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‘Wieder Boden unter den Fiifden

i

Der Gewerbeimmobilienmarkt in Salzburg stabilisiert sich.

Zunehmend werden Wohnraum und Betriebsobjekte gegencinander ausgespielt. Es fehlt an einer Gesamtstrategie.

n den ersten acht Monaten des
heurigen Jahres hat der Salzburger
Immobilienmarkt wieder etwas
Boden unter den Fiil3en gewon-
nen. ,Im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum stieg der Transaktions-
umsatz um 14 Prozent auf 770

Mill. Euro®, sagt Wolfgang

Maislinger vom Immobilien-

biiro Holzl & Hubner: ,Es geht

in die richtige Richtung.” Zu den Spitzen-
jahren fehlt aber noch einiges, zumal es
bei Einfamilienhdusern zu einem Riick-
gang um acht Prozent, bei Grundstiicken
iiberhaupt um 37 Prozent kam.

Auch der Gewerbemarkt fasst wieder
langsam FuR, bei Investments werde man
in einen anderen Marktzyklus kommen,
sagt Maislinger. Denn das Zinsniveau sei
nun wieder kalkulierbar und damit sind
auch interessante Renditen wieder erwart-
bar. Das Delta bei der Preisfindung schlie-
Be sich langsam. ,Man kommt sich bei
den Abschliissen entgegen, passend zum
Zinsniveau“, sagt der Experte. Und auch
die Banken, die zuletzt ein Hemmschuh
gewesen seien, wiirden nun wieder finan-
zieren. Auch die Mieten seien gestiegen,
was beim derzeit wieder niedrigeren Zins-
niveau mehr Moglichkeiten schaffe. ,,Aber
es ist schon so, dass eigenkapitalstarke In-
vestoren eher zum Zug kommen.”

ewerbliche Investments erfolgten
G demnach vor allem im Bestand, da

kaum Neubauten, mit Ausnahme
etwa des ,Helix“ beim Europark, fertigge-
stellt wurden. Fiir weitere Projekte brau-
che es zuerst einmal eine entsprechende
Vorverwertung. Auch in Bau befindliche
Objekte seien noch nicht durchgingig ver-
kauft. Maislinger: ,,Heuet ist noch kein
Neubau begonnen worden.“

Bei Biiros zeige sich ein differenziertes
Bild. Homeoffice habe sich nicht durch-
gingig durchgesetzt. Am ehesten seien die
Biiros noch am Freitag leer, unter der Wo-
che nehme die Belegung der Firmenbiiros
wieder zu. ,Was trotzdem bleibt, sind ver-
anderte Flichenkonzepte, die die Stich-
worte Aufenthalt, Kreativitit und Be-
wegung beriicksichtigen®, betont der
Experte. '

Flacheneffizienz und flexible Raum-
situationen miissten beriicksichtigt wer-
den. Maislinger: ,Das frithere Grofraum-
biiro gibt es jetzt auch, aber ganz anders
gestaltet mit trotzdem Nihe zu den Kol-
leginnen und Kollegen.“ Solche durch-
dachten Konzepte finden sich inzwischen
auch im revitalisierten Bestand. Biiros, die
in diesem Sinne fertig-geworden sind, fiil-
len sich langsam, die Miethohe liegt in der
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Stadt bei 12 bis 13 Euro im Bestand und 17
bis 22 Euro im Neubau. Der Leerstand ha-
be sich bei weniger als fiinf Prozent ein-
gependelt. Ein immer wichtigerer Faktor

‘beim Thema ,Ubersiedlung” werden fiir

Firmen dabei die ESG-Kriterien (Environ-
ment/Social/Governance), aber auch die
‘Anschlusswerte bei der Elektrizitit. Mais-
linger: ,Hier st63t man immer 6fter an
Grenzen, etwa auch durch den Fuhrpark.“

enerell sei der Biiromarkt in Salz-
G burg robust, bestitigt auch

Christoph ORberger, Standortleiter
Westosterreich bei CBRE Austria. Die
Biiroflichen konzentrieren sich demnach
stark auf die Submaérkte Innenstadt, Salz-
burg-Siid, Salzburg-Nord und Gewerbe-
zone. Besonders Salzburg-Siid mit dem
Wissenspark Urstein bilde mit knapp
153.000 Quadratmetern den groften Teil-
markt. ORberger: ,,Aufgrund der. Fldchen-
knappheit in der Innenstadt bleiben gut
angebundene Lagen im Fokus der Ent-
wicklung. Salzburg kann damit seinen
Stellenwert als attraktiver Standort fiir na-
tionale und internationale Unternehmen
weiter ausbauen.”

