IMMOBILIENMARKT STEIERMARK

Als zweitgroRer Immobilienstandort Osterreichs blickt
die Stadt Graz auf ein dynamisches Jahr 2017 zurick.
Der Aufwartstrend halt weiterhin an.
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raz und sein Umfeld verzeichnen
G momentan das stirkste Bevol-
Die Zahl der Hauptwohnsitze in der stei-
rischen Landeshauptstadt steigt jihrlich
um rund 4.000 an. Und dieser Trend hilt
seit fast einem Jahrzehnt ungebrochen an.
Das stellt die Stadt Graz vor grofie Her-

kerungswachstum ~ Osterreichs.

ausforderungen, denn ,,der Siedlungsraum
ist begrenzt“, sagt Bertram Werle, Leiter
der Grazer Stadtbaudirektion. Statt einer
Ausdehnung des Baulandes ,setzen wir
auf Verdichtung an jenen Orten in der
% Stadt, die infrastrukturell bereits gut er-
schlossen oder erschliefibar sind“, erklirt
Werle. Dabei sei die Anbindung an den
offentlichen Verkehr sehr wichtig — vor
allem bei der Errichtung grofier Sied-

lungen. ,Aufilerdem verfiigt die Stadt
Graz iiber ehemalige Gewerbegebiete,
die sich aufgrund der hohen Nachfrage
nach Wohnraum in neue Stadtteilzentren
verwandeln lassen“, so Werle. Beispiele
dafiir sind die Stadtteile Reininghaus und
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Smart City Graz Mitte. Hier setzt die
Stadt Graz auf eine gute Nutzungsdurch-
mischung aus Wohnen, Biiros, Dienst-
leistung und Freizeit — mit Schwerpunkt
auf Sanfte Mobilitit, das heifit, gute
Anbindung an den Offentlichen Ver-
kehr, Ausbau von Geh- und Radwegen,
Car-Sharing und vieles mehr.

MUTIGERE VERDICHTUNGSSTRATEGIE

Gerald Gollenz, dem steirischen Fach-
gruppenobmann der Immobilien- und
Vermogenstreuhiinder geht das Engage-
ment der Stadt Graz nicht weit genug. Er

Rege Bautatigkeit und starker Zuzug kennzeichnen den Immobilienstandort Graz.
Auch im Umland der Landeshauptstadt ist einiges in Bewegung. Eine Trendab-
schwachung ist noch lange nicht in Sicht.

»LEIDER GIBT ES FUR DEN EXKLUSIVEN WOHNBAU
KAUM NOCH GRUNDSTUCKE — UND WENN, DANN
ZU UBERTEUERTEN PREISEN. DURCH NACHVER-
DICHTUNGEN KONNTEN NOCH TAUSENDE
WOHNUNGEN ENTSTEHEN.”

KR ING. GERALD GOLLENZ, FACHGRUPPENOBMANN
WIRTSCHAFTSKAMMER STEIERMARK

heifit, dort wo die Infrastruktur stimmt,
neuen Wohnraum zu schaffen”, ist Gol-
lenz iberzeugt. Es bringe nichts, Areale
verbauen zu lassen, ,,wo die Stadt dann
teuer die Straffenbahn hinlegen muss“.
Auch den Trend zu kleinen Anlegerwoh-
nungen sieht der Obmann skeptisch: ,,Ich
finde Mikrowohnungen schlecht, da sie im
Verhilmis teurer sind und die Lebensqua-
litdt doch eher gering ist. Eine Stadt wie
Graz sollte sich nicht in diese Richtung
entwickeln.* »

fordert seit lingerem eine mutigere Ver- |
|’

dichtungsstrategie. ,Sinnvoll verdichten !
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Wegen des aktuen Baulandmangels werden in Graz ehemalige Betriebsliegenschaften bebaut, zum Beispiel der Campus Eggenberg.

MODERATER PREISANSTIEG

Graz hat in den vergangenen Jahren deut-
lich an Attraktivitit gewonnen. Das zeigt
sich auch bei den Preisen. ,Als zweitgrofi-
ter Immobilienmarkt Osterreichs kann
die Stadt auf ein sehr gutes Jahr 2017 zu-
riickblicken®, sagt Roland Schmid, CEO
der IMMOunited GmbH. Zwar sei die
Anzahl der Transaktionen insgesamt im
Vergleich zu den Jahren davor deutlich
gesunken, das erklire sich aber durch den
immensen Anstieg an Neubauwohnungen
der Vorjahre. ,Wihrend die Anzahl der
im Grundbuch eingetragenen gebrauch-
ten Eigentumswohnungen, Hiuser und
Grundstiicke relativ konstant angestiegen

ist, sind die Neubauwohnungstransaktio-
nen in den letzten Jahren regelrecht ex-
plodiert®, erklirt Schmid. Innerhalb weni-
ger Jahre habe sich die Zahl verdreifacht.
Der Zenit wurde schlussendlich 2015 er-

reicht. ,Damals iibertrafen Transaktionen
im Bereich Neubau sogar jene im Bereich
Gebrauchtwohnungen. Das bedeutet, dass
mehr Neubauwohnungen als gebrauch-
te Wohnobjekte verkauft wurden. Dieses

