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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

wir leben in bewegten Zeiten. Niemals zuvor ist unserer
Generation das so deutlich vor Augen gehalten worden
wie in den vergangenen Monaten, als eine globale Virus-
Pandemie unser aller Leben innerhalb kiirzester Zeit aus
den gewohnten Bahnen geworfen hat. Wie geht es jetzt
weiter? Das ist die Frage, die uns nun beschaftigen wird
und samtliche Bereiche des privaten und o6ffentlichen
Lebens betrifft. Fur uns als einer der fithrenden Immo-
biliendienstleister in Salzburg ist hierbei ein Thema von
zentralem Interesse: Wie wird sich die Corona-Krise auf
den Immobilienmarkt auswirken? Ein Markt, der von
so vielfaltigen globalen und vor allem auch regionalen
Faktoren geprigt wird. Wir schen es als unsere Aufga-
be, den Salzburger Immobilienmarkt und seine langfris-
tigen Entwicklungen zu beobachten, zu analysieren und
Ihnen die Ergebnisse transparent und nachvollziechbar in
unserer jahrlichen Marktanalyse zur Verfligung zu stel-
len. Gerade fiir unsere Geschéftsfelder Immobilienver-

marktung und Immobilienbewertung sechen wir fundierte
Marktkenntnisse als unerlasslich an. Fir unsere diesjah-
rige Expertise bilden die im Jahr 2019 am Bezirksgericht
Salzburg verbiicherten Immobilienverkdufe, die von uns
erfasst und ausgewertet werden, die Grundlage. Die ange-
gebenen Mietpreise beruhen auf tatsdchlichen Vergleichs-
werten im aktuellen Betrachtungszeitraum. Mit unserer
Marktanalyse geben wir Thnen einen Uberblick iiber die
stattgefundenen Immobilientransaktionen und Preisent-
wicklungen. Der Salzburger Immobilienindex SIX ist ein
fundiertes Marktbarometer in den Bereichen Immobilien,
Grundstiicksmarkt, Wohnungsmarkt und bei Entwick-
lungen am Gewerbeimmobilienmarkt. Die tatsidchlichen
Auswirkungen von Corona auf den Immobilienmarkt
wird unsere Analyse im kommenden Jahr abbilden. Wir
blicken jedenfalls optimistisch in die Zukunft: Der Immo-
bilienmarkt ist langfristig betrachtet noch aus jeder Krise
gestarkt hervorgegangen.

Sehr gerne stehen wir Ihnen fiir Ihre individuellen Immobilienfragen auch persinlich
mut unserem Fachwissen und unserer Erfahrung zur Verfiigung.

V. N

KR Dr. Gerald Hubner MRICS REV

[
Ing. Wolfgang Mg:nger MSc
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NEUBAU-WOHNUNGSMARKT
Z1IEHT STARK AN

Angebotsknappheit zumindest im Wohnungs-Neubausegment im vergangenen Jahr gebrochen.

en Immobilienmarkt in Salzburg prigte lange Zeit
D vor allem ein zuriickgehendes Gesamtangebot

bei eingeschriankter Verfugbarkeit von Bauland
in Stadt und Land. 2019 scheint diese Angebotsknapp-
heit zumindest im Wohnungs-Neubausegment gebrochen
zu sein — nach einem sukzessiven Riickgang der Verkaufs-
zahlen der vergangenen Jahre verzeichnet der Neubau-
Wohnungsmarkt einen signifikanten Anstieg von mehr als
50 Prozent im Vergleich zu 2018. Alle anderen Segmente
konnten ebenfalls Steigerungen verzeichnen — einzig bei
den Grundstiickstransaktionen zeigt sich mit einem Rick-
gang von zehn Prozent weiterhin das eingeschriankte Ange-
bot. Zur Einschdtzung von Markten wie dem Immobilien-
markt sind fundierte Daten aus der Langzeitentwicklung
von grofler Bedeutung. Hélzl & Hubner Immobilien hat
bereits 1992 damit begonnen, den SIX Salzburger Immo-
bilienindex zu entwickeln. Alle am Bezirksgericht Salzburg
verbiicherten Immobilienverkdufe im Stadtgebiet sowie in
den Umlandgemeinden Elsbethen, Grodig, Groflgmain,
Wals-Siezenheim, Bergheim, Elixhausen und Hallwang
werden darin erfasst und dargestellt.

SIX 2019: 2,3 PROZENT WACHSTUM

Fur den SIX zeigt sich nach einem sehr starken Wachstum
in den vorangegangenen Jahren ein geringerer Anstieg von

2,3 Prozent auf 672 Basispunkte (2018: 657 Basispunkte;
sechen Sie dazu die Grafik auf der gegeniiberliegenden
Seite 5). Das fiir das Jahr 2019 ecinflieBende Datenmate-
rial umfasst 3.110 Immobilienverkaufe, was einer Stei-
gerung von 37 Prozent im Vorjahresvergleich entspricht
und den bisherigen Spitzenwert von 2016 tbersteigt. Das
umgesetzte Gesamtvolumen ist ebenfalls leicht gestiegen
und betragt 1,13 Milliarden Euro. Parameter fiir die Be-
rechnung des SIX sind die Gesamtzahl der Verkaufe, das
generierte Gesamtvolumen, die durchschnittlichen Kauf-
preise je Transaktion sowie die durchschnittlichen Preise
fir Bauland, Wohnungsneubau und Bestandswohnungen.
Die 2019 vergleichsweise sehr hohe Transaktionszahl von
Parkplatzen beeinflusst den durchschnittlichen Kaufpreis
je Transaktion; dies wiederum zeigt mit der Stagnation des
SIX eine gewisse Auswirkung in diesem Jahr.

