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Finest Homes by Elisalbeth Rauscher

Wo Luxusimmobilien
ZU Hause sind

Anspruchsvolle Wohnirdume und solide Kapitalanlagen verdienen einen Partner,
der sein Handwerk versteht. Wenn es um die Bewertung und Vermittlung von
Premiumimmobilien in der Festspielstadt, im Salzburger Seenland und im schonen
Salzkammergut geht, sind wir verlasslich an lhrer Seite.

Erfahren Sie mehr Uber unsere Leistungen - vom ersten Kennenlernen bis zum
erfolgreichen Abschluss - professionell, diskret und kompetent.
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Besuchen Sie uns in unseren Geschdftsrilumen mitten in der historischen Salzburger Alistadt,

Immobilien sind unsere Leidenschaft

Im High-End-Segment zdhlen nicht nur Quadratme-
ter und Lage - es geht um Lebensstile, Visionen und
Werte. Als spezialisierter Luxusimmobilienmakler mit
Expertise und langjahriger Erfahrung verstehen wir uns
als Partner fur anspruchsvolle Kaufer, Verkaufer und In-
vestoren, die auf héchste Qualitdt und Diskretion Wert
legen. Auch nach der SchlUsselUbergabe lassen wir Sie
nicht allein, sondern unterstitzen Sie bei allen Fragen
und Immobilienanliegen. Gerade diese Qualitat unse-
rer Services und unsere Verkaufserfolge haben uns ein
ausgezeichnetes Renommee eingebracht.

Vermarktung mit Diskretion und Dynamik

Unser Team aus top ausgebildeten Immobilienexperten
kennt den Markt wie seine Westentasche und ist perfekt
aufeinander eingespielt. Unser Leistungsspektrum beginnt
mit einer fundierten, marktgerechten Bewertung Ihrer
Immobilie. Jedes Objekt ist einzigartig, deshalb inszenie-
ren wir auch jedes individuell und setzen es durch profes-
sionelles Staging und Shooting sowie hochwertige Visua-
lisierungen perfekt in Szene. Unser groBes Netzwerk sowie
unsere umfangreiche, fopaktuelle Datenbank garantie-
ren, dass wir genau die richtige Zielgruppe erreichen, und
mit modernsten Marketing-Tools generieren wir dartber

am Residenzplatz 2 - wir nehmen uns gerne Zeit fur Siel

hinaus noch weitere kaufkraftige Interessenten. Alles pas-
siert mit der nétigen Sensibilitat, bei der die Vertraulichkeit
absolut gewahrt bleibt. Ob Sie eine exklusive Villa verkau-
fen, ein historisches Anwesen erwerben oder in rendite-
starke Premiumobjekte investieren mdéchten: Wir beglei-
ten Sie bei jedem Schritt des Kauf- bzw. Verkaufsprozesses.
Machen Sie unser Know-how zu Ihrem Vorteil!

Profis im Wunsch-Erflllen

Auf den ndchsten Seiten haben wir drei auBergewdhn-
lich begehrenswerte Immobilien ausgewdnhlt, die Ihnen
beispielhaft die Vielfalt in unserem groBen Portfolio zei-
gen: eine Designvilla der Superlative, die keine Winsche
offenldsst, ein Bauernhaus, das Geschichte und Moder-
ne meisterhaft verbindet, sowie ein prachtvolles Jahr-
hundertwende-Zinshaus - ein Juwel fur anspruchsvolle
Anleger. Jedes Objekt erzdhlt seine eigene Geschichte
und verspricht hdchste Wohnqualitat in begehrter Lage.

Hier finden Sie
unser gesamtes
Angebot.
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Designvilla Ikone: Dieses Anwesen der Extraklasse veredelt mit seiner High-End-Ausstattung die Zu-Hause-Zeit ...

Feiern Sie das Leben! In Aigen erwartet Sie ein Anwesen
der Superlative, das Luxus einen neuen Namen gibt.

In absoluter Premiumlage, wo sich Salzburg naturnah
und von seiner exklusivsten Seite prasentiert, wird Privat-
sphdre groBgeschrieben. Der sudliche Stadtteil ist ein
Promi-Hotspot, man wohnt unter seinesgleichen und
schopft aus dem Vollen. In einem Moment ist Mountain-
biken und Paragleiten auf dem Gaisberg angesagt, im
ndchsten geht’s zum Festspielreigen in die Altstadt.
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Eine Hommage an Schénheit, Komfort und Exklusivitat.
Auf groBzuigigen 760 m? Wohnfldche entfaltet die neu-
wertige Architektenvilla mit Lift ihre ganze Pracht. Von
den weitldufigen Panoramaterrassen wie auch aus
dem Inneren schweifen die Blicke Uber offene Sichtach-
sen hinweg in den malerischen Garten mit seinem XL-
Edelstahlpool und imposanten Steinfindlingen, die den
terrassierten AuBenbereich wie naturliche Kunstwerke
zieren. Das reprasentative Entrée fUhrt in den lichterfull-
tfen Wohnsalon, der Gemutlichkeit
und Grazie stilvoll vereint. Auf offe-
nem Grundriss gehen die Gourmet-
Kiche mit ihrer markanten Mono-
lith-Kochinsel, der elegante Essbe-
reich und die behagliche Lounge-
zone mit romantischem Sichtkamin
nahtlos ineinander Uber und schaf-
fen ein herrliches Refugium fur ge-
nussvolle Stunden.

Die moderne Designkiiche von
Poliform reprdasentiert italienische
Eleganz: Hinter der stylishen Front-
Klche verbirgt sich die funktionale
Back-Kitchen mit Profigerdten und
separatem Eingang furs Catering.
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GroBes Kino und exquisite Highlights.
Im ObergeschoB offenbart sich
eine Welt der Privatheit und Inspi-
ration. Genau auf Augenhdhe er-
wartet Sie ein atemberaubender
Blick auf die majestdtische Fes-
tung, eingebettet in die imposante
Bergkulisse. Das stilvolle Office Iadt
zum kreativen Schaffen ein, wdah-
rend der groBzligige Masterbe-
reich pure Erholung verspricht. Ein
eigener Gdastetrakt gewdhrt lhren
Besuchern diskreten RUckzug mit
eigenem Reich.

Die Gartenebene halt weitere kost-

bare Schdatze bereit: Spektakuldr

far Auge und Gaumen prdasentiert

sich der zweigeschoBige Wein-

keller als Oase fur Sammler und

Kenner edler Tropfen. Der gemutliche Verkostungs-
platz und zwei prdazise abgestimmte Temperaturzonen
schaffen ideale Bedingungen fur Ihre erlesenen Trop-
fen. Im schallged&dmmten Heimkino mit Profi-Sound-
design werden Filmabende zu unvergesslichen Erleb-
nissen - Gansehautmomente garantiert.

Eine Liga fur sich: der private Wellnesstempel.

Das Herzstuck bildet der zweibahnige, 25 Meter lange
Edelstahlpool, der durch elegante Oberlichten in
sanftes Tageslicht getaucht wird und selbst olympi-
schen MaBstdben muUhelos genugt. Sauna, Dampf-
bad und Ruhezone verschmelzen Gesundheit und

Wohlbefinden mit meditativer Enfspannung zu ei-
nem ganzheitlichen Erlebnis. Der lichtdurchflute-
te Fitnessraum begeistert mit seinem freien Blick ins
Grune und direktem Zugang in den liebevoll ange-
legten Garten, der je nach Sonnenstand mit einem
60-m?2-Hightech-Segel beschattet werden kann.

Hier finden Sie
mehr Informationen
zum Objekt.
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Zinshaus Ceconi: Architektonische Raffinesse vergangener Zeiten vereint sich mit einzigartigem Wohngefuhl. Das charak-
tervolle Jahrhundertwende-Juwel mit der wunderbar ornamentierten Fassade wird von einem Dekorgiebel bekront.

Ein Kultobjekt fiir Anleger, die ihren Fokus

auf langfristigen Werterhalt legen!

Im Andr&viertel, wo Salzburg mit breiten Boulevards und
Grunderzeitbauten einen Hauch von GroBstadt ver-
spruht, erwartet Sie eine absolute Raritdt: ein wunder-
schones, funfstockiges Zinshaus aus 1905, errichtet von
der Architekten- und BaumeistergroBe Jakob Ceconi.
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Eckhaus in Toplage mit 15 bestens vermietbaren
Wohnungen und circa 1.416 m? Gesamtnutzfldche.
Direkt vor der Tur findet sich genau der urbane Kom-
fort, den Mieter schétzen. Die quirlige Linzer Gasse mit
allerlei Spezialgeschdaften ist ideal zum Bummeln und
Shoppen, viele Cafés und Restaurants verflugen Uber
reizvolle Schanigdrten. Eine besondere Attraktion
geht von den lebendigen Grun-
mdarkten aus. Jeden Donnerstag
trifft sich das Who is Who Salzburgs
auf der Schranne, der Markt in der
Franz-Joseph-StraBe bietet seine fri-
sche Ware auch an den anderen
Wochentagen feil. Die hervorra-
gende Infrastruktur zeigt sich auch
in der perfekten Offi-Anbindung;
der Bahnhof ist in wenigen Minuten
erreicht. Auch fur die Naherholung

Schon das représentative Entrée
signalisiert: Hier trifft solide Bausub-
stanz auf Architekturgeschichte mit
modernem Wohnkomfort — perfekt
als erstklassige Kapitalanlage.
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ist gesorgt. Flanieren im romantischen Mirabellgarten
oder entlang der Salzach, auf dem Kapuzinerberg gibt
es viele Routen fur passionierte Stadtwanderer.

Im Inneren des préchtigen Wohnhauses empféangt

Sie Jugendstil in seiner schénsten Form.

Ein extrabreiter, reprdsentativer Treppenaufgang fuhrt
majestatisch durch das Haus, geséumt von zauberhaf-
ten Lampen und einem Art-déco-Geldnder in dezen-
tfem Salbeigrin, das die Eleganz der Epoche perfekt
einfangt. AuBergewdhnliche Raumhdhen schaffen ein
Gefuhl von GroBzUgigkeit und Leichtigkeit, wdhrend
wunderschdéne Flugeltiren und gediegene Terrazzo-
bdden das historische Erbe lebendig halten. Fur den
Komfort anspruchsvoller Bewohner wurde das edle
Altstadthaus um einen modernen Glaslift ergénzt - eine
gelungene Verbindung von Historie und Moderne.

Individuelle Schmuckstiicke mit zeitloser Eleganz

und ganz besonderem Wohlfiihlambiente.

Die groBzugigen, luftig-lichterflllten RGume atmen das
Flair vergangener Zeiten und laden zum entspannten
GenieBen ein. Edle Fischgratparkettbéden wechseln
sich mit urigen Ziegelbdden ab und verleihen den
Wohnrdumen einen authentischen, unverwechsel-
baren Charakter. Sprossenfenster, Dachfldchenfenster

und durchdachte Lichtbdnder durchfluten die Rdume
mit naturlichem Licht und setzen die architektonischen
Details wirkungsvoll in Szene. Liebevoll erhaltene histori-
sche Turen und schmucke Erker unterstreichen die Iden-
titat des Hauses und erzéhlen von der Handwerkskunst
einer vergangenen Epoche. Besonders hervorzuheben
sind die gut geschnittenen Balkon- und Terrassenlogen,
die den Wohnraum groBzUgig nach drauBen erweitern -
sonnenerflllte Lieblingspldtze mit herrlichen Ausbli-
cken, die zum Verweilen einladen und den Alltag zur
Auszeit werden lassen.

E1%

Hier finden Sie
mehr Informationen
zum Objekt.

[=] %

Mal blicken Sie in idyllische Innenhofgdérten,
mal weitschweifend Uber die D&cher bis zum
Kapuziner- und Mdnchsberg mit dem Museum
der Moderne.
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Bauernhaus Mondseeidylle:
Romantik im Salzkammergut

Hier finden Sie
mehr Details
zum Objekt.

Gefuhlt traditionell, gelebt modern.
In unwiederbringlicher Panoramao-
lage Uber dem fiefblauen Mondsee
und dem gleichnamigen Ort, nur 20
Autominuten von Salzburg entfernt,
finden Sie dieses authentische Klein-
od: ein zauberhaftes, 260 m? groBes
Bauernhaus mit flach geneigtem
Satteldach, kunstvollen Giebelver-
Zierungen, klassischen Sprossenfens-
fern und gemaltem Fassadenschmuck: eine perfekte
Melange aus historischem Flair und modernem Wohn-
komfort, der exklusive Wohntr&ume ideal mit der Iandli-
chen Kultur der Region verbindet.

Nirgendwo kénnen Sie sich schéner verwirklichen!

Nostalgische Ausstattungsdetails, wie urige Holztram und
robuste Stein- und Holzbdden, schaffen in den beiden
harmonisch aufeinander abgestimmten Wohnebenen
ein heimeliges Ambiente, das sich stimmig durchs ganze
Haus zieht. Neben dem behaglichen Wohnzimmer mit
gemutlicher Essecke und lauschigem Kaminofen erinnert
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die rustikale Kliche besonders charmant an frihere Zei-

ten, auch wenn die zeitgemdBe Technik hier I&Gngst Einzug
gehalten hat. Das ObergeschoB ist mit dem Masterbe-
reich und zwei Schlafzimmern der Privatsphdre vorbe-
halten, das DachgeschoB wurde dem aufwendigen Stil
des Bauernhauses entsprechend zu einem luftig-offenen
RUckzugsbereich ausgebaut, der sich perfekt als Atelier,
Studio oder Ahnliches nutzen lasst. Ob Sie den sensatio-
nellen Ausblick auf den Mondsee und den Schaflbberg mit
Drachenwand vom Logenplatz im ObergeschoB oder
auf der herrlichen Sonnenterrasse genieBen, bleibt Ihrer
Lust und Laune Uberlassen.
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Salzburger Luxusimmobilien

Der aktuelle Markt

Salzburg vereint Weltkultur mit alpiner Idylle und untermauert Jahr flr Jahr den
Status als begehrtes Pflaster fur Luxusimmobilien.

Wie steht es aktuell um die Dynamik im obersten Preissegment? Wie viel kosten
Toplagen in und um die Landeshauptstadt? Wo liegen heute die Preisgrenzen,
bzw. gibt es Uberhaupt welche? Wir werfen einen genaueren Blick auf Bauland,
Villen, Premiumwohnungen und Penthduser und liefern Antworten.

KRISENFEST, ABER NICHT VOLLIG IMMUN

Luxusimmobilien in Salzburg und dem nahen Umland blei-
ben langfristig eine sichere Investition. Der Markt zeigt sich
jedoch uneinheitlich: W&hrend exklusive Stadtwohnungen
tendenziell leicht teurer wurden, gaben die Preise fur Eigen-
tfumswohnungen im angrenzenden Umland nach. Grund-
stucke verbilligten sich insgesamt, wahrend exklusive Einfa-
milienhdauser bzw. Villen aufgrund des geringen Angebotes
im Luxussegment preislich sogar zulegten. Auf den folgen-
den Seiten liefern wir Zahlen, Fakten und Preisbeispiele, da-
mit Interessenten sich ein klares Bild verschaffen kénnen.

LUXUSKAUFER IM FOKUS: MYTHOS VS. REALITAT

Das Gerlcht, dass vor allem deutsche GroBinvestoren den
Salzburger Villenmarkt dominieren, gehdrt ins Reich der Le-
genden. Die Zahlen zeichnen ein differenzierteres Bild: Lu-
xusimmobilien in Bestlagen sind primar ein &sterreichisches
Thema. Zwar kommen Kdaufer theoretisch aus aller Wel,
doch in der Praxis machen internationale Abschltsse nur

WOHER KOMMEN DIE KUNDEN?

3,7%
Sonstige
16,8 %
Deutschland
79,5 %
Osterreich

ein Funftel des Volumens aus. Die wahre Kaufkraft ist in der
Alpenrepublik selbst verwurzelt - eine Erkenntnis, die fur die
langfristige Stabilitat des Standorts spricht.

WAS PREMIUMIMMOBILIEN AUSZEICHNET:
Luxusimmobilien heben sich durch qualitative Fak-
foren, die weit Uber die bloBe Wohnfldche hinaus-
gehen, vom Standardsegment ab. Dies rechtfertigt
das héhere Preisniveau.

Bestlage & reprdsentatives Umfeld: Panorama-
blick auf Festung, Berge und Seen; prestigetréch-
fige Nachbarschaft, hohe Privatsphdre, Ndhe zu
Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten.

Architektur & Design: Einzigarfige Formsprache,
individuelle Note, groBformatige Glasfronfen, hohe
Bauqualitat, Nachhaltigkeit und Energieeffizienz.
GroBziigigkeit & Freifldchen: Reprdsentatives En-
trée, weitlaufige Wohnfldche, hohe Rume, offe-
nes Wohnambiente, Wohlfuhlzonen, groBe Dach-
ferrasse, gestalteter Garten und Outdoorpool.
Topausstattung: Exquisite Materialien wie Natur-
stein und Edelhdlzer, raumhohe Turen, edle Bo-
den, maBgefertigte Einbauten, Designkiiche und
hochwertige B&der.

