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EIN TROPFEN AUF DEN HEISSEN STEIN  
 
 

 

● Die Immobilienpreise sind in Österreich 2023 erstmals seit 2004 gesunken. 
Der Rückgang um knapp mehr als 1,5 Prozent verbessert die über viele 
Jahre gesunkene Leistbarkeit von Immobilien angesichts eines starken An-
stiegs der Einkommen um fast 8 Prozent gegenüber dem Vorjahr sogar rela-
tiv um fast 10 Prozentpunkte.  

● Angesichts der in den vergangenen 20 Jahren aufgegangenen Schere zwi-
schen Immobilienpreis- und Einkommensdynamik ist dies jedoch nur ein 
Tropfen auf den heißen Stein. Zudem kann die Mehrheit der österreichi-
schen Bevölkerung von diesem Preisrückgang aufgrund der Verteuerung von 
Kreditfinanzierungen durch die Geldpolitik der EZB sowie die durch die KIM-
Verordnung erschwerte Kreditaufnahme nicht profitieren.  

● Die weiterhin restriktive Geldpolitik bei unverändert geltenden Vergaberege-
lungen für Wohnraumfinanzierungen in Österreich sowie der abnehmende 
Wohnraumbedarfzuwachs sprechen für ein weiteres Jahr mit sinkenden Im-
mobilienpreisen, jedoch nur im mittleren einstelligen Bereich. Angesichts 
weiter steigender Baupreise, der stark gesunkenen Baubewilligungen sowie 
der weiterhin recht großen Nachfrage nach Veranlagung in Immoblien ist 
eine allzu starke Preiskorrektur auch für 2024 nicht zu erwarten.  
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Preise für Wohnimmobilien 
2023 erstmals seit 2004 
gesunken 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rückgang 2023 wiegt starke 
Preisanstiege davor bei Wei-
tem nicht auf 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Leistbarkeit von Wohnei-
gentum in Relation zum 
Einkommen hat sich 2023 
zwar verbessert, ist aber 
deutlich schlechter als vor 
20 Jahren 
 
 

 Immobilienpreise 2023 erstmals seit fast 20 Jahren gesunken  

Der rasante Anstieg der Immobilienpreise in Österreich seit Mitte der 2000er Jahre hat 2023 
ein Ende genommen. Der Zinsanstieg für Wohnbaufinanzierungen infolge der Verschärfung 
der Geldpolitik durch die EZB und die seit August 2022 neuen Regularien für die Vergabe von 
Wohnbaukrediten führten 2023 erstmals seit 2004 zu einem Rückgang der Immobilien-
preise in Österreich. Angesichts des immer noch großen Bedarfs an Wohnraum aufgrund der 
weiter wachsenden Bevölkerungszahl sowie der Attraktivität von Immobilien als Veranla-
gungsobjekt kam es jedoch nicht zu einer massiven Preiskorrektur. Die Immobilienpreise 
sanken im Durchschnitt in Österreich um 1,6 Prozent gegenüber 2022. Während die Immobi-
lienpreise leicht zurückgingen, betrug die Verbraucherpreisinflation im Vorjahr 7,8 Prozent, 
so dass sich Immobilien im Vergleich zum allgemeinen Preisniveau um fast 10 Prozent ver-
günstigt haben.  

Allerdings sind die Immobilienpreise in Österreich aktuell immer noch fast dreimal so hoch, 
wie vor Beginn der Immobilienpreisrallye Mitte der 2000er Jahre. Das allgemeine Preisni-
veau gemessen an den Verbraucherpreisen ist im gleichen Zeitraum „nur“ um 60 Prozent 
gestiegen. In den vergangenen 20 Jahren haben sich Immobilien in Österreich relativ zu an-
deren Gütern oder Dienstleistungen deutlich verteuert, was durch die einmalige Gegenbewe-
gung im Jahr 2023 bei weitem nicht ausgeglichen worden ist.  

