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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

jedes Jahr aufs Neue ist es eine spannende Aufgabe,
die Daten des Vorjahres flr unseren Marktbericht zum
Salzburger Immobilienmarkt und in weiterer Folge den
SIX (Salzburger Immobilienindex) auszuwerten und fur
Sie in dem Bericht, den Sie nun in Handen halten, zu ver-
anschaulichen. Blickt man zuriick, stand der Salzburger
Immobilienmarkt in den letzten Jahr-

zehnten schon vor einigen Heraus- \ e
forderungen, die den sonst durchaus

stabilen Markt in Salzburg beeinfluss-

ten. Neben dem Platzen der Dotcom-

Grundstiicksmarkt sowie Gewerbeimmobilien im letzten
Jahr entwickelt hat, stellen wir auf den folgenden Sei-
ten dar. Auch von einem besonderen Ereignis im heu-
rigen Jahr unsere Firma betreffend dirfen wir lhnen
berichten. Wir feiern das 30-jahrige Firmenjubildum der
Holzl & Hubner Immobilien GmbH und haben damit
auch eine der Salzburger Erfolgs-

= geschichten geschrieben. Als Ge-
schaftsfihrung sind wir sehr stolz auf

das, was wir gemeinsam mit unseren
Mitarbeiter:iinnen geschafft und er-

Holzl & Hubner Immobilien GmbH

Blase im Jahr 2000 und der Finanzkri-

Eine Salzburger

se im Jahr 2008 setzte insbesondere

Erfolgsgeschichte

seit30 Jahren.

das vergangene Jahr 2022 mit dem
Krieg in der Ukraine und dessen Aus-

Emwk‘.v,(.n 7. -
4 7

schaffen haben. Wir konnten uns

|/ einen sehr hohen Bekanntheitsgrad
: sowohl in der Immobilienbewertung

u den erfolgreichsten
rtige Erfolgsgeschichte.

als auch in der Immobilienvermark-

wirkungen - unter anderem auch auf
Lieferketten - Méarkte insgesamt unter
Druck. Die daraus resultierende Ener- |
gieknappheit, eine hohe Inflation und //

deutliche Zinserhéhungen spirt man //} S

auch heute noch deutlich. Die Er-

fahrungen aus den Krisen der Jahre | =™

2000 und 2008 haben gezeigt, dass

der Immobilienmarkt insgesamt gestarkt aus diesen
hervorgegangen ist. Diese Tatsache stimmt uns auch
fur die Zukunft optimistisch. Wie sich der Salzburger Im-

tung erarbeiten und dirfen uns zu
den fihrenden Immobilienunterneh-
men zahlen, auch Uber die Grenzen
von Salzburg hinaus. Unser Firmen-
jubildum gibt uns auch die Gelegen-
heit, lhnen, unseren Kunden und teils
langjahrigen Wegbegleitern danke zu
sagen flur die gute Zusammenarbeit,
Ihr Vertrauen und die vielen Projekte, die wir gemeinsam
mitlhnen umsetzen durften. Nun wiinschen wir lhnen ein
aufschlussreiches Lesen unseres Marktberichtes und ste-
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mobilienmarkt, insbesondere in den Segmenten Neu-  hen lhnen fir Fragen und Ihre persénlichen Immobilien-
bauwohnungen, Bestandswohnungen, Hausermarkt, anliegen sehr gerne zur Verfligung!

Alle Rechte vorbehalten. Jedweder Nachdruck, auch auszugsweise, nur mit Zustimmung des Herausgebers. Die Informationen in dieser Broschiire wur-

den mit Sorgfalt recherchiert und aufbereitet. Dennoch kann fiir die Richtigkeit der Informationen und Daten keine Gewahr tibernommen werden. Druck-

und Satzfehler sind ausdriicklich vorbehalten. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit verwenden wir die Sprachform des generischen Maskulinums. Dies
soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.
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IMMOBILIENMARKT
SALZBURG 2022

Nach dem Aufwartstrend der letzten Jahre war 2022 eine  Mit dem Riickgang bei den Verkaufszahlen kam auch der
doch wahrnehmbare Wende zu beobachten. Wendepunkt beim Umsatzvolumen, denn das Ergeb-
3.075 Verkaufe im letzten Jahr bedeuten einen nis verringerte sich auf 1,345 Mrd. Euro, somit um
Rickgang von 14,9 Prozent. Die Reduktion 4,4 Prozent zum Vorjahr. Die Analyse der Kauf-
um 535 Transaktionen lasst die Kennzahl preise fir Neubauwohnungen ergab ein Plus
wieder auf das Niveau von 2020 zurlick- RUC/(gang der auf durchschnittlich 533.000,- Euro (2021:
kehren. Die Betrachtung der einzelnen 508.000,- Euro), beim Bestand zeigte sich
Segmente zeigt, dass die Verkaufszahlen . eine Steigerung bei den Verkaufspreisen
bei den Bestandswohnungen, Neubau- nach Rekordjahr auf durchschnittlich 349.000,- Euro (2021:
324.000,- Euro) je verkaufter Wohnung. Bei
den Hausern (inkl. Doppelhaushélften und
Reihenhdusern) erhohte sich der durchschnitt-

Transaktionszahlen

wohnungen, Parkpldtzen und Hausern
ricklaufig waren (siehe Tabelle Seite 4
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unten). Gestiegen sind die Verkaufszahlen,

verglichen zum Vorjahr, hingegen bei den Gewer- liche Kaufpreis auf 1,206 Mio. Euro sehr stark zum
beimmobilien und den Grundstticken. Vorjahr (2021: 1,030 Mio. Euro).

