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Noch immer Luft nach oben

Salzburg ist bei den Immobilienpreisen seit Jahren Spitzenreiter, Graz nahezu Schlusslicht.
Warum ist das so? Beide Stadte im Expertenvergleich.

— lisabeth Rauscher und Stefan Kendlbacher, Immobilienmakler
= aus Salzburg, und Gerhard Knoll, ihr Branchenkollege aus Graz,
L—— unterhalten sich via Videocall tiber die grundverschiedenen Im-
mobilienmérkte der beiden Landeshauptstadte.

SN: Sucht man im Internet nach Zweizimmerwohnungen,

so erhélt man in Salzburg eine knappe Auswah!

mit einem Durchschnittspreis von 250.000 bis

270.000 Euro, in Graz gibt es deutlich mehr Angebote,

und das unter 200.000 Euro, die giinstigste Wohnung

wird um 160.000 Euro angeboten. Wie kam es zu

diesen Preisentwicklungen in zwei Stédten, die

sich von Lebensqualitdt und Infrastruktur eigentlich

gar nicht so unédhnlich sind?
Elisabeth Rauscher: Salzburg hat schon eine sehr hohe Lebensquali-
tat und Verkehrsanbindung mit Flughafen mitten in der Stadt. Die Prei-
sein Salzburg sindin den vergangenen 20 Jahren kontinuierlich gestie-
gen, nur zwischen 1995 und 2000 gab es einen Durchhénger. Seither
ist die Nachfrage nach Immobilien wieder hoher als das Angebot, das
Salzburger Becken lasst aber nur begrenzte Baumdglichkeiten zu.
Auch der Speckguirtel ist nur begrenzt bebaubar. Weil die Angebote
immer schon geringer als die Nachfrage waren, sind auch die Preise
gestiegen, von 2000 bis 2015 um etwa vier Prozent pro Jahr, zwischen
2015 und 2018 lag die Steigerung in etwa bei der Hohe der Inflations-
rate. Mit Corona sind die Preise explodiert, weil die Nachfrage nach
Wohnraum und Anlageobjekten enorm gestiegen ist, gleichzeitig aber
weniger Immobilien auf dem Markt waren und sind.

SN: In Graz wéchst die Stadt Richtung Siiden, Salzburg
kénnte man ja siid- und nordseitig auch erweitern?
Stefan Kendlbacher: Aktuell stehen in Schallmoos Widmungsénde-
rungen zur Diskussion. Dort gibt es groBe Liegenschaften, die derzeit
Gewerbefléchen sind. Wie sich die Stadt letztlich entscheidet, wird
sichinzwei bis drei Jahren zeigen.

Rauscher: Entlang der Nord-Suid-Achse an der S-Bahn, also dort, wo
die Verkehrsanbindung gut ist, siedeln sich immer mehr Familien an.
Vor zehn Jahren war diese Tendenz noch nicht in dem heutigen Aus-
maB da. Man wollte maximal bis zu 15 Kilometer auBerhalb der Stadt
wohnen. Heute sind Familien — gute Verkehrsanbindung vorausge-
setzt - bereit, bis zu 35 Kilometer in das Umland zu ziehen. Wir haben
aktuell ein Projekt in Heiligenstatt, das ist nach StraBwalchen an der
Grenze zu Ober6sterreich. Vor fiinf Jahren hatten viele noch gesagt,
dasist zu weit drauBen, jetzt hat sich das geéndert. Die Stadt Salzburg
ist vom Preis her flir viele Familien nicht mehr leistbar.

SN: Daran sind ja nicht zuletzt die Baugrundpreise
schuld - auch im Speckgiirtel?

Rauscher: Stimmt, Baugriinde waren schon immer rar, das hat sich in
den letzten zehn Jahren noch verscharft und die Preise nach oben
getrieben. Bei Grundstlcken in Triple-A-Lagen der Stadt wurde die
2000-Euro-Marke bereits geknackt! Sonst sind wir bei 1000, 1500
Euro pro Quadratmeter, je nach Lage und Bebaubarkeit. Hohe Grund-
stilickspreise und Rohstoffverteuerungen treiben die Preise noch mehr
in die Hohe, in Summe wird Neubau in den nachsten Jahren erheblich
teurer werden. Corona hat die Nachfrage angetrieben, mehr Men-
schen wollen ins Grline oder zumindest mehr AuBenflachen wie Bal-
konund Terrasse.

