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Immobilienmarkt Steiermark

Als zweitgrößer Immobilienstandort Österreichs blickt 
die Stadt Graz auf ein dynamisches Jahr 2017 zurück. 
Der Aufwärtstrend hält weiterhin an. 
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Neubauboom im  
Herzen der Steiermark 
Rege Bautätigkeit und starker Zuzug kennzeichnen den Immobilienstandort Graz. 
Auch im Umland der Landeshauptstadt ist einiges in Bewegung. Eine Trendab- 
schwächung ist noch lange nicht in Sicht.

Text Ute Fuith und Alexander Scheuch

G raz und sein Umfeld verzeichnen 
momentan das stärkste Bevöl-
kerungswachstum Österreichs. 

Die Zahl der Hauptwohnsitze in der stei-
rischen Landeshauptstadt steigt jährlich 
um rund 4.000 an. Und dieser Trend hält 
seit fast einem Jahrzehnt ungebrochen an. 
Das stellt die Stadt Graz vor große Her-
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 erschließbar sind“, erklärt 
Werle. Dabei sei die Anbindung an den 
öffentlichen Verkehr sehr wichtig – vor 
allem bei der Errichtung großer Sied-
lungen. „Außerdem verfügt die Stadt 
Graz über ehemalige Gewerbegebiete, 
die sich aufgrund der hohen Nachfrage 
nach Wohnraum in neue Stadtteilzentren 
verwandeln lassen“, so Werle. Beispiele 
dafür sind die Stadtteile Reininghaus und 

Smart City Graz Mitte. Hier setzt die 
Stadt Graz auf eine gute Nutzungsdurch-
mischung aus Wohnen, Büros, Dienst-
leistung und Freizeit – mit Schwerpunkt 
auf Sanfte Mobilität, das heißt, gute 
Anbindung an den Öffentlichen Ver-
kehr, Ausbau von Geh- und Radwegen, 
Car-Sharing und vieles mehr. 

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

fordert seit längerem eine mutigere Ver-
dichtungsstrategie. „Sinnvoll verdichten 
heißt, dort wo die Infrastruktur stimmt, 
neuen Wohnraum zu schaffen“, ist Gol-
lenz überzeugt. Es bringe nichts, Areale 
verbauen zu lassen, „wo die Stadt dann 
teuer die Straßenbahn hinlegen muss“. 
Auch den Trend zu kleinen Anlegerwoh-
nungen sieht der Obmann skeptisch: „Ich 
finde Mikrowohnungen schlecht, da sie im 
Verhältnis teurer sind und die Lebensqua-
lität doch eher gering ist. Eine Stadt wie 
Graz sollte sich nicht in diese Richtung 
entwickeln.“ »

„Leider gibt es für den exklusiven Wohnbau 
kaum noch Grundstücke – und wenn, dann 
zu überteuerten Preisen. Durch Nachver-
dichtungen könnten noch tausende 
Wohnungen entstehen.“  

KR Ing. Gerald Gollenz, Fachgruppenobmann  
Wirtschaftskammer Steiermark
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reicht. „Damals übertrafen Transaktionen 
im Bereich Neubau sogar jene im Bereich 
Gebrauchtwohnungen. Das bedeutet, dass 
mehr Neubauwohnungen als gebrauch-
te Wohnobjekte verkauft wurden. Dieses 

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

Immobilienmarkt Steiermark

„Der Nachfrage nach Mietwohnungen 
wird durch vermehrte Bautätigkeiten 
Rechnung getragen, die jedoch bereits 
gefühlt zu einem Überangebot an 
Wohnungen führen.“