DETAILANALYSE TRANSAKTIONSZAHLEN 2022 DETAILANALYSE TRANSAKTIONSZAHLEN 2021 DETAILANALYSE UMSATZVOLUMEN 2022 DETAILANALYSE UMSATZVOLUMEN 2021
Immobilienart Verkéufe Marktanteil Immobilienart Verkaufe Marktanteil Immobilienart Umsatz in Mio. € Marktanteil Immobilienart Umsatz in Mio. € Marktanteil
Neubauwohnungen 389 = 12,7% Neubauwohnungen 530 = 14,8% Neubauwohnungen 207 = 15,4% Neubauwohnungen 269 = 19,2%
Hauser 268 = 8,8% Hauser 302 = 8,4% Hauser 287 = 21,3% Hauser 281 = 20,0%
Bestandswohnungen 1.160 = 37.9% Bestandswohnungen 1.249 = 34,8% Bestandswohnungen 405 = 30,1% Bestandswohnungen 404 = 28,8%
Gewerbeimmobilien 172 = 5,6% Gewerbeimmobilien 149 = 4,1% Gewerbeimmobilien 286 = 21,2% Gewerbeimmobilien 236 = 16,8%
Grundsticke 248 = 8,1% Grundstlcke 220 = 6,1% Grundstlcke 143 = 10,6% Grundsticke 195 = 13,8%
Parkplatze 820 = 26,8% Parkplatze 1.142 = 31,8% Parkplatze 16 = 1.2% Parkplatze 20 = 1,5%
Im Vorjahresvergleich zeigten sich Steigerungen der Transaktionszahlen bei den Gewerbeimmobilien und bei den Grundstticken. Riickgédnge gab es bei Neubauwohnungen, Grundstiicken und Parkplatzen im Vorjahresvergleich.
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SIX: SALZBURGER
IMMOBILIENINDEX

Nach der kontinuierlichen Steigerung seit dem Jahr 2010
und dem Rekordjahr 2021 folgte mit 2022 ein weiteres
markantes Jahr: Die analysierten Zahlen zum Salzbur-
ger Immobilienmarkt erreichten erstmals seit 2009 einen
Wendepunkt. Der Grundstiicksmarkt in Salzburg war 2022
dabei nach wie vor durch fehlende Verfugbarkeit und ein
hohes Preisniveau gepragt, wobei auch hier eine Trend-
wende - vor allem in der zweiten Jahreshélfte - zu erkennen
war. Ein leichter Rickgang bei den Grundstlickspreisen
wurde bereits verzeichnet, der zeigte jedoch 2022 noch
keine Auswirkungen auf den Wohnungs- und Hausermarkt.
Die Preise fir Wohnungen und Hauser sind auch im ver-
gangenen Jahr gestiegen.

SIX 2022: 1,5 % RUCKGANG

Seit mehr als 3 Jahrzehnten werden die Daten aus den
Immobilientransaktionen gemalB Grundbuch des Be-
zirksgerichts Salzburg (sieche Ubersichtsplan Seite ) von
Holzl & Hubner Immobilien ausgewertet und analysiert.
Der Aufwértstrend der letzten Jahre mit der neuen Re-
kordspitze 2021 wurde vergangenes Jahr unterbrochen.

¢ Katastralgemeinden
Bezirksgericht Salzburg

Der Salzburger

Immobilienmarkt

reagierte mit Stagnation

Mit einem Riickgang von 1,5 Prozent auf 834 Punkte zeig-
te sich der Salzburger Immobilienmarkt zwar immer noch
stabil, aber reagierte auf Ereignisse wie Zinserhéhungen,
neue Kreditvergaberichtlinien, Ukraine-Krise und hohe
Energiepreise. In die Berechnung des SIX flieBen folgen-
de Kennzahlen ein: Die Transaktionsanzahl (-15 Prozent),
das Umsatzvolumen (-4 Prozent), die Baulandpreise (-6
Prozent), Preise fir Neubauwohnungen (+5 Prozent) und
Preise fur Bestandswohnungen (+12 Prozent). Im Jahr
2022 umfasste die Datenbasis 3.057 Immobilienverkaufe
mit einem Transaktionsvolumen von 1,345 Milliarden Euro.
Zur Veranschaulichung der Entwicklung des SIX finden Sie
die Gegenuberstellung mit der Grafik zum VPI 2000 Ver-
braucherpreisindex sowie der Grafik zum ATX Aktienindex
Osterreich (siehe Grafiken Seite 7).

Im Betrachtungszeitraum der letzten 10 Jahre zeigt sich
neben einem volatilen ATX ein kontinuierlich steigender
VPI (Gberdurchschnittlicher Anstieg um 7,2 Prozent im ver-
gangenen Jahr). Die Detailinformationen zu den Entwick-
lungen einzelner Immobilienkategorien kénnen Sie den
folgenden Seiten entnehmen.

SIX - SALZBURGER IMMOBILIENINDEX STICHTAG 01.04.2022 (2012 -2022)
ENTWICKLUNG 2012 - 2022 (QUELLE: HOLZL & HUBNER IMMOBILIEN)
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Nach jahrelangem Anstieg erreichte der SIX vergangenes Jahr einen Wendepunkt.

VPl 2000 - VERBRAUCHERPREISINDEX STICHTAG 01.04.2022 (2012 -2022)
ENTWICKLUNG 2012 - 2022 (QUELLE: STATISTIK AUSTRIA)
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Der VPl stieg seit 2012 um durchschnittlich 1,6 % jéhrlich - vergangenes Jahr um 7,2 %.