Zur besseren Veranschaulichung haben wir fiir Sie die Ent-
wicklung des SIX Salzburger Immobilienindex jener des
Verbraucherpreisindex (VPI 200) sowie jener des Gsterrei-
chischen Aktienindex (ATX) gegentibergestellt (schen Sie
dazu die Grafik auf der gegeniiberliegenden Seite 5). Im
Betrachtungszeitraum der letzten 10 Jahre zeigt sich neben
einem volatilen ATX eine stabile Entwicklung des SIX
Salzburger Immobilienindex, der die Entwicklung des Ver-
braucherpreisindex ubertrifft. ¢
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SIX — SALZBURGER IMMOBILIENINDEX STICHTAG 01.04.
ENTWICKLUNG 2009 — 2019 (QUELLE: HOLZL & HUBNER IMMOBILIEN)
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Nach lingerem Aufiwartstrend stagniert der SIX erstmals seit 2014.
VPI 2000 - VERBRAUCHERPREISINDEX STICHTAG 01.04.
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Der VPI stegt seit 2009 um durchschnattlich 1,8 %o jéhrlich.

ATX — AKTIENINDEX OSTERREICH STICHTAG 01.04.
ENTWICKLUNG 2009 — 2019 (QUELLE: BORSE WIEN)
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Der ATX zeigt sich im Verlauf der Fahre volatil.
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TRANSAKTIONSZAHLEN STEIGEN
AUF NEUES ALLZEITHOCH

Die grofsten Steigerungen wurden in den Bereichen Neubauwohnungen, Parkplitze und Héuser erzielt.

ie Analyse des Salzburger Immobilienmarktes zeigt
D bei den Verkaufszahlen ein Allzeithoch mit 3.110
Kaufvertragen — damit wurde das bisherige Re-
kordjahr 2016 mit 3.102 Verkdufen tibertroffen. Gegentiber
dem Vorjahr bedeutet der Anstieg der Verkaufszahlen ein

Plus von 37 Prozent. Die groften Steigerungen konnten in
den Bereichen Neubauwohnungen, Parkplitze und Héuser

erzielt werden. Beim Transaktionsvolumen ergibt die Analy-
se fur das Jahr 2019 einen deutlichen Anstieg von 18 Prozent
zum Vorjahr auf 1,13 Mrd. Euro und damit das zweith6chs-
te Ergebnis nach 2016. Die Betrachtung der Entwicklung
des Transaktionsvolumens innerhalb der letzten 10 Jahre
(siche Grafik Seite 7) zeigt einen Anstieg um mehr als das
Doppelte.

IMMOBILIENMARKT: TRANSAKTIONEN LAUT GRUNDBUCH SALZBURG
VERKAUFSENTWICKLUNG (ANZAHL DER VERTRAGE)
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Das Fahr 2019 sorgt mit mehr als 3.100 Transaktionen fiir einen neuen Spitzenwert.
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DETAILANALYSE
DER TRANSAKTIONSZAHLEN

Bei einer Detailbetrachtung der Transaktionszahlen
erreichten Bestandswohnungen im Jahr 2019 mit 34
Prozent und 1.050 Verkaufen den héchsten Marktan-
teil, was eine leichte Steigerung zum Vorjahr bedeutet
(2018: 1.037 Verkaufe). Mit 21 Prozent am Marktanteil
und 662 Einzelverkdufen verzeichneten Neubauwoh-
nungen im Vergleich zum Vorjahr einen betrachtlichen
Anstieg der Verkaufszahlen (2018: 431). Ebenfalls gab es
bei Parkplatzen mit 21 Prozent Marktanteil und 657 Ver-

kaufen ein deutliches Plus (2018: 131). Zu begrtinden ist
dieser Umstand damit, dass zu jedem Parkplatzverkauf
im Neubau nun ein eigener Kaufvertrag erstellt wird.
Bei den verkauften Hausern betrug der Marktanteil mit
425 Einzelverkaufen 14 Prozent (2018: 339 Verkiufe).
Die restlichen Anteile am Gesamtmarkt teilen sich die
Segmente Grundstiicke mit 6 Prozent und 179 Verkdufen
(2018: 200) sowie Gewerbeimmobilien mit 4 Prozent und

137 Verkédufen (2018: 124).

DETAILANALYSE
ZUM UMSATZVOLUMEN

Die Analyse des aus den Verkaufen entstandenen Um-
satzvolumens (also die Kaufpreissumme aller im Grund-
buch Salzburg verbiicherten Immobilientransaktionen;
in Folge UV genannt) ergab eine Steigerung von 18 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahr auf nunmehr 1,13 Mrd.
Euro. Bei der Detailbetrachtung einzelner Segmente
weisen Neubauwohnungen mit 24 Prozent (UV) und
274 Mio. Euro den grofiten Anteil aus (2018: 181 Mio.
Euro). Bestandswohnungen kommen mit einem Um-
satzvolumen von 265 Mio. Euro auf 23 Prozent Anteil
(2018: 233 Mio. Euro), ebenfalls 23 Prozent (UV) und

254 Mio. Euro wurden mit Gewerbeimmobilien umge-

setzt (2018: 229 Mio. Euro). Die weitere Analyse ergab
fur das Segment Hauser 20 Prozent (UV) und 227 Mio.
Euro (2018: 196 Millionen Euro), fiir Grundstiicke 9 Pro-
zent (UV) und 99 Mio. Euro (2018: 117 Mio. Euro) sowie
fiur Parkplatze 1,1 Prozent (UV) und 12 Mio. Euro. Die
Betrachtung der Durchschnittskaufpreise fiir Neubau-
wohnungen zeigt einen Rickgang auf 415.000,- Euro
(2018: 422.000,- Euro) je Wohnung, dies lasst sich durch
eine geringere durchschnittliche Wohnflache erkldren.
Bei Bestandswohnungen gab es einen Anstieg auf durch-
schnittlich 246.000,- Euro (2018: 223.000,- Euro) je ver-
kaufter Wohnung. ¢

