Es floriert, es floriert!

Turbulenzen am Aktienmarkt und das allgemein niedrige Zinsniveau
konnten perspektivisch fiir weiter steigende Preise in Salzburg sorgen.
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ass die Immobilienpreise in Salzburg,

wie auch in allen ibrigen Bundes-
lindern, in den letzten Jahren und Mo-
naten insgesamt gestiegen sind, weif} in
der Branche schon jedes Kind. Denn wie
lautet die altbekannte Formel? Steigende
Nachfrage plus sinkendes, verknapptes
Angebot sorgen, gemeinsam auftretend,
niemals fiir Entspannungen im Preis-
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segment. ,Kirnten weist die grofiten
Preissteigerungen auf - Salzburg, Wien
und Tirol liegen etwas dahinter, und das
Burgenland und Niederdsterreich zie-
hen nach® fithrt Roman Oberndorfer,
Immobilien- und Vermégenstreuhinder
Fachgruppe, Wirtschaftskammer Salz-
burg, genauer aus. Nimmt man also die
Prozentzahl allein her, liegt Salzburg
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hinsichtlich ~ Preissteigerungen nicht
ganz vorne. Dabei ist zu beachten, dass
die Preisgestaltung in Salzburg schon
von Haus aus sehr, sehr hoch ist, ,zumal
eine Region mit Bergen wie in Salzburg
in- und auslidndische Investoren beson-
ders anzieht®, so Oberndorfer. Der ge-
samte Osterreichische Immobilienmarkt
orientierte sich also preislich nach oben,
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In Salzburg stiegen die
Neubaupreise um 19 Prozent.

was natiirlich auf die Inflation zuriick-
zufithren ist: ,Wir bekommen aktuell
vorgefiihrt, was Inflation tatsichlich be-
deutet”, meint Markus Ritter, Vorstands-
vorsitzender & CEO der C&P Immobilien
AG, dazu und fuhrt fort: ,Spitestens seit
Corona denkt jeder, der es sich leisten
kann, tiber eine Investition in eine Feri-
enimmobilie im Griinen als Riickzugsort
nach, und die Nachfrage in diese Rich-
tung steigt laufend.”

Der Marktbericht von Elisabeth Rau-
Geschiftsfithrerin  der
Rauscher Immobilien, fiir den Ver-
gleichszeitraum 2020/2021 bekundet
Preissteigerungen von 19% im Neubau
- bedingt durch die hohen Bauland-
preise, zumal Bauland rar geworden ist,

scher, Team

und durch die steigenden Baukosten
aufgrund der aktuellen Rohstoffkrise.
Gebrauchte Wohnungen seien um 14%
gestiegen. Eine durchschnittliche Woh-
nung im Neubau in einer durchschnitt-

lichen Lage koste somit etwa 8.000 Eur/
m?, wihrend sich der Preis fiir gebrauch-
te Wohnungen in derselben Lage auf
etwa 5.500 Eur/m? belduft. Auch das
Umland erfreue sich seit Jahren immer
mehr an Beliebtheit aufgrund der verbes-
serten verkehrstechnischen Verbindun-
gen, wobei Wohnimmobilien anschei-

«Spitzenreiter waren die Reihen-
hduser mit einer Preissteigerung
von 21 Prozent."

nend hoch im Kurs stehen: Insgesamt
ist, dem Rauscher-Marktbericht zufolge,
im Jahresvergleich 2020/2021 im Wohn-
immobiliensegment eine Preissteigerung
von 15% zu verzeichnen. ,Spitzenreiter
waren — aufgrund der hohen Nachfrage
— die Reihenh&user mit einer Preissteige-
rung von 21%, Einfamilienhiuser stiegen
um 13% und das Bauland im Umland um
19%"“, so Rauscher.
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Geld kostet nichts

Wenn Geld immer weniger wert wird, so
kénnte dieser anhaltende Zustand den
Traum vom Eigenheim junger Menschen
wahrscheinlich triben. ,Die Jungen
schaffen Eigenheim nur, wenn Genera-
tionen, also Eltern und Grof3eltern, ge-
meinsam Geld auf den Tisch legen. Das
ist meines Erachtens eine sehr traurige
Entwicklung. Diese Situation kann je-
doch ausschlie’lich seitens der Politik
geidndert werden, indem sie in die Kauf-
preisgestaltung und in die Méglichkeiten
des Erwerbs eingreift”, lautet Obern-
dorfers Problemlésung. Der Beschluss
des Bundes, nimlich 20% des Kauf-
preises einer Wohnimmobilie in Form
von Eigenkapital fiir einen Kredit nach-
weisen zu miissen, kénnte die Lage fur
junge Hiuslbauer sowie Eigenheim-In-
teressenten eklatant erschweren und das
Thema leistbares Wohnen immer mehr
in die weite Ferne riicken lassen. Dabei
ist aber nicht nur der Kauf einer Immo-
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bilie zu beriicksichtigen: Eine Liegen-
schaft ist zudem nachhaltig zu bewirt-
schaften und zu erhalten: ,Vor einigen
Jahren sind wir in Bezug auf Betriebs-
kosten bei Wohnungseigentum bei 3,50
Euro gelegen, jetzt sprechen wir von 90
Cent pro m” Riicklage, was die Betriebs-
kosten wiederum nach oben schnellen
lasst. Die iibergebiihrenden Erhaltungs-
mafinahmen sowie die Wartungsvor-
schriften im Wohnrecht treiben uns zu
Betriebskosten von 4,50 Euro, und das
ist Standard, erklirt der Immobilien-
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experte und bekrittelt einen nichsten
Extra-Punkt, der seiner Meinung nach
kunftig fur weitere Preissteigerungen
sorgen kénnte — das Bestellerprinzip:
,Die Branche ist bestiirzt dariiber, wie
leichtfertig die Politik all jenen kleinen
Maklerunternehmen im stadtischen Be-
reich, die sich auf Vermietung speziali-
siert haben, die wirtschaftliche Grund-
lage entzieht. Dazu ist zu sagen, dass es
grundsatzlich legitim ist, das Besteller-
prinzip und die Makler-Provisionsver-
rechnung zu hinterfragen und Lésungen

