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Kurzfassung

Flr die Bewertung einer Liegenschaft ist der erzielbare Reinertrag von besonderer
Bedeutung, daher wird anhand der OO Statutarstadt Steyr die Mietzinsentwicklung
von 1995 bis 2019 analysiert. Die Erhebung der Daten erfolgt durch die
Einsichtnahme in tatsadchlich abgeschlossene Mietvertrdge und die damit
einhergehende Mieterkorrespondenz. Die aktuelle Auswertung von Standort+Markt
City Retail Osterreich im Zuge des Health-Check 2020 weist eine Leerstandsrate von
18,5 % aus, daher ist das Ergebnis der Mietvertragsanalyse umso interessanter. Die
Mietvertrage wurden in Alt- und Neuvertrage eingeteilt um darstellen zu kénnen, zu
welchen Konditionen aktuell Mietvertrage abgeschlossen werden. Das Ergebnis
zeigt, dass Altvertrage zu weitaus hoéheren Mieten bestehen, jedoch die
institutionellen Mieter laufend Nachverhandlungen tatigen. Die im Immobilien-
Preisspiegel der Wirtschaftskammer veréffentlichten Daten wurden den erhobenen
Mieten zum Vergleich gegenubergestellt. Der Immobilien-Preisspiegel bildet nicht die
aktuelle Marktmiete ab. Um die Stimmung der Branche abzubilden, wurden Interviews
mit sechs Experten gefuhrt. Die negative Entwicklung in der Steyrer Innenstadt beruht
auf einer Verkettung von Veranderungen, wie der laufenden Entstehung von
zusatzlichen Handelsflachen an der Peripherie und der Auslagerung von Funktionen
aus der Innenstadt sowie dem Onlinehandel. Mit den damit verbundenen Folgen
kampfen heute auch andere Osterreichische Bezirksstadte. Zuletzt hat sich die
Leerstandsquote durch die Eréffnung des neuen Einkaufszentrums ,HEY! Steyr* im
April 2019 erhéht. Der Leerstand ist aber auch darauf zurlickzuflhren, dass manche
Vermieter die Zeichen der Zeit nicht erkannt und Gberhdhte Preisvorstellungen haben.
Von 1995 auf 2019 ist die durchschnittliche Miete in der A-Lage um 15 % gesunken
und in der B-Lage sogar um 30 %. Wenn man die Altvertrage ausschlief3t, dann sind
die Mieten fir Geschaftslokale in der Steyrer Innenstadt sogar um 60 %
zuriickgegangen. Die aktuelle Marktmiete liegt zwischen 8 und 12 Euro pro m2
Weiters konnte beim Vergleich der Mieten festgestellt werden, dass die Abgrenzung
zwischen A- und B-Lagen nicht mehr den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht.
Durch die geringe Nachfrage kann der Vermarktungszeitraum von leerstehenden
Geschéftslokalen einige Jahre in Anspruch nehmen. Die Miethdhe ist derzeit
aufgrund der Leerstédnde das geringste Problem. Es wird immer schwieriger Mieter
zu finden, daher sind MaBnahmen zu treffen, die zu einer Belebung der Innenstadt
fihren. Jede Investition in die Innenstadt ist ein Beitrag zur Starkung des historischen
Stadtzentrums.
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1 Einleitung

Wenn es um Mieten fur Geschéftslokale in den Landeshauptstadten geht, sté3t man
auf einige Marktberichte von gréBeren Immobilienunternehmen in Osterreich. Braucht
man jedoch Daten Uber Retailflachen in den Bezirksstadten, so findet man in der
Regel — bis auf den von der Wirtschaftskammer jahrlich veréffentlichten
Immobilienpreisspiegel — keinerlei Literatur. Diesen Mangel an Information spiren vor
allem Branchenkollegen, die schwerpunktmaBig in diesen Gebieten tatig sind. Zudem
sind alte Mietvertrage in derartigen Lagen zumeist overrented und kdnnen nur
begrenzt fir die Bewertung eines Mietobjektes herangezogen werden. Um
festzustellen, ob die Miete marktiblich ist, bedarf es an Erfahrung sowie einer

laufenden Beobachtung des Marktes.

,Die Treffsicherheit von Aussagen uber den zuklnftigen Wert einer Immobilie
steht und fallt mit der Qualitét der in die Bewertung einflieBenden Daten. Dies
gilt besonders fir die Prifung der Nachhaltigkeit der Miete sowie flir Aussagen
Uber die Berticksichtigung von Mietausfallrisiken oder die bei einer
Anschlussvermietung durchsetzbaren Konditionen. Gerade hierbei mangelt es
jedoch in der Praxis erheblich an Transparenz und Objektivitét. Entsprechende
Daten lassen sich nicht ad hoc ermitteln, sondern mussen kontinuierlich
erhoben werden (...) Voraussetzungen fir eine zuverldssige Bewertung sind
deshalb genaue Marktkenntnisse und das Wissen um die Besonderheiten der
Immobilienkategorie Einzelhandelsimmobilien.” (Bienert 2005: 137)

Zuséatzlich ist auch die Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO), welche am
24.05.2016 in Kraft trat und ab dem 25.05.2018 EU-weit anzuwenden ist, in aller
Munde und macht es fir Sachverstdndige noch schwieriger an genlgend
Vergleichsmieten im Zuge der Erstellung eines Gutachtens zu kommen. An dieser
Stelle méchte die Autorin dieser Masterthese anmerken, dass alle selbst erhobenen
Daten und Auskinfte der Befragten entsprechend anonymisiert wurden.

Herauszufinden ist, ob sich in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten in den
Bezirksinnenstddten eine gegenteilige Bewegung im Vergleich zu den
Landeshauptstadten entwickelt hat und welche Faktoren dafir maBgeblich
verantwortlich sind. Bis 1995 waren Standorte in den Innenstéddten besonders
nachgefragt und es waren sogar hohe Ablésezahlungen Ublich.
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,Bei Geschéftslokalen fir den Einzelhandel war bisher durch das extrem knappe
Angebot sowie durch das Mietrecht die Situation nur fir den Insider durchschaubar.
Dieser Markt ist geprdgt durch hohe Ablbésezahlungen fir den Erwerb von
Mietrechten;“ (Edelhauser 1990: 237)

Eine Veranderung ist durchaus anzunehmen, wenn man den Markt beobachtet. Die
Auswirkungen, wie sinkende Marktmieten, hohe Leerstandsquoten und
Veranderungen des Branchenmix, durch die Errichtung von Einkaufs- und
Fachmarktzentren an der Peripherie sind nicht unbeachtlich. Institutionelle Mieter
geben Standorte in den Innenstadten auf. Die Geschéaftsbetreiber mit Laden in
B-Lagen wechseln in die leeren Flachen in A-Lagen, was wiederum in der B-Lage zu
hohen Leerstanden fiihrt. Dies obwohl| Bezirksstéadte wie Steyr eine starke Industrie,
eine hohe Kaufkraft und ein groBes Einzugsgebiet haben und die Einwohnerzahlen

seit den 80er Jahren ziemlich konstant sind.

Die Autorin dieser Masterarbeit beleuchtet das Thema Mietzinsentwicklung von
Geschéftsflachen in Bezirksinnenstédten am Beispiel ihrer Heimatstadt Steyr.

1.1 Themenstellung

Die Betrachtung der Mieten Uber einen langeren Zeitraum ist deswegen von hoher
Bedeutung, da man auf Grundlage von Zehn- oder 20-Jahres-Entwicklungen
wesentlich validere Trendaussagen treffen kann, als dies bei einer reinen Betrachtung
der aktuellen Mietpreissituation der Fall ist. (Bienert 2005: 142)

Die Autorin dieser Masterthese beschaftigt sich daher insbesondere mit folgenden

Forschungsfragen:

» Wie haben sich die Mieten flir Geschéftsfldchen in der Bezirkshauptstadt Steyr
in den vergangenen Jahren bzw. Jahrzehnten (seit 1995) entwickelt?

»  Welche Faktoren und Trends haben die Entwicklung maBgeblich beeinflusst?

»  Welche Mieten kénnen flir Geschéftslokale in der Steyrer Innenstadt gegenwértig
erzielt werden?

»  Wie sieht die Entwicklung in der Zukunft aus?

Diese These soll als Informationsquelle aber auch als Hilfestellung bei der Bewertung
von Geschéftsflachen in vergleichbaren Lagen dienen, vor allem fir Gutachter bzw.
Sachverstandige beim Ansatz von fiktiven Mieten. Aber auch zur Feststellung ob
Geschaftsflachen over- bzw. underrented sind sowie fur Vermieter zur Orientierung
bei der Mietzinsbildung.
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1.2 Methodik

In gegenstandlicher Masterthese wird durch den Vergleich der Mieten flr
Geschaftslokale in vergleichbaren Lagen die durchschnittliche Marktmiete ermittelt.
Weiters erfolgt eine Recherche Uber die ausgewahlte Stadt, Gber die aktuelle und

vergangene Marktsituation und zukunftige Trends.

Zusatzlich zu dem erhobenen Datenmaterial werden Interviews mit
Immobilienfachleuten wie Verwaltern, Hauseigentimern, Mitarbeitern der
Stadtgemeindeamter sowie Forschungs- und Beratungsgesellschaften gefihrt. Die
Grundlage fur die Befragung der Interviewpartner ist ein erstellter Fragenkatalog und
ein fir die Mietvertragsanalyse erforderliches Formular. Die gestellten Fragen kénnen
den in der Beilage befindlichen Interviews entnommen werden. Das Formular befindet
sich ebenfalls in der Beilage. Die Interviews behandeln sechs Themen, welche im
Zuge der Auswertung zusammengefasst und kommentiert werden. Die Themen
lauten:  Aktuelle Entwicklung der Bezirksinnenstéddte / Steyr, Negative
Einflussfaktoren und Grinde fir die Frequenzabnahme, Onlinehandel, Einschatzung
der aktuellen Marktmiete pro m? in Steyr A-Lage, Klnftige Entwicklung der Mieten
und Zukunftsbranchen sowie MaBnahmen fir die Erhéhung der Frequenz und

Empfehlungen;

Es wird eine Mietvertragsanalyse vorgenommen, indem in tatsachlich
abgeschlossene Vertrage Einsicht genommen wird. Die erhobenen Daten werden in
das oben erwahnte Formular eingefligt und ausgewertet. Bei Vorliegen von alteren
Mietvertragen (zeitliche Abweichung zum Bewertungsstichtag) wird eine Anpassung
der Miete mithilfe der Wertsicherungsvereinbarung im Mietvertrag vorgenommen.
AuBerdem werden auch eventuelle Zusatzvereinbarungen hinsichtlich
Mietnachlassen, mietfreien Zeiten u. dgl. gepruft.

,Vergleichspreise bzw. Vergleichsmieten, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewdhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst
wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhéltnisse und Umstédnde wertmdBig erfasst werden kann und die Kaufpreise bzw.
Mieten entsprechend berichtigt werden.“ (ONORM B 1802-1 Ausgabe 2019-07-15)

Der in dieser Studie dargestellte Zeitraum soll so weit wie mdglich zuriickreichen. Ziel
ist es die Entwicklung der Mieten vom Jahr 1995 weg darzustellen.
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2 Definitionen

Nachfolgend werden einige Begriffe aus der Liegenschaftsbewertung bzw.
Immobilienwirtschaft beschrieben. Einerseits ist der nachhaltig erzielbare Ertrag (die
nachhaltig erzielbare Miete) fir die Liegenschaftsbewertung von hoher Bedeutung,
da dieser fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Ertragsobjekten, wie den in
gegenstandlicher Masterthese behandelten Geschaftsflachen, notwendig ist. Daher
werden die Begriffe Verkehrswert/Marktwert, sowie Ertragswert mit den daftr unter
anderem erforderlichen Kennzahlen Rohertrag, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszinssatz definiert. Das Vergleichswertverfahren wird erlautert, da die
angemessene Miete oder Markimiete im Zuge eines Gutachtens auf diese Weise

ermittelt wird.

Weiters beinhaltet dieses Kapitel auch eine Beschreibung des Immobilien-
Preisspiegels und von der Autorin verwendete Begriffe und Abkilrzungen.

2.1 Verkehrswert/Marktwert

Der Verkehrswert ist im Liegenschaftsbewertungsgesetz sehr klar beschrieben. Es ist
jener Wert auf den sich Kaufer und Verkaufer verstandigen kdnnen. Der Verkehrswert
berlicksichtigt keine subjektiven Merkmale und orientiert sich allein nach den
objektiven Kriterien. Laut ONORM B 1802-1 idF 2019 filhren die Ermittlung des
Verkehrswertes und die Ermittlung des Marktwertes zum gleichen Ergebnis.

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr flir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

2.2 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in der Liegenschaftsbewertung das Verfahren erster
Wahl, weil es die markikonformste Wertermittlungsmethode darstellt. Die
Voraussetzung fur die Anwendung des Verfahrens ist jedoch das Vorhandensein
einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Vergleichsobjekten. Geeignet bedeutet,
dass fur den Vergleich Objekte herangezogen werden, die in den
Wertbestimmungsmerkmalen weitgehend mit dem zu begutachtenden Objekt
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Ubereinstimmen. Abweichungen werden mit entsprechenden Zu- und Abschlagen
berlcksichtigt. Die Problematik ist, dass in der Praxis oft keine oder zu wenig
vergleichbare Objekte zur Verfligung stehen, daher ist oft eine Uberleitung in andere
Liegenschaftsbewertungsverfahren erforderlich. Im Sachwert- und Ertragswert-
verfahren wird der Bodenwert mit dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und geédnderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr
in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf-

oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dal3 sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dlrfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einflu3 dieser Verhéltnisse und
Umstédnde wertmdéBig erfal3t werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt

werden.

2.3  Ertragswertverfahren

Die in gegenstandlicher Masterthese behandelten Geschéftsflachen sind
Ertragsobjekte und daher — egal ob eigen- oder fremdgenutzt — nach dem
Ertragswertverfahren zu bewerten. Die Herausforderung dabei ist der Ansatz der
daftr benétigten Eingangsparameter, wie des marktgerechten Ertrages. Gerade in
Zeiten wie diesen mit niedrigen Zinsen, welche zu hohen Verkehrswerten von
Immobilien fUhren, ist die Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Ertrages besonders

wichtig.

,Der Verkehrswert von Gewerbe- und Industrieliegenschaften wird, auch wenn diese
eigengenutzt sind, idR mit Hilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt. Das
Ertragswertverfahren wird deshalb gerne angewendet, weil bei dieser
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Liegenschaftsart vor allem die wirtschaftliche Nutzung im Vordergrund steht.”
(Kranewitter 2017: 203)

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) wird das Ertragswertverfahren wie folgt

definiert:
§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der

Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und
der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist tiberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméfier
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen
insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen

dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

2.3.1 Rohertrag

Der Rohertrag ist die wichtigste Kennziffer fiir die Ermittlung des Verkehrswertes im
Ertragswertverfahren. Es handelt sich um die Summe der Hauptmietzinse oder
Pachtzahlungen ohne die auf den Mieter umlegbaren Kosten. (Bienert & Funk 2014
338)

Bei der Inbestandgabe von Geschaftsraumlichkeiten ist in Osterreich fir
Geschaftsraumlichkeiten, die dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes
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unterliegen, der angemessene Mietzins zuldssig (solange es sich nicht um einen
Pachtvertrag  handelt).  AuBerhalb des  Vollanwendungsbereiches  des
Mietrechtsgesetzes kommt der freie Mietzins zur Anwendung, welcher der Marktmiete
entspricht. Die Marktmiete ergibt sich aus dem Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage in einem bestimmten Teilmarkt.

Angemessener Mietzins § 16 MRG Abs. 1 Z1

Der angemessene Mietzins entspricht in der Praxis dem freien Mietzins. Er kann aber
einer nachtraglichen Uberpriifung durch die Behérde (Schlichtungsstelle, Gericht)

unterzogen werden. (Dirnbacher 2009: 246)

Die Kriterien fur Bestimmung des angemessenen Mietzinses sind die GroBe, Art,
Lage, Beschaffenheit, Ausstattungs- und Erhaltungszustand des

Bestandgegenstandes.
Marktmiete bzw. freier Mietzins gem. MRG

Die Marktmiete ist ein geschatzter Betrag bzw. eine Miete, die aufgrund von
Sachkenntnis ermittelt wird.

,geschatzter Betrag, fir den ein Vermieter eine Immobilie am
Bewertungsstichtag zu tatséachlichen bzw. angenommenen
Mietvertragsbedingungen nach einem angemessenen Vermarktungszeitraum
in einer Transaktion zu marktiblichen Bedingungen vermieten wirden, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt*
(ONORM B 1802-1 Ausgabe 2019-07-15/Definition aus EVS European

Valuation Standards)

Wenn die Vertragsmiete der Markimiete entspricht, dann spricht man im englischen
Sprachraum von ,rack-rented“. Ubersteigt die Miete laut Vertrag die Marktmiete,
bezeichnet man dies als ,overrented“. Wenn es sich um eine Miete handelt, die unter
der marktlblichen Miete liegt, spricht man von ,underrented®.

,Die einfachste Fallkonstellation ist die, bei der die Vertragsmiete und die Héhe der
nach Vertragsende erzielbaren Anschlussvermietung gleich hoch sind.“ (Bienert &
Funk 2014: 617)

2.3.2 Bewirtschaftungskosten

Im Ertragswertverfahren ist durch den Abzug der Bewirtschaftungskosten vom
Rohertrag der Reinertrag zu ermitteln.
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In der Literatur werden folgende Kosten als ,Bewirtschaftungskosten® angeftihrt
(Wegerer & Steppan 2012: 129):

» Erhaltungsaufwand
* Nicht umlegbare Verwaltungskosten
» Mietausfallswagnis

» Leerstandskosten (z.B. nicht umlegbare Betriebskosten)

Das Mietausfallswagnis bildet das Risiko einer Wertminderung ab. Der
Sachverstandige hat zu beurteilen, wie sich etwaige Leerstehungen oder Mietausfalle
auf das Ergebnis auswirken. In der Regel wird beim Mietausfallswagnis fir
gewerbliche Objekte ein héherer Prozentsatz als fiir Wohnobjekte angesetzt.

,Das Mietausfallswagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Rlckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung.” (Metzger 2010: 101)

2.3.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die nachhaltig erzielbaren
Reinertréage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung

barwertberechnet werden.

LZur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ist der Liegenschaftszinssatz
heranzuziehen. Dieser ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum
Bewertungsstichtag abzuleiten. Je héher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der
Immobilie einzustufen ist, umso héher ist auch der Zinssatz zu wéhlen. Verschiedene
Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.” (ONORM B 1802-1 Ausgabe
2019-07-15)

2.4 Gewerbeimmobilien

Gewerbeimmobilien sind Immobilien, die einem gewerblichen Zweck dienen.
Grundsatzlich wird eine gewerbliche Tatigkeit mit Gewinnabsicht ausgelbt.

,aewerbeimmobilien sind Fldchen und Gebaude, die der Produktion von Gitern und
Dienstleistungen oder der Distribution von Waren dienen. Sie kénnen z.B. in Biros,
Handels- und Industrieimmobilien eingeteilt werden.“(Gondring 2009: 17)
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2.4.1 Handelsimmobilien

Handelsimmobilien sind Gewerbeimmobilien, die vorwiegend dem Verkauf von

Gautern und Dienstleistungen dienen.

~Handelsimmobilien sind der Ort des institutionellen Handels, der sich in den
Versand- und (halb)stationdren Handel unterscheiden ldsst. Neben den klassischen
L&den zdhlen zu den Handelsimmobilien insbesondere Kaufhduser, Einkaufszentren
und sonstige groBfldchige Einzelhandelsagglomerationen (sog. Shopping-Center).
Handelsimmobilien werden insbesondere nach Gré3e und Standort unterschieden:

» Innenstadt/innerstddtischer Kern- und Randlage (Saumzone),

* Konsumlage,

» Luxuslage,

* Niveaulage,

» Stadltrand,

» Streulage (Einzelbetriebe in verstreuer Lage)

»  Staditteilzentrum (Sub- bzw. Nebenzentren)/Nahbereichszentren und
o grine Wiese“.” (Kleiber 2017: 2331)

2.4.2 Lagekriterien fUr Einzelhandelsimmobilien

Far einen Investor oder Mieter ist die Lage einer Immobilie entscheidend, denn diese
bestimmt die Miethéhe.

LDer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Wuppertal erstellt schon seit
einiger Zeit Mietrichtwertkarten flr Ladenrdume. Vorausgegangen sind
umfangreiche  Befragungen zur Miethéhe,  Nutzfldche, Ladenfront,
Grundrissgestaltung, zum Baujahr und Modernisierungsgrad und zu den
Betriebskosten. Sie haben gezeigt, dass die Miethéhe fast allein von der
Geschéftslage abhédngig ist. Nur gering wirkt sich der Umfang der nutzbaren
Fldche aus, kaum die Lage des Geschéftslokals im Eckhaus, und nur schwach
beeinflussen Baujahr, Branche oder Modernisierungsgrad die Miethdhe.”
(Kleiber 2017: 2347)

,Das wohl naheliegendste Charakteristikum einer Top-Einzelhandelslage ist eine
hohe Passantenfrequenz. Sehr gute Standorte erreichen in Spitzenzeiten stiindliche
Frequenzen zwischen 15.000 und 18.000 Passanten. Letztere sind nur, und dies ist
ein weiteres Kriterium fir eine 1a-Lage, durch einen attraktiven Einzelhandelsbesatz
[Branchenmix] zu erreichen.” (Bienert 2005: 137)

Unter Einzelhandelsbesatz oder Branchenmix wird eine Mischung aus Handels- und
Dienstleistungsunternehmen verstanden, die den taglichen und periodischen Bedarf
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der Konsumenten abdecken. Laut Standort+Markt beschreibt der Begriff
Branchenmix die Zusammensetzung des Angebots eines Einkaufszentrums, definiert

nach verschiedenen Branchen. (www.standort-markt.at 2020)

Ein Kriterium fur die 1A-Lage ist laut Kleiber ein ,Einzelhandelsbesatz mit gutem
Branchenmix®. Als ,Frequenzkiller werden Banken, Postamter, Vitrinen,
Bepflanzungen und U-Bahn-Eingénge genannt. (Kleiber 2017: 2338)

2.5 Immobilienpreisspiegel WKO

Seit dem Jahr 1989 wird von der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermoégenstreuhander, jahrlich der Immobilienpreisspiegel
verdffentlicht. Es wurden aber vorerst nur die Landeshauptstadte (Wien, St. Pdlten,
Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck, Klagenfurt, Bregenz und Eisenstadt) betrachtet. Erst
seit dem Jahr 2001 werden auch die einzelnen Bezirke miteinbezogen. Die Autorin
dieser Masterarbeit untersucht die Entwicklung der Mieten fir Geschéaftsflachen in
den Bezirksinnenstadten jedoch bereits vom Jahr 1995 weg.