Gerhard Knoll: Obwohl Graz die zweitgréBte Stadt Osterreichs ist und
eine groBe Studentenstadt, gibt es dieses Ost-West-Gefalle noch im-
mer, bei dem wir in puncto Immobilienpreise noch hinter dem Burgen-
land Schlusslicht sind. Von Salzburger Preisen kdnnen wir nur trau-
men! Wenn bei uns fUr Triple-A-Lagen 1000 Euro bezahlt wiirden, hat-
ten wir eine Freude! Gerade deshalb kommen aktuell viele Vorarlber-
ger, Tiroler, Salzburger und vor allem Deutsche zu uns und kaufen sich
vor allem in der Stidsteiermark, der sogenannten steirischen Toskana,
ein. Dadurch steigen auch die Preise. Graz selbst ist zwar groBflachig,
wir haben etwas mehr Grundstticke und Wohnungen zur Verfiigung.
Doch auch bei uns hat Corona den Preis nach oben getrieben, die
Menschen wollen mehr ins Griine, vor allem aber weg vom Spar- hin
zum Grundbuch. Wir missen halt fiinf Mal mehr Objekte verkaufen als
Sie, liebe Kollegin! Wir kdnnen gern einmal tauschen (lacht).

Rauscher (lacht): Daftr habt ihr ein groBes Angebot und wir miissen
schauen, wie wir Gberhaupt an Objekte kommen!

Knoll: Dieses Problem haben wir hier auch, ohne guten Namen und
Netzwerk geht da gar nichts. Derzeit kaufen die Investoren Graz auf.
Da gibt es die groBen Bautréger, die verbauen 10.000, 15.000 Qua-
dratmeter, Investoren oder Fonds aus Deutschland kaufen das in
Bausch und Bogen, weil so viel Geld da ist. Am Konto gibt’s nichts
mehr fir das Geld, da macht es nichts aus, wenn ein paar Wohnungen
leer stehen.

SN: Wie ist in den beiden St4dten die aktuelle Preissituation,

wie geht es weiter?
Knoll: Eine gebrauchte Wohnung kostet in Graz je nach Staditteil und
LLage 2500 bis 2800 Euro pro Quadratmeter, beim Penthouse kénnen
es auch bis zu 9000 sein. In guten Lagen wie St. Peter liegen wir bei
5000 bis 5500 Euro, bei 6000 bis 6500 Euro beim Neubau. Weiter hi-
naus im Umland, etwa in Séding oder Lieboch, 20 Minuten von Graz
entfernt, kostet der Quadratmeter gebraucht 3000, Neubau 4000. In
Graz haben wir den Plafond noch lange nicht erreicht. Solange Geld
nichts kostet und die Erbengeneration Geld zum Ausgeben hat, wird

es noch l&anger so weitergehen. Die 1000 Euro pro Quadratmeter »
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Grund werden die nichste Hirde sein, vielleicht geht es in Toplagen
auf 1500 Euro hinauf. Wir haben vor Kurzem 25 Kilometer auBerhalb
von Graz ein Grundstlick gekauft, mit allen Anschllissen, zwei Auto-
minuten zur Autobahn, um 45 Euro! Auch wenn sich das im letzten
Dreivierteljahr verdoppelt haben mag, kann man bei unsim Umland im-
mer noch Grundstlcke unter 100 Euro pro Quadratmeter kaufen. Es
gibt also noch Luft nach oben.