ATX - AKTIENINDEX OSTERREICH STICHTAG 01.04.2022 (2012 - 2022)
ENTWICKLUNG 2012 - 2022 (QUELLE: BORSE WIEN)
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Der ATX zeigte sich im vergangenen Jahrzehnt volatil.
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Verkaufszahlen steigen,

Grundstlcksflachen und
Preise sinken

RICHTUNGSWECHSEL BEI
BAULANDPREISEN
IN SALZBURG

Die niedrigen Verkaufszahlen der letzten Jahre bei Baulandgrundstlicken mangels Verfligbarkeit konnten 2022 mit 93
Verkédufen im Vergleich zum Vorjahr (+21 Prozent) zwar gesteigert werden, die Grundstiicksflache sank jedoch um 39

Prozent.

BAULAND-

GRUNDSTUCKS- |  ANZAHL

VERKAUFE BG FLACHE VERKAUFE

SALZBURG

2022 99.572 m? 93

2020 134.342 m2 62

2018 139.168 m? 88

N
—_

2016 197.300 m? 66

2014 162.785 m? 88

RUCKGANG BEI
BAULANDPREISEN

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Bauland im Spren-
gel des Bezirksgerichts Salzburg betrug 2022 nunmehr
1.271,- Euro/m2. Das bedeutet nach 4-jghrigem Anstieg
einen Ruckgang, allerdings sind die Preise immer noch
auf sehr hohem Niveau. Im Hochpreissegment (3. Quar-
til) sanken die erfassten Preise auf 1.750,- Euro/m2. Im 1.
Quartil fiel die Preisgrenze auf 633,- Euro/m? - das heif3t,
das Niedrigpreissegment befand sich unterhalb dieses
Quadratmeterpreises und damit wieder auf dem Niveau
von 2020 (siehe Grafik Seite 9). Die Detailbetrachtung
zeigte als Spitzenreiter neben den Premiumlagen wie
Morzg, Nonntal und AuBerer Stein auch die Stadtteile
Anif, Leopoldskron sowie Maxglan.

Berticksichtigt wurden Grundstiicke mit einer Flache von mind. 300 m? und einem Quadratmeterpreis von mind. € 300,- .
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GRUNDSTUCKE GRUNDBUCH BEZIRKSGERICHT SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (€/M?, NETTO)

Katastralgemeinden
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Morzg
Nonntal
AuBerer Stein
Anif
Leopoldskron
Maxglan
Aigen 1
Bergheim 2
Elsbethen
Schallmoos
Riedenburg
ltzling
Aigen 2
Gnigl
Liefering 2
Gois
Liefering 1
Hallwang 2
Grodig
Wals 1
Elixhausen
Hallwang 1
Glanegg
GroBBgmain

Durchschnittspreis (€/m?) Héchstpreis (€/m?)

L 2.250 [N L
2.381

2.079
L ————Te, 2896

2.340
- 2.927
Y 00 2667
- 1.618
- 1514
+ 2.152
2511
L1373 [, L
- 1.281
- 2.051
1.629
T 1249
- 897
- 816
737
1.232

[ 672 Y
[ 650 [T Y
461 - 946

d 365

Keine Darstellung eines Mittelwerts bei Registrierung nur eines Verkaufs.

BAULAND-GRUNDSTUCKE



10

DER WOHNUNGSMARKT
IM AUF UND AB

erhdhung und den geédnderten Kreditvergabe-
richtlinien: Sowohl im Neubau als auch im Be-

Die Beliebtheit der Stadt Salzburg und der um-
liegenden Gemeinden als Wohnort blieb
auch 2022 ungebrochen. Das vergange- stand wurden zwischen 40 und 54 Prozent
Transaktionszahlen weniger Wohnungen verkauft als im ersten

. . Halbjahr. Im Jahr 2022 wurden unter den
Preisgefige. Im Neubaumarkt sanken sinken bei gesamt 1.549 Wohnungstransaktionen 50
die Verkaufszahlen auf 389 (-27 Prozent), Steigendeﬂ Preisen Baurechtswohnungen identifiziert. Um die

Preisunterschiede zu zeigen, wurden Bau-

ne Jahr sorgte dennoch fir Veranderun-
gen bei den Transaktionen, wie auch im

ebenso im Bestandswohnungsmarkt auf
1.160 (-7 Prozent). Die zweite Jahreshalfte
litt spurbar unter den Einflissen der Zins-

rechtswohnungen diesmal in eigenen Tabel-
lenspalten ausgewiesen.

EIGENTUMSWOHNUNGEN STADT SALZBURG
KAUFPREISENTWICKLUNG (@ €/M?, NETTO)

8.000 J = Neubau . 7.3?1
7000 »3 = Sekundar »J/
6.000 5.630 5~7§5’/5'§/
' 4.943 - J
4.740
5.000 4535 o ‘/J/ ‘%189
4337 > 2 o J

3.681/'J/J ‘/J/4,641

4.000 5 /J/J/J e
‘ - 9 3.632 3.899
3.000 — i .
) 2.811 2.926

2.000 2.389 2.720
1.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Erneute Steigerung bei den durchschnittlichen Wohnungspreisen sowohl im Neubau als auch im Bestand.

NEUBAUPREISE UM 7,2% GESTIEGEN

Der erneute Preisanstieg im Neubausegment fiel 2022 we-
niger drastisch aus als im Jahr davor. 7.070,- Euro/m? kos-

tete im Schnitt eine Neubauwohnung gemal den Verkaufs-
daten des Bezirksgerichts Salzburg, im Stadtgebiet bereits
7.791,- Euro/m2. Die Detailbetrachtung zeigte folgendes
Bild: Die Anzahl an Katastralgemeinden mit Durchschnitts-

preisen tber 7.000,- Euro/m?2 stieg splrbar an. In den Stadt-
teilen AuBerer Stein, Aigen und Nonntal musste man be-
reits zwischen 13.000,- und fast 15.000,- Euro/m2 bezahlen.
Zwei Neubauprojekte in der Stadt (Aigen und Itzling) wur-
den auf Baurechtsgrundstlcken errichtet - 42 Wohnungen
davon wurden zu durchschnittlich 4.920,- Euro/m?2 verkauft.

