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s REAL Ruickblick 2024 und Ausblick 2025:
Trends und Entwicklungen am
Immobilienmarkt

e Immobilienmarkt erholt sich — Nachfrage nach Eigentum steigt
o Kauflaune in Salzburg halt trotz steigender Preise an

e Renovierungsobjekte in Tirol immer starker nachgefragt

e Vorarlberger:innen setzen auf leistbare Gebrauchtimmobilien

Die letzten zwei Jahre auf dem Immobilienmarkt waren von herausfordernden
Rahmenbedingungen gepragt: Verscharfte Kreditvergaberichtlinien, steigende
Kreditzinsen, hohe Baukosten und die anhaltende Inflation flhrten zu groBer
Unsicherheit Uber die zukilinftige Entwicklung von Kaufpreisen und Leistbarkeit. Die
Folge war ein deutlicher Rliickgang der Nachfrage nach Kaufimmobilien, sodass viele
Menschen in die Miete auswichen. Im Jahr 2024 zeichnete sich jedoch eine positive
Wende ab: Eine Befreiung von Grundbuch- und Pfandeintragungsgebuhr bis zu 11.500
Euro bei privaten Immobilienkaufen, sinkende Zinsen ab dem zweiten Halbjahr und
zuletzt die Ankindigung, dass die KIM-Verordnung Mitte 2025 auslaufen wird, sorgen
fur spurbare Erleichterungen. Immer mehr Menschen verfolgen ihre Wohntraume wieder
aktiv und die Anfragen nach Eigentumsimmobilien steigen.

Der Zeitpunkt fur die Immobiliensuche ist gut, denn die Auswahl an Immobilien ist so
groB wie lange nicht. Kund:innen haben die Mdglichkeit, sich ihre Investition in Ruhe zu
Uberlegen und die Finanzierung abzuklaren. Der Verhandlungsspielraum bei den
Verkaufer:innen ist besser als in der Vergangenheit. Rlicklaufige Bautatigkeiten bei den
Entwickler:innen werfen aber ihren Schatten voraus: Bis 2026 wird ein Rlckgang der
Fertigstellungen von Uiber 50 Prozent erwartet. Das betrifft sowohl das Neubausegment
im Eigentum als auch die Miete. Somit wird das aktuell groBe Angebot erst einmal
absorbiert werden mussen.

Laut einer reprasentativen Umfrage von TQS Research & Consulting in Auftrag von s
REAL Immobilien ist der Faktor Leistbarkeit bei der Suche nach Eigentum in Osterreich
auf Platz 1 und fiur 95 Prozent der Befragten sehr oder eher ausschlaggebend.
Entsprechend hoch ist dsterreichweit aktuell auch die Nachfrage nach gebrauchten
Immobilien. Die Faktoren Wertentwicklung und Nachhaltigkeit der Immobilie sind fur
mehr als 60 Prozent der Befragten sehr bis eher wichtig. Das gestiegene
Preisbewusstsein spiegelt sich auch darin wider, dass Sanierungskosten eingepreist
oder Renovierungen etappenweise durchgeflihrt werden. Der Wunsch nach einem
Erstbezug ist hingegen nur fiir 27 Prozent der Osterreicher:innen entscheidend bei der
Wahl einer Immobilie.
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»Wir sehen ein starkeres Preisbewusstsein, gepaart mit einem Fokus auf
Nachhaltigkeit. Die Wohnbauproduktion ist weiterhin rucklaufig. Daher ist jetzt ein
ausgezeichneter Zeitpunkt flir einen Immobilienkauf, da es noch viel Angebot am
Markt gibt”, sagt s REAL Geschaftsfiihrerin Martina Hirsch.

Salzburg: Nachfrage weiterhin vorhanden

Salzburg zahlt neben Wien weiterhin zu den hochpreisigsten Immobilienmarkten. Preise
haben sich trotz geringerer Nachfragen kontinuierlich nach oben entwickelt. Dennoch
zeigen sich Eigennutzeriinnen wieder in Kauflaune, was auf einen gewissen
Gewodhnungseffekt zurtickzufuhren ist: Suchende haben die Zinshdhe akzeptiert und es
zeigt sich, dass die Preise nicht weiter sinken werden. Alternativ gelten Mietwohnungen
als auBerst begehrt, auch wenn diese im Neubau verhaltnismaBig teuer sind.

Der Wunsch, in Salzburg Stadt zu wohnen, ist groB, aber gerade fir Familien oft nicht
leistbar. Diese weichen in die Umgebung der Landeshauptstadt oder in die benachbarten
Bundeslander Karnten und Oberdsterreich aus. Das allerseits dominiernde Thema
Leistbarkeit flhrt auch in Salzburg zu ldngeren Entscheidungsprozessen. Hinzu kommen
Nachhaltigkeitsaspekte, die fir 53,1 Prozent der Befragten in Salzburg
ausschlaggebend sind: So werden Preisabschlage bei sanierungsbedurftigen oder
nachzuristenden Liegenschaften eingepreist und Betriebskosten genau hinterfragt.

