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So entwickelt sich der Salzburger 
Immobilienmarkt

TITEL

Salzburg Stadt und Umgebung. Teure Mieten und noch immer relativ hohe 
Eigentumspreise. Und dennoch nehmen die Verkäufe von Immobilien wieder zu.

Die Stadt Salzburg mit ihrer Ex-
klusivität bringt hohe Immo-
bilienpreise mit sich. Für das 

gesamte Bundesland Salzburg kann 
festgestel lt werden, dass Eigentum 
hier viel teurer ist als beispielswei-
se im Osten Österreichs. Vor al lem 
zu Coronazeiten machten die Immo-
preise noch einmal einen deutlichen 
Sprung nach oben. Mittlerweile hat 
sich die Situat ion für Käufer innen 
und Käufer wieder etwas entschärft. 

Die Problematik in der Stadt wie am 
Land in Salzburg bleibt aber grund-
legend ähnlich: Teure Mieten, noch 
immer relativ hohe Eigentumsprei-
se. Inzwischen nehmen die Verkäu-
fe von Immobilien jedoch wieder zu, 
wie unter anderem die aktuelle und 
achte Auflage des „Wohnmarktbe-
r icht – Wohnen in Salzburg Stadt 
und Umgebung“ von Team Rauscher 
Immobil ien in Kooperation mit Im-
moservice Austria bestätigt. Daraus 

geht hervor, dass rund 25 Prozent 
mehr Wohnimmobilien in der Stadt 
Salzburg im Jahr 2025 im Grundbuch 
eingetragen wurden als im Vorjahr. 
Der durchschnittl iche Kaufpreis für 
eine gebrauchte Drei-Zimmer-Woh-
nung mit 70 Quadratmetern in der 
Stadt Salzburg stieg um 5,6 Prozent 
auf rund 330.000 Euro. In begehrten 
Lagen l iegen hochwertige 70-Qua-
dratmeter-Wohnungen mit 600.000 
Euro sogar bei über 8.500 Euro pro 
Quadratmeter. „Gebrauchte Eigen-
tumswohnungen haben die Talsohle 
durchschritten. Wir sehen marktge-
rechte Preise bei insgesamt großem 
Angebot. Allein Anfang März waren 
über 680 Wohnungen in der Landes-
hauptstadt zum Kauf inseriert. Auch 
d ie Zinsen haben sich nach dem 
Schock von 2022 auf das neue Nor-
mal von 3,25 bis 3,75 Prozent einge-
pendelt“, sagt El isabeth Rauscher, 
Geschäftsführer in von Team Rau-
scher Immobilien.

POSITIVE SIGNALE
So fanden 920 gebrauchte Objekte 2025 
den Weg ins Grundbuch – über 150 mehr 
als im Vorjahr. Die Zahlen, im Marktbe-
richt für jeden Stadtteil detailliert auf-
bereitet, sprechen eine klare Sprache. 
Der Durchschnittspreis für gebrauchte 
Drei-Zimmer-Wohnungen mit 70 Quad-
ratmetern liegt bei 4.750 Euro pro Quad-
ratmeter. Unter 3.000 Euro pro Quadrat-
meter ist nichts zu finden.

Herrschte letztes Jahr noch Flaute im 
Neubau, sieht Elisabeth Rauscher für 
heuer positive Signale: „Die Vorzei-
chen stehen gut. Neue Bebauungs-
richtlinien ermöglichen eine höhere 
Dichte und dadurch mehr Wohnraum 
auf gleicher Grundstücksfläche. In 
Kombination mit den gesunkenen Zin-
sen und der Wohnbauförderung – Ein-
malzuschüsse zwischen 52.000 und 
80.000 Euro, abhängig von der Fami-
liengröße – sollte der Neubau nun wie-
der an Fahrt aufnehmen.“ Fo
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Sie ist überzeugt, dass 2026 weit mehr 
als die 170 Neubauwohnungen des Vor-
jahrs neue Eigentümer fi nden werden, 
und das zu niedrigeren Preisen. Ak-
tuell liegt die durchschnittliche Band-
breite in der Stadt bei 7.500 bis 10.440 
Euro pro Quadratmeter – ein Minus von 
1,6 Prozent bzw. minus 3,7 Prozent im 
Jahresvergleich.   

Mieten auf dem freien Markt sind erneut 
teurer geworden (+ 9,4 Prozent im letz-
ten Jahr). Eine Drei-Zimmer-Wohnung 
kommt warm im Durchschnitt bereits 
auf über 1.500 Euro monatlich. Unter 15 
Euro pro Quadratmeter ist de facto nichts 
zu fi nden, attraktive Lagen liegen häufi g 
jenseits der 25 Euro pro Quadratmeter.

40 UMLANDGEMEINDEN UNTER DER LUPE
Im Jahr 2025 wechselten 95 Reihen-
häuser, 270 Häuser und über 140 Bau-
gründe im Umland von Salzburg laut 

Marktbericht von Team Rauscher Im-
mobilien den Eigentümer. Dennoch sind 
Wohnungen auch hier klar auf dem Vor-
marsch. Knapp 800 Objekte (neu und ge-
braucht) wurden verkauft. 