Stefanie Körbisser, Rustler Steiermark
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Moderater Preisanstieg
Graz hat in den vergangenen Jahren deut-
lich an Attraktivität gewonnen. Das zeigt 
sich auch bei den Preisen. „Als zweitgröß-
ter Immobilienmarkt Österreichs kann 
die Stadt auf ein sehr gutes Jahr 2017 zu-
rückblicken“, sagt Roland Schmid, CEO 
der IMMOunited GmbH. Zwar sei die 
Anzahl der Transaktionen insgesamt im 
Vergleich zu den Jahren davor deutlich 
gesunken, das erkläre sich aber durch den 
immensen Anstieg an Neubauwohnungen 
der Vorjahre. „Während die Anzahl der 
im Grundbuch eingetragenen gebrauch-
ten Eigentumswohnungen, Häuser und 
Grundstücke relativ konstant angestiegen 

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



 Stefanie Körbisser 
0676 834 34 693 

koerbisser@rustler-stmk.eu 

»

„Graz ist aufgrund seines starken 
Wachstums und der im bundesweiten 
Vergleich moderaten Kaufpreise 
ein interessanter Markt für 
Anlagewohnungen.“

Margit Pürrer, Rustler Steiermark
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Phänomen ist für einen Ballungsraum 
dieser Größe einzigartig“, sagt der IM-
MOunited-Eigentümer. Nach Ansicht des 
Experten könne der Grazer Immobilien-
markt „trotz jüngstem Abfallen der durch-
schnittlichen Transaktionszahlen opti- 
mistisch nach vorne blicken. Grund dafür 
ist die gute Versorgung am Wohnungs-
markt“. Diese sorge für vergleichbar 
moderate Preise. Wie eingangs erwähnt, 
entwickelt sich das Preisniveau in Graz 
deutlich flacher als beispielsweise in Wien. 
„Während sich die Preissteigerung in Wien 
auf zehn Prozent beläuft, beträgt sie in 
Graz nur ungefähr vier Prozent. Diese mo-
derate Preisentwicklung deute darauf hin, 
dass der erhöhten Nachfrage ein entspre-
chendes Angebot entgegengesetzt wurde. 
Laut Schmid beträgt die durchschnitt-
liche Wohnungsgröße aller Transaktio-
nen in Graz aus dem Jahr 2017 circa 70 
Quadratmeter. Die Nutzfläche 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 dafür kann laut 
Schmid der vergleichsweise höhere Qua-
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dratmeterpreis sein. Alle anderen Bezirke 
der Steiermark weisen deutlich größere 
durchschnittliche Nutzwertflächen 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-Fürstenfeld. In beiden Regionen 
liegt die durchschnittliche Wohnungsgrö-
ße bei zirka 79 Quadratmetern. 

Aufschwung am Mur-Ufer
Bernd Gabel-Hlawa schätzt den Grazer 
Standort ähnlich optimistisch ein. „Die 
Preise sind in Graz seit einiger Zeit deut-
lich im Anstieg – sowohl bei der Miete als 

auch im Eigentum“, sagt der FindMyHo-
me-Geschäftsführer, weil „früher 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 zwölf 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 verstärkt in der 
Stadt. Die Kombination aus neuen Woh-
nungen am Markt und hohen Mietprei-
sen führt aber dazu, dass manche Wohn-
projekte über einen längeren Zeitraum 
Leerstände aufzuweisen haben“, meint 
Gabel-Hlawa. Aus seiner Sicht wäre hier 
vielleicht mehr Verhandlungsbereitschaft 
seitens der Eigentümer zielführend, wie 
etwa „eine abgeberseitig bezahlte Provi-
sion – aktuell hilft das manchen Maklern 
bereits beim Vermitteln der Leerstände“. 
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 

„Die Schaffung von Wohnraum bleibt 
ein stark wachsender Markt. Eine 

Herausforderung ist in diesem Zusammen-
hang natürlich auch die Entwicklung 

innovativer Verkehrskonzepte.“  

Thomas Pfeifer, C&P AG
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»

„Hauptgrund für den momentanen 
Bauboom ist die anhaltende, starke 
Zuwanderung nach Graz von jährlich 
rund 5.000 Personen. Das hat aber auch 
zu einer Steigerung der Baukosten 
geführt.“  