IMMOBILIENMARKT: UMSATZVOLUMEN LAUT GRUNDBUCH SALZBURG

UMSATZENTWICKLUNG (IN MIO. €, NETTO)
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Auch das Umsatzvolumen konnte 2019 wieder ein krifliges Plus verzeichnen.
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WEITERER RUCKGANG DER
GRUNDSTUCKSTRANSAKTIONEN

Drie verkaufien Grundstiicksflichen haben sich innerhalb weniger Jahre fast halbiert.

ie Auswertung der im Jahr 2019 am Bezirksgericht
D Salzburg verbiicherten Grundstiickstransaktio-

nen zeigt auch in diesem Betrachtungszeitraum
einen weiteren Rickgang der verkauften Grundstiicks-
flachen. Im vergangenen Jahr wurde eine Gesamtflache
von ca. 135.000 m? transaktioniert. Im Jahr 2018 waren es
ca. 139.000 m? und vor 5 Jahren noch ca. 250.000 m? an
verkauften Grundstiicksflachen pro Jahr. Die verauBerten
Flachen haben sich somit innerhalb weniger Jahre fast hal-
biert, was sich in den néachsten Jahren auch nochmals ver-
starkt auf den Neubau-Wohnungsmarkt auswirken wird.

Von den 2019 insgesamt 67 verkauften Baugrundstiicken
(2018: 88 Baugrundstiicke) wurden 41 (2018: 52 Bau-
grundstiicke) innerhalb des Stadtgebietes von Salzburg
transferiert. Festzustellen war auch im vergangenen Jahr
wieder, dass mehr als 50 Prozent der Grundstuckskaufe
von Bautragern getitigt wurden.

BAULANDPREISE STEIGEN WEITER

Die Analyse der Baulandpreise im Stadtgebiet und den
Umlandgemeinden zeigt unter Einbezug aller Verkaufe
einen Preisanstieg von 13 Prozent auf durchschnittlich
803,- Euro/m?; betrachtet man nur das Stadtgebiet von
Salzburg, so stiegen die Preise um 8 Prozent auf durch-
schnittlich 947,- Euro/m? (2018: 875,- Euro/m?). In den
vermeintlich noch ,,giinstigeren® Lagen der Stadt Salzburg
stieg der Durchschnittspreis um 2 Prozent auf 598,- Euro/
m? (siche Grafik 1. Quartil). Wesentlich hoher fiel der Preis-
anstieg im Hochpreissegment der Baulandflachen aus (siche
Grafik 3. Quartil); hier gab es im Jahr 2019 ein Plus von 14
Prozent auf einen Durchschnittspreis von 1.298,- Euro/m?
gegeniiber dem Vorjahr. Von den insgesamt 67 Verkdufen
von Baugrundstiicken lagen bereits 26 Verkdufe bei tiber
1.000,- Euro/m?, Spitzenreiter war dabei ein Grundsttck
im Stadtteil Nonntal mit 1.760,- Euro/m?. ¢

BAULAND-GRUNDSTUCKE / 9

GRUNDSTUCKE GRUNDBUCH SALZBURG
KAUFPREISENTWICKLUNG (© €/m? netto)
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Die Quartile beschreiben jewerls den Durchschnatt des oberen und unteren Drittels der Kaufpresse.

GRUNDSTUCKE GRUNDBUCH SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (€/m?, netto)

Katastralgemeinden  +Durchschnittspreis: (€/m?)  sHéchstpreis: (€/m?)

1 Nonntal 1.667 ju 1.763
2 Aigen 2 1.234 [ 1.346

3 Itzling 967 s 1,537

4 Morzg 938 —— 1344

5 Aigen | 919 1734
6 Maxglan 900 M— 1.200

7 Anif 894 i 1.045

8 Liefering 1 788 M 106

9  Schallmoos 767 I 933
10 Leopoldskron . 549 i 881
11 Liefering 2 L A79 i 659
12 Hallwang 1 L 476 — 719
13 Elixhausen L 455 i 607
14 Grodig L ALS i — 900
15 Wals 1 371 i 616
16  Siezenheim 1 358 4l 406

17 Froschheim i 1515

18 Lehen . 1.325
19 Gois s 621
20 AuBerer Stein I—_"T 537

Keine Darstellung eines Mittelwerts bet Registrierung nur eines Verkaufs.
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EIGENTUMSWOHNUNGEN STADT SALZBURG
KAUFPREISENTWICKLUNG (© €/m? netto)
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Im Jahr 2019 konnte ein erneuter Anstieg der Wohnungspreise festgestellt werden — im Neubau sowie im Bestand.

WOHNUNGEN

Stadt Salzburg

Umland-Gemeinden

GESAMT 2019

VERKAUFE
(Anzahl Vertrage)

1.426

286

1.712

NEUBAU-PREISE

(@ €/m?)

€5.735

€4.631

€5.428

BESTANDS-PREISE

(@ €/m?)