Technische Extras: Smarthome-Technologie, Klima-
fisierungssysteme, modernste Sicherheitstechnik,
durchdachtes Beleuchtungskonzept, Wellnessbe-
reich, Indoorpool, Weinkeller und Heimkino.

MUSS ES UNBEDINGT EIN PENTHAUS SEIN?

Je héher, desto teurer. Lange Zeit folgte der Salzburger
Immobilienmarkt dieser simplen vertikalen Logik: Bis in die
frthen 2020er-Jahre hinein war die Welf zweigeteilt - in
exklusive Penthduser Uber den D&chern der Stadt und
den ,Rest”. Die Juwelen, die mit direktem Liftfzugang und
weitldufigen Dachterrassen in der obersten Etage thro-
nen, diktieren nach wie vor die Preisspitze. In der Stadt

SONDERTEIL WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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Salzburg werden fur echte Penthduser stolze Aufschldge
von 30 bis 35% gegenUber den darunterliegenden Stock-
werken gezahlt; im Umland erzielen DachgeschoBwoh-
nungen immerhin noch ein Plus von rund 20%. Doch die-
se starre Hierarchie beginnt zu wanken, denn eine neue,
dritte Kraft dréngt mit Macht ins Premiumsegment: die
High-End-Gartenwohnung.

Was frher oft als ,Verlegenheitslésung ErdgeschoB” be-
l&dechelt wurde, hat eine spekfakuldre Entwicklung zum
Statussymbol vollzogen. In einer Zeit, in der hochwertige
Hdauser haufig finanziell nur schwer erreichbar sind, priva-
ter Freiraum im Grinen aber immer wichtiger wird, erleben
Gartenwohnungen - speziell im urbanen Raum - ein bei-
spielloses Comeback. Diese Domizile fungieren als private
Oasen, die den Wohnraum im Sommer nahtlos ins Grine
erweitern. Dieser Trend hat die preisliche Dynamik veran-
dert: Heute rangieren erstklassige Gartenwohnungen in
der Kaufergunst direkt hinter dem Penthaus und rechtfer-
tigen Aufschldge von 15 bis 20%. Damit etabliert sich eine
spannende neue Marktordnung, in der der Freiraum im
Grunen fast genauso viel wert sein kann wie der Blick Uber
die D&cher der Stadt.

Luxuswohnungen in der Stadt
GEBRAUCHT KAUFPREIS NEUBAU KAUFPREIS

Wohnungen Penthéuser Wohnungen Penthéuser

22.000 22.000

21.000 21.000 €20.500
20.000 20.000

19.000 19.000

18.000 18.000

17.000 €16.700 17000 € 16.800

16.000
15.000
14.000
13.000
12000 €11.900
11.000
10.000
9.000

16.000
15.000
14.000
13.000
12.000
11.000

10.000
o000 | €10.100

€13.200

g000 IREN(IN €9.100 8.000
7.000 7.000
6000 | €7.200 6.000
5.000 5.000

PREISBEISPIELE

Der Inbegriff von Noblesse: ein prachtvolles, herrschaft-
liches Anwesen mit historischen Details aus dem 18. und
19. Jahrhundert in einer weitlGufigen Parkanlage nahe
Schloss Hellbrunn. Kaufpreis: 13 Millionen Euro. Dieses
einzigartige Objekt haben wir erfolgreich vermittelt. Wir
wissen: Selbst bei Finest Homes sind Transaktionen dieser
GroBenordnung im Luxussegment selten. Vergleichbar mit
Seegrundsticken in erster Reihe mit groBzlgigem See-
zugang bilden sie die Speerspitze des Marktes.
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Um Ihnen ein realistisches Bild des aktuellen Marktgesche-
hens zu vermitteln, haben wir die Wohnkategorien im De-
fail ausgewertet und Ubersichtlich zusammengefasst.

LUXUSWOHNUNGEN IN DER STADT

Sekunddarmarkt (gebrauchte Wohnungen)

Fur eine hochwertige Premiumwohnung im Bestand mus-
sen Kaufer mit durchschnittlich 8.700 Euro pro Quadrat-
meter kalkulieren - in der Spitze sind je nach Lage sogar
knapp 12.000 Euro méglich. Getoppt wird dies nur noch
von Penthdusern: Die Kombination aus hoher Nachfrage
und geringer Verfugbarkeit freibt die Preise je nach Gro-
Be hier meist auf knapp zwei bis drei Millionen Euro. Damif
bleibt das Wohnen im obersten GeschoB ein exklusives
Vergnugen mit entsprechendem Aufpreis.

Neubauwohnungen

Die Entscheidung fur einen Neubau im Luxussegment ist
immer auch ein Statement, das sich preislich deutlich
vom Sekunddrmarkt abhebt. In der Mozartstadt markieren
Quadratmeterpreise ab 10.000 Euro den Einstieg in diese
exklusive Wohnwelt. Das absolute Nonplusultra bilden je-
doch moderne Penthduser in den begehrtesten Premium-
lagen: In dieser Spitzenkategorie werden vereinzelt Qua-
dratmeterpreise von rund 20.000 Euro bezahlt, womit Pres-
figeobjekte ab 150 Quadratmetern ab 3 Millionen Euro zu
haben sind. Wer auf den obersten Stock verzichten kann,
muss fUr eine reprdsentative Stadtwohnung vergleichba-
rer GroBe durchschniftlich gut 1,9 Millionen Euro einplanen.

LUXUSWOHNUNGEN IM SALZBURGER UMLAND
Sekunddarmarkt (gebrauchte Wohnungen)

Luxuswohnungen im Umland
GEBRAUCHT KAUFPREIS NEUBAU KAUFPREIS

Wohnungen DachgeschoBe Wohnungen DachgeschoBe

18.000 18.000
17000 17.000
16.000 16.000
15.000 15.000
14.000 14.000
13.000 13.000 €12.800
12.000 12.000
11.000 €10.800 11.000
€10.400
10.000 10.000 €10.000
8000 ¢ 8500 —
8.000 8.000
€8.300
7.000 7.000
. €7.100 6000 | €7.000
5000 | €6:000 5.000
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Exklusive Bestandsimmobilien bewegen sich derzeit bei
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen von 7.000 Euro.
Daruber rangieren seltene, groBzlgige DachgeschoB-
wohnungen mit einem Preis von 8.600 Euro im Mittel, die
hochwertige Ausstattung mit beeindruckenden Panora-
mablicken verbinden. Fur Objekte dieser Kategorie mit
150 Quadratmetern Wohnfl&che liegen die Kaufpreise in
der Praxis bei etwa 1,3 Millionen Euro.

GRUNDSTUCKE VILLEN
KAUFPREIS KAUFPREIS
STADT UMLAND STADT UMLAND
2.800 6,0 Mio.
2.600 5,5 Mio.
2.400 5,0 Mio.
2.200 4,5 Mio.
2.000 4,0 Mio.
1.800 3,5 Mio.
1.600 3,0 Mio.
1.400 2,5 Mio.
1.200 €1.350 2,0 Mio.
€ 2,1 Mio.
1.000 1,5 Mio.
800 1.0iidio; €1,3 Mio.
600 €700 900.000
400 800.000

ausgenommen Grundstlcke in erster Seereihe  ohne exklusive Seeliegenschaften

Neubauwohnungen

Wer im Umland eine neu errichtefe Luxuswohnung sucht,
muss mit deutlich héheren Preisniveaus rechnen. Quali-
tativ hochwertige Einheiten erzielen im Schnitt 8.300 Euro
pro Quadratmeter, womit eine exklusive Wohnung mit 120
Quadratmetern Wohnflédche rund 1 Million Euro kostet. Im
Premiumsegment der Neubau-DachgeschoBwohnungen
steigen die Quadratmeterpreise auf bis zu 12.800 Euro -
eine 150 Quadratmeter groBe Einheit kann damit 1,92 Mil-
lionen Euro erreichen.

PREMIUMGRUNDE IN STADT UND UMLAND

Auch Luxusgrinde blieben von der allgemeinen Korrektur
bei Bauland nicht verschont: In den begehrtesten Lagen
Salzburgs waren zuletzt deutliche Preisrickgdnge spurbar,
der durchschnittliche Quadratmeterpreis liegt inzwischen
bei 1.660 Euro und damit klar unter der 2.000-Euro-Marke.
Vereinzelt werden zwar noch Spitzenwerte von rund 2.500
Euro pro Quadratmeter erzielt, diese sind derzeit jedoch
die absolute Ausnahme. Im Umland sind hochwertige
Baugrinde mit durchschnittlich 950 Euro pro Quadrat-
meter - je nach Entfernung zur Landeshauptstadt - deut-
lich gunstiger. Nur seltene Toplagen direkt am See erzielen
weiterhin individuelle Liebhaberpreise.

VILLEN UND ANWESEN IN STADT UND UMLAND

Exklusive Architektur, groBzlUgig dimensionierte Wohnfla-
chen, Topausstattung, weitlGufige Gartenanlagen und
aufwendig gestaltete AuBenbereiche sind die markan-
tfen Merkmale dieser begehrten Immobilien, die hdchsten
Wohnkomfort und Exklusivit&t vereinen. In den exklusivsten
Stadtteilen Salzburgs durchbrechen solche herrschaftli-
chen Anwesen aufgrund ihrer Seltenheit die 4- bis 5-Mil-
lionen-Euro-Grenze, wdahrend der Marktdurchschnitt fur
Villen im Stadtgebiet bei gut 3 Millionen Euro liegt. Auch
im grinen Umland bleibt die preisliche Gestaltung nach
oben hin offen, wobei insbesondere Raritdten am See
h&ufig absolute Spitzenpreise erzielen. Im regionalen Mit-
fel mussen Kaufer fur ein Premiumdomizil im Umland mif
einer Investition von 1,9 Millionen Euro kalkulieren.

Top Secret: Nicht alle unserer exklusiven Immobilien finden
Sie online, denn sie wechseln leise den Besitzer - ohne
offentliche Vermarktung, sondern diskret und direkt uber
unsere umfassende Datenbank und unser weifreichendes
Nefzwerk, ganz nach Wunsch der Verkdufer. Diese ver-
borgenen Schdatze prasentieren wir Innen gerne in einem
persdnlichen Gesprdch.

Der Markt fur Luxusimmobilien kennt keine Grenzen - und
genau das macht ihn so faszinierend. Wir lieben es, lhre au-
Bergewodhnlichsten Wohntrdume zu verwirklichen und Ihnen
dabei zu helfen, ein Zuhause zu finden, das in jeder Hinsicht
einzigartig ist.

Besuchen Sie uns in der Altstadt, wir beraten Sie gerne!

Finest Fomes

by Elisabeth Rauscher

Residenzplatz 2 = 5020 Salzburg

(0)662/84 1194 m www.finest-homes.com O[Tt
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VORWORT

Salzburger
Wohnmarktbericht

Elisabeth Rauscher
CEO Team Rauscher Immobilien GmbH

B Der Immobilienmarkt setzte 2025 ein
beeindruckendes Zeichen der Erholung.
Speziell im Segment der gebrauchten
Objekte hat der Markt mit deutlich mehr
Verkdufen spurbar angezogen. Auch die
Preistendenz zeigt in vielen Kategorien
nach oben. Doch das Bild ist nicht Uber-
all einheitlich: Wahrend Bestandswoh-
nungen zulegten, kommt der Neubau
nur schleppend in die Gange. Ganz im
Gegenteil zum Mietsektor, wo die Mieten
wieder kraftig gestiegen sind. Genau die-
se Unterschiede machen den Blick auf
die einzelnen Wohnkategorien besonders
spannend.

Immobilienpreise auf einen Blick: Wir
haben fur Sie wieder sorgfaltig recher-
chiert, damit Sie alle wichtigen Details
fur Ihren Lieblingsstadtteil oder Ihre Re-
gion im Salzburger Umland vorfinden.
Lohnt es sich wirklich, jetzt zu kaufen?
Diese Frage beantworte ich mit einem
klaren ,Ja“. Ein breites Angebot, marktge-
rechte Preise bei gebrauchten Wohnun-
gen und attraktive Preisnachlasse beim
Neubau schaffen ein ideales Umfeld. Im-
mobiliensuchende, die Uber entsprechen-
des Eigenkapital verfigen und auf den
richtigen Moment gewartet haben, um in
Eigentum zu investieren, sollten zuschla-
gen. Jetzt ist der ideale Zeitpunkt, um das
perfekte Zuhause zu finden.

Dauerbrenner luxuridses Wohnen: Nach
dem groBen Erfolg unseres Sonderteils
LFinest Homes* beleuchten wir auch heu-
er wieder das Preisniveau im Premium-
segment. Einfach den Wohnmarktbericht
wenden und in exklusiven Wohnwelten
schmokern.

Wertvolle Tipps gibt es in unseren beiden
redaktionellen Artikeln: Wir zeigen, wie Sie
den Immobilienwechsel ohne Kopfschmer-
zen meistern, wenn Sie zeitgleich kaufen
und verkaufen mochten. Und wir verglei-
chen, welche Vorzige Stadt und Umland
fUr verschiedene Lebensphasen bieten.
Salzburg einst und jetzt: Wir sind ins Ar-
chiv gestiegen und haben fur jeden Stadt-
teil ein historisches Foto ausgegraben und
mit der Gegenwart verglichen. Wer bei
der Lektire Lust auf unser wunderscho-
nes Salzburg bekommt, kommt ebenfalls
voll auf seine Kosten: Acht Vorschlage far
herrliche Radtouren finden Sie im Teil zu
den Salzburger Umlandgemeinden.

Viel Vergnugen beim Lesen!

lhre

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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Wohnlagenkarte
der Stadt Salzburg
Preistbersicht aller
Stadtteile

Gaisberg

Wohnungen - neu und gebraucht
Durchschnittlicher Kaufpreis / m?

<5.500

5.500-6.500
I 6.500-7.500
I 7.500-8.500
B 3500

#77. Gewerbeflache
Offentliche Bauten
[ Grunflachen/Walder

SALZBURG STADT
M BLICK

Der Markt meldet sich zuriick! Rund 25 % mehr Wohn-
immobilien wurden 2025 im Grundbuch eingetragen.

Bei den Preisen zeigt sich dagegen kein einheitliches Bild,
sie entwickeln sich weiterhin sehr unterschiedlich.

Gebrauchte Eigentumswohnungen: breites Plus

Mit 920 Wohnungen* wurden im Jahresvergleich tGber 150 Verbldcherungen mehr
verzeichnet. Der durchschnittliche Kaufpreis fur eine 3-Zimmer-Wohnung mit 70 m?
stieg um 5,6 % auf rund 330.000 Euro. Unter 200.000 Euro ist in dieser GroBRe
nichts mehr zu finden. In ausgesuchten Toplagen liegen hochwertige 70-m?2-
Objekte mit 600.000 Euro sogar tber 8.500 Euro/m?2.

Neubau wird erschwinglicher

Im Mittel sind fur attraktive 3-Zimmer-Wohnungen knapp 620.000 Euro fallig.
Die Obergrenze liegt bei ca. 730.000 Euro fur 70 m? (Ausnahme Luxusobjekte).
Nachlasse bei bereits realisierten Objekten sorgen dafur, dass die verblcherten
Kaufpreise haufig unter den Listenpreisen liegen. Bei gut 170 grundbucherlichen
Eintragungen besteht weiter Aufholbedarf. Bautrager setzen auf Wohnbauférde-
rung und die neuen Bebauungsrichtlinien (héhere Dichte mit mehr Wohnflache
auf dem selben Grundstlck). Bei Neuerrichtungen erwarten wir daher gtnstigere
Angebotspreise, die ndher an den tatsachlichen Verkaufspreisen liegen.

Bauland: mehr Angebot, niedrigere Preise

Bei Grundstucken profitieren Kaufinteressenten von einer grof3eren Auswahl
und gesunkenen Preisen. Eine 600-m?2-Bauparzelle kostet im Schnitt mit
650.000 Euro 9,1% weniger als im Vorjahr. Aufgrund der ZurUckhaltung der
Bautrager fanden dennoch nur 21 Baugrinde neue Besitzer. Einfamilienhauser
(gut 100 Verbucherungen) blieben mit etwas Uber 1,2 Millionen Euro im Mittel
preislich stabil.

Mieten: The only way is up

Mieten am freien Markt sind um 9,4 % teurer geworden. Damit kostet eine 3-Zim-
mer-Wohnung mit 70 m? im Durchschnitt bereits Uber 1.500 Euro monatlich.
Unter 15 Euro/m? ist de facto nichts zu finden, attraktive Lagen liegen haufig
jenseits der 25 Euro/m? (Angaben jeweils inkl. Betriebs- und Heizkosten).

Unsere Einschdtzung fiir 2026

Fur gebrauchte Eigentumswohnungen zeichnen sich Preissteigerungen etwas
Uber der Inflationsrate ab. Im Neubau rechnen wir mit niedrigeren Angebots-
preisen und anziehenden Verkaufen. Bei Baugrinden scheint der Tiefpunkt er-
reicht - eine gute Gelegenheit fur Hauslbauer.

Das Preisgeflige in den Stadtteilen sehen Sie auf der Wohnlagenkarte links.
Detailinformationen zu Ihrem Stadtteil finden Sie ab Seite 18.