Mag. Reinhard Herzog, BE-WO Wohnbau 

„In sämtlichen Landeshauptstädten sind 
die Angebotspreise für Eigentumswohnun-
gen im Jahresvergleich gestiegen. Graz 
liegt unter den ersten Dreien.“

Judith Kössner, willhaben

im TrendvergleichTransaktionszahlen
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Datenbasis: Kaufverträge gemäß Grundbuch, ausgewertet von IMMOunited GmbH
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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 populär“, 
beschreibt der FindMyHome-CEO die 
aktuelle Situation. Auch der Zuzug im 
Süden der Stadt beziehungsweise in der 
südlichen Graz-Umgebung ist sehr aus-
geprägt. 
Judith Kössner bestätigt den Aufwärts-
trend ebenfalls, wobei die Angebotspreise 
naturgemäß von den Transaktionspreisen 
abweichen und damit auch die Prozent-
sätze bei den dargestellten Trends. „Laut 
unserer jüngsten Angebotspreis-Erhe-
bung zum Thema Eigentumswohnungen 
legten alle Landeshauptstädte im Jahr 
2017 gegenüber 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 
Häuser in der Steiermark im Angebot. 
Bei den Mieten ergab sich für Graz ein 
etwas anderes Bild: Da ging der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis 2017 
im Vergleich zu 2016 leicht zurück (0,2 
Prozent).

Bauträger profitieren 
vom Bauboom
Das Auftragsvolumen in punkto Neubau 
ist in Graz momentan sehr groß. So be-
treut zum Beispiel die BE-WO Wohnbau 
und Grundstücksverwertungsgesellschaft 
mbH gleich mehrere Großprojekte: 
„Derzeit bieten wir fünf Neubau-Projek-
te in Graz sowie eines in Hart bei Graz 
an. Das mit Abstand größte darunter ist 
das Projekt „Lebenswertes Eggenberg“, 

beschreibt Reinhard Herzog, BE-WO- 
Geschäftsführer. 
Dabei ist in unmittelbarer Nähe zur 
FH Joanneum ein modernes, urbanes 
Wohnprojekt mit über 350 Wohnungen, 
einem Teil der Fachhochschule, einem 
Studentenheim, einem Kindergarten, 
einem Supermarkt und diversen Gewer-

beflächen entstanden. Der Großteil des 
Projektes wurde bereits fertiggestellt 
und übergeben. Dieses Projekt zeichnet 
sich unter anderem durch sein nachhal-
tiges Energie- und Mobilitätskonzept 
sowie seine umfassende Begrünung der 
Allgemeinflächen 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 für 
Herzog im „besonderen Spannungs-
feld zwischen Alt und Neu“. Im son-
nigen Bezirk Ries saniert die BE-WO 



viewInter

Mag. Dipl.-Ing. Bertram Werle: „Statt 
einer Ausdehnung des Baulandes setzt 
Graz auf Verdichtung an jenen Orten, die 
infrastrukturell bereits gut erschlossen oder 
erschließbar sind.“ 

„Verdichtung statt Ausdehnung“
Mag. Dipl.-Ing. Bertram Werle erklärt, welche Strategie das Grazer Stadtbauamt verfolgt. 

RUSTLER Das Magazin: Wie erklären 
Sie sich das starke Bevölkerungswachstum von 
Graz?
Bertram Werle: Der globale Trend 
zum Zuzug in die Städte ist ja nicht nur 
hier, sondern auch in fast allen anderen 
europäischen Städten zu beobachten. 
Gründe dafür sind neben den Arbeits-
plätzen vor allem die gute Infrastruktur 
und das neue Bekenntnis zur Urbanität. 
Graz ist ein attraktiver Wirtschaftsstand-
ort, aufgrund der hohen Lebensqualität 
und vielfältigen Freizeit- und Kulturan-
gebote. 

Welche Strategien verfolgt die Stadt Graz 
dabei? 
Der Siedlungsraum in Graz ist begrenzt. 
Zudem umschließt der „Grüngürtel“ als 
grüne 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 erschließbar sind.  