Zentraler Faktor auf dem Salzburger

Gewerbeimmobilienmarkt ist — wie auch
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Das ,,Helix” beim Europark wurde 2025 fertiggestellt. Im Bild: Hans-Dieter Girlinger (Planquadrat) und Markus Eberharter (Mayweg).

im Wohnbereich — das Thema Grundstii-
cke. Da es diese laut Wolfgang Maislinger
kaum mehr gibt, wiirden zunehmend
Wohnbau und Gewerbe gegeneinander
ausgespielt. ,Das ist eine Frage, wie die
Politik zum Gewerbe steht. Denn wenn
jetzt 12.000 Wohnungen gebaut werden

Wenn 12.000 Wohnun-
gen gebaut werden,
dann braucht man auch
4000 Arbeitsplatze.

Wolfgang Maislinger,
Holzl & Hubner

sollen, dann braucht man auch mindes-
tens 4000 Arbeitsplétze fiir die Men-
schen. Oder man produziert 3000 neue
Pendler, was wiederum Verkehr produ-
ziert“, warnt der Immobilienspezialist. Es
fehle in der Stadt an einer entsprechen-
den Strategie, denn wenn der Stadtteil
Schallmoos nun als Wohngebiet genannt

T

dortigen Gewerbeflichen keinen Leer- -
stand gibt. Man miisste Firmen absiedeln.
,Dann stellt sich die Frage: Wohin mit den
Betrieben? Und es gibt viele Betriebe, die
kurze Wege brauchen und auch kiinftig
innerstidtisch Lager- oder Produktions-

flichen bendtigen.“ Es gebe ohnehin

schon jetzt kaum Moglichkeiten fiir Fir-
men fiir Erweiterungen. Vielen bleibe nur
die Moglichkeit, aus der Stadt wegzuge-
hen.

ie schaut es bei den Einzelhan-
delsflichen aus? Auch hier sei

kaum mit neuen Fldchen zu

rechnen, sagt Maislinger. Drei Sektoren
‘des Immobilienmarktes wiirden dabei

funktionieren: einerseits Flichen mit
Nahversorgerfunktion, dann touristische
Geschiftslokale und iiberregionale Ein-
kaufszentren wie der Europark. Alles ,da-
zwischen” sei schwierig. In der Altstadt
seien das vor allem mehrgeschof3ige Ge-
schiftsflichen, ,dort haben wir die grof3-
ten Leerstinde.“ Bei ErdgeschofSlokalen
hingegen seien Mieter zu finden, hier
habe es in den vergangenen Jahren auch
Mietriickginge um zehn bis 20 Prozent
gegeben. Maislinger: ,,Das Mietniveau

werde, miisse man wissen, dass es bei den  wird sich hier einpendeln.”

Top Gewerbegrundsticke im Flachgau

Berghelm: ca. 13.500 m2 zum Verkauf, Teilungsméglichkeiten vorhanden, bestens erschlossen in
verkehrsglinstiger Lage; Seekirchen: ca. 7.400 m2 zum Verkauf, teilbar ab ca. 2.500 m?, werbewirksame
Lage; Kostendorf: ca. 10.000 m?, teilbar ab ca. 3.000 m2; KP auf Anfrage
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¢ Effiziente Flachen fir Handel und Biiro

Moderne Biiro- und Geschéftsfidchen in unmittelbarer Néhe des Salzburger Flughafens, flexible Einheiten ab
150 m2 Nutzflache, hoher Individualisierungsgrad, klimatisiert, mit hochwertiger Ausstattung; ab € 14,-/m?2,

HWB 12, fGEE 0,49

\l¢

Vielseitige Betriebsflachen, Produktion/Lager
Hochwertige Standorte fiir Ihren Betrieb in und um Salzburg, von ca. 500 m? bis ca. 8.000 m?, flexibet nutzbare
Hallen- & Birokombinationen, mit LKW-Andockstationen und PKW-Stellplatzen; zum Kauf oder zur Miete

6 Genehmigtes Hotelprojekt zum Kauf
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