Anzumerken ist, dass die verdffentlichten Daten im Immobilienpreisspiegel lediglich
auf Basis einer jahrlichen Umfrage, welche an die Mitglieder des Fachverbandes
ausgesandt wird, ermittelt werden und nicht durch tatséchliche Erhebungen. Weiters
ist die Teilnahme an der Umfrage nicht verpflichtend. Es stellt sich somit die Frage,
ob der Immobilienpreisspiegel eine geeignete Datenquelle fur Liegenschaftsbewerter
ist. In der Fachliteratur beispielsweise Kranewitter wird jedenfalls unter dem Titel
,Mietenspiegel fir Geschéftslokale® auf den Immobilienpreisspiegel verwiesen.
(Kranewitter 2017: 325)

Aufgrund immer schéarfer werdender Vorschriften im Hinblick auf den Datenschutz
wird es far Sachverstandige aber immer schwieriger an entsprechende
Vergleichsdaten fur die Erstellung eines Gutachtens heranzukommen. Fur Mieten gibt
es im Gegensatz zu Kaufpreisen noch keine Datenbanken oder Tools. Eine eigene
Preissammlung ist daher unumgénglich. ,Eine wichtige Grundlage fur die Schatzung
von Immobilienwerten ist die eigene Marktbeobachtung.” (Stroisch 2015: 35)

Der Immobilienpreisspiegel ist auch deswegen kritisch zu hinterfragen, da sich
Vermieter bei der Mietzinsbildung nach den veréffentlichten Daten richten. ,Einerseits
besteht die Herausforderung, entscheidungsrelevante Marktparameter und
Liegenschaftswerte verfligbar zu machen, andererseits beeinflussen veréffentlichte

10


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

:

i
r

Daten das Handeln von Akteuren auf Immobilienmérkten.“(Twaroch & Wessely 2015:
26)

Nichtsdestotrotz sinken auch die im Immobilienpreisspiegel angegebenen Mieten.
Vergleicht man die Preisspiegel aus dem Jahr 2001 und 2019 miteinander, so stellt
man fest, dass die Mieten fir Geschéaftsflachen in Steyr in 1a-Lage in der Kategorie
60 bis 150 m2 um ca. 26 % gesunken sind. Auszlige aus dem Immobilienpreisspiegel
befinden sich in der Beilage. (Wirtschaftskammer Osterreich: Immobilienpreisspiegel
2001: 82/83; 2019: 148/149)

Die im Immobilienpreisspiegel bekanntgegebenen Daten werden den von der Autorin
ausgewerteten Mieten gegentibergestellt um Vergleiche anstellen zu kénnen.

2.6 Erklarungen und AbkUrzungen
Die folgenden Begriffe werden von der Autorin der Masterthese wie folgt verwendet:

Der Begriff Altvertrag abgekuirzt mit AV steht fir einen Mietvertrag, der vor dem Jahr
2010 abgeschlossen wurde. Als Neuvertrag abgekurzt mit NV wird ein Mietvertrag

bezeichnet, der im Jahr 2010 oder danach abgeschlossen wurde.

Die verwendete Abkirzung fir den Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer
Osterreich ist IPS.

11
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3 Die Stadt Steyr

Steyr ist eine Statutarstadt in Oberdsterreich, nach Linz und Wels die drittgréBte Stadt

des Bundeslandes und die zwolftgréBte Stadt Osterreichs.

Sie

liegt am

Zusammenfluss der Fliisse Enns und Steyr ist der Sitz der Bezirkshauptmannschaft

des Bezirkes Steyr-Land. (www.wikipedia.org 2020) Steyr liegt auf 336 m Seehdhe

im Alpenvorland an der Grenze zu Niederdsterreich.
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Der Bezirk Steyr-Stadt zahlte 38.263 Einwohner per 1. Janner 2019. (www.steyr.gv.at

2020). Im Ballungsraum Steyr leben jedoch ungefdhr 70.000 Menschen. Zum

Ballungsraum gehéren Steyr und die Gemeinden Dietach, Wolfern, St. Ulrich bei

Steyr, Sierning, Garsten und in Niederdsterreich die Gemeinden Haidershofen und

Behamberg. (www.wikipedia.org 2020)
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,Das Einzugsgebiet einer Einkaufsstétte umfal3t die Gesamtheit der Standorte
ihrer potentiellen Kunden. Zum Zwecke seiner Bestimmung werden
verschiedene Methoden diskutiert. Bei der Kreismethode werden die Grenzen
des Einzugsgebietes durch Luftliniendistanzen zum  Standort des
Handelsbetriebes festgelegt, wahrend bei der Zeitdistanzmethode hingegen
sogenannte Isochronen, d.h. Linien gleicher zeitlicher Distanz, bestimmt
werden. Die Methode der Wahrscheinlichkeitsschédtzung schlie3lich verbindet
um einen Standort herum Orte gleicher Wahrscheinlichkeit, mit denen sich die
Nachfrager noch der betreffenden Einkaufsstatte zuwenden. Es werden dabei

sowohl Zeit- als auch Kostenkomponenten fiir die Schétzung beriicksichtigt.
(Barth 1996: 127)

Die Landeshauptstadt Linz und die umliegenden Bezirksstédte im Westen Wels sowie
im Osten Amstetten sind von Steyr jeweils ca. 40 km entfernt und mit dem Auto in 30
bis 40 Minuten erreichbar. Das zweitgréBte Shoppingcenter Osterreichs, die PlusCity,
liegt in ca. 30 km Entfernung und nimmt ungeféhr eine halbe Stunde Fahrt in
Anspruch, das Haid Center ebenfalls.

Trotz der Na&he zu den groBen Zentren bleibt aber laut Information des
Stadtmarketings ca. 91 % der Kaufkraft in Steyr. (www.steyr.info/stadtmarketing
2020)

Im November 2017 wurde die langersehnte Garage in der Nahe der Innenstadt
er6ffnet. Die Hanggarage unter der DukartstraBBe ist Uber einen Steg, der Uber den
Fluss Enns direkt auf den Stadtplatz flihrt, mit der Innenstadt verbunden.

Die Stadt Steyr ist als Christkindl-Stadt bekannt und zieht vor allem in der Adventzeit
Besucher an.

Im Jahr 2018 wurden erstmals mehr als 100.000 N&chtigungen verzeichnet.
(www.nachrichten.at 2019)

Im Jahr 2021 findet die oberdsterreichische Landesausstellung in Steyr statt. Das
Stadtmarketing erwartet sich in diesem Zeitraum zuséatzlich ca. 300.000 Besucher.

Weiters ist Steyr als Industriestadt mit vielen namhaften Betrieben wie BMW, MAN,
SKF, ZF, BURG DESIGN, STEYR MOTORS, etc. bekannt und verfligt Uber eine
Fachhochschule, die laufend erweitert wird. Der Campus Il wurde 2019 eréffnet.
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3.1 Steyr—Innenstadt vs. Peripherie

Laut Standort+Markt befinden sich in Steyr nur ca. 16 % der Verkaufsflachen in der
Innenstadt, obwohl auch das Einkaufszentrum City Point zur Innenstadt gez&hlt wird.
An der Peripherie gibt es deutlich mehr Verkaufsflachen und zwar tber 130.000 m?,
wenn man das im April 2019 errichtete Shoppingcenter ,HEY! Steyr* dazuzahlt. Die
Verkaufsflache in A-Lage betragt sogar nur 7.500 m2, womit Steyr den letzten Rang
der von Standort+Markt untersuchten Stadte einnimmt. Anzumerken ist hierbei, dass
durch die Entstehung neuer Verkaufsflachen der Bedarf an Handelsflachen nicht
steigt. Der Handel verteilt sich lediglich neu und das zum Nachteil der Innenstadt.

Im folgenden Plan sind die Innenstadt, sowie die in Steyr befindlichen Shopping Malls
und Fachmarktagglomerationen je nach GréRe der Verkaufsflache ersichtlich:
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Abbildung 3: Innenstadt vs. Peripherie - Quelle: Standort+Markt 2018 - ergéinzt

Bei der Bewertung von Einzelhandelsimmobilien ist die Berlcksichtigung
bestehender und projektierter Shopping-Center sehr wichtig, da sich diese bereits
weit vor der Fertigstellung auf das Mietpreisniveau bestehender 1a-Lagen auswirken
kénnen. (Bienert 2005: 141)
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Entstehung zusatzlicher Handelsflachen in Steyr:

1980 wurde das Taborland erstmals er6ffnet. Ende 2018 wurde es geschlossen und
wird derzeit umgebaut. Die Neuerdffnung ist fir Herbst 2020 geplant.

Das EKZ Ennser StraB3e wurde 1999 von Interspar Gbernommen.

Im Jahr 2001 wurde das Shoppingcenter ,City Point“ mit einer Verkaufsflache von
10.700 m? er6ffnet. Derzeit wird das Objekt im laufenden Betrieb umgebaut. Im 2. und
3. Obergeschoss wird kiinftig ein Hotel betrieben. Die Neueréffnung ist ebenfalls flr
Herbst 2020 geplant.

Obwohl Steyr mit dem ,City Point“ ein direkt an die Innenstadt angrenzendes
Einkaufszentrum hat, wurde ein weiteres Einkaufszentrum im Stadtteil Tabor, das
,HEY! Steyr”, mit einer Flache vom 13.500 m? errichtet und im April 2019 er6ffnet. Im
Zuge dessen haben einige Handler ihren Standort aus der Innenstadt verlegt, womit
die Attraktivitat der Innenstadt wieder gesunken ist.

Insgesamt gibt es in Osterreich It. Standort+Markt ca. 234 Einkaufs- und

Fachmarktzentren.

,Das Aufkommen von Shoppingcenter war eine Begleiterscheinung des
Wirtschaftswachstums nach dem Zweiten Weltkrieg. Die Massenmotorisierung der
Mittelschicht und die daraus resultierende Suburbanisierung waren die
entscheidenden Ausgangsphdnomene dafiir. Shoppingcenter stehen symbolisch fir
den Wanden vom Einkauf als reine Beddrfnisbefriedigung zum Shopping als
Freizeitaktivitat.” (Furter & Schoeck-Ritschard 2014: 13)

Bereits im Jahr 1992 beschrieb Falk das Thema Handels-Immobilien wie folgt:

,Die in den 70er und Anfang der 80er Jahre phdnomenale Entwicklung der
Verbrauchermérkte und SB-Warenhduser hat aufgrund der im Jahr 1977 novellierten
Baunutzungsverordnung § 11 Absatz 3 einen kréftigen Ddmpfer erhalten. Der Renner
der letzten Jahre und mit Sicherheit auch der kommenden Jahre ist der sogenannte
Fachmarkt. Mit einer Geschéftsfliche von maximal 1200 m? und ausgewéhliten
Sortiments-Segmenten stellt er gegenwdrtig die aktuellste Form des Handels aber
auch ein interessantes Feld fiir Kapitalanleger dar.“ (Falk 1992: 403)
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3.2 Die Steyrer Innenstadt

Die Autorin der Masterthese beschaftigt sich mit dem Thema ,Die
Mietzinsentwicklung von Geschéftsflachen in Bezirksinnenstéddten am Beispiel der
oberdsterreichischen Statutarstadt Steyr*.

S8
Abbildung 4: Steyrer Stadtplatz - eigene Aufnahme vom 26.03.2013

Aufgrund der natirlichen Gegebenheiten, der Flisse Enns und Steyr, ist das Gebiet
der Innenstadt eng abgegrenzt. Dazu hier eine googlemaps-Ansicht der Steyrer
Innenstadt:

< &
City) Pom‘! S[Eyrﬂ’
kfenle'nek(u‘rfgv;?

By, o = Goo’gle/__ g

Abbildung 5: Die Innenstadt - Quelle: googlemaps

m
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Wie im vorigen Kapitel beschrieben, entstehen in Steyr laufend neue Verkaufsflachen
an der Peripherie, was die Situation in der Innenstadt immer wieder beeinflusst, aber
auch andere Veranderungen, wie zB die Auslagerung der Behérden aus der
Innenstadt, haben ihre Spuren hinterlassen.

Bis Ende der 80er Jahre befanden sich nicht nur samtliche Magistratsabteilungen am
Stadtplatz, sondern auch das Kreisgericht und die Bezirkshauptmannschaft Steyr-

Land, welche in folgenden Geb&uden ihren Sitz hatten:

Das Kreisgericht befand sich im Haus Stadtplatz 13. Nach dem Umzug des Gerichts
in den Jahren 1985/86 in das neue Landesgerichtsgebaude in der Spitalskystralie,
stand das historische Geb&dude zum Verkauf und wurde im Jahr 1988 durch die Fa.
Hartlauer erworben. Die Liegenschaft wurde im Jahr 1990 umgebaut und ist seit dem
ein Geschaftshaus und Sitz des Unternehmens Hartlauer.

Die Bezirkshauptmannschaft Steyr-Land hatte ihren Sitz in der Innenstadt im Hause
Grinmarkt 2/Pfarrgasse 1, welche jedoch bereits viele Jahre davor ausgesiedelt
wurde. Das Gebaude ist heute als das Schmollgruber-Haus bekannt, da es von der
Familie Schmollgruber erworben wurde, einem Uhrenmacher mit Tradition.

Ein Rickgang in der Steyrer Innenstadt kam 2001 mit der Errichtung des
Einkaufszentrums City Point. Dies ist auch in der Auswertung der Autorin erkennbar,
da um das Jahr 2000 den Mietern der Geschéftsflachen in der Innenstadt

Mietnachlasse gewéahrt wurden.

Ein weiterer Faktor war die SchlieBung der Bankfilialen ab dem Jahr 2010. Im Jahr
1991 gab es laut dem Stadtplan von ,Schubert & Franzke® insgesamt 8 Banken am

Steyrer Stadtplatz, alle in Bestlagen.
+,BANKEN in Zentrumsnahe“ — 1991:

BAWAG, Stadtplatz 9

Bank fir OO und S, Stadtplatz 25
CA, Stadtplatz 29

Oberbank, Stadtplatz 25
Raiffeisenbank, Stadtplatz 20-22
VKB, Bummerlhaus, Stadtplatz 32
Volksbank, Stadtplatz 31

Quelle: Stadtplan Schubert & Franzke, St. Pdlten

Heute, im Jahr 2019, sind nur noch 3 Bankfilialen in der Innenstadt. Obwohl Banken

von Kleiber als ,Laufkiller” bezeichnet werden und daher fir einen guten Branchenmix
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in einer 1A-Lage zumindest jetzt in Zeiten von Onlinebanking nicht relevant sind,
haben sie doch eine gewisse Frequenz mit sich gebracht. Die durch die SchlieBung
der Bankfilialen entstandenen Leerstéande galt es erst einmal wieder aufzufillen, was
vor allem aufgrund der umfangreichen GréBe der Flachen nicht einfach war und noch
immer ist. Teilweise dienten auch die Obergeschosse als Bliroraumlichkeiten, welche
dann vor Neuvermietung der Lokale getrennt werden mussten. Fir die
Hauseigentimer bedeutet dieser Umstand hohe ErschlieBungskosten und teilweise

sogar Verlust von vermietbarer Flache.

Aber nicht nur die Expansion der Bankinstitute, sondern auch Handels- und Fastfood-
Ketten sowie Mobilfunkanbieter hatten einst das Mietniveau gehoben. In einem Artikel
im Gewinn vom Februar 1988 wird die damalige Situation wie folgt geschildert:

LExtrem ,dinn“ ist das Angebot an absoluten Spitzenlagen. Dort wirken sich
Nachfrageschiibe, wie es sie in den letzten 20 Jahren nacheinander durch
Expansionen einzelner Branchen gab, besonders deutlich auf das Preisniveau aus:
zuerst bei Kaffee (Eduscho), dann bei Drogeriemérkten (dm, BIPA), Fast-food
(McDonald’s, Pizzaland), Banken (praktisch alle Institute), Schuhen. Dadurch stieg
das Preisniveau in den 1A-Lagen auch deutlich schneller als die Immobilienpreise
oder die Inflation.” (Gewinn, Fembek 1988: 75)

In derselben Gewinn-Ausgabe wurden auch Mieten fiir Spitzenlagen in Osterreich
verdffentlicht. Far Steyr wurde eine Miete von ATS 200,-- pro m? und Monat

angegeben.

Aufgrund der hohen Nachfrage sind damals nicht nur die Mieten, sondern dadurch
bedingt auch die Kaufpreise von Liegenschaften in den Innenstédten kurzfristig
gestiegen. Die Betonung liegt auf kurzfristig, denn nach diesem Trend ging es mit den

Mieten abwaérts.

Der Health-Check 2020 von Standort+Markt weist jedenfalls eine aktuelle
Leerstandsrate in der Steyrer Innenstadt von 18,5 % aus. Zum Vergleich: Im Jahr
2018 waren es laut City Retail Doku, ebenfalls von Standort+Markt, nur 6,8 %. Die
einzige Bezirksstadt, die derzeit eine héhere Leerstandsquote aufweist, ist Wiener
Neustadt mit 26,5 %.

18


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

b

L]
|
rk

4  Mietvertragsanalyse

Die Grundlage fir die Auswertung bilden tatsachlich abgeschlossene Mietvertrage
sowie die dazugehérige Mieterkorrespondenz. Die Vertrdge wurden insbesondere
auch auf die Wertsicherung, evtl. Mietnachldsse und mietfreie Zeiten Uberpruft. Es
handelt sich um insgesamt 54 Mietvertrage, die in der Zeit von 1955 bis 2019

abgeschlossen wurden.

,Die Mietvertrdge und deren Zinsanpassungsbestimmungen kénnen den Ertragswert
massgebend beeinflussen. So kann eine langfristige, fest vereinbarte Mietdauer,
ohne Mietzinsvereinbarungen, den Ertragswert und damit auch den Verkehrswert
einer Liegenschaft entscheidend beeinflussen.” (Naegeli & Wenger 1996: 7)

Die Entwicklung der Mieten wird in 5-Jahresschritten dargestellt, beginnend mit dem
Jahr 1995, dann 2000, 2005, 2010, 2015 und 2019. Dies wird anhand der von der
Autorin selbst erstellten Tabellen und Diagramme veranschaulicht.

Die untersuchten Objekte wurden nach A- und B-Lage sowie nach der GréBe der
Geschaftslokale differenziert. Weiters wurden die Daten auch in Alt- und Neuvertrage
eingeteilt. Als Altvertrage (AV) gelten Mietvertrage, die vor 2010 abgeschlossen
wurden. Als Neuvertrdge (NV) werden Vertrédge bezeichnet, die im Jahr 2010 der

danach abgeschlossen wurden.

Als weitere Datenquelle stand der Autorin neben den zahlreichen Mietvertragen auch
ein Gerichtsgutachten aus dem Jahr 2007 zwecks Ermittlung des angemessenen
Mietzinses flr ein Geschaftslokal in der Steyrer Innenstadt zur Verfligung.

Den ausgewerteten Durchschnittsmieten wurden auch die im Immobilienpreisspiegel
verdffentlichten Mieten gegenlbergestellt um festzustellen, in wie weit diese
voneinander abweichen und ob der Immobilienpreisspiegel eine verlassliche
Datenquelle darstellt, da dieser aufgrund der Art der Datenerhebung oftmals kritisiert
wird. Die Gegenulberstellung der Mieten aus dem Immobilienpreisspiegel erfolgt
jedoch erst ab dem untersuchten Jahr 2005, da erst seit dem Jahr 2001 Mieten auf
Bezirksebene veroffentlicht werden. Davor wurden im Immobilienpreisspiegel nur die
Landeshauptstadte betrachtet. Es ist anzumerken, dass nur die Mieten der A- und B-
Lagen herangezogen wurden, die Nebenlagen nicht, da von der Autorin auch
ausschlieBlich Mietvertrdge von Geschéftsflachen in A- und B-Lagen untersucht

wurden.
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4.1 Analysierte Liegenschaften

Fir die Berechnung der durchschnittichen Mieten wurden 20 verschiedene

Liegenschaften in der Steyrer Innenstadt, davon 11 Objekte am Stadtplatz, jeweils 3

Objekte am Grinmarkt, in der Pfarrgasse und in der Enge Gasse untersucht. Es

handelt

Geschéftsflachen,  Uberwiegend

verschiedene

um 33

sich

Portalgeschéaftsflachen im Erdgeschoss.

Abbildung 6: Analysierte Liegenschaften - Quelle: DKM - bearbeitet von Autorin
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GemalR Standort+Markt befindet sich die A-Lage im Bereich des nérdlichen
Stadtplatzes und am Ubergang zur Enge Gasse. Die A-Lage umfasst aufgrund
folgender Darstellung die Hauser Stadtplatz 34 bis Enge Gasse 18 auf der westlichen
Seite, sowie die Hauser Stadtplatz 25 bis Enge Gasse 27 auf der 6stlichen Seite zum
Fluss Enns (Ennskai).

.{_h ' .»".:-_-M;..'
; T Zeichenerklirung

Abbildung 7: A-Lage Innenstadt Steyr - Quelle: Standort+Markt 2018
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Die Ubrigen Bereiche Stadtplatz, Grinmarkt, Pfarrgasse und Enge Gasse sind

B-Lagen.

city point steyr Steyr

»

|:| A-Lage B-Lage

Abbildung 8: A- und B-Lage der Innenstadt Steyr - Quelle: Standort+Markt 2018

Die Vermutung, dass sich die Situation der A- und B-Lage aufgrund der laufenden
Veranderungen verlagert hat, liegt jedoch nahe, was ebenfalls anhand der

Mietvertragsanalyse veranschaulicht werden soll.

Bei der Differenzierung nach der Flache hat sich die Autorin an den
Immobilienpreisspiegel angelehnt mit Kategorien ,bis 60 m2*, ,60 bis 150 m2‘ und
,2aber 150 m?“. Die Unterscheidung nach der GrdBe ist wichtig, da die Mieten fir
gréBere Handelsflachen deutlich von denen fir kleinere Flachen abweichen. Kleiber
schreibt dazu in seinem Kapitel Gber die ,Mietpreisbestimmenden Merkmale*:

,Die Ertrdge aus Ladennutzungen sind stark abhédngig von der Ladenfldache und
Ladentiefe. Fir gréBere Ladenfldchen (etwa ab 150 m? Nutzfldche) werden bis um
etwa ein Drittel bis zur Hélfte geringere Mieten erzielt als fir kleinere Ldden an
demselben Standort. Je kleiner die Verkaufsfliche des Ladens, desto héher der
Ertrag.” (Kleiber 2017: 2351)
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Hier eine anonymisierte Aufstellung der untersuchten Geschéaftsflachen mit

Bezeichnung der Branche, Flache in m2 und Mietbeginn.

Obj. |Mieter Branche Fliche m? Mietbeginn
A Al Bank 447 01.12.1978
A A2 Bekleidung 186 15.07.2017
B B3 Drogerie 550 01.07.2005
B B4 Mobilfunk 73 01.02.2000
C C5 Bekleidung 84 01.10.1990
C C6 Reisebiiro 39 01.01.2002
C Cc7 Reisebiiro 80 01.07.1990
D D8 Bekleidung 100 01.01.1998
E E9 Schreibwaren 474 01.04.1997
E E10 Schuhe 172 01.07.2019
E E11 Hoérgerdte 53 01.08.2000
F F12 Bekleidung 200 01.01.2013
F F13 Tabakwaren 80 01.01.1988
G G 14 Backerei 250 01.09.1990
G G 15 Bekleidung 164 01.01.2004
H H 16 Backerei 30 01.08.2010
| 117 Bank 460 01.05.1983
| 118 Bekleidung 264 01.02.2003
| 119 Mobilfunk 264 01.10.2008
| 120 Reisebiiro 264 01.01.2020
J J21 Mobilfunk 128 01.01.2001
J 122 Reisebiiro 128 01.08.2011
J J23 Bekleidung 128 01.07.2014
K K24 Friseur 162 01.08.2019
L L25 Gastronomie 28 01.10.1985
L L26 Gastronomie 31 01.04.1994
L L27 Bekleidung 48 01.09.1997
L L28 Reiseblro 48 01.11.2006
M M 29 Wettburo 180 01.07.2007
N N 30 Schmuck 61 01.11.1977
(0] 031 Bekleidung 60 31.05.1955
0 032 Mobel 60 01.01.1995
0 033 Friseur 60 01.09.1999
(0] 034 Bekleidung 60 01.11.2010
P P 35 Schuhe 232 01.10.1993
Q Q36 Drogerie 391 07.09.1990
Q Q37 Bekleidung 92 01.02.2005
Q Q38 Bekleidung 92 15.03.2010
Q Q39 Bekleidung 92 01.01.2019
R R40 Stoffe/Kurzwaren 33 01.06.1987
R R41 Schmuck 33 01.04.2007
R R42 Bekleidung 48 01.06.1987
R R43 Bekleidung 48 01.10.2001
R R44 Bekleidung 48 01.01.2006
R R 45 Glasartikel 48 01.06.2012
R R 46 Schmuck 48 01.10.2017
S S47 Bekleidung 100 01.11.2001
S S48 Bekleidung 100 01.01.2005
S S 49 Bekleidung 100 01.11.2017
T T50 Gastronomie 190 01.01.1989
T T51 Gastronomie 190 01.06.2004
T T52 Gastronomie 190 01.11.2007
T T53 Gastronomie 190 01.03.2011
T T54 Gastronomie 190 01.01.2020

Tabelle 1: Analysierte Mietvertrége - eigene Darstellung
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Bei den Mietern handelt es sich sowohl um institutionelle Mieter als auch um lokale
Einzelhandler. Die Branchen umfassen Einzelhandel (Bekleidung, Schuhe,
Papierbedarf, Hérgerate, Schmuck, Mdbel, Friseurbedarf), Drogerie, Tabakwaren,
Banken, Gastronomie, Dienstleister (Reiseblro, Friseur), Mobilfunkanbieter,
Telekommunikation, Backerei, sowie einen Mieter aus der Glicks- und
Unterhaltungsspielbranche (Wettbiiro).