Trotz hoher Nachfrage gibt es in Graz auch 
einen beträchtlichen Leerstand. Warum? 
Ja, das ist ein Thema, das auch die Stadt 
Graz betrifft. Zahlreiche innerstädti-
sche Lokale sind zum Teil sanierungs-
bedürftig oder zu kleinteilig. Die Wirt-
schaftsabteilung beschäftigt sich mit 

diesem Thema und versucht, mit Zwischen- 
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 prägt, sondern 
es sind wieder kleine Handwerksbetriebe, 

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

Wie interessant ist Graz für Gewerbebe- 
triebe?
Generell ist zwar zu beobachten, dass die 
Nachfrage nach Wohnungen stärker ist 
als nach Gewerbeimmobilien. Aber es 
gibt auch Firmen, die gezielt in Graz nach 
neuen Standorten suchen. Für eine Stadt 
ist es wichtig, dass sowohl Gewerbe als 
auch Wohnen nebeneinander koexistieren, 
um den oben genannten Mix aufrecht zu 
erhalten. Graz möchte nicht nur „Schlaf-
stadt“ sein, sondern wir fördern einen ur-
banen Nutzungsmix. 

Hat Graz noch Potenzial in der Siedlungs-
entwicklung. 
Ja, aufgrund unserer Strategie der Ver-
dichtung anstatt Ausdehnung können 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 
gesamten Mobilitätsaufkommen. Dies 
kann man international beobachten. � n

MODERNE NEUBAUWOHNUNGEN
IN GRAZ-EGGENBERG 

MIETWOHNUNGEN VON 31 – 75m2

www.rustler.eu

Margit Pürrer
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puerrer@rustler-stmk.eu
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„Der Vorteil des Baubooms: der Bedarf  
für Anleger, die ihr Kapital krisensicher 

anlegen wollen, wird erfüllt. Der Nachteil: 
die Entwicklung geht aus diesem Grund nur 
in kleine Wohnungen, die nur einen Teil der 

Wohnnachfrage bedienen. Grösserer Wohn-
raum für Familien ist Mangelware.“  

Georg Habersatter, Rustler Steiermark

„Trotz jüngstem Abfallen der Trans- 
aktionszahlen kann am Grazer 

Markt optimistisch nach vorne blicken.
 Die gute Versorgung am Wohnungsmarkt 

sorgt für vergleichbar moderate Preise. 
So entwickelt sich das Preisniveau deutlich 

flacher als beispielsweise in Wien.“  

Roland Schmid, IMMOunited

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

das ehemalige Tanzcafé „Edelweiss“. 
Dabei entstehen sechs freifinanzierte 
Neubauwohnungen sowie zwölf geför-
derte Wohnungen. Die Wohnungen 
verfügen alle über sonnige Balkone und 
Terrassen, von denen aus man den wun-
derbaren Blick ins Grazer Hügelland 
genießen kann. Am prestigeträchtigen 
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 

„die Reduktion der Wohnungsflächen 
in Richtung 65 Quadratmeter Wohnun-
gen und standardmäßig Balkone oder 
größere Freiflächen wie Terrassen“. 
Die Neubauangebote richten sich an 
unterschiedliche Zielgruppen und sind 
in erster Linie abhängig von der Woh-
nungsgröße: „Im Eigennutzer-Bereich 
sind zwei sehr interessante Zielgrup-
pen erkennbar, einerseits Jungfamilien, 
anderseits auch junge Singlehaushalte. 
Aber auch ältere Paare, die nach einer 
barrierefreien Wohnung für das Alter 