,»DER NACHFRAGE NACH MIETWOHNUNGEN
WIRD DURCH VERMEHRTE BAUTATIGKEITEN
RECHNUNG GETRAGEN, DIE JEDOCH BEREITS
GEFUHLT zU EINEM UBERANGEBOT AN
WOHNUNGEN FUHREN.”

STEFANIE KORBISSER, RUSTLER STEIERMARK
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Phinomen ist fir einen Ballungsraum
dieser Grofie einzigartig®, sagt der IM-
MOunited-Eigentiimer. Nach Ansicht des
Experten konne der Grazer Immobilien-
markt ,trotz jiingstem Abfallen der durch-
schnittlichen Transaktionszahlen opti-
mistisch nach vorne blicken. Grund dafiir
ist die gute Versorgung am Wohnungs-
markt“. Diese sorge fiir vergleichbar
moderate Preise. Wie eingangs erwihnt,
entwickelt sich das Preisniveau in Graz
deutlich flacher als beispielsweise in Wien.
»Wihrend sich die Preissteigerung in Wien
auf zehn Prozent belduft, betrigt sie in
Graz nur ungefihr vier Prozent. Diese mo-
derate Preisentwicklung deute darauf hin,
dass der erhohten Nachfrage ein entspre-
chendes Angebot entgegengesetzt wurde.

Laut Schmid betrigt die durchschnitt-
liche Wohnungsgrofie aller Transaktio-
nen in Graz aus dem Jahr 2017 circa 70
Quadratmeter. Die Nutzfliche von ge-
kauften Wohnungen 2017 lag dabei in
Graz bei durchschnittlich 65 Quadrat-
metern. Damit liegt Graz Stadt deutlich
unter dem Durchschnitt der gesamten
Steiermark. Ein Grund dafiir kann laut
Schmid der vergleichsweise hohere Qua-

»DIE SCHAFFUNG VON WOHNRAUM BLEIBT

EIN STARK WACHSENDER MARKT. EINE
HERAUSFORDERUNG IST IN DIESEM ZUSAMMEN-
HANG NATURLICH AUCH DIE ENTWICKLUNG
INNOVATIVER VERKEHRSKONZEPTE."

THOMAS PFEIFER, C&P AG

dratmeterpreis sein. Alle anderen Bezirke
der Steiermark weisen deutlich grofiere
durchschnittliche Nutzwertflichen auf.
Platz eins geht in diesem Fall an Deutsch-
landsberg. Hier wurden 2017 Eigentums-
wohnungen mit durchschnittlich 82 Qua-
dratmetern gekauft. Dicht gefolgt wird
Deutschlandsberg von Weitz und Hart-
berg-Firstenfeld. In beiden Regionen
liegt die durchschnittliche Wohnungsgro-
f3e bei zirka 79 Quadratmetern.

AUFSCHWUNG AM MUR-UFER

Bernd Gabel-Hlawa schitzt den Grazer
Standort dhnlich optimistisch ein. ,Die
Preise sind in Graz seit einiger Zeit deut-
lich im Anstieg — sowohl bei der Miete als

»GRAZ IST AUFGRUND SEINES STARKEN
WACHSTUMS UND DER IM BUNDESWEITEN
VERGLEICH MODERATEN KAUFPREISE

EIN INTERESSANTER MARKT FUR
ANLAGEWOHNUNGEN."

