim Radeln, Bootfahren oder Baden am Mattsee, bei mir
stellt sich sofort das Gefiihl von Freiheit und Ferien ein.
Ich darf dort leben, wo andere Urlaub machen.“

MARLENE GRDEN, BA, IMMOBILIENBERATERIN

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2025
Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte
Wohnungen Kaufpreis (€/m?)
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

MIT DEM RAD UNTERWEGS
IM SALZBURGER SEENLAND

Steigen Sie aufs Rad und genieBBen Sie das Salzburger Seenland in vollen Ziigen!
Glitzernde Seen, sanfte Higel und malerische Dérfer machen jede Tour zu einem unver-
gesslichen Erlebnis. Ob gemutliche Uferwege oder sportliche Anstiege - hier findet jeder die
perfekte Route. Lassen Sie sich den Fahrtwind um die Nase wehen und entdecken Sie die
Schonheit der Natur auf zwei Radern!

Landluft - raus aus der Stadt und rund um den Wallersee
Die Radtour beginnt am Bahnhof Salzburg-Sam und folgt
der malerischen Ischlerbahntrasse, die leicht bergauf
aus der Stadt hinausfuhrt. Bald erreichen wir Eugendorf,
passieren die historische Pfarrkirche St. Martin und rollen
bergab nach Seekirchen. Die Route verlauft gegen den
Uhrzeigersinn um den See Uber sanfte Hugel auf wild-
romantischen Wegen. Am nordoéstlichen Ufer lockt das
Strandbad zu einer kleinen AbkuUhlung. Wir schldngeln
uns durch die Landschaft, bevor wir vor Seekirchen
wieder in Uferndhe gelangen. Wie wdre es mit einem
Eiskaffee, bevor es auf die Ruckfahrt geht? Nach einem
kurzen Anstieg rauschen wir bergab, wo wir bald mit
wunderschonen Ausblicken auf die umliegende Bergwelt
und die Landeshauptstadt belohnt werden.




Das weite Land - durchs Trumer Seenland

Die Radtour startet am Bahnhof Steindorf bei StraB-
walchen und fuhrt Gber ruhige NebenstraBen nach
Kostendorf. Wir radeln durch das idyllische Naturschutz-
gebiet Egelseen und gelangen hinunter nach Mattsee,
wo wir am malerischen Sudufer entlangfahren. Nach
einer kurzen Ortsdurchfahrt fuhrt der Radweg in Rich-
tung Grabensee, der mit seiner unberthrten Natur beein-
druckt. Auf abwechslungsreichen Wegen geht es weiter
Richtung Kerschham, wo wir weite Ausblicke genieBen.
Uber Bergham und Lochen fuhrt die Route durch
blihende Wiesen und Felder, bevor wir entspannt nach
StraBwalchen zurlckkehren. Eine perfekte Tour fur
Naturliebhaber, die abwechslungsreiche Landschaften
und ruhige Wege schatzen.

Stein, . Nordmoor

; L
q‘ca?“ ~ Reitsham

4 Egelseen
& Paltingmoos~"Schleedorf

Tédtleinsdorf

Bhf. Seekirchen&)
¥ Seekirchen

Panoramarunde - von Anthering rund um den
Obertrumer See

Vom Bahnhof Anthering aus radeln wir hinauf Richtung
Haunsberg. Wer sich den Abstecher auf den Gipfel génnt,
wird mit einem spektakuldren Panorama belohnt. Danach
geniefen wir eine schwungvolle Abfahrt auf idyllischen
Nebenstraen durch unberthrte Landschaft bis nach
Obertrum, wo das Strandbad zur verdienten Erfrischung
einladt. Am Obertrumer See folgen wir dem Radweg im
Uhrzeigersinn, passieren das charmante Seeham und er-
reichen den Grabensee, eingebettet in dichte Schilfgurtel.
Nach Mattsee geht es am Buchberg entlang wieder zurtick
nach Obertrum. Von dort fuhren uns malerische Neben-
straBen Uber Mddlham zurtck zum Ausgangspunkt. Eine
wunderschéne Tour mit einigen Hohenmetern, die uns mit
unvergesslichen Ausblicken auf Berge und Seen belohnt.

Routenfiihrung mit dem Handy

Einfach QR-Codes scannen, kostenlose Komoot-App runter-
laden und losradeln! Dabei ist es egal, von wo aus man startet.
Die Routenfuhrung passt sich dem Ausgangspunkt an.