Basierend auf Daten der Statistik Austria und der OeNB ist der durchschnittliche Quadratme-
terpreis für Eigentumswohnungen in Österreich 2023 nach unserer Schätzung auf knapp 
über 4.300 Euro und für Einfamilienhäuser auf rund 2.850 Euro gesunken. Das entspricht 
zwar einem Rückgang um jeweils nicht ganz 100 Euro gegenüber dem Jahr davor, doch im 
Vergleich zu vor rund 20 Jahren liegen die Preise um über 3.000 Euro bei Wohnungen und 
rund 1.700 Euro bei Einfamilienhäuser höher. Mit einem österreichischen Jahresdurch-
schnittsnettoeinkommen von knapp über 28.000 Euro konnte ein unselbständig Beschäftig-
ter im Jahr 2023 somit rechnerisch etwa 6,5m² einer Eigentumswohnung bzw. 10m² eines 
Einfamilienhauses kaufen. Das ist vor allem dank der hohen Lohndynamik innerhalb eines 
Jahres ein Zugewinn von einem halben Quadratmeter bei Wohnungen und sogar fast einen 
Quadratmeter bei Einfamilienhäusern. Vor Beginn der Immobilienrallye konnte mit einem 
durchschnittlichen Jahresnettoeinkommen allerdings noch fast sieben Quadratmeter mehr 
einer Eigentumswohnung bzw. fast 5,5 Quadratmeter mehr eines Einfamilienhauses erwor-
ben werden. Oder anders ausgedrückt: Für eine Eigentumswohnung von 100m² musste 
2023 ein unselbständig Beschäftigter über 15 Jahresjahresgehälter einsetzen, für ein Haus  

 
Grafik 1: Preise und Einkommen im Vergleich  
(2023) 

Grafik 2: Wohnraum für ein durchschnittliches Nettojahres-
einkommen in Österreich (in m²) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Quelle: Statistik Austria, OeNB, UniCredit Research 
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Der Wert eines Nettoein-
kommens reduzierte sich 
bezogen auf den Immobili-
enpreisindex seit Beginn der 
Immobilienrallye vor rund 
20 Jahren um über 45 Pro-
zent 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Verbesserung der Leistbar-
keit durch Immobilienpreis-
rückgang konnte aufgrund 
von Zinsanstieg und KIM-
Verordnung von Mehrheit 
der Österreicher nicht ge-
nutzt werden  
 
 
 
 
 

 mit 100m² rund 10 Jahresgehälter. Im Jahr 2022 waren es noch ein Jahresgehalt mehr für 
eine Eigentumswohnung und sogar rund 1,5 Jahresgehälter mehr für ein Einfamilienhaus.  

 

Trotz Entspannung 2023: Leistbarkeit von Wohnraum längerfristig stark gesunken  

Mit Beginn der Immobilienpreisrallye vor knapp 20 Jahren kam es bis inklusive 2022 zu 
deutlich höheren Preissteigerungen für Wohnimmobilien als der allgemeinen Verbraucher-
preise. Da die Einkommen weitgehend dem Anstieg der Verbraucherpreise folgten, hat sich 
die Leistbarkeit von Wohnimmobilien trotz der Entwicklung im Vorjahr seitdem deutlich re-
duziert. Das durchschnittliche Nettoeinkommen erhöhte sich seit 2004 um mehr als 64 Pro-
zent und übertraf damit leicht den allgemeinen Preisanstieg von 61 Prozent. Die Preise für 
Wohnimmobilien haben sich in diesem Zeitraum aber weit mehr als verdoppelt. Der reale 
Wert eines durchschnittlichen Nettoeinkommens eines in Österreich beschäftigten Arbeit-
nehmers reduzierte sich bezogen auf den Immobilienpreisindex seit Beginn der Immobilien-
rallye um über 45 Prozent. Statt für rund 14m² im Jahr 2004 reichte ein Jahreseinkommen 
2023 nur noch zur Finanzierung von etwa 7,5m² Wohnraum (gewichteter Durchschnitt aus 
Eigenheim und Eigentumswohnung) aus.  

 