MARGIT PURRER, RUSTLER STEIERMARK

auch im Eigentum®, sagt der FindMyHo-
me-Geschiftsfihrer, weil ,frither galten
bei Miete zehn Euro pro Quadratme-
ter (inklusive Betriebskosten) als obers-
te Grenze in Graz. Wie wir von unseren
Maklerkunden erfahren, sind mittlerweile
Angebote unter zwolf Euro pro Quadrat-
meter selten, viele gehen rauf bis zu 15
Euro pro Quadratmeter”. Aktuell gebe es
in Graz eine Vielzahl an Immobilienpro-
jekten. ,Seit einiger Zeit investieren auch
Wiener Unternehmen verstirkt in der
Stadt. Die Kombination aus neuen Woh-
nungen am Markt und hohen Mietprei-
sen fiihrt aber dazu, dass manche Wohn-
projekte iber einen lingeren Zeitraum
Leerstinde aufzuweisen haben“, meint
Gabel-Hlawa. Aus seiner Sicht wire hier
vielleicht mehr Verhandlungsbereitschaft
seitens der Eigentiimer zielfiihrend, wie
etwa ,eine abgeberseitig bezahlte Provi-
sion — aktuell hilft das manchen Maklern
bereits beim Vermitteln der Leerstinde“.

Die Top-Lagen in Graz sind nach wie
vor das Zentrum, Geidorf und St. Leon-
hard bis raus nach Schillingsdorf und
Kainbach bei Graz. ,Mittlerweile erlebt
aber auch das westliche Mur-Ufer einen »

¥ HOCHWERTIGE MIETWOHNUNGEN
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» Aufschwung. Es hat zwar nicht den bes-
ten Ruf, trotzdem gehen die Wohnungen
gut weg. Die Gegend ist vor allem beim
jungen, alternativen Publikum populir®,
beschreibt der FindMyHome-CEO die
aktuelle Situation. Auch der Zuzug im
Siiden der Stadt beziehungsweise in der
stidlichen Graz-Umgebung ist sehr aus-
gepragt.

Judith Kossner bestitigt den Aufwirts-
trend ebenfalls, wobei die Angebotspreise
naturgemif} von den Transaktionspreisen
abweichen und damit auch die Prozent-
sitze bei den dargestellten Trends. ,,Laut
unserer jingsten Angebotspreis-Erhe-
bung zum Thema Eigentumswohnungen
legten alle Landeshauptstidte im Jahr
2017 gegeniiber 2016 preislich noch ein-
mal zu. Wien (8,9 Prozent), Klagenfurt
(6,4 Prozent), Salzburg und auch Graz
(beide 6,3 Prozent) lagen dabei im Spit-
zenfeld“, sagt die willhaben-Immobilien-
leiterin. Ende April waren auf willhaben
3.683 Eigentumswohnungen und 1.772
Hiuser in der Steiermark im Angebot.
Bei den Mieten ergab sich fiir Graz ein
etwas anderes Bild: Da ging der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis 2017
im Vergleich zu 2016 leicht zuriick (0,2
Prozent).

BAUTRAGER PROFITIEREN

VOM BAuBOoOM

Das Auftragsvolumen in punkto Neubau
ist in Graz momentan sehr grof. So be-
treut zum Beispiel die BE-WO Wohnbau
und Grundstiicksverwertungsgesellschaft
mbH
»Derzeit bieten wir fiinf Neubau-Projek-

gleich mehrere Grofiprojekte:
te in Graz sowie eines in Hart bei Graz
an. Das mit Abstand grofite darunter ist
das Projekt ,Lebenswertes Eggenberg®,
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,»IN SAMTLICHEN LANDESHAUPTSTADTEN SIND
DIE ANGEBOTSPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUN-
GEN IM JAHRESVERGLEICH GESTIEGEN. GRAZ
LIEGT UNTER DEN ERSTEN DREIEN.”

JUDITH KOSSNER, WILLHABEN

beschreibt Reinhard Herzog, BE-WO-
Geschiiftsfiihrer.

Dabei ist in unmittelbarer Nihe zur
FH Joanneum ein modernes, urbanes
Wohnprojekt mit iiber 350 Wohnungen,
einem Teil der Fachhochschule, einem
Studentenheim, einem Kindergarten,

einem Supermarkt und diversen Gewer-

beflichen entstanden. Der Grofiteil des
Projektes wurde bereits fertiggestellt
und iibergeben. Dieses Projekt zeichnet
sich unter anderem durch sein nachhal-
tiges Energie- und Mobilititskonzept
sowie seine umfassende Begriinung der
Allgemeinflichen aus. ,Bei der Vermie-
tung haben wir sehr erfolgreich mit
Rustler zusammengearbeitet®, freut sich
Herzog.