Immobilien Magazin 5 | 2022

Iiii

JuARE

zu finden. Somit haben wir im Zuge der
Begutachtung im Herbst 2021 dem Bund
unsere Lésungsvorschldge mitgeteilt, an
denen schlaue Képfe monatelang tiiftel-
ten, um der Vernichtung Tausender von
Arbeitsplitzen entgegenzuwirken®, was
allerdings zu keiner Anderung im Gesetz
gefithrt habe. Oberndorfer befiirchtet
somit das sukzessive Verschwinden von
Kanzleien, die sich auf Vermietungen
spezialisiert haben - eine desastrése
Entwicklung, die bereits in Deutschland
zu verzeichnen gewesen sei.

Die Angst vor Ferienimmobilien
Die Nachfrage nach Ferienwohnungen
ist gerade in den Tourismusregionen in
Salzburg und Oberésterreich unaufhalt-
sam grof3. In diesem Segment wollen die
Gemeinden jedoch ,schlichtergreifend
einen Stopp sehen, wenn es um weitere
Ferienwoh-
nungs-

projekte geht®,
so Ritter. Die Hintergriinde der Sor-
gen, welche die Gemeinden dem Thema
Ferienimmobilie gegeniiber hegen, sind
nun niher zu beleuchten:

In der Vergangenheit sind jede Menge
Fehler passiert — einerseits von Seiten
der Gemeinden, die damals nur tiber ein
geringes Know-how in Bezug auf kor-
rekte Widmungen und Genehmigungen
aufweisen konnten und deshalb leichte
Beute fiir jene gewesen sein mussten,
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die sich, andererseits, der Schlupflécher
und Gesetzesliicken bedienten. Was in
logischer Folge in einer Ausreizung des
Themas ,Zweitwohnsitz“ miindete. Der
Umstand des damaligen Unwissens ge-
paart mit der Ausniitzung der Gesetzes-
lage fithrte vor vielen Jahren dazu, dass
jahrelang Ferienimmobilien als Zweit-
wohnsitz und im touristischen Sinne
geschaffen wurden. Das wiederum - wie
etwa in Kaprun - hatte enorme Platzein-
engungen und horrende Preissteigerun-
gen fiir Einheimische zur Folge.

Die Zuspitzung der Lage scheint tief ins
Gedichtnis gebrannt und die Angst da-
vor, dass Kiufer von Zweitwohnsitzen
wenig Zeit in deren angeschafften Feri-
enimmobilien verbringen und durch den
Leerstand der Region im gesamtwirt-
schaftlichen Sinne wenig niitzen kénn-
ten, ist nach wie vor sehr grof3.

,Extreme und massive Auswiichse brin-
gen jedoch niemandem etwas®, ist sich
Ritter sicher. Nichts mehr zu bauen, sei
keine Lésung, und das andere Extrem,
namlich alles zuzubauen, sei ebenfalls
keine gute Lésung. Aber, zum Gliick:
»Heute wird zwischen  kalten Betten,
also echtem Leerstand, und ,warmen
Betten unterschieden und durch enge-
re rechtliche Korsette fiir mehr Klarheit
gesorgt”, begrifit Ritter die positive
Entwicklung. Ritter ist in seiner Funk-
tion als Vorstand und CEO der C&P
Immobilien AG seit Februar 2022 neu-
er Eigentiimer des Aparthotel Alprima
Hotel in Hinterstoder. Mit seinem Buy-
to-Let-Modell méchte er fiir ,warme
Betten‘ sorgen und das Vertrauen der
Gemeinde behutsam aufbauen. o
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epriifte Qualitit aus
alzburg*

Folgende Salzburger Immobilienverwaltungen haben sich freiwillig einer
unabhangigen Priifung unterzogen, dafiir wurde diesen Unternehmen das

Treuhandgiitesiegel 2022 verliehen:

e Altmann + Partner Immobilientreuhand GmbH/Maishofen

* Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung & Facility Management GmbH/Salzburg

e Immobilien Feiel GmbH/Salzburg
Oberndorfer GmbH/Salzburg
ORAG Immobilien West GmbH/Salzburg
Selina Verwaltung und Gebaudemanagement GmbH/Salzburg
Stiller & Hohla Immobilientreuhander GmbH/Salzburg

* Das Giitesiegel diirfen jene gewerblichen Immobilienverwalter tragen, die

die verwalteten Treuhandgelder durch unabhéngige Wirtschaftstreuhander

freiwillig priifen lassen und einen strengen Kriterienkatalog erfiillen.

Mehr dazu unter:
wko.at/shg/immobilien