Das Preisniveau liegt insgesamt deutlich 
unter jenem der Stadt, ist jedoch stark la-
geabhängig. Der aktuelle Marktbericht 
veranschaulicht diese Unterschiede an-
hand einer Wohnlagenkarte. Als Faust-
regel gilt: Je weiter von Stadt oder See 
entfernt, desto günstiger.

Eigentumswohnungen verteuerten sich 
um 4,8 Prozent, auch der durchschnitt-
liche Baulandpreis über alle Regionen 
hinweg liegt 4,1 Prozent über dem Vor-
jahresniveau. Reihen- und Einfamilien-
häuser blieben preislich nahezu unver-
ändert. Team Rauschers Wohnmarktbe-
richt berücksichtigt nur Wohnimmobili-
en auf dem freien Markt. Gemeinnützige 
oder geförderte Wohnungen sind nicht 
enthalten. 

STUDIE GIBT ÜBERBLICK
Kürzlich hat auch die Wirtschaftskam-
mer Österreich (WKÖ) gemeinsam mit 
Exploreal, dem Institut für Immobili-
enwirtschaft, die aktuellen Daten der 
„Wohnbauprojekte in der Pipeline“ in 
Salzburg erhoben. Für das Bundesland 
Salzburg wurden 182 Projekte mit rund 
3.800 Wohneinheiten ausgewertet. Ana-
lysiert wurden Projekte mit einem Fer-
tigstellungsjahr von 2024 bis 2026. „Die 
jährliche Studie gibt einen umfassenden 
Überblick zur aktuellen und künftigen 
Wohnbauproduktion in Salzburg – ein 
wertvoller Beitrag für alle Marktteilneh-
mer am Salzburger Wohnungsmarkt“, 

sagt Roman Oberndorfer, Fachgrup-
penobmann der Immobilien- und Ver-
mögenstreuhänder in Salzburg. Er ist 
seit letztem Sommer auch neuer Chef der 
Makler, Verwalter und Bauträger in der 
Wirtschaftskammer Österreich. 

„Das durchschnittliche Projekt in Salz-
burg umfasst 21 Wohneinheiten und ist 
damit im Vergleich zur Landeshaupt-
stadt Salzburg mit durchschnittlich 25 
Wohneinheiten pro Projekt geringfügig 
kleiner. Die mittlere Wohnnutzfläche 
ist mit rund 68,1 Quadratmetern gegen-
über dem Vorjahr um 1,4 Quadratmeter 

Die Zurückhaltung der Bauträger bei Grund-
stückskäufen sorgte laut Marktbericht von 
Team Rauscher Immobilien für eine weitere 
Preiskorrektur. 1.080 Euro pro Quadratme-
ter sind im Durchschnitt fällig, 9,1 Prozent 
weniger als im Vorjahr und 28 Prozent un-
ter den 2022er Spitzenwerten. Trotz des 
Preisrückgangs wanderten 2025 lediglich 
21 Baugründe ins Grundbuch. Einfami-
lienhäuser kosten zwar 15 bis 20 Prozent 
weniger als in den Pandemiejahren, blieben 
aber verglichen mit der Vorperiode verhält-
nismäßig stabil. Bei gut hundert Verkäufen 
ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis 
von rund 1,2 Millionen Euro (in der Stadt), 
wobei die Preise je nach Lage und Grund-
stücksgröße stark auseinandergehen.

Salzburg Stadt: 
Baulandpreise wie 
vor sieben Jahren

„Gebrauchte 
Eigentumswohnungen haben 
die Talsohle durchschritten. 

Wir sehen marktgerechte 
Preise bei insgesamt großem 

Angebot.“ 

Elisabeth Rauscher, 
Geschäftsführerin von Team Rauscher 

Immobilien

© Team Rauscher/Immoservice Austria
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zurückgegangen, aber immer noch 
leicht über jener der Landeshauptstadt 
(Durchschnitt rund 64,8 Quadratmeter 
Wohnnutzfläche)“, beschreibt Alexan-
der Bosak, Geschäftsführer der Explore-
al GmbH, den von der Studie erfassten 
Neubaumarkt.

WER BAUT IN SALZBURG?
In Salzburg errichten die gewerblichen 
Wohnbauträger mit 63 Prozent weiter-
hin den Großteil der Neubauwohnein-
heiten. Der Anteil ist gegenüber der 

„Die gewerblichen Bauträger er-
richten jedes Jahr eine große Zahl 

attraktiver Wohnbauten vorwie-
gend im Eigentumsbereich.“

Roman Oberndorfer, 
Fachgruppenobmann der Immobilien- und 

Vermögenstreuhänder in Salzburg

Auswertung aus dem Vorjahr um sieben 
Prozent gestiegen. Davon werden auch 
weiterhin deutlich mehr Wohneinhei-
ten im gewerblichen Eigentum errich-
tet als in der gewerblichen Miete. Bei 
den gemeinnützigen Bauvereinigungen 
dominieren Mietobjekte. Der Anteil ist 
in Salzburg gegenüber der Vorjahres-
auswertung um weitere fünf Prozent-
punkte gestiegen und liegt nun bei 30 
Prozent.