Ein weiteres Projekt von BE-WO
Wohnbau ist die denkmalgerechte Sa-
nierung einer Jugendstilvilla am Hilm-
teich inklusive der Errichtung eines
Neubaus mit elf Wohnungen. Der be-
sondere Reiz dieses Vorhabens liegt fir
Herzog im ,besonderen Spannungs-
feld zwischen Alt und Neu“. Im son-
nigen Bezirk Ries saniert die BE-WO »

Transaktionszahlen im Trendvergleich

Datenbasis: Kaufvertrage geméf Grundbuch, ausgewertet von IMMOunited GmbH
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»HAUPTGRUND FUR DEN MOMENTANEN
BAUBOOM IST DIE ANHALTENDE, STARKE
ZUWANDERUNG NACH GRAZ VON JAHRLICH
RUND 5.000 PERSONEN. DAS HAT ABER AUCH
ZU EINER STEIGERUNG DER BAUKOSTEN
GEFUHRT.”

MAG. REINHARD HERZOG, BE-WO WOHNBAU
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sVerdichtung statt Ausdehnung*

Mag. Dipl.-Ing. Bertram Werle erklart, welche Strategie das Grazer Stadtbauamt verfolgt.

RUSTLER DAs MAGAZIN: Wie erkliren
Sie sich das starke Bevolkerungswachstum von
Graz?

Bertram Werle: Der globale Trend
zum Zuzug in die Stidte ist ja nicht nur
hier, sondern auch in fast allen anderen
europidischen Stidten zu beobachten.
Griinde dafiir sind neben den Arbeits-
plitzen vor allem die gute Infrastruktur
und das neue Bekenntnis zur Urbanitit.
Graz ist ein attraktiver Wirtschaftsstand-
ort, aufgrund der hohen Lebensqualitit
und vielfiltigen Freizeit- und Kulturan-
gebote.

Welche Strategien verfolgt die Stadt Graz
dabei?

Der Siedlungsraum in Graz ist begrenzt.
Zudem umschliefit der ,,Griingiirtel“ als
griine Lunge die Stadt. Statt einer Ausdeh-
nung des Baulandes setzt die Stadt Graz
daher auf Verdichtung an jenen Orten in
der Stadt, die infrastrukturell bereits gut
erschlossen oder erschliefibar sind.

Tirotz hober Nachfrage gibt es in Graz auch
einen betviichtlichen Leerstand. Warum?

Ja, das ist ein Thema, das auch die Stadt
Graz Dbetrifft.
sche Lokale sind zum Teil sanierungs-
bediirftig oder zu kleinteilig. Die Wirt-

Zahlreiche innerstadti-

schaftsabteilung beschiftigt sich mit

Mag. Dipl.-Ing. Bertram Werle: ,Statt

einer Ausdehnung des Baulandes setzt
Graz auf Verdichtung an jenen Orten, die
infrastrukturell bereits gut erschlossen oder
erschlieBbar sind.”

diesem Themaundversucht,mitZwischen-
nutzungsprojekten Ladenlokale an po-
tenzielle neue Nutzer zu vermitteln. Ins-
gesamt beobachten wir jedoch, dass zahl-
reiche neue Nutzungen Einzug halten. So
ist es nicht mehr der klassische Handel,
der das Gesicht der Stadt prigt, sondern
es sind wieder kleine Handwerksbetriebe,

Co-Working, lokale Produkte und vieles
mehr. Das trigt zu einem bunten Bild
der Stadt bei. Leerstand gibt es natiirlich
auch bei Wohnungen, der bei privaten
Immobilien jedoch statistisch nicht er-
fassbar ist.

Wie interessant ist Graz fiir Gewerbebe-
triebe?

Generell ist zwar zu beobachten, dass die
Nachfrage nach Wohnungen stirker ist
als nach Gewerbeimmobilien. Aber es
gibt auch Firmen, die gezielt in Graz nach
neuen Standorten suchen. Fiir eine Stadt
ist es wichtig, dass sowohl Gewerbe als
auch Wohnen nebeneinander koexistieren,
um den oben genannten Mix aufrecht zu
erhalten. Graz méchte nicht nur ,,Schlaf-
stadt“ sein, sondern wir férdern einen ur-

banen Nutzungsmix.

Hat Graz noch Potenzial in der Siedlungs-
entwicklung.

Ja, aufgrund unserer Strategie der Ver-
dichtung anstatt Ausdehnung kénnen wir
weiterhin wachsen. Durch die Urbanisie-
rung steigt auch insgesamt die Anzahl an
Nicht-Wohnnutzungen — und je dichter
eine Stadt, desto geringer wird der Anteil
des motorisierten Individualverkehrs am
Dies
kann man internatonal beobachten.  m

gesamten Mobilititsaufkommen.
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,TROTZ JUNGSTEM ABFALLEN DER TRANS-
AKTIONSZAHLEN KANN AM GRAZER

MARKT OPTIMISTISCH NACH VORNE BLICKEN.
DIE GUTE VERSORGUNG AM WOHNUNGSMARKT
SORGT FUR VERGLEICHBAR MODERATE PREISE.
SO ENTWICKELT SICH DAS PREISNIVEAU DEUTLICH
FLACHER ALS BEISPIELSWEISE IN WIEN.

