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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

mit unserem jéhrlichen Marktbericht zum Salzburger Immobilienmarkt méchten wir Sie auch heuer wieder
umfassend Uber die aktuellen Entwicklungen und Trends informieren.

Der Immobilienmarkt und deren Teilnehmer scheinen im Jahr 2024 in vielen Bereichen am Boden der Realitét
angekommen zu sein. Die Trendumkehr in der Inflationsentwicklung und damit verbunden die stufenweisen
Ruckgénge der Leitzinsen sowie die Stabilisierung der Baukosten sorgten fiir erste positive Signale in der
Branche. Die Preiskorrekturen der letzten Jahre - sowohl bei Bauland als auch auf dem Bestandswohnungs-
markt - haben in einigen Fallen bereits wieder attraktive Einstiegsmoglichkeiten geschaffen.

Der Aufschwung wird kommen - davon sind wir Giberzeugt, nicht zuletzt aufgrund unserer Erfahrungen aus
der Vergangenheit. Ein zurlckkehrendes solides Wirtschaftswachstum wird dazu aber notwendig sein. Der
demographische Wandel, neue gesellschaftliche Bedurfnisse und angekiindigte MaBnahmen der Politik
kénnten neuen Bedarf und damit Nachfrage zurlickbringen. Bleiben werden in der Immobilienbranche die
Herausforderungen zur Nachhaltigkeit und Klimaneutralitét. Die Vorgaben und Ziele aus der EU-Taxonomie-
Verordnung sind sowohl im Gebaudebestand als auch im Gebaudeneubau zukiinftig zu implementieren.
Nachhaltigkeitszertifizierungen nach DGNB, LEED oder BREEAM etablieren sich bei Gebduden zunehmend
als Standard - als Qualitatssiegel fur zukinftige Mieter, Investoren und finanzierende Banken.

Auf den folgenden Seiten finden Sie umfassende Informationen zur Entwicklung des Immobilienmarktes
2024 basierend auf den Grundbuchsdaten der verblcherten Kaufvertréage des Bezirksgerichts Salzburg,
insbesondere Details zu Neubauwohnungen, Bestandswohnungen, zum Hé&user- und Grundsticksmarkt
sowie zu Gewerbeimmobilien. Die neue Entwicklung des SIX-Salzburger Immobilienindex zeigt nun bereits
im dritten Jahr in Folge einen Riickgang - das Positive daran: in einer abflachenden Kurve.
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Wir wiinschen Ihnen ein aufschlussreiches Lesen und stehen fir Fragen zu
Ihren persoénlichen Immobilienanliegen sehr gerne zur Verfligung!
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IMMOBILIENMARKT
SALZBURG 2024

Der Gesamtmarkt der Immobilienverkdufe gemé&B  allerdingsauch hierin geringerem Ausmal3. Das Volumen
sank um 8 Prozent auf 1,012 Mrd. Euro. Eine Detail-
analyse der Segmente zeigt den stérksten Riick-

Grundbuch des Bezirksgerichts Salzburg war
2024 zum dritten Mal in Folge ricklaufig,
die Kurve féllt jedoch deutlich flacher aus.
Bei den Transaktionszahlen wurde ein

gang der Marktanteile bei den Grundstiicken
(siehe Tabelle Seite 5 unten). Die Analyse
. . der Kaufpreise fur Neubauwohnungen er-
Kaufvertrage weniger verzeichnet, was RUCk_gang faillt gab ein Plus auf durchschnittlich 734.000
einen Gesamtwert von 2.094 Einzel- geringer aus Euro (2023: 589.000), beim Bestand sank
derdurchschnittliche Verkaufspreis gering-
flgig auf 337.000 Euro (2023: 349.000). Bei
den Hausern (inkl. Doppelhaushalften und

leichtes Minus von 4 Prozent oder 87

verkdufen ergibt. Die Analyse der ein-
zelnen Immobiliensegmente zeigte - im
Vergleich zum Jahr 2023 - die groBten
Veranderungen mit einem Plus bei Bestands- Reihenhdusern) sank das Gesamtvolumen
wohnungen sowie Rickgéngen im Neubau und ebenso wie die Transaktionszahl erneut - der durch-
bei Gewerbeimmobilien (siehe Tabellen unten). Der  schnittliche Kaufpreis war leicht ricklaufig und lag bei

rickldufige Trend setzte sich beim Umsatzvolumen fort, 1,166 Mio. Euro (2023: 1,206 Mio.). ¢

IMMOBILIENMARKT: TRANSAKTIONEN LT. GRUNDBUCH BG SALZBURG
VERKAUFSENTWICKLUNG (ANZAHL DER VERTRAGE)
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Leichter Riickgang der Transaktionszahlen 2024 - die Kurve wird flacher.