NEUBAU OHNE BAURECHT BAURECHT
ANZAHL VERANDERUNG % ANZAHL
Stadt Salzburg 185 €779 +3,2% €7.552 42 €4.920
Umlandgemeinden 162 €6.264 +12,1% €5.588 0
Gesamt BG Salzburg 347 €7.070 +7,2% € 6.594 42
BESTANDSWOHNUNGSMARKT

2022 zeigte folgendes Bild: 7,1 Prozent minus bei den
Transaktionen und ein Plus von 12,4 Prozent bei den Prei-
sen im Bestandswohnungsmarkt verglichen mit dem Vor-
jahr. Die Verteilung der Anzahl der Verkéufe auf das Stadt-
gebiet (89 Prozent) und die Umlandgemeinden (11 Pro-
zent) blieb, verglichen zum Vorjahr, unveréndert. Fir ge-

brauchte Wohnungen musste man im vergangenen Jahr
im gesamten Gebiet des Bezirksgerichts Salzburg durch-
schnittlich bereits Gber 4.000- Euro/m? bezahlen. Acht
Bestandswohnungen auf Baurechtsgrundstiicken u.a. in
der Premiumlage Nonntal wurden zu einem Preis von im
Schnitt 5.834,- Euro/m?2 verkauft.

BESTAND OHNE BAURECHT BAURECHT
ANZAHL 2022 VERANDERUNG % ANZAHL
Stadt Salzburg 1.024 €5.189 +12,2% €4.624 8 €5.834
Umlandgemeinden 128 €5.000 +13,5% €4.407 0
Gesamt BG Salzburg 1.152 €5.172 +12,4% €4.601 8

11
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NEUBAUWOHNUNGEN GRUNDBUCH BG SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (e/M?, NETTO)

©® N o~ AW N =

N N NN D A ama a ma @ma m @a a -
w N = O 0V 0 N O U A W DN = O 90

Katastralgemeinden

AuBerer Stein
Aigen 1
Nonntal
Morzg
Leopoldskron
Aigen 2

Anif
Elsbethen
Liefering 2
Maxglan
Schallmoos
Hallwang 2
GroBBgmain
Gois

Lehen
Siezenheim 1
Wals 1

ltzling

Gnigl
Elixhausen
Glanegg
Hallwang 1
Groédig

Durchschnittspreis: Neubau (€/m?) Héchstpreis: Neubau (€/m?2)

15.931
15.972
14.491
VA i 13.447

11.963
I N Y Ll 12124
8.989
I YOV L 8563
7.767

6.858
[ 6.397 A
Y - TO T 7.130

I W Yol . 7.657
I T -l 7.359
IRl 6.533

1 14.724

1 9.983

4 14.348

5.712 1 8.672
RN 4 7.946
5.048 1 7.186

i 4,604

.. 4580

22-23: Keine Darstellung eines Mittelwerts bei Registrierung nur eines Verkaufs.
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BESTANDSWOHNUNGEN GRUNDBUCH BG SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (€/M2, NETTO)

Katastralgemeinden

© N O~ AW N -

O

10
11
12
13
14
15

Riedenburg
Mdlln

Innere Stadt
Leopoldskron
Elixhausen
Anif

Nonntal
Siezenheim 2
Morzg
Hallwang 2
Maxglan
Aigen 1
Siezenheim 1
Wals 1
Elsbethen

Durchschnittspreis: Bestand (€/m?)

[ 7.745 B R:KK]
R 12523
sl 13.482
VA 9.748
L 5920
RN 10.000
12,491
A 8.363

[5.567 SRy
By 8042

10.553
e 09150
B 6286

5347 B RV
[5.33 1 YA

Héchstpreis: Bestand (€/m?)

16 Schallmoos

17 Wals 2

18 Liefering 2
19 Gois

20 ltzling

21 Aigen 2
22 Grodig
23 Glanegg

24 AuBerer Stein

25 Lehen

26 Bergheim 2

27 Hallwang 1

28 Froschheim

29 GroBBgmain
30 Gnigl

NPTl 8339
5.334

7.550
[ 4820 YRV
ITE 7140
L 40655
RN 6,322
. 53810
IR 5765
6.031
(4,447
v 5772

1 6.669

4 9.290

4 9.864

4 8776

In allen Katastralgemeinden lag der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Bestandswohnungen bei mindestens 4.000 €/m?.
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ZINSHAUSER HABEN SCHON VIELE KRISEN
ERFOLGREICH UBERSTANDEN

Krisenresistent:

Steigerungen bei Verkdufen
und beim Volumen

IMMOBILIEN -
INVESTMENTMARKT 2022

Der gewerbliche Investmentmarkt im Betrachtungsgebiet
Bezirksgericht Salzburg konnte im Jahr 2022 insgesamt
mit gestiegenen Verkaufszahlen und gestiegenem Trans-
aktionsvolumen aufwarten. Ausschlaggebend dafiir waren
auBerst hohe Verkaufszahlen in der ersten Jahreshalfte,
die ein Nachlassen des Marktes in der zweiten Jahres-
halfte insgesamt noch gut kompensieren konnten. Die
Transaktionen stiegen im Jahr 2022 im Vergleich zum Vor-
jahr um 15 Prozent auf 172 Kaufvertrage, daraus ergab
sich ein Umsatzvolumen fir gewerbliche Investments von
insgesamt 286 Mio. Euro (siehe Grafik Seite 15).