€ 3.899

€ 3.836

€3.892

Lo

T IR

NEUBAU MIT DEUTLICH HOHEREN
VERKAUFSZAHLEN

Lahlrewche Fertigstellungen von Neubauprojekten kurbeln den Verkauf an.
Bestandswohnungen bleiben in den Verkaufszahlen stabil.

ie Hohe der Verkaufszahlen im Neubau hangt
Dvon der Fertigstellung vieler kleinerer Projekte,

aber auch ganz wesentlich von einzelnen groBen
Wohnprojekten ab. Im Jahr 2019 konnten groB3e Projekte
wie in der Riedenburg und in der Kendlerstra3e bezugsfer-
tig gestellt werden. Der Trend der letzten Jahre zum Woh-
nungskauf als Investment hat sich auch 2019 fortgesetzt.
Sowohl der Erwerb zur Eigennutzung wie auch als Vor-
sorgewohnung fiir Vermietungszwecke sind fiir die meisten
Kaufer die Hauptbeweggriinde fur die Investition in eine
Eigentumswohnung. Im Jahr 2019 wurden insgesamt 1.712
Wohnungsverkaufe (davon 662 Neubauwohnungen und
1.050 Bestandswohnungen) am Bezirksgericht Salzburg
verbtichert, was einem Plus von 17 Prozent zum Vorjahr
entspricht. Am deutlichsten fiel der Anstieg der Verkaufe
in den unmittelbaren Umlandgemeinden des Stadtgebietes
mit 36 Prozent zum Vorjahr aus, innerhalb des Stadtgebie-
tes betrug die Steigerung immerhin noch 13 Prozent.

NEUBAU-WOHNUNGSMARKT

Nach einem in der Neuproduktion von Eigentumswohnun-
gen vergleichsweise schwachen Jahr 2018 konnten 2019
mit zahlreichen Fertigstellungen von Neubauprojekten
und einer schr guten Nachfrage die Verkaufszahlen wie-
der auf 662 Verkiaufe gesteigert werden. Die Analyse der
Wohnungspreise im Neubausegment im Stadtgebiet von

Salzburg zeigt einen zu den Vorjahren gedampften Anstieg
von 1,9 Prozent zum Vorjahr auf durchschnittlich 5.735,-
Euro/m? (siche Grafik Seite 10). Die Detailbetrachtung
der Wohnungspreise zu den einzelnen Gebieten finden
Sie auf Seite 12. Die Spitzenpreise wurden in der Imberg-
straBe (AuBerer Stein) mit 15.860,- Euro/m? sowie in der
Schwarzstralle (Froschheim) mit 10.666,- Euro/m? erzielt.

BESTANDSWOHNUNGSMARKT

Das hohe Preisniveau fiir Neubauwohnungen befliigelt
den Bestandswohnungsmarkt bereits seit Jahren. Die gute
Nachfrage schlagt sich mit 1.050 Verkdufen in den gestiege-
nen Gesamt-Verkaufszahlen sowie in der Preisentwicklung
der letzten Jahre nieder. Die Kaufpreise (siche Grafik Seite
10) fir Bestandswohnungen im Stadtgebiet von Salzburg
sind um 7,4 Prozent zum Vorjahr auf einen durchschnittli-
chen Kaufpreis von 3.899,- Euro/m? angestiegen. Betrach-
tet man die Preisentwicklung iiber einen Zeitraum von 10
Jahren, so lagen die Preise im Jahr 2009 durchschnittlich
bei ca. 2.000,- Euro/m?.

Die Analyse der erzielten Kaufpreise in den einzelnen Ka-
tastralgemeinden des Grundbuchs Salzburg finden Sie auf
der Seite 13. Als Spitzenpreise fur neuwertige Bestandswoh-
nungen in Top-Wohnlagen wie etwa im Stadtteil Rieden-
burg werden bereits bis zu 10.000,- Euro/m? erzielt. ¢
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NEUBAUWOHNUNGEN GRUNDBUCH SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (€/m? netto)
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Katastralgemeinden

AuBerer Stein
Nonntal
Aigen 1
Froschheim
Leopoldskron
Schallmoos
Morzg
Aigen 2
Gnigl
Grodig

Anif
Riedenburg
Liefering 2
Hallwang 2
Itzling
Elsbethen
Maxglan
Wals 1
Elixhausen
Grofigmain
Siezenheim 1
Hallwang 1
Lehen

< Durchschnittspreis: Neubau (€/m?) @ Hochstpreis: Neubau (€/m?)

10.567 S 15.860

7.552 M 9.785

6.814 MU 10,557

6.604 M 10,666

6.567 M 8.078

6.259 I 8.939

6.109 M 911

6.033 Wil 6.463

5.511 S 7.125

5.416 MU 6.698

5.318 Wi 5.859

5.249 Il 8.854

5.198 Ml 7,593

5.070 Wl 6.069

4.916 I 7.491

4.897 M 5.699

4.857 M. 8,672

4.816 Ll 5.647

4.480 Wl 4.774
4451 M 4.948

4.320 S 7.249

3.876 5.549
3.863 Wl 4.287

Siezenheim 2 . 4.860

Das Wohnviertel Auferer Stein konnte wie schon im Vorjahr die Spitze fiir sich beanspruchen.
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BESTANDSWOHNUNGEN GRUNDBUCH SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN

KAUFPREISRANKING (€/m2 netto)

Katastralgemeinden ~ Durchschnittspreis: Bestand (€/m?) @ Hochstpreis: Bestand (€/m?)

