Im Brennpunkt: Stelermark und Karnten

Vernunftiges Niveau

I Eld el ER I nEIHE 85448 N Karnten und der Steiermark haben sich die Immobilienpreise stabilisiert. Be
petrieblich genutzien Immobilien ist in Karmnten sogar ein leichter Ruckgang zu verspuren.

,Die Nachfrage nach
hochpreisigen Objek-
ten sinkt. Die Leute
wollen nicht 6.000
bis 10.000 Euro pro
Quadratmeter fur
einen Zweitwohnsitz
zahlen.”

Dors Scarpateth-Mathels,

Waorthersee-kExpertin

140 ImmoFokus | Winter 2014

Autor: Aones Schmid

enkt man an Karnten, fallt einem
augenblicklich der Worthersee ein.
Dabei hat das Bundesland noch
Anderes zu bieten. Der Obmann
der Karntner Immobilientreuhdnder, Michael
Fohn, will unterscheiden. Zuniachst einmal so:
Ersprichtvon einem insgesamt leichten Riickgang
bei der betrieblichen Nutzung von Immobilien
(Grundstiicke Betriebsansiedelung, Mieten Ge-
schaftslokale, Biiro). Inzentraler Lage in Klagen-
furt, Villach, Spittal bzw. in den Bezirksstatten
stehen Lokale und Biiros leer, was auch Thema
der Politik - Stichwort Stadtmarketing - ist. Am
privaten Markt entwickelt sich Karnten jedoch
gut: Preise von Eigentumswohnungen, Reihen-
hdausern und Mietwohnungen sind in den Be-
zirkshauptstadten leicht gestiegen. Auferhalb
derselben wird {iber den Preis agiert und so sind
Objekte glinstiger zu haben." Ob das auch auf
Objekte am Worthersee zutrifft, ist schwer zu
sagen. Jedenfalls schreibt das Magazin ,,Format"
im September, dass sich Ex-Finanzminister Karl-
Heinz Grasser von seiner vor Jahren aufwandig
um 1,3 Millionen Euro sanierten Villa in Maria
Worth nun getrennt haben soll. Eine offizielle
Bestatigung erfolgte freilich nicht.

Was aber bestatigt ist: Die Lage rund um den
Karntner See ist auch nicht mehr das, was sie
einmal war. Worthersee-Expertin Doris Scarpa-
tetti-Matheis weifs, dass vor wenigen Jahren, als
liberall von Wirtschaftskrise gesprochen wurde,
am See der Reichen und Schonen nichts zu spii-
ren war: ,Alles ist damals gut verkauft worden
-nach einer Saison hat man alles, was man woll-
te, weggebracht." Jetzt stagniert das hochpreisi-
ge Segment, alles ist anders geworden, erzahlt
Scarpatetti-Matheis: ,Die Nachfrage nach hoch-
preisigen Objekten sinkt. Die Leute wollen nicht
6.000 bis 10.000 Euro pro Quadratmeter fiir
einen Zweitwohnsitz zahlen. Und wir sprechen
hier von Wohnungen mit 80 bis 100 Quadrat-
meter, die dann ab 500.000 Euro aufwarts kos-
ten.” Wer anlegen will, geht in andere Segmen-
te, weifd die Luxusobjekt-Maklerin: ,Bei rund
500.000 Euro ist eine Schamgrenze erreicht.”

Auch gebe es kaum Neubauangebot am See,
erzahlt Scarpatetti-Matheis von zwei Projekten
[Apartment- bzw. Wohnungsanlage). Natiirlich
auch eher hochpreisig - und ,,dann muss die
Qualitat passen”. Auflerdem haben sich die An-
spriiche in den letzten Jahren geandert, erzahlt
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JDie steigenden
Verkaufspreise sind
ausschlie3lich in den
Ballungsraumen und
deren Umland zu ver-

zeichnen”

Faul Perkonug,

Immobillentreunander kiagenfurt
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Graz Stadt 2013 2014 +1-%
Baugrundstucke 253583 24950 h,805%0
Eigenturm Erstbezug 288,20 079,47 &,889