Da die Branchenunterschiede bei den Mieten immer geringer werden, wurde in der
gegenstandlichen Masterarbeit auch keine Differenzierung nach den Branchen

vorgenommen.
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4.2 Untersuchungszeitraum und Gesamtentwicklung

Betrachtet wurden die Jahre 1995, 2000, 2005, 2010, 2015 und 2019. Es wurden die
Durchschnittsmieten der A- und B-Lage der einzelnen Jahre ermittelt um eine
Gesamtentwicklung darzustellen. Hierbei wurde noch keine Unterscheidung nach
dem Alter der Mietvertrage sowie nach der GroBe der Geschéftsflachen

vorgenommen.

Kategorie 1995 Abw.% 2000 Abw.% 2005 Abw.% 2010 Abw.% 2015 Abw.% 2019
A-Lage 25,50 -17,69 20,99 7,91 22,65 1,32 22,95 2,57 23,54 -833 21,58
B-Lage 17,24 9,22 15,65 -6,58 14,62 -12,38 12,81 7,73 13,80 -12,32 12,10

Tabelle 2: Gesamtentwicklung der Mieten 1995 bis 2019 - eigene Darstellung

Entwicklung Mieten Steyr Innenstadt

30,00 .
Bau ERZ City Point Eroffnung EKZ HEY! Steyr
25,00 $ #
o 20,00
a
()
Y 150
bt
T 1000
=
5,00
0,00
1995 2000 2005 2010 2015 2019
= lage 25,50 20,99 22,65 22,95 23,54 21,58
B-lage 17,24 15,65 14,62 12,81 13,80 12,10

Abbildung 9: Entwicklung Mieten Steyr Innenstadt - eigene Darstellung

In der A-Lage wurden insgesamt 17 Mietvertrdge von 7 verschiedenen Objekten
analysiert. In der B-Lage handelt es sich um 37 Mietvertrage in 13 verschiedenen
Objekten. Die Linien verlaufen ab dem Jahr 2010 ziemlich parallel. Einbriiche gab es
in den Jahren 2000 und 2010. Im Jahr 2015 gingen die Mieten wieder leicht nach
oben (hauptséachlich bedingt durch die Wertanpassung alter Mietvertrage) und 2019
wieder deutlich zurick.

In den folgenden Kapiteln wird nun auf die einzelnen Perioden im Detail eingegangen.
Zum Vergleich sind ab dem untersuchten Jahr 2005 die Werte aus dem
Immobilienpreisspiegel fur den Bezirk Steyr-Stadt angefihrt.
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4.3  Analyse Jahr 1995

Fir die Ermittlung der Mieten im Jahr 1995 standen insgesamt 16 Vergleichsobjekte

zur Verfigung. Es handelt sich um folgende Vertrage:

Jahr 1995
Mieter  |Branche Flache m2 Mietbeginn Miete ATS| Miete EUR| Miete EUR/m2
Al Bank 447 01.12.1978 81.922,84 5.953,56 13,32
C5 Bekleidung 84 01.10.1990 46.875,58 3.406,58 40,55
c7 Reisebiiro 80 01.07.1990 43.141,55 3.135,22 39,19
F13 Tabakwaren 80 01.01.1988 14.992,47 1.089,55 13,62
G14 Backerei 250 01.09.1990 44.643,41 3.244,36 12,98
117 Bank 460 01.05.1983 35.500,00 2.579,89 5,61
L25 Gastronomie 28 01.10.1985 15.181,33 1.103,27 39,74
L26 Gastronomie 31 01.04.1994 11.400,00 828,47 26,68
N30 Schmuck 61 01.11.1977 2.721,66 197,79 3,24
031 Bekleidung 60 31.05.1955 19.893,64 1.445,73 24,10
032 Mébel 60 01.01.1995 26.000,00 1.889,49 31,49
P35 Schuhe 232 01.10.1993 30.930,00 2.247,77 9,69
Q36 Drogerie 391 07.09.1990 48.146,34 3.498,93 8,95
R 40 Stoffe/Kurzwaren 33 01.06.1987 6.850,00 497,81 15,09
R42 Bekleidung 48 01.06.1987 9.959,75 723,80 15,08
T50 Gastronomie 190 01.01.1989 25.000,00 1.816,82 9,56

Tabelle 3: Analysierte Mietvertréige 1995 - eigene Darstellung

In nachstehender Grafik sind die Mietvertrage nach der GréBe der Flache sowie nach

Hbhe der Miete eingezeichnet. Weiters wurde eine Differenzierung nach Lage

(A- oder B-Lage) vorgenommen.
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Abbildung 10: Grafik analysierte Mietvertréige 1995 - eigene Darstellung
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Der Mieter ,N 30“ stellt mit einer Miete von nur € 3,24 pro m? fiir eine Geschaftsflache
mittlerer GréBe zwar einen Ausrei3er dar, wurde aber trotzdem flir die Auswertung
herangezogen, da das Objekt zur Innenstadt zahlt. Es liegt im duBersten Bereich der
B-Lage. Gleichzeitig handelt es sich um die niedrigste erhobene Miete. Der Vertrag
besteht seit 1977 bis heute und zieht sich daher durch alle untersuchten Jahre. Die
Miete ist wertgesichert. Die Grafik zeigt insgesamt eine breite Streuung in Hinblick
auf die Hohe der Mieten in den Kategorien ,bis 60 m2“ und ,60 bis 150 m3“. Die
Vertrage in der Kategorie ,,A-Lage 60 bis 150 m?“ befinden sich im obersten Bereich.
In der Kategorie ,lUber 150 m2“ befinden sich sowohl A- als auch B-Lage auf gleicher
Hoéhe.

Die Durchschnittsmieten nach Lage und GréBe betragen:

1995 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
AV A-Lage k.D. 39,87 11,14
AV B-Lage 25,36 18,11 9,46

Tabelle 4: Durchschnittliche Mieten 1995 nach Lage und Gréf3e - eigene Darstellung

Der Wert € 39,87 (rot) stellt den héchsten ermittelten Durchschnittswert Gber den

gesamten betrachteten Zeitraum dar.

Das zur Tabelle gehérige Diagramm sieht wie folgt aus:

@ Mieten A- und B-Lage nach GréRe Jahr 1995

45
40
35

£
o 30
Q.
I 25
£ 20
L
g 15
= 10
5
bis 60 m? 60 bis 150 m? tiber 150 m?
AV A-Lage 39,87 11,14
AV B-Lage 25,36 18,11 9,46
=@=A\ A-Lage AV B-Lage

Abbildung 11: Diagramm Mieten 1995 nach Lage u. Gréf3e - eigene Darstellung

In der Kategorie ,,A-Lage bis 60 m?“ standen keine Vergleichsobjekte zur Verfligung.
In der Kategorie ,,60 bis 150 m2* ist die Durchschnittsmiete in der A-Lage um mehr als
das Doppelte héher als in der B-Lage. In der Kategorie ,Uber 150 m?* laufen die

Mieten zusammen.
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4.4 Analyse Jahr 2000

Fir die Ermittlung der durchschnittichen Mieten im Jahr
18 verschiedene Mietvertrage untersucht.
Jahr 2000
Objekt [Mieter |Branche Fliche m2 Mietbeginn Miete ATS Miete EUR| Miete EUR/m2
A Al Bank 447 01.12.1978 86.436,79 6.281,61 14,05
B B4 Mobilfunk 73 01.02.2000 28.000,00 2.034,84 27,87
C C5 Bekleidung 84 01.10.1990 35.320,32 2.566,83 30,56
C Cc7 Reisebiiro 80 01.07.1990 33.051,36 2.401,94 30,02
D D8 Bekleidung 100 01.01.1998 32.618,73 2.370,50 23,70
E E9 Schreibwaren 474 01.04.1997 65.455,00 4.756,80 10,03
E E11 Horgerdte 53 01.08.2000 15.000,00 1.090,09 20,57
F F13 Tabakwaren 80 01.01.1988 16.008,51 1.163,38 14,54
G G14 Backerei 250 01.09.1990 46.929,15 3.410,47 13,64
| 117 Bank 460 01.05.1983 37.220,75 2.704,94 5,88
L L26 Gastronomie 31 01.04.1994 12.029,28 874,20 28,15
L L27 Bekleidung 48 01.09.1997 18.414,00 1.338,20 27,88
N N30 Schmuck 61 01.11.1977 2.896,00 210,46 3,45
[0} 033 Friseurbedarf 60 01.09.1999 22.000,00 1.598,80 26,65
P P35 Schuhe 232 01.10.1993 33.033,24 2.400,62 10,35
Q Q36 Drogerie 391 07.09.1990 60.000,00 4.360,37 11,15
R R 42 Bekleidung 48 01.06.1987 10.508,53 763,68 15,91
T T50 Gastronomie 190 01.01.1989 26.387,50 1.917,65 10,09

Tabelle 5: Analysierte Mietvertrége 2000 - eigene Darstellung

2000 wurden

Bei den Mietern ,C 5 und ,,C 7* sind niedrigere Betrage als im Jahr 1995 angeflhrt,

weil befristete Mietnachlasse gewéahrt wurden. Zu dieser Zeit befand sich gerade das

an die Innenstadt angrenzende Einkaufszentrum ,City Point® in Bau, welches 2001

eréffnet wurde. Den Mietern wurden Nachlasse gewahrt um sie am Standort in der

Innenstadt zu halten.

35,00

30,00

25,00

=
=1
o
a

Miete in € pro m*

15,00

10,00

5,00

0,00

Mieten 2000
éc 5
L26 27 €7
X B4
033
FAVE:
A
E1l
X
Raz| ATE ¥ e\
P35 ‘;}‘Q i
a
T50 Eg
X
I P 117
bis 60m? 60 - 150m? iiber 150m?

A A-lage
* B-lage

Abbildung 12: Grafik analysierte Mieten 2000 - eigene Darstellung

Die o.a. Grafik zeigt wieder eine breite Streuung der erhobenen Mieten auf.
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Nachstehend die ermittelten Durchschnittsmieten nach Lage und GréBe:

2000 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
AV A-Lage 20,57 28,04 11,74
AV B-Lage 24,65 14,88 9,99

Tabelle 6: Durchschnittliche Mieten 2000 nach Lage u. Gréf3e - eigene Darstellung

@ Mieten A- und B-Lage nach GréRe Jahr 2000

35,00
30,00
25,00
20,00 -~
15,00
10,00

5,00

0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
AV A-Lage 20,57 28,04 11,74
AV B-Lage 24,65 14,88 9,99

===\ A-Lage AV B-Lage

Abbildung 13: Diagramm Mieten 2000 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

Die Kategorie ,B-Lage bis 60 m?“ ist Uberraschenderweise hdher als ,A-Lage bis 60

m2“. In der Kategorie ,60 bis 150 m?“ ist der Unterschied zwischen A- und B-Lage am

gréBten. Da ist die Durchschnittsmiete in A-Lage wiederum deutlich héher. In der

Kategorie ,Uber 150 m?* laufen die Mieten wieder zusammen.
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4.5 Analyse Jahr 2005

Fir die Ermittlung der Durchschnittsmieten im Jahr 2005 standen insgesamt

22 Vergleichsobjekte zur Verfigung.

Jahr 2005
Mieter Branche Flache m2 Mietbeginn| Miete EUR|Miete EUR/m2
Al Bank 447 01.12.1978 6.937,35 15,52
B3 Drogerie 550 01.07.2005 4.000,00 7,27
B4 Mobilfunk 73 01.02.2000 2.260,71 30,97
C5 Bekleidung 84 01.10.1990 2.836,39 33,77
Cé6 Reisebiiro 39 01.01.2002 595,93 15,28
c7 Reisebiiro 80 01.07.1990 3.376,33 42,20
D8 Bekleidung 100 01.01.1998 2.561,38 25,61
E9 Schreibwaren 474 01.04.1997 5.299,08 11,17
E11 Horgerdte 53 01.08.2000 1.192,56 22,50
F13 Tabakwaren 80 01.01.1988 1.295,61 16,20
G15 Bekleidung 164 01.01.2004 2.000,00 12,16
118 Bekleidung 264 01.02.2003 2.329,22 8,82
J21 Mobilfunk 128 01.01.2001 4.250,00 33,20
L26 Gastronomie 31 01.04.1994 965,74 31,10
N30 Schmuck 61 01.11.1977 210,46 3,45
033 Friseurbedarf 60 01.09.1999 1.502,82 25,05
P35 Schuhe 232 01.10.1993 2.674,29 11,53
Q36 Drogerie 391 07.09.1990 4.754,19 12,16
Q37 Bekleidung 92 01.02.2005 1.360,00 14,78
R43 Bekleidung 48 01.10.2001 803,17 16,73
S47 Bekleidung 100 01.11.2001 1.588,43 15,88
T51 Gastronomie 190 01.06.2004 1.000,00 5,26

Tabelle 7: Analysierte Mietvertrége 2005 - eigene Darstellung

Nachstehend die Mietvertrage eingezeichnet nach GréBe, Miethéhe sowie mit

unterschiedlichen Symbolen fir die A- und B-Lage:

45,00

40,00

35,00

30,00

R
i
o
=)

R
=1
=1
=)

Miete in € pro m*

15,00

10,00

5,00

Mieten 2005
A 7
c5
L6 A Aip
X FAr:E
JAVE:]
£33
& A A-lage
Ell o
» B-lage
F13
v X X, ¥ s47 AAL
pLEE o
Q37 86
X Xpas écx
ED
X
s A
L b B3
&> [
bis 60m? 60 - 150m* iiber 150m?

Abbildung 14: Grafik analysierte Mieten 2005 - eigene Darstellung
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In folgender Tabelle sind zum Vergleich erstmals die Werte aus dem
Immobilienpreisspiegel angefihrt:

2005 bis 60 m? 60 bis 150 m? liber 150 m?
AV A-Lage 22,50 30,09 11,53
AV B-Lage 22,04 15,14 9,44
IPS A-Lage 28,50 27,00 23,00
IPS B-Lage 10,90 9,70 8,50

Tabelle 8: Durchschnittliche Mieten 2005 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung
Die zur Tabelle gehérigen Diagramme zeigen Folgendes:

@ Mieten A- und B-Lage nach GréRe Jahr 2005

35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
AV A-Lage 22,50 30,09 11,53
AV B-Lage 22,04 15,14 9,44

=@ \\/ A-Lage AV B-Lage

Abbildung 15: Diagramm Mieten 2005 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

In der GréBenkategorie ,bis 60 m?“ sind die Mieten in A- und B-Lage fast gleich hoch.
Ein groBer Unterschied zwischen den Lagen ist in der Kategorie ,60 bis 150 m2*
ersichtlich. Bei groBen Geschéftslokalen laufen die Mieten wieder zusammen.

Mieten It. Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt
Jahr 2005

30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
IPS A-Lage 28,50 27,00 23,00
IPS B-Lage 10,90 9,70 8,50

IPS A-Lage IPS B-Lage

Abbildung 16: Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt 2005 - eigene Darstellung
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Die im Immobilienpreisspiegel angegebenen Mieten zeigen einen groBen
Unterschied zwischen den Lagen in allen GrdBenkategorien im Gegensatz zur

eigenen Auswertung auf.

In den folgenden Diagrammen werden die ermittelten Durchschnittswerte mit den
Werten aus dem Immobilienpreisspiegel 2005 verglichen.

Vergleich A-Lagen Jahr 2005

35,00
30,00 /o\
E
o 2500 /
< 20,00
w
£ 15,00
2
.2 10,00
=
5,00
0,00 5 . .
bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
AV A-Lage 22,50 30,09 11,53
IPS A-Lage 28,50 27,00 23,00
e=@== \\/ A-Lage IPS A-Lage

Abbildung 17: Vergleich A-Lagen 2005 - eigene Darstellung
Der Immobilienpreisspiegel liegt nur in der Kategorie ,60 bis 150 m2?“ unter der
Durchschnittsmiete der erhobenen Mietvertrdge. In den anderen beiden
GroBenkategorien sind deutliche Abweichungen ersichtlich, wobei die Mieten im
Immobilienpreisspiegel héher sind.

Vergleich B-Lagen Jahr 2005

25,00

~

£ 20,00

o

S 15,00
W
£

< 10,00
k]
= 5,00

0,00 R . .
bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
AV B-Lage 22,04 15,14 9,44
IPS B-Lage 10,90 9,70 8,50
AV B-Lage IPS B-Lage

Abbildung 18: Vergleich B-Lagen 2005 - eigene Darstellung
In der B-Lage liegt der Immobilienpreisspiegel in allen GréBenkategorien unter den

Durchschnittswerten der erhobenen Mieten, wobei der Unterschied in der Kategorie
,2uber 150 m2“ sehr gering ist.
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4.6 Analyse Jahr 2010

Fir das Jahr 2010 wurden 23 verschiedene Mietvertrage analysiert.

Jahr 2010
Mieter |Branche Flache m2 Mietbeginn Miete EUR|Miete EUR/m2
Al Bank 447 01.12.1978 8.195,04 18,33
B3 Drogerie 550 01.07.2005 4.300,00 7,82
B4 Mobilfunk 73 01.02.2000 2.459,65 33,69
C5 Bekleidung 84 01.10.1990 3.151,76 37,52
Cé6 Reisebiiro 39 01.01.2002 563,99 14,46
c7 Reisebiiro 80 01.07.1990 3.376,57 42,21
D8 Bekleidung 100 01.01.1998 2.754,48 27,54
E9 Schreibwaren 474 01.04.1997 4.714,41 9,94
E11 Horgerdte 53 01.08.2000 1.270,92 23,98
F13 Tabakwaren 80 01.01.1988 1.409,80 17,62
G 15 Bekleidung 164 01.01.2004 2.214,49 13,47
H16 Béckerei 30 01.08.2010 725,14 24,17
119 Mobilfunk 264 01.10.2008 3.196,97 12,11
L28 Reisebiiro 48 01.11.2006 1.264,95 26,35
M29 Wettbiiro 180 01.07.2007 1.371,17 7,62
N30 Schmuck 61 01.11.1977 258,09 4,23
P35 Schuhe 232 01.10.1993 2.909,63 12,54
Q36 Drogerie 391 07.09.1990 5.173,21 13,23
Q38 Bekleidung 92 15.03.2010 1.400,00 15,22
R41 Schmuck 33 01.04.2007 421,28 12,77
R44 Bekleidung 48 01.01.2006 315,66 6,58
S48 Bekleidung 100 01.01.2005 1.100,00 11,00
152 Gastronomie 190 01.11.2007 1.000,00 5,26

Tabelle 9: Analysierte Mietvertréige 2010 - eigene Darstellung

Nachstehend die Mietvertrdge eingezeichnet

unterschiedlichen Symbolen fir die A- und B-Lage:

nach GroéBe,

Mieten 2010
45,00
Aeq
40,00
AC 5
35,00
/\B4
30,00
" L28 D8
£ H1s X A
o 25,00
. X A
< Ell & A-lage
o
3 20,00 F13 AL % Bl
= 5 A
15,00 Aoz o
" patel (=3 St
¥ X o35 Aaps
R4i % 548
10,00 HI——Ag
I/"R ax M 2e A
500 NX A v 83
' @LE T52
0,00
bis 60m? 60 - 150m? iiber 150m?*

Abbildung 19: Grafik analysierte Mietvertréige 2010 - eigene Darstellung

Miethdhe und
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Zweiter AusreiBBer neben ,N 30“ (naher beschrieben im Kapitel 4.3) ist ,R 44" mit einer
Miete von € 6,58 pro m? fir eine Flache von 48 m2. Das Objekt liegt auch in der

auBeren B-Lage.

Im Jahr 2010 kommt nun die Kategorie ,NV*“ (=Neuverirage) hinzu. Fir die
Berechnung der durchschnittlichen Mieten in dieser Kategorie wurden nur Vertrage
herangezogen, die im Jahr 2010 abgeschlossen wurden. Es handelt sich dabei um 2

Mietvertrage.

2010 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
NV A-Lage k.D. 15,22 k.D.
NV B-Lage 24,17 k.D. k.D.
AV A-Lage 23,98 35,24 12,33
AV B-Lage 15,04 10,95 10,20
IPS A-Lage 18,30 15,80 13,40
IPS B-Lage 10,50 8,40 7,10

Tabelle 10: Durchschnittliche Mieten 2010 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

Die zur Tabelle gehérigen Diagramme zeigen Folgendes:

@ Mieten Neuvertrage nach A-/B-Lage Jahr 2010

30,00

~ 25,00

= 24,17

o 20,00

Q.
¥ 15,00 ® 1522

V]
fq_-" 10,00

= 5,00

0,00 . . -
bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?

NV A-lLage 15,22

NV B-Lage 24,17

e=@== NV A-Lage NV B-Lage

Abbildung 20: Diagramm Neuvertrédge nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

Das Diagramm ist aufgrund zu weniger Vergleichsobjekte nicht reprasentativ. Dies ist
darauf zurtickzufihren, da nur die im untersuchten Jahr abgeschlossenen Vertrage

herangezogen wurden.

Bei den Altvertragen standen wiederum gentgend Vergleichsdaten zur Verflgung.
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@ Mieten Altvertrage nach A-/B-Lage Jahr 2010

40,00
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
AV A-Lage 23,98 35,24 12,33
AV B-Lage 15,04 10,95 10,20

e=@== A\ A-Lage AV B-Lage

Abbildung 21: Diagramm Altvertrége 2010 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

In den beiden kleineren GréBenkategorien sind die Mieten in der A-Lage héher als in
der B-Lage. Bei den Geschéftslokalen mit einer Flache Gber 150 m? laufen die Mieten

wieder zusammen.

Mieten It. Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt

Jahr 2010
20,00
N L]
£ .
° 15,00 a
(=1
(%)
= 10,00
2
3 500
=
0,00
bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
IPS A-Lage 18,30 15,80 13,40
IPS B-Lage 10,50 8,40 7,10
#-= |PS A-Lage IPS B-Lage

Abbildung 22: Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt 2010 - eigene Darstellung

Die im Immobilienpreisspiegel angegebenen Mieten zeigen wieder einen grofB3en
Unterschied zwischen den Lagen in allen GréBenkategorien im Gegensatz zur

eigenen Auswertung auf.
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In den folgenden Diagrammen werden die ermittelten Durchschnittswerte mit den

Werten aus dem Immobilienpreisspiegel 2010 verglichen.