DETAILANALYSE TRANSAKTIONSZAHLEN 2023
Immobilienart Verk&ufe Marktanteil Immobilienart Verk&ufe Marktanteil
Neubauwohnungen 167 = 8,0% Neubauwohnungen 232 = 10,6%
Bestandswohnungen 967 = 46,2% Bestandswohnungen 912 = 41,8%
Hauser 199 = 9,5% Hauser 198 = 9.1%
Gewerbeimmobilien 102 = 4,9% Gewerbeimmobilien 125 = 5,7%
Grundstlicke 156 = 7,5% Grundstlicke 160 = 7,3%

Parkplatze 503 = 24,0% Parkplatze 554 = 25,4%

IMMOBILIENMARKT: UMSATZVOLUMEN LT. GRUNDBUCH BG SALZBURG
UMSATZENTWICKLUNG (IN MIO. €)
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Das Umsatzvolumen sank 2024 um 8 %.

DETAILANALYSE UMSATZVOLUMEN 2024 DETAILANALYSE UMSATZVOLUMEN 2023

Immobilienart Umsatz in Mio. € Marktanteil Immobilienart Umsatz in Mio. € Marktanteil
Neubauwohnungen 123 = 12,1% Neubauwohnungen 137 = 12,4%
Bestandswohnungen 325 = 32,1% Bestandswohnungen 319 = 29,0%
Héauser 227 = 22,5% Hauser 217 = 19,8%
Gewerbeimmobilien 226 = 22,3% Gewerbeimmobilien 215 = 19,5%
Grundstticke 100 = 9,9% Grundstlicke 200 = 18,2%
Parkplatze 12= 1,1% Parkplatze 13= 1,2%
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SIX: SALZBURGER
IMMOBILIENINDEX

Die Auswertung des Jahres 2024 zeigt ein weiteres Mal
einen Rickgang der Verkaufszahlen und teilweise auch
der Preise am Salzburger Immobilienmarkt. Faktoren wie
hohe Zinsen, getrieben durch die hohe Inflation der letzten
Jahre oder die nach wie vor erschwerten Finanzierungs-
bedingungen trugen u.a. zu dieser Entwicklung bei. Ein
Rickgang bei den Preisen war bei Bestandswohnungen,
Hausern und am Grundstlicksmarkt (im Durchschnitt und
im Hochpreissegment) festzustellen. Die Anzahl der Trans-
aktionen ging ebenso zurlick wie das Gesamtumsatzvolu-
men. Die Preise fur Neubauwohnungen stiegen sehr deut-
lich bei gleichzeitig sinkenden Transaktionszahlen.

SIX 2024: 2,7% RUCKGANG

Bereits Uber 3 Jahrzehnte wertet Hélzl & Hubner Immo-
bilien die Daten aus den Immobilientransaktionen ge-
maB Grundbuch des Bezirksgerichts Salzburg aus (siehe
Ubersichtsplan). Es wurde ein neuerlicher Riickgang ver-
zeichnet, aber auch hier flacht die Kurve ab - im Vergleich
zu 2023 sank der SIX 2024 um 2,7 Prozent auf 771
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Immobilienmarkt

reagiert weiter mit
Rickgang

Punkte. In die Berechnung des SIX flieBen folgende
Kennzahlen ein: Die Transaktionszahl (-4,0 Prozent), das
Umsatzvolumen (-8,0 Prozent), die Baulandpreise (-9,0
Prozent), die Preise fur Neubauwohnungen (+9,2 Prozent)
und die Preise fir Bestandswohnungen (-1,7 Prozent).
Die Datenbasis fir 2024 umfasste den Verbiicherungs-
zeitraum von Dezember 2023 bis November 2024, diese
ergab 2.094 Immobilienverkdufe mit einem Transaktions-
volumen von 1,012 Milliarden Euro.

Seit der Trendwende 2021 sanken die SIX-Punkte
gesamt um 8,9 Prozent. Neben der Veranschaulichung der
Entwicklung des SIX finden Sie auf Seite 7 die Grafik des
Verbraucherpreisindex (VPI) von 2010 sowie des Aktien-
index Osterreich (ATX). Im Betrachtungszeitraum der
letzten 12 Jahre zeigt sich neben einem volatilen ATX
(starkerer Anstieg von 10,2 Prozent im letzten Jahr) ein
zuletzt durch die hohe Inflation Uberdurchschnittlich stei-
gender VPL. Im SIX werden die groBen Veranderungen am
Immobilienmarkt durch die Rickgédnge nach der auBer-
ordentlichen Steigerung vor allem im Jahr 2021 sichtbar.¢

SIX - SALZBURGER IMMOBILIENINDEX STICHTAG 01.04.2024 (2012 - 2024)
ENTWICKLUNG 2012 -2024 (QUELLE: HOLZL & HUBNER IMMOBILIEN)
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Der Riickgang des SIX setzte sich - abgeschwécht - auch 2024 fort.

VPl 2010 - VERBRAUCHERPREISINDEX STICHTAG 01.04.2024 (2012 - 2024)
ENTWICKLUNG 2012 -2024 (QUELLE STATISTIK AUSTRIA)
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Der VPl stieg 2024 um 3,5 % an.