6 EINZELTRANSAKTIONEN
UBER 10 MIO. EURO

Bei einem vergleichsweise hohen Gesamttransaktions-
volumen wurden im Betrachtungszeitraum sechs Einzel-
transaktion von jeweils Gber 10 Mio. Euro verblchert. Die
gréBte Einzeltransaktion mit 36 Mio. Euro war ein revitali-
siertes Birohaus in der Nahe des Salzburger Hauptbahn-
hofs, gefolgt von einem Zinshaus in der Salzburger Altstadt
mit 15 Mio. Euro sowie einem Zinshaus im Andréviertel

mit 13 Mio. Euro. Im Segment des Investmentvolumens
zwischen 3 Mio. - 10 Mio. Euro je Einzeltransaktion fanden
13 Investoren ein passendes Anlageobijekt in Salzburg.

Mit der Zinswende im vergangenen Jahr haben sich die
Renditeerwartungen der Investoren schlagartig gedndert
- in der zweiten Jahreshélfte wurde nicht mehr um jeden
Preis gekauft. Die Renditen, und damit verbunden die
Kaufpreise, unterlagen einer Anpassung. Fir gewerbliche
Neubauten stieg die Renditeerwartung wieder tber 4,0
Prozent, bei Immobilienbestdnden ging die Entwicklung
wieder in Richtung 5,5 - 6,0 Prozent Bruttoanfangsrendite.
Im Kreis der Anleger bei den GrofBinvestitionen fanden
sich verstarkt die Namen von Versicherungsunter-
nehmen, Stiftungen und privaten Investoren. Die Kdufer
kamen auBerdem - mit wenigen Ausnahmen - gréBten-
teils aus Westdsterreich.

Der Uberwiegende Anteil der Verkaufe bei den gewerbli-
chen Immobilien betraf Gebdudebestdnde. Mehrere gro-
Bere Neubauprojekte befinden sich derzeit in der Baupha-
se und sollten nach Fertigstellung in den néchsten Jahren
in den Transaktionszahlen zu finden sein.

Zinshauser haben immer Saison, das haben die Transaktio-
nen im Jahr 2022 erneut gezeigt. Gerade Turbulenzen im
Bankensystem bringen eigenkapitalstarke Investoren zum
Investment-Zinshaus. Aber auch die gestiegenen Neubau-
kosten im GeschoBwohnungsbau oder die gestiegenen
Wohnungsmieten geben dem Zinshaus wieder neue An-
reize zum Kauf. Bei geringem Angebot konnten im Be-
trachtungszeitraum 2022 erneut 16 klassische Zinshauser,

geméaB Grundbuch Salzburg, transaktioniert werden. Da-
runter gab es wieder Zinshauser in interessanten Lagen
wie Griesgasse, Kranzlmarkt, ImbergstraBBe, Steingasse
oder Rupertgasse, die zum Verkauf kamen. Die Renditen
fir Zinshauser in den Salzburger Top-Altstadtlagen um die
Getreidegasse oder Linzer Gasse sind mit leicht steigender
Tendenz, je nach Zustand, bei ca. 3,0 - 3,7 Prozent (Brutto-
anfangsrendite) angekommen.

GEWERBEIMMOBILIEN: UMSATZVOLUMEN LT. GRUNDBUCH BG SALZBURG

UMSATZENTWICKLUNG (IN MIO. €, NETTO)
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Das Umsatzvolumen stieg 2022 um 21%.
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GEWERBEIMMOBILIEN: TRANSAKTIONEN LT. GRUNDBUCH BG SALZBURG
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BUROMARKT MIT NEUEN
STANDARDS UND PREISEN

Flexiblere Arbeitszeiten, Home-Office, individuellere Ge-
staltung des Arbeitsplatzes und vermehrt digitale Kommu-
nikationswege - um einige Teilbereiche einer allgemeinen
Trendwende zu nennen - waren auch im vergangenen Jahr
im Gesprach zum Thema ,neue Arbeitswelten”. Bereits
Uber die letzten Jahre wurden in vielen Unternehmen ge-
wisse Veranderungen ausprobiert, verworfen, adaptiert
und/oder fest in den Arbeitsalltag integriert. Da-
mit anderten sich 2022 auch die Anspriche
und Anforderungen an Buroimmobilien,
die im vergangenen Jahr bereits von meh-

reren Unternehmen durch Ubersiedlun- Neue

gen an neue Standorte umgesetzt wur-

den. Beim Wechsel des Firmenstandortes

mé&chte man zudem Raumkonzepte Gber-
denken bzw. hat die Méglichkeit diese zu
optimieren. Gute Preis-Leistungs-Verhéltnisse
bieten Biurobestdnde mit moderner technischer
Ausstattung, die im Vergleich zum Neubau doch deutlich
gunstiger sind. In Neubauprojekten gelang, mangels Ver-
figbarkeit, mitunter auch lange vor Fertigstellung, ein ho-
her Vorvermietungsgrad bzw. waren Projekte bereits vor-
zeitig ausvermietet. Neue Blro-, Geschéafts-, Wohnprojekte
sind in Salzburg aktuell in der Bauphase, die ersten kénnen
im Laufe der nédchsten Monate bzw. im kommenden Jahr
bezogen werden. In Einzelfallen entwickelte sich der Trend