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

Baulandmangel
Das wohl größte Problem in Graz stellt 
die geringe Verfügbarkeit von Bauland 
dar: „Die Preisvorstellungen für Grund-
stücke in Graz werden immer utopischer. 
Das Bauland wird in der Stadt selbst kei-
nesfalls reichen, um die Nachfrage der 
nächsten Jahrzehnte zu decken. Dies und 
die topografische Lage bedingen, dass 
der Großraum Graz im Süden am stärks-
ten wachsen wird“, prognostiziert Tho-
mas Pfeifer, Vertriebsleiter Steiermark 
und Kärtnen 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 
natürlich 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 Süden 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 groß die 
Nachfrage ist“, sagt Pfeifer. Im Sommer 
plant C&P den Start von „Living Lakesi-
de“ an der Copacabana am See. Und für 
ein weiteres Großprojekt wurde soeben 
der Architekturwettbewerb gestartet. Im 
Brauquartier Puntigam ist seit Jahresende 
die letzte von über 800 Wohnungen aus-
verkauft. Dort wurden bereits drei Bauab-
schnitte an Käufer und Mieter übergeben. 
Der nächste Schritt ist die Übergabe an 
weitere Investoren, Mieter und Gewerbe-
treibende.
Die Strobl Bau – Holzbau GmbH be-
stätigt den Trend: „Durch den starken 
Zuzug nach Graz und die angrenzenden 
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viewInter

KR Ing. Gerald Gollenz: „Durch Dachge-
schossausbauten könnten noch tausende 
exklusive Wohnungen in Top-Lagen  
entstehen.“ 

„Keine Immobilienblase“
KR Ing. Gerald Gollenz, Fachgruppenobmann der Immobilien- u. Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer 
Steiermark, wünscht sich bessere Rahmenbedingungen. Im Gespräch mit RUSTLER Das Magazin erklärt er, warum.   

RUSTLER Das Magazin: Aufgrund des 
Baubooms wird in Graz mittlerweile auch in 
verkehrsreichen Lagen gebaut. Welche Nach-
teile sehen Sie bei dieser Entwicklung?
Gerald Gollenz: Da in diesen Lagen 
hauptsächlich Anlegerwohnungen ge-
baut werden, könnte es mittelfristig zu 
Problemen bei der Vermietung kom-
men.

Wie schaut es mit kleineren, exklusiven 
Wohnbauten aus – wo sind die Toplagen und 
gibt es da noch Potenzial?
Leider gibt es für diesen enorm wich-
tigen, weil nachgefragten Sektor kaum 
noch Grundstücke, und wenn ja, dann 
zu vollkommen überteuerten Preisen. 
Durch Nachverdichtungen wie bei-
spielsweise bei Dachgeschossausbauten 
könnten noch tausende solcher Woh-
nungen entstehen, das ist aber in Graz 
wegen der Bauordnung sehr schwierig.

Gibt es überhaupt noch Bauland-Reserven?
Bauland gäbe es genug, ein Problem 
sind nur die Preise und die nicht vor-
handene Rechts- und Planungssicher-
heit für den Errichter, die alles verteu-
ert und verzögert. Der Speckgürtel um 
Graz, aber auch alle übrigen, 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 stärken. Graz allein ist nicht in der 
Lage, alles zu heben.

Droht Graz wegen des Bau-Booms eine Im-
mobilienblase?
Nein, eine Blase hat nichts mit einem 
Bauboom, sondern nur mit falscher Fi-
nanzierung zu tun. Für Graz und das 
restliche Österreich besteht kein Grund 
zur Sorge.� n

»

www.rustler.eu
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Ballungsräume gibt es momentan ein sehr 
hohes Bauaufkommen“, sagt Strobl-Be-
reichsleiter Christian Traußnig. Zur Zeit 
hat Strobl Bau rund 130 Wohneinheiten 
im Bau, davon werden 95 heuer über-
geben, weitere 360 befinden sich in der 

Projektentwicklung. Strobl Bau ist in ers-
ter Linie in Graz, Graz Umgebung und 
Weiz/Gleisdorf tätig. „Wir bedienen vom 
Anleger bis zum Endnutzer eigentlich 
jede Zielgruppe. Die Ansprüche sind je 
nach Kundensegment – von Low Budget 

bis exklusiv – unterschiedlich. Wichtig 
sind in jedem Fall die Optik des Gebäudes 
sowie Grundriss, Wohnbarkeit und Aus-
richtung“, erklärt Traußnig. In Bezug auf 
die Verdichtungsstrategie wünscht sich 
Traußnig ein Umdenken bei der Stadt 
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„Die Verdichtungsstrategie der Stadt  
Graz ist für die meisten Bauträger  
nicht nachvollziehbar. Besonders  