ATX - AKTIENINDEX OSTERREICH STICHTAG 01.04.2024 ( 2012 - 2024)
ENTWICKLUNG 2012 -2024 (QUELLE: BORSE WIEN)
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Der ATX stieg vergangenes Jahr um 10,2 % an.
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Rickgénge bei
Verkaufszahlen,
Grundstticksflachen und
teilweise bei Preisen

ENDE DES HOHENFLUGS
DER BAULANDPREISE?

Ein einerseits weiterhin knappes Flachenangebot und andererseits kaum Druck von Bautrégern fur Zukaufe sorgte
2024 fur eine selektierte Nachfragesituation nach Baulandgrundstiicken - vor allem verstarkt durch private Kaufer. Es
konnten 58 Baulandgrundstiicke verkauft werden - das bedeutet ein Minus von 4,9 Prozent verglichen mit dem Vorjahr.
Die verkaufte Grundstlicksgesamtflache ging nach dem starken Anstieg im Vorjahr (verursacht durch einen Einzelver-
kauf mit knapp 50.000 m?) nun wieder um 46 Prozent zurlick auf 74.841 m2. Verglichen mit der verkauften Grundstucks-
gesamtflache aus dem Jahr 2015 ergibt sich fiir 2024 damit ein eklatanter Unterschied von 70 Prozent.

. RUCKGANGE BEI
GRUNDSTUCKS- | ANZAHL

VERKAUFE BG .. 4
SALZBURG FLACHE VERKAUFE BAULANDPREISEN

BAULAND-

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Bauland im Einzugs-

58
gebiet des Bezirksgerichts Salzburg betrug 2024 nun-

2023 138.572 m? 61 mehr 1.242 Euro/m?2. Das Minus von 9 Prozent deutet

93 auf eine leichte Preisentspannung hin. Im Hochpreis-

2021 163.630 m? 77 segment (3. Quartil) sanken die erfassten Preise das

3. Jahrin Folge auf 1.632 Euro/m?2. Das 1. Quartil hinge-

62 gen zeigte einen neuerlichen Anstieg - die Preisgrenze

2019 135.191 m2 67 klettert auf 825 Euro/m? - das heiBt, das Niedrigpreis-
segment befand sich unterhalb dieses Quadratmeter-

_ 88 preises und markiert damit einen neuen Hochstpreis
2017 202.173 m? 81 (siehe Grafik Seite 9). Die Detailbetrachtung zeigte als

Spitzenreiter die bekannten Premiumlagen wie Nonntal,
IESENOTS00MAN 66 woreg, Mexglan und Aigen.o

Berticksichtigt wurden Grundstiicke mit einer Fldche von mind. 300 m? und einem Quadratmeterpreis von mind. € 300,00.

A
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GRUNDSTUCKE GRUNDBUCH BEZIRKSGERICHT SALZBURG
KAUFPREISENTWICKLUNG (e/m2)
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Bei aufsteigender Sortierung der erhobenen Quadratmeterpreise ergaben sich das 1. Quartil als Grenze zum Niedrigpreissegment
(die gtinstigsten 25%) und das 3. Quartil als Grenze zum Hochpreissegment (die teuersten 25%).

GRUNDSTUCKE GRUNDBUCH BEZIRKSGERICHT SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (e/m?)

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

Nonntal 2.388 2.620

Morzg 1.758 2.209

Maxglan 1.706

Aigen 2 1.544 2.747
Aigen 1 1.421 2.000
Leopoldskron 1.391

Anif 1.359

o N o o1 AW N -

ltzling 340 1.450

~O
‘L

Gnigl 1.331 1778

—_
(@)

Wals 1 1.126 1.639

—
—

Hallwang 2 1.050

—
N

Liefering 2 980 1.300
Glanegg 908
Bergheim 2 828

Schallmoos 814

—_ A
o U1 MW

Grodig 814 1.000

N
~

Elsbethen 675 969

—
(0¢]

GroBBgmain 623 746

—_
O

Hallwang 1

680
20 Siezenheim 2 508

Keine Darstellung eines Mittelwerts bei Registrierung nur eines Verkaufs (Kennzeichnung mittels eines durchgehend wei3en Balkens ).
Keine Nennung einer Katastralgemeinde, wenn kein Verkauf stattgefunden hat.
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GEGENSATZLICHE
ENTWICKLUNG BEI NEUBAU
UND BESTAND

Obwohl die Stadt Salzburg mit ihren umlie-
genden Gemeinden weiterhin ein duBerst

angespannte Situation rund um Zinssatze und
erschwerte Kreditvergaberichtlinien wirkte
sich auch 2024 deutlich bei den Preisen aus.
kaufszahlen im Wohnungssektor wei- Verglichen zum Vorjahr wurden gering-
ter zuriick. Im Neubau reduzierten sich [MUIGCIISELSAICIIF4 o110 fugig mehr Wohnungen im Baurecht

ricklaufig

gefragter Wohnort war, gingen die Ver-

die Verkaufszahlen weiter stark auf 167 verkauft: 8 Transaktionen aus dem Be-
stand wurden als Baurechtswohnungen
identifiziert. Diese sind auf der Folgeseite

wieder separat ausgewiesen. ¢

(-28 Prozent), im Bestandswohnungs-
markt konnte wieder ein leichtes Plus auf
959 (+5 Prozent) verzeichnet werden. Die

EIGENTUMSWOHNUNGEN BEZIRKSGERICHT SALZBURG
KAUFPREISENTWICKLUNG (2 €/m?)