Kerschham

Bergham =

Lochen am See % /f
Lengau i

Kostendorf

é“:hl{{\/ /

Naturgenuss auf zwei Radern - vom Wallersee um

den Mattsee

Die Radtour startet am Bahnhof Seekirchen und fuhrt

Uber weitlaufige Landschaften bis nach Mattsee. Bald
f erreichen wir das Naturschutzgebiet Egelseen, radeln
A durch dichte Walder und erreichen schlieBlich die Ufer-
promenade des Mattsees. Nach der Ortsdurchfahrt fuhrt
der Radweg mit herrlichen Ausblicken am Mattsee ent-
lang. Am norddstlichen Ende des Sees bietet sich ein
Abstecher ins naturbelassene Nordmoor an. Weiter geht
es Uber Reitsham und Schleedorf zurick nach See-
kirchen. Zum Abschluss belohnen traumhafte Blicke auf
den Wallersee, der zur erfrischenden Abkuhlung einladt.
Eine abwechslungsreiche Tour fur alle, die Natur und
beeindruckende Landschaften lieben.

Grabensee o
r',':' ) 5
&

ff Seeham < Mattsee

Matzing ; ;fe'
Buchberg

Obertrum am See
Schorgstatt

Mﬁ(:‘I}ham
Kraiham

@___?hf:*Anthering

Gut zu wissen!

Die Routen verlaufen gréBtenteils auf asphaltierten Neben-
straBen oder Radwegen, streckenweise auf Schotterwegen.
Am besten eignen sich Trekking- oder Mountainbikes. Los geht’s!

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025
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TIPPS & LIFESTYLE

HAUSVERKAUF

MIT WOHNRECHT
Wcﬁggﬁ"ﬁﬁf

Seit 2021 sind Elisabeth Rauscher und ihre
Experten auf die Inmobilienverrentung in
Salzburg und im Salzkammergut speziali-
siert. Seither haben 98 Team-Rauscher- und
Finest-Homes-Kunden ihre Immobilie in
liquide Mittel umgewandelt und geniefl3en
ihren Ruhestand finanziell abgesichert in
ihrem vertrauten Zuhause. Doch wie
funktioniert das deaurea-Modell eigentlich
und worauf kommt es an? Wir haben bei der
Geschaftsfuhrerin nachgefragt.

Wenn man noch nie vom Hausverkauf mit Wohnrecht gehort
hat: Wie erkldren Sie jemandem das deaurea-Modell?
Elisabeth Rauscher: Ich sage immer, es ist eine sehr zeitge-
maBe Altersvorsorge. Eine Vorsorge, die vielen Leuten erlaubt,
dass sie ihre besten Jahre mit weniger Sorgen und mehr Leben
verbringen kdnnen. FUr viele Menschen ist das Eigenheim ja ihr
groBter Vermdgenswert. In Zeiten von steigenden Preisen kon-
nen die Ersparnisse schon knapp werden, wenn man alles in
Schuss halten will. Besonders, wenn vielleicht noch unerwarte-
te Kosten oder Reparaturen dazukommen. Bei deaurea kdénnen
Hausbesitzer ihr Haus an einen unserer finanzstarken Kunden,
der nicht darin wohnen will, verkaufen. Daflr erhalten sie zum
einen sofort den Erlés aus dem Hausverkauf und zum anderen
das Recht, so lange sie wollen, in der Immobilie zu wohnen. Das
wird im Grundbuch eingetragen und ist deshalb zu 100 Prozent
sicher. Der Verkaufer kann also die Immobilie weiter nutzen, als
ob er der Eigentimer ware.

Wie wird der Sofort-Auszahlungsbetrag berechnet?

Elisabeth Rauscher: Meine Experten aus der Immobilienbewer-
tung fuhren eine Wertermittlung durch. Dann sprechen wir mit
dem Interessenten Uber seine Bedurfnisse, also, wie lange er das
Wohnrecht haben mochte. Es gibt befristete Mdglichkeiten auf
zehn oder 15 Jahre oder auch furs ganze Leben. Der auszuzah-
lende Betrag ergibt sich aus dem Wert der Immobilie abztglich
dem Wert des Wohnrechts auf Basis einer fiktiven Nettomiete.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2025

Fiir wen eignet sich das deaurea-Modell?