Eigenturn Gebraucht 718,45 92570 12,0659
Rethenhauser |.756,30 201,50 4 53550
Einfarnilienhauser | 564,60 2336,70 18,945
Mietwohnungen 785 8,03 2,200
Buroflachen 8,50 8,20 -353%
Geschaftslokale 28,99 28,40 5,508

Quelle: immeobilienpreisspiegel 2014 — Werte in Euro pro Quadratmeter und Monat

sie weiter: ,Seelagen werden gegen Seeblick
getauscht: das gentigt auch.” Ob Portschach,
Velden oder Krumbach - da gibt es noch leist-
bare Wohnungen", als Ferienwohnungen wohl-
gemerkt. Am See selbst, erzahlt die Edelimmo-
bilienexpertin, ist es schon schwierig geworden,
mehr als 500.000 Euro fiir eine Wohnung zu
verlangen: ,Der Markt hat sich gedandert.” Aber
es gibt Alternativen: ,Der Ossiacher See hat nach-
gezogen, sowohl was Projekte, Lagen als auch
Preise betrifft”, berichtet Scarpatetti-Matheis
weiter. In den letzten zwei, drei Jahren gab es
einige schone Projekte dort. Aber: , Der Ossiacher
See ist z7um Worthersee wie Stadt zu Land - wer
Lifestyle sucht, ist nach wie vor am Worthersee
besser aufgehoben.” Und aufierhalb der See-
Lagen? Scarpatetti-Matheis: ,Der Wohnungsmarkt
istin Klagenfurt gut gefuillt, es gibt interessante
Neubauprojekte, das Angebot ist grofier als die
Nachfrage. Auch im Mietenbereich ist viel vor-
handen."

Ahnlich sieht dies auch der Klagenfurter Immo-

bilientreuhdnder Paul Perkonig: ,Im Karntner
Ballungsraum, im Speziellen im Klagenfurter
Bereich, herrscht nach wie vor ein Bauboom an
Eigentumswohnungen, sowohl von privaten als
auch gemeinniitzigen Bautragern.” So stinden
derzeit in der Karntner Landeshauptstadt eine
Vielzahl an grofseren Wohnanlagen im Bau bzw.
befindet sich eine ebenso grofie Anzahl an An-
lagen sowohl in Planung als auch unmittelbar
vor der Umsetzung, ,sodass in den nachsten

Jahren mit einem ungebrochenen Bauboom zu
rechnen ist". Das, erzahlt Perkonig weiter, wird
auch durch die politische Diskussion rund um
die Verdichtung der Bebauung und die Absage
an die weitere Zersiedelung unterstiitzt.

Hinsichtlich der Preise kann man von einem
durchaus stetigen Anstieg der Verkaufspreise
sprechen, der vor allem auf die steigenden Bau-
kosten zuriickzufiihren ist. ,Die steigenden Ver-
kaufspreise sind ausschliefilich in den Ballungs-
raumen und deren Umland zu verzeichnen, in
den landlicheren Bereichen und entfernteren
Regionen Karntens ist jedoch im giinstigsten Fall
von konstanten Preisen auszugehen - meistens
jedoch fallen diese, umso entlegener die Region
ist", so Perkonig einschrankend.

Hinsichtlich der Mietpreise erkennt er keine
nennenswerten Veranderungen, wobei der ,Miet-
sektor” in der letzten Zeit starke Einbriiche ver-
zeichnet hat: ,Die standige Diskussion um tiber-
hohte Mieten schwacht vor allem den privaten
Vermieter, wenngleich die von einigen Instituti-
onen gefiihrte Diskussion schlichtweg unsachlich
gefiihrt wird, da nicht die Netto- sondern die
Bruttomieten betrachtet werden und der Vermie-
ter aufsteigende Betriebskosten keinen Einfluss
hat", kritisiert der Treuhander. Nicht zuletzt die
kiirzlich beschlossene Wohnrechtsnovelle 2015
mit der Ubernahme der Erhaltungsverpflichtung
von Warmeaufbereitungsgeraten durch den Ver-
mieter macht das, Vermieten" in Osterreich nicht
attraktiver, schatzt der Immobilienexperte.