Arbeitswelten

zur Ubergabe von Buroeinheiten im Edelrohbau-Zustand,
um dem Mieter wertvolle Gestaltungsfreiheit zu ermég-
lichen, die Raume komplett an seine Bedurfnisse anzu-
passen und finanzielle Rahmenbedingungen einzuhalten.
Damit einher geht die zunehmende Prasenz des Themas
Nachhaltigkeit, sowohl unternehmensintern als auch bei
genutzten Immobilien. Vorgaben in und an Firmen,
ihren Unternehmensalltag CO2-neutral bzw. dko-
logisch zu gestalten, missen sich demnach
auch auf das Arbeitsumfeld auswirken. Das
Zusammenspiel zwischen okologischen,
sozialen und wirtschaftlichen Faktoren
(ESG-Kriterien) macht den Nachhaltig-
keitsgedanken aus und gerade bei Neu-
bauten liegt der Fokus auf der Erfullung
maoglichst vieler dieser Kriterien. Dach-/Fas-
sadenbegriinung, erneuerbare Energien, Ver-
wendung nachhaltiger Materialien und Mobilitats-
konzepte sind nur ein paar der zahlreichen Mdglichkeiten,
die aktuell bei Projekten umgesetzt werden. Das bisherige
Informationstool in Sachen Energieeffizienz eines Gebau-
des - der Energieausweis - wird erganzt um zahlreiche
Zertifizierungen, die ein nachhaltiges Gebaude durch Er-
reichung gewisser Ziele erlangen kann. Diese bewerten
das Gebaude ganzheitlich und berticksichtigen die zuvor
genannten Kriterien.

UNGEBROCHENER AUFWARTSTREND DER MIETPREISE

Gestiegene Qualitdtsanforderungen und Anspriche an
eine BlUroimmobilie steigern das Interesse an Arbeits-
plétzen in einem modernen und hochwertigen Umfeld.
Zwei fast bezugsfertige Neubauprojekte in Salzburg sind
z.B. das ,MB 110" in der Minchner Bundesstral3e und das

Zunehmende Anspriiche, gepaart mit den nach wie vor
hohen Bau- und Grundkosten, waren auch 2022 wieder
die preistreibenden Faktoren. Die Preisspriinge der Mieten
Uber die letzten Jahre, speziell im Neubau, lieBen nun - wie
erwartet - auch den Blro-Sekundarmarkt teilweise nach-

ausvermietete ,NVZ" in ltzling. ziehen.
BUROMIETE STADT SALZBURG
PREISENTWICKLUNG (/M2 NETTO) 16,50
-
16 1500 -
"
15 14,00
13.20 13,50 13,50 _i/
14 A g 12,80
- 12,50
12,40 o=
13 12,10 12,20 _i/ 180 o j -
. —
L, s nso | - 11,00 7”50 —
s 1080 o j
11 —
9,50 970 =
10 oo 9,20 S O o K
6 L |

8,50 ! ) -
? 3 —a 4 s 8,80
8 ; _l/8,50

i 8,00
7 L 7,30
|/J ! J = Sehr guter Nutzwert/Neubau

6 — - 6,50 6,50 6,60 690

6,20 6,30 J = Guter Nutzwert
> _| = Einfacher Nutzwert
4 _| = Prognose

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023/2024

Bei den steigenden Mietpreisen im Neubau zieht nun auch der Sekundérmarkt teilweise mit.
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BUROSTANDORT
SALZBURG

SALZBURG NORD

ITZLING
Hohe, noch wachsende Birodichte mit mo-
dernen Neubauten und bester Erreichbarkeit.
Erweiterung Business Center Hagenau im Bau
und neues Nahversorgerzentrum (,NVZ") ist kurz
vor der Fertigstellung.

VERKEHRSACHSE
SchillerstraBe und Vogelweiderstral3e; Auto-
bahnabfahrten Salzburg Nord und Hagenau.

SALZBURG MITTE

LIEFERING, LEHEN, TAXHAM
Die hochfrequentierte und dicht besiedelte
Minchner BundesstraBe sorgt mit neuen GroB3-
projekten (z.B.,,MB 110") fir weiteren Aufschwung
und neues Potenzial in der Gegend. Der 4-spurige
Ausbau der StraBe ist in der Endphase.

VERKEHRSACHSE
Minchner BundesstraBe;
Autobahnabfahrt Salzburg Mitte.

|

| SALZBURG WEST

MAXGLAN, WALS-SIEZENHEIM
Optimale Infrastruktur und hohe Dichte an nam-
haften Unternehmen machen die Flughafen-
tangente nach wie vor beliebt. Ein hohes Preis-
niveau bei geringem Angebot an Freiflachen
beeinflusst die Nachfrage. Neubauprojekte sind
in der Entwicklung (,AlpAreal”).

VERKEHRSACHSE
Innsbrucker Bundesstraf3e; Autobahn-
abfahrten Salzburg West und Flughafen.
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| —

| SALZBURG OST

SCHALLMOOS, GNIGL, PARSCH
Der typische Standort in einem groBBen, sehr
vielfaltigen Gewerbegebiet mit guter Infrastruk-
tur und wachsendem Biroanteil. Das Neubau-
projekt ,Nordraum” ist kurz vor Fertigstellung.

VERKEHRSACHSE
Linzer Bundesstral3e, Sterneckstral3e.

—

| SALZBURG SUD

HERRNAU, MORZG, AIGEN
Belebter Standort mit vielfaltigem Branchenmix,
der auch neuen Konzepten abseits des klassi-
schen Biros Raum bietet. Stdlich von Salzburg
entstehen am Wissenspark Urstein neue Gebéau-
deteile.

VERKEHRSACHSE
Alpenstrale;
Autobahnabfahrt Salzburg Std.

—

| ZENTRUM/ALTSTADT

MULLN, RIEDENBURG, NONNTAL,

ANDRAVIERTEL, ALTSTADT
Trotz geringem Angebot fir gréBeren Flachen-
bedarf und Hirden (z.B. Denkmalschutz), die
die Altstadt mit sich bringt, besteht eine gute
Nachfrage von Unternehmen, die sich in abso-
luter Zentrumslage positionieren mochten. Be-
stand wird revitalisiert und neue Flachen im Be-
reich Borrom&um sind im Bau.