Kreditvergaben durch Zinsanstieg und KIM-VO eingebrochen  

Neben dem längerfristig verschlechterten Verhältnis von Immobilienpreisen zum Einkom-
men hat sich durch die Änderung der Geldpolitik durch die Europäische Zentralbank sowie 
der Einführung der Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-
Verordnung) ab Mitte 2022 die individuelle Leistbarkeit von Wohnraum in Österreich weiter 
verringert. Infolge der raschen Erhöhung der Leitzinsen durch die EZB kam es zu einem An-
stieg der Zinsen für Wohnimmobilienkredite, so dass sich die Kosten einer Kreditfinanzierung 
von Immobilien spürbar erhöhten. Der Zinssatz für neu aufgenommene Wohnbaukredite ist 
laut Statistik der OeNB von durchschnittlich 1,20 Prozent im Jahr 2021 auf fast 3 Prozent 
Ende 2022 und weiter auf über 4 Prozent Ende 2023 gestiegen. Dadurch ist die monatliche 
Belastung für einen Kredit in Höhe von 100.000 Euro bei einer Laufzeit von 20 Jahren von 
470 auf heute 620 Euro gestiegen (Kapitalrückzahlung und Zinsen), ist also damit um rund 
30 Prozent höher als vor knapp zwei Jahren. Mit einer monatlichen Kreditrate von 620 Euro 
hätte 2021 noch eine Kreditsumme von über 130.000 Euro bedient werden können.  

Im längerfristigen Vergleich zeigt sich, dass die Leistbarkeit von Wohnbaukrediten bezogen 
auf das durchschnittliche Nettoeinkommen trotz des jüngsten Zinsanstieg heute immer 
noch höher als vor 20 Jahren ist. Für ein Finanzierungsvolumen von 100.000 Euro waren  

 
Grafik 3: Wohnbaukredite und Zinsen in Österreich  
(Neugeschäft in Mrd. EUR bzw. in Prozent) 

Grafik 4: Leistbarkeit von Wohnbaukrediten in Österreich  
(Kreditkosten in % des Nettoeinkommens) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Quelle: Statistik Austria, OeNB, UniCredit Research 
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Massiver Einbruch des Neu-
geschäfts von Immobilien-
krediten  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deutlich weniger Immobili-
enverkäufe 2023 in Öster-
reich  
 
 
 
 
 
 
 

 2004 Kreditkosten (Kapitalrückzahlung und Zinsen) von rund 14 Prozent des Einkommens 
notwendig, 2023 aufgrund der steigenden Einkommen nur noch 9 Prozent. Aufgrund des 
starken Anstiegs der Immobilienpreise wäre jedoch 2023 ein deutlich höheres Finanzie-
rungsvolumen notwendig um eine Immobilie gleicher Größe wie vor 20 Jahren zu erwerben. 
Die Kreditkosten sind demnach von 14 Prozent auf über 22 Prozent des Einkommens im 
Jahr 2023 gestiegen. Wären die Immobilienpreise jedoch nur gleich stark wie die Verbrau-
cherpreise in diesem Zeitraum gestiegen, dann wäre die Leistbarkeit von Wohnbaukredit 
unverändert hoch geblieben. Im längerfristigen Vergleich zeigt sich somit, dass die Kosten 
für Wohnraumfinanzierungen durch die Immobilienpreisrallye getrieben wurden und nicht 
durch die Zinsentwicklung. Diese trug erst auf kurze Sicht zur Verteuerung bei.  

Abgesehen von der Verteuerung von Kreditfinanzierungen in den vergangenen zwei Jahren 
hatte die praktisch gleichzeitig mit den Zinserhöhungen auf den Weg gebrachte Verschär-
fung der Kreditvergaberichtlinien durch die KIM-Verordnung eine massive Auswirkung auf 
die kreditfinanzierte Nachfrage nach Wohnimmobilien, denn laut KIM-VO dürfen Wohnbau-
kredite nicht mehr länger als 35 Jahre laufen, der Eigenmittelanteil muss mindestens 20 
Prozent betragen und die Rückzahlungsrate darf maximal 40 Prozent des verfügbaren Net-
toeinkommens ausmachen. In Kombination mit den höheren Zinsen führte dies ab Herbst 
2022 zu einem starken Rückgang der Kreditfinanzierungen in Österreich. Das durchschnitt-
liche monatliche Vergabevolumen ging von fast 2,5 Mrd. Euro in der ersten Jahreshälfte 
2022 auf rund 900 Mio. Euro im Jahresdurchschnitt 2023 zurück.Im Jahresdurchschnitt 
2023 sank das Neugeschäft bei Wohnbaufinanzierngen in Österreich um rund 55 Prozent.  

Die steigenden Kosten bzw. die erschwerte Aufnahme von Fremdfinanzierungen, die beim 
Immobilienerwerb für den Eigenbedarf zumeist den Regelfall darstellen, waren maßgeblich 
für eine rückläufige Anzahl an Immobilienkäufen in Österreich verantwortlich. Im ersten 
Halbjahr 2023 nahmen die Anzahl und der Wert der Verbücherungen um über 20 Prozent 
gegenüber dem Jahr davor ab.  