Klagenfurt Stadt 2013 2014
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Geschaftslokale 989 5.8
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illach im Aufschwung

Eine dhnliche Entwicklung erkennt Perkonig
auch fiir den zweitgrofiten Karntner Ballungs-
raum, Villach, ,wenngleich bei weitem nicht in
dem splirbaren Ausmaf} wie in Klagenfurt und
dem umliegenden ,Speckgiirtel™. Fiir ein inter-
essantes Projekt in der Villacher Innenstadt
(Hans-Gasser-Platz) erfolgte vor wenigen Wochen
der Spatenstich. So entsteht am ehemaligen
Kastner & Ohler Areal in sehr guter Innenstadt-
lage ein neuer, moderner Geschafts- und Wohn-
komplex mit ansprechender Architektur, be-
richtet Perkonig. Der gewerbliche Bereich im
Allgemeinen ist in Karnten, auch in den Bal-
lungszentren, ein nach wie vor sehr schwieriger
Markt. Daher, so der Immobilienexperte weiter,
sind bis auf einige lokale Projekte ,keine nen-
nenswerten Bauvorhaben zu erkennen”.

In den vergangenen Jahren herrschte eine rege
Bautatigkeit rund um den Worthersee, erzahlt
Perkonig, die nun etwas gebrochen scheint. Ak-
tuell werden vor allem Projekte realisiert, die in
Seendhe sind. Interessant und verkauflich sind
diesevor allem, wenn sie einen Seeblick gewahren:
.Da konnen diese zu deutlich attraktiveren Prei-
sen angeboten werden, da sie sich nicht direktam
See befinden.” Die Preise fiir Wohnungen in An-
lagen direkt am Worthersee liegen - recht stabil
- nach wie vor zZwischen 5.000 bis teilweise 10.000
Euro proQuadratmeter. Perkonig: ,Die Preise fiir
seenahe’ Wohnungen liegen zwischen 3.000 und
4.500 pro Quadratmeter.” Abhangig von der Ent-
fernung und dem ,freien Blick" auf den See.

Gerald Gollenz, Fachgruppenobmann Steiermark
und Immobilientreuhander in Graz kann sich
nicht beklagen: Die Preise fiir Grundstiicke fiir
Einfamilienhauser seien im Durchschnitt die
billigsten in Osterreich, fiir Betriebsansiedlungen
liegen sie im letzten Drittel. Auch die Durch-
schnittspreise fiir neue und gebrauchte Eigen-
tumswohnungen liegen unter dem Osterreich-
schnitt. Dies, obwohl nach wie vor ein Preisanstieg
iiber alle Lagen, speziell in Graz und Umgebung,
aber auch in mehreren anderen Bezirken - sogar
im zweistelligen Prozentbereich - erkennbar ist.
»Das Preisniveau sowohlin der Miete als auch im
Eigentum ist natiirlich in den letzten Jahren ge-
stiegen. Aberandersalsin anderen Bundeslandern
wie Wien, Salzburg oder auch Tirol befinden wir
uns in der Steiermark noch auf einem durchaus
verninftigen Level", ist Gollenz nicht unzufrieden.
Ahnlich sei auch die Situation bei Einfamilien-
hdusern und etwas abgeschwacht bei Reihen-
hausern. Ausnahme ist dabeidie Landeshauptstadt
Graz, wo die Verdanderung osterreichweit mit fast
zwolf Prozent Plus am grofiten ist. Gollenz fiihrt
dies auf das kaum vorhandene Angebot in den
letzten Jahren zuriick. Die Preissteigerung bei
Mietwohnungen liegt prozentuell iiber dem Os-
terreichschnitt, dies aber auch ausgehend von
einem niederen Niveau. Der Gewerbemarkt ist
auf einem sehr niedrigen Niveau konstant bis
ricklaufig, , dies entspricht dem Trend der letzten
Jahre", so der Grazer Immobilienexperte weiter.