Rauscher: Von den Preisen her liegen wir in der
Stadt Salzburg beim Neubau im Schnitt bei 7500
Euro pro Quadratmeter, Tendenz Richtung 8000
Euro, bei Gebrauchtwohnungen bei 5500 Euro,
bereits in Richtung 6000 Euro pro Quadratmeter.
Im Umland liegen wir durchschnittlich bei 6500 Eu-
ro bei Neubauprojekten, gebraucht bei etwa 4000
bis 4500 Euro. Flr Penthousewohnungen wird
man mit 10.000 bis 12.000 Euro rechnen mussen,
davon gibt es janicht viele. Bei uns sind sukzessive
die Preise in die H6he gegangen, gleichzeitig wur-
den die Wohneinheiten Kleiner. Wéhrend friher
eine Vierzimmerwohnung mindestens 90 Qua-
dratmeter hatte, sind die aktuell kompakt geplan-
ten Wohnungen oft nur 80 Quadratmeter groB.
Zweizimmerwohnungen haben sich von friher 55
Quadratmetern teilweise auf 45 verkleinert, eben-
falls Reihenhduser, von noch 140 Quadratmetern
in den 1990er-dahren auf 90 Quadratmeter mit
Option auf Dachbodenausbau. Wer in der Stadt
bleiben will, akzeptiert diese neuen Raumldsun-
gen. Der Neubau wird jedenfalls teurer werden, da
wird bald auch der Gebrauchtmarkt nachziehen.
Flr nachstes Jahr rechnen wir mit einem Plus von
funf Prozent.

SN: Eine Stadt entwickelt sich ja

laufend, der Lend in Graz ist gentrifiziert,

Liefering in Salzburg ist nicht mehr

das,Glasscherbenviertel*von friiher.

Wo werden in Graz und Salzburg

Stadtteilentwicklungen stattfinden

und damit auch preisliche Aufwertungen?
Knoll: Der Lend war friher kein wirklich guter Be-
zirk und hat sich nun dank moderner Bauprojekte
toll entwickelt, auch preislich. Nachholbedarf
haben vor allem Gries und die Bahnhofsgegend. In
Reininghaus entsteht bis 2025 ein komplett neuer
Stadtteil mit 5000 Wohnungen fur 10.000 Men-
schen, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten, Carsha-
ring, die StraBenbahn wurde bereits dorthin ver-

legt. Es wird einiges an geférderten Mietwohnun-  Elisabeth Rauscher

gen geben, daher wird es wichtig sein, den Be-

wohnermix gut zu steuern, damit kein ,Ghetto” entsteht. In der Grad-
nerstraBe sollen bis zu 80.000 Quadratmeter Gewerbegebiet umge-
widmet werden in allgemeines Wohngebiet, da wird Neues entstehen.
Generell mussen wir mehr in die Hohe bauen, viel Flache haben wir
nicht zur Verfiigung, es wird auch zu viel versiegelt. Der Verkehr kénnte
bei den ganzen neuen Projekten allerdings zum Problem werden.

Rauscher: In Salzburg-Stadt und Umgebung erfahren fast alle Stadt-
teile und Gemeinden eine gewisse Aufwertung, sofern Entwicklungs-

flachen zur Verfligung stehen. In Salzburg ist halt alles viel enger. In
Schallmoos hatten wir, wie gesagt, Potenzial, auch wenn die Stadt ver-
mutlich nicht gern auf die Steuereinnahmen aus den Gewerbebetrie-
ben verzichten mochte. Wirden dort Widmungsénderungen stattfin-
den, ware das auch eine Aufwertung fur den Stadtteil. In Elisabeth-
Vorstadt wird bis 2026 ein neues Landesdienstleistungszentrum
gebaut flir 1000 Beamte auf einem Areal von 10.000 Quadratmetern,
die geplante architektonische Qualitét in Verbindung mit neuer Gastro-
nomie wird die Elisabeth-Vorstadt aufwerten.
Ansonsten st leistbarer Wohnraum knapp, die
Politik sucht nach Losungen und greift auch bei
Umwidmungen ein. Wahrend bei einem gréBeren
Projekt der Anteil an geférderten Mietwohnungen
frliher bei 25 Prozent lag und 75 Prozent frei fi-
nanziert waren, ist es mittlerweile umgekehrt.
Viele Umlandgemeinden widmen oft nur dann
um, wenn ein Teil fir geférderten Mietraum ge-
nutzt wird.