ärgerlich ist die Beschränkung auf 
nur drei bis maximal vier Stockwerke 

in Lagen mit mittlerer Dichte.“  

Ing. Christian Traussnig,  Strobl Bau – Holzbau

»

„Die Kombination aus vielen, neuen 
Wohnungen am Markt und hohen 
Mietpreisen führt dazu, dass manche 
Wohnprojekte über einen längeren 
Zeitraum Leerstände aufzuweisen haben.“  

Bernd Gabel-Hlawa, FindMyHome

in GrazRustler Gruppe

Vor knapp fünf Jahren eröffnete die Rustler Gruppe den Standort in Graz. Momen-
tan beschäftigt das Team um Standortleiter Georg Habersatter bereits 14 Mitarbei-
ter, wobei alle Geschäftsbereiche in den nächsten Jahren noch weiter ausgebaut 
werden. Die Bereiche umfassen Gebäudeverwaltung, Facility Management und Im-
mobilienvermittlung. Diese Komplettanbieterstrategie wurde auf dem Grazer Markt 
positiv aufgenommen. Von den Kunden und Geschäftspartnern wird der hohe Qua-
litäts- und Innovationsanspruch, der sich auch in den ISO-Zertifizierungen der Berei-
che Gebäudeverwaltung und Immobilienvermittlung widerspiegelt, wahrgenommen 
und geschätzt. 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 stärksten wachsenden Regionen der gesamten 
Steiermark. Für Graz Stadt und Graz-Umgebung bedeutet dies alleine in einem Jahr 
eine Zunahme von fast 6.000 Einwohnern, eine Trendabschwächung 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 kürzlich erhielt das Grazer Team den Auftrag zur Vermittlung von bis zu 200 Miet-
wohnungen bei einem großen Neubauprojekt in Graz Eggenberg. www.rustler.eu 

Graz: „In Lagen mit mittlerer Dichte 
beschränkt sich die Bauhöhe auf drei 
Stockwerke. Um das vierte müssen wir 
regelmäßig kämpfen. Für Bauträger in 
Graz ist das generell ein Problem: Wir 

können nur günstiger bauen, wenn wir 
in die Höhe gehen“, meint Traußnig. 
Ein weiterer Kritikpunkt sind die lang-
wierigen Verfahren: „Wenn ich morgen 
ein Grundstück kaufe, kann ich frühes-

tens in drei Jahren an den Eigentümer 
übergeben.“ Aus Traußnigs Sicht wird 
der aktuelle Trend noch länger 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 Unterstützung 
der Stadt Graz wurden hier tausende 
Quadratmeter Bauland für Wohnbau ge-
schaffen, die jetzt in die Umsetzung kom-
men. Dazu zählen die Reininghausgründe, 
ehemals Waagner Biro Graz (Projektna-
me Smart City), Siemens (Projektname 
Campus Eggenberg), das bereits erwähnte 
Brauquartier Puntigam, Air Liquid (Pro-
jektname „OST, Wohnen am Stadttor“), 
Leykam (Projektname Green City) und 
Euroshopping (Quartier Grillweg). „Aus 
diesen Projekten kommen im Laufe der 
nächsten zwei bis fünf Jahre tausende 
Wohnungen auf den Markt. Der Vorteil 
ist, dass hier der Bedarf für Anleger erfüllt 
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. Größerer Wohnraum für Fami-
lien ist Mangelware“, sagt Georg Haber-
satter, Standortleiter von Rustler Graz. 
Seiner Erfahrung nach geht der Trend 
aufgrund des großen Angebots zu Erstbe-
zugswohnungen. „Viele Mieter wechseln 
nach Befristungsende wieder in eine neue 
Wohnung, da die meisten Neubauprojek-
te provisionsfrei für die Mieter angebo-
ten werden. Zweit- und Drittvermietung 
werden zunehmend schwierig“, so Haber-
satter.  Schwierig anzubringen seien auch 
innerstädtische Altbauwohnungen, wegen 
fehlender Parkmöglichkeiten oder unzeit-
gemäßer Grundrisse. 
Bei den Mietwohnungen sind vor allem 
„leistbare Kleinwohnungen in infrastruk-
turell guten Lagen mit gehobener Aus-
stattung gefragt“, erklärt Stefanie Körbis-
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„Der Markt für Gewerbeimmobilien 
befindet sich im Aufwind. Aufgrund vieler, 