 

Steigende Baupreise bremsten den Wohnbau  

Neben den gestiegenen Finanzierungskosten und der Verschärfung der Kreditvergaberege-
lungen wurde 2023 die Nachfrage nach Wohnimmobilien auch durch die weiter deutlich 
steigenden Baupreise gedämpft. Während die Baukosten aufgrund sinkender Materialkos-
ten trotz höherer Lohnkosten im Jahresdurchschnitt 2023 nur um 1,1 Prozent gegenüber 
2022 zulegten, stiegen die Baupreise nach unserer Schätzung um rund 7,5 Prozent.  

 
Grafik 5: Baupreise und Baukosten im Wohnbau  
(Veränderung zum Vorjahr in %) 

Grafik 6: Wohnbau in Österreich  
(Baubewilligungen und Fertigstellungen in 1.000)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Quelle: Statistik Austria, UniCredit Research 
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Sinkendes Angebot und stark 
gestiegene Baupreise dämpf-
ten Immobilienpreisrückgang 
2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mieten zogen stark an  
 
 
 
 
 
 

  Aufgrund der noch recht guten Auslastung wurde zugunsten der Gewinnmarge die 
Verlangsamung der Baukostendynamik nur gedämpft an die Kunden weitergereicht.  

Diese Entwicklung fand auch in der unterschiedlichen Immobilienpreisentwicklung 
von gebrauchten und neu errichteten Immobilien ihren Niederschlag. Denn während 
insgesamt die Immobilienpreise 2023 zwar um 1,6 Prozent sanken, stiegen die Preise 
für neuerrichtete Eigentumswohnungen weiter um rund 3 Prozent im Jahresvergleich 
an.  

Die veränderten Marktbedingungen haben nach dem Rückgang der Baubewilligungen 
für Wohnbauten 2022 im vergangenem Jahr zu einem noch stärkeren Einbruch um 
rund 30 Prozent auf knapp über 40.000 Baubewilligungen geführt. In den fünf Jahren 
davor waren im Durchschnitt noch rund 80.000 Baubewilligungen erteilt worden. In-
folge des massiven Rückgangs bei den Baubewilligungen verlangsamte sich 2023 be-
reits deutlich die Anzahl der Fertigstellung von Wohnbauten und lässt auch für 
2024/25 deutlich geringere Fertigstellungszahlen als bisher erwarten. Die geringere 
Verfügbarkeit von neuem Wohnraum, also ein sinkendes Angebot, ist ein weiterer 
Grund für den unter den aktuellen Rahmenbedingungen verhältnismäßig moderaten 
Immobilienpreisrückgang im Jahr 2023. 

 

Wer nicht kaufen kann, muss mieten  

Die Erschwernisse bei der Schaffung von Wohneigentum führten bei weiterhin hohen 
Wohnbedarf einer wachsenden Bevölkerung zu einer verstärkten Nachfrage nach 
Mietwohnraum. In Kombination mit der automatischen Indexierung von Mieten löste 
dies zu einen Anstieg der Mieten in Österreich im Jahr 2023 um über 9 Prozent aus. 
Damit liegt dieser nicht nur über der allgemeinen Inflation von 7,8 Prozent, sondern 
auch über den nominellen Einkommenszuwachs von durchschnittlich fast 8 Prozent. 
Damit setzte sich – wenn auch etwas beschleunigt - nur eine Entwicklung fort, die be-
reits in den vergangenen 20 Jahren zu beobachten war. Während allerdings bis 2022 
der Anstieg der Mieten im Durchschnitt geringer als jener der Immobilienpreise aus-
fiel, wendete sich 2023 der Trend. Auch wenn der Vergleich der Daten abgrenzungs-
bedingt, problematisch ist und die Daten nur Marktdurchschnitte abbilden, weist die 
Entwicklung für 2023 auf eine Verringerung des Abstands zwischen Miet- und Immo-
bilienpreisdynamik hin und lässt auf gestiegene Mietrenditen schließen.  