9.000 B
= Neubau 7.875
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Der Preisunterschied zwischen Neubau und Bestand wird weiter gréBer, wobei Neubau weiter steigt und Bestand leicht riicklaufig ist.

NEUBAUPREISE Z

Im Jahr 2024 musste man gemaB Verkaufsdaten des
Bezirksgerichts Salzburg durchschnittlich 8.600 Euro/m?2
fir eine Neubauwohnung bezahlen, im Stadtgebiet lag
der Durchschnittspreis bei 9.399 Euro/m2. Die Betrach-
tung der einzelnen Katastralgemeinden zeigte folgendes
Detailergebnis: Bei knapp der Halfte der Katastralgemein-
den bezahlte man durchschnittlich Gber 9.000 Euro/m2.

NEUBAU OHNE BAURECHT

IEHEN ERNEUT AN

Die Bandbreite der Durchschnittspreise reichte von 6.300
(Wals 1) bis 16.000 Euro/m? (Innere Stadt). Die bekannten
teureren Stadtteile waren Innere Stadt, AuBerer Stein,
Morzg, Nonntal und Maxglan - der Spitzenwert eines
Einzelverkaufs lag bei stolzen 21.700 Euro/m2. Neubau-
wohnungen, die als Baurecht verkauft wurden, konnten
2024 keine verzeichnet werden. ¢

ANZAHL 2024 VERANDERUNG % 2023

Stadt Salzburg 116 €
Umlandgemeinden 51 €

Gesamt BG Salzburg 167 €

BESTANDSWO

Die Auswertung im Jahr 2024 ergab 5,5 Prozent mehr
Transaktionen und ein Minus von 1,7 Prozent bei den
Preisen verglichen mit dem Vorjahr. Innerhalb des
Stadtgebiets wurden 841 Verk&ufe verzeichnet, in den
angrenzenden Gemeinden waren es 118 verbicherte
Verkéufe. Im Durchschnitt musste man im Gebiet Bezirks-
gericht Salzburg fir eine gebrauchte Wohnung 2024

BESTAND OHNE BAURECHT

Stadt Salzburg 841 €5.074

Umlandgemeinden 118 €4.790

9.399 10,8 € 8.485
6.813 1,2 €6.733
8.600 9.2 €7.875
HNUNGSMARKT

rund 5.040 Euro/m? bezahlen, in den einzelnen Katastral-
gemeinden im Schnitt zwischen 3.290 (Wals 2) und
6.730 (Riedenburg) Euro/m2. Einzelverkdufe bis knapp
15.000 Euro/m? fand man wieder in Premiumlagen wie
Morzg, Maxglan, Aigen, Riedenburg und AuBerer Stein.
8 Verkdufe im Baurecht zu im Schnitt 4.578 Euro/m?
konnten im Vorjahr verzeichnet werden. &

BAURECHT
ANZAHL 2024 VERANDERUNG % 2023 ANZAHL 2024 2023
-1 €5.132 8 €4.578 €7.106
-6,2 €5.106 0]
-1.7 €5.129 8

Gesamt BG Salzburg 959 € 5.044

11
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BESTANDSWOHNUNGEN GRUNDBUCH BEZIRKSGERICHT SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN
KAUFPREISRANKING (e/m2?)

Katastralgemeinden ® Durchschnittspreis: Bestand (€/m?) 5 Héchstpreis: Bestand (€/m?)

1 Riedenburg  EEENFFA- - 12.195 16 Hallwang 2 6.082

2 Miilin L 6,662 17 Schallmoos IRl 9.156
3 Gois 6.800 18 AuBerer Stein 112129
4 Leopoldskron IENIEVE- 7.222 19 Wals 1 7.091

5 Innere Stadt 8.077 20 Hallwang 1 6.307

6 Nonntal [5.919 Xk 21 Elixhausen - 6125

7 Anif 9.882 22 Glanegg [ 4,530 SNy

8 Elsbethen 6.205 23 ltzling s 7.059

9 Aigen 2 By 7.949 24 ElisVorstadt EW¥ZR............. 8824
10 Aigen 1 I 14.281 25 Lehen s 8388
11 Morzg i 14983 26 Grodig 6.633

12 Siezenheim 1 BHEEA. 1 6636 27 Siezenheim 2 |[EX¥E). 5812

13 Liefering 2 B 9456 28 GrolBgmain EEER-. 4.404

14 Maxglan 112,057 29 Wals 2 03294

15 Gnigl 5.055 F WY

NEUBAUWOHNUNGEN GRUNDBUCH BEZIRKSGERICHT SALZBURG NACH KATASTRALGEMEINDEN Keine Darstellung eines Mittelwerts bei Registrierung nur eines Verkaufs (Kennzeichnung mittels eines durchgehend farbigen Balkens ).
KAUFPREISRANKING (e/m2, BRUTTO) Keine Nennung einer Katastralgemeinde, wenn kein Verkauf stattgefunden hat.