Andreas Ortner, Immobilienmakler aus Soding
(Bezirk Voitsberg) wiirde die Preisentwicklung

»An Graz findet man
immer Mieter, weil der
Zuzug enorm ist. Aber
mehr als zehn Euro
pro Quadratmeter
wird nicht bezahlit.”

Edith Strohmater,
Immobilienmaklerin Graz
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eher stagnierend bzw. leicht fallend sehen: ,Mei-
ner Meinung nach wurden viele Investitionen
bereits vorgezogen und andere warten noch zu
— aufier in speziellen Lagen, wo eine erhohte
Preisentwicklung nach wie vor in Kauf genommen
wird bzw. erkennbar ist, und bei Grundstiicken,
die fiir eine Bebauung gut geeignet sind."

Die Grazer Immobilienmaklerin Edith Strohmai-
er ist hauptsachlich auf Villen und Einfamilien-
hauser spezialisiert. Die Mieten findet siein Graz
dennoch zu hoch, noch dazu, wo die Nachfrage
jadawdre: ,Die Mieten werden aber nicht steigen.”
Im Eigentumsbereich ortet die Grazerin ebenfalls
.Mnicht mehr viel Spielraum nach oben - auch
aufierhalb von Graz". Man muss abwarten (kon-
nen), lautet die Devise. Und das ist gar nicht so
leicht, ist doch alles etwas schwieriger geworden,
erzahlt Strohmaier: ,Die Slidsteiermark ist gefragt,
aber die Preise werden dort ebenfalls nicht bezahit,
Fiir eine Toplage mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrofse ist bei 500.000 bis 700.000
Euro die Grenze erreicht. Alles was iiber eine
Million geht, ist schwierig”, schlussfolgert Stroh-
maier aus den Mieten- und Preis-Entwicklungen.

Ganz pessimistisch ist sie dennoch nicht: ,In Graz
findet man immer Mieter, weil der Zuzug enorm
ist. Aber mehr als zehn Euro pro Quadratmeter
wird nicht bezahlt.” Beim Einfamilienhaus am
Stadtrand mit 500 Quadratmeter Grund ist bei
700.000 bis 800.000 Euro auch Schluss mit lustig.

JAnders als in
anderen Bundes-
landern wie Wien,

Salzburg oder auch

Tirol befinden wir
uns in der Steier-
mark noch auf einem

durchaus vernuinfti-
gen Level.”

Gerald Gollenz,

Fachgruppencbmann Stelermark
und Immaobilientreuhander in Graz

Auch fiir Makler Ortner nimmt die Stidsteiermark
nach wie vor eine Sonderstellung ein: , Das Gebiet
istjaals steirische Toskana' bekannt und daher
sind hier nach wie vor viele Liebhaber unterwegs,
die investieren." Immobilientreuhdnder Gollenz
differenziert etwas zum Thema Siidsteiermark:
.Derzeit gibt es dort keine wirklich relevanten
Projekte, abgesehen von kleineren touristischen
Investitionen. Das liegt aber auch an einem kaum
vorhandenen Liegenschaftsangebot bzw. an
teilweise nicht nachvollziehbaren Grundstiicks-
preisen.”

Apropos interessante Projekte: Was tut sich vor
allem in Graz? Ortner fallt dazu der Wohnpark
Graz Gosting ein: ,Meiner Meinung nach bieten
Wohnparks wie diese, wenn ein gutes Gesamt-
konzept vorhanden ist, viele Moglichkeiten wie
z.B. samtliche Abdeckung des taglichen Bedarfs
wie Einkauf, Arzte, eventuell sogar Arbeitsplat-
ze und Altersvorsorge fiir die Bewohner. Dadurch
haben die Bewohner kurze Wege und das Gefiihl
einer Gemeinschaft und Sicherheit.”

Fiir Gerald Gollenz gibt es derzeit einige inter-
essante Projekte, natiirlich speziell im Grofiraum
Graz. ,Zu erwdhnen waren der Styria Tower oder
die beiden Wohnbauprojekte Eggenberge’ und
Pfauengarten’. Der Styria Tower besticht durch
seine Architektur und die Hohe, die beiden
Wohnbauprojekte durch ihre Innovation und
Lage.” [ |
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