 
Grafik 7: Immobilienpreise und Mieten im Vergleich  
(2004=100) 

Grafik 8: Immobilienpreis-Mietindex*  
(Miet- in Relation zu Preisveränderung für Eigentumswohnungen, 
2008=100) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

Quelle: OeNB, Statistik Austria, UniCredit Research 
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Preise für Wohnimmobilien 
werden voraussichtlich auch 
2024 sinken – aber nur mode-
rat  
 
 
 
 
 
 
 
 

 Zusammenfassung und Ausblick  

Durch den leichten Rückgang der Immobilienpreise um 1,6 Prozent bei gleichzeitigem An-
stieg der Verbraucherpreise um 7,8 Prozent sowie der Nettoeinkommen um fast 8 Prozent 
hat im Jahr 2023 die Leistbarkeit von Wohnimmobilien sowohl absolut als auch relativ zu-
genommen. Der Trend der sinkenden Leistbarkeit der vergangenen 20 Jahre hat sich damit 
erstmals umgekehrt. Angesicht der steigenden Leitzinsen und der verschärften Vergabe-
richtlinien konnte von diesem Preisvorteil allerdings nur jene profitieren, die beim Kauf von 
Immobilien auf Ersparnisse zurückgreifen konnten.  

Für die überwiegende Mehrheit der österreichischen Bevölkerung rückte der Traum vom 
Wohneigentum dagegen in noch weitere Ferne. Die daraus folgende steigende Nachfrage 
am Mietmarkt befeuerte die aufgrund der automatischen Inflationsanpassungen ohnehin 
hohe Preisdynamik bei Neuvermietungen weiter. Im Durchschnitt legten die Mieten 2023 
um rund 9,5 Prozent zu. Bei gleichzeitigem Rückgang der Immobilienpreise stieg der Immo-
bilienpreis-Mietindex 2023 rasant an.  

Die vorerst weiterhin restriktive Geldpolitik bei unverändert geltenden Vergaberegelungen 
für Wohnraumfinanzierungen in Österreich sowie der abnehmende Wohnraumbedarfzu-
wachs sprechen für ein weiteres Jahr mit sinkenden Immobilienpreise in Österreich. Eine 
allzu starke Preiskorrektur ist jedoch auch für 2024 nicht zu erwarten, angesichts weiter 
steigender Baupreise, der stark gesunkenen Baubewilligungen, die sich 2024 in einem noch 
deutlicheren Rückgang der Fertigstellungen niederschlagen werden sowie der weiterhin gro-
ßen Nachfrage nach Veranlagung in Immoblien zum Schutz vor der Inflation. Neben dem 
Wunsch nach Sicherheit wird dies die Nachfrage nach Wohnimmobilien vorerst weiter recht 
hoch halten und nur einen moderaten Preisrückgang für Wohnimmobilien im einstelligen 
Bereich zulassen.  

Da der Rückgang der Immobilienpreise von einem weiteren starken Anstieg der Einkommen 
in Österreich begleitet werden wird, ist von einer erneuten Verringerung der langfristig auf-
gegangenen Schere zwischen Immobilienpreis- und Einkommensdynamik auszugehen. Die 
Leistbarkeit von Wohnraum wird sich im Durchschnitt damit 2024 erneut etwas verbessern. 
Zudem sollte die Aussicht auf den Beginn eines Leitzinssenkungszyklus der EZB und damit 
in weiterer Folge einer Verbilligung von Wohnbaufinanzierungen potenziellen Häuslbauern 
in Österreich Schritt für Schritt wieder etwas Rückenwind verleihen. 
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Pichler, Eveline Steinberger, Doris Tomanek, Roman Zeller  

Beteiligungsverhältnisse am Medieninhabergemäß § 25 Mediengesetz: 
UniCredit S.p.A. hält einen Anteil von 99,996% der Aktien am Medieninhaber (unter folgendem Link https://www.unicredit-
group.eu/en/governance/shareholder-structure.html sind die wesentlichen, an der UniCredit S.p.A. bekannten Beteiligungsverhält-
nisse ersichtlich.)   

Der Betriebsratsfonds der Angestellten der UniCredit Bank Austria AG, Region Wien, sowie die Privatstiftung zur Verwaltung von 
Anteilsrechten (Stifter: Anteilsverwaltung-Zentralsparkasse; Begünstigter: WWTF – Wiener Wissenschafts-, Forschungs- und Tech-
nologiefonds) sind mit einem Anteil von zusammen 0,004% am Medieninhaber beteiligt.  

 