Vergleich A-Lagen Jahr 2010

40,00
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00 @
10,00

5,00

0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
NV A-Lage 15,22

AV A-Lage 23,98 35,24 12,33
IPS A-Lage 18,30 15,80 13,40

=@=NV A-lage ==@==A\ A-Lage IPS A-Lage

Abbildung 23: Vergleich A-Lagen 2010 - eigene Darstellung

Der im Immobilienpreisspiegel 2010 angegebene Wert in der Kategorie ,,60 bis 150
m2“ deckt sich mit dem Wert ,NV A-Lage 60 bis 150 m?“,

Vergleich B-Lagen Jahr 2010

30,00
25,00
~N
£
© 20,00
Q.
W
2 1500
)]
gz 1000
=
5,00
0,00 . . =
bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
NV B-Lage 24,17
AV B-Lage 15,04 10,95 10,20
IPS B-Lage 10,50 8,40 7,10
NV B-Lage AV B-Lage IPS B-Lage

Abbildung 24: Vergleich B-Lagen 2010 - eigene Darstellung

In der B-Lage liegt der Immobilienpreisspiegel in allen GréBenkategorien unter den
Durchschnittswerten der erhobenen Mieten. Der Wert in der Kategorie ,NV B-Lage
bis 60 m?“ liegt deutlich Gber den Altvertragen und dem Immobilienpreisspiegel, wobei
dieser Wert wie bereits erwahnt nicht reprasentativ ist, da nur ein Vergleichsobjekt
zur Verflgung stand.
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4.7 Analyse Jahr 2015

Fir das Jahr 2015 sind insgesamt 24 Mietvertrage untersucht worden.

Jahr 2015
Mieter [Branche Flache m2 Mietbeginn| Miete EUR|Miete EUR/m2
B3 Drogerie 550 01.07.2005| 4.600,00 8,36
B4 Mobilfunk 73 01.02.2000| 2.722,83 37,30
C5 Bekleidung 84 01.10.1990| 3.483,00 41,46
c7 Reisebiiro 80 01.07.1990| 3.109,53 38,87
D8 Bekleidung 100 01.01.1998| 3.063,00 30,63
E9 Schreibwaren 474 01.04.1997| 5.466,38 11,52
E11 Horgerdte 53 01.08.2000| 1.407,32 26,55
F12 Bekleidung 200 01.01.2013| 2.385,70 11,93
F13 Tabakwaren 80 01.01.1988| 1.548,89 19,36
G15 Bekleidung 164 01.01.2004| 2.462,84 14,98
H16 Backerei 30 01.08.2010 794,59 26,49
119 Mobilfunk 264 01.10.2008| 3.541,77 13,42
J23 Bekleidung 128 01.07.2014] 1.200,00 9,38
L28 Reisebiiro 48 01.11.2006| 1.407,63 29,33
M 29 Wettbiiro 180 01.07.2007| 1.519,26 8,44
N30 Schmuck 61 01.11.1977 286,20 4,69
034 Bekleidung 60 01.11.2010 632,33 10,54
P35 Schuhe 232 01.10.1993| 3.220,96 13,88
Q36 Drogerie 391 07.09.1990| 5.727,71 14,65
Q38 Bekleidung 92 15.03.2010| 1.529,69 16,63
R41 Schmuck 33 01.04.2007 468,80 14,21
R45 Glasartikel 48 01.06.2012 450,00 9,38
S48 Bekleidung 100 01.01.2005| 1.100,00 11,00
153 Gastronomie 190 01.03.2011] 1.051,17 5,53

Tabelle 11: Analysierte Mietvertrdge 2015 - eigene Darstellung

Nachstehend die Mietvertrdge eingezeichnet

unterschiedlichen Symbolen fir die A- und B-Lage:

Mieten 2015
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5
< A
- .
£ i A-tage
3 2000 b4 X B-Lage
= —
ANass)les
15,00 _ Ao
’ X ’ ¥ras ©
R 41 . =
\18
(N, saeX VA3
10,00 4 : A%
R4S i3 XMz A
~ - B3
5,00 O X
Ts3
0,00
bis 60m* 60 - 150m* iiber 150m*

nach GroéBe,

Abbildung 25: Grafik analysierte Mieten 2015 - eigene Darstellung
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Die Neuvertrage befinden sich alle im unteren Bereich des Punktdiagrammes.
Nachstehend die ermittelten Durchschnittsmieten der Neuvertrdge und Altvertrage
sowie zum Vergleich die Werte aus dem Immobilienpreisspiegel 2015 nach Lage und
GroBe:

2015 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
NV A-Lage k.D. 13,00 k.D.
NV B-Lage 17,93 10,54 8,73
AV A-Lage 26,55 37,07 11,51
AV B-Lage 21,77 11,68 12,68
IPS A-Lage 24,00 18,00 14,00
IPS B-Lage 12,50 10,00 8,50

Tabelle 12: Durchschnittliche Mieten 2015 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

Die zur Tabelle gehérigen Diagramme zeigen Folgendes:

@ Mieten Neuvertrdge nach A-/B-Lage Jahr 2015

20,00
18,00
16,00
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? tiber 150 m?
NV A-Lage 13,00
NV B-Lage 17,93 10,54 8,73

==@==NV A-lLage NV B-Lage

Abbildung 26: Diagramm Neuvertrdge 2015 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

Die A-Lage in der GréBenkategorie ,60 bis 150 m2* ist um 23 % teurer als die B-Lage.
In der A-Lage ,bis 60 m2“ und ,Uber 150 m2“ liegen keine Daten vor.

@ Mieten Altvertrage nach A-/B-Lage Jahr 2015

40,00
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? tiber 150 m?
AV A-Lage 26,55 37,07 11,51
AV B-Lage 21,77 11,68 12,68

—=@== A\ A-Lage AV B-Lage

Abbildung 27: Diagramm Altvertrédge 2015 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung
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So wie im Jahr 2010 sind in den beiden kleineren GréBenkategorien die Mieten in der
A-Lage héher als in der B-Lage. Bei den Geschéftslokalen mit einer Flache Uber

150 m2 laufen die Mieten wieder zusammen.

Mieten It. Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt
Jahr 2015

30,00

25,00 .

20,00

15,00 -

10,00
5,00
0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
IPS A-Lage 24,00 18,00 14,00
IPS B-Lage 12,50 10,00 8,50

#-= |PS A-Lage IPS B-Lage

Abbildung 28: Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt 2015 - eigene Darstellung

Die im Immobilienpreisspiegel angegebenen Mieten verlaufen in den Kategorien
A- und B-Lage in einem gleichméBigen Verhaltnis, wogegen die tats&chlichen Mieten
einen unterschiedlichen Verlauf nehmen.

Vergleich A-Lagen Jahr 2015

40,00
35,00
30,00
25,00 —
20,00
15,00
10,00
5,00
0,00

Miete in € pro m?

. S

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
NV A-Lage 13,00
AV A-Lage 26,55 37,07 11,51
IPS A-Lage 24,00 18,00 14,00

e=@==NV A-lage ==@==AV A-lage #-— |PS A-Lage

Abbildung 29: Vergleich A-Lagen 2015 - eigene Darstellung
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Bemerkenswert ist, die Kategorie ,60 bis 150 m2. Hier weist der
Immobilienpreisspiegel eine Miete von € 18,00 aus, wogegen bei den tatsachlich
erhobenen Mieten bei den Altvertragen eine Miete von Uber € 37,-- erhoben wurde
und bei den Neuabschllssen nur eine Miete von € 13,-- erzielt werden konnte.

Vergleich B-Lagen Jahr 2015

25,00
. 20,00
£
o
s 15,00
W
£
o 10,00
k3
= 5,00
0,00
bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
NV B-Lage 17,93 10,54 8,73
AV B-Lage 21,77 11,68 12,68
IPS B-Lage 12,50 10,00 8,50
NV B-Lage AV B-Lage IPS B-Lage

Abbildung 30: Vergleich B-Lagen 2015 - eigene Darstellung

Interessant ist der Vergleich in der GréBe ,,60 bis 150 m?*in der B-Lage. Hier bewegen
sich die tatsachlichen Mieten bei Alt- und Neuverirdgen und im
Immobilienpreisspiegel innerhalb einer Differenz von 10 %. In der Kategorie ,iber 150
m2“ deckt sich die Miete geman Immobilienpreisspiegel mit den tatsachlich erhobenen

Neuvertragen.
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4.8 Analyse Jahr 2019

Fidr das Jahr 2019 wurden insgesamt 23 Vergleichsobjekte untersucht. Folgende

Vertrage wurden fur die Analyse herangezogen:

Jahr 2019
Mieter Branche Flaiche m2 Mietbeginn Miete EUR| Miete EUR/m?2
A2 Bekleidung 186 15.07.2017 2.313,81 12,42
B3 Drogerie 550 01.07.2005 4.931,20 8,97
B4 Mobilfunk 73 01.02.2000 2.962,44 40,58
C5 Bekleidung 84 01.10.1990 2.648,46 31,53
Cc7 Reisebiro 80 01.07.1990 3.431,82 42,90
D8 Bekleidung 100 01.01.1998 2.020,00 20,20
E 10 Schuhe 172 01.07.2019 2.025,24 11,77
E11 Horgerdte 53 01.08.2000 1.554,05 29,32
F12 Bekleidung 200 01.01.2013 2.600,00 13,00
F13 Tabakwaren 80 01.01.1988 1.700,00 21,25
G15 Bekleidung 164 01.01.2004 2.588,90 15,74
H16 Backerei 30 01.08.2010 864,61 28,82
120 Reisebiiro 264 01.01.2020 1.139,63 4,32
J23 Bekleidung 128 01.07.2014 1.000,00 7,81
K24 Friseur 162 01.08.2019 1.650,00 10,19
M 29 Wettbiiro 180 01.07.2007 1.625,61 9,03
N 30 Schmuck 61 01.11.1977 300,82 4,93
034 Bekleidung 60 01.11.2010 664,68 11,08
Q39 Bekleidung 92 01.01.2019 950,00 10,33
R41 Schmuck 33 01.04.2007 492,91 14,94
R 46 Schmuck 48 01.10.2017 420,57 8,76
S 49 Bekleidung 100 01.11.2017 1.100,00 11,00
T54 Gastronomie 190 01.01.2020 796,77 4,19

Tabelle 13: Analysierte Mietvertrdge 2019 - eigene Darstellung

Die zwei Mietvertrage ,| 20“ und , T 54“ mit Mietbeginn 01.01.2020 wurden im Jahr
2019 abgeschlossen und sind daher auch in diesem Jahr erfasst. Der Vertrag ,N 30°

aus dem Jahr 1977 mit einer Flache von 61 m2 und einer Miete von 4,93 Euro stellt

hier wiederum einen AusreiBer dar, welcher aber aufgrund der Lage in der

Auswertung bericksichtigt wurde.
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Der Vertrag ,,C 7“ mit einer Flache von 80 m2 in A-Lage (Stadtplatz) ist mit € 42,90 die
héchste Miete von allen erhobenen Daten. Der Vertrag besteht seit 1990 und es

wurden sowohl Nachlasse als auch die Indexierung bertcksichtigt.

Miete in € pra m?
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60 - 150m* iiber 150m*
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X B-Lage

Abbildung 31: Grafik analysierte Mieten 2019 - eigene Darstellung

Die Grafik zeigt so wie in den Jahren davor eine breite Streuung der Mieten.

In den folgenden Tabellen und Diagrammen wurden die Daten aus der Tabelle 2019
nach GréBe, Lage und Alter der Vertrage differenziert. Zum Vergleich wurden die
Daten aus dem Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer (Bezirk Steyr-Stadt)
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herangezogen.
2019 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
NV A-Lage k.D. 9,07 12,10
NV B-Lage 16,22 11,04 7,92
AV A-lage 29,32 33,80 8,97
AV B-Lage 14,94 13,09 12,39
IPS A-Lage 25,90 18,80 14,50
IPS B-Lage 12,05 10,40 8,65

Tabelle 14: Durchschnittliche Mieten 2019 nach Lage u. GréfSe

- eigene Darstellung
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Die zur Tabelle gehérigen Diagramme zeigen Folgendes:

@ Mieten Neuvertrage nach A-/B-Lage Jahr 2019

18,00
16,00
14,00

12,00 /
10,00 —
8,00

6,00
4,00
2,00
0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
NV A-Lage 9,07 12,10
NV B-Lage 16,22 11,04 7,92

e=@== N\ A-Lage NV B-Lage

Abbildung 32: Diagramm Neuvertrdge 2019 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

In der Kategorie ,NV A-Lage bis 60 m?“ standen keine Vergleichsobjekte zur
Verfligung. Die geringe Anzahl der Vergleichsobjekte in der A-Lage ist auch durch die
aktuellen Leerstande bedingt, die vor einigen Jahren in dieser Lage nicht denkbar
gewesen waren. Uberraschenderweise sind die Mieten der ,NV A-Lage®“ in der
Kategorie ,uber 150 m?“ héher als in der Kategorie ,60 bis 150 m2“. Dies kann darauf
hindeuten, dass die Lage bei den neuabgeschlossenen Mietvertragen in der
Innenstadt eine geringere Rolle spielt, da die Attraktivitdt des Standortes gesunken
ist. Es ist aber auch mdglich, dass sich die A-Lage verschoben hat, da die Mieten der

Neuvertrage in der B-Lage héher sind.

@ Mieten Altvertrage nach A-/B-Lage Jahr 2019

40,00

35,00

30,00

25,00

20,00

15,00

10,00 Ne
5,00
0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? tiber 150 m?
AV A-Lage 29,32 33,80 8,97
AV B-Lage 14,94 13,09 12,39

=== A\ A-Lage AV B-Lage

Abbildung 33: Diagramm Altvertrédge 2019 nach Lage u. GréfSe - eigene Darstellung

Bei den Altvertragen ist die Miete in der A-Lage in der Kategorie ,,60 bis 150 m?“ h6her
als in der Kategorie ,bis 60 m?“. Eventuell waren die Flachen in der mittleren Kategorie
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gefragter. Weiters ist auch festzuhalten, dass einige Mieter in der A-Lage die

Innenstadt verlassen haben und daher wiederum wenig Vergleichsobjekte zur

Verfligung standen.

Mieten laut Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt
Jahr 2019

30,00
25,00 -
20,00 -
15,00 °
10,00
5,00
0,00

Miete in € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
IPS A-Lage 25,90 18,80 14,50
IPS B-Lage 12,05 10,40 8,65

#-= |PS A-Lage IPS B-Lage

Abbildung 34: Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt 2019 - eigene Darstellung

Die im Immobilienpreisspiegel angegebenen Mieten verlaufen in den Kategorien

A- und B-Lage in einem gleichmaBigen Verhaltnis, wogegen die tatséchlichen Mieten

einen unterschiedlichen Verlauf nehmen.

Vergleich A-Lagen Jahr 2019

40,00
35,00
30,00
E
©
5 2500
(=N
@ 20,00 <
3
2 15,00 °
=
10,00
5,00
0,00 . . =
bis 60 m? 60 bis 150 m? tiber 150 m?
NV A-lLage 9,07 12,10
AV A-Lage 29,32 33,80 8,97
IPS A-Lage 25,90 18,80 14,50

e=@==NV A-lage ==@==AV A-lLage #-— |PS A-Lage

Abbildung 35: Vergleich A-Lagen 2019 - eigene Darstellung

Die Mieten in der Kategorie ,60 bis 150 m? weichen stark voneinander ab. Bei den

Flachen Uber 150 m? sind die tatsachlichen Mieten niedriger

Immobilienpreisspiegel angegeben.

als

im
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Vergleich B-Lagen Jahr 2019

18,00
16,00
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

Miete € pro m?

bis 60 m? 60 bis 150 m? iber 150 m?
NV B-Lage 16,22 11,04 7,92
AV B-Lage 14,94 13,09 12,39
IPS B-Lage 12,05 10,40 8,65

NV B-Lage AV B-Lage IPS B-Lage

Abbildung 36: Vergleich B-Lagen 2019 - eigene Darstellung

In der B-Lage sind die erzielbaren Mieten (Neuvertrage) in der Kategorie ,uber 150
m2“ wesentlich niedriger als die Altvertrdge und auch niedriger als der Wert laut
Immobilienpreisspiegel. Der Unterschied in der Kategorie ,60 bis 150 m?“ zwischen
Immobilienpreisspiegel und Neuvertrage liegt bei ca. 10 %.

Der Wert in der Kategorie ,NV bis 60 m?* ist héher als die Altvertrdge und der
Immobilienpreisspiegel, da bei der Ermittlung der Miete ein AusreiBer beriicksichtigt
wurde. Es handelt sich um eine Kleinstflache.
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4.9 Zusammenfassung der Mietvertragsanalyse

Die folgende Tabelle ist eine Ubersicht aller ermittelten Durchschnittsmieten der
untersuchten Jahre 1995, 2000, 2005, 2010, 2015 und 2019. Im Anschluss wird ndher
auf die unterschiedlichen Kategorien eingegangen.

1995 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?

AV A-Lage 39,8 . M hochster ermittelter
AV B-Lage 25,36 18,11 9,46 @ Wert im Jahr 1995
2000 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?

AV B-Lage 24,65 14,88 9,99

2005 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
AV B-Lage 22,04 15,14 9,44

IPS A-Lage 28,50 27,00 23,00
IPS B-Lage 10,90 9,70 8,50

bis 60 m?

24,17

AV B-Lage 15,04 1095 10,20
IPS A-Lage 18,30 15,30 1340
IPS B-Lage 10,50 8,40 7,10

bis 60 m?

17,93

AV B-Lage 21,77 11,68 12,68

IPS A-Lage 24,00 18,00 14,00
IPS B-Lage 12,50 10,00 8,50

bis 60 m?

16,22

iothe

3ibl

LVARA') Your knowledge hub

U

AV B-Lae 14,94 13,09 12,39
IPS A-Lage 25,90 18,80 14,50
IPS B-Lage 12,05 10,40 8,65

Tabelle 15: Ubersicht Durchschnittsmieten 1995 bis 2019 - eigene Darstellung
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49.1 Entwicklung der Altvertrage und Neuvertrage

Im Zuge der Mietvertragsanalyse konnte zwischen Alt- und Neuvertrdgen eine
gegenteilige Entwicklung sowohl in der Einteilung nach Lage als auch nach GréBe

der Flachen festgestellt werden.
Zunéachst wird in diesem Kapitel auf die Entwicklung der Altvertrédge in A-Lage naher

eingegangen.

Entwicklung AV A-Lage nach GréRRe 1995 bis 2019

45

40
= 35
o) 30
Q.
W 25 '//‘
£ 20
L
ko 15
= 10
5
1995 2000 2005 2010 2015 2019
AV bis 60 m? 20,57 22,50 23,98 26,55 29,32
AV 60 bis 150m? 39,87 28,04 30,09 35,24 37,07 33,80
AV liber 150 m? 11,14 11,74 11,53 12,33 11,51 8,97
=@== AV bis 60 m? e=@u=AV 60 bis 150 m? AV liber 150 m?

Abbildung 37: Entwicklung Altvertrége 1995 bis 2019 - eigene Darstellung

Die Mieten in der Kategorie bis ,60 m?“ steigen aufgrund der Wertsicherung konstant
an. In der Kategorie ,60 bis 150 m?“ fallen die Mieten deutlich von 1995 auf 2000,
steigen dann bis 2015 an, wobei sie danach wieder fallen.

Die Mieten fur groBe Flachen Uber 150 m? waren schon immer auf niedrigem Niveau,
im Jahr 2019 am niedrigsten, da Altmieter mit groBen Flachen die Innenstadt
verlassen haben. Wertsicherungen scheinen bei institutionellen Mietern schwer
durchsetzbar zu sein bzw. wurden Wertsicherungsvereinbarungen getroffen, bei
denen die Wertveranderungen nur teilweise Berlcksichtigung finden. AuBerdem
werden von institutionellen Mietern die Mieten laufend nachverhandelt.

Zudem ist die Anzahl der Nachfrager nach GroBflachen beschrankt. Nur wenige
Branchen, wie der Lebensmittel-, Mbel-, Elekiro-, Drogerie- und ParfUmeriehandel,
fragen Geschéftslokale Gber 150 m2 nach. (Bienert & Funk 2014: 688)

Am nachgefragtesten scheinen jedoch die Geschéftslokale mittlerer GréBenkategorie
zu sein, da diese die hdéchsten Werte aufweisen. Laut Kleiber hat das ideale
Einzelhandelsgeschéft eine GrdBe von ca. 100 m2. (Kleiber 2017: 2346)
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Die Bandbreite der Kategorie 60 bis 150 m? entspricht dieser Anforderung, daher wird
im folgenden Diagramm néher auf diese eingegangen. Es wird die Entwicklung der
Altvertrage (AV), Neuvertrage (NV) sowie des Immobilienpreisspiegels (IPS)

gegenibergestellt:

Vergleich A-Lage 60 bis 150 m?

45,00
40,00
~ 35,00
E 30,00
24 B
a 25,00
(%)
s 20,00 - =
é 15,00 °
1000 \
5,00
0,00
1995 2000 2005 2010 2015 2019
AV 60 bis 150m? 39,87 28,04 30,09 35,24 37,07 33,80
NV 60 bis 150 m? 15,22 13,00 9,07
IPS 60 bis 150 m? 27,00 15,80 18,00 18,80
a=@=/\ 60 bis 150m?  ==@=NV 60 bis 150 m? #==|PS 60 bis 150 m?

Abbildung 38: Vergleich A-Lage 60 bis 150 m? - eigene Darstellung

Die Altvertrage sind offensichtlich overrented, da die Mieten Uber den Werten im

Immobilienpreisspiegel liegen.

Die Mieten der neuabgeschlossenen Mietvertrage liegen nicht nur unter den
Mieten der Altvertrage, sondern auch deutlich unter den im
Immobilienpreisspiegel veroffentlichten Werten und sinken konstant.

Der Wert im Immobilienpreisspiegel ist héher als die durchschnittlichen Mieten der
Neuvertrage aller drei untersuchten Jahre (2010, 2015 und 2019). Im Jahr 2019
betragt die durchschnittliche Miete fur die Geschéaftslokale zwischen 60 und 150 m?2
nur noch € 9,07 pro m2. Der Wert im Immobilienpreisspiegel ist mehr als doppelt so
hoch. Der Immobilienpreisspiegel bildet somit nicht die aktuelle Marktmiete fir
Geschaftsflachen in der Steyrer Innenstadt ab.
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4.9.2 Hochste und niedrigste Werte

Die héchsten Werte wurden bei alten Mietvertragen fir Geschéftslokale in A-Lage
mittlerer  GroBenkategorie (60 bis 150 m?2) festgestellt. Die hdchste
Durchschnittsmiete wurde im Jahr 1995 in derselben Kategorie ermittelt.

Der niedrigste ermittelte Durchschnittswert bezogen auf die gesamte
Mietvertragsanalyse sind € 7,92 fir die Kategorie Neuvertrage B-Lage tber 150 m?
im Jahr 2019.

2019 bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m?
NV A-Lage k.D. 9,07 12,10
NV B-Lage 16,22 11,04 7,92

Tabelle 16: Neuvertrdge 2019 - niedrigster Durchschnittswert - eigene Darstellung

Der Wert in der Kategorie NV B-Lage bis 60 m2 mit € 16,22 pro m2 enthalt einen
AusreiBBer mit einer Kleinstflache und einer Miete von 28,82 pro m?, was dem 3-fachen
der anderen Vertrdge in derselben Kategorie entspricht, und muss daher

ausgeschlossen werden.

Die aktuelle Marktmiete fir Geschéftsflachen in der Steyrer Innenstadt liegt somit

zwischen € 8,-- und € 12,-- pro m2.

Hochste erhobene Miete

Mieter Branche Flache m2 Mietbeginn Miete EUR| Miete EUR/m?2
c7 Reisebiiro 80 01.07.1990 3.431,82 42,90

Die héchste erhobene Miete betragt € 42,90 pro m2 fir ein Geschéftslokal mit einer
Flache von 80 m? in A-Lage (Stadtplatz). Es handelt sich um einen Mietvertrag aus
dem Jahr 1995.