ROLAND SCHMID, IMMOUNITED

» das ehemalige Tanzcafé ,Edelweiss“.
Dabei entstehen sechs freifinanzierte
Neubauwohnungen sowie zwolf gefor-
derte  Wohnungen. Die Wohnungen
verfiigen alle iiber sonnige Balkone und
Terrassen, von denen aus man den wun-
derbaren Blick ins Grazer Hiigelland
genieflen kann. Am prestigetrichtigen
Ruckerlberg bietet das Wohnbauun-
ternehmen in einer exklusiven Wohn-
anlage ebenfalls noch ein paar wenige,
bezugsfertige Wohnungen an. An allge-
meinen Trends im Neubau sieht Herzog
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»die Reduktion der Wohnungsflichen
in Richtung 65 Quadratmeter Wohnun-
gen und standardmifliig Balkone oder
grofiere Freiflichen wie Terrassen®.
Die Neubauangebote richten sich an
unterschiedliche Zielgruppen und sind
in erster Linie abhingig von der Woh-
nungsgrofie: ,Im Eigennutzer-Bereich
sind zwei sehr interessante Zielgrup-
pen erkennbar, einerseits Jungfamilien,
anderseits auch junge Singlehaushalte.
Aber auch iltere Paare, die nach einer
barrierefreien Wohnung fiir das Alter

HeiR begehrt, aber Mangelware sind Penthouse-Wohnungen mit Terrasse und guter Aussicht.

»DER VORTEIL DES BAUBOOMS: DER BEDARF

FUR ANLEGER, DIE IHR KAPITAL KRISENSICHER
ANLEGEN WOLLEN, WIRD ERFULLT. DER NACHTEIL:
DIE ENTWICKLUNG GEHT AUS DIESEM GRUND NUR
IN KLEINE WOHNUNGEN, DIE NUR EINEN TEIL DER
WOHNNACHFRAGE BEDIENEN. GROSSERER WOHN-

IMMOBILIENMARKT STEIERMARK

suchen, werden als Zielgruppe immer
interessanter. Der Anlegerbereich teilt
sich in Vorsorgeinvestoren in unter-
schiedlichem Ausmaf}, die Einzeltops als
Investition kaufen®, so Herzog.

BAULANDMANGEL

Das wohl grofite Problem in Graz stellt
die geringe Verfiigbarkeit von Bauland
dar: ,Die Preisvorstellungen fiir Grund-
stiicke in Graz werden immer utopischer.
Das Bauland wird in der Stadt selbst kei-
nesfalls reichen, um die Nachfrage der
nichsten Jahrzehnte zu decken. Dies und
die topografische Lage bedingen, dass
der Grofiraum Graz im Siiden am stirks-
ten wachsen wird“, prognostiziert Tho-
mas Pfeifer, Vertriebsleiter Steiermark
und Kirtnen der C&P Immobilien AG.
Trotz Bauboom wird nach Ansicht Pfei-
fers die Anzahl der errichteten Wohnun-
gen die Nachfrage nicht decken. ,Die
Schaffung von Wohnraum bleibt ein
stark wachsender Markt. Eine Heraus-
forderung ist in diesem Zusammenhang
natiirlich auch die Entwicklung innova-
tiver Verkehrskonzepte. Da sei die Stadt
Graz gefordert“, meint der Vertriebslei-
ter. Die C&P AG ist auf die Errichtung
und den Betrieb von Anlegerwohnungen
spezialisiert. Hauptaugenmerk in der
Steiermark liegt ganz klar auf Graz und
einzelnen Hotspots im Siiden der Stadt.
Aktuell befindet sich C&P-Immobili-
en gerade in der Vertriebsphase des ers-
ten von vier Bauabschnitten im Grazer
Quartier 4: ,,40 verkaufte Tops in nur drei
Wochen zeigen deutlich, wie grofi die
Nachfrage ist“, sagt Pfeifer. Im Sommer
plant C&P den Start von ,Living Lakesi-
de“ an der Copacabana am See. Und fiir
ein weiteres Grofiprojekt wurde soeben
der Architekturwettbewerb gestartet. Im
Brauquartier Puntigam ist seit Jahresende
die letzte von tiber 800 Wohnungen aus-
verkauft. Dort wurden bereits drei Bauab-
schnitte an Kéufer und Mieter {ibergeben.
Der nichste Schritt ist die Ubergabe an
weitere Investoren, Mieter und Gewerbe-
treibende.