Katastralgemeinden ® Durchschnittspreis: Neubau (€/m?) “ Hochstpreis: Neubau (€/m?)

1 Innere Stadt 18.345
2 AuBerer Stein 1§ 16176

3 Nonntal 1 15.012

4 Maxglan i 15.767

5 Anif I ey i 11.302

6 Morzg i 21.655
7 Elis.Vorstadt VYVl . 9872

8 Gnigl I NP 9.831

9 Schallmoos |EGEGEENNENITE . 9.427

10 Grodig 8.431

11 Aigen 1 1 14.134

12 Liefering 2 1 14.207

13 Hallwang 2 XY 9574

—_—
N

Siezenheim 1 6.735 7.739

15 Elixhausen I 7.157
16 Gois e 6,627
17 Wals 1 [6.290 S ¥ 1.7)

Keine Darstellung eines Mittelwerts bei Registrierung nur eines Verkaufs (Kennzeichnung mittels eines durchgehend farbigen Balkens ).
Keine Nennung einer Katastralgemeinde, wenn kein Verkauf stattgefunden hat.
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Weniger Einzeltransaktionen
am Investmentmarkt, jedoch
gréBere Volumina

IMMOBILIEN-
INVESTMENTMARKT 2024

Am gewerblichen Investmentmarkt in Salzburg wurden
2024 insgesamt weniger Verkdufe getatigt, mehrere
groBere Einzeltransaktionen konnten das Gesamt-
volumen einigermaBBen kompensieren. Die Verkaufs-
zahlen sanken um 18,4 Prozent auf 102 Kaufvertrage,
beim Umsatzvolumen konnte eine geringflgige Stei-
gerung auf 226 Mio. Euro verzeichnet werden, damit
liegt das Gesamttransaktionsvolumen in etwa wieder
in der GroBenordnung des Jahres 2018 (siehe Grafik
auf der nachsten Seite). Ein prosperierender Immobilien-
Investmentmarkt hdngt unter anderem sehr stark von
den Rahmenbedingungen in der Finanzierung ab. Die
Leitzinsen der EZB sind seit Juni 2024 ricklaufig, dies
fihrte zu einer ersten Entspannung des Immobilien-
marktes. In Zeiten mit komplexen Finanzierungsmecha-
nismen haben eigenkapitalstarke Investoren unter dem
Motto ,cash is king” grof3e Vorteile im Ankaufsprozess.
Auffallend in der Detailanalyse der Verkaufe ist, dass auf
der Kauferseite im Jahr 2024 viele Eigennutzer waren.
Diese ergriffen die aktuellen Gelegenheiten am Markt und
kauften Gewerbeimmobilien, um diese in weiterer Folge
im Wesentlichen flr das eigene Unternehmen zu nutzen.

6 EINZELTRANSAKTIONEN
UBER
10 MILLIONEN EURO

Das Transaktionsvolumen fur gewerbliche Immobilien-
investments hat sich 2024 im Vergleich zum Vorjahr
geringfuigig erhéht. Die Anzahl der Verkdufe von tber 10
Mio. Euro Einzeltransaktionsvolumen ist auf 6 Verkaufe
im Gesamtjahr gestiegen. Der gréBte Verkauf im vergan-
genen Jahr mit Gber 28 Mio. Euro war ein gewerblich
genutztes Gebdudeensemble im Stadtteil Morzg. Im
Segment des Investmentvolumens zwischen 3 Mio. bis
10 Mio. Euro je Einzeltransaktion gab es ganz &hnli-
che Verkaufszahlen wie im Vorjahr mit 14 Verkaufen an
neue Eigentimer. Die Renditeerwartung fir gewerblich
genutzte Immobilien in neuwertigem Zustand liegt mittler-
weile in Bereichen von 4,8 bis 5,5 Prozent Bruttoanfangs-
rendite. Flr gewerbliche Bestandsimmobilien hat sich die
Benchmark der Renditeerwartung im vergangenen Jahr
auf 6,0 bis 7,0 Prozent entwickelt. ¢

HC")LZL#HUBNER
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9 ZINSHAUSVERKAUFE
WURDEN VERBUCHERT

Der Zinshausmarkt in Salzburg konnte im Jahr 2024 mit 9 Verkaufen das Vorjahresniveau mit 14 Verkaufen nicht halten

und war weiter ricklaufig. Zurlickzufiihren ist der Riickgang vorwiegend auf ein sinkendes Angebot, das nach wie vor
sehr Uberschaubar ist. Auf der Kauferseite standen tberwiegend regionale Unternehmen und Investoren, die die vor-
handenen Chancen zu nutzen wussten. Die Renditeerwartung im Zinshaussegment liegt zwischen 3,5 bis 4,5 Prozent

Bruttoanfangsrendite. ¢

GEWERBEIMMOBILIEN: UMSATZVOLUMEN LT. GRUNDBUCH BG SALZBURG

UMSATZENTWICKLUNG (IN MIO. €, NETTO)