„Die gewerblichen Bauträger errichten 
jedes Jahr eine große Zahl attraktiver 

Wohnbauten vorwiegend im Eigen-
tumsbereich. Damit sichern sie nicht 
nur zu einem großen Teil die Wohnver-
sorgung der Salzburger. Wohnen im Ei-
gentum macht finanziell unabhängig, 
auch im Alter“, so Fachgruppenobmann 
Oberndorfer.

In der Stadt Salzburg hat der Anteil der 
gewerblichen Bauträger mit 48 Prozent 
gegenüber dem Vorjahr (52 Prozent) ein 
weiteres Mal abgenommen. Der Anteil 
der gemeinnützigen Bauträger ist dem-
entsprechend gegenüber der Vorjahres-
auswertung weiter gestiegen. Die meis-
ten Wohneinheiten werden von diesen 
in gemeinnütziger Miete errichtet (37 
Prozent).

„In einer Zeit steigender Lebenshal-
tungskosten und bei knappem Woh-
nungsmarkt sichern die Gemeinnützi-
gen Bauvereinigungen langfristig sta-
bile, leistbare Mieten für die Salzburger 
Bevölkerung. Grundlage dafür ist das 
gesetzlich verankerte Kostendeckungs-
prinzip“, erklärt Stephan Gröger, Ob-
mann des Verbands gemeinnütziger 
Bauvereinigungen – Landesgruppe 
Salzburg.

Bei der Präsentation der Wohnbaustudie: 
Stephan Gröger, Obmann des Verbands 
gemeinnütziger Bauvereinigungen 
– Landesgruppe Salzburg, Roman 
Oberndorfer, Fachgruppenobmann der 
Immobilien- und Vermögenstreuhänder 
in Salzburg, und Alexander Bosak, 
Geschäftsführer der Exploreal GmbH.

Quelle: Wirtschaftskammer Salzburg/Exploreal
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Anders, weil:
    wir Ihre Wohnwünsche 
    individuell finanzieren können.

Team Rauscher Immobilien hat ECHO freundlicherweise Grafiken des 

aktuellen Markberichts zur Verfügung gestellt. Team Rauscher konzentriert sich 

auf Wohnimmobilien in Salzburg und in den Salzburger Umlandgemeinden 

und ist in diesem Bereich Marktführer. 

Die achte Auflage des Marktberichts gibt es neben der Printvariante auch zum 

Download unter:

www.team-rauscher.at/marktberichte

AUSBLICK FÜR SALZBURG
2026 wird aufgrund von Verschiebungen aus den Vorjahren 
die Fertigstellung von ca. 1.870 Wohneinheiten prognostiziert. 
Man liegt damit über den Werten von 2024 und 2025. Für das 
Jahr 2027 wird wieder ein leichter Rückgang erwartet.

In der Landeshauptstadt Salzburg ist für heuer die Fertigstel-
lung von 520 Wohneinheiten prognostiziert, und somit mehr als 
im Vorjahr und im Jahr 2023. Für 2027 wird ein Rückgang um 
rund hundert Wohneinheiten erwartet.

In Salzburg zeigte sich im vergangenen Jahrzehnt eine relativ 
konstante Entwicklung der Neubauleistung mit 2.000 bis 2.500 
fertiggestellten Wohneinheiten im mehrgeschoßigen Wohn-
bau. In den letzten Jahren lag der Wert etwas darunter. 

PROJEKTE IN DER VERMARKTUNG
Aktuell befi nden sich mit Abstand die meisten Projekte in und 
rund um die Landeshauptstadt Salzburg in Vermarktung (25). 
Bezogen auf die Quote pro 1.000 Einwohner kamen ebenfalls 
in Salzburg Stadt die meisten Wohneinheiten auf den Markt.

„Die Nachfrage beim Wohnungseigentum zog im Laufe des 
Jahres 2025 wieder merklich an, dennoch bleiben Bauträger 
bei neuen Projekten vorsichtig, da die Käufer auch preissen-
sibler geworden sind“, erläutert Oberndorfer. Um auch in Zu-
kunft genügend Projekte umsetzen zu können, brauche es laut 
Oberndorfer eine weitreichende Bau- und Sanierungsoffensi-
ve, mehr Rechtssicherheit sowie genügend Mittel für die gut 
aufgestellte Salzburger Wohnbauförderung. 
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Der aktuelle Marktbericht von Team Rauscher Immobilien veranschaulicht 
die preislichen Unterschiede anhand einer Wohnlagenkarte. Als Faustregel 
gilt: Je weiter von Stadt oder See entfernt, desto günstiger.In Salzburg errichten die gewerblichen Wohnbauträger mit 63 Prozent 

weiterhin den Großteil der Neubauwohneinheiten. Der Anteil ist gegen-
über der Auswertung aus dem Vorjahr um sieben Prozent gestiegen.

Christian GRANBACHER-ROTH