I Riedenburg 5.759 M 10.122

2 Miilln 4627 M 6722

3 Innere Stadt . 4454 SN 9.443
4 Gois 4315 MMM 5988

5 Siezenheim 1 . 4283 s 5750

6 Aigen 1 L 4201 M 8.682
7 Hallwang 2 ... 4108 WS 5738

8 Nonntal L 4079 M 6712

9 Maxglan 4045 I 6.688

10 Morzg L 4033 M 7222
1T Wals 1 L.3.882 ML 6410

12 Ttzling o 3.840 MM 5569

13 Grodig  3.839Mmuui 4958

14 Leopoldskron ___ 3.802 s 5.111
15 Schallmoos 3783 iy 8.000

16 Siezenheim 2 .. 3734 SSSSSa 5977

17 Gnigl L3.612 B 4719

18 Froschheim . 3.436 M 8.543
19 Anif 3435 M 4.248

20 AuBerer Stein | 3.419 S 5000

21 Liefering 2 ... 3397 Ml 5207

22 Glanegg _3.304 Wl 3.666

23 Lehen 3256 M 6.507
24 Bergheim 2 3184 il 3.535

25 Elsbethen
26 Aigen 2

27 Hallwang 1
28 GroBgmain
29 Gaisberg
30 Wals 2

2,994 B 5991
s 4988
. 4,089

[ 3249

L 2245

L 1685

Bestandswohnungen erfreuen sich anhaltender Beliebtheit, immer mehr Ausreifer nach oben sind zu verzeichnen.
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STEIGENDES INVESTMENTVOLUMEN
BEI GESTIEGENEN VERKAUFSZAHLEN

2019 brachte das zweitbeste Ergebnis am Immobilien-Investmentmarkt Salzburg

er positive Trend zu Investitionen in den Salzbur-
D ger Immobilienmarkt hat sich auch im Jahr 2019

mit einer Steigerung von 11 Prozent zum Vorjahr
auf ein Gesamttransaktionsvolumen von 254 Mio. Euro
fortgesetzt. Nach dem Ausnahme- und Rekordjahr 2016
mit iber 350 Mio. Euro brachte das Jahr 2019 das zweit-
beste Ergebnis am Immobilien-Investmentmarkt Salzburg
(siche Grafik Seite 15). Die Transaktionszahlen stiegen im
Betrachtungszeitraum 2019 ebenfalls im selben Ausmal}
auf nunmehr 137 Einzeltransaktionen.

10 EINZELTRANSAKTIONEN UBER
10 MILLIONEN EURO

Bei diesen 10 groften Einzeltransaktion wechselten bei-
spielsweise ein Einkaufszentrum in der Linzergasse, eini-
ge Stadthotels in Salzburger Bestlagen, Zinshauser in der
Salzburger FuBgangerzone sowie Biiro- und Geschifts-
hauser in Top-Lagen wie Flughafenniahe den Besitzer.
Mit einem Investmentvolumen zwischen 2-10 Mio. Euro
konnten sich immerhin noch 14 Investoren tiber einen er-
folgreichen Kaufabschluss freuen. Die Investoren, die sich
am Salzburger Immobilienmarkt im Jahr 2019 erfolgreich
betitigt haben, kommen vorwiegend aus dem Kreis der
institutionellen und privaten Investoren, aus dem Bereich
des Family-Office oder Industrieller. Internationale Immo-
bilienfonds waren 2019 nicht auf der Kéduferseite zu finden,

was mit dem vorhandenen Angebot an dafiir geeigneten In-
vestitionsmoglichkeiten zusammenhangen diirfte. Die hohe
Nachfrage nach nachhaltigen Investitionsmoglichkeiten hat
das vorhandene Angebot deutlich tbertroffen. Die gute
Preisentwicklung der letzten Jahre hat dazu gefithrt, dass
sich einige Eigentiimer nach den Wertsteigerungen zum
Verkauf ihrer Immobilie entschlossen haben und sich da-
mit wieder interessante Moglichkeiten fur Kédufer ergaben.

GEWERBLICHE IMMOBILIENBESTANDE
MIT GESTIEGENEN UMSATZEN

Da grofiere gewerbliche Neubauten in den letzten Jahren
zu iberwiegenden Teilen nur fir den Eigenbedarf errichtet
wurden, war das Angebot an verfligharen neuen Immobi-
lien fir den Investmentmarkt auch 2019 nicht vorhanden.
Die vergleichsweise hohen Baulandpreise in Salzburg auch
fir Gewerbegebiete haben die Bereitschaft der Projektent-
wickler zur Errichtung von Neubauten gedampft. Dieser
Umstand machte revitalisierte und gut vermietete Immobi-
lienbestiande fiir Investoren interessant, da die Lagen dieser
Immobilienbestinde meist sehr gut und nachhaltig sind.
Einige neue Gewerbeflichen entlang der Westautobahn
zwischen Salzburg-West und Salzburg-Nord sowie im Be-
reich der Miinchner Bundesstrae sind als Potential fiir die
nichsten Jahre in der Entwicklung, der jeweilige Baustart
wird von den Erfolgen in der Vorverwertung abhangen.

ZINSHAUSER TROTZ SINKENDER
RENDITEN WEITERHIN SEHR BELIEBT

Der Zinshausmarkt in der Festspielstadt Salzburg war auch
2019 durch eine hohe Nachfrage und ein geringes Angebot
gepragt. Im Betrachtungszeitraum konnten 24 Verkiufe
von klassischen Zinshdusern im Grundbuch verzeichnet
werden. Der Kdéuferkreis fiir dieses Marktsegment war
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2019 wieder sehr stark durch Salzburger und Oberéster-
reicher gepragt. Die Renditen fir Zinshéduser in den Salz-
burger Top-Altstadtlagen wie Alter Markt oder Linzergasse
sind mittlerweile bei 2,5 — 3,0 Prozent (Bruttoanfangsrendi-
te) angekommen. Grofle Anteile des Zinshausbestandes in
Salzburg wurde in den letzten Jahrzehnten bereits saniert,
insofern ist der technische Zustand dieser Zinshauser somit
meist sehr gut. ¢

GEWERBEIMMOBILIEN: TRANSAKTIONEN LT. GRUNDBUCH SALZBURG
VERKAUFSENTWICKLUNG (ANZAHL DER VERTRAGE)
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Nach zwer riickliufigen Jahren war 2019 wieder eine leichte Sunahme der Transaktionszahlen zu verzeichnen.

