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Auf dem Salzburger Immobilienmarkt gab es nur einen Weg: n

— S e L o

ach oben. Jetzt konnte sich das dndern.
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[st das jetzt der grolse Knick?

Der immobilienmarkt in Salzburg zeigt seit Langem wieder Abwirtstendenzen.

Die Preise flir Wohnungen stiegen dennoch weiter an. Finanzierung und Zinsanstieg wirken ab heuer bremsend.

Ein Blick auf die Grafik zeigt
es deutlich: Auf dem Salz-
burger Immobilienmarkt
gab es 2022 einen Knick. Und
zwar — anders als in den ver-
gangenen Jahren — nach unten.
So hat sich die Zahl der
Immobilientransaktionen
um 14,9 Prozent auf 3057
(minus 535) reduziert. Das
geht aus der neuesten Immobilienmarktana-
lyse der Kanzlei Holzl & Hubner hervor, die
seit vielen Jahren auf Basis aller Kaufvertri-
ge beim Bezirksgericht Salzburg erstellt
wird. ,Das erste Halbjahr war noch iiber-
durchschnittlich gut, die Finanzierungsfrage
und der Zinsanstieg haben im zweiten Halb-
jahr aber eine deutliche Trendwende verur-
sacht”, sagt Wolfgang Maislinger von Holzl
& Hubner. ,,Generell ist der Riickgang bei
den Transaktionen 2022 noch nicht so dra-
matisch, weil wir damit immer noch auf
dem Niveau 2018/19 liegen. Spannend wird,
wie sich die Zahlen heuer entwickeln.*

Eine Segmentanalyse zeigt, dass 38 Pro-
zent der Kaufvertrige auf Bestandswohnun-
gen entfielen, 12,7 Prozent auf Neubauwoh-
nungen, 8,8 Prozent auf Hiauser und 8,1 Pro-
zent auf Grundstiicke. Gegeniiber 2021 wur-
den bei den Wohnungen, Hausern und
Parkplitzen weniger Transaktionen ver-
zeichnet, Steigerungen gab es bei Gewerbe-
immobilien und Grundstiicken.

Die Entwicklung zeigt sich auch beim
Umsatzvolumen, wenn auch in abgemilder-
ter Form. Das gesamte Transaktionsvolumen
sank um 4,4 Prozent auf 1,35 Mrd. Euro. Das
ist insofern bemerkenswert, als sich der
Umsatz von 2012 bis 2021 verdoppelt hat.
Die Entwicklung verlief in diesem Zeitraum
parallel zu jener der Transaktionszahlen,
jetzt hat sich das gedndert. Die groRRten
Anteile am Umsatzvolumen entfielen laut
Studie auf Bestandswohnungen (30 Prozent),
gefolgt von gewerblichen Immobilien mit
21,2 Prozent und Hausern mit 21,3 Prozent.
Fiir Grundstiicke wurden 10,6 Prozent des
Umsatzes, fiir Neubauwohnungen 15,4 Pro-
zent aufgebracht. Maislinger: ,, Wohnimmo-
bilien machen immer noch den groRten
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Teil des Gesamtumsatzes aus, deren Anteil
ist aber von 68 auf 66,8 Prozent zuriick-
gegangen.“

Auch auf dem ,heiRen” Markt der Bau-
grundstiicke haben sich einige Verinderun-
gen manifestiert. Zwar wurden im Vorjahr
mehr Grundstiicke verkauft (248, plus 14
Prozent), davon entfielen 93 (plus 21 Pro-
zent) auf Baugrundstiicke {iber 300 Quadrat-
meter mit Preisen von mehr als 300 Euro
pro Quadratmeter. ,Die verkaufte Gesamt-
flache sank von 164.000 Quadratmetern auf
99.500", vermerkt der Experte. ,Die sinken-
de Gesamtfliche zeigt an, dass es weniger

‘Flichen fiir den Bau neuer Immobilien gibt.

Bemerkenswert ist deshalb, dass sich die
Baulandpreise aller Katastralgemeinden zu-
sammen um 5,7 Prozent auf 1271 Euro im
Durchschnitt verringerten. Maislinger: ,,So-~
wohl im Hochpreissegment als auch im
Niedrigpreissegment sind die Preise gefal-
len.” Im Niedrigpreissegment ist das in ab-
soluten Zahlen ein Riickgang des Quadrat-
meterpreises von 800 auf 633 Euro. Warum
ist der Preis gefallen, wo es doch ohnehin zu

'wenig Baugrund gibt? ,Wenn der Woh-

nungsverkauf nicht mehr so funktioniert,
werden die Bautridger beim Grundstiicksein-
kauf vorsichtig“, meint Maislinger. , Diffe-
renziert nach Stadtteilen finden sich die
iiblichen Verdichtigen des Hochpreisseg-
ments Nonntal und Morzg. Weiters sind die
Preise im Stadtteil AuRerer Stein hoch. Wie
auch im vergangenen Jahr befinden sich
Maxglan und Leopoldskron iiber dem
Durchschnitt. Grundsétzlich wird aber die
Verkniipfung zwischen der Zahl der Trans-
aktionen und der Preise erhalten bleiben,
»denn es werden ja nicht mehr Grundstiicke,
sondern eher weniger”.