Niedrigste erhobene Miete

Mieter |Branche Flache m2 Mietbeginn Miete ATS Miete EUR Miete EUR/m2
N 30 Schmuck 61 01.11.1977 2.721,66 197,79 3,24

Die niedrigste erhobene Miete betragt € 3,24 (ATS 197,79). Es handelt sich um eine
Geschaftsflache in der duBersten B-Lage mit 61 m2 Flache (Mietvertrag aus dem Jahr
1977).
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4.9.3 Verlagerung A-Lage?

Im Zuge der Auswertung der erhobenen Daten stellte sich die Frage, ob sich die
A-Lage mittlerweile verlagert hat.

Vergleich AV A-/B-Lage 2015/2019

45,00
40,00 37,07
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00 11,68
10,00
5,00
0,00

33,80

13,09

Miete in € pro m?

AV A-Lage AV B-Lage AV A-Lage AV B-Lage
2015 2015 2019 2019

60 bis 150 m? 37,07 11,68 33,80 13,09

B AV A-Lage 2015 AV B-Lage 2015 ®mAV A-Lage 2019 AV B-Lage 2019

Abbildung 39: Vergleich Altvertrége A-/B-Lage 2015/2019 - eigene Darstellung

Vergleicht man die ausgewerteten Durchschnittsmieten der Kategorien ,Altvertrage
A-Lage® und ,Altvertrage B-Lage*, so ist die Durchschnittsmiete in A-Lage héher.

Vergleicht man jedoch die Kategorien ,Neuvertrage A-Lage“ und ,Neuvertrage B-
Lage“, unterscheiden sich die durchschnittichen Mieten nicht wesentlich
voneinander. Die Durchschnittsmiete der neuabgeschlossenen Mietvertrage in der
vermeintlichen A-Lage ist im untersuchten Jahr 2019 sogar um ca. 2 Euro niedriger
als die Durchschnittmiete von allen analysierten Neuabschlissen.

Vergleich NV A-/B-Lage 2015/2019
Verlagerung A-Lage?

16,00
14,00 13,00
€ 12,00 10,54 11,04
(=]
& 1000 2,07
w
¢ 8,00
P 6,00
QU
2 4,00
=
2,00
0,00
NV A-lage 2015 | NV B-Lage2015 | NV A-lage 2019 | NV B-Lage 2019
60 bis 150 m? 13,00 10,54 9,07 11,04

m NV A-lLage 2015 NV B-Lage 2015 m NV A-Lage 2019 NV B-Lage 2019

Abbildung 40: Vergleich Neuvertrige A-/B-Lage 2015/2019 - eigene Darstellung

Auch in der Steyrer Innenstadt kann wie beispielsweise in der Mariahilfer StraBe
(Wien) festgestellt werden, dass sich gute und schlechte Lagen verandern bzw.
verschieben. Die Abgrenzung zwischen A- und B-Lagen entspricht nicht mehr den
tatsachlichen Gegebenheiten.
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5 Interviews

Als Interviewpartner wurden Experten ausgewahlt, die Uber die regionale Situation
aufgrund lhrer beruflichen Téatigkeit informiert sind. Die Grundlage fir die Befragung

ist ein Fragenkatalog und ein speziell erstelltes Formular.
Es wurden insgesamt sechs Interviews mit folgenden Personen gefihrt:

Herr Mag. Hannes Lindner ist geschéftsfihrender Gesellschafter bei
Standort+Markt  seit 1992. Er hat Betriebswirtschaft studiert. Seine
Tétigkeitsschwerpunkte sind: Standortbewertung, Raumvertraglichkeitsprifung,
Handelsanalytik, standort- und marktbezogene Immobilienbewertung und

Fachvortrage

Herr Karl Bisenberger ist gerichtlich zertifizierter Sachverstéandiger und seit 30
Jahren Geschéftsfihrer eines Immobilienunternehmens mit Sitz in Steyr. Das
Unternehmen ist in samtlichen Bereichen der Immobilienwirtschaft tatig und betreut
Immobilien in ganz Osterreich. Er war jahrelang in der Expansion eines

Osterreichischen Filialisten téatig.

Herr Gottfried Kogler arbeitet seit 35 Jahren bei Raiffeisen. Er kommt urspriinglich
aus dem Bankgeschaft und ist Geschéftsleiter der Raiffeisenbank St. Ulrich/Steyr. Im
Jahr 2014 hat er das Masterstudium Real Estate an der Donau Uni in Krems
abgeschlossen. Seit der Fusion mit der Raiffeisenbank Steyr ist er fiir den Immobilien-
Eigenbestand zustandig. Es handelt sich um ca. 90 Immobilien, sowohl Wohnungen
als auch kleine Geschéftsflachen. Mit der Real Treuhand betreiben sie ein eigenes

Maklerunternehmen.

Frau Daniela Limberger ist seit vier Jahren Leiterin des Stadtmarketings Steyr.
Davor war sie jahrelang als selbstédndige Unternehmerin im Textileinzelhandel (Tally
Weijl) tatig. 2013 hat sie den Wirtschaftsverein ,Steyr lebt” gegrindet, mit welchem
das Gutscheinsystem ,Steyr Shopping Card“ eingeflihrt wurde.

Frau Dr. Susanne Ddéberl hat Betriebswirtschaft studiert und das Doktoratsstudium
im Jahr 2000 abgeschlossen. Sie kommt urspringlich aus Steyr und war unter
anderem in Werbeagenturen und als Messeleiterin im Messezentrum Salzburg tatig.
Seit dem Jahr 2008 ist sie selbstandig und flhrt derzeit drei Geschéafte in der Steyrer
Innenstadt und eine Werbeagentur.
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Herr Ing. Peter Reichenpfader kommt aus einem Steyrer Familienunternehmen und
ist Geschaftsfihrer der Impex Sanitar- und HeizungsgroBhandels GmbH sowie der
Styria Hotelbetriebsgesellschaft m.b.H. Er ist auch flr die Verwaltung der zahlreichen
im Eigentum der Reichenpfader Privatstiftung stehenden Liegenschaften zustandig.
Dazu gehdren unter anderem Objekte in der Steyrer Innenstadt sowie das Parkhotel
Styria und das Stadthotel Styria.

5.1 Interviewthemen und Zitate

Die Interviews behandeln sechs Themen, welche im Zuge der Auswertung
zusammengefasst und kommentiert werden. Die Themen lauten: Aktuelle
Entwicklung der Bezirksinnenstadte / Steyr, Negative Einflussfaktoren und Grinde fir
die Frequenzabnahme, Onlinehandel, Einsch&tzung der aktuellen Marktmiete pro m?
in Steyr A-Lage, Kinftige Entwicklung der Mieten und Zukunftsbranchen sowie
MaBnahmen far die Erhéhung der Frequenz und Empfehlungen;

Interviewpartner Thema 1
Aktuelle Entwicklung der Bezirksinnenstadte / Steyr

Hr. Mag. Lindner  ,Die Verteilung der Verkaufsflachen in der Innenstadt ist auch in

Steyr angespannt. In der Innenstadt gibt es weniger Flachen, an
der Peripherie deutlich mehr, ..."
.Ich glaube, dass es in Steyr im Zuge der Eréffnung des EKZ
HEY! ein paar Veréanderungen beim Branchenmix gegeben hat.*
,Wir erleben derzeit in Osterreich einen Shopflachenriickgang
per sé in den Innenstadten. Das haben wir im letzten Jahr (2018)
erstmalig gemessen. Vorher haben wir immer noch einen
leichten Zuwachs gehabt. Allerdings kommen Shopflédchen in
den A-Lagen dazu. In der B- und C-Lage erhdhen sich die
Leerstande. Was ist passiert? In B- und C-Lagen, teilweise auch
A-Lagen, wurden Flachen nicht mehr als Shopflachen
angeboten. Bei uns ist das die Kategorie k.S. (=kein Shop).*

Hr. Bisenberger +Aktuell gibt es Leerstande in A-Lagen, was friher nicht denkbar
gewesen ware. Durch Leerstdnde verliert die Innenstadt an
Attraktivitat.”
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Hr. Kogler

Fr. Limberger

Fr. Dr. Doberl

Interviewpartner

Hr. Mag. Lindner

,Die Steyrer Innenstadt hat einen schweren Stand, weil sich
sehr viel auBerhalb an den Hauptverkehrswegen ansiedelt,
wenn ich an die Ennser StraBe und die Fachmarktzentren

denke.”

~Aktuell stehen in Steyr hauptsachlich gréBere Flachen leer, die
zu grof3 fir potenzielle Interessenten sind.”

,Die Handlerlnnen sind der Meinung, dass die Umsétze
sukzessiv zurickgehen. Es ist ein Verlust, dass ein paar
Filialisten die Innenstadt verlassen haben und den Standort ins
neue EKZ verlegt haben. Wir haben nun keinen
Schreibwarenanbieter in der Innenstadt und das ist die groBte

Licke im Branchenmix.”

,Die aktuelle Situation ist schwierig. Es stehen groBe Flachen
leer. Die meisten Leerstehungen sind sogar 2-geschossig,
welche man in dieser Form nicht mehr vermieten kann, aber
auch wenn man die Erdgeschossflachen von den
Obergeschossen trennt, sind die Geschaftsflachen flr
potenzielle Mieterlnnen meist zu grof3.*

.Kleine Einzelhandler — egal welche Branche — tun sich schwer,
genigend Umsatz zu erzielen um den Personalaufwand
stemmen zu kénnen, egal ob man mit den Mieten noch weiter

hinuntergeht oder nicht.*

Thema 2
Negative Einflussfaktoren und Griinde fir die
Frequenzabnahme

,Die TodslUnde ist die Aussiedelung der Behérden aus der
Innenstadt.”

,Wir haben in der Stadt den Nachteil der Erreichbarkeit. Selbst
wenn man uberall Parkplatze hinpflanzt, missen diese derartig
bequem untergebracht sein, da oft bereits 100 m eine
Hemmschwelle fir den  Konsumenten bilden. Die
Bequemlichkeit ist echt die héchste Maxime. Man kann das
auch daran beobachten, welche Betriebstypen sich durchsetzen
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Hr. Bisenberger

Hr. Kogler

Fr. Limberger

Fr. Dr. Déberl

Interviewpartner

Hr. Mag. Lindner

und zwar diejenigen, die preislich interessanter sind, die eine
Zeitersparnis oder mehr Bequemlichkeit bieten.*

,Die Notlage der Geschéaftsmieter ist durch die Abwanderung
der Kaufkraft in Einkaufszentren entstanden. Die Frequenz im
Stadtzentrum hat unter anderem auch durch die Auslagerung
der Behorden (Gerichte, Magistratsabteilungen) abgenommen.*
,ourch die Errichtung der SchnellstraBe B309 kénnen die
Einkaufszentren in Linz und Pasching noch schneller erreicht

werden.”

.ich denke, ausschlaggebend sind die mangelnden
Parkplatzméglichkeiten bzw. die schlechte Erreichbarkeit mit
dem Auto. Die Menschen sind bequem. Weiters sind die
Geschéafte meistens unubersichtlich, nicht gut belichtet und dgl.,
was wiederum ein neues Geschéaft im EKZ bietet.”

.ich glaube, dass diese negative Entwicklung dadurch
entstanden ist, dass die Leute immer bequemer werden. Ein
weiterer Punkt ist, dass es immer mehr Verkaufsflachen gibt.
Die Entwicklung passiert auch schon die letzten 15, 20 Jahre,
dass immer wieder etwas Neues errichtet wird.”

,Naturlich ist auch der Mehraufwand durch die Architektur ein

Hindernis.“

,0er Grund fur die vielen Leerstehungen ist nicht nur das neue
EKZ, sondern auch der Baustellenbetrieb der letzten Jahre in
der Innenstadt. AuBerdem ist die Innenstadt wegen dem

Parkplatzmangel speziell fur Filialisten unattraktiv.”

Thema 3
Onlinehandel

»,lch denke, dass der Online-Anteil in gewissen Bereichen weiter
ansteigen wird, da man sowohl topografische als auch
psychologische Barrieren tUberwinden muss um in die Zentren
zu gelangen, mit denen man zuhause mit dem Tablet in der
Hand nicht konfrontiert wird.*
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Hr. Bisenberger

Hr. Kogler

Fr. Limberger

Fr. Dr. Doberl

Interviewpartner

Hr. Mag. Lindner

Hr. Bisenberger

Hr. Kogler

»<AuBerdem wirkt sich auch der Onlinehandel aus, welcher in
Zukunft in manchen Branchen noch starke Zuwéachse erzielen
wird. Die Einkaufsgewohnheiten der jungen Generation bringen
eine rasche Veranderung.®

,0er Onlinehandel tragt natirlich auch dazu bei, was wieder ein
Bequemlichkeitsthema ist.”

,Natirlich spielt der Onlinehandel eine groBe Rolle, aber ich
denke nicht, dass eine Innenstadt dadurch zerstort wird. Man
muss sich als HandlerIn an die Gegebenheiten anpassen und
womdglich das Sortiment und den Auftritt Gberdenken. Manche
Betriebe machen aufgrund der guten Filialleitung noch immer
Topumsatze im Vergleich zu anderen.”

,ES ist wichtig, die Kombination zwischen On- und Offline zu

schaffen.”

,Der Onlinehandel spielt da natirlich auch eine Rolle. Ich habe
in meiner Dissertation Uber die steigende Konzentration des
Textileinzelhandels in Osterreich geschrieben. Das war im Jahr
2000. Da hat das mit dem Onlineshopping gerade begonnen.*

Thema 4
Einschatzung aktuelle Marktmiete pro m2? in A-Lage

,Die Mietpreish6he am Stadtplatz ist wohl momentan die
stabilste Lage. Ich vermute, dass wir irgendwo zwischen 15 bis

17 Euro liegen.*

,Die derzeit tbliche Miete von ca. € 10,-- bis max. € 15,-- pro m?
netto, je nach GréBe, Lage und Ausstattung, halte ich fir
angemessen. Die Mieten in Einkaufszentren sind zwar hoher,
jedoch werden diese von den Baukosten abgeleitet und nicht
von der Marktsituation. Es ist fraglich, ob diese Mieten bei der
raschen Veranderung der Handelslandschaft nachhaltig

erzielbar sind.”

.leilweise werden € 10,-- bis € 12,-- verlangt, was auch
gerechtfertigt ist, wenn das Objekt in einem guten Zustand ist.
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Fr. Limberger

Fr. Dr. Doberl

Interviewpartner

Hr. Mag. Lindner

Hr. Bisenberger

Hr. Kogler

Fir gréBere Flachen ist eher eine Miete zwischen € 7,-- und €

8,-- erzielbar.”

.ich denke, dass wir in Steyr jetzt einen ziemlichen Tiefstand
haben, was die H6he der Mieten betrifft, aber wir im Vergleich
zu den anderen Bezirksstadten kein AusreiBBer sind. In A-Lage
schéatze ich aktuell € 16,--.“

»ich schatze, dass wir aktuell bei € 9,-- bis 10,-- liegen und das

ist nicht viel.”

Thema 5
Kinftige Entwicklung der Mieten und Zukunftsbranchen

,S0bald Leerstédnde in der Innenstadt entstehen, ist es eigentlich
so, dass man sich um die Mieter bemihen muss und trotzdem
das Ganze in eine Abwarts-Spirale eintritt.”

LWir haben nur noch den Fall, dass wir an Gastronomie und
Dienstleistung denken kdnnen, weil sie mit Menschen arbeiten
und das ist noch halbwegs kalkulierbar. Das ist auch bei uns
beobachtbar in der Veranderung des Branchenmix, dass genau

Dienstleistung und Gastronomie in der Innenstadt zunehmen.*

.Ich bin der Meinung, dass wir in Steyr ein Niveau erreicht
haben, dass eine weitere Senkung nicht zuldsst. Bei
Leerstédnden, die schwer zu vermieten sind, missen andere
Verwertungsmdglichkeiten angedacht werden. Nachdem die
Steyrer Innenstadt eine sehr attraktive Bausubstanz mit vielen
historischen Gebduden hat, wirde sich eine touristische
Nutzung anbieten. Mehr Dienstleister, Gastronomie und

Souvenirladen.”

,ich glaube nicht, dass die Mieten steigen werden, da das
Onlineshopping laufend einen Teil des stationdren Handels
abzieht und das wird nicht weniger, sondern tendenziell mehr.*
,Chancen haben Themen wie Gastronomie, Beraterfirmen und

Dienstleistungen.”
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Fr. Limberger

Fr. Dr. Doberl

Interviewpartner

Hr. Mag. Lindner

Hr. Bisenberger

Hr. Kogler

,Der Standort an sich wird meiner Meinung nach noch
unterschatzt. Die Mieten sollten sich daher wieder etwas mehr
nach oben bewegen.*

,Die Interessenten kommen meist aus der Kreativszene,
Handwerk, natirlich auch ein bisschen Handel und

Dienstleistung.”

,Recht viel nach unten wird es sich nicht mehr bewegen. Wenn
man als Handler nicht genigend Umsatz macht um sich die
Miete leisten zu koénnen, dann muss man das Geschéft
aufgeben.”

.Ich denke da an mehr Dienstleistung/Service, Bereiche, in
denen der Konsument Hilfe braucht.”

Thema 6
MaBnahmen fiir die Erhéhung der Frequenz und
Empfehlungen

,Man muss die Nahversorgung aufbauen und Uberlegungen
anstellen, wie man den Wohnraum verdichten kann und ob man
Schulen, Amter und dgl. naher an die Stadt heranfithren kann.
Damit kommt die Frequenz hinein.”

.Ich halte nichts von Férderaktionen wie Pop-up-Stores oder
irgendwelchen Jungunternehmerférderungen. Das ist nur
Liebhaberei. Der Standort muss spannend sein, dass der
Filialist sagt, da will ich hin.*

,Die Erhéhung der Frequenz in der Innenstadt ist durch die
Schaffung von attraktivem Wohnraum, durch Anreize fir neue
Arbeitsplatze und zusatzlich durch die Belebung des Tourismus
moglich. Darlber hinaus muissen Nahversorger angesiedelt

werden.”

,Man sollte das Thema urbanes Wohnen mehr férdern, wobei
die Wohnungsmieten auch nicht endlos nach oben gehen.
Gerade in Steyr haben wir ein groBes Angebot an
Neubauwohnungen.®
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Fr. Limberger

Fr. Dr. Déberl

.,Man kann mit den Schanigarten im Sommer ein gewisses Flair
schaffen, ein nettes Einkaufserlebnis in attraktiver Umgebung
mit Altstadtflair. Eine weitere MaBnahme ware die Starkung des

Tourismus.”

.Ich denke, dass es wichtig ist, dass die Hauseigentimer
kooperativ sind und MaBBnahmen wie das Projekt ,Startplatz* mit
Beklebungen der Schaufenster oder Pop-up-Stores zulassen,
damit die Lebendigkeit in der Stadt aufrecht bleibt. Ich weif3,
dass man nicht unmittelbar einen Nutzen davon hat, aber es
kénnte dadurch das eine oder andere Mietverhéltnis zustande
kommen und man wertet die Standorte damit langfristig auf.”
,Erfolgreiche Stédte setzen sich mit dem Thema ,Wohnen in der
Innenstadt® intensiv auseinander und in die Richtung ist in den
letzten Jahrzehnten wenig passiert, aber ich denke, dass da
jetzt ein Umdenken stattfindet.”

.Das Thema ,Leben am Wasser* sollte in Steyr fir die
Stadtplaner ein Schwerpunkt sein.”

,D0as Wohnen in der Stadt muss geférdert werden. Erst wenn
sich Leute in der Stadt aufhalten, die das Angebot annehmen
kénnen, wird der Standort fir den Einzelhandel wird interessant.
Es gehéren auch Arzte in die Stadt, Behdrden und mehr
Gastronomie. Damit bringt man eine natirliche Frequenz

hinein.“

Die vollstéandigen Interviews befinden sich in der Beilage.
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5.2 Auswertung der Interviews

Thema 1: Aktuelle Entwicklung der Bezirksinnenstadte

Alle Interviewpartner haben die aktuelle Situation oder Entwicklung in den
Bezirksinnenstadten bzw. in Steyr negativ geschildert. Die Frequenz hat
abgenommen. Es gibt Leerstdnde sogar in A-Lagen und Geschéftsbetreiber
beschweren sich Uber Umsatzriickgange. Durch den Standortwechsel mancher
Betriebe in das neue Einkaufszentrum ,HEY! Steyr” im Stadtteil Tabor sind Licken

im Branchenmix entstanden.

Um europdischen Innenstadten nicht zu schaden, sollten aufgrund der Struktur der
Stadte, Einkaufszentren ausschlieBlich in der zentralen Innenstadt lokalisiert sein, wo
sich der Einzelhandel bereits befindet. (Brune 2014: 79/80)

Die Steyrer Innenstadt hat sich aufgrund des Verhaltnisses von Angebot und
Nachfrage zu einem Mietermarkt entwickelt. Die Mieter erwarten sich Incentives,

welche von den Vermietern gewahrt werden um sie am Standort zu halten.

Diese Mietanreize &uBBern sich in mietfreien Zeiten, Mietnachlassen, Zuschlissen zu
UmbaumaBnahmen sowie der Bereitstellung von Ausbauten. (Geyer 2017: 105/106)

Laut Herrn Mag. Lindner von Standort+Markt wurde in Osterreich im letzten Jahr
(2018) aufgrund der geringen Nachfrage nach Geschéftsflachen vor allem in B- und
C-Lagen, erstmalig ein Shopflachenriickgang gemessen. Dies ware dadurch
entstanden, indem leerstehenden Flachen anderweitige Nutzungen zugeflhrt

wurden.

Thema 2: Negative Einflussfaktoren und Griinde fiir die Frequenzabnahme

Alle Interviewpartner nannten als Grinde fir die negative Entwicklung in den
Innenstéadten die Entstehung der Einkaufs- und Fachmarktzentren an der Peripherie

sowie den Onlinehandel.

,Bedingt durch das Uberangebot an Gewerbefldchen aller Art und die
Vielschichtigkeit der angebotenen Fldchen und Standorte, hat sich der Markt vom
Vermieter ldngst zu einem Mietermarkt gewandelt. Ausnahmen hiervon sind lediglich
die Top-City-Lagen attraktiver Zentren. Hier I6sen die geforderten Mietpreise teilweise
den Nachfrageiiberhang.” (Falk 1992: 533)
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Die Abnahme der Frequenz ist laut Herrn Mag. Lindner und Herrn Bisenberger jedoch
bereits durch die Auslagerung der Behérden aus den Innenstadten erfolgt. Herr
Bisenberger meinte, dass die ,Enge Gasse” in Steyr deswegen die A-Lage in der
Innenstadt war und laut Standort+Markt zumindest ein Teil davon heute noch ist, weil
sich bis Ende der 80er Jahre die Behérden (Kreisgericht, Magistratsabteilungen,
Bezirkshauptmannschaft, etc.) am Stadtplatz befanden und die mit der Bahn

Ankommenden die ,Enge Gasse" frequentierten.

Die héchste erhobene Miete in einem Teil der Enge Gasse, der heute als B-Lage
(It. Standort + Markt) zahlt, sind € 31,49 pro m2 bei einer Flache von 60 m2. Der
Mietvertrag wurde im Jahr 1995 abgeschlossen und besteht heute nicht mehr.

Im Zuge der Auswertung der erhobenen Daten stellte sich die Frage, ob ein Teil der
Enge Gasse heute noch zur A-Lage zahlt bzw. die A-Lage sich Uberhaupt verlagert
hat (siehe Kapitel 4.9.3).

Als weitere Grlinde fir die Frequenzabnahme in den Innenstéddten wurden die
Erreichbarkeit, die Bequemlichkeit der Konsumenten und der damit verbundene

Onlinehandel genannt.