VERKEHRSACHSE
Altstadt und Neustadt, Hauptbahnhof mit
Rainerstrale.
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Branchenmix Altstadt/FuRgangerzone

- Waren des taglichen Bedarfs 9%

- Bekleidung 26%

- Wohnungseinrichtung 5%
- Hausrat, Elektrowaren 1%
I sonst. Auswahlbedarf 15%
|:| Gastronomie 30%
|:| Dienstleistung 3%
|:| Leerstand (inkl. Umbau) 10%

basemap.at
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EINZELHANDEL

UND GASTRO

IN SALZBURGS
FUSSGANGERZONEN

Im nationalen Einzelhandel halten sich aktuell Onlineshopping und der stationére
Handel weitestgehend die Waage - die Nachfrage nach Flachen in der Salzburger
Altstadt war 2022 nach wie vor vorhanden. Internationale Labels sind wieder auf der
Suche bzw. eréffneten ihre Stores wie beispielsweise Gabor, Breitling und Adidas -
einige Unternehmen schlossen jedoch ihre Tore in den beliebten FuBgdngerzonen
(z.B. Interio, Depot, Zara, Resch & frisch). Die groBflachigen Leerstande gestalten sich
in der Nachvermietung teilweise schwierig - nicht nur der Flache wegen, sondern
auch aufgrund der Miethohe und der Umsetzbarkeit von Storekonzepten. Die Nach-
frage nach Gastronomiestandorten blieb 2022 anhaltend hoch, wobei das Angebot
in der Quantitat leider nichtvorhanden war. Unterm Strich ergab sich eine Leerstands-
rate von ca. 7 Prozent (2021: 6 Prozent). Auch in der beliebten Linzer Gasse stehen
wieder Flachen fiir Neues zur Verfiigung. Die Ubersichtskarte zeigt das Branchenge-
flge sowie die aktuellen Leerstdnde der Salzburger Innenstadt von der Kaigasse bis
zur Linzer Gasse. Hervorzuheben ist der unverandert hohe Anteil an Gastronomie-
flachen (30 Prozent) sowie branchenbezogen im Einzelhandel der Bekleidungs-
sektor (26 Prozent).

GESCHAFTSRAUMMIETE

1A-LAGEN
Flachen bis 60 m?

(€/m?, netto)
€130 bis€ 170

Flachen von 60 m? bis 150 m?

€ 100 bis € 135

Flachen ab 150 m?

€90 bis€120

1B-LAGEN (€/m?, netto)

Flachen bis 60 m? €25bis€50
Flachen von 60 m? bis 150 m? €20 bis €40
Flachen ab 150 m? €17 bis€ 30

NEBENLAGEN (€/m?, netto)
Flachen bis 60 m? €11bis€14
Flachen von 60 m? bis 150 m? €10 bis€ 13
Flachen ab 150 m? €10 bis€12

Aufgrund von Lage und Konfiguration der Fldchen ergeben sich teils groBe Bandbreiten.
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BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN
& GEWERBEGRUNDSTUCKE

Die Nachfrage nach Betriebsobjekten und Hallen war auch
im vergangenen Jahr anhaltend hoch bzw. ist in Teilberei-
chen weiter gestiegen. Die Flachensuche reichte von Pro-
duktions- bis hin zu komplexen Laborflachen. Die damit
verbundenen Anforderungen und Anspriiche an die Aus-
stattung und Konfigurationen von Betriebsobjekten wa-
ren hoch und kénnen damit nur in Neubauten umgesetzt
werden. Die Suche nach reinen Lagerflachen ist schon
seit Jahren bekannt, allerdings kénnen z.B. neue Logistik-

Anlagen aufgrund des Platzmangels im und um das Salz-
burger Stadtgebiet schlichtweg nicht realisiert werden. Bei
Gewerbegrundstiicken war die Nachfrage nach kleineren
Grundstlicken (1.000 - 3.000 m?2) sowie nach groBen Area-
len (ab 10.000 m2) vermehrt zu beobachten. Abseits vom
Kauf riickte das Baurecht weiter in den Fokus. Mittlerweile ist
das Angebot und damit die Auswahl an Grundstticken zur
Nutzung im Baurecht gréBer als das zum Kauf, was manche
Entscheidung vom Grundstiickskauf zum Baurecht lenkt.

Sam/Gnigl/Schallmoos: Das dynamische und gréBte Gewerbegebiet innerhalb der Stadt Salz-

SALZBURG
NORD

SALZBURG
WEST

SALZBURG

OST

A

HC')LZLVHUBNER
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Bergheim/Kasern/Elixhausen: Der Norden ist, Dank all seinen Vorteilen wie 24h Zufahrt und
Autobahnnéhe, ein gewerbelastiges Gebiet mit stetigem Bedarf an neuen Flachen. Das Projekt
,Handelszentrum 16" hat in den letzten Jahren erheblich zu dieser Entwicklung beigetragen. Der
Standort Bergheim-Aupoint zahlt auch zu den beliebten und gut nachgefragten Gegenden, in
der Nachmieter schnell gefunden werden. Der Norden ist zudem nach wie vor ein sehr beliebter
Standort fir die Modebranche.

Mietpreise Hallen: 5,00 - 7,50 Euro/m?
Kaufpreise Gewerbegrund: 400,00 - 700,00 Euro/m?2

Wals-Siezenheim: In letzter Zeit bietet die Stadtrandgemeinde auBer mit den Flachen in
Himmelreich wenig Méglichkeiten fur Ansiedlungen, neu bebaubare Flachen wurden teilweise
fur offentliche Bauten verwendet. Eine Ausnahme ist das Projekt ,AlpAreal”, das sich im Entwick-
lungsstadium befindet und aktuell erste Entscheidungen hinsichtlich zuklnftiger Nutzer getrof-
fen werden. Fir Eigennutzer bleibt zur Standortfestigung die Erweiterung und Revitalisierung
der Bestandsgebaude.