Die Strobl Bau - Holzbau GmbH be-

RAUM FUR FAMILIEN IST MANGELWARE.”

stitigt den Trend: ,Durch den starken
GEORG HABERSATTER, RUSTLER STEIERMARK

Zuzug nach Graz und die angrenzenden
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RUSTLER DAs MAGAZIN: Aufgrund des
Baubooms wird in Graz mittlerweile auch in
verkebrsveichen Lagen gebaut. Welche Nach-
teile sehen Sie bei dieser Entwicklung?

Gerald Gollenz: Da in diesen Lagen
hauptsichlich Anlegerwohnungen ge-
baut werden, konnte es mittelfristig zu
Problemen bei der Vermietung kom-

men.

Wie schaut es mit kleineren, exklusiven
Wobnbauten aus — wo sind die Toplagen und
gibt es da noch Potenzial?

Leider gibt es fiir diesen enorm wich-
tigen, weil nachgefragten Sektor kaum
noch Grundstiicke, und wenn ja, dann
zu vollkommen tberteuerten Preisen.
Durch Nachverdichtungen wie bei-
spielsweise bei Dachgeschossausbauten
konnten noch tausende solcher Woh-
nungen entstehen, das ist aber in Graz

wegen der Bauordnung sehr schwierig.

KR Ing. Gerald Gollenz: ,Durch Dachge-
schossausbauten kénnten noch tausende

exklusive Wohnungen in Top-Lagen
entstehen.”

INTER wvew

,Keine Immobilienblase”

KR Ing. Gerald Gollenz, Fachgruppenobmann der Immobilien- u. Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer
Steiermark, wiinscht sich bessere Rahmenbedingungen. Im Gesprach mit RUSTLER DAs MAGAzIN erklart er, warum.

Gibt es iiberbaupt noch Bauland-Reserven?
Bauland gibe es genug, ein Problem
sind nur die Preise und die nicht vor-
handene Rechts- und Planungssicher-
heit fiir den Errichter, die alles verteu-
ert und verzogert. Der Speckgiirtel um
Graz, aber auch alle iibrigen, steiri-
schen Regionen haben aber durchaus
Potenzial. Dort wo die Infrastruktur
stimmt, passiert auch auf dem Woh-
nungssektor viel, daher muss die Po-
litik alles daran setzen, die Regionen
zu stirken. Graz allein ist nicht in der
Lage, alles zu heben.

Drobt Graz wegen des Bau-Boosms eine Im-
mobilienblase?

Nein, eine Blase hat nichts mit einem
Bauboom, sondern nur mit falscher Fi-
nanzierung zu tun. Fir Graz und das
restliche Osterreich besteht kein Grund
zur Sorge. ]

Ballungsriume gibt es momentan ein sehr
hohes Bauaufkommen®, sagt Strobl-Be-
reichsleiter Christian Traufinig. Zur Zeit
hat Strobl Bau rund 130 Wohneinheiten
im Bau, davon werden 95 heuer iiber-
geben, weitere 360 befinden sich in der

Projektentwicklung. Strobl Bau ist in ers-
ter Linie in Graz, Graz Umgebung und
Weiz/Gleisdorf titig. ,,Wir bedienen vom
Anleger bis zum Endnutzer eigentlich
jede Zielgruppe. Die Anspriiche sind je

nach Kundensegment — von Low Budget

bis exklusiv — unterschiedlich. Wichtig
sind in jedem Fall die Optik des Gebiudes
sowie Grundriss, Wohnbarkeit und Aus-
richtung®, erklirt Traufinig. In Bezug auf
die Verdichtungsstrategie wiinscht sich
Traufnig ein Umdenken bei der Stadt»
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» Graz: ,In Lagen mit mittlerer Dichte
beschrinkt sich die Bauhohe auf drei
Stockwerke. Um das vierte miissen wir
regelmifig kimpfen. Fiir Bautriger in
Graz ist das generell ein Problem: Wir

»DIE KOMBINATION AUS VIELEN, NEUEN
WOHNUNGEN AM MARKT UND HOHEN
MIETPREISEN FUHRT DAZU, DASS MANCHE
WOHNPROJEKTE UBER EINEN LANGEREN
ZEITRAUM LEERSTANDE AUFZUWEISEN HABEN."