Thema 3: Onlinehandel

Alle befragten Personen gehen von kinftigen Zuwéachsen des Onlinehandels in
gewissen Branchen aus. Laut Lindner ist dies ein Bequemlichkeitsthema, denn die
Konsumenten mussten sowohl topografische als auch psychische Barrieren
Uberwinden um in die Zentren zu gelangen, mit welchen sie zuhause mit dem Tablet

in der Hand nicht konfrontiert werden.

Thema 4: Einschatzung akt. Marktmiete pro m2? in A-Lage

Die Befragten, die selbst mit der Vermietung von Objekten betraut sind, schatzen die
aktuelle Marktmiete niedriger ein als die Befragten, die sich nicht unmittelbar damit
beschéftigen. Laut Einschatzungen der Interviewpartner liegt die aktuelle Marktmiete
in A-Lage zwischen 7 und 17 Euro pro m2. Die im Zuge der Mietvertragsanalyse
ausgewertete Miete liegt im unteren Bereich der Einschatzungen.

Thema 5: Kiinftige Entwicklung der Mieten und Zukunftsbranchen

Die meisten der Befragten gaben an, dass sie weder eine Senkung noch eine
Erhéhung der Mieten erwarten wirden. Nur Frau Limberger vom Stadtmarketing
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Steyr wirde eine kinftige Steigerung der Mieten fir wahrscheinlich halten, da der
Standort ihrer Meinung nach noch unterschatzt wird.

Die Branchen, die in Zukunft Chancen in den Innenstédten haben, sind die, die nicht
vom Onlinehandel betroffen sind, Dienstleistung und Gastronomie. Wobei der Bereich
Gastronomie, obwohl Bedarf besteht, aufgrund der baulichen Gegebenheiten und der
Auflagen durch die Gewerbebehdrden nicht leicht umzusetzen ist. Als Beispiele fur
Stadte mit viel Gastronomie und wenig Handel wurden von Herrn Mag. Lindner
einerseits Bratislava und andererseits die niederdsterreichische Stadt Horn genannt.
Betrachtet man die jahrlichen Ausgaben der Osterreicher fiir Gastronomie, so hat
dieser Bereich durchaus Potenzial. Nach der Schweiz sind wir im europaischen
Vergleich auf Platz 2. (RegioData 2018: Jahrliche Ausgaben je Einwohner flr
Gastronomie 2017)

Thema 6: MaBnahmen fir die Erh6hung der Frequenz und Empfehlungen

Herr Mag. Lindner ist im Interview sehr auf das Thema ,Auslagerung von Nutzungen
aus den Innenstadten® eingegangen. Viele Bezirksstadte wirden mit der dadurch
entstandenen Frequenzabnahme kampfen. Die Bezirksinnenstadte wirden nur durch
die Herbeifiihrung einer natlrlichen Frequenz wieder belebt werden kénnen. Daflr
musse man Stadtentwicklungskonzepte entwerfen, mit denen die ausgelagerten
Nutzungen wie Amter und Schulen wieder zuriickgefiihrt oder naher an die Stadt

gebracht werden.

Das Stadtmarketing erwartet sich von den Hauseigentimern und Vermietern mehr
Kooperation in Hinblick auf MaBnahmen wie Pop-up-Stores oder Beklebungen der
Schaufenster, wovon Herr Mag. Lindner allerdings wenig hélt. Es misse durch ein
Zusammenspiel der Funktionsschichten (Wohnen, Arbeiten, Kultur, Freizeit) einer
Stadt, eine Frequenz geschaffen werden, die von sich aus passiert, damit ein Standort

fir den Handel wieder spannend wird.
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5.3 Zusammenfassung der Interviews

Thema Hr. Mag. Lindner Hr. Bisenberger Hr. Kogler Fr. Limberger Fr. Dr. Doberl
Aktuelle Entwicklung * negativ * negativ * negativ * negativ * negativ
Bezirksinnenstadte / s Frequenzabnahme  Frequenzabnahme « Frequenzabnzhme « Umsatzriickgang « Frequenzabnahme
Steyr « Leerstande * Leerstande in A-Lagen * Leerstande (groRe * Umsatzrickgang
* Shopflachenrickgang Flachen) * Leerstande (groRe
* Licken im Flachen)
Branchenmix
Negative ® EKZ/FMZ an Peripherie | ® EKZ/FMZ an Peripherie | ® EKZ/FMZ an Peripherie  ® EKZ/FMZ an Peripherie ® EKZ/FMZ an Peripherie
Einflussfaktoren und * Ausiagerung * Auslagerung * Parkplatzmangel * Mehraufwand * Parkplatzmangel
Griinde fiir die Behdrden aus der Behdrden ausder * Gechéftsfiachen aufgrund baulicher ¢ Baustellenbetrieb in
Frequenzabnahme Innenstadt Innenstadt nicht atraktiv Gegebenheiten der Innenstadt
* Erreichbarkeit * Errechbarkeit * Erreichbarkeit * Bequemlichkeit * Onlinehandel
* Bequemlichkei * Onfinehandel * Bequemlichkeit * Onlinehandel
* Onfinehandel * Onlinehandel
Onlinehandel noch Zuwachse in noch starkeZuwachse in | zieht laufend einen Teil  spielt groRe Rolle, spielt groReRolle,
manchen Branchen manchen Branchen desstationaren Zuwachs Zuwachs
erwartet Handek ab, Zuwachs
Einschatzung €15, bis17,- £ 10,--bismax. € 15,-- £10,--bis€12,--, £16,—- £9,-bis€10,-
aktuelle Marktmiete je nach GroRe, Lage, fur groRe Flachen zw.
pro m? in A-Lage Ausstattung €7,-und€8,--
Kiinftige Entwicklung Miete: Miete: Miete: Miete: Miete:
der Mieten kene Steigerung keineweitere Senkung keine Steigerung Steigerung erwartet, kene wetere Senkung
moglch Standort wird noch
unterschatzt;
Z h Branch Branchen: Branchen: Branchen: Branchen:
Dienstleistung, Dienst leistung, Dienstleisung und Kreativszene/Handwerk,  Dienstieistung,
Gastronomie Gastronomie Gastronomie Dienstleistung Gastronomie
MaRnahmen fiir die  Verdichtung « Anreize fiir das  Forderung urbanes Hauseigentiimer: ¢ Forderung Wohnen in
Erhohung der Frequenz ~ Wohnraum Wohnen m Zentrum Wohnen mehr Kooperation, der Innenstadt
und Empfehlungen * Aufbau * Anreize fiir neue « Belebung durch MaRnahmen wie
Nahversorgung Arbeitsplatze Tourismus Pop-up-Stores zulassen; e Arzte/Behorden
* keine Nutzungenaus | » Aufbau * Schaffung . ansiedein
der Stadt nehmen Nahversorgung Einkaufserlebnisin  Stadtplanung:
« Schulen/Amter nsher | » Belebung durch der Innenstadt e
heranfihren Tourismus JHGIEEE T
«Leben am Wasser”
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Tabelle 17: Zusammenfassung Interviews - eigene Darstellung

Zuséatzlich wurde Herr Ing. Peter Reichenpfader interviewt, welcher hinsichtlich der
aktuellen Marktmiete in A-Lage einen Betrag von ca. € 11,-- pro m2? nannte und damit
im Bereich der von Herrn Bisenberger und Herrn Kogler geschatzten Mieten liegt.
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6 Schlussfolgerungen

Nach Auswertung aller erhobenen Daten und geflihrten Gesprache konnten zu den
verschiedenen Themen folgende Schliisse gezogen werden:

Aktuelle Entwicklung der Bezirksinnenstadte / Beispiel Steyr

Die Mieten fir Geschéaftsflachen in der Steyrer Innenstadt sind gemaf durchgeflihrter
Mietvertragsanalyse in den letzten 20 Jahren deutlich gesunken.

Entwicklung Mieten Steyr Innenstadt

30,00 -
Bau EKZ City Point Eroffnung EKZ HEY! Steyr

25,00 \&/ \%

20,00

15,00

Miete in € pro m?

10,00
5,00

0,00
1995 2000 2005 2010 2015 2019

—p-lage 25,50 20,99 22,65 22,95 23,54 21,58
B-lage 17,24 15,65 14,62 12,81 13,80 12,10

Abbildung 41: Entwicklung Mieten Steyr Innenstadt - eigene Darstellung

Von 1995 auf 2019 ist die durchschnittliche Miete in A-Lage um ca. 15 % gesunken,
in der B-Lage um ca. 30 %. Anzumerken ist, dass dieses Diagramm die
Gesamtentwicklung darstellt, also sowohl alte als auch neue Mietvertrage in der
Berechnung enthalten sind. Wenn man die Altvertrage, die offensichtlich overrented
sind, herausnimmt und von einer aktuellen Markimiete von € 10,-- pro m? far
Geschaéftslokale in der Steyrer Innenstadt ausgeht, dann sind die Mieten sogar um

60 % zurlckgegangen.

Die Mieten fUr Neuvertrage in A-Lage in der Kategorie ,60 bis 150 m?“ sinken seit
2010 konstant, obwohl Geschéftslokale in dieser Kategorie in Summe das hdchste
Niveau und am nachgefragtesten sind. Der Wert aus dem Immobilienpreisspiegel
derselben Lage- und GrdéBenkategorie liegt héher als alle drei untersuchten Jahre
(2010, 2015 und 2019) und bildet somit nicht die aktuelle Marktmiete flr
Geschéftsflachen in der Steyrer Innenstadt ab. Aufgrund von Leerstehungen und
auch nicht angewendeten Wertsicherungsklauseln befindet sich die Miete auf
niedrigem Niveau. Es ist bei Altvertrdgen mit Nachverhandlungen der Miete zu

rechnen.
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Auch die Interviewpartner haben die aktuelle Situation in den Bezirksinnenstadten
bzw. in Steyr negativ geschildert. Die Frequenz hat abgenommen. Es gibt Leerstédnde
sogar in A-Lagen und Geschéftsbetreiber beschweren sich ber Umsatzriickgange.
Durch den Standortwechsel mancher Betriebe in das neue Einkaufszentrum ,HEY!
Steyr” sind Licken im Branchenmix entstanden.

Negative Einflussfaktoren und Griinde fiir Frequenzabnahme

Die Verkettung mehrerer Verdnderungen in den Bezirksstéddten bewirkien eine
Abnahme der Frequenz. Die Frequenzabnahme fiihrte wiederum zu Leerstéanden in
den Innenstadten sowie zu deutlich niedrigeren Mieten. Die Ursachen liegen in der
Entstehung von weiteren Verkaufsflachen an der Peripherie, der Auslagerung von
Behdrden aus den Innenstddten, dem Ausbau der Verkehrsnetze bis hin zum

Onlinehandel.

Laut Kleiber hangt die Miethéhe bei Einzelhandelsimmobilien neben der GréBe der
Verkaufsflachen fast allein von der Geschaftslage ab. Aufgrund der schlechten
Erreichbarkeit der Innenstadte, ist die Geschaftslage in der Altstadt als unattraktiv zu
bezeichnen, denn der ,bequeme Konsument® von heute hat eine groBe
Auswahlmdglichkeit an ,besser” erreichbaren Einkaufs- und Fachmarktzentren oder
er lasst sich seinen Einkauf einfach nach Hause liefern.

Onlinehandel

In Zukunft werden weitere Zuwéachse im Onlinehandel erwartet, wogegen der

stationdre Handel weitere Marktanteile verlieren wird.

Die Differenzierung des Online-Anteils nach Branchen ist wichtig, da einige Bereiche
bedeutend mehr betroffen sind. Laut Auswertungen von Standort+Markt ist der
Buchhandel mit Internetkaufen von Uber 30 % nach wie vor flhrend, gefolgt von
Spielwaren, Sportartikel, Elektrogeraten und Bekleidung mit einem Anteil von
ca. 20 % mit Stand 2017. Der Lebensmittel- und Getrankehandel ist hingegen aktuell
noch sehr gering vom Onlinehandel betroffen.

Einschatzung aktuelle Marktmiete pro m2 in Steyr A-Lage

Die aktuelle Marktmiete in Steyr liegt zwischen 8 und 12 Euro pro m2. Aufgrund der
geringen Nachfrage wird eine Differenzierung nach GréBe und Lage immer weniger
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entscheidend. Die geringe Anzahl der neuabgeschlossenen Vertrage lasst darauf
schlieBen, dass die Vermietung der Flachen immer schwieriger wird. Durch die
geringe Nachfrage kann der Vermarktungszeitraum von leerstehenden
Geschaftslokalen auch in A-Lage Jahre in Anspruch nehmen. Allgemein flhrt diese
Situation zu einem Shopflachenrtickgang, da aufgrund der schweren Vermietbarkeit

Shopflachen anderen Nutzungen zugefihrt werden.

Kiinftige Entwicklung der Mieten und Zukunftsbranchen

Ein Aufwartstrend ist derzeit eher ausgeschlossen. Die Mieten werden mittelfristig auf
gleichem Niveau bleiben. Eine weitere Senkung der Miete wiirde die Nachfrage nicht
erhéhen. Die Zukunftsbranchen sind Gastronomie und Dienstleistungen, Bereiche,

die fir den Konsumenten ein Erlebnis darstellen.

MaBnahmen fiir die Erhéhung der Frequenz und Empfehlungen

Um die Innenstadt fur den Einzelhandel wieder attraktiver zu machen, missen gezielt
MaBnahmen getroffen werden, wodurch die Frequenz in der Innenstadt erhéht wird.

Die L6sung gegen die Abwartsspirale hinsichtlich der Bezirksinnenstadte ist das
Herbeiflhren einer natirlichen Frequenz, indem Konzepte entwickelt werden, die die
verschiedenen Funktionsschichten der Stadt (Wohnen, Arbeiten, Kultur, Freizeit und
Einkaufen) zusammenfihren. Es missen Funktionen oder Nutzungen (wie Behdérden,
Schulen u. dgl.), die aus der Innenstadt ausgelagert wurden, wieder zuriickgefihrt
oder naher herangefihrt werden. In Hinblick auf das Wohnen in der Innenstadt sind
Anreize fur Investoren fur die Schaffung von attraktivem Wohnraum und Benefits flr

die Bewohner erforderlich.

Die Schaffung von zuséatzlichen Parkplatzen oder Garagen macht laut Herrn Mag.
Lindner von Standort+Markt nur Sinn, wenn diese entsprechend nahe untergebracht
sind, denn fur den Konsumenten bilden oft bereits 100 m eine Hemmschwelle.

,Die Aufgabe, die ,Zukunft der Innenstadt zu sichern und zu gestalten, ist viel zu
anspruchsvoll, umfassend und komplex, als dass man sie allein der Politik (berlassen
sollte. Wir alle stehen in der Verantwortung.“ (Greipl & Muller 2007: 22)
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Schlusskommentar

Die Miethdhe ist in den Bezirksinnenstadten derzeit das geringere Problem. Vielmehr
wird es immer schwieriger Mieter zu finden und daraus resultiert die Reduktion der
Miete.

Um die meist denkmalgeschuitzten Altbauten in der Innenstadt erhalten zu kénnen,
ist eine nachhaltige Verwertung bzw. Nutzung erforderlich. Eine Belebung der
Bezirksinnenstadte kann nur durch ein vielféltiges Angebot an Dienstleistungen und
moderne Wohnungen erfolgen. Die Nutzung der Erdgeschossflachen ist genauso
wichtig wie die Verwertung der Obergeschosse. Jede zukinftige Investition in die
Innenstadt ist begriiBenswert und tragt zu einer Starkung des Stadtkerns bei.
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Anhang

Die Interviews wurden nachtraglich transkribiert und sind nicht als wértliche Zitation

zu verstehen.

Interview mit Karl Bisenberger am 27.09.2019

Herr Karl Bisenberger ist gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger und seit 30 Jahren
Geschéftsfihrer eines Immobilienunternehmens mit Sitz in Steyr. Das Unternehmen ist in
samtlichen Bereichen der Immobilienwirtschaft tétig und betreut Immobilien in ganz
Osterreich. Er war jahrelang in der Expansion eines &sterreichischen Filialisten tatig.

Durch Ihre langjéhrige ésterreichweite Tétigkeit haben Sie einige Verdnderungen am
Markt miterlebt. Wann konnten Sie in Hinblick auf die Mieten fiir Geschéftsflachen in
Bezirksinnenstddten erste Einbriiche feststellen und wurden Ihrerseits
Mietanpassungen vorgenommen?

Bis 2000 fand ein Verdrdngungswettbewerb aufgrund von Kédmpfen um Marktanteile und
durch die Expansion von internationalen Ketten statt. Die Mietnachldsse wurden erstmals ab
2000 durch die wirtschaftliche Lage (Kaufkraftschwache und Entstehen weiterer
Einkaufszentren) notwendig. Entsprechende Mietanpassungen wurden vorgenommen um
Mieter am Standort zu halten. Die Notlage der Geschéaftsmieter ist durch die Abwanderung
der Kaufkraft bzw. Verlagerung der Kaufkraft in EKZ entstanden. Die Frequenz im
Stadtzentrum hat unter anderem auch durch die Auslagerung der Behoérden (Gerichte,
Magistratsabteilungen) abgenommen.

Bereits ab den 80iger Jahren war das GreiB3lersterben spiirbar. In der Folge mussten auch
Fleischhauer, Backer und Gemisehandler ihre Geschafte schlieBen, da diese mit den
Supermaérkten nicht konkurrenzfahig waren. Seit 2010 werden auch Bankfilialen an
1A- Standorten aus wirtschaftlichen Uberlegungen geschlossen.

Welche Faktoren tragen Ihrer Meinung nach aktuell zur Abnahme der Frequenz in den
Bezirksinnenstédten bei?

Die bessere Verkehrsanbindung zum Beispiel von Steyr an die Landeshauptstadt. Durch die
Errichtung der SchnellstraBe B309 kdnnen die Einkaufszentren in Linz und Pasching noch
schneller erreicht werden. AuBerdem wirkt sich auch der Online-Handel aus, welcher in
Zukunft in  manchen Branchen noch starke Zuwéchse erzielen wird. Die
Einkaufsgewohnheiten der jungen Generation bringen eine rasche Veréanderung.

Wie schétzen Sie die aktuelle Leerstandsquote in der Steyrer Innenstadt ein?

Es gibt Leerstande in der Innenstadt, entweder weil die Flachenkonfiguration nicht passt, oder
durch die historischen Gegebenheiten (z.B. Gewdlben, Saulen etc.) eine zeitgemaBe und
moderne Prasentation nicht méglich ist. AuBerdem sind in Altbauten gréBere barrierefreie
Verkaufsflachen aufgrund des Denkmalschutzes nicht herstellbar. Sicher hatten auch die
Vermieter lange Zeit Gberzogene Mietpreisvorstellungen. Jeder Leerstand ist zu viel. Durch
Leersténde verliert die Innenstadt an Attraktivitat.

Wie hoch ist die aktuelle Marktmiete fiir Geschéftsfldchen in der Steyrer Innenstadt?

Die derzeit Ubliche Miete von ca. € 10,-- bis max. € 15,-- pro m2 netto je nach GréBe, Lage
und Ausstattung halte ich fir angemessen. Die Mieten in Einkaufszentren sind zwar héher,
jedoch werden diese von den Baukosten abgeleitet und nicht von der Marktsituation. Es ist
fraglich, ob diese Mieten bei der raschen Veranderung der Handelslandschaft nachhaltig
erzielbar sind.
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Wurden Ihrerseits Fldchen umgebaut oder barrierefrei gestaltet um eine Neuvermietung
zu erreichen?

Ja, wir haben im letzten Jahr zwei Objekte umgebaut und barrierefrei hergestellt, um diese
vermieten zu kénnen.

Wie sehen Sie die Entwicklung der Mieten in der Zukunft und welche Branchen sehen
Sie zuklinftig in den Bezirksinnenstéddten?

Ich bin der Meinung, dass wir in Steyr ein Niveau erreicht haben, das eine weitere Senkung
nicht zuldsst. Bei Leerstdnden, die schwer zu vermieten sind, missen andere
Verwertungsmaoglichkeiten angedacht werden. Nachdem die Steyrer Innenstadt eine sehr
attraktive Bausubstanz mit vielen historischen Gebauden hat, wiirde sich eine touristische
Nutzung anbieten. Mehr Dienstleister, Gastronomie und Souvenirladen. Darlber hinaus
missen Nahversorger angesiedelt werden. Die Obergeschosse der innerstadtischen
Liegenschaften sollen wieder zu Wohnzwecken genutzt werden. Das Denkmalamt sollte die
Hauseigentiimer unterstitzen, um moderne, barrierefreie Wohnungen zu ermdglichen.

Was kénnte lhrer Meinung nach Filialisten dazu bringen, wieder auf Standorte in
Bezirksinnenstédten zu setzen?

Eine Verbesserung der Frequenz in der Innenstadt. Durch Schaffung von attraktivem
Wohnraum, durch Anreize fir neue Arbeitsplatze und zusétzlich durch die Belebung des
Tourismus, ist eine Erhdhung der Frequenz méglich.

Interview mit Gottfried Kogler am 13.11.2019

Herr Gottfried Kogler arbeitet seit 35 Jahren bei Raiffeisen. Er kommt urspriinglich aus dem
Bankgeschéft und ist Geschéftsleiter der Raiffeisenbank St. Ulrich/Steyr. Im Jahr 2014 hat er
das Masterstudium Real Estate an der Donau Uni in Krems abgeschlossen. Seit der Fusion
mit der Raiffeisenbank Steyr ist er fiir den Immobilien-Eigenbestand zustdndig. Es handelt
sich dabei um ca. 90 Immobilien, sowohl Wohnungen als auch kleine Geschéftsfldchen. Mit
der Real Treuhand betreiben sie ein eigenes Maklerunternehmen.

Wie sehen Sie derzeit die Entwicklung in den Bezirksinnenstédten in Bezug auf den
Handel und den Branchenmix?

Ich kann mich nur auf Steyr beziehen, weil ich Steyr gut kenne. Die Steyrer Innenstadt hat
einen schweren Stand, weil sich sehr viel auBerhalb an den Hauptverkehrswegen ansiedelt,
wenn ich an die Ennser StraBe und die Fachmarktzentren denke. Generell siedeln die
Geschéfte eher Richtung Dietach also Richtung Linz. In der Innenstadt sehe ich derzeit
hauptsachlich Rechtsanwalte/Notare, Gastronomiebetriebe und kleinere Bankfilialen.

Was hat diese Entwicklung maBgeblich beeinflusst, dass viele Handelsbetriebe die
Innenstadt verlassen haben?

Ich glaube ausschlaggebend sind die mangelnden Parkplatzméglichkeiten bzw. die schlechte
Erreichbarkeit mit dem Auto. Die Menschen sind bequem. Wenn man Steyr zur falschen Zeit
anféhrt, braucht man eine gewisse Zeit bis man Uberhaupt in die Innenstadt kommt. Weiters
sind die Geschafte meistens nicht besonders gerdumig, unlbersichtlich, nicht modern, nicht
gut belichtet und dergleichen, was wiederum ein neues Geschaft im Einkaufszentrum bietet.
Man ist von diesen groBen Flachen verwdhnt. Der Onlinehandel trégt natirlich auch dazu bei,
was wieder ein Bequemlichkeitsthema ist.

Vermieten Sie derzeit Geschéftsfldchen in der Steyrer Innenstadt?

Nein, wir haben unser Objekt am Stadtplatz verkauft und aufgrund der Fusion ein neues
Kompetenzzentrum in der Nahe der Innenstadt errichtet. Also wir vermieten derzeit keine
Flachen mehr in der Innenstadt. Ein weiteres Objekt haben wir doch im fast innerstadtischen
Bereich. Das ist das ,neue City Point“, an dem wir beteiligt sind, wo jetzt ein Hotel entsteht
und mehr oder minder ein Refurbishment gemacht wird.
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Hat der Kéufer des Raiffeisen-Hauses am Stadtplatz schon ein Verwertungskonzept?