*Berechnungsmethode der Verkaufszahlen: Wir ziehen samtliche Transaktionen heran, die
von Janner bis Dezember 2025 grundbucherlich eingetragen wurden (Stichtag 1. Janner 2026).
Gemeinnutzige Objekte und Parkplatze wurden nicht erfasst.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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Wohnlagenkarte des
Salzburger Umlands
Preistbersicht der
Gemeinden

St. Wolfgang
im Salz-
kammergut

Immobilien - neu und gebraucht
Durchschnittlicher Kaufpreis /m?

I héheres Preisniveau

niedrigeres Preisniveau

IMMOBILIENMARKT SALZBURG

SALZBURG
UMGEBUNG
M BLICK

In den fiinf Regionen im Umland der Landeshauptstadt
fanden im Jahresvergleich 15 % mehr Immobilien den
Weg ins Grundbuch.

Die Preisentwicklung variiert je nach Wohnkategorie und Region. Alle Details
finden Sie ab Seite 60. Insgesamt gibt es eine gute Auswahl zu weitgehend
marktgerechten Preisen. Verglichen mit der Landeshauptstadt sind die An-
schaffungskosten fur die eigenen vier Wande in den meisten Umlandgemein-
den, die nicht unmittelbar an die Stadt angrenzen, deutlich niedriger - mit zu-
nehmender Entfernung wird Eigentum ohnehin tendenziell erschwinglicher.

Die Nachfrage bleibt hoch

Wohnen im Umland erfreut sich groBer Beliebtheit und sorgt fur einen beleb-
ten Immobilienmarkt. Uber 1.300* Wohnimmobilien wurden 2025 im Grund-
buch erfasst. Die Regionen um die Landeshauptstadt sind ein bevorzugtes
Ziel fur alle, die sich leistbares Eigentum im Grianen schaffen wollen, ohne auf
Jobs und Infrastruktur zu verzichten. Flexible Arbeitszeitmodelle und der lau-
fende Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs machen das Wohnen aufBerhalb
der Stadt zusatzlich attraktiv.

Abwechslungsreiche Immobilienlandschaft

AuBerhalb der Festspielstadt sind die Ortsbilder deutlich vielfaltiger als in
der Stadt, wo Eigentumswohnungen dominieren. In den Umlandgemeinden
ist das Angebot an Hausern und Grundstlcken deutlich gréBer: 95 Reihen-
hauser, 270 Hauser und Uber 140 Baugrinde wanderten 2025 ins Grund-
buch. Dennoch sind Wohnungen auch im Umland auf dem Vormarsch: Knapp
800 Objekte (neu und gebraucht zusammen) wechselten den Eigentimer.

Unsere Einschdtzung fiir 2026

In Salzburg Umgebung erwarten wir eine moderate Preisentwicklung etwa
auf Hohe der Inflationsrate. Eigentumswohnungen werden mengenmanig wei-
terhin die Verkaufsstatistik anfUhren. Doch das gréBere Angebot an Hausern
und Baugrundstucken, kombiniert mit realistischeren Preisvorstellungen der
Verkaufer, konnte es Immobiliensuchenden erleichtern, sich den Traum vom
eigenen Haus zu erfillen.

Die Karte links zeigt das Preisniveau in den Umlandgemeinden: Je dunkler die
Farbe, desto hoher die Preise; in orange bzw. gelb markierten Gemeinden ist
Eigentum gunstiger. Details fur Ihre Region finden Sie ab Seite 60.

*Berechnungsmethode der Verkaufszahlen: Wir ziehen samtliche Transaktionen heran, die
von Janner bis Dezember 2025 grundbutcherlich eingetragen wurden (Stichtag 1. Janner 2026).
Gemeinnutzige Objekte und Parkplatze wurden nicht erfasst.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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IMMOBILIENWECHSEL MIT GRIPS
ZEITGLEICH KAUFEN & VERKAUFEN

Der Verkauf der alten Immobilie und der Kauf einer neuen ist fiir viele ein groBBer
Schritt und oft mit Unsicherheiten verbunden. Wer sein Zuhause wechselt, steht vor
der entscheidenden Frage: Zuerst kaufen oder zuerst verkaufen? Denn ein

punktgenauer ,Schlisseltausch® gelingt in der Praxis selten. Im Experteninterview

verrat Immobilienprofi Elisabeth Rauscher, wie Sie teure Zwischenfinanzierungen oder

muhsames Zwischenwohnen vermeiden und Ihren Umstieg intelligent planen.

Worauf muss ich achten, wenn ich meine aktuelle Immo-
bilie verkaufen mochte, um ein neues Objekt zu beziehen?
Elisabeth Rauscher (ER): Alle wollen punktgenau verkau-
fen und dann sofort umziehen. Dieser hohe Anspruch ist ver-
standlich, doch um ihn Uberhaupt realisieren zu kénnen, lau-
tet die alles entscheidende Frage, die Sie sich stellen mussen:
LWie verkauflich ist meine Immobilie am aktuellen Markt?*
Immobilienbesitzer sind haufig in ihre Immobilie ,verliebt® und
sehen das Objekt durch eine emotionale Brille. Das ist
menschlich, aber im Verkaufsprozess nicht hilfreich.

Der erste Schritt, um eine realistische Basis fur den
angestrebten nahtlosen Ubergang zu schaffen, ist da-

her immer eine neutrale, professionelle Bestandsauf-
nahme. Wir analysieren auBBerdem, wie zeitgemaf das
Gebdaude energetisch aufgestellt ist - denn fur Kaufer

zahlt das zu den entscheidenden Kriterien.

Das fiihrt uns direkt zum Kernproblem. Haufig wird

der Wert der Immobilie vom Verkdufer liberschatzt.

Wie kann ich als Eigentiimer diese ,,Betriebsblindheit*
iiberwinden und einen realistischen Preis finden?

ER: Indem Sie sich bewusst machen, dass nicht Ihr Geschmack
oder lhre Erinnerungen den Preis bestimmen, sondern Markt-
faktoren. Holen Sie sich unbedingt eine externe, professio-
nelle Bewertung. Ein erfahrener, lokaler Immobilienmakler
kann hier eine kostenfreie und fundierte Markteinschatzung
abgeben. Wir haben jahrzehntelange Erfahrung, Zugriff auf
aktuelle Transaktionsdaten und arbeiten mit unabhangigen
Expertentools. Ein zu hoher Startpreis ist namlich einer der
haufigsten Fehler. Er schreckt Interessenten ab und fuhrt
dazu, dass lhre Immobilie zum Ladenhtter wird und an Wert
verliert. Diese fundierte Marktkenntnis schutzt Verkaufer vor
schmerzhaften Preisabschldgen durch eine zu lange Vermark-
tungsdauer. Umgekehrt verschenkt man aber natdrlich mit
einem zu niedrig gewahlten Preis unnoétig Geld.

Lassen Sie uns das an einem konkreten Fallbeispiel fest-

machen, das Sie aus der Praxis kennen: Ein dlteres Paar
mochte sein Haus verkaufen, um in eine moderne barriere-

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026

WIE VERKAUFLICH
IST MEINE IMMO-
BILIE AKTUELL?"

freie Wohnung zu ziehen. Das Objekt: ein dlteres Einfami-
lienhaus aus den 60er-Jahren in guter Lage, in Morzg. Uber
die Jahre wurden einzelne Renovierungs- und Erhaltungs-
arbeiten durchgefiihrt. Das Haus hat Kunststofffenster mit
Zweifachverglasung, Bodenfliesen und groBfldchige Holz-
vertdfelungen. Grundriss und Raumaufteilung entspre-
chen nicht mehr dem modernen Standard, auch gibt es vom
Wohnbereich keinen direkten Zugang in den Garten. Die Zu-
fahrt zum rund 600 m?2 groBen
Grundstiick erfolgt liber eine
enge PrivatstraBe. Die Preis-
vorstellung des Paares liegt
bei 1,4 Millionen Euro. Wie ist
hier lhre Einschdatzung?

ER: Dieses Beispiel ist perfekt,
denn es vereint viele klassische
Herausforderungen einer ,spe-
ziellen® Immobilie in sich und
illustriert hervorragend, warum
der emotionale Wert und der
Marktwert hier auseinander-
klaffen konnen. Auf den ersten Blick klingt es fantastisch:
Morzg, Einfamilienhaus in sehr guter Lage - das sind alles Fak-
toren, die den hohen Preis rechtfertigen sollen. Aber schauen
wir uns die Realitat aus Kaufersicht an. Wir missen verstehen,
dass der Kauferkreis fur solche Objekte sehr klein ist.

Konnen Sie das genauer ausfiihren? Warum ist der Kdufer-
kreis so eng?

ER: Stellen Sie sich den Weg zum Kaufer wie einen Trichter
vor. Bei jedem Merkmal, das nicht auf die Mehrheit der Immo-
biliensuchenden zutrifft, wird dieser Trichter enger.

» Zielgruppen und Preis: Bautrager scheiden hier von vorn-
herein aus. Warum? Der Preis darf maximal dem Grundstutcks-
preis entsprechen, da sie das Haus abreiBen wirden. Dieser
liegt momentan bei nicht einmal 2.000 Euro/m?in dieser Lage.
Davon abzuziehen wdren auch noch die Abrisskosten. Bleiben
noch Privatkunden. Bei 1,4 Millionen Euro ist die Anzahl der
Menschen, die eine solche Summe plus noch einige Hundert-



Startbahn frei fur eine neue Wohnqualitat: Doch wie geht man die Veranderung am besten an?

tausend Euro fur Renovierungsarbeiten investieren kénnen
und wollen, von vornherein gering.

» Geschmack und Bedarf: Der entscheidende Punkt. Ein
Kaufer, der insgesamt knapp 2 Millionen ausgibt, sucht nicht
nach Kompromissen. Ein dlterer Grundriss bedeutet oft viele
verwinkelte, kleine Raume und eine separate Kuche anstelle
eines offenen, luftigen Wohnbereichs. Die Vorstellung, nach
dem Kauf fur mehrere Hunderttausend Euro einen massiven
Umbau mit statischen Eingriffen starten zu muassen, ist fur
die meisten ein Ausschlusskriterium. Viele scheuen das Risiko
unvorhersehbarer Kosten und die Belastung einer Baustelle.
» Zufahrt und Nachteile: Die enge PrivatstraBe und die klei-
ne Garage sind mehr als ein Schonheitsfehler. Ein Kaufer in
dieser Liga denkt praktisch: Passt mein groRes Auto bequem
hinein? Was ist mit Lieferdiensten, dem Umzugswagen oder
wenn ich Gaste habe? Gibt es Diskussionen mit den Nach-
barn Uber die Instandhaltung des Weges? Das sind tagliche
Argernisse, die man in dieser Preisklasse schlicht nicht ha-
ben mochte. Die altere Stromleitung unmittelbar Gber dem
Grund ist auch nicht gerade ein Vorteil. Das engt die Gruppe
der Interessenten zusatzlich ein.

Was bedeutet das konkret fiir die Preisvorstellung und den
Zeitplan des Ehepaars?

ER: Es bedeutet, dass die 1,4 Millionen Euro wahrscheinlich
auf dem Wert fur das Grundstuck und einem Zeitwert fur das
Objekt basieren, aber die erheblichen funktionalen Nachteile
nicht realistisch einpreisen. Der Wert einer Immobilie ist immer
nur so hoch wie der Preis, den ein konkreter Kaufer bereit ist,

daflr zu zahlen. Fur dieses spezielle Haus gibt es nur wenige
potenzielle Kdufer. Sie zu finden, ist eine Herausforderung. Ein
Profi mit einer groBen Datenbank und einem guten Netzwerk
ist hier unerlasslich. Das Ehepaar sollte damit rechnen, dass
der Verkauf nicht im Handumdrehen abgewickelt ist.

Welchen praxisnahen Rat geben Sie diesem Ehepaar?

ER: Erstens: Sprechen Sie mit einem Experten, der die Vor-
und Nachteile abwagt und in Euro beziffert. Ein realistischer
Verkaufspreis liegt bei der momentanen Marktsituation si-
cher unter den oben genannten Preisvorstellungen. Wir er-
stellen eine Bandbreite vom Best Case bis zum Worst Case
und besprechen die Vorgehensweise mit unseren Kunden.
Zweitens und am allerwichtigsten: Klaren Sie die Finanzier-
ung lhrer neuen, barrierefreien Wohnung, bevor der Verkauf
unter Dach und Fach ist. Drittens: Werden Sie aktiv und
setzen Sie Ihr Haus richtig in Szene. Entscheidend dabei ist
die Entpersonalisierung: Nehmen Sie die Vergangenheit aus
den Raumen, damit die Zukunft der neuen Bewohner darin
Platz findet. Sinnvoll ist auch, eine alternative Grundriss-
planung erstellen zu lassen, die zeigt, wie man das Haus
modernisieren kdnnte. Solche Visualisierungen helfen Kau-
fern, das Potenzial zu erkennen. Wir haben damit sehr gute
Erfahrungen gemacht.

Aber es gibt doch bestimmt nicht nur ,,schwierige“ Fille,
oder?

ER: Klar, doch auch derartige Situationen erfordern eine gut
durchdachte Planung.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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Nehmen wir ein anderes praxisnahes Beispiel: Daniela und
Lukas erwarten Nachwuchs. Sie wohnen in einer netten
2-Zimmer-Wohnung in Salzburg Siid. lhre neue Wohnung wird
deutlich gréBer (80 m2, 3 Zimmer, Erstbezug). Die finanzielle
Belastung ist auch wegen der Wohnbauférderung iiberschau-
barer. Das neue Objekt ist erst in 6 Monaten bezugsfertig.
Beim Verkaufspreis vertraut das junge Paar auf den Makler.
ER: Ein schones Beispiel, das wir haufig antreffen. Die Situa-
tion ist natdrlich einfacher als beim Einfamilienhaus in Morzg.
Trotzdem macht eine gut durchdachte Planung das Leben
der beiden unbeschwerter. Bei Daniela und Lukas wirkt auf
den ersten Blick alles ,easy“: gefragte Lage, gut geschnittene
Wohnung, Neubau als nachster Schritt, solider Finanzierungs-
rahmen. Aber genau da passiert oft der gréBte Fehler - man
verlasst sich darauf, dass ,eh alles klappt®, anstatt sauber zu
planen. In so einem Fall schauen wir uns als Makler zuerst drei
Dinge sehr genau an: den realistischen Zeitplan, die Finanzie-
rungskette und das Risiko von Verzdgerungen - sowohl beim
Neubau als auch beim Verkauf.

Wie kann man sich das konkret vorstellen - was wiirden Sie
Daniela und Lukas raten?

ER: Ich lege eine Zeitachse an: Wann ist der realistische Ein-
zugstermin im Neubau? Wann ist der spateste Zeitpunkt, zu

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026

dem sie aus der alten Wohnung raus muassen? Dann planen
wir den Verkauf so, dass genug Puffer bleibt. Als Makler kann
ich anhand der Marktdaten sehr gut einschatzen, wie lange
es in dieser Mikrolage typischerweise dauert, bis ein passen-
der Kaufer gefunden ist. Gleichzeitig stimmen wir mit der fi-
nanzierenden Bank ab, ob eine Zwischenfinanzierung nétig ist
oder ob der Verkaufserlos rechtzeitig da sein wird. Viele Kaufer
unterschatzen das: Der Neubau muss nach Baufortschritt be-
zahlt werden, wahrend der Erlos aus der alten Immobilie noch
am Treuhandkonto ,festhangt®. Meine Unterstltzung umfasst
die vollstandige Abwicklung des Kauf- und Verkaufsprozesses,
einschlieBlich der Koordination mit der Forderstelle, der Sicher-
stellung der Kaufpreisauszahlung bis hin zur gemeinsamen
Ubergabe.

Und was, wenn die Nachfrage so hoch ist, dass die Woh-
nung ,,weg ist, bevor man schaut“?

ER: Das hore ich oft - und genau da wird’s heikel. Nehmen
wir wieder Daniela und Lukas: Ihre Wohnung in Salzburg Sud
ist begehrt. Wenn sie die Anzeige selbst online stellen, haben
sie vermutlich in wenigen Tagen eine Flut von Anfragen. Das
klingt toll, ist aber organisatorisch und finanziell riskant. Als
Makler habe ich in meiner tagesaktuellen Datenbank aus-
schlieBlich potenzielle Kaufinteressenten, die auch Uber das



Bei diesem bezugsfertigen Neubau mit herrlicher Unters-
bergkulisse finden alle ihr Gluck: Von der barrierefreien
Wohnung fur Best Ager bis zum Familienzuhause mit Garten
gibt es fur alle das Passende.

notige Budget verfugen. Ist dort der geeignete Kaufer nicht
dabei, gehe ich in die Bewerbung - bei den generierten Anfra-
gen sorge ich schon vorab fiur eine strenge Vorauswahl: Wer
hat bereits die Finanzierung abgeklart? Erst danach folgen
Besichtigungen, die ich strukturiert durchfuhre. Das Ziel ist
der richtige Kaufer, zum richtigen Zeitpunkt. Wesentlich ist
auch der Ubergabetermin. Fur Daniela und Lukas ware es
fatal, wenn der Kaufer auf einer raschen Ubergabe besteht,
die neue Wohnung aber noch nicht bezugsfertig ist. Ich ver-
handle daher von Anfang an so, dass der Ubergabetermin
realistisch zum Neubau passt.