BERND GABEL-HLAWA, FINDMYHOME

koénnen nur giinstiger bauen, wenn wir
in die Hohe gehen®, meint Traufinig.
Ein weiterer Kritikpunkt sind die lang-
wierigen Verfahren: ,,Wenn ich morgen
ein Grundstiick kaufe, kann ich friihes-

Vor knapp finf Jahren eréffnete die Rustler Gruppe den Standort in Graz. Momen-
tan beschaftigt das Team um Standortleiter Georg Habersatter bereits 14 Mitarbei-
ter, wobei alle Geschaftsbereiche in den nachsten Jahren noch weiter ausgebaut
werden. Die Bereiche umfassen Gebaudeverwaltung, Facility Management und Im-
mobilienvermittlung. Diese Komplettanbieterstrategie wurde auf dem Grazer Markt
positiv aufgenommen. Von den Kunden und Geschaftspartnern wird der hohe Qua-
litdts- und Innovationsanspruch, der sich auch in den ISO-Zertifizierungen der Berei-
che Gebaudeverwaltung und Immobilienvermittlung widerspiegelt, wahrgenommen
und geschéatzt. Das Team bewirtschaftet Objekte in der gesamten Steiermark, wobei
ein besonderes Potenzial in Graz und Graz-Umgebung liegt.

,Das lokale Umfeld ist durch einen starken Zuzug in den Ballungsraum Graz ge-
kennzeichnet. So waren in den letzten beiden Jahren die Bezirke Graz Stadt und
Graz-Umgebung die mit Abstand am starksten wachsenden Regionen der gesamten
Steiermark. FUr Graz Stadt und Graz-Umgebung bedeutet dies alleine in einem Jahr
eine Zunahme von fast 6.000 Einwohnern, eine Trendabschwachung ist derzeit

nicht in Sicht”, sagt Habersatter. In diesem boomenden Umfeld gibt es aktuell eine
regelrechte Neubauoffensive im Raum Graz. Allein im Jahr 2016 wurden rund 5.300
Neubauwohnungen geschaffen. Die Rustler Gruppe ist in diesem Umfeld sehr aktiv.
Erst kurzlich erhielt das Grazer Team den Auftrag zur Vermittiung von bis zu 200 Miet-
wohnungen bei einem groRen Neubauprojekt in Graz Eggenberg. www.rustler.eu

RUSTLER GRUPPE v Graz

,»DIE VERDICHTUNGSSTRATEGIE DER STADT
GRAZ IST FUR DIE MEISTEN BAUTRAGER
NICHT NACHVOLLZIEHBAR. BESONDERS
ARGERLICH IST DIE BESCHRANKUNG AUF
NUR DREI BIS MAXIMAL VIER STOCKWERKE
IN LAGEN MIT MITTLERER DICHTE.”

ING. CHRISTIAN TRAUSSNIG, STROBL BAU — HOLZBAU

IMMOBILIENMARKT STEIERMARK

tens in drei Jahren an den Eigentiimer
ibergeben.“ Aus Traufinigs Sicht wird
der aktuelle Trend noch linger anhalten,
nur ,,bei Gebrauchtimmobilien wird sich
der Preis wohl wieder auf ein niedrige-

res Niveau einpendeln.”

TAUSENDE WOHNUNGEN

AUF DEM MARKT

Aufgrund des akuten Baulandmangels in
Graz wurden in den vergangenen Jahren
ehemalige Betriebsliegenschaften von
Projektentwicklern akquiriert und ent-
sprechend entwickelt. Mit Unterstiitzung
der Stadt Graz wurden hier tausende
Quadratmeter Bauland fiir Wohnbau ge-
schaffen, die jetzt in die Umsetzung kom-
men. Dazu zihlen die Reininghausgriinde,
ehemals Waagner Biro Graz (Projektna-
me Smart City), Siemens (Projektname
Campus Eggenberg), das bereits erwihnte
Brauquartier Puntigam, Air Liquid (Pro-
jektmame ,,OST, Wohnen am Stadttor®),
Leykam (Projektname Green City) und
Euroshopping (Quartier Grillweg). ,Aus
diesen Projekten kommen im Laufe der
nichsten zwei bis fiinf Jahre tausende
Wohnungen auf den Markt. Der Vorteil
ist, dass hier der Bedarf fiir Anleger erfiillt
wird, die ihr Kapital krisensicher anlegen
wollen, der Nachteil ist aber, dass die Ent-
wicklung nur in kleine Wohnungen (Ein-
bis Zwei-Zimmer-Wohnungen) geht,
die nur einen Teil der Wohnnachfrage
bedient. Grofierer Wohnraum fiir Fami-
lien ist Mangelware®, sagt Georg Haber-
satter, Standortleiter von Rustler Graz.
Seiner Erfahrung nach geht der Trend
aufgrund des grofien Angebots zu Erstbe-
zugswohnungen. ,Viele Mieter wechseln
nach Befristungsende wieder in eine neue
Wohnung, da die meisten Neubauprojek-
te provisionsfrei fiir die Mieter angebo-
ten werden. Zweit- und Drittvermietung
werden zunehmend schwierig“, so Haber-
satter. Schwierig anzubringen seien auch
innerstidtische Altbauwohnungen, wegen
fehlender Parkmoglichkeiten oder unzeit-
gemifier Grundrisse.