360 350
330
300
270

240 29

210 ,
180
150 12 4

o

120 92/

90

2014 2015 2016 2017 2018

Das Umsatzvolumen stieg 2024 um 5,1%.
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GEWERBEIMMOBILIEN: TRANSAKTIONEN LT. GRUNDBUCH BG SALZBURG
VERKAUFSENTWICKLUNG (ANZAHL DER VERTRAGE)
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Verkaufszahlen sanken um 18,4% auf das Niveau von 2015.
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HOHE STANDORT- UND
QUALITATSANFORDERUNGEN
AM BUROMARKT

Die klassischen Lagen fir Bironeubauten wie Salzburg
Nord, Salzburg Mitte, Flughafentangente oder Alpen-
straBe spielen weiterhin eine wesentliche Rolle am
Salzburger Immobilienmarkt. Als Trendwende konnte
im Jahr 2024 festgestellt werden, dass innerstadtische
Lagen wie das Andréviertel sowie Lagen nahe dem Salz-
burger Hauptbahnhof verstarkt gesucht wurden. Das
Angebot in diesen Lagen ist in den letzten
Jahren zuriickgegangen, da zahlreiche Ge-
b&dude fir Beherbergungs- und Hotelpro-
jekte umgenutzt wurden. Sowohl Unter-
nehmen aus dem privaten Bereich als

Das Standortumfeld

Bezug auf Nachhaltigkeit, was zu hoéheren Anforde-
rungen an die Ausstattung der Blrogeb&ude fihrt.
Bestandsgebaude sind hinsichtlich Energieversorgung
beispielsweise fir E-Ladestationen mit zusatzlichen Netz-
kapazitdten und eigenen Photovoltaikanlagen nachzu-
risten. Neue Birogebdude, wie etwa das ,AlpAreal”

im Gemeindegebiet von Wals-Siezenheim, sind
bereits errichtet und stehen den neuen Mie-
tern im Zeitraum von rund 4 Monaten - mit
individuellem Ausbau nach Mieterwunsch
- schlusselfertig zur Verfigung. Auch
im Studen der Stadt Salzburg tut sich in

auch offentliche Organisationen legen SPie/t eine QI’OBG Sachen Blroneubau wieder etwas. Ganz

bei der Wahl neuer Standorte verstarkt Rolle

Wert auf eine bestmdgliche offentliche
Verkehrsanbindung, da beispielsweise
immer haufiger auch das Klimaticket fir Mit-
arbeiter zur Verfigung gestellt wird. Zudem

gewinnen infrastrukturelle Einrichtungen wie ein viel-
seitiges Gastronomieangebot fir den Mittagstisch oder
ein breites Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsunternehmen (u.a. Fitness) an Bedeutung. Diese
Faktoren spielen auch eine wichtige Rolle bei der Moti-
vation, Mitarbeiter aus dem Homeoffice wieder
verstarkt ins Biro zu bringen. Unabhéngig von der
Lage steigen die Anspriiche vieler Unternehmen in

neu in der Pipeline ist ein Neubauprojekt
im Bereich der Alpenstrale (,siid%3")
und auch im Wissenspark Puch-Urstein
wurde der letzte Bauteil fir Vermietungen

fertiggestellt. Ein weiteres bedeutendes Projekt
fur Salzburg ist das neue Landesdienstleistungszentrum
am Hauptbahnhof. Durch die Zusammenlegung zahl-
reicher Standorte entsteht auf den alten Standorten in
den nichsten Jahren neues Potenzial fur Projektentwick-
lungen im Stadtgebiet in den nachsten Jahren. Auch
auBerhalb der Stadt im Nordosten tut sich einiges, denn
Seekirchen bekommt als neue Bezirkshauptstadt auch
einen hoheren Stellenwert in Sachen Biromarkt. ¢

MODERNE ARBEITSWELTEN HABEN IHREN PREIS

Branchenbezogen waren vor allem &rztliches Fachpersonal, Gesundheitszentren und die [T-Branche auf der Suche nach
neuen Praxen bzw. Biros. Die vielféltigen Anforderungen der unterschiedlichen Zielgruppen kénnten durch individuelle
Planungen in Neubauten meist perfekt abgebildet werden. Doch dies hat seinen Preis: Die Mieten sind im Bdiro-
neubau in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Neue oder neuwertige Buroflachen werden ab 17 bis 20 Euro/m?,
guter zeitgemé&Ber Bestand ab 12 bis 13 Euro/m? angeboten. Die Reprasentanz und oft auch die Sichtbarkeit des
Gebaudes sowie die Erreichbarkeit des Standorts spielen - insbesondere bei gréeren Unternehmen - weiterhin eine
wichtige Rolle bei der Entscheidungsfindung. ¢

BUROMIETE STADT SALZBURG
18 PREISENTWICKLUNG (€/M?, NETTO) 17‘50
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Steigende Preise im Neubau lassen auch den Sekundérmarkt leicht mitziehen.
Biroflachen unter unter Anforderungsstandard sind schwer zu vermieten.
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BUROSTANDORT

SALZBURG

SALZBURG NORD

< ITZLING

Hohe, noch wachsende Birodichte bringt stei-
gende Attraktivitat mit modernen Neubauten
und bester Erreichbarkeit. Das Nahversorger-
zentrum (,NVZ") ist fertiggestellt und bietet ein
modernes Arbeitsumfeld fir die Mieter.