Das heiBt, selbst bei einem vermeintlich einfachen Fall
gibt es mehrere Stolpersteine?

Absolut. ,Einfach“ ist eine Immobilientransaktion selten -
sie sieht nur von auBen so aus. Bei Daniela und Lukas kann
ich als Maklerin zum Beispiel: den optimalen Verkaufspreis
anhand von Vergleichsdaten festlegen, die Vermarktung so
timen, dass der Verkaufserlds rechtzeitig fur den Neubau
zur Verfugung steht und alles so koordinieren, dass keine
finanzielle oder zeitliche Lucke entsteht. Fur das Paar be-
deutet das: Sie kénnen sich auf den Nachwuchs und den
Umzug konzentrieren, statt zwischen Besichtigungen, Ban-
ken und Fristen hin- und herzupendeln. Und genau daran
sieht man, dass ein Makler nicht nur ,die Tur aufsperrt®,
sondern wie eine Projektleitung fur den gesamten Immo-
bilienwechsel funktioniert. Ein reibungsloser Umstieg ins
neue Zuhause ist kein Zufall, sondern das Ergebnis praziser
Abstimmung und professioneller Arbeit.

WARUM EIN MAKLER DEN UNTERSCHIED MACHT

1. Marktkenntnis und realistische Preisstrategie

Ein Makler kennt Angebot, Nachfrage und tatsachlich
erzielte Preise in der jeweiligen Mikrolage - fur Wohnun-
gen wie fur Hauser. So wird weder ,verschenkt“ noch mit
einem unrealistisch hohen Preis wertvolle Zeit verloren.

2. Optimales Timing von Verkauf und Kauf

Ein Profi plant den Verkaufsstart in Abstimmung mit
Finanzierung und Neubau-/Kauftermin, koordiniert No-
tar, Bank, Treuhdander und Bautrager und achtet darauf,
dass Geld- und Zeitstréme zusammenpassen.

3. Gezielte Kdauferauswahl statt Besichtigungschaos

Zuerst wird die eigene Interessentendatenbank genutzt,
danach werden Anfragen aus Inseraten vorgefiltert: Bud-
get, Finanzierungszusage, eigene Verkaufssituation. So
werden nur ernsthafte Kaufer zur Besichtigung eingela-
den - wichtig fur junge Familien genauso wie fur Haus-
verkaufer mit engem Zeitfenster.

. Professionelle Verhandlung und rechtliche Sicherheit

Ubergabetermine, Sondervereinbarungen, mitverkaufte
Einrichtungsgegenstande, Fristen - ein Makler achtet da-
rauf, dass Vereinbarungen klar und schriftlich festgehalten
werden und keine versteckten Risiken Ubersehen werden.

. Weniger Stress im Umzugsprozess

Anstatt parallel Besichtigungen, Unterlagen, Bankge-
sprache und Umzugsorganisation zu stemmen, kann sich
der Eigentumer auf Familie, Job und neuen Wohntraum
konzentrieren - der Makler Ubernimmt die Rolle des ,Pro-
jektleiters® fur den gesamten Immobilienwechsel.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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STADTWOHRNUNG ODER LANDLUFT
ZWISCHEN QUADRATMETERPREIS,
LEBENSSTIL UND BAUCHGEFUHL

Wir beleuchten unterschiedliche Lebensphasen - vom Berufseinstieg bis zur Pension.
Kurze Wege oder Platz im Grunen? Urbaner Lifestyle oder landliche Idylle? Finden Sie
heraus, welches Konzept am besten zu Ihnen passt.

Die Stadter sind sich oft sicher: Wer es sich leisten kann, wohnt
in der Stadt, wer muss, geht ins Umland. Aber stimmt das wirk-
lich? Geht es nur ums Geld - oder auch um Lebensstil, Lebens-
phase und die Frage: Was passt fur mich? Die Wahl des Wohn-
orts pragt den taglichen Rhythmus schlieBlich Uber Jahrzehnte.

Fakt ist: Wohnen in der Stadt ist teurer. Eine gebrauchte 3-Zim-
mer-Wohnung kostet im Salzburger Umland im Schnitt gut
300.000 Euro, in der Stadt Salzburg sind fur Vergleichbares mit
durchschnittlich 400.000 Euro etwa 100.000 Euro mehr fallig.
Beim Hauskauf klafft die Schere noch weiter auseinander: Wah-
rend im Umland mit etwa 650.000 Euro fur ein Einfamilienhaus
gerechnet werden muss, kommt man in der Stadt schnell in
Richtung des Doppelten. Haupttreiber sind die Grundsticks-
preise, die trotz leichter Riickgange in der Stadt im Schnitt im-
mer noch etwa doppelt so hoch sind wie im Umland. Kein Wun-
der also, dass der Traum vom eigenen ,Hauschen® im Grinen
fur viele nur deutlich auBerhalb der Stadtgrenzen realistisch
scheint.

Die versteckten Kosten der Mobilitat

Wer ins Umland zieht, gewinnt an Wohnflache und Garten, ist
aber auch mit héheren Mobilitatskosten konfrontiert. In der
Stadt sind Miete oder Kreditraten die grof3te Position im Haus-
haltsbudget. Am Land ist es oft der Fuhrpark: Ein Auto ist flr
die meisten Mindeststandard, nicht selten kommt ein zweites
dazu. Das kostet nicht nur Geld, sondern auch Zeit - vor allem
auf dem taglichen Weg zur Arbeit, wenn man weiter pendeln
muss.

Aktive Jahre: Job und Freizeit

In den ersten Berufsjahren und in der Zeit des Aufbaus wirkt
die Stadt wie ein logistisches Wunderwerk. Wer ohne Kinder
lebt, schatzt die Infrastruktur: Arbeitsplatz, Einkauf, Gastro-
nomie und Sportangebote liegen oft nur ein paar Gehminuten
oder eine kurze Fahrt mit dem Rad oder dem Bus entfernt. Man
spart sich lange Pendelzeiten, was mehr Zeit fur Hobbys, Freun-
de oder die Karriere bedeutet. Vieles funktioniert gut zu Fuf,
mit dem Fahrrad oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln - spe-
ziell ein zweites Auto wird schnell zum verzichtbaren Luxusgut.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026

Familien mit Kindern schatzen weitere Vorteile wie kurze Wege
zum Kinderarzt, Krabbelgruppe und Schule. Der Spielplatz ist
ums Eck, Parks und Naherholungsgebiete sind ohne Auto er-
reichbar.

Das Salzburger Umland hingegen lockt schon frih mit mehr
Freiraum: Eine Gartenwohnung oder ein kleines Hauschen bie-
tet zusatzlichen Platz, etwa fur Homeoffice, Werkstatt oder
Gastezimmer. Wer die Natur liebt, genie3t die Nahe zu Waldern,



Bergen oder Seen. Das bedeutet Sport und Erholung direkt vor
der Haustur, fur Familien ebenso wie fur Paare. Geringere Kre-
ditraten schaffen finanzielle Luft, die man in Reisen, Hobbys
oder vielleicht sogar in eine ldngere Karenzzeit investieren kann.

Lebensmitte

Mit den Jahren verschieben sich die Prioritaten. In der Stadt
geniefBen Bewohner - ob mit oder ohne Nachwuchs - viel Unab-
hangigkeit. Jugendliche kommen selbststandig zu Ausbildung,
Freunden und Sport. Auch das ,Elterntaxi“ nach dem Fortge-
hen kann haufig entfallen. Erwachsene schatzen die kurzen
Wege, die vielfaltige Gastronomie, das groBe Angebot an Ver-
anstaltungen und das Flair der Innenstadt.

Am Land sind die Strukturen kleiner und damit personlicher.
Man kennt sich, und viele schatzen das Vereins- und Nach-
barschaftsleben. Durch niedrigere Wohnkosten bleibt mehr
Spielraum fur Freizeitaktivitaten, Fortbildungen oder gréBere
Anschaffungen. Wer nach einem stressigen Arbeitstag Ruhe
statt Trubel sucht, findet sie eher im Umland als mitten im
Stadtgeschehen.

Reife Jahre

Spater im Leben - oder wenn die Kinder ausgezogen sind -
ruckt die Frage in den Mittelpunkt, wie bequem der Alltag
funktioniert. In der Stadt sind Nahversorger, Apotheken, Fach-

arzte oder Behorden gut erreichbar, oft sogar zu FuB oder
bequem mit Bus oder S-Bahn. Eine kompakte, pflegeleichte
Wohnung erspart Schneeschaufeln und aufwendige Garten-
arbeit. Cafés, Restaurants und kulturelle Einrichtungen liegen
nur einen Katzensprung entfernt. Zudem ist die Stadtwoh-
nung eine stabile Wertanlage.

Im Umland hat das ,leere Nest“ einen anderen Charme. Das
Haus im Grunen ist Uber die Jahrzehnte zur Altersvorsorge ge-
worden. Der Garten wird zum Hobby und privaten Ruckzugs-
ort - Gemusebeet statt Fitnessstudio. Fur Freunde, Kinder oder
Enkel bieten die groBzigigen Raume Platz fur lange Besuche.
Ruhige Lage und frische Luft sind fur viele der Inbegriff von
Lebensqualitat. Zudem funktionieren in kleineren Gemeinden
nachbarschaftliche Netzwerke oft hervorragend - man schaut
aufeinander und hilft sich gegenseitig im Alltag.

Fazit

Am Ende bleibt weniger die Frage, was ,besser” ist, sondern
was besser zum eigenen Lebensentwurf passt. Wer besonders
viel Wert auf Raum, Natur und dorfliche Gemeinschaft legt,
wird sich im Salzburger Umland meist wohler fuhlen. Wer kurze
Wege, dichte Infrastruktur und maximale Flexibilitat schatzt,
ist in der Stadt Salzburg besser aufgehoben. Die entscheidende
Frage lautet daher nicht Stadt oder Land - sondern vielmehr:
Welcher Lebensstil passt zu mir?

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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KOMPETENZ TRIFFT HERZBLUT!
ERFOLGSGESCHICHTEN 2025

25 Jahre begleiten wir Menschen auf dem Weg zu inrem Zuhause. 29 Immobilienexperten
vereinen 254 Jahre geballte Erfahrung im Team: echte Profis, die ihr Handwerk von Grund auf
verstehen. Bei uns hat jeder sein Spezialgebiet: ob Kauf/Miete, Neubau/Bestandsimmobilie,
Liegenschaftsbewertung oder Marketing, damit Sie rundum perfekt betreut sind. In unserer
tagesaktuellen Datenbank managen wir 4.603 aktiv suchende Miet- und Kaufinteressenten.
Allein 2025 haben wir 737 Bewertungen durchgefthrt und 321 Immobilientransaktionen
erfolgreich abgewickelt. Hier ein kleiner Auszug aus unseren Referenzen:

Einfamilienhaus, Maxglan

VERKAUFT
IN 2 WOCHEN

3-Zimmer-Wohnung, Salzburg-Langwied | Doppelhaushalfte, St. Leonhard Einfamilienhaus, Eugendorf

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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TEAM n RAUSCHER PetersbrunnstraBe 15 5020 Salzburg | +43 (0)662/88 02 04

Immobilien aus professioneller Hand immobilien@team-rauscher.at ' www.team-rauscher.at
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

AIGEN

Aigen zahlt zu Salzburgs gefragtesten Wohnvierteln: Mit gro-
Bem Naturanteil bietet der Stadtteil charmante Ruhe fern vom
Trubel. Prachtige Villenlagen um Schloss Aigen und die ma-
lerische Salzach-Uferpromenade sind besonders beliebt. Der
weitldufige Aigner Park am GaisbergfuB3 er6ffnet eindrucksvolle
Ausblicke Uber die Stadt bis zur Festung und in die Berge. Die
Aigner StraBe bietet vielfaltige Einkaufsmodglichkeiten und aus-
gezeichnete Verkehrsanbindung - eine perfekte Infrastruktur-
Lebensader.

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

Aigen 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 2026
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Inwohner
W? pro km? %)@

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

4500 = 4975

4.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

2 _
. 23,7
21,4

18,5

B~ 165 16,5 16,8
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1.760

1500 _ 1.745

1.395 1.420
1000 _ 1.260

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Griines Refugium
mit adeligem Flair

Das Panorama von den Aussichtsterrassen im Aigner Park
verzauberte schon im 19. Jahrhundert die europdische
Aristokratie: Im Vordergrund griiBen Aigner Kirche und
Schloss, dahinter erstrecken sich Grinflachen bis zur Fes-
tung. Was damals als englischer Landschaftsgarten zum
Topreiseziel avancierte, macht den Stadtteil noch heute
zu einem der begehrtesten Fleckchen Salzburgs.

Historische Fotografie: Ende 19. Jhd., Quelle: Salzburg Museum

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

ALTSTADT

Hoch liber den Dachern erhebt sich die Festung liber das denk-
malgeschiitzte Ensemble aus Hausern, Kirchen und Stadtpalas-
ten. Das unvergleichliche Viertel am linken Salzachufer genief3t
Weltruhm und schmiegt sich an Ménchs- und Festungsberg.
Lebendig wird die Altstadt durch ihre Bewohner, die die histo-
rischen Gasschen schdtzen und sich in mondanen Cafés und
Lokalen auf weitlaufigen Platzen treffen. Fir eine Auszeit vom
Alltag bietet der Ménchsberg ein wunderbares Naturrefugium.

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 2026

L Flache

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

Quelle: Immoservice Austria



Restaurants Backereien

ooR Ei h @ Gastha € Café
inwohner asthduser + afés +
il SO P

pro km?

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
7000 —
6.500 =
6.000 =

5500 =

5000 = 5.274
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

21 — o0
Pferdestarken
18 _
19,3 o °

. einst und jetzt

15,3 15,1 15,3 -
12 -

2020 2021 2022 2023 2004 2005 2026 Gerade ein paar Jahre ist die neue ,,Staatsbriicke“ auf die-

ser Fotografie von 1891 alt. Erst 1877 ersetzte die eiserne
Fachwerkkonstruktion die letzte hélzerne Vorgangerbri-
cke, jahrhundertelang der einzige Salzachiibergang. Der
Vergleich mit unserer heutigen Briicke, der zehnten, zeigt:
Nicht nur die schicken Gaslaternen von damals haben
sich gewandelt ...

Historische Fotografie: 17. Juni 1891, Quelle: Stadtarchiv Salzburg,
Sammlung Carl von Frey
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

ELISABETH VORSTADT

In diesem bewohnerreichen Stadtteil, der an die Neustadt an-
schlieBt, wirkt Salzburg plétzlich ganz urban. Auch hier gibt es
beschauliche Ecken und man flaniert entspannt am Fluss in die
Innenstadt. Die Vielfalt des Viertels ist gepragt vom Vorstadt-
charme, der auf reges Stadtleben trifft. Prachtige Ceconi-Villen
stehen neben imposanten Griinderzeitbauten. Erstklassige inter-
nationale Gastronomie und Spezialitdtenldaden ziehen langst
nicht nur Einheimische an, und Nachtschwarmer finden hier
Salzburgs besten Jazzclub.

fipp

9 W? Personen-
| 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

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 2026
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o Ei h @ Gastha < Café
inwohner asthauser + afés +
qﬂ? pro km? y Restaurants D Backereien

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete
Wohnungen gebraucht Kaufpreis

5000 —

4500 =

4000 =
a2 120
3500 = 3.940 3880

3000 . 3.450 3.588

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

5 8 Salzburg: die Stadt,

18,0

14,9
14,1
2 - 134 131 13,2 L .
2020 2021 2022 2023 2024 2005 2026 1901 wurde das Kaiserin-Elisabeth-Denkmal vor dem Grand

Hotel de PEurope enthiillt. Nach Bombenschaden wurde
das Gebdude durch das Hotel Europa ersetzt. Hier legte
Elisabeth 1898 kurz vor ihrer Ermordung einen letzten
Stopp in Osterreich ein. 45 Jahre zuvor hatte der junge
Franz Joseph seine ,,Sissi“ als 16-jahrige Braut in Salzburg
empfangen und nach Wien gefiihrt.
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

GNEIS

Im locker bebauten Gneis liberwiegen griine Wiesen und weit-
laufige Felder. Vom noblen Thumegg bis nach Leopoldskron-
Moos erstrecken sich junge Wohngebiete mit hiibschen Rei-
henhdusern und schmucken Einfamilienhdusern. Mittendrin
schlangelt sich der geniale Almkanal, der sich vom altesten
Wasser- und Energieversorgungssystem Mitteleuropas zum be-
liebten Badeparadies entwickelt hat. Der Spaziergang entlang
seiner weidengesaumten Ufer wird von Sportlern, Spaziergan-
gern und Hundefreunden gleichermaBen geschatzt.

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

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 2026
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qoﬁc,? Einwohner @

pro km?