Bei den Mietwohnungen sind vor allem
yleistbare Kleinwohnungen in infrastruk-
turell guten Lagen mit gehobener Aus-
stattung gefragt®, erklirt Stefanie Korbis-

RUSTLER DAS MAGAZIN N°1/2018



ser, die bei Rustler Steiermark fiir diesen
Bereich zustindig ist. Zu den bevorzugten
Bezirken zihlen Strafigang, Gosting, Gei-
dorfund Lend. Beziiglich Ausstattung und
Infrastruktur sind die Kundenwiinsche
deutlich gestiegen: ,,Gefragt sind Fufibo-
denheizung, grofie Fensterflichen und ge-
hobene Ausstattungsmerkmale wie Echt-
holzfufibden, Feinsteinzeugfliesen und
Tischlerkiichen®, so Koérbisser. Weitere
wichtige Kriterien sind Energieeffizienz,
Freiflichen, gute Verkehrsanbindung und
Parkméglichkeiten.

Auch der Markt fir Wohnungen und
Hiuser im Eigentum ist nach wie vor
sehr gut. ,Grofie Nachfrage besteht bei
Hiusern bis zirka 130 Quadratmetern
mit Grund zwischen 800 bis 1.000 Qua-
dratmetern in ruhiger Lage mit guter
Infrastruktur bis 500.000 Euro. Dariiber-
hinaus ist die Finanzierung oft schwie-
rig“, sagt Margit Pirrer von Rustler. Vor
allem fiir Jungfamilien ergibt der gene-
relle Preisanstieg in Graz das Problem
der Leistbarkeit und ,Anlagewohnungen
sind zunehmend ein Produkt fiirr Finanz-
dienstleister. Grofie Nachfrage besteht
jedoch bei trendigen Penthousewohnun-
gen mit grofiziigiger Terrasse“, so Margit
Piirrer.

AUFWARTSTREND

BEI GEWERBEIMMOBILIEN

Nach jahrelanger Stagnation zeigt der
Markt fiir Gewerbeimmobilien auch in
Graz wieder vermehrte Aktivititen. Es
sind zwar viele gebrauchte Objekte am
Markt, diesen mangelt es aber vielfach an
zeitgemifier Ausstattung. Die Nachfrage

,»DER MARKT FUR GEWERBEIMMOBILIEN
BEFINDET SICH IM AUFWIND. AUFGRUND VIELER,
NICHT ZEITGEMASSER FLACHEN, NUTZEN
VERMEHRT START UPS UND EINZELUNTERNEHMER
OFTMALS FERTIGE OFFICE KONZEPTE.”

THOMAS RIEMER, RUSTLER STEIERMARK

Gefragt sind Wohnungen mit gehobenen Ausstattungsmerkmalen und Freiflachen.

bei grofien zusammenhingenden Flichen
iiber 1.000 Quadratmeter kann kaum be-
dient werden. Potenzial gibt es aber im
Anlagebereich. ,Der Markt befindet sich
im Aufwind. Hauptverantwortlich dafiir
ist sicherlich die gute Wirtschaftslage,
einhergehend mit Betriebsansiedelungen
und geringem Neubau in diesem Seg-
ment. Aufgrund vieler, nicht zeitgemifier
Flichen, nutzen Start Ups und Einzelun-

ternehmer oftmals fertige Office Konzep-
te 4 la ,Regus, weifl Thomas Riemer zu
berichten, zustindig fiir Gewerbeimmo-
bilien in der Steiermark. Er beobachtet
seit lingerem ,einen Trend zu kleineren
Flichen in Zentrumsnihe, die individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten bieten®. Be-
sonders gefragte Lagen fiir Gewerbetrei-
bende sind die Innere Stadt und Einkaufs-
zentren. [

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

WOHNEN MIT WEITBLICK
PROJEKT RIESSTRASSE
WOHNUNGEN VON 45 - 70m?

Margit Purrer
0676 834 34 763

puerrer@rustler-stmk.eu

www.rustler.eu