»Eigentum wird nach wie vor bevorzugt, da es langfristig flr Absicherung,
Vermdgensaufbau und Vorsorge spricht. Um dies zu ermdglichen, wird vermehrt auf

leistbare Lagen geachtet”, sagt s REAL Geschéaftsfiihrerin Martina Hirsch.

Verhandlungsspielraum aufgrund langerer Verwertungszeiten in Tirol

Das Angebot in Tirol ist so umfangreich wie schon lange nicht mehr. Besonders in
urbanen Gebieten, wie etwa Innsbruck, haben sich die Preise konsolidiert, wahrend sie
in Randlagen leicht gesunken sind. Besonders nachgefragt sind nach wie vor Immobilien,
die Nachhaltigkeitsaspekte erflllen — ein zentrales Thema am Tiroler Immobilienmarkt.
Energieeffiziente Bauweisen, umweltfreundliche Heizsysteme und CO:-neutrale
Konzepte sind fir viele Kaufer:innen entscheidend. Auch die Nachfrage nach
renovierungsbedirftigen Objekten nimmt zu. Diese bieten nicht nur Potenzial fur
Wertsteigerung, sondern auch die Mdglichkeit, preiswerter zu kaufen und nach den
eigenen Vorstellungen zu sanieren.
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Am Neubaumarkt tragen das wenig verfugbare Bauland, hohe Grundstlickspreise und
gestiegene Baukosten zu sehr hohen Immobilienpreisen bei. Jedoch erdffnet diese
Situation finanzstarken Interessent:innen die Chance, bei langer unverkauften Projekten
Preisnachlasse oder Sonderwiunsche zu verhandeln. Das Angebot ist gut, allerdings ist
aufgrund rucklaufiger Projektierungen mit einer Verknappung in den kommenden Jahren
zu rechnen.

Gerade jetzt nutzen Kund:innen verstarkt das Netzwerk von Immobilienmakler:innen, um
die Immobilie mit den richtigen Kauferiinnen zusammenzubringen. Denn
maBgeschneiderte Gesamtkonzepte flihren schneller und zielgerichtet zu erfolgreichen
Immobilientransaktionen.

LEnergieeffiziente Bauweisen, umweltfreundliche Heizsysteme und CO;-neutrale
Konzepte sind fir die Kaufentscheidung heute ausschlaggebend”, sagt Ingmar
Schwabl, Geschaftsfliihrer s REAL Tirol.

Vorarlberg: Bestand hat Vorrang vor Neubau

Die durchschnittlichen Verkaufspreise von Wohnimmobilien sind in Vorarlberg 2024
leicht gesunken, Investitionen in Erstbezige sind zurlickgegangen. Der Bestandsmarkt
hat klar Vorrang vor dem Neubauerstbezug, da leistbare Preise in Vorarlberg eine
zentrale Rolle spielen. Interessent:innen sollten die Gunst der Stunde und das groBe
Angebot am Gebrauchtmarkt nutzen.

Am Neubaumarkt nimmt das zukinftige Angebot aufgrund der geringen Bautatigkeit ab
- Nachschub ist vielerorts Mangelware. Auch die hohen Baukosten bleiben ein
wesentlicher Faktor, der die Kaufpreise hochhalt. Es gibt vereinzelt noch attraktive
Erstbezugswohnungen, etwa im Rheintal, aber das Angebot im Neubausegment ist
eingeschrankt. Daher nivellieren viele Interessierte ihre Anspriche nach unten und
verzichten auf Flache, um sich leistbare Wohnungen zu sichern. Besonders gefragt sind
kleinere Neubauwohnungen mit im Schnitt 68 m? aufgeteilt auf drei Zimmer, wahrend
groBere Wohnungen mit 90 m? Wohnflache weniger Nachfrage erfahren.

Nach dem Kostenfaktor wird Nachhaltigkeit in Vorarlberg von 68 Prozent der Befragten
als eher wichtig bis sehr wichtig eingestuft. Ausstattungsmerkmale wie gute
Dammungen, umweltfreundliche Heizsysteme oder Photovoltaikanlagen sind fir viele
Kauferiinnen entscheidend und werden auch bei den langfristigen Fixkosten
bericksichtigt.
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.Kaufinteressierte sollten die Gunst der Stunde nutzen. Aufgrund des breiten Angebots
haben sie am Gebrauchtmarkt aktuell eine gute Auswahl”, sagt s REAL Vorarlberg

Geschaftsfuhrer Christian Hagspiel.
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Uber s REAL Immobilien

s REAL Immobilien wurde Ende 1979 gegriindet und ist seither darauf spezialisiert, Menschen in
allen Fragen rund um die Immobilie zu unterstitzen. s REAL ist ein Tochterunternehmen der Erste
Bank und Sparkassen. Damit verfligt das Immobilienunternehmen Uber ein umfangreiches
Netzwerk an Spezialist:innen in ganz Osterreich sowie breites Know-how fiir alle Arten von
Immobilienveranlagungen und Finanzierungen. s REAL positioniert sich als hybrides - also
analoges und digitales — Immobilienmaklerunternehmen.
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