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

6.000 =

5500 =

5000 = 3530 5550 5300

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

24 _

o1 = 23,6
18 20,7
18,7
18,2 ’
15~ 16 —- 17,7
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
2.000 —
1934 1970
1.770
1500 — 1.722 1.630
e 1.430
1.000 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Cafés +
Backereien

Gasthduser + D
Restaurants

Griine Lunge mit Weitblick:
Salzburgs Frischluftschneise

Der Blick auf die majestatischen Berge im Siiden ist bis
heute ein Geschenk. Dass Salzburg nicht mit seinem Um-
land zu einem grauen Betonmeer verschmolz, verdanken
wir der Grinlanddeklaration. Die geschiitzten Flachen
sind mehr als schén: Weil die Stadt in einem Kessel liegt,
fungieren sie als natiirliche Klimaanlage - kiihle Bergluft
stromt nachts durch griine Korridore ins Stadtgebiet.

Historische Fotografie: 1893, Quelle: Stadtarchiv Salzburg, Sammlung
Carl von Frey

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

GNIGL

Das geschichtstrachtige Gnigl blickt auf eine bewegte Vergan-
genheit zuriick. Hier findet man noch traditionelle Geschafte
und alt eingesessene Handwerksbetriebe, die Tradition leben
und mit Authentizitdt iberzeugen. Charmant umgeben von den
Naherholungsgebieten Gais-, Kiih- und Heuberg, hat sich das
Viertel rund um die reizende Rokokokirche zu einer beliebten
Wohnlage fiir Sport- und Outdoorbegeisterte entwickelt. Der
Gniglerbach fiihrt Spazierganger und Radfahrer im Nu zur Salz-
ach und weiter in die Innenstadt.

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
5500 —

5000 =
5.148
4500 =

2000 4.498 4.640 4.570

= 4.330
4108 4.220

3500 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21

14,9 14,9 15,0

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1.346 1.350
1000 _ 1.218 1160

1.077 1.060
970

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

@

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Gnigl vom Kapuzinerberg
Zeugnis industrieller Ambition

Was in den 1870ern bescheiden als kleiner Rangierbahnhof
begann, entwickelte sich ab Mitte des 20. Jahrhunderts zu
einem der gréBten seiner Art in Osterreich. Selbst das his-
torische Heizhaus samt markantem Schornstein von 1903
trotzt bis heute dem Zahn der Zeit. Wo einst auf dem Neu-
hauser Feld Pferderennen abgehalten wurden und Soldaten
exerzierten, hat sich heute urbanes Leben eingewoben.

Historische Fotografie: um 1930, Quelle: Sammlung P. WG.
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

ITZLING

Itzling an der Stadtgrenze zu Bergheim prasentiert sich als
dynamisches Viertel mit hohem Freizeitwert. Die Lage liberzeugt
durch Top-Infrastruktur mit optimaler Verkehrsanbindung und
Ndhe zum Hauptbahnhof. Als wichtiger Bildungsstandort mit
HTL, Techno-Z der Uni Salzburg und BFI zieht es Studierende
und Berufstatige an. Bewohner genieBen hohe Lebensqualitat,
insbesondere Spazierwege entlang des Alterbachs und das weit-
laufige Plainberg-Landschaftsschutzgebiet - ideal zur Nah-
erholung mit Blick Gber die Stadt.

fipp

QW? Personen- r "
| Zuzug L Flache

30

WOHNUNGEN
KAUFPREIS / m?

GEBRAUCHT

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

NEU

Itzling Stadt Salzburg gesamt

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 2026

GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m?

ohne Gewerbe

3000 _
2500 _
2000 _
1500 _
1000 _

500

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

5000 —

4500 = //a.s\/
4.530
4000 = — 4,300 4.330

4170
3.500 3.940

3.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21

p o 183 13 14
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1.234 1.260
- 1140
1.064 1.040
928 950

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

&
Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Zeitsprung
am nordlichen Stadtrand

Das majestatische Hagengebirge und der Untersberg rah-
men das Stadtpanorama als prachtvolle Naturkulisse. Wo
einst in der Bildmitte nur vereinzelte Hauser die Landschaft
pragten, erstreckt sich heute das lebendige Hausermeer
von ltzling und der Elisabeth-Vorstadt. Der groBziigige
Griinglrtel im Vordergrund gehért zum beliebten Naherho-
lungsgebiet auf dem Plainberg, an der Grenze zu Bergheim.

Historische Fotografie: gegen 1900, Quelle: Salzburg Museum
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LANGWIED + KASERN

Dieser junge Stadtteil ist gepragt von reizvollen Gegensatzen:
Die geschiitzte Natur der Heuberg-Auslaufer trifft auf Wohn-
gebiete und Gewerbeflachen. Hohe Lebensqualitdt im Grinen
ist ein zentrales Merkmal. Entlang der alten Ischler Bahntrasse
und im idyllischen Samer Mésl - dem letzten Rest eines grof3en
Moores - finden Sportbegeisterte und Ruhesuchende ideale Be-
dingungen. Gleichzeitig profitieren Bewohner von verkehrsgiins-
tiger Anbindung. Beliebte Aussichtspunkte wie Dax Lueg bieten
weite Blicke auf die Landschaft.

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

3500 = 3820

3.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21

15,3 15,3 15,6

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _ R
113 . 1.010
1.000 930
840

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Cafés +
Backereien

Gasthduser + D
Restaurants

Industrielles Erbe
und kreative Gegenwart

Um 1902 beherrscht die GlockengieBerei Oberascher

das Stadtbild. Die Bahntrasse mit Unterfiihrung, Teil der
Westbahn, zieht sich durch die Landschaft. Doch bis die
Autobahnbriicke das Tal bei S6llheim iberspannen wiirde,
sollten noch vier Jahrzehnte vergehen. Heute hat sich das
»Gusswerk“ einem neuen Rhythmus verschrieben: Wo einst
Glocken gegossen wurden, pulsiert die Kreativwirtschaft.

Historische Fotografie: Urheber Fotostudio Wiirthle, 1902, aus Wiki-
media Commons
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LEHEN

Lehen ist ein geschaftiges, urbanes Viertel zwischen Salzach und
Glan mit einer Mischung aus historischen Griinderzeitbauten
und moderner Architektur. Der Stadtteil lebt von bereichernder
Multikulturalitat, die sich in Gastronomie und Kunstszene wider-
spiegelt. Einrichtungen wie Stadtbibliothek, Literaturhaus und
zahlreiche Galerien machen Lehen zum Magneten fiir Bildungs-
hungrige und Kulturinteressierte mit modernem Lifestyle. Einen
spektakulidren Uberblick iiber den lebendigen Stadtteil bietet
das Panoramacafé der Stadtbibliothek.

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

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
4500 _—

4000 =
4.279
4140

3500 = 4.090 3999  4.09
3.745

3000 = 3.420

2500 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)
21 —

20,6

17,4

16,6

12 - 14,0 13,7 13,8
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _ 1.188 1.200

1.053 1.030
915 920

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

830

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Neue Schritte
in alten Mauern

Wo einst marschierende Soldatenstiefel hallten, stromen
heute Schiiler ins Christian-Doppler-Gymnasium. Die
Lehener Kaserne wurde 1899 von Stadtbaumeister Jakob
Ceconi als Infanteriekaserne fiir Salzburgs Hausregiment
»Erzherzog Rainer” errichtet. Auch die Briicke trug damals
noch einen Erzherzogsnamen: Ludwig-Viktor-Briicke, nach
dem Bruder Kaiser Franz Josephs.

Historische Fotografie: um 1926, Quelle: UrgroBvaters Bilderschatz,
Druckerei Huttegger

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LEOPOLDSKRON

Naturnahe Wohnqualitat - so lasst sich der luftig bebaute Stadt-
teil bis zur siidlichen Stadtgrenze am besten beschreiben. Den
besten Uberblick bietet die Richterhéhe auf dem Ménchsberg:
Der GroBteil steht unter Landschaftsschutz. Die MoosstraBBe
bildet die zentrale Achse zwischen Schloss Glanegg und dem
Rainberg. Das herrschaftliche Schloss Leopoldskron mit seinem
zauberhaften Weiher ist ein zentraler Anziehungspunkt, der
ganzjahrig einheimische Spazierganger sowie, wegen des
beriihmten Hollywoodfilms, viele Touristen anlockt.

000 00 -
qﬂ? Einwohner K WP gﬁﬁnen LJd
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 2

6.000

5.000 15

4,000

3.000 10

2.000

1.000 5

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 2026

Flache

GRUNDSTUCKE
KAUFPREIS / m?

ohne Gewerbe

3000 _
2500 _
2000 _
1500 _
1000 _

500

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)

6.500 —
6.000 — 6.380
5500 =
5.680
5.000 - 5.509
4500 = 4.790 4.900 4.990 4.950
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

16,7 16,9
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

16,3

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 _
1500 _ 1733 1.760
1.530
1.466 1350
1000 _ 1277 1.230
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Badespal
mit Geschichte

Lange bevor das Lepi zum sommerlichen Hotspot avan-
cierte, wurde am malerischen Weiher gebadet: Zunachst
als Militarschwimmschule streng den Herren vorbehalten,
durften etwa ein Jahrzehnt spater auch Damen ihre Bahnen
ziehen, bis die Anlage im Zweiten Weltkrieg zerstért wurde.
Auch wenn es heute keine romantischen Ruderbootpartien
mehr gibt - der Zauber des Ortes ist geblieben.

Historische Fotografie: um 1880, Quelle: Salzburg Museum

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

LIEFERING

Trotz seiner GroBe wird Liefering liebevoll ,,Dorf in der Stadt”
genannt. Der Ortskern hat sich um die Pfarrkirche entwickelt
und ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Der uralte
Siedlungsraum um den Grafenhiigel bietet einen idealen Aus-
sichtspunkt. Heute pragt auch die Red Bull Akademie, Europas
modernstes Nachwuchszentrum fir FuBball und Eishockey, den
Charakter. In der malerischen Saalachau beim Zusammenfluss
von Saalach und Salzach sowie den beiden Salzachseen bieten
sich vielfaltige Freizeitmdglichkeiten.

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

4500 =

4.000 =

3500 o 4030

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21

15,3 15,3 15,5

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _ 1.214 1.220
1104
1.060
968 310, 880
500 —

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Cafés +
Backereien

Gasthduser + D
Restaurants

Als Liefering
noch Fischerdorf war

FlachenmaBig einer der groBten Stadtteile Salzburgs,
beherbergt Liefering mit tGiber 15.500 Einwohnern nach
Lehen die zweitmeisten Bewohner. Sein historisches Herz
schldagt am Grafenhiigel bei der Kirche - einst als stadt-
nahes ,,Oberdorf“ bezeichnet. Wie beschaulich es damals
war, zeigen Aufzeichnungen aus dem 19. Jahrhundert:
Gerade mal 91 Hauser und 560 Bewohner zahlte man hier.

Historische Fotografie: um 1912, Quelle: UrgroBvaters Bilderschatz,
Druckerei Huttegger
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

MAXGLAN

Erstklassige Infrastruktur mit Anbindung an den Flughafen und
dennoch top Wohnqualitat mit vielen Griinflachen und land-
lichem Flair: Das schdtzen die Bewohner. Maxglan ist einer der
groBten Stadtteile, die man vom Panoramarundweg unterhalb
des Johannes Schléssls Giberblicken kann. Stadtflaneure lieben
die quirlige Maxglaner HauptstraBe mit gemiitlichen Cafés, Res-
taurants und spezialisierten Geschaften, die den Weg zur Alt-
stadt oder stadtauswarts in die berihmte Brauwelt von Stiegl
sdaumen - lebendig und vielfaltig.

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

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 2026

Quelle: Immoservice Austria



909 cimon =
Inwohner
W? pro km? y

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

4.000 = 4.358
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21 22,7
18 _ 20,1
18,1
15 - 171
15,8 16,1 16,1
12 -
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2.000 —

1500 — 1.642 1.670

1.435 1.460

1.320
1000 _ 1276 1.220

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Maxglan macht’s mﬁglicll
Beginn einer neuen Bier-Ara

Stiegl, Osterreichs groBte Privatbrauerei, fand in Maxglan
ihre Heimat. In den 1860er-Jahren wagte man den mutigen
Schritt aus der beengten Gstattengasse. Die Belohnung
folgte auf dem FuB: Der neue Standort bot Platz fiir die
dampfenden Maschinen der Industrialisierung und die
Bierproduktion schnellte von 18.000 auf beachtliche
90.000 Hektoliter in die Hohe.

Historische Fotografie: um 1900, Quelle: UrgroBvaters Bilderschatz,
Druckerei Huttegger
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

MORZG

Die 400 Jahre alte Hellbrunner Allee, Mitteleuropas alteste,
rahmt diesen idyllischen Stadtteil mit auBergewdhnlich vie-

len herrschaftlichen Ansitzen. Der Zauber entfaltet sich beim
Schlendern bis zum herrlichen Landschaftsgarten von Schloss
Hellbrunn. Wer zum Monatsschldssl auf den Hellbrunner Berg
aufsteigt, genieBt weite Blicke (liber die locker besiedelte Wohn-
gegend im Siiden und die Higel bis zur Festung. In der reizvollen
Barockkirche, um die sich die dltesten Hauser gruppieren, ist die
lange Geschichte 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 0

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

5000 =

4500 =
4.723

4.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

24 _

18,0

17,5 17,7

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1.875 1.880
1500 — 1.677 1.680

1.489 1.530
1.400

1000 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Cafés +
Backereien

Gasthduser + D
Restaurants

Morzg im Wandel
Was die Landschaft erzahlt

Bis weit in den Mittelgrund hinein scheint die Zeit hier
stillzustehen - fast alles beim Alten. Ganz geméachlich
schldngelt sich der Hellbrunner Bach durch die sanfte
Ebene zwischen Schloss, Morzger Hiigel und der Hellbrun-
ner Allee. Mittendrin der alte Bauernhof, heute Lasserhof
genannt, am gleichnamigen Weg, der direkt ins Herz von
Morzg fiihrt und den es damals noch nicht gab.

Historische Fotografie: zwischen 1915 und 1930, Quelle: Salzburg
Museum

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

MULLN

Dem flachenmaBig kleinsten Viertel Salzburgs gebihrt als Teil
des Weltkulturerbes ein bedeutender Platz. Wahrend sich der
historische Kern rund um die weithin sichtbare Pfarrkirche auf
dem Miillner Hiigel aus verwinkelten Gassen und ehrwiirdigen
Bauten zusammensetzt, ist der Teil jenseits der Millner Haupt-
straBe vom Landeskrankenhaus gepragt. Im Augustiner Brau
lebt traditionelle Biergartenkultur. Es ist verlockend, im Schat-
ten der Kastanienbdume zusammenzukommen und den Tag
entspannt ausklingen zu lassen.

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

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 2026

L Flache

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

Quelle: Immoservice Austria



090 Ei h @ Gastha ?( Café
inwohner asthauser + afés +
WW pro km? y Restaurants D Béckereien

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.000 —

- .//m\\\
jzzz : 5.100 5:253 . 5.120 5.010 T

4.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete (€/m?)

24 _

Moderne Briicke,
zeitloses Flair

21 _ 23,5

17,9 18,9

B~ 16,2 16,2 16,5 .. . . . w
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Miilln hat sich den historischen Charme bewahrt, wahrend

die Stadt dahinter kraftig gewachsen ist. Blickfang ist die
Eisenbahnbriicke: Bei der Erneuerung im neuen Jahrtau-
send wurde sie auf drei Gleise erweitert - aus vier Pfeilern
wurden schlanke zwei. Ein kleines Geheimnis: Die Briicke
hat auch einen Gehweg fiir FuBganger bekommen, der
sicher manch leeren Kilometer vermeiden hilft.

Historische Fotografie: um 1900, Quelle: Sammlung P. WG.
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

NEUSTADT

Als Altstadt am rechten Salzachufer erstreckt sich das ,,Andra-
viertel* am FuB des Kapuzinerbergs liber das beriihmte Schloss
Mirabell, den wunderbaren Mirabell- sowie den charmanten
Kurgarten. Geschaftig geht es in dieser beliebten Wohngegend
zu, wo man sich donnerstags auf der Schranne mit Késtlichkei-
ten eindeckt oder gemiitlich die Linzer Gasse mit ihren Spezial-
geschaften entlang bummelt. Als breiter Boulevard wirkt die
Franz-Josef-StraBe mit historistischen Bauten, wo viele Cafés
und Restaurants zur Einkehr verfiihren.

000 00 -
qﬂ? Einwohner K WP xz;nen L d
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

7000 20

6.000

5.000 15

4000

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 2026

Flache

Quelle: Immoservice Austria



goq Ei h @ Gastha « Café
inwohner asthduser + afés +
WWP pro km? y Restaurants D Backereien

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6500 —
6.000 =

5500 =

5000 =

5.230 5170
4500 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Wohnungen Monatsmiete
21 ° °
Auf der rasenden Eierspeis
18 —
19,6 °
- durch die Stadt
15,9 15,6 15,7 ’
12 -
2020 2021 202 2023 2024 2025 2026 Der markante weiB3-gelbe Anstrich verhalf der Salzbur-

ger StraBenbahn zum liebevollen Spitznamen ,rasende
Eierspeis“. Ab der Endausbaustufe 1916 kurvte die ,,Gel-
be Elektrische“ auf knapp 3 km zwischen Hauptbahnhof
und der Riedenburg durch die Stadt. 1940 (ibernahm der
»Stanglbus“, gelenkt vom ,,Stanglkutscher®, das Zepter:
Die Oberleitungsbusse pragen bis heute das Stadtbild.