Summa summarum ergibt das eine Ent-
wicklung mit weiter gestiegenen Wohnungs-
preisen. Insgesamt wurden am Bezirksge-
richt Salzburg im Vorjahr 1549 Wohnungs-
verkdufe verbiichert, 50 davon auf Bau-
rechtsgrundstiicken. Rechnet man diese
heraus, wurden in der Stadt Salzburg (185)
und dem Umland 347 Neubauwohnungen
zu einem Durchschnittspreis von 7070 Euro
pro Quadratmeter (2021: 6594 Euro) ver-

kauft. Im Bestand waren es 1152 Wohnungen
mit einem Durchschnittspreis von 5172 Euro
(2021: 4600 Euro). 42 Wohnungen im Bau-
recht kosteten im Durchschnitt 4920 Euro,
im Bestand (8 Stiick) 5834 Euro. Ist fiir heuer
mit einem Riickgang der Wohnungspreise zu
rechnen? Maislinger: ,Das ist schwer zu sa-
gen, die Baukosten sind weiterhin hoch, die
Finanzierungskosten steigen und die Grund-
stiicke sind in der Vergangenheit noch teuer
eingekauft worden. Es werden wohl Preisan-
passungen moglich sein, es stehen aber an-
dere Faktoren dagegen.“

Auch bei den Wohnungen sind die ,,iibli-
chen Verdichtigen“ wieder an der Spitze zu
finden: Im Auferen Stein kosteten Neubau-
wohnungen im Durchschnitt fast 15.000 Eu-
ro pro Quadratmeter, Einzelfille bis 16.000
Euro. Aber auch Aigen und Nonntal liegen
bei einem Durchschnitt von 13.000 bis
14.000 Euro. In allgemein giinstigeren Lagen

Die Baukosten sind weiter
hoch, die Finanzierungs-
kosten steigen.
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wie Grodig, Hallwang, Glanegg oder Elix-
hausen ist unter 3000 Euro nichts zu be-
kommen, der Durchschnitt liegt hier ab
4000 Euro.

Bei Bestandswohnungen ist der Aufwirts-
trend ebenfalls erkennbar. In der Stadt Salz-
burg sind die durchschnittlichen Quadrat-
meterpreise um 11,8 Prozent gestiegen (Neu-
bau: plus 8,1 Prozent) und liegen bei etwa
5200 Euro. An der Spitze rangiert hier Rie-
denburg mit knapp unter 8000 Euro pro
Quadratmeter vor Miilln und'der Inneren
Stadt, wo die Preise knapp tiber 7000 Euro
liegen. Einzelne Spitzenreiter erreichen da-
bei fast 13.500 Euro. Die niedrigsten Durch-
schnittspreise gab es im Vorjahr in Gnigl mit
rund 4200 Euro pro Quadratmeter.

Wiederum anders stellt sich die Situation
bei Ein- bzw. Zweifamilienhdusern dar. 268
Hiéuser fanden neue Besitzer (minus 11,3
Prozent), 42 davon betrafen Hausanteile.
Durchschnittlich kostete ein Haus im Vor-
jahr 1,2 Mill. Euro, ein weiterer Preisanstieg
(2021: 1,03 Mill. Euro). Von den 226 Verkéu-
fen (ohne Hausanteile) entfielen 152 auf die
Stadt Salzburg mit einem Durchschnittspreis
vor 1,36 Mill. Euro. 82 Hiuser wurden um
mehr als 1 Mill. Euro verkauft, die teuersten
in Aigen und Morzg.

Auf dem gewerblichen Immobilienmarkt
(inklusive Zinshausern) gab es keinen Knick
nach unten. Sowohl die Zahl der Transaktio-
nen (plus 15 Prozent) als auch das Volumen
(plus 21 Prozent) stieg an. Insgesamt wurden
16 Zinshduser verkauft, das sind exakt so
viele wie 2021, die Preise bewegten sich zwi-
schen 14 Mill. Euro fiir eine Topadresse bis
1,0 Mill. Euro fiir ein Sanierungsobjekt.
Maislinger: ,Auf den gewerblichen Markt
hatten die strengeren Finanzrichtlinien kei-
ne Auswirkungen, hier wird man kiinftig vor
allem den Zinsanstieg bemerken.“

Alle Segmente zusammengenommen er-
geben den von Holzl & Hubner seit Jahr-
zehnten berechneten Salzburger Immobili-
en-Index SIX. Er verringerte sich geringfiigig
um 1,5 Prozent auf 834 Punkte. Vor zehn
Jahren lag er bei 400. Maislinger: ,Jetzt ha-
ben wir eine Stagnation, wenn heuer Preise
fallen, wird auch der SIX riickldufig sein.”