Ja, er hat ein Verwertungskonzept. Derzeit ist er mit einer Arztin im Gesprach, aber es ist auch
nicht so leicht dieses Objekt zu verwerten. Es steht unter Denkmalschutz, dadurch ist es
schwierig, das Haus baulich zu verandern. Positiv ist, dass es bereits einen Aufzug gibt. Die
Barrierefreiheit ist fir die Arztin ganz wichtig. Aber es ist auch wieder das Thema Parkplatz
ein Problem. Energietechnisch ist es natirlich auch nicht am neuesten Stand.

Haben Sie das Gefiihl, dass sich durch die Errichtung der Hanggarage in der
DukartstraBBe etwas gebessert hat?

Die Garage hat einen sehr positiven Einfluss auf die Innenstadt. Das hat vieles entschérft.
Friher war das Parken wirklich schlimm, jetzt kann man zumindest relativ nahe an der
Innenstadt parken und auch speziell fir die bevorstehende Landesausstellung 2021 ist das
ganz wichtig.

Aber der Grund fiir den Verkauf des Raiffeisen-Hauses am Stadtplatz war nicht das
Parkplatzproblem sondern die Fusion oder? Die Mitarbeiter der Filiale und die Kunden
hatten sich woméglich bereits an diese Situation gewdhnt.

Naja, es war schon auch ein Grund, weil es fir die Kunden und Mitarbeiter keine angenehme
Situation war. Wir hatten mit dem neuen Kompetenzzentrum die Méglichkeit 5 Standorte
zusammen zu ziehen. Die Attraktivitat als Arbeitgeber war auch ein Grund fir den neuen
Standort. Es ist aber auch in Bezug auf die Arbeitszeit ein Problem, wenn Mitarbeiter lange
Parkplatze suchen missen und dann lange Wege in die Arbeit haben. Wir haben dort
Parkplatze in der Tiefgarage fir Kunden und Mitarbeiter, was wir vorher nie hatten.

Haben Sie schon Mietnachldsse gewédhrt um Mieter am Standort zu behalten?

Ja, das ist schon vorgekommen, weil wir keinen Leerstand bzw. keinen Mieterwechsel haben
wollten.

Wie hoch ist Ihrer Meinung nach aktuell die Marktmiete am Steyrer Stadtplatz?

Teilweise werden 10 bis 12 Euro verlangt, was auch gerechtfertigt ist, wenn das Objekt in
einem guten Zustand ist. Fir gréBere Flachen ist eher eine Miete zwischen 7 und 8 Euro
erzielbar. Die Miete ist einerseits gréBenabhangig und andererseits auch von der Héhe der
Betriebskosten abhangig. Wenn beispielsweise eine Elektroheizung eingebaut ist, dann fallt
die Miete auch dementsprechend.

Ich habe jetzt gerade eine Anfrage gehabt, wo es um die Miethéhe ging. Das war eine relativ
kleine Flache in sehr guter Lage und da waren 10 bis 12 Euro in Ordnung, weil der Eigentimer
die Flache auch selbst saniert und fir den Mieter adaptiert hat.

Wie gehen Sie damit um, wenn Sie Liegenschaften mit Geschéftsfliachen bewerten, die
offensichtlich overrented sind?

Bei Altvertréagen, die evtl. in nachster Zeit auslaufen, wird fir die Bewertung die marktibliche
Miete statt der tatsachlichen Miete angesetzt, weil absehbar ist, dass der Nachmieter dies
nicht mehr bezahlt. Die Miete muss einem Drittvergleich standhalten.

Wie kommen Sie zu den Marktmieten?

Nachdem wir viele Geschaftskunden haben, wissen wir welche Mieten sie zahlen. Also
Erfahrung und Austausch mit anderen.

Wie sehen Sie die Entwicklung in der Zukunft, wird das Mieten-Niveau so bleiben?

Ich glaube nicht, dass die Mieten steigen werden, da das Onlineshopping laufend einen Teil
des stationaren Handels abzieht und das wird nicht weniger sondern tendenziell mehr.

Welche Branchen sehen Sie in Zukunft in der Innenstadt?

Klassisch waren fir mich Cluster, die voneinander profitieren, wie zB Rechtsanwélte und
Notare, was gut zur Altstadt passt. Die erwartet man in solchen gediegenen Raumlichkeiten.
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Manche Nischen wird es auch fir den tglichen Bedarf geben, eher kleine Geschafte, preislich
ein bisschen teurer daflr sehr nahe fur Leute, die dort auch wohnen. Man sollte das Thema
urbanes Wohnen mehr férdern, wobei die Wohnungsmieten auch nicht endlos nach oben
gehen. Gerade in Steyr haben wir ein groB3es Angebot an Neubauwohnungen.

Fir den klassischen Einzelhandel wird es schwieriger. Chancen haben Themen wie
Gastronomie, Beraterfirmen und Dienstleistungen.

Welche Verbesserungen sind notwendig um die Innenstadt attraktiver zu machen?

Also das eine ist schon passiert mit dem Parkhaus. Weiters kann man mit den Schanigarten
im Sommer ein gewisses Flair schaffen, ein nettes Einkaufserlebnis in attraktiver Umgebung
mit Altstadtflair. Der Stadtplatz kann ja was, wenn ich an die Adventzeit denke, wenn alles
super geschmiuckt ist, es ist stimmungsvoll. Das kann wesentlich mehr als diese groBen
Einkaufszentren. Der Stadtplatz ist von der Architektur her wunderschén. Wenn man damit
noch etwas kombinieren kann, dann ist es sicher ein beliebtes Ziel.

Also denken Sie, dass man Steyr bekannter machen muss und mehr in den Tourismus
investieren sollte? Immerhin kennen viele Osterreicher Steyr nicht, obwohl sie eine
historisch bedeutende Stadt ist.

Ich mache immer Missionarsarbeit, indem ich Leuten aus der Steiermark erzéhle, dass Steyr
ihre ehemalige Landeshauptstadt ist. Die Altstadt ist ja ein Wahnsinn, also zB diese
Nachtwachtertouren, die man buchen kann. Wenn man den Tourismus starkt und dann noch
Geschéfte hat, die fir den Touristen adaptiert sind. Dinge, die Touristen gern in Anspruch
nehmen. Wenn man im Sommer diese Schanigarten-Stimmung hat, wo sich Leute gerne
aufhalten und im Winter, wo Steyr als Christkindlstadt ja einen gewissen Ruf hat und das ist
ja auch schén, wenn diese Hufschmiede da sind und wenn man es mit so etwas kombiniert,
kénnten die Geschéfte schon davon profitieren. Wenn die Leute in Ferienstimmung sind, dann
kaufen sie in der Regel auch leichter ein. Wenn man im Urlaub ist, geht man ja auch gern ein
bisschen shoppen.

Interview mit Mag. Hannes Lindner am 14.11.2019

Herr Mag. Hannes Lindner ist geschdéftsfiihrender Gesellschafter bei Standort+Markt seit
1992. Er hat Betriebswirtschaft studiert. Seine  Tétigkeitsschwerpunkte  sind:
Standortbewertung, Raumvertrdglichkeitspriifung, Handelsanalytik, standort- und markt-
bezogene Immobilienbewertung und Fachvortrdge

Sehen Sie in Steyr eine gegenteilige Entwicklung im Hinblick auf die Verteilung der
Verkaufsflachen, den Branchenmix und die Hohe der Mieten fiir Geschaftsflachen im
Vergleich zu anderen Bezirksstadten?

Was ich in Erinnerung habe, gibt es hier momentan im Vergleich zum vergangenen Jahr keine
wesentlichen und gravierenden Unterschiede. Die Verteilung der Verkaufsflachen in der
Innenstadt und Peripherie ist auch in Steyr angespannt. In der Innenstadt gibt es eher weniger
Flachen, an der Peripherie deutlich mehr, wobei man da aufpassen muss. Die Mehrflachen
resultieren nattrlich auch daraus, dass Baumarkte, Gartencenter und
Wohnungseinrichtungshauser flaichenraubende Nutzungen sind, die an der Peripherie die
Flachen in die Héhe treiben, aber nichts desto trotz, wirde man das auf die cityrelevanten
Sortimente beziehen, wirde auch da der Flachenanteil an der Peripherie héher sein als der in
der City. Das heif3t also, dass dieses Bild ,City ist eingeklemmt und an der Peripherie gibt es
relativ viele Verkaufsflachen® wie in anderen Bezirksstadten auch auf Steyr zutrifft.

Zuletzt habe ich mir die Innenstadt wieder fir unsere Cityretail-Doku zu Gemute gefihrt. Ich
glaube, ich war im August dort und finde, dass es beim Branchenmix doch ein paar
Veranderungen im Zuge der Erdéffnung des Einkaufszentrums ,HEY Steyr* gegeben hat, wo
ein paar Betriebe entweder Doppelbesetzungen gemacht oder die Innenstadt verlassen
haben. Das ist jetzt natiirlich eine Frage, wie sich das auf die Mieten in Steyr auswirkt. Das
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bedeutet dann aber auch gleichzeitig, wie reagieren die Hauseigentimer und das ist
spannend. Da gibt es wohl einige Vermieter, die Objekte lieber leer stehen lassen, bevor sie
die Flachen glinstiger vermieten. Das kann natirlich fiir eine Stadt wie Steyr oder fiir andere
Bezirkshauptstadte durchaus zum Problem werden.

Wie hoch wiirden Sie die aktuelle Marktmiete fiir eine 1A-Lage in der Steyrer Innenstadt
schétzen?

Uber die Mieten selbst kann ich keine konkrete Auskunft geben. Ich kann nur Vermutungen
anstellen, die aber wahrscheinlich zutreffen werden. Die Mieten, wie sie vor 20 Jahren noch
in der Innenstadt erzielbar oder vorstellbar waren, sind heute natirlich bei weitem nicht mehr
da. Sobald Leerstande in der Innenstadt entstehen, ist es eigentlich so, dass man sich um die
Mieter bemihen muss und trotzdem das Ganze in eine Abwarts-Spirale eintritt. Die
Mietpreishéhe am Stadtplatz ist wohl momentan die stabilste Lage. Ich vermute, dass wir
irgendwo zwischen 15 bis 17 Euro liegen. So &hnlich wie in Krems oder Baden mit Mieten
zwischen 15 und 20 Euro.

Was hat diese Entwicklung in den Bezirksinnenstédten lhrer Meinung nach maBgeblich
beeinflusst?

Die Todslnde ist die Aussiedelung der Behdrden aus der Innenstadt. Mir fallt gerade
Hollabrunn ein, wo wir am Stadtentwicklungsplan 2040 arbeiten und genau diese Themen
beschéftigen uns auch, wo ich predige, dass man héllisch aufpassen muss, welche Nutzungen
man aus der Stadt herausnimmt. In Hollabrunn gibt es fast keine Nahversorgung mehr. Man
muss die Nahversorgung aufbauen und Uberlegungen anstellen, wie man den Wohnraum
verdichten kann und ob man Schulen, Amter und dgl. ndher an die Stadt heranflihren kann.
Damit kommt die Frequenz hinein. Das ist das einzige, was ich denen empfehlen kann.

Welche Nachteile sehen Sie speziell in Steyr?

Wir haben in Steyr eine bléde Situation, wo weder die Innenstadt dominant ist, noch das ,HEY
Steyr“ in einer GroBenordnung ist, dass es dominant wére. Wir haben Ahnliches in St. Pélten
gehabt und dann hat der , Traisenpark am Ende des Tages einen deutlichen Schritt vorwérts
gemacht, was mir eigentlich schon weh getan hat, weil in der Innenstadt der Leiner mdglich
gewesen ware flr einen lassigeren und groBeren Ausbau. Ja, es ist schade. Da kann man
ganz schon viel versemmeln.

Wie schétzen Sie die Parkplatzsituation in Steyr ein?

Wir haben in der Stadt den Nachteil der Erreichbarkeit. Selbst wenn man Uberall Parkplatze
hinpflanzt, missen diese derartig bequem untergebracht sein, da oft bereits 100 m eine
Hemmschwelle fiir den Konsumenten bilden. Die Bequemlichkeit ist echt die héchste Maxime.
Man kann das auch daran beobachten, welche Betriebstypen sich durchsetzen und zwar
diejenigen, die preislich interessanter sind, die eine Zeitersparnis oder mehr Bequemlichkeit
bieten. Und auch wenn genligend Parkmdglichkeiten vorhanden sind, missen das
Grundgewicht und die Attraktivitdt im Handel so groB sein, dass man gegen die
Agglomerationen drauB3en, auBerhalb der City, antreten kann. Diese Sache liegt meistens
nicht mehr vor. Ergo dessen muss ich mich eigentlich auf eines stiitzen, Frequenz die
automatisch und von sich aus passiert in die Innenstadt wieder zurtickzufihren.

Die Konsumenten sind verhatschelt und haben eine gewaltige Auswahlméglichkeit und wenn
irgendetwas nur ein bisschen nachhinkt, wird es schon nicht 100%ig akzeptiert.

Da Sie das Thema Bequemlichkeit erwédhnen, haben Sie Studien/Auswertungen
dariiber, wie sich der Onlinehandel in den verschiedenen Branchen entwickeln wird?

Ja, eine Tabelle. Wir haben eigene Prognosen gemacht. Ich denke, dass der Online-Anteil in
gewissen Bereichen weiter ansteigen wird, da man sowohl topografische als auch
psychologische Barrieren Uberwinden muss um in die Zentren zu gelangen, mit denen man
zuhause mit dem Tablet in der Hand nicht konfrontiert wird.
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Welche Branchen sehen Sie in Zukunft vermehrt in den Bezirksstadten?

Defacto ist es momentan so, dass der Handel in eine gewisse Lustlosigkeit und Lethargie
verfallt. Es gibt einen gewaltigen Wandel auf 2 Seiten. Auf der Seite hin zum Konsumenten
also business to consumer aber auch von business to business, auf der Beschaffungsseite.
Ich bin gespannt, wie die Betriebstypen kinftig ausschauen, weil sich die Plattformen, auf
denen alles stattfinden wird, sei es Beschaffung also wie setzt sich ein Sortiment zusammen,
wie werden Sortimente zukiinftig ausgelegt, auch da gibt es heimliche und stille Revolutionen,
welche Firmen bleiben am Ende des Tages noch Uber und auf der anderen Seite, welche
Firmen oder welche Sortimentskonstellationen und Betriebstypen akzeptiert zuklnftig noch
der Konsument. So, wir haben also eine extrem weiche Situation was das betrifft wie
Betriebstypen zukiinftig aussehen bzw. Uberlebensféhig sind. Ergo dessen ist jetzt die
Bereitschaft, dass man etwas ausprobiert in der Innenstadt ziemlich gering.

Jetzt haben wir nur noch den Fall, dass wir an Dienstleistung und Gastronomie denken
kénnen, weil sie mit Menschen arbeiten und das ist noch halbwegs kalkulierbar. Das ist auch
bei uns beobachtbar bei der Veranderung des Branchenmix, dass genau Dienstleistung und
Gastronomie in der Innenstadt zunimmt. Bratislava hat beispielsweise eine recht belebte
Innenstadt mit wenig Handel aber viel Gastronomie. Vielleicht ist das die Zukunft. Ein weiteres
Beispiel ist Horn in Niederésterreich: Shopflichen abgenommen, hoher Anteil an
Dienstleistung und Gastronomie, Leerstandsrate 9%;

Nun zusammenfassend, was bedarf Ihrer Meinung nach einer Verbesserung um das
Stadtzentrum fiir Handels- und Gastronomiebetriebe attraktiver zu machen und die
Frequenz zu erh6hen?

Die Stadt besteht aus verschiedenen Funktionsschichten, also Wohnen, Arbeiten, Kultur,
Freizeit und ein Teil davon ist Einkaufen. Das Einkaufen funktioniert aber nur, wenn die
anderen Schichten die Frequenz zuspielen. Wenn ich beginne die Schichten zu verlegen,
dann beginnt diese Entvélkerung der Stadt und damit verliere ich wichtige Frequenz bringende
Funktionen. Das ist eine Sache, die schleichend passiert, aber nach 10, 15, 20 Jahren hat
man den Scherbenhaufen beisammen. Wenn man hier jetzt aktiv etwas machen will, ist die
erste Uberlegung, wo sind welche Funktionen untergebracht und bestehen Méglichkeiten in
Form eines Stadtentwicklungsplanes diese Funktionen wieder in die Innenstadt riickzufihren.
Das bringt automatisch wieder die Frequenz und erst dann ist es wirklich realistisch, dass
Handel und die Shopflachen wirklich wieder Belebung finden. Man kann die Frequenz nicht
herbeizaubern.

Ich halte nichts von Forderaktionen wie Pop-up-Stores oder irgendwelchen
Jungunternehmerférderungen. Das ist nur Liebhaberei. Der Standort muss spannend sein,
dass der Filialist sagt, da will ich hin. Wir erleben derzeit in Osterreich einen
Shopflachenriickgang per sé in den Innenstéddten. Das haben wir im letzten Jahr (2018)
erstmalig gemessen. Vorher haben wir immer noch einen leichten Zuwachs gehabt. Allerdings
kommen Shopflachen in A-Lagen dazu. In der B- und C-Lage erhdhen sich die Leerstande.
Was ist passiert? In B- und C-Lagen, teilweise auch in A-Lagen, wurden Flachen nicht mehr
als Shopflachen angeboten. Statt einem Juwelier, der ewig lange leer gestanden ist, ist jetzt
ein Fahrradabstellplatz in einer Wohnanlage hineingekommen. Statt einem C&A in Wiener
Neustadt, ist ein Arztezentrum reingekommen. Bei uns ist das die Kategorie k.S. (=kein Shop).
Das ist Geschéftsflaichenreduktion in der Innenstadt. Mit dem milssen wir uns
auseinandersetzen. Wenn die Frequenz nicht da ist, wird sich nichts abspielen.

Also, Gastronomie, Dienstleistung und Funktionen in der Innenstadt halten.
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Interview mit Daniela Limberger am 19.11.2019

Frau Daniela Limberger ist seit 4 Jahren Leiterin des Stadtmarketings Steyr. Davor war sie
jahrelang als selbstédndige Unternehmerin im Textileinzelhandel (Tally Weijl) tétig. 2013 hat
sie den Wirtschaftsverein ,Steyr lebt” gegriindet, mit welchem das Gutscheinsystem ,Steyr
Shopping Card” eingefiihrt wurde.

Sehen Sie in Steyr eine gegenteilige Entwicklung im Hinblick auf die Héhe der Mieten
fiir Geschiiftsflichen und die Leerstandsquote im Vergleich zu den anderen
Bezirksstédten?

Ich denke, dass wir jetzt einen ziemlichen Tiefstand haben, was die Héhe der Mieten betrifft,
aber wir im Vergleich zu den anderen Bezirksstédten kein AusreiBer sind. Der Standort an
sich wird meiner Meinung nach noch unterschéatzt. Es sollte sich daher wieder etwas mehr
nach oben bewegen. Aktuell stehen in Steyr hauptséchlich gréBere Flachen leer, die zu groi3
fur potenzielle Interessenten sind.

Was hat diese Entwicklung lhrer Meinung nach maBgeblich beeinflusst?

Ich glaube, dass diese Entwicklung dadurch entstanden ist, dass die Leute immer bequemer
werden. Ein weiterer Punkt ist, dass es immer mehr Verkaufsflachen gibt. Die Entwicklung
passiert auch schon die letzten 15, 20 Jahre, dass immer wieder etwas Neues errichtet wird
und der Kuchen dadurch nicht gréBer wird.

Inwieweit hat die Errichtung des neuen Einkaufszentrums ,HEY Steyr” zu dieser
negativen Entwicklung beigetragen?

Die negative Mietpreisentwicklung ist schon viel friiher passiert und nicht erst durch das ,HEY
Steyr”. Die Handlerlnnen sind der Meinung, dass die Umsétze sukzessive zurlick gehen. Es
ist aber natirlich ein Verlust, dass ein paar Filialisten die Innenstadt verlassen haben und ins
Einkaufszentrum gegangen sind. Wir haben nun keinen Schreibwarenanbieter in der
Innenstadt und das ist die gréBte Liicke im Branchenmix.

Welche Rolle spielt dabei der Onlinehandel und wie kénnte man diesem Trend
entgegenwirken?

Natdrlich spielt der Onlinehandel eine groB3e Rolle, aber ich denke nicht, dass eine Innenstadt
dadurch zerstort wird. Man muss sich als Handlerln an die Gegebenheiten anpassen und
womoglich das Sortiment und den Auftritt Gberdenken. Man kann nur durch Service, Qualitat
und Einzigartigkeit punkten. Natdrlich ist es wichtig auch die Kombination zwischen On-/Offline
zu schaffen. Manche Betriebe machen aufgrund der guten Filialleitung noch immer
Topumsatze im Vergleich zu anderen Handlern.

Aufgrund lhrer Tétigkeit nehme ich an, dass bereits einige Interessenten, die einen
Standort in Steyr suchen, an Sie herangetreten sind. Was sind/waren die
Ausschlussgriinde fiir den Standort?

Es kommen schon immer wieder Anfragen gerade auch Uber das Projekt ,Startplatz”, aber
leider haben wir flr die Interessenten keine passenden Flachen. Die Geschéfte, die aktuell
zur Vermietung stehen, sind wie gesagt meist zu grof3. Naturlich ist auch der Mehraufwand
durch die Architektur in der Innenstadt ein Hindernis.

Aus welchen Branchen kommen Interessenten, die sich in Steyr ansiedeln wollen? Sind
darunter auch Gastronomen?

Gastronomen eher wenig, auch wegen der Schwierigkeit, eine Betriebsanlagengenehmigung
zu bekommen, da die Auflagen seitens der Behérden immer scharfer werden. Da sind wir eher
bemiht darum, dass wir sie in die Innenstadt bekommen, auch in Hinblick auf die
Landesausstellung. Da sind wir keineswegs Uberversorgt. Die Interessenten kommen meist
aus der Kreativszene, Handwerk, natirlich schon ein bisschen Handel und Dienstleistung.
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Trotz geringem Angebot haben es manche Gastronomen in der Innenstadt schwer. Was
ist der Grund dafiir?

Nicht, weil die Nachfrage nicht da ist. Es gibt auch positive Beispiele wie ,das Ufer“. Wenn
man den Zeitgeist erwischt, das Angebot stimmt, die Offnungszeiten nicht kompliziert sind,
wird es sehr wohl angenommen. Ein ,Knapp am Eck" istimmer voll. Da bekommt man keinen
Tisch, wenn man nicht rechtzeitig reserviert. Das hangt eher vom Betreiber und der Qualitat
und nicht vom Standort ab.

Haben Sie Aufzeichnungen (iber die Entwicklung vom Branchenmix in Steyr?

Wir haben immer wieder Studien mehr oder weniger eingekauft. Es hat einmal eine
Kaufkraftanalyse gegeben, 2011 oder 2012. Davor hat es auch von Standort+Markt immer
wieder Auswertungen gegeben, die liber das Stadtmarketing zugekauft worden sind. Anhand
dieser alten Analysen kénnte man Rlckschllsse ziehen.

Was kénnen Vermieter aktuell gegen leerstehende Geschiftsflachen tun?

Ich denke, dass es wichtig ist, dass die Hauseigentimer kooperativ sind und MaBnahmen wie
das Projekt ,Startplatz® mit Beklebungen der Schaufenster oder Pop-up-Stores zulassen,
damit die Lebendigkeit in der Innenstadt aufrecht bleibt. Ich weif3, dass man nicht unmittelbar
einen Nutzen davon hat, aber es kdnnte dadurch das eine oder andere Mietverhélinis doch
zustande kommen und man wertet die Standorte damit langfristig auf.