Historische Fotografie: um 1910, Quelle: Sammlung P. WG.
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

NONNTAL

In diesem charmanten Viertel nahe der Altstadt trifft akademi-
scher Esprit auf historische Wurzeln. Gepragt durch das na-
mensgebende Benediktinerinnenstift und zahlreiche Schulen,
hat sich am FuBe des Nonnbergs ein erstklassiger Bildungsclus-
ter gebildet. Die moderne Architektur der Universitat fligt sich
harmonisch ins Stadtbild und eréffnet - ebenso wie die Nonn-
berg-Bastei - weite Ausblicke auf Naherholungsoasen rund um
Schloss Freisaal und den Donnenbergpark. Dank kurzer Wege
tiber den Krauthiigel ist das Festspielhaus schnell erreicht.

fipp

9 WP Personen-
| 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

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 2026

Flache

Quelle: Immoservice Austria



090 Ei h @ Gastha ‘)( Café
inwohner asthauser + afés +
ﬂiﬁ pro km? y Restaurants D Béckereien

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.500 —
6.000 =

5500 =

5000 =
4500 - 5.002
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

24 _

Zeitreise
ins Gestern

21 _

19,3
5 o_ 16,9 173 izs
2020 2001 2022 2023 2004 2025 2026 Nur ein paar Schritte vom Team-Rauscher-Biiro entfernt

wirkt Nonntal wie aus der Zeit gefallen. Zu beiden Seiten
der Erhardkirche war einst ein Manner- und ein Frauen-
spital, die 1898 als ,Vereinigte Versorgungsanstalten® ins
neue Quartier nahe Krauthiigel zogen. Wo damals Kiihe
uber ungepflasterte StraBen zogen, kénnte schon bald eine
autofreie Begegnungszone zum Flanieren einladen.

Historische Fotografie: 12. August 1892, Quelle: Stadtarchiv Salzburg,
Sammlung Carl von Frey
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

PARSCH

Umgeben von vier markanten Stadtbergen - Kapuzinerberg,
Kihberg, Gersberg und Gaisberg - vereint dieser charmante
Stadtteil Ruhe und Infrastruktur attraktiv. Von der Gersbergalm
eroffnet sich der herrliche Blick Giber die idyllischen Wohnlagen,
die viel Privatsphdre und durch die S-Bahn ideale Erreichbarkeit
bieten. Herzstiick ist der Volksgarten: Im Sommer dient er mit
Freibad und Sportflachen als lebendiger Treffpunkt, im Winter
verwandelt er sich in ein zauberhaftes Wonderland fur Eislauf-
und Zirkusfans.

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

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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qﬂ? pro km? S0

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

4500 =

4.000 = 4.370
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

24 _
23,8
21 _

18,4

5 — 16,4 16,4 16,6
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1500 —

1.340
1000 — 1170

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

1.298

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Architekturjuwele
im dichten Griin

Majestatisch rahmen Stauffen und Sonntagshorn diesen
Blick auf die Festung. Rechts in der Mitte thront das 1912
erbaute Borromdum, links davon eine Station der Gaisberg-
bahn mit markantem Kabelturm. Dahinter, heute im satten
Griin der Baume verborgen, der Weichselbaumhof, der in
den 1950er-Jahren zur Pfarrkirche umgestaltet wurde -
Osterreichs erste moderne Kirche der Nachkriegszeit.

Historische Fotografie: 1916, Quelle: Sammlung P. WG.

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

RIEDENBURG

Das noble Viertel schmiegt sich an Ménchs- und Rainberg und
besticht durch harmonisches Zusammenspiel von Jahrhundert-
wendevillen und moderner Architektur. Durch das Neutor ist der
Stadtteil mit dem Festspielbezirk verbunden und bereichert das
Stadtleben mit exklusiven Geschaften sowie Restaurants. Wer
Ruhe sucht, erreicht in wenigen Schritten den Ménchsberg:

Auf dem Panoramaweg bei der alten Biirgerwehr lasst sich in
stiller Natur Kraft tanken mit einem der schénsten Blicke liber
die Dacher bis zu den Chiemgauer Alpen.

WWP QW? Personen- r A
| 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

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 2026

Quelle: Immoservice Austria



909 cimon =
Inwohner
WP pro km? %)e

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
6.000 —

5500 =
5.000 5580 5480

5.070
4500 = ag0 2987 5000  5.010

4.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21 23,3

19,1

18,2
15 — 16,8 16,8 17
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Blick-Duell:
1906 trifft 2026

Ein Zeitsprung von 120 Jahren - ein perfektes Suchspiel
zum Mitraten: Rechts im Bildmittelgrund wacht das Herz-
Jesu-Heim mit seiner neugotischen Kirche von 1878 liber
die Grenze zwischen innerer und duBerer Riedenburg.
Besonders charakteristisch fiirs Viertel sind die Villen und
villenartigen Wohnhdauser. Welche haben die Zeit Gberdau-
ert? Welche haben sich verwandelt?

Historische Fotografie: 1906, Quelle: UrgroBvaters Bilderschatz,
Druckerei Huttegger
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

SALZBURG SUD

Dieser lebendige Stadtteil vereint Herrnau und Josefiau beider-
seits der AlpenstraBe. Die Infrastruktur punktet mit erstklas-
siger Verkehrsanbindung, diverser Gastronomie, vielfdltigen
Geschaften inklusive Shoppingcenter sowie Indoor-Sport. Das
Viertel kommt auch bei Naturfreunden gut an: Es liegt zwischen
den griinen Erholungsraumen der Salzach-Au und der histori-
schen Hellbrunner Allee. Wer den Blick weiten méchte, genieB3t
die Aussicht von der Erentrudisalm auf dem Gaisberg - ein herr-
liches Panorama, gerahmt von imposanter Bergkulisse.

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

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 2026

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

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

5000 = 5.316

5.100

4500 =
4.681 4.7110 4.600 4.730

4000 - 4.501
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

23,5

18,4 2.3

B~ 161 16,1 16,3
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

2000 —

1500 — 1.679 1.700

1.526 1.500
1.330 1.360
1.000 — 1.230

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Verborgene Spuren
im Stiden Salzburgs

Dichter bebaut mag Salzburgs Siiden heute sein, doch
das Grun hat sich tapfer gehalten. Eine kuriose Verwand-
lung: Aus dem ,Velocipedes Ubungspark“ eines Fahrrad-
handlers beim Kiinstlerhaus wurde 1931 die Polizeikaser-
ne, das heutige Bezirksgericht. Links das frihere Kloster
St. Joseph, und wer genau hinsieht, erkennt die Hellbrun-
nerallee, die sich gerade zum Hellbrunner Berg streckt.

Historische Fotografie: um 1900, Quelle: Salzburg Museum

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

SCHALLMOOS

In Schallmoos pulsiert urbanes Leben: Hier treffen reizvolle
Wohnlagen auf dynamische Gewerbeflachen und lebendiges
Kulturgeschehen. Das Viertel besticht durch exzellente Infra-
struktur, erstklassige Verkehrsanbindungen und Gastronomie in
historischen Kellergewélben. Direkt an die Altstadt angrenzend,
bietet es schnellen Zugang zur Natur. Der Kapuzinerberg lockt
Stadtwanderer mit Aussichtspunkten wie dem ,,Gnigler Kava-
lier“, wo man geschaftiges Treiben gegen Vogelgezwitscher und
weiten Panoramablick eintauscht.

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 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

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 2026

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

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

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

4.000 =
3500 - 3.965

3.000 =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

15,2 15,0 15,3

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —

1000 _ 1191 1.220
7979 1.050

964 960 880

500 —
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

&
Gasthduser + D Cafés +
Restaurants Backereien

Am FuB des Kapuzinerbergs
erklingt Geschichte

Moderne Architektur hat vielerorts das Erbe der Griinder-
zeit abgeldst. Markant ist das in der Glockengasse, die
entlang der Felswande des Bergs verlduft. Der klangvolle
Name ist eine Hommage an die GlockengieBer, die hier
ihr Handwerk ausiibten. Seit 2003 bewahrt das Haus der
Stadtgeschichte dort die Erinnerungen Salzburgs und
offnet seine Tiren fir alle, die darin eintauchen moéchten.

Historische Fotografie: 1913, Quelle: Salzburg Museum

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026
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SALZBURGS STADTTEILE IM UBERBLICK

TAXHAM

Das Viertel zwischen Stadtzentrum und Schloss KleBheim ver-
eint historische Wurzeln mit nachhaltigem Wohnen. Durch die
landesweit gréBte Solaranlage bewies der Stadtteil frih Pionier-
geist. Wo einst rémische Gutshéfe und alte HandelsstraBen wa-
ren, glanzt Taxham heute mit moderner Alltagstauglichkeit und
familienfreundlicher Infrastruktur inklusive S-Bahn-Anbindung.
Das Europark-Einkaufsparadies bietet nicht nur Erlebnisshop-
ping, sondern vom Parkdeck auch ein beeindruckendes 360°-
Panorama uber Stadt und Umland.

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

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 2026

Quelle: Immoservice Austria
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PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026
Durchschnittspreise Kauf und Miete

Wohnungen gebraucht Kaufpreis (€/m?)
5000 —

4500 =

4,000 = //\.\‘__—/
4.090
4.030
3500 = 3.751 3920 3770  3.820

3000 = 3539

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Wohnungen Monatsmiete

21

Vom Winterrefugium
zur Ganzjahres-Eventlocation

- 15,8 —
14,8 14,8 15,0
2020 2021 2022 2023 2004 2025 2026 Das Kavalierhaus ist aus dem Veranstaltungskalender nicht
mehr wegzudenken. 1881 lieB Erzherzog Ludwig Viktor, der
exzentrische Bruder Kaiser Franz Josephs, das Anwesen
errichten, um es in den frostigen Wintermonaten zu be-
wohnen. Wahrend der NS-Zeit diente es als Gastehaus, der
1000 = M Keller wurde zu einem Bunker ausgebaut. Das originale U-
1,059 1020 Boot-Diesel-Stromaggregat ist noch heute dort zu finden.
920 940 870
500 Historische Fotografie: zwischen 1908 u. 1914, Quelle: Salzburg Museum
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)

1500 —
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN
I_I‘i-uBERBLICK

Salzburger’Umland erwartet Sie unschlagbare Lebensqualitat: Hier gelingt der Spagat
B W|sche rnah Wohn ttraktlven Arbeitsplatzen, zwischen aktivem Freizeitspal3
aum zur E&‘ esﬁtlg wachsenden Einwohnerzahlen sprechen fir sich - dieser
‘Lebensraum b tert Sie auf den folgenden Seiten die einzelnen Regionen samt
aktuellem Immoblllenpr 4
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURG
NORD

Vom Haunsberg bis zur Salzach an der
Grenze zu Bayern spannt sich die Region,
in der Natur und Wirtschaft harmonisch
zusammenspielen. Die sechs nordlichen
Gemeinden des Flachgaus punkten mit
hoher Lebensqualitat, kurzen Wegen und
starken Betrieben. Wohnen im Grunen und
Arbeiten vor Ort oder in der nahe gelege-
nen Stadt lassen sich hier ideal verbinden.

Lebensraum und Standort zugleich

Die Bewohner schatzen die ideale Mischung aus landli-
chem Charme und moderner Infrastruktur. Besonders die
hervorragende S-Bahn-Anbindung und das gut ausgebau-
te StraBBennetz ermdéglichen es mehr als der Halfte der Er-
werbstatigen, ihren Arbeitsplatz in weniger als 20 Minuten
zu erreichen. Erholungssuchende finden den idealen Aus-
gleich am markanten Haunsberg oder in den naturbelasse-
nen Salzach-Auen. Nach wie vor pragt das Einfamilienhaus
das Landschaftsbild, doch die Nachfrage nach Eigentums-
wohnungen und Reihenhadusern wdachst stetig - oft aus dem
Wunsch heraus, gro3ziigigen Wohnraum ohne lebenslange
Schuldenlast zu finden.

Immobilienpreise in Salzburg Nord

Nach einer Phase des rasanten Anstiegs und drei Jahren der
Abkuhlung ist grundsatzlich Stabilitat zurickgekehrt. Aller-
dings fallt das Bild je nach Wohnkategorie keineswegs ein-
deutig beziehungsweise einheitlich aus.
Eigentumswohnungen: Eine 80-m?2-Wohnung liegt durch-
schnittlich bei rund 275.000 Euro. Altere Objekte in sehr
gunstigen Lagen in Lamprechtshausen, Burmoos oder
Oberndorf sind vereinzelt bereits unter 200.000 Euro zu
haben. In Bergheim oder Anthering mussen fur vergleich-
bar einfache Wohnungen mindestens 50.000 Euro mehr ein-
kalkuliert werden. Unter 245.000 Euro ist nichts zu finden.
Das gilt vor allem fur Bergheim, wo der ,Einstieg“ bei gut

SALZBURG NORD

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienh&duser Grundstiicke *
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION NORD im ¢ 2.690 -5.550 320.000 - 500.000 460.000 - 790.000 330 - 550
Anthering 3.040 -6.040 350.000 - 640.000 570.000 - 1.060.000 480 - 720
Bergheim 3.880 - 7140 370.000 - 680.000 590.000 - 1.150.000 500 - 950
Biirmoos 2.310 - 5120 320.000 - 460.000 380.000 - 580.000 240 -490
Lamprechtshausen 2100 - 4.180 310.000 - 460.000 430.000 - 650.000 230 -420
NuBdorf 2.440 -4.320 320.000 - 480.000 420.000 - 750.000 200 - 410
Oberndorf 2.360 - 5.250 330.000 - 530.000 480.000 - 690.000 420 - 650

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen. Quelle: Immoservice Austria
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Alpenblick vom Feinsten - in Anthering ist der Bergzauber zum Greifen nah.

300.000 Euro beginnt. Mehr auszugeben ist kein Problem,
da schone, neuwertige 3-Zimmer-Wohnungen in den beiden
teuersten Gemeinden auch 500.000 Euro oder mehr kosten
kdénnen. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Preise mit
plus 4,9 % etwas erholt.

Reihenhduser: In dieser Kategorie ist das Angebot bei ver-
haltnismaBig stabilen Preisen nach wie vor gering. Sie be-
wegen sich im Mittel zwischen 320.000 und 500.000 Euro je
nach Lage, Alter und Ausstattung. Nach wie vor sind attrak-
tive Objekte oft in klrzester Zeit vergriffen.
Einfamilienhduser: : Einfache, altere Hauser in gunstigen La-
gen auf kleinen Grundsttcken sind mittlerweile in Oberndorf,
Lamprechtshausen, NuBdorf oder Burmoos auch unter der
Schwelle von einer halben Million Euro zu finden. Doch die
Preisspanne ist gro3. Schéne Objekte in der Nahe der Orts-

kerne mit guter Verkehrsanbindung sind mit 600.000 Euro
aufwarts deutlich teurer. In Bergheim und Anthering bei-
spielsweise kénnen attraktive Wohnlagen auch die Grenze
von 1 Million Euro Ubersteigen. Interessantes Phanomen: Wir
merken bei unseren Verkaufsprozessen immer wieder, dass
Hauser, die an stark befahrenen StraBen oder sehr schatti-
gen Platzen liegen, ebenso schwer verkauflich sind wie dltere
Einfamilienhdauser im Landhausstil.

Baugrundstiicke: Fur ein 600-m2-Grundstick sind aktuell
zwischen 200.000 und 330.000 Euro einzuplanen. Im Schnitt
ging es mit den Preisen um € 20/m? nach oben. Allerdings
bleibt eine weite Spanne je nach GroéRe, Lage, Ausrichtung
und Bebaubarkeit. Schlechte Lagen sind weiterhin unter
Druck, Bauland in Stadtndhe bleibt aber mit deutlich Uber
500 Euro pro Quadratmeter weiterhin ein teures Gut.

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

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

REGION
SALZBURG
WEST

Im Westen Salzburgs vereinen Wals-Sie-
zenheim und GroBgmain hohe Lebens-
qualitat mit wirtschaftlicher Power. Die
Region glanzt als GemUsezentrum und
profitiert von exzellenter Verkehrsanbin-
dung an die Landeshauptstadt. Innovative
und moderne Betriebe treiben die Entwick-
lung voran. Ein dynamischer Raum, der
Tradition mit Fortschritt verkntpft.

City vibes und Landluft

Zwischen Stadtpuls und Bergkulisse vereint Salzburg West
hohe Lebensqualitat mit starker Wirtschaftskraft. Die Walser
Bauern genieBen weit Uber die Region hinaus einen guten
Namen. Doch neben Landwirtschaft und naturnahen Wohnla-
gen ist die Gemeinde Wals-Siezenheim auch ein bedeutender
Standort fur Betriebe. Die Nahe zu Salzburg und zur deut-
schen Grenze sorgt fur kurze Wege und eine geringe Auspend-
lerquote. Die Autobahn, der Flughafen und der o6ffentliche
Nahverkehr bieten eine gute Anbindung. Gleichzeitig entste-
hen moderne Wohnformen, ohne dass das Dorfgefuhl verlo-
ren geht. Der Untersberg und das Bayerisches Alpenvorland
bieten Naherholung beim Wandern oder Radeln im Grunen.
Trotz hoher Bevoélkerungsdichte bleibt der landliche Charak-
ter spUrbar. GroRgmain erganzt das Profil mit gewachsenen
Strukturen. Einkauf, Kinderbetreuung, Schulen und medizi-
nische Versorgung sowie die Verkehrsinfrastruktur machen
Salzburg West fur Familien, Pendler und Firmen attraktiv.