nicht zeitgemässer Flächen, nutzen 
vermehrt Start Ups und Einzelunternehmer 

oftmals fertige Office Konzepte.“  

Thomas Riemer, Rustler Steiermark

Gefragt sind Wohnungen mit gehobenen Ausstattungsmerkmalen und Freiflächen.

ser, die bei Rustler Steiermark für diesen 
Bereich zuständig ist. Zu den bevorzugten 
Bezirken zählen Straßgang, Gösting, Gei-
dorf und Lend. Bezüglich Ausstattung und 
Infrastruktur sind die Kundenwünsche 
deutlich gestiegen: „Gefragt sind Fußbo-
denheizung, große Fensterflächen und ge-
hobene Ausstattungsmerkmale wie Echt- 
holzfußböden, Feinsteinzeugfliesen und 
Tischlerküchen“, so Körbisser. Weitere 
wichtige Kriterien sind Energieeffizienz, 
Freiflächen, gute Verkehrsanbindung und 
Parkmöglichkeiten. 
Auch der Markt für Wohnungen und 
Häuser im Eigentum ist nach wie vor 
sehr gut. „Große Nachfrage besteht bei 
Häusern bis zirka 130 Quadratmetern 
mit Grund zwischen 800 bis 1.000 Qua-
dratmetern in ruhiger Lage mit guter 
Infrastruktur bis 500.000 Euro. Darüber-
hinaus ist die Finanzierung oft schwie-
rig“, sagt Margit Pürrer von Rustler. Vor 
allem für Jungfamilien ergibt der gene-
relle Preisanstieg in Graz das Problem 
der Leistbarkeit und „Anlagewohnungen 
sind zunehmend ein Produkt für Finanz-
dienstleister. Große Nachfrage besteht 
jedoch bei trendigen Penthousewohnun-
gen mit großzügiger Terrasse“, so Margit 
Pürrer. 
 
Aufwärtstrend 
bei Gewerbeimmobilien
Nach jahrelanger Stagnation zeigt der 
Markt für Gewerbeimmobilien auch in 
Graz wieder vermehrte Aktivitäten. Es 
sind zwar viele gebrauchte Objekte am 
Markt, diesen mangelt es aber vielfach an 
zeitgemäßer Ausstattung. Die Nachfrage 

bei großen zusammenhängenden Flächen 
über 1.000 Quadratmeter kann kaum be-
dient werden. Potenzial gibt es aber im 
Anlagebereich. „Der Markt befindet sich 
im Aufwind. Hauptverantwortlich dafür 
ist sicherlich die gute Wirtschaftslage, 
einhergehend  mit Betriebsansiedelungen 
und geringem Neubau in diesem Seg-
ment. Aufgrund vieler, nicht zeitgemäßer 
Flächen, nutzen Start Ups und Einzelun-

ternehmer oftmals fertige Office Konzep-
te á la  „Regus“, weiß Thomas Riemer zu 
berichten, zuständig für Gewerbeimmo-
bilien in der Steiermark. Er beobachtet 
seit längerem „einen Trend zu kleineren 
Flächen in Zentrumsnähe, die individuelle 
Gestaltungsmöglichkeiten bieten“. Be-
sonders gefragte Lagen für Gewerbetrei-
bende sind die Innere Stadt und Einkaufs-
zentren. � n