GEWERBEIMMOBILIEN: UMSATZVOLUMEN LT. GRUNDBUCH SALZBURG

UMSATZENTWICKLUNG (IN MIO. €, NETTO)

2009 2010 2011 2012 2013

254

229

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Auch das Umsatzvolumen zeigt eine erneute Sunahme vm Vergleich zum Vorjahr.
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ANFORDERUNGEN BLEIBEN HOCH

Reprasentatwitat ist das Um und Auf

er ein neues Buro sucht, sucht zumeist das
Auflergewohnliche. Die Anforderungen an die
Reprisentativitat einer Baroimmobilie bleiben

weiterhin hoch, moderne Architektur zusammen mit einer
hochwertigen, zeitgeméBen Ausstattung in Sichtlage ist ge-
fragt. Ein weiteres absolutes Muss sind in ausreichender
Anzahl vorhandene Parkméglichkeiten. Dabei zeigt sich,
dass in der Realisierung neuer Buroflichen unter einem
gewissen Mietpreisniveau nicht mehr gebaut werden kann
— weiterhin steigende Grundstiicks- sowie Baukosten ver-
langen eine Mindestmiete, die kaum noch bei unter 13,-
Euro/m? liegt.

Im Zuge dieser Entwicklung ist zudem erkennbar, dass die
klassische Einteilung in A- und B-Lagen mehr und mehr an
Bedeutung verliert. Standorte, die auBlerhalb der etablier-
ten Biirolagen situiert sind, jedoch mit guter Infrastruktur
und Parkméglichkeiten aufwarten kénnen, bieten ein mo-
derates Preis-Leistungs-Verhiltnis und funktionieren bes-
tens — so ist jlingst in Hagenau ein neues Projekt entstan-
den, das rund 7.000 m? Biirofliche bietet. Auch auBlerhalb

der Stadt hat sich beispielsweise in Urstein der Wissenspark
etabliert, fur den viele namhafte Unternehmen als Mieter
gewonnen werden konnten.

ANMIETUNG EINES BUROS IST
KEINE PREISFRAGE MEHR

Rein tber den Preis lassen sich Biiroeinheiten nicht mehr
vermieten: Was einen gewissen Standard nicht erreicht,
nicht asthetisch ist oder nicht zeitgemal3 adaptiert wird,
wird heutzutage schlichtweg nicht mehr angenommen.
Fir ordentliche, funktionstaugliche Flachen mit einfachem
Nutzwert allerdings gibt es durchaus noch einen Markt;
in dieser Sparte werden Mietpreise von ca. 7,30 Euro/m?
veranschlagt. Mit den Herausforderungen der derzeitigen
Situation wird der Biiromarkt wie andere Marktbereiche
einem noch nicht konkret abschitzbaren Wandel unter-
worfen werden — Unternechmen, die jetzt daran denken
sich zu verkleinern, gibt es ebenso wie nun boomende Fir-
men, der Markt reagiert nur wenig zeitverzogert. Ganz klar
werden sich aber neue und vielfaltige Chancen ergeben. ¢
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Nach dem kriiftigen Anstieg des Vorjahres zeigen die Biiro-Muetpreise 2019 nur einen geringen Juwachs.
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SALZBURG
NORD

ITZLING

Steigende Attraktivitat durch hohe, noch
wachsende Biirodichte mit modernen
Neubauten und beste Erreichbarkeit.

VERKEHRSACHSE

Schillerstral3e und Vogelweiderstralie;
Autobahnabfahrten Salzburg Nord und
Hagenau.

SALZBURG
MITTE

LIEFERING, LEHEN, TAXHAM
Neue Projekte, die fiir die nachsten Jahre
neues Potenzial schaffen, sind hier in der
Pipeline.

VERKEHRSACHSE
Miunchner Bundesstrale;
Autobahnabfahrt Salzburg Mitte.

SALZBURG
WEST

MAXGLAN, WALS-SIEZENHEIM
Entlang der Flughafentangente sind vie-
le namhafte Unternehmen angesiedelt.
Moderne Neubauten, beste Infrastruktur,
hohes Preisniveau und hohe Nachfrage
bei geringem Angebot an Freiflichen.

VERKEHRSACHSE
Innsbrucker BundesstraB3e; Autobahn-
abfahrten Salzburg West und Flughafen.
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SALZBURG
OST

SCHALLMOOS, GNIGL, PARSCH
Der typische Standort in einem gro-
Ben, sehr vielfiltigen Gewerbegebiet mit
guter Infrastruktur.

VERKEHRSACHSE
Linzer Bundesstral3e,
Sterneckstralle

SALZBURG
SUD

HERRNAU, MORZG, AIGEN
Belebter Standort mit vielfaltigem Bran-
chenmix, der neuen Konzepten abseits
des klassischen Biiros Raum bietet.

VERKEHRSACHSE
Alpenstralle;
Autobahnabfahrt Salzburg Sud.

ZENTRUM/
ALTSTADT

MULLN, RIEDENBURG, NONNTAL,
ANDRAVIERTEL, ALTSTADT

Gute Nachfrage von Unternehmen, die
sich bei geringem Flachenangebot in
absoluter Zentrumslage positionieren
mochten.

VERKEHRSACHSE
Altstadt und Neustadt, Hauptbahnhof
mit Rainerstrale.
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DIE SCHNELLE KUCHE IST GEFRAGT

Grofer Andrang betr kleinen Fliichen.