Immobilienpreise in Salzburg West

Klein, aber oho: Der Westen Salzburgs emanzipiert sich
etwas vom restlichen Markt. Vor allem in Wals-Siezenheim
ist von einer Krise nichts mehr zu sptren - die Nachfrage
ist stabil, das Preisbarometer zeigt in allen Wohnkategorien
leicht nach oben.

Eigentumswohnungen: Eine 80-m?-Wohnung kostet im
Schnitt rund 350.000 Euro. Aufgrund der unterschiedlichen
Marktstruktur sind Wals-Siezenheim und Grof3gmain ge-
trennt zu betrachten: In GroBgmain liegen 3-Zimmer-Woh-
nungen - je nach Baujahr, Lage, Ausstattung und Zustand -
meist zwischen 250.000 und 490.000 Euro. In Wals-Siezen-
heim starten vergleichbare Objekte erst bei etwa 300.000
Euro. Neuwertige Wohnungen dieser Grof3e kdnnen bereits
an die 600.000-Euro-Marke heranreichen.

Reihenhduser: Das Segment bleibt knapp - bei insgesamt
recht stabiler Preislage. Je nach Lage, Baujahr und Ausstat-
tung liegen die Angebote in GroBgmain meist im Bereich von

SALZBURG WEST

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke*
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION WEST im ¢ 3.370 - 6.670 460.000 - 650.000 540.000 - 1.040.000 560 - 900
Gro3gmain 3120 - 6.130 420.000 - 590.000 550.000 - 960.000 450 - 710
Wals-Siezenheim 3.820 - 7.360 490.000 - 760.000 530.000 - 1.080.000 620 - 1150

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen. Quelle: Immoservice Austria
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GroBgmain verzaubert leise mit seinem grtinen Herz voll Lebensqualitat.

rund 420.000 bis 590.000 Euro. Wer Wals-Siezenheim bevor-
zugt, benotigt ein gréBeres Budget und sollte mit ca. 490.000
bis 760.000 Euro kalkulieren. Fur beide Gemeinden gilt: Wer
ein attraktives Objekt entdeckt, muss schnell sein. Passt der
Preis, findet es rasch einen Kaufer.

Einfamilienhduser: Auffallig ist, dass die Hauspreise in Wals-
Siezenheim und Gro3gmain insgesamt auf einem ahnlichen
Niveau liegen - allerdings aus unterschiedlichen Grinden:
In Wals-Siezenheim sind die Preise fur Bauland tendenziell
hoher, dafur fallen die Grundstlcke aufgrund der besseren
baulichen Ausnutzbarkeit oft kleiner aus. In GroBgmain sind
die Quadratmeterpreise meist niedriger, dafr sind die Grund-
stlcke haufig gréBer. In der Praxis ergibt sich dadurch ein ver-
gleichbares Gesamtniveau. Im Schnitt starten Einfamilienhau-
ser bei etwa 540.000 Euro; besonders gefragte Objekte liegen

haufig bei rund einer Million Euro. Bevorzugt werden Hauser
im Ortskern, wahrend abgelegene Lagen oder Standorte an
stark befahrenen StraBen weniger gefragt sind. Deutlich
jenseits der Million - insbesondere uber 1,5 Millionen Euro -
wird es merklich schwieriger, Kaufer zu finden; viele Interes-
senten orientieren sich dann bereits Richtung Stadt.
Baugrundstiicke: Fur ein 600-m?2-Grundstuck sind im Schnitt
rund 400.000 Euro einzuplanen. Aufgrund der unterschiedli-
chen Struktur ist ein Vergleich mit zwei Referenzgréfen sinn-
voll: In GroBgmain bietet sich ein 800-m?2-Grundstuck an - hier
liegt die Spanne bei etwa 360.000 bis 570.000 Euro. In Wals-
Siezenheim ist hingegen ein 600-m2-Grundstlck die passen-
dere Basis mit einer Bandbreite von rund 370.000 bis 690.000
Euro. Wie immer hangen die konkreten Werte stark von Lage,
Ausrichtung und Bebauungsmoglichkeiten ab.

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

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

MIT DEM RAD UNTERWEGS
IM SALZBURGER WESTEN

Zwischen Mozartkugeln und WeiBwurst - Radeln liber die Grenze

Aufsteigen, lostreten, staunen: Vier Touren ins benachbarte Bayern bieten echte
Abwechslung. Sanfte Hugel und schroffe Gebirgszlge, dazwischen Fluss- oder
Moorlandschaften. Entspannt an der Saalach, sportlicher an der Berchtesgadener Ache.
Viele grenznahe Highlights warten auf uns.

Unbekanntes Land - Abtsdorfer See

Wir starten an der S-Bahn-Station Taxham, rollen am
Bahnweg entlang und folgen der dérflichen Liefe-
ringer HauptstraBe. Wenige Tritte spater bringt uns
der Radweg an der Munchner BundesstraBe Uber die i e i
Grenze. Am Ortseingang von Freilassing halten wir uns -"%Salzach
rechts. Bald machen die Hauser Platz fur Felder und !
Wiesen, die uns bis Abtsdorf begleiten. Wir umrunden

den gleichnamigen See, von den Einheimischen kurz

Abtsee genannt: ruhiges Wasser, Schilf und einladen-

de Rastplatze. Uber Saaldorf und Freilassing geht es 3
Hugel auf, Hugel ab zuruck, die Nase im Wind. Anhéhen i
geben weite Blicke auf die Salzburger Bergwelt frei. Wir
erreichen erneut Freilassing und nehmen den bekann-

ten Weg zurtck - eine landliche Genussrunde mit vie-

len Ausblicken.

Freil_a"ésing %l

Saalbr.iic'.:k"j'-.



Grenznahe Panoramatour: Ainringer Moor

Los geht’s wieder beim S-Bahn-Parkplatz Taxham. Wir
tauchen kurz unter der Autobahn durch und radeln
westwarts zur Saalach. Auf dem Radweg geht’s flus-
sig dahin, bis wir am Hammerauer Steg nach Bayern
wechseln. Der Walserweg fuhrt uns entlang herrlicher
Uferpassagen - stets mit Blick in die schroffe Bergwelt.
Uber die HoglerstraBe klettern wir bergauf; ein kurzer
Abstecher zur Stroblalm belohnt mit weitem Panora-
ma. Rasant geht es den Berg hinab, bis wir vor Thun-
dorf herrliche Wiesen und Felder durchqueren, die uns
zum Ainringer Moor begleiten. Auf Radwegen und ruhi-
gen NebenstraBBen schlieBen wir die Runde und kehren
gemutlich zum Ausgangspunkt zurtck - eine wunder-
schone, grenznahe Tour mit Natur, Hohenmetern und
feiner Aussicht.

Kle_Bheirﬁ

Ainringer Moor

Hagl

< Wals |
uschneidersee

Nonner Steg _GroBgmain

Wilder Westen: rund um den Untersberg
Ausgangspunkt ist der Parkplatz beim Freilichtmuse-
um. Wir fahren gleich rechts auf den Radweg und star-
ten die Runde ums maéachtige Untersbergmassiv. Uber
die wunderschonen Goiser Wiesen in romantischer,
naturbelassener Landschaft geht’s nach Grodig. Von
dort fuhrt uns der wildromantische Mozart-Radweg
immer wieder entlang der wilden Berchtesgadener
Ache, mit herrlichen Blicken in die spektakulare Berg-
welt. Durch Berchtesgaden kurbeln wir flissig weiter
und genieBen Panorama-Stopps mit tollen Fotomoti-
ven wie beispielsweise auf die ,Schlafende Hexe". Da-
nach zweigen wir rechts auf den Radweg ,Rund um
den Untersberg® ab und rauschen zurtck Richtung
Ausgangspunkt - ein Klassiker, der immer wieder ein
Erlebnis ist.

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.

i e B

Freilassing

*Saalbriick

Thundorf pjnringer Moor

Ainring

Hogl
Stroblalm

Stadt, Land, Fluss: an der Saalach

Von der S-Bahn-Station Taxham radeln wir los, fol-
gen bald rechts dem Radweg, bis sich vor uns Schloss
KleBheim erhebt. Nach dem Schlosshof geht’s auf
dem Schotterweg in ruhiger Landschaft weiter - kurz

r darauf erreichen wir die Grenze. Ab hier begleitet uns
die Saalach: verwunschene Auen, Stege, Bricken und

Panoramablicke ins Gebirge. Am Umkehrpunkt Nonner
Steg schieben wir die Rader Uber den Fluss und rol-
len links, flussabwarts, zurtick nach Osterreich. Kurz
hinter der Klaranlage geht es rechts weg vom Wasser
auf den Radweg. Am Ende einer kurzen Abfahrt ge-
langen wir Uber Nebenstra3en wieder zurick an den
Fluss. Naturbelassene Uferzonen laden zum Rasten
ein - eine leichte und aussichtsreiche Tour mit vielen
charmanten Platzerln.

\m.__________:__i—_‘(/;fj—z—..—\'-:gsgr Wiesen {

o
Fiirstenbrunn
Freilicht- T
museum

~ WeiBbach

G_r'o’Bgmain

\ }

Bischofswiesen

% Berchtesgaden

3

A

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!
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURG
sUD

Salzburg Siid verbindet urbanes Leben
mit alpiner Idylle: Entlang der Stidachse
von Salzburg bis Golling wachsen lebendige
Orte beidseits der Salzach sanft zusammen.
Am Ful3 der Osterhorngruppe warten
weitldufige Naturlandschaften. Dank
hervorragender Infrastruktur sind die Wege
kurz und die Wohnqualitat hoch - ideal fur
alle, die Stadt und Natur lieben.

Wohnen zwischen Stadt und Alpenrand

Fur den Alltag punktet die Region mit hervorragender Nahver-
sorgung und bester Verkehrsinfrastruktur: Die S-Bahn verbin-
det Stadt und Umland im Halbstundentakt. Auch die Tauern-
autobahn mit den Anschlussstellen Salzburg Sud/Anif sowie
Puch/Urstein sorgt fur kurze Wege - ein echter Vorteil fur Ar-
beit, Ausbildung und Freizeit. Gleichzeitig bewahren viele Orts-

kerne ihr lebendiges Vereinsleben und bieten noch immer ein
Stack Dorfgefuhl.

Immobilienpreise in Salzburg Siid

Der Immobilienmarkt bleibt in Bewegung, die Preise variieren
stark. Als grobe Orientierung gilt: Wahrend an der Stadtgrenze
mit hohen Preisen gerechnet werden muss, wird mit zuneh-

SALZBURG SUD

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhduser Grundstiicke *
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION SUD im @ 2.990 -6.620 430.000 - 640.000 520.000 - 960.000 440 - 860
Abtenau 2.570 - 5.720 330.000 - 490.000 350.000 - 700.000 190 - 420
Adnet 3140 - 6.190 430.000 - 570.000 470.000 - 900.000 400 - 800
Anif 4.040 - 8.070 500.000 - 760.000 790.000 -1.450.000 590 - 1.350
Bad Vigaun 2.910 - 5.950 400.000 - 540.000 420.000 - 850.000 330- 680
Elsbethen 4140 - 8.300 490.000 - 760.000 690.000 - 1.360.000 620 - 1.280
Golling 3.010 - 5.930 380.000 - 550.000 450.000 - 870.000 310- 560
Grodig 3.360 - 6.640 410.000 - 650.000 540.000 - 960.000 490 - 990
Hallein (inkl. Rif, Rehhof, Taxach) 2.600 - 6.620 420.000 - 710.000 490.000 - 950.000 430 - 850
Kuchl 3.040 - 6.180 440.000 - 580.000 500.000 - 880.000 440 - 850
Oberalm 3.200 - 6.780 490.000 - 660.000 580.000 - 960.000 470 - 880
Puch 3.760 - 6.840 480.000 - 720.000 630.000 - 980.000 460 - 860

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen. Quelle: Immoservice Austria
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Schmucke Fassaden vor idyllischer Bergkulisse - Kuchls Hauptplatz in Feierlaune.

mender Entfernung zur Landeshauptstadt der Traum vom
Eigenheim leistbarer.

Eigentumswohnungen: Der Durchschnittspreis fur 80 m?
liegt bei rund 320.000 Euro. Elsbethen und Anif markieren
die Spitze: Je nach Baujahr, Lage und Ausstattung bewe-
gen sich die Quadratmeterpreise dort bei gut 4.000 bis tUber
8.000 Euro. Die gréBte Preisspanne zeigt sich in Hallein. Al-
tere, einfachere 3-Zimmer-Wohnungen sind teilweise bereits
ab 200.000 Euro erhaltlich, wahrend neuwertige Objekte in
Rif deutlich Gber 500.000 Euro kosten konnen. In stadtnahen
Lagen verdrangen Wohnungen zunehmend Hauser. Das Preis-
niveau liegt insgesamt rund 5% Uber dem Vorjahr.
Reihenhduser: Reihenhduser kosten durchschnittlich zwi-
schen 430.000 und 640.000 Euro. Auch hier fuhren Elsbethen
und Anif die Preistabelle an, gefolgt von Puch und Rif. Grund-

satzlich gilt: Je weiter von der Stadt entfernt, desto gunstiger -
allerdings sind Angebote in den auBBeren Lagen auch deutlich
seltener.

Einfamilienhduser: Das Einfamilienhaus bleibt fur viele Salz-
burgerinnen und Salzburger ein zentraler Wohntraum. Die
Preise liegen derzeit in etwa auf Vorjahresniveau. Ab rund
500.000 Euro geht es los, attraktivere Hauser kosten im
Schnitt knapp eine Million Euro. Eine klare Ausnahme bilden
die stadtnahen Gemeinden Anif und Elsbethen, wo das Preis-
niveau hoher ausfallt.

Baugrundstiicke: Fur eine 600-m?2-Parzelle sollte man im
Schnitt mit rund 320.000 Euro rechnen. Die Unterschiede zwi-
schen den Gemeinden sind jedoch betrachtlich und hangen
stark von Lage, Ausrichtung und Bebaubarkeit ab. Positiv: Das
Angebot ist groBer als in den letzten Jahren.

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

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

REGION
SALZBURG
OST

Wer Erholung vor der Haustiir sucht,
findet in Salzburg Ost einen Riickzugsort
mit sanften Hiigeln, kristallklaren Seen
und dichten Waldern. Hier treffen
Voralpen, Seen und Dorfleben zusammen:
eine Gegend mit hoher Wohnqualitat,
zahlreichen Freizeitmoglichkeiten und
einer kurzen Verbindung in die Stadt
Salzburg - ideal fur Alltag und Urlaub.

Natur pur - zu jeder Jahreszeit

Salzburg Ost steht fur ruhiges Wohnen in einer abwechslungs-
reichen Voralpenlandschaft. Intakte Ortskerne, ein reges Ver-
einsleben und eine solide Nahversorgung pragen viele Gemein-
den - unterstitzt durch den starken Sommertourismus, der
Gastronomie, Handel und Freizeitangebote belebt. Wander-
wege, Radrouten und Loipen starten oft direkt im Ort, dazu
kommen die Seen zum Baden, Segeln oder Stand-up-Paddeln.

Die Stadt Salzburg ist per Bus gut erreichbar, dennoch nutzen
viele fur den Arbeitsweg das Auto, weil zahlreiche Jobs in der
Landeshauptstadt liegen.

Immobilienpreise in Salzburg Ost

Das Ortsbild wird in den meisten Gemeinden nach wie vor vom
Einfamilienhaus dominiert. Gleichzeitig gewinnen moderne
Wohnanlagen im Grunen spurbar an Bedeutung. Viele Projekte

SALZBURG OST

Wohnungen Reihen-/Doppelhduser Einfamilienhauser Grundstiicke *
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in € Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m?
REGION OST im ¢ 2.910 - 5.810 360.000 - 550.000 480.000 - 900.000 330- 790
Ebenau 2.690 - 4.410 330.000 - 460.000 390.000 - 620.000 230 - 420
Faistenau 2.760 - 4.920 330.000 - 480.000 420.000 - 650.000 260 - 480
Fuschl 3.860 - 6.960 430.000 - 670.000 630.000 - 1.170.000 420 -1.050
Hof 2.870 - 5.690 340.000 - 580.000 480.000 - 720.000 320- 670
Koppl (inkL. Heuberg) 2.860 - 6.180 410.000 - 600.000 470.000 -1.040.000 370 - 990
Plainfeld 2.860 -4.640 320.000 - 440.000 400.000 - 680.000 250 - 530
St. Gilgen 3.580 - 7.300 380.000 - 620.000 620.000 -1.090.000 410 -1.030
St. Wolfgang 3.120 - 7.400 420.000 - 640.000 550.000 -1.040.000 400 -1.010
Strobl 2.770 - 6.010 350.000 - 560.000 490.000 - 980.000 350 - 860
Thalgau 3.010 - 5.920 390.000 - 570.000 420.000 - 840.000 300 - 660

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen. Quelle: Immoservice Austria

WOHNMARKTBERICHT SALZBURG 2026

*ohne Gewerbe



Einwohner

Personen-
Zuzug

Flache
in km?