GroBgmain: Abseits von bestehenden kleinen Gewerbegebieten wurde zusatzliches Flachen-
potenzial bisher noch nicht genutzt.

Mietpreise Hallen: 5,60 - 7,00 Euro/m?
Kaufpreise Gewerbegrund: 350,00 - 700,00 Euro/m?

Mayrwies: In diesem Stadtteil dreht sich alles um den Bestand. Derzeit stehen keine Grundstlicke
fur Neues zur Verfigung, deshalb gibt es in diesem bereits etablierten Gewerbegebiet aktuell
kaum Bewegung.

Eugendorf/Seekirchen: Im dynamischen Gewerbegebiet Eugendorf-Pebering liegt der Fokus auf
der Revitalisierung bzw. dem Abriss von Bestandsgebduden und Neubau zeitgeméaBer Gebau-
de. Seekirchen etabliert sich weiter als neue Bezirkshauptstadt im Flachgau. Als aktuell grof3te
Baustelle im Land Salzburg wird auf zahlreichen verfiigbaren Grundsticken viel Potenzial aus-
geschopft. Parallel wird am Ausbau der Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel gearbeitet.

Thalgau: Hier findet man ein nach wie vor interessantes und beliebtes Gewerbegebiet in Stadt-
nahe mit guter Autobahnanbindung. Der Standort bietet fir Unternehmen zukiinftig gewisses
Potenzial durch neue Projekte.

burg weist einen hohen - teils in die Jahre gekommenen - Geb&udebestand auf. Die Zentrums-
SALZBURG und Autobahnnahe als optimale Lagebedingung sorgen fir geringen Leerstand und einen ho-
hen Vermietungsgrad. Das Projekt ,Nordraum” mit rund 12.000 m2 Nutzflache ist in der finalen

Bauphase und durch die hohe Nachfrage kann bereits von einer Vollvermietung gesprochen

Mietpreise Hallen: 5,00 - 6,00 Euro/m?
Kaufpreise Gewerbegrund: 300,00 - 700,00 Euro/m?

STADT

werden.

Liefering: Im Bereich der Minchner Bundesstral3e werden aktuell die meisten gewerblichen
Puch-Urstein/Elsbethen/Grédig: Der Stiden Salzburgs im Raum Grédig bietet neues Potenzial mit

Bauten realisiert (z.B. ,MB 110"), aber auch Verkdufe von Bestandsgebauden (z.B. ehemalige
neuen Projekten in der Entwicklungsphase. Zukiinftige Nutzer profitieren u.a. von der optima-

PUMA-Zentrale) sorgen fur Bewegung. Die Fertigstellung des 4-spurigen Ausbaus der wichti-

gen HauptverbindungsstraBe wird weiter far Aufschwung sorgen SALZBURG len Autobahnanbindung. In Puch-Urstein hingegen ist das bestehende Potenzial ausgeschopft
SU D und es gilt, die aktuellen Projekte fertigzustellen und Nutzer fir die neuentstandenen Flachen zu
finden.

Flughafen/Maxglan: Das hochwertige Gewerbegebiet rund um die KarolingerstraBe und

den Flughafen verzeichnete im letzten Jahr einige Neuansiedlungen. Ein klassischer Gewer- Hallein: Die Stadt verzeichnete, abgesehen von einigen Betriebserweiterungen an bestehenden

bepark mit Lagerflachen und Biiros am Mehrlgutweg ist in Planung und bringt wieder neue Niederlassungen, kaum Bewegung. Bedarf und entsprechende Nachfrage sind vorhanden, aber

22

Méglichkeiten im Stadtteil.

Mietpreise Hallen: 5,00 - 8,50 Euro/m?
Kaufpreise Gewerbegrund: 400,00 - 1.000,00 Euro/m?2

das Angebot ist gering.

Mietpreise Hallen: 5,00 - 6,50 Euro/m?
Kaufpreise Gewerbegrund: 300,00 - 450,00 Euro/m?2

23



49

SIE HABEN EINE IDEE,

99 WIR HABEN DIE LOSUNG.

SEIT 3 JAHRZEHNTEN PRAGEN WIR DEN SALZBURGER MARKT
MIT UNSEREM SERVICE- UND DIENSTLEISTUNGSANGEBOT

Mit Fachkompetenz, Qualitdt und Professionalitdt sind wir einer der ersten Ansprechpartner
in allen Dienstleistungsbereichen rund um Immobilienvermarktung und -bewertung.

©

A
h 4

©

IMMOBILIENBEWERTUNGEN

e fir sémtliche Immobilientransaktionen und Finanzierungszwecke
® in Verlassenschaften

e Portfoliobewertungen

e Internationale Immobilienbewertungen (RICS)

IMMOBILIENVERMARKTUNG

e Verkauf von Gewerbe-, Anlageimmobilien, Grundstiicken

* Vermietung von Biiros, Geschéftsraumen, Gastronomielokalen
und Betriebsliegenschaften

e |nvestmentberatung und Marktanalysen

e Standortanalysen fiir Kauf- und Mietentscheidungen

PORTFOLIOANALYSE UND CONSULTING
e Auftragsbezogene Expertisen von Immobilienbestanden bzw. fiir Neuinvestitionen
® Begleitung bei Strategieentwicklung bzw. bei Umsetzung eines

fundierten Immobilienmanagements

H(")LZL#HUBNER

Telefon: +43( 33 00 4 Fax i 0.5 nh-immo.at