DER WANDEL DES EINZELHANDELS
ZEICHNET SICH WEITERHIN AB

Lusammenspiel aus Lage, Preis und Konfiguration stellte den Handel vor Herausforderungen.

ie klassischen, nach wie vor stark nachgefragten
DSalzburger Innenstadtlagen stellten den Einzel-

handel vor einige Herausforderungen. Unkom-
plizierte Nachvermietungen waren nicht mehr selbstver-
standlich. Was sich dabei zeigte: Die Lage ist nach wie vor
Hauptkriterium in der Standortfindung. In den B-Lagen
befand sich der Handel mehr und mehr auf dem Riickzug.
Die freigewordenen Flachen wollten neu bespielt werden,
was vor allem alternativen Nutzungskonzepten neue Chan-
cen bot. Was sich hier besonders abzeichnete, war eine ver-
starkte Umwandlung von Einzelhandels- in Gastronomie-
und/oder Veranstaltungsflachen. Als Beispiel kann hier die
Miinzgasse genannt werden, in der gleich drei ehemalige
Geschiftslokale in  Gastronomieflichen umfunktioniert
wurden. Aber auch in den begehrten A-Lagen zeichnete
sich ab, dass Nachvermietungen komplexer wurden. Nicht
mehr alle Objekte waren problemlos vermietbar — vor al-

GESCHAFTS-
RAUMMIETE

(€/m?, netto)

1A-LAGEN
Flachen bis 60 m? € 130 bis € 180
Flachen von 60 m? bis 150 m? €100 bis € 135

Flachen ab 150 m? €90 bis € 120

lem groBe Flachen wurden beim aktuellen, hohen Preis-
niveau schwieriger in der Vermittlung, auch weil sich viele
Unternehmer nicht mehr iiber diese Preise trauen. Dazu
kommen oftmals die Konfiguration sowie eine eventuelle
MehrgeschoBigkeit der Altbauflichen. Eine Folge davon
war, dass auch erfolgreiche Nachvermietungen oft nicht
mehr an die kurz zuvor noch erzielten Mietpreise heran-
reichten. Randlagen der Altstadt ohne Laufkundschaft oder
unsanierte Flachen mit mangelhafter Ausstellung waren
kaum noch vermietbar. Aulerhalb der Innenstadt hat nur
Chance, wer eine bequeme Erreichbarkeit mit ausreichend
Parkméglichkeiten in ansprechendem Ambiente bietet. So
konnte z.B. ,,Schéner Wohnen Interior Design® im Quar-
tier Riedenburg neue Mietflachen nach eigenen Vorstellun-
gen mitgestalten und sich in einer bereits von der Einrich-
tungsbranche gepragten Tangente platzieren. Edle Mébel
und Wohnaccessoires werden nun auf 340 m? prasentiert.

1B-LAGEN NEBENLAGEN
€ 25 bis € 35 €8bis€11
€ 20 bis € 35 €8bis € 10
€17 bis € 25 €7bis€9

Aufgrund von Lage und Konfiguration der Flichen ergeben sich teils grofie Bandbretten.

o sich das Marktsegment der Geschaftslokale
Wmit Herausforderungen konfrontiert sah, pro-

fitierte die Gastroszene von einem neuen Auf-
schwung. Neben der etablierten Gastronomie gab es eine
sehr starke Nachfrage bei wenig Angebot fir Flachen in
ImbissgréBe von 20 — 50 m?. Die Spanne der Moglichkei-
ten fiir diese Kleinflaichen ist enorm, vor allem die schnelle
und unkomplizierte Kiiche in allen Variationen ist duBerst
gefragt. Das Hauptaugenmerk liegt dabei auf neuen, in-
novativen Konzepten, die auf gesunder Kiiche, Wertig-
keit und Regionalitit auftbauen. Auch After Work Dinner
und To-Go-Gerichte, Exotisches sowie Nischenprodukte,
die vor allem Einheimische ansprechen, werden immer
interessanter und sehr gut angenommen. Der zuvor ge-
nannte Wandel des Einzelhandels ist in Salzburg die groB3e
Chance der Gastronomie. Durch die Umkonzeptionierung
von Retail- in Gastroflachen wird Platz gemacht fiir viele
Optionen. Teilweise wird jetzt schon eine kunftige Dritt-
verwendungsmoglichkeit in Geschéftsflichen geschaffen,
indem beispielsweise bei Umbau- oder Modernisierungs-
maBnahmen seitens der Eigentiimer Liiftungsanlagen ein-
gebaut bzw. die Vorbereitung dafiir geschaffen wird.

IN SCHWIERIGEN ZEITEN IST
FLEXIBILITAT VON VORTEIL

Wie sich der Markt in nédchster Zukunft entwickeln wird,
bleibt abzuwarten. Der Einzelhandel sowie die Gastronomie
wurden gleichermaBen hart von der Corona-Krise getrof-
fen, das Ausma@ ist noch nicht absehbar. Sicher ist, dass der
Markt sich weiter wandeln und eine gewisse Neuorientie-
rung erfahren wird. Méglicherweise wird eine Anpassung an
eine verstarkte Frequenz von Einheimischen vonnéten sein,
um den eingebremsten Tourismusstrom auszugleichen. Wer
jetzt die Méglichkeit hat, flexibel auf den Markt zu reagie-
ren und sich an verdnderten, neuen Zielgruppen zu orien-
tieren oder Vorkehrungen wie zuvor beschrieben zu treffen,
kommt gut durch die schwierige Zeit. Allgemein werden wir
in den Geschifts- und Gastronomieflichen zukiinftig einen
starkeren und haufigeren Wechsel wahrnehmen kdnnen.
Mit kiirzeren Vermietungsintervallen werden Eigentiimer
wie auch Mieter zukiinftig flexibler reagieren und so Son-
dersituationen wie die derzeitige besser abfedern kénnen.
Zudem wird das Konzept des sogenannten ,,Pop-up-Stores®

als Standort-Test an Bedeutung gewinnen.¢




BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN UND
GEWERBEGRUNDSTUCKE

Uberblick iiber die wichtigsten Gewerbegebiete in Salzburg Stadt sowie in den unmattelbaren Nachbargemeinden.