Einwohner
pro km?

Gasthauser +
Restaurants

Cafés +
Backereien

Eingebettet in bewaldete Hugel liegt der Hintersee - Faistenau-Idylle pur.

entstehen in der Nahe der Ortskerne und verbinden kurze Wege
zu Schule, Einkauf und Arzt mit Ruhe, Ausblick und Grinraum
direkt vor der Tur.
Eigentumswohnungen: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit rund 80 m?
kostet im Durchschnitt etwa 300.000 Euro. Die preisliche Spit-
ze markieren die Seegemeinden Fuschl, Sankt Gilgen und
Sankt Wolfgang. Den regionalen Durchschnitt bilden Thalgau,
Hof und Koppl. In gunstigeren Orten wie Ebenau, Faistenau,
Plainfeld oder Strobl sind altere 3-Zimmer-Wohnungen dieser
GroéBenordnung teils ab rund 220.000 Euro zu finden. Die Span-
ne ist gro3: Neuwertige Projekte in der Nahe der Seen kénnen
durchaus bis an die 600.000 Euro kosten.

Reihenhduser: Reihenhduser sind - wie in vielen Umlandlagen -
rar und dadurch preisstabil. Fur ein kleineres Reihenhaus sollte
im Schnitt mit etwa 450.000 Euro gerechnet werden.

Einfamilienhduser: Auch hier ist der Bogen weit gespannt. Ein-
fachere Hauser in weniger gefragten Lagen sind mitunter ab
400.000 Euro verfugbar. Wer am Heuberg, in Fuschl, Sankt Gil-
gen oder Sankt Wolfgang besonders attraktiv wohnen méchte,
muss haufig mit Preisen jenseits der Million rechnen. Im Durch-
schnitt muss man mit rund 650.000 Euro kalkulieren, wenn man
sich den Traum vom eigenen Haus im Grinen verwirklichen will.
Seeliegenschaften spielen in einem eigenen Marktsegment und
preislich in einer anderen Liga: Fur Villen direkt am See werden
ausnahmslos mehrere Millionen Euro veranschlagt.
Baugrundstiicke: Wer selbst bauen will, sollte im Schnitt rund
250.000 Euro fur eine kleinere Parzelle einplanen. Je nach Ge-
meinde, Lage, Bebaubarkeit und Zuschnitt reicht die Preisspan-
ne bei etwa 600 m? jedoch grob von circa 150.000 bis Uber
600.000 Euro.

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

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

MIT DEM RAD UNTERWEGS
IM SALZBURGER OSTEN

Wasser und Wadl - Seeglitzern trifft Osterhorngruppe

Schwingen Sie sich in den Sattel und erleben Sie die Natur hautnah! Spiegelnde
Wasserflachen, sanfte Anhéhen und charmante Dorfer machen Ihre Radtour zu einem echten
Genuss. Von der gemutlichen Seeumrundung bis zur anspruchsvollen Bergetappe - fur jeden
ist etwas dabei. Atmen Sie tief durch und entdecken Sie die malerische Landschaft!

Wildromantischer Naturgenuss: Faistenau

Wir starten beim Friedhof in Gnigl und nehmen gleich
zu Beginn die kurzen, aber steilen Anstiege, mit denen
wir die Kehren der Grazer BundesstrafBBe elegant abkir-
zen. Auf dem Radweg geht’s bergauf bis zur Abzwei-
gung Richtung Gaisberg und weiter auf Forstwegen
nach Koppl, wo sich uns herrliche Ausblicke ero6ffnen.
Kurz vor Ebenau passieren wir das ,Glucksplatzl® und
die Pertill-MUhle und tauchen anschlieBend in natur-
belassene Landschaften ein, die uns bis nach Faiste-
nau begleiten. Danach rauschen wir zur spektakularen
Strubklamm. Die beeindruckende Kulisse begleitet
uns bis zum Radweg an der Wiestal-LandesstrafB3e, be-
vor wir Uber Vorderfager und dann am Gaisberg ent-
lang zurickfahren - eine anspruchsvolle, aber wunder-
schone Runde.

—
@ Friedhof Gnigl

b

Faistenau

Strubklamm
(O Voraerfager' o

Glasenbach™~
1 s .

| i Schwarzenb’e'lrg

Wiestalstausee
= o




So nah und doch so schén: Thalgau, Hof

Wir starten bei der S-Bahn-Station Sam und folgen
dem sanften Anstieg der Ischlertrasse bis nach Eugen-
dorf mit wunderschénen Blicken in die wildromanti-
sche Natur. Weiter geht es am Mozart-Radweg nach
Thalgau, bevor sich die FuschlerstraBe in weiten Kur-
ven nach Suden den Hugel hinaufschlangelt. Auf der
Kuppe biegen wir rechts ab und genieen den traum-
haften Rundumblick. Die rasante Abfahrt geht bald in
einen kurzen Anstieg Uber. Wir gelangen auf den Salz-
kammergut-Radweg entlang der Wolfgangsee-Bundes-
straBe. Von hier geht es entspannt zurtck Richtung
Salzburg, ehe wir wieder unseren Ausgangspunkt bei
der S-Bahn erreichen - eine abwechslungsreiche Runde
mit herrlichen Ausblicken, moderaten Anstiegen und
einem schwungvollen Finale.

Schober, 4 = N

Fuschl.am See

= Ellmaustein

Faistenau

e . Tiefbrunnau

St Gilgen

o
Parkplatz -\o
_ Breitfeldweg

Traumhafter Klassiker: Wolfgangsee

Vom Parkplatz beim Breitfeldweg fahren wir hinunter
auf den Radweg nach Strobl. Schon nach wenigen Me-
tern geniefBen wir grandiose Ausblicke auf den See.
Bei Abersee erwartet uns ein idyllischer Abschnitt mit
herrlichen Wiesen und Feldern. Bald darauf bringt der
Anstieg zum malerisch gelegenen Schwarzensee die
Beine in Schwung. Wir belohnen uns mit einer klei-
nen Erfrischung oder gleich der Abfahrt mit spekta-
kularem Panorama. Nach der Ortsdurchfahrt durch
St. Wolfgang gelangen wir an die Schiffsanlegestelle
und génnen uns die stimmungsvolle Uberfahrt nach
Furberg. Dort fuhrt uns der Radweg zurtck nach St.
Gilgen - ein perfekter Abschluss dieser herrlichen
Runde. Anmerkung: Parkplatz in St. Gilgen und Schiff-
fahrt gebuhrenpflichtig.

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.

e Eixgendorf :

/[ 1schlertrasse Thalgau

"\ s.BahnSam . Hof bei Salzburg <
i S Guggenthal

Hiigelauf, hiigelab: Fuschlsee

Wir starten am Parkplatz beim Breitfeldweg in Sankt
Gilgen und fahren gleich links auf den Radweg Rich-
tung Fuschl. Nach einem kurzen Warm-up in der Ebe-
ne geht es nach dem Kreisverkehr an der Wolfgang-
see-BundesstraBe Uber das neue Teilstick zunachst
bergauf. Bald werden wir mit einer flotten Abfahrt
belohnt. Wir biegen nach Fuschl ab und gleiten kurz
darauf direkt am Ufer entlang. Ein knackiger Anstieg
fuhrt uns durch ein traumhaftes Waldstuck, das sich
schlieBlich zu sanften Feldern und Wiesen mit herrli-
chem Panorama 6ffnet. Bei Hof stof3en wir wieder auf
die Wolfgangsee-StraBe und folgen dem Radweg am
idyllischen Sudufer des Fuschlsees zurlck nach Sankt
Gilgen - eine abwechslungsreiche Runde voller Natur-
genuss (Parkplatz gebuhrenpflichtig).

T .. Schafber
St. GilgemFurberg s g
o7 ’ w7
Parkp!’:-itz E\ " 4 i
Breitfeldweg - ¥

'_St. Wolfgang

Schwarzensee

€

Russbach

"';._ Gschwand

Abersee

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!
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SALZBURGS UMLANDGEMEINDEN IM UBERBLICK

REGION
SALZBURGER
SEENLAND

Hiigelig, seenreich und von landlichem
Charme gepragt: Die nordostlichen
Gemeinden des Salzburger Alpenvor-
lands gelten als Geheimtipp. Gepflegte
Ortskerne am Wasser, viel Grun und eine
gute Anbindung an die Stadt machen die
Region attraktiv fur alle, die Erholung und
Alltag verbinden wollen - mit sanftem
Tourismus und Raum zum Durchatmen.

Dorfleben

Zwischen sanften Hugeln und glitzernden Ufern spielt sich der
Alltag im Salzburger Seenland oft drauf3en ab: eine Runde am
See oder eine Radtour nach der Arbeit. Familien schatzen kurze
Wege, vielfdltige Freizeitangebote und die Nahe zur Stadt Salz-
burg, ohne auf Ruhe verzichten zu mussen. Dass der Tourismus
hier meist sanft bleibt, bewahrt den landlichen Charakter.

Immobilienpreise im Salzburger Seenland

Das Orts- und Landschaftsbild pragen weiterhin Einfamilien-
hauser, doch zeitgemdaBe Wohnanlagen und Reihenhduser set-
zen zusatzliche Akzente - haufig in Zentrumsnahe und mit viel
Grunraum. Wer direkt am Wasser oder besonders stadtnah
sucht, muss in der Regel tiefer in die Tasche greifen. Abseits
der ,Hotspots® ist Wohnraum leistbar.

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

REGION SEENLAND im ¢ 2.980 - 5.910 390.000 - 560.000 490.000 - 920.000 310 - 660
Elixhausen 3.610- 7.010 470.000 - 670.000 460.000 - 940.000 330 - 770
Eugendorf 3.250 - 6.550 410.000 - 560.000 480.000 - 960.000 290 - 690
Hallwang 3.510 - 6.950 450.000 - 640.000 570.000 -1.040.000 400 - 870
Henndorf 2.760 - 5.770 360.000 - 540.000 450.000 - 920.000 270 - 590
Lochen 2.620 - 4.760 300.000 - 400.000 380.000 - 620.000 190 - 410
Mattsee 3.430 - 6.890 420.000 - 640.000 590.000 -1.090.000 370 -800
Neumarkt 2.870 - 5.760 380.000 - 550.000 450.000 - 940.000 240 - 560
Obertrum 3.160 - 6.070 390.000 - 560.000 580.000 - 1.010.000 300 - 650
Seeham 3.460- 5.710 400.000 - 570.000 440.000 - 860.000 280 -620
Seekirchen 3.240 - 6.880 430.000 - 660.000 450.000 - 950.000 350 - 790
StraBwalchen 2.720 - 5.480 320.000 - 470.000 380.000 - 640.000 200 -540

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte von einfachen Lagen bis zu Toplagen. Quelle: Immoservice Austria
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Einwohner

Personen-
Zuzug

Flache
in km?

Einwohner
pro km?

Gasthauser +
Restaurants

Cafés +
Backereien

Seeufer, Strandbad, Ortskern - Obertrum zeigt seine Schokoladenseite.

Eigentumswohnungen: Eine Wohnung mit rund 80 m? kos-
tet im Schnitt etwa 300.000 Euro. Je nach Gemeinde, Lage
und Objektqualitat reichen die Quadratmeterpreise von ca.
2.600 Euro fur einfache Bestandswohnungen in groBerer Dis-
tanz zur Landeshauptstadt bis rund 7.000 Euro fur neuwertige
3-Zimmerwohnungen in hochpreisigen Orten. Auffallig: Stadt-
nah gelegene Gemeinden wie Elixhausen und Hallwang lie-
gen preislich auf Augenhéhe mit beliebten Seegemeinden wie
Mattsee oder Obertrum.

Reihenhduser: Das Angebot ist Uberschaubar, die Preise bewe-
gen sich wenig. Abhangig von Standort, Baujahr und Ausstat-
tung liegen die Kosten in dieser Wohnkategorie meist zwischen
etwa 390.000 und 560.000 Euro.

Einfamilienhduser: Auch hier zeigt sich eine klare Abstu-
fung nach Lagequalitat. Die Spitze bilden Objekte mit See-

blick oder in unmittelbarer Stadtnahe. Dahinter folgt ein
breites Mittelfeld. Im Durchschnitt starten Einfamilienhau-
ser bei knapp einer halben Million Euro. Nur in Lochen oder
StraBwalchen finden sich auch einfachere Hauser um rund
400.000 Euro. Sehr gefragte Lagen Uberschreiten in den teu-
reren Gemeinden die Millionengrenze. Allerdings sind auch
im Seenland groBe, aufwendig errichtete Hauser ab etwa
1,5 Millionen Euro meist nur schwer verkauflich (Ausnahme:
Villen direkt am See).

Baugrundstiicke: Fur ein Grundstick mit rund 600 m? sind
im Schnitt etwa 250.000 Euro einzuplanen. Gute Lagen liegen
haufig bei ungefahr 400.000 Euro. Die Bandbreite ist - je nach
Gemeinde, Lage, Ausrichtung und Bebaubarkeit - grof3 und
reicht von etwa 150.000 bis gut 500.000 Euro (Seegrundsticke
ausgenommen, diese sind deutlich teurer).

PREISENTWICKLUNGEN 2020-2026

Durchschnittspreise fur Neubau und gebrauchte Objekte

Wohnungen Kaufpreis (€/m?)
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Grundstiicke Kaufpreis (€/m?)
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Freiheit statt Finanzstress!

Nutzen Sie das Bare, das in Ihren vier Winden steckt

»oeit 40 Jahren sind Marianne und ich glicklich in
unserem Haus“, erzihlt Werner G. ,Doch letztes
Jahr bekam meine Frau schwere gesundheitliche Pro-
bleme. Die Stufen zum Bad im Obergeschof} sind zur
tiglichen Herausforderung geworden. Es war erfor-
derlich, das Haus altersgerecht nachzurtisten. Wir
sind mit unserer Pension immer gut ausgekommen,
aber ein Treppenlift, eine bodenbiindige Dusche,
breitere Tiiren — das sprengt schnell den Rahmen.

Vorteile der deaurea a 3
Altersvorsorge: deaurea

* Einkommen und Lebensqualitit verbessern
* Pflege und Gesundheitsvorsorge sichern

* Geldpolster schaffen

* Unterstiitzung fiir Kinder und Enkel

* Schon jetzt Erbfolge regeln

* Riickzahlung von Verbindlichkeiten

Nach vielen schlaflosen Nichten haben wir uns fur
den deaurea Immobilienverkauf mit Wohnrecht ent-
schieden. Jetzt sind wir bestens abgesichert und wei-
terhin unabhingig in unserem Zuhause. Das Beste
daran ist, dass wir nicht nur den Umbau locker vom
Verkaufserlos bezahlen konnten, sondern obendrein
haben wir noch einen schonen Puffer fiir Unterstiit-
zung im Alltag und die Dinge, die wir noch erleben
wollen. Mit 76 fingt unser Leben noch mal neu an!“

Beispiel Einfamilienhaus in Salzburg

€1.000.000 -
~ € 300.000 :

€ 700.000 -

Info-Telefon: 0662 /842 842
TEAM=RAUSCHER

Immoabilien aus professioneller Hand

Wert der Immobilie (fr Verrentung)
Wert Wohnrecht

Sofortauszahlung

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



INSIDERWISSEN,
DAS SICH AUSZAHLT

Unsere Ratgeber bringen lhnen Immobilien-Themen in leicht
verstandlicher Form ndher. Praxisnahe Checklisten, Expertentipps
und Erklarungen helfen, teure Fehler und typische Stolperfallen zu
vermeiden und die richtigen Entscheidungen zu treffen.

Bestellen Sie jetzt kostenlos!

Nutzen Sie unsere Kompetenz:
Alle Ratgeber kénnen Sie als Broschiire anfordern
oder auf www.team-rauscher.at downloaden!

IMPRESSUM

Herausgeber: Team Rauscher Immobilien GmbH, PetersbrunnstraBe 15, 5020 Salzburg, Austria « E-Mail: immobilien@team-rauscher.at « Tel.: +43 (0)662/880204
Finest Homes Immobilien GmbH, Residenzplatz 2, 5020 Salzburg, Austria « E-Mail: immobilien@finest-homes.com - Tel.: +43 (0)662/841194

Geschaftsfuhrerin: Elisabeth Rauscher « Fotos: Marc Haader bzw. Bildnachweise beim Foto - Redaktion: Team Rauscher, Immoservice Austria

Produktion: Media Design:Rizner.at - Auflage: 10.000 Sttck

Historische Fotos: Der Abdruck der historischen Fotografien erfolgt mit freundlicher Genehmigung der jeweiligen Archive und Personen. Alle Rechte an den Abbildungen
liegen bei den jeweiligen Rechteinhaber:innen. Wir danken allen Leihgeber:innen fur ihre Unterstutzung.

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 2024 und 2025 (Datenstand 01/2026). 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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