Kendlbacher: Gemeinden wie zum Beispiel Gro-
dig haben hier gute Modelle zur Bauland- oder
Wohnungseigentumssicherung. Dort missen bei
neuen Bauprojekten Teile fUr leistbaren Wohn-
raum abgetrennt werden. Da Ubernehmen sozu-
sagen die Gemeinden die Arbeit von den gemein-
nitzigen Wohnbautragern.
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SN: Gibt es liberhaupt geniigend

leistbaren Wohnraum in Salzburg-Stadt

und Graz?
Knoll: Das lasst sich schwer pauschal beantwor-
ten. Die Forderungen in Graz sind nicht schlecht,
doch eher fir Menschen mit Mindestsicherung
gedacht, flr Studenten etwa wurden die Forde-
rungen gestrichen beziehungsweise sind die Ein-
kommensgrenzen der Eltern so niedrig angesetzt,
dass kaum jemand eine Fdrderung erhalt.

BILD: SN/KNOLL & KNOLL IMMOBILIEN

Rauscher: In Salzburg versucht man, die Woh-
nungsknappheit zu lindern, indem man etwa Su-
perméarkte Uberbaut und die Flache optimaler
nutzt. Es wird auch Uber Nachverdichtung dis-
kutiert, allerdings konnte es bei bestehenden Im-
mobilien schwierig werden, den gultigen Park-
platzschllssel zu erflillen. Aus unserer Sicht wére
es gut, wenn man, sofern es stadtebaulich ver-
traglich ist, die Bebauungspléne flr Neubauten
um ein bis zwei GeschoBe erhéhen wirde. Da lie-
Ben sich auch die bendtigten Parkplatze besser
einplanen. Eine andere Sache ist, dass die
Wohnbauférderung rascher an aktuelle Kauf-
preise angepasst werden musste. Das wére wichtig, um schneller an
Férderungen zu kommen. Und das wirde vor allem den Familien
helfen.

BILD: SN/TEAM RAUSCHER IMMOBILIEN

SN: Mit welchen Kundenwiinschen sind Sie aktuell
konfrontiert?
Knoll: In Graz ist es die klassische Anlegerwohnung, zunachst fiir das
Kind, das studiert, spater wird dieser Wohnraum vermietet. Das am
besten nahe der Uni, da steigen nattrlich dann auch die Preise. Das
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Einfamilienhaus in Graz oder am Stadtrand ist nachgefragt, aber fast
nicht mehr leistbar. GroBe Nachfrage gibt es seit Ausbruch der Pande-
mie —wie schon gesagt — nach mehr Griinraum. Leider kénnen wir un-
sere Kunden nicht immer bedienen, wie wir wollen, weil die Angebote
fehlen.

Rauscher: Das ist, wie schon ausgefiihrt, auch bei uns ein Problem.
Auch bei uns ist die Nachfrage nach Einfamilienh&usern groB, die
immer schwerer leistbar sind. Dazu kommt, dass in vielen Umland-
gemeinden die Bebauungsdichte etwas angehoben wurde und man
mehr auf Wohnungsprojekte statt auf Reihenhéuser oder Doppel-
hauser setzt, weil so mehr Wohnraum geschaffen werden kann. Mit
der beschriebenen Entwicklung werden in den n&chsten Jahren ver-
mutlich Reihen- und Doppelhduser Mangelware werden.
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Graz ist gréBer als Salzburg, die Immobilienpreise sind aber viel niedriger.
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SN: Wenn Sie stadtebaulich entscheiden diirften,

was wéren lhre MaBnahmen?
Knoll: Ich wilrde dort, wo es passt, die Baudichte erhdhen, damit nicht
so viel Platz verwendet wird, dafir mehr Griin bleibt und das Wasser
abrinnen kann. Dann wiirde ich fiir ein passendes Verkehrskonzept
sorgen.

Rauscher: Ich wirde mir jedenfalls keine Hochh&user wiinschen,
sondern die Anzahl der GeschoBe nur um ein bis zwei erhdhen.
AuBerdem wirde ich bei neuen Projekten die Parkplatz- und
Verkehrssituation gleich mit einbinden. Und ich wiirde die Wohn-
bauférderung so gestalten, dass sie den aktuellen Kaufpreisen
angepasst ist. Diese MaBnahme wiirde besonders den Familien zu-
gutekommen. Daniela Mtiller