SALZBURG STADT:

Sam/Gnigl/Schallmoos: Diese
Stadtteile weisen klassisches, belebtes
Gewerbegebiet mit hohem Bestand
auf. Viele angesiedelte Speditionen,
gute Vermietungslage bei kaum verfug-
baren Flachen. 2019 ist kein relevanter
Neubau entstanden.

Mietpreise Hallen: 4,- — 6,- €/m?
Gewerbegrundstiicke: 350,- — 700,- €/m?

Flughafen/Maxglan: Dieser Stadt-
bereich ist gepragt durch hochwertiges
Gewerbegebiet mit viel Biirodurchmi-
schung. Hoher Anteil an Produktions-
und Dienstleistungsunternehmen; fiir
BMW entstehen groBle Betriebsfla-
chen neu.

Mietpreise Hallen: 5,- — 6,50 €/m?
Gewerbegrundstiicke: 500,- — 900,- €/m?

SALZBURGS WESTEN:

Wals-Siezenheim: Gepriagt von
groBBem, vielseitigen Mischgebiet. Das
etablierte Gewerbegebiet befindet sich
unmittelbar an der Stadtgrenze in per-
fekter Lage und ist gut nachgefragt.

GrofBigmain: Grofe Gewerbeliegen-
schaft derzeit in Entwicklung. Angebot
ist daher vorhanden.

Mietpreise Hallen: 5,60 — 6,50 (Neubau) €/m?
Gewerbegrundstiicke: 300,- — 500,- €/m?

SALZBURG NORDEN:

Bergheim/Kasern: Speditionslas-
tiges Gewerbegebiet, ideale Erreich-
barkeit in unmittelbarer Stadtndhe.
Wichtigster Hotspot ist ein gut einge-
fuhrtes, umfassend saniertes Handels-

zentrum.

Elixhausen: Moderner Gewerbepark
»LXhausen mit Mietpreisen von ca.
7,50 Euro/m?. Freie Grundflachen sowie
Angebot an Mietbestand vorhanden.

Mietpreise Hallen: 4,50 — 7,50 (Neubau) €/m?
Gewerbegrundstticke: 350,- — 500,- €/m?

SALZBURGS OSTEN:

Eugendorf: Grofles Mischgebiet,
zahlreiche GroBbetriebe, viel Produk-
tion, schr mobellastig. Standort eines
neuen Mdébelix-Lagers.

Mayrwies: Klassisches, ectabliertes
Gewerbegebiet. Nahgelegener Wohn-
bau/Landschaftsschutz  lasst keine
Erweiterungsmoglichkeiten zu. Daher
auch nur geringes Angebot fiir Neues
vorhanden.

Thalgau: Das Gewerbegebiet ist zu-
nehmend attraktiv und besticht durch
eine gute Autobahnanbindung. Neues
Post-Verteilzentrum in Entstehung.

Mietpreise Hallen: 5,- — 5,50 €/m?
Gewerbegrundstiicke: 220,- — 400,- €/m?

SALZBURGS SUDEN:

Puch-Urstein: Neu entwickeltes,
modernes Gewerbegebiet mit ausge-
zeichneter Erreichbarkeit und steigen-
der Nachfrage. Aktuell Ansiedlung der
Firma Scania.

Hallein: Grundsatzlich positive Ent-
wicklung bei guter Nachfrage. Fur
Umsetzung potenzieller Projekte (z.B.
,Binder-Areal”) fehlen bislang Ver-
kehrskonzepte.

Mietpreise Hallen: 4,50 — 5,60 €/m?
Gewerbegrundstiicke: 250,- — 400,- €/m?

HOLZL & HUBNER IMMOBILIEN / 23

HC‘)LZL#HUBNER

| M M (@) B | L | E N

SEIT MEHR ALS 25 JAHREN MIT
LEIDENSCHAFT UND FREUDE TATIG.

Mt Fachkompetenz, Qualitit und Professionalitiit sind wir einer der ersten Ansprechpartner
i allen Dienstleistungsbereichen rund um Immobilienvermarktung und -bewertung.

IMMOBILIENBEWERTUNGEN UND
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

*  fir samtliche Immobilientransaktionen

* fir Finanzierungszwecke

* 1in Verlassenschaften

» fur Bilanzierungszwecke (IAS/IFRS)

*  Portfoliobewertungen

* Internationale Immobilienbewertungen (RICS)

IMMOBILIENVERMARKTUNG

*  Verkauf von Gewerbe- und Industrieimmobilien

*  Verkauf von Anlageimmobilien wie Zinshduser, Fachmarkte, Wohnungen

e Verkauf von Gewerbegrundstiicken und Wohnbaugrundstiicken

*  Vermietung von Biiros, Geschiftsraumen, Gastronomielokalen und Betriebsliegenschaften
*  Investmentberatung und Marktanalysen

*  Standortanalysen fiir Kauf- und Mietentscheidungen

*  Due-Dilligence-Priifung: Immobilienrelevante Begleitung

PORTFOLIO-ANALYSE UND CONSULTING

*  Erstellung von auftragsbezogenen Expertisen von
Immobilienbestdnden bzw. fiir Neuinvestitionen

*  Begleitung bei Strategicentwicklung bzw. bei
Umsetzung eines fundierten Immobilienmanagements
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LUSAMMENKOMMEN IST EIN BEGINN,
) ) SUSAMMENBLEIBEN IST EIN FORTSCHRITT, ( (
LUSAMMENARBEITEN IST EIN ERFOLG.

HENRY FORD (1863—1947)
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