Elisabeth Rauscher: Da gibt es viele, ganz unterschiedliche
Motive, warum unsere Kunden diese Moglichkeit nutzen. Vielfach
ist es eine Kombination verschiedener Faktoren: Manche wollen
sich mit dem Geld die beste medizinische Betreuung génnen oder
eine qualifizierte und liebevolle Pflege daheim sicherstellen, ande-
re wollen ihr Zuhause modernisieren oder nach den Bedurfnissen
im Alter anpassen und nutzen das Geld zum Sanieren und Um-
bauen. Wieder andere wiinschen sich finanzielle Unabhdngigkeit
und mehr Freiheit oder sehen das gewonnene Kapital schlicht als
Geldreserve fur Unvorhergesehenes. In einigen Fallen haben Kun-
den das Geld auf ihre Kinder und Enkel aufgeteilt, sozusagen als
vorgezogenes Erbe. Auch das macht durchaus Sinn: Man unter-
stutzt seine Lieben monetar zu einem Zeitpunkt, an dem sie es
wirklich brauchen, um zum Beispiel ein Eigenheim anzuschaffen.
Oft kommt es jedoch auch vor, dass Paare, die keine Kinder ha-
ben, ihr Erspartes gerne selber aufbrauchen. Sie erméglichen sich
ein unbeschwertes Leben und erfullen sich den ein oder anderen
langersehnten Traum, wie beispielsweise eine ausgedehnte Reise,
solange es die Gesundheit noch erlaubt.

Was liberzeugt Sie an deaurea persénlich am meisten?
Elisabeth Rauscher: Einen alten Baum verpflanzt man nicht.
Unser Zuhause ist doch der Ort, wo die meisten von uns alt
werden wollen. Und deaurea ermoglicht, dass man, so lange
man will, zeitlich begrenzt oder lebenslang, im eigenen Zuhause
in der gewohnten Umgebung wohnen bleiben kann. Dort, wo
man seinen Lebensmittelpunkt, seine Nachbarn, Bekannten und
Freunde hat. Von den Kunden, die sich fir den Hausverkauf mit
Wohnrecht entscheiden, héren wir auf jeden Fall ganz haufig,
dass es die beste Entscheidung war. Es fuhlt sich fur sie an, als
hatten wir eine Last von ihren Schultern genommen. Und das ist
wirklich die schénste Bestatigung!

Rufen Sie uns an, wir beraten Sie gerne unverbindlich!

INFO-TELEFON: 0662/842842

www.team-rauscher.at m www.deaurea.at



FOTOWETTBEWERB
GEWINNEN SIE MIT
IHREM LIEBLINGSFOTO

Posten Sie bis zu drei Ihrer Foto-Favoriten aus

dem Salzburger Umland jetzt gleich oder bis zum

30. Juni 2025 auf www.team-rauscher.at/fotowettbewerb
bzw. auf Instagram oder Facebook.

Wir freuen uns auf lhre schonsten Bilder!

Nutzen Sie lhre Chance! Inspirationen flr Motive finden Sie bei den Radtouren auf S. 68 und S. 74
Die Details und Teilnahmebedingungen finden Sie auf www.team-rauscher.at/fotowettbewerb
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Haftungsausschluss: Trotz sorgfaltiger Recherche und Prtfung samtlicher Auswertungen kénnen Fehler nicht ausgeschlossen werden. Der Herausgeber sowie dessen Daten-
partner Immoservice Austria Ubernehmen daher keine Gewahr fur Vollstandigkeit, Aktualitat oder Richtigkeit des Inhalts. Jegliche Haftung ist ausgeschlossen. Die Fahrrad-
routen wurden sorgfaltig ausgewahlt und beschrieben. Es wird jedoch keinerlei Haftung fur die Richtigkeit der Angaben, etwaige Unfalle oder Schaden jeder Art Gbernommen.
Der Herausgeber behalt sich alle Rechte vor. Kein Teil des Werks darf in irgendeiner Form ohne schriftliche Genehmigung des Medieninhabers reproduziert oder unter Verwen-
dung elektronischer Systeme gespeichert, verarbeitet, vervielfaltigt oder verbreitet werden. Im Interesse der Lesbarkeit haben wir auf geschlechtsbezogene Formulierungen
verzichtet. Selbstverstandlich sind immer Frauen und Manner gemeint, auch wenn explizit nur eines der Geschlechter angesprochen wird.

Hinweise zur Verwendung des Berichts und Datenstand: Die im Bericht veroffentlichten Werte geben keinen Aufschluss Uber erzielbare Preise bezogen auf einzelne
Objekte, sondern zeigen Durchschnittswerte mit Bandbreiten nach oben bzw. unten. Die Grundlage fur die Ermittlung der Preise bildeten die Kaufpreisdaten aus dem
Grundbuch der Jahre 2023 und 2024 (Datenstand 01/2025). Die Daten wurden auf Stadtteilebene durch die Experten von Team Rauscher mit Blick auf den freien Markt
validiert. Basis fur die Mietpreise bildeten aktuelle Angebotsobjekte. Zu Gastronomie zahlen: Restaurant, Gasthaus, Pizzeria, Imbiss, Lokal, Bistro und Café.

Datenquellen: Immoservice Austria, ZT datenforum, Statistik Austria, Urban Atlas.
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