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

SALZBURG MITTE

¢ LIEFERING, LEHEN, TAXHAM

Das hochfrequentierte und dicht besiedelte
Gebiet rund um die Minchner BundesstraBe
sorgt mit neuen Geschéftshausern (z.B. ,MB 110"
und ,ACHT ZWEI VIER") fur weiteren Aufschwung
und neues attraktives Potenzial in der Gegend:
Richtung Taxham entstand als neue Landmark das
Projekt ,Helix".

VERKEHRSACHSE

Minchner Bundesstral3e;
Autobahnabfahrt Salzburg Mitte und KleBheim.

SALZBURG WEST

¢ MAXGLAN, WALS-SIEZENHEIM

Optimale Infrastruktur und hohe Dichte an
namhaften Unternehmen machen die Flughafen-
tangente nach wie vor attraktiv. Ein breites
Angebot und qualitativ hochwertige Biro-
flachen - auch GrofB3flachen tber 1.000 m? sind
verfigbar. Ein beeindruckendes Neubauprojekt
kann von Mietern bezogen werden (,AlpAreal”).

VERKEHRSACHSE
Innsbrucker BundesstraBe; Autobahn-
abfahrten Salzburg West und Flughafen.

Elixhausen

R\ LIEFERING
Munchner

|SC =

HA MOO

M \\\\ L|nz€r \\\
il BundesstraBeA o

_VogelwelderstraBe = .

Kbppl

Innsbrucker

BundesstraBe Zehtrum/AItstadt

Flughafen /
Salzburg

LEOPOLDSKRON

o 1000 2000 3000 m

HC')LZLeHUBNER

I'M M o B I L I E N

SALZBURG OST

¢ SCHALLMOOS, GNIGL, PARSCH

Der typische Standort in einem groBen und viel-
faltigen Gewerbegebiet mit guter Infrastruktur
und wachsendem Biroanteil. Derzeit sind keine
neuen Projekte in der Pipeline.

VERKEHRSACHSE
Linzer Bundesstral3e, Sterneckstral3e.

SALZBURG SUD

¢ HERRNAU, MORZG, AIGEN

Belebter Standort mit vielféltigem Branchen-
mix, der auch neuen Konzepten abseits des
klassischen Biros Raum bietet. Im Bereich der
Alpenstral3e ist ein neues Projekt - ,siid93" -
Planung. Stdlich von Salzburg entstanden am
Wissenspark Urstein die letzten neuen Gebé&u-
deteile.

VERKEHRSACHSE
Alpenstrale; Autobahnabfahrt Salzburg Sud
und Puch/Urstein.

ZENTRUM/ALTSTADT

¢ MULLN, RIEDENBURG, NONNTAL,
ANDRAVIERTEL, ALTSTADT

Trotz geringem Angebot fir groBeren Flachen-
bedarf und Hirden (z.B. Denkmalschutz), die
die Altstadt mit sich bringt, besteht wachsende
Nachfrage von Unternehmen, die sich in ab-
soluter Zentrumslage positionieren mochten.
Bestand muss innerhalb der Méglichkeiten re-
vitalisiert werden, um den aktuellen Anspriichen
gerecht zu werden.

VERKEHRSACHSE
Altstadt und Neustadt, Hauptbahnhof mit
Rainerstral3e.
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Bergheim/Kasern/Weitwérth: Das stadtnahe Gewerbegebiet in Bergheim
bietet u.a. mit dem Handelszentrum ideale Voraussetzungen fir die dort
SALZBURG ansassigen Betriebe (24h Zufahrt, Ndhe zur Autobahn). Mit neuem Flachen-

NORD potenzial in nordlicheren Gebieten wie Anthering und Weitwdrth méchte
man in Form von Kleingewerbeparks mit Hallen-/Buroflachen zum Kauf
nétiges und neues Angebot schaffen.

Mietpreise Hallen: 5,00 - 8,50 Euro/m?
Kaufpreise Gewerbegrund: 400,00 - 700,00 Euro/m?

Eugendorf/Seekirchen: Diese groBe dynamische Region als wichtiges
Salzburger Einzugsgebiet etabliert sich weiter als neuer Hotspot im
SALZBURG Flachgau. Durch die neue S-Bahn-Haltestelle werden die neu entwickelten

OST Areale noch besser aufgeschlossen und steigende Nachfrage nach ver-
figbaren Flachen in dem Gebiet macht sich bemerkbar.

Thalgau: Dank der guten Verkehrsanbindung herrscht weiter Interesse am
Standort. Das Flachenangebot ist dennoch weiter gering und Umwidmun-
gen werden nur nach sorgféltiger Auswahl umgesetzt.

BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN o |
& GEWERBEGRUNDSTUCKE oufpreie Gewerbegrund: 300,00 700,00 Eurofm’

Im Geschéftsfeld der Betriebsliegenschaften und Gewerbegrundstiicke in Stadt und stadtnahen Gebieten ist

das Angebot weiterhin sehr eingeschrankt. Vor allem Betriebsgeb&ude, die einem qualitativ héheren Standard o . .
L . . N . . . Groédig/Puch-Urstein: Im Stiden Salzburgs herrscht Bewegung und mehrere
entsprechen und auch ESG-Kriterien erfillen, sind kaum verfigbar. Unternehmen wie beispielweise aus dem . o } o ’ .
. . . . ) . Projekte sind in der Entwicklung. In Puch-Urstein sind die letzten Bauteile
Gesundheitssektor, Lebensmittel oder Pharmabereich haben verstarkt nach derartigen Produktions- und Lager- ) B . .
. o . . S . . des ,Wissensparks” fertiggestellt und es besteht eine gute Auslastung. Von
flachen gesucht. Zwei Projekte in Form von kleinen Gewerbeparks sind in Vorbereitung und in der Vorverwertung. SALZBURG . . . . .. e e
dieser ausgepragten Entwicklung der Region kénnte auch Grédig kiinftig

Der Verkauf von neu bebaubaren Gewerbegrundstiicken in Salzburg lauft mangels Verfiigbarkeit auf niedrigem SUD orofitieren (.. Entwicklung der Knoll-Griinde).

Niveau. Man greift verstérkt wieder auf bebaute Gewerbeliegenschaften zuriick und versucht diese zu revitalisieren und
auf aktuelle Standards fur eine Neunutzung zu bringen.¢

Hallein: Eingeschrankte Zufahrten durch Wohnbau oder enge StraBenziige
erschweren die Realisierung neuer Gewerbestandorte in Hallein. Grund-
stlcke sind nicht auf dem Markt und nutzerspezifischer Bestand erschwert
eine nahtlose Nachnutzung.

Sam/Gnigl/Schallmoos: Das Gebiet gehort nach wie vor zu den beliebten Gewerbegebieten
in Salzburg mit optimalen Lagebedingungen. In einer erfolgreichen Nachvermietung spielt
SALZBURG der Zustand der Bestandsflachen eine wichtige Rolle ebenso wie die Nachbarschaft, an-

STADT sonsten ergeben sich teils langfristige Leerstande.

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

Liefering: Nach dem geldsten Verkehrsproblem in der Minchner Bundesstrae besteht

wieder rege Nachfrage nach Bestandsimmobilien. Betriebe, die nach Expansionsflachen

suchen, halten aufgrund der verkehrsgiinstigen Stadtlage gerne in dieser Gegend Ausschau.
Wals-Siezenheim: Das imposante Projekt ,AlpAreal” in Wals bietet in den

Flughafen/Maxglan: Die hochwertigen Gewerbegebiete mit Bestandsbauten an der Karo- beiden fertiggestellten Gebauden nun hochwertige Flichen fiir die neuen

lingerstraBBe funktionieren auch in der Nachnutzung. Neue Grundstiicke wurden verkauft, SALZBURG Mieter. Die auBergewdhnlich gute Infrastruktur in den etablierten Gewerbe-
bebaut und unterscbiedlichen Nutzungsfo.r'men.zutqef[jhrt. Der ge-plante Kleingewerbepark WEST gebieten in Wals und Siezenheim fiihrt hiufig zur Revitalisierung von
am Mehrlgutweg mit rund 6.000 m? Nutzflache ist in der Genehmigungsphase. Bestandsgebiuden, da kaum neue Flichen auf den Markt kommen.
Mietpreise Hallen: 5,50 - 9,00 Euro/m? Mietpreise Hallen: 5,60 - 8,00 Euro/m?

Kaufpreise Gewerbegrund: 450,00 - 850,00 Euro/m? Kaufpreise Gewerbegrund: 350,00 - 700,00 Euro/m?
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99 UNSERE EXPERTISE

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.

¢ IMMOBILIENBEWERTUNGEN
e fir sémtliche Immobilientransaktionen und Finanzierungszwecke
e in Verlassenschaften
e Portfoliobewertungen
e Internationale Immobilienbewertungen (RICS)

IMMOBILIENVERMARKTUNG

e Verkauf von Gewerbe-, Anlageimmobilien, Grundstiicken

e Vermietung von Biiros, Geschéftsraumen, Gastronomielokalen
und Betriebsliegenschaften

e |nvestmentberatung und Marktanalysen

e Standortanalysen fir Kauf- und Mietentscheidungen

A
A 4

¢ PORTFOLIOANALYSE UND CONSULTING

e Auftragsbezogene Expertisen von Immobilienbestdanden bzw. fiir Neuinvestitionen
e Begleitung bei Strategieentwicklung bzw. bei Umsetzung eines
fundierten Immobilienmanagements
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Innsbrucker Bundesstraf3e 85 | 5020 Salzburg
Telefon: +43 (0) 662 83 00 43-0
office@hh-immo.at | www.hh-immo.at
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