Was steckt hinter dem Projekt ,, Startplatz*

Es handelt sich dabei um eine Férderung innovativer Neugriinder durch 3 Pakete und zwar
Mietzuschuss, Coaching sowie einem PR- und Marketingpaket. Es soll eine Starthilfe fir die
geférderten Unternehmer sein bis das Geschéft einen Bekanntheitsgrad erreicht. Wir schauen
uns unsere Kandidatinnen ganz genau an und haben einen Kriterienkatalog entwickelt um
beispielsweise festzustellen, wie hoch der Innovationsgrad ist und ob es gut fir den
Branchenmix ist.

Die Pop-up-Stores sind die zweite Schiene. Dabei handelt es sich um kreative Formate wie
Handwerk oder Adventausstellungen. Also Konzepte, die den Héndlern nicht den Umsatz
wegnehmen, aber mit dem Hintergrund, dass aus der einen oder anderen Geschichte
langfristig ein Mietverhaltnis entstehen kann.

Wohnen in der Innenstadt, gibt es da Konzepte?

Erfolgreiche Stadte setzen sich mit dem Thema intensiv auseinander und in die Richtung ist
einfach in den letzten Jahrzehnten wenig passiert, aber ich denke, dass da jetzt ein Umdenken
stattfindet. Man mag es nicht mehr héren aber Klimawandel spielt da schon auch ein Thema.
Es geht darum diese schénen, denkmalgeschitzten Gebaude erhalten zu kénnen, indem man
sie belebt.

Denken Sie, dass die bevorstehende Landesausstellung im Jahr 2021 den Tourismus
in Steyr ankurbeln wird?

Ja, ich kann mir durchaus vorstellen, dass beispielsweise die Leute aus der naheren
Umgebung wie Linz, Wels, Kirchdorf oder sogar Wien, ein zweites oder drittes Mal einen
Ausflug nach Steyr machen, wenn wir uns in diesem Jahr von der besten Seite zeigen. Wir
brauchen daflr tolle Lokale und Geschéafte, dass die Besucher der Landesausstellung
gastronomisch versorgt sind und vielleicht auch etwas einkaufen. Wir erwarten zusatzlich ca.
300.000 Besucher in diesem Zeitraum. Gerade deswegen konnten viele MaBnahmen, die die
Innenstadt betreffen, durchgesetzt werden.

Wie hoch wiirden Sie die aktuelle Marktmiete fiir eine 1A-Lage in der Steyrer Innenstadt
schétzen?

In 1A-Lage schétze ich aktuell Euro 16.
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Welche Branchen sehen Sie in Zukunft vermehrt in den Bezirksstadten?

Die Dienstleistungsschiene funktioniert offensichtlich, aber der konventionelle Handel wird
Uber kurz oder lang in der Form kaum mehr zu finden sein.

Der Trend geht eher dahin, dass man weniger konsumiert und dafir hochwertiger und das ist
eine Riesenchance fur Handler mit speziellen Produkten und guter Beratung.

Was bedarf Ihrer Meinung nach einer Verbesserung um das Stadtzentrum fiir Handels-
und Gastronomiebetriebe attraktiver zu machen und die Frequenz zu erhé6hen?

Das Thema ,Leben am Wasser*” sollte in Steyr fur die Stadtplaner ein Schwerpunkt sein. Es
ist schade, dass wir keine Gastronomie am Wasser haben. Wir haben in Steyr die Méglichkeit,
diese Atmosphére zu schaffen. Wir miissen den Bewohnern und Studenten etwas bieten. Es
passiert aber gerade wahnsinnig viel bei uns in der Stadt wie zB die Aufstiegshilfe, die neue
FH und eben die Garage. Die Landesausstellung ist auf jeden Fall ein richtiger Impulsgeber
fir ganz viel Dynamik und Entwicklung in Steyr. Da bin ich berzeugt davon.

Denken Sie, dass die Hanggarage (Stadlplatzgarage) einen positiven Beitrag zur
Frequenz in der Innenstadt leistet und von den Besuchern angenommen wird?

Ich glaube, dass die Garage eine der besten und gréBten Errungenschaften ist, die wir in den
letzten 20 Jahren gehabt haben. Das hat der Stadt eine massive Aufwertung gegeben, aber
es dauert natdrlich bis das Projekt bei allen angekommen ist.

Interview mit Dr. Susanne Doberl am 05.12.2019

Frau Dr. Susanne Doéberl hat Betriebswirtschaft studiert und das Doktoratsstudium im Jahr
2000 abgeschlossen. Sie kommt urspriinglich aus Steyr und war unter anderem in
Werbeagenturen und als Messeleiterin im Messezentrum Salzburg tatig. Seit dem Jahr 2008
ist sie selbstédndig und fihrt derzeit 3 Geschéfte in der Steyrer Innenstadt und eine
Werbeagentur.

Sie mieten und vermieten selber Geschiiftsflichen in der Steyrer Innenstadt. Wie
schétzen Sie den Markt aktuell ein?

Schwierig, es stehen groBe Fléchen leer, teilweise zu gro3 und zu unattraktiv. Die meisten
Leerstehungen sind sogar 2-stéckig, welche man in dieser Form nicht mehr vermieten kann.
Die Vermieterlnnen sind zwar bereit, die Erdgeschossflachen von den Obergeschossen zu
trennen, aber auch dann sind die Geschéaftsflachen flr potenzielle Mieterlnnen meist zu grof3.

Gibt es Ihrer Meinung nach aktuell mehr Leerstédnde als in den Jahren davor? Wenn ja,
was sind die Hauptgriinde dafiir?

Sicher und der Grund dafir ist nicht nur das neue Einkaufszentrum, sondern auch der
Baustellenbetrieb der letzten Jahre in der Innenstadt. Ein weiterer Grund ist die schlechte
Frequenz. AuBerdem ist die Innenstadt wegen dem Parkplatzmangel speziell fur groBe
Filialisten unattraktiv. Kleine Einzelhandler - egal welche Branche - tun sich schwer, gentigend
Umsatz zu erzielen um den Personalaufwand stemmen zu kénnen, egal ob man mit den
Mieten noch weiter hinuntergeht oder nicht. Es geht nur noch, wenn man ein Individualist ist
und selber im Geschéft steht. Der Onlinehandel spielt da natirlich auch eine Rolle.

Wie hoch schétzen Sie die aktuelle Marktmiete in der Steyrer Innenstadt?
Ich schétze, dass wir aktuell bei 9 bis 10 Euro liegen und das ist nicht viel.
Wann konnten Sie in Hinblick auf die Mieten erste Einbriiche feststellen?

Mir kommt vor, dass es vor 3, 4 Jahren schleichend angefangen hat. Zu der Zeit hatte ich
auch einen Umsatzriickgang in den eigenen Geschéaften. Wann hat denn das Onlineshopping
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begonnen? 2000, 2001 ungefdhr. Ich habe ja meine Dissertation Uber die steigende
Konzentration des Textileinzelhandels in Osterreich geschrieben. Ich war die Erste, die Gber
das Thema geschrieben hat, und ich habe meine Arbeit im Jahr 2000 abgegeben. Ich habe
Vergleiche mit dem Lebensmitteleinzelhandel angestellt, da es im Textileinzelhandel noch
nichts gegeben hat. Es ist wahrscheinlich nicht nachvollziehbar, dass ich mich selbst dafiir
entschieden habe, obwohl ich dazumal schon wusste, dass es schwierig wird.

Wie viele Geschéftslokale vermieten Sie in Steyr und in wie vielen Geschéften sind Sie
selbst Mieterin?

In 2 Lokalen bin ich eingemietet. 1 Lokal nutze ich als Eigentimerin selbst.

Kémpfen Sie aktuell auch mit leerstehenden Geschéftslokalen und haben Sie Ideen fiir
die Verwertung?

Ein Geschaftslokal steht seit dem heurigen Jahr leer. Der Mieter ist aufgrund der schlechten
Frequenz in der Innenstadt in das neue Einkaufszentrum Ubersiedelt.

Es handelt sich um eine groBe Flache und ich werde in diesem Lokal nun ein Pop-up-Store
machen. Daflir werde ich aber ein anderes Geschaftslokal in der Innenstadt im Marz 2020
schlieBen.

Haben Sie das Gefiihl, dass sich durch die Errichtung der Hanggarage in der
DukartstraBe etwas an der Parkplatzsituation gebessert hat?

Die Garage ist super, aber es sind durch die Neugestaltung des Stadiplatzes bzw. die neue
Verkehrsfihrung auch ca. 30 bis 40 Parkplatze aufgelassen worden. Das finde ich schlecht
far die Frequenz, denn behinderte oder altersgeschwéchte Personen kommen Uber den Steg
nicht hinein. Ich finde, es wéare kein Nachteil gewesen, wenn uns alle Parkplatze in der
Innenstadt erhalten geblieben waren, denn ,autofrei* werden wir sowieso nie schaffen.

Wie sehen Sie die Entwicklung in der Zukunft, wird das Mieten-Niveau so bleiben?

Recht viel nach unten wird es sich nicht mehr bewegen. Wenn man als Mieter den Umsatz
nicht schafft um die Miete zahlen zu kénnen, dann darf man es auch nicht machen. Egal, ob
man ein paar Euro mehr oder weniger zahlt. Der Mieter muss dem Kunden etwas bieten um
den Umsatz zu erzielen und das liegt definitiv nicht beim Vermieter.

Welche Branchen sehen Sie in Zukunft in der Innenstadt?

Ich denke da an mehr Dienstleistung/Service, Bereiche, in denen der Konsument Hilfe
braucht.

Welche Verbesserungen sind notwendig um die Innenstadt attraktiver zu machen?

Die Stadt muss belebt werden und es muss das Wohnen in der Stadt geférdert werden. Erst
wenn sich Leute in der Stadt aufhalten, die das Angebot annehmen kénnen, wird sie flir den
Einzelhandel wieder interessant werden. Es gehéren auch Arzte in die Stadt, Behérden und
mehr Gastronomie. Dann bringt man eine natirliche Frequenz hinein und dann kénnen die
Geschaftsbetreiber wieder davon leben.
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Interview mit Ing. Peter Reichenpfader am 19.12.2019

Herr Ing. Peter Reichenpfader kommt aus einem Steyrer Familienunternehmen und ist
Geschéftsfihrer der Impex Sanitdr- und HeizungsgroBhandels GmbH sowie der Styria
Hotelbetriebsgesellschaft m.b.H. Er ist auch fir die Verwaltung der zahlreichen im Eigentum
der Reichenpfader Privatstiftung stehenden Liegenschaften zustandig. Dazu gehdren unter
anderem Objekte in der Steyrer Innenstadt sowie das Parkhotel Styria und das Stadthotel
Styria.

Sind die von Ihnen verwalteten Geschiéftsflachen in der Innenstadt alle vermietet oder
kdmpfen Sie derzeit mit Leerstanden?

Aktuell sind alle unsere Geschéftslokale vermietet. Ein Altmieter, der seit Ende der 80er
eingemietet ist, wird aber das Geschéft voraussichtlich in ca. 2 Jahren pensionsbedingt
schlieBen. Ein weiterer Mietvertrag lauft Ende 2020 aus und ich denke nicht, dass der Mieter
diesen verlangern wird.

Wie hoch schétzen Sie die aktuelle Marktmiete fiir Geschéftslokale in der Steyrer
Innenstadt?

Im Jahr 2013 haben wir einen Mietvertrag fir ein gréBeres Geschéftslokal am Stadtplatz um
ca. EUR 11 pro m2 abgeschlossen. Das Objekt wurde aber vor der Vermietung vom
Eigentimer komplett saniert. Ich denke, dass wir aktuell auch in diesem Bereich liegen.

Haben Sie Mietnachldsse gewédhrt um Mieter am Standort zu halten?

Im Sommer dieses Jahres wurde einem Mieter, der langer eingemietet ist und dadurch eine
hdhere Miete zahlte, ein Nachlass von 34 % der Miete gewéhrt, da dieser Uberlegt hatte, den
Standort in das neue Einkaufszentrum HEY zu verlagern. Da der Mieter einen unbefristeten
Mietvertrag hat und eigentlich in der Innenstadt bleiben wollte und wir ihn halten wollten, wurde
die Miete auf unbestimmte Zeit reduziert. Da das Geschaftslokal zudem nicht barrierefrei ist,
wirde dies eine Neuvermietung auch erschweren.

Wurde von diesem Mieter beméngelt, dass das Geschéftslokal nicht barrierefrei ist?

Nein, vom derzeitigen Mieter gab es bis jetzt noch keine Bestrebungen, das Lokal barrierefrei
zu gestalten.

Wie gestalten Sie grundsétzlich Ihre Mietvertrdge? Tendieren Sie eher zu befristeten
oder unbefristeten Mietverhéltnissen?

Entgegen dem Trend zu befristeten Mietvertragen wollen wir unsere Mieter nicht knebeln und
bieten unbefristete Mietvertrage an. Selbst wenn man meint, man kdnne sich als Vermieter
damit absichern und einen schwierigen Mieter schneller loswerden, man hat ihn trotzdem f(r
die Dauer der Befristung. Erfahrungsgemaf tendieren groBe Filialisten aber trotzdem zu
befristeten Vertrdgen um nach einer Periode mit dem Vermieter neu verhandeln zu kénnen.
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Immobilienpreisspiegel Steyr-Stadt Geschaftslokale

Immobilienpreisspiegel 2001

o e Geschiiftskern Nebenlagen

GSTERREICH = —

bis 60 1 60 bis 150 ra* iber 160 m” Tis 80 m* 60 bis 150 m” iiber 150 v bis 60'm’ 60 bis 166 m* wber 150 m®
Bezirk € | 2000 € | zo00 € |zo0n € | 2000 € |zo00 € | =u00 € | 2000 € | zoo0 2000
Braunau/Tan
Froistadt
Gmunden 20,3 280 14,5 200 10,9) 150 145 200 10,9 150 73| 100 73| 100 51| 70 38| 50|
Grieskirchen
KirchdorifKrems 80| 110 63l o0 55| 75 65| 90 58 80 44| 60 55 75 47 83 36| 80|
Linz/Donau-Stadt
Linz-Land - - B [ N - N = . . J 4 i .
Perg
Ried/Innkreis 182| 250 14,5 200 13,8 180 13,1 180] 91 126 87| 120 89 128 75| 103 L]
‘Rohrbach
Schiirding/Inn 16.4| 225 14,5] 200 108 150 1,3 15| 9.4] 130} 81 112 69| 9 58 80 51 70
Steyr-Land
Steyr-Stadt 29,1 400 254 350 28| 200 145) 200 131 180 08| 150 73| 100 a8l 80 44 60
Unfahr-Umgeb.
Vacklabruck 8.8 100 12,0 165 102|140 84| 115 58 8| 52| m 51 44| 60 a6l a0
Wels-Land
(Wels-Stadt 18,5 640 3.4 460) 18,6] 286 155 218 11,3] 185 86| 119 80| 110] 65 90 55| 78

€8

Obexr-

osterreich

Immobilienpreisspiegel 2005

Geschiiftskern Nebenlagen
i b -Lage
ﬁs’[%%?::lCH his fu :ﬂx é:; %,F?ng :r inhc: flﬁs me M; fi(:"?f G0 h:f lnr:? ' \“mcé ‘l::i m? m:. :a(; Ixn’ 80 h:# :‘u m* uhc: ’1::3 m
s 3 = PS 3 3 S 5 P8 | PS s | P o P8 S |,
Bezirk 21(:34 :a]‘::s i 22:4 zz;?ﬁ iy 2234 b 21;1?4 ;o,c?s g 2;;4 2235 iy zE(L zﬁua %l o | sous || 2004 | 2005 ] 7" 2004 | 2005 |
[Braunau am Inn e 22 16 4.7 8 1.8 17 8.8 3 4.?
liferding 90| 87| as| 85| &a|-e| 84| 81] a8 as| 85|wo| s2| so|-es] 80| I -88 66| 65| 15| @0| 6o0]|w-of B4 52|47
Freistadt 26 14 +0 2.0 98 19 19 44 22
Gmunden 166 16712 | 18] 10| s2] 02| 87]aas| 10| 94faas] s3] safrol 68] 70|28 73| es|-es| 58| az|owal 48] 41 [0
Grieskirchen il i 1.0 7.0 <0 L8 6,0 10,0 0
Kirchdorf/Krems 78| s1las| 59| 64]ss| 47| s3[12s| 61| 64]a8 50| 48] 20| 41| 40]-2a| 56| ap|as] 46| 44]-48 35| 85]+o0
Linz (Land) 14 41 69 04 80 80 58 118 m‘j
Linz (Stadt) 67,0 | 722 16 | 60,2 | 622 | ny | 492 ] 484 | 16 28,3 290 w5 | 237] 234 | 2| 100 189 0s] 106] 112 | &7 gl 92|45 82| 79[0T
Perg s 38 0 50 18 -0 42 05 0
Ried im Innkreis | 146 150 27 | 14| 11726 | n2f115f27 ] 116] 11,6 +0] &0] 7.1]1 78| eslizs] so| so|so] e5| 56|aas 52| 47 ‘.Iu,
Rohrbach 21 24 6.l 10,8 A7) -13.8] 5.8 52 +-0
Schavding 130 125 ws| 120 12,0] 8a| 098] v4]|-s1] &6 go| 0| 71| 7ofa| 64 62| &8] 55|62 47| 4943 40| 40 +'H\
Steyr (Land) 64 0 143 14 54 o 42 70 : 5.6
Steyr (Stad() a0,0 | 285 | 50| 280 27,0 a6 240] 23.0]-42] 12,0 108 92 10| o7fas] el 85|-6e| 80| 70]a2s] 67[ 60] 104 48| 4.2 \:,v.-
Urfahyr-Umgebung 4.3 +-0 44 19 10 2,2 20 Ld _
Vicklabruck 1a7 | 10 s 7| 4| e 108 88) saf 83 81| 2| 83| s1]we| 64| B2|ar| 57| 56| L8 48| 46| 42| 89| 37|t
Wels (Land) -0 T 38 20 0 0 0 : 40 -0
Wels (Stadt) 511 475 | 10| 35.2 | 388 | 40| 230] 222] as| 182 165 ] 0] 1a8] 133] 0] 109] 99] 92| 68 62| a8 62| 58| ms] 50| 44]a20
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Immobilienpreisspiegel 2010

66

Geschiiftskern Nebenlagen
OBER- la- Lage 1b -Lage : 5
OSTERREICH bis 60 m* 60 bis 160 m* {iber 160 m® Dis 60 m* 60 bis 150 m* iber 160 m? Tis 60 m* B0 bis 150 m? tiber 160 m*
£lmt ¢/ ¢/me £l 8/t €/ m? €fm €/ €/
3 5 Ps | S
TS | ps s | PS Ps | P8 7S Ps| | ps|Ps|, JPs|Ps| |es|es[ [es[es[ ] ol
Bedlek 2009 | 2010) ™ | 2008 | 2000 | "] 2008 | 2010 | *{ 2008 ] 2010] "] 2000 2010]** *] 2008 | 2010 " ¥ 2008 | 2010]"™""| 2009 2010| ™ "} 2009 2010

Braunau/Inn

Eferding

Freistadt

Gmunden

Grieskirchen
Kirchdorf/Krems 1
Linz (Land) 25,
Linz (Stadt)
Perg

Ried/Innkreis

Rohrbach

Schitrding

Steyr (Land)

Steyr (Stadt)
Urfahr-Umgeb.
Vécklabruck

Wels (Land)

Wels (Stadt) 29,3 | 25,0 |147] 22,5 | 19.3].242] 17,0 | 14,3 | 150] 13.8] 11,9 |-12.5] 103

Immobilienpreisspiegel 2015

(148

] G i n Nebenlag
. OBER- Ta- Lage 1b -Lage
OSTERREICH bis 60 m* 60 bis 150 m# fiber 150 m? bis 60 m? 60 bis 150 m? iiber 150 m? bis 60 m* GO bis 150 p* {iber 150 m*
€/ m* €/ m? €/ m* €/ m’ €/ €/ m? €/ m? E/m €/ m’

PS s

Begel 2014 | 2015

Braunau/lnn
Elerding
Freistadt
Gmunden
Grieskirchen
Kirchdorf/Krems
Linz (Land)
Linz (Stadt)

Ried/Tnnkreis
Rohrbach
Schiirding
Steyr (Land)
Steyr (Stadt)
Urlahe-Urngeb.
Vicklabruck
Wels (Land)

Wels (Stadt)
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Geschaftslokale Mieten

Geschéftskern Nebenlagen
OBER- 1a- Lage 1b -Lage
OSTERREICH s %0 bis 150 7 Ther 150 m? s 60 m 80 bl 150m | Gber 150 mt bis 60 B0k T50me | iber 150 m?
€/ m €/m €/m €/ m €/ m €/ m €/mt €/m €/m2
Bezirk  |Ps18|Ps 19( +/- %[ ps 18[ps 1] +/- %] s 18]ps 19| +/- %] ps 18|Ps 19] +/- %P5 18ps 19| +/- 5| ps 18|ps 10[ +1- 5| s 18[s 19 /- 55| o5 18]ps 10] +/- x| ps 18]S 16| +1- %

Braunauinn 1,82 BAL 2,44 8,33 9.01 639 9,52 5,94 -1,56
Eferding 10,90 | 9,80 | 10,09 | 9,15 | 8,50 | -7,10 | 850 | 7,90 | 7,06 | 7,75 | 740 | 452 | 7,00 | 6,70 [ 4,29 | 6,20 | 6,00 | 476 | 550 | 5,75 | 4,55 | 5,00 | 500 475 | 4,50 | 5,26
Frelstadt 1,06 3,03 2,78 6,77 ERE] -0,40 417

Gmunden 15,35 | 16,17 | 5,34 | 12,47 | 43,22 [ 6,00 | 10,29 [ 10,65 3,50 | 9,36 | 9,50 | 1,50 | 8,79 | 8,28 | 980 | 6,94 | 6,15 [ 1138 597 | 537 [-10,05 [ 496 | 4,45 |-10.28 | 441 | 3,96 |-1020
Grieskirchen 1,89 270 5.66 0,38 076 244 6,46 -1,52 5,88
Kirchdorf fikrems | 11,65 11,90 2,15 | &40 | 8,50 | 1,19 | 7,50 | 7,50 780 | 770 | 128 [ 670 | 6,50 [-2,99 | 490 | 4,75 | -3.06 | 6,50 | 6,25 |-385 | 440 | 425 [ 3,41 [ 3,70 | 3,50 | 540
Linz (Land) 5,48 3,04 2,23 3,63 B33 2,86 +5,52 1,64 21
Linz (Stadt) 102,681 104,200 1,50 | 71,29 71,25 | 0,06 | 50,33 | 49,75 -1,15 | 25,21 | 24,88 | 1,31 | 16,45 | 16,64 | 1,16 | 12,55 | 12,45 | 0,80 | 9,81 | 9,85 | 0,41 | 8,39 | 8,59 | 2,38 | 6,42 | 6,74 | 498
Perg 213 4,29 5,63 3,57 347 3,37 5,26 3,01 1,82

Ried/Innkreis 16,33 16,70) 2,27 | 13,33 | 12,001 -9.98 | 9,75 | 9,70 | 0,51 | 9,00 | 9,60 | 6,67 | 6,67 | 7,45 | 11,69 | 6,19 | 6,32 | 210 | 6,59 | 6,70 | 1,67 | 5,87 | 6,06 | 2,24 | 478 | 466 | 250

Rohrbach 0,93 0,57 3,68 2,27 1,89 1,05 2,13

Schiirding 14,10 | 14,00 0.71 | 9,70 | 9,50 | -2,06 [ w00 | 9,00 1030) 9,75 [-534 | 7,90 | 7,70 | -2,53 | 6,00 | 6,45 | 7,50 | 6,70 | 6,38 | 478 | 560 | 550 | 1,79 | 445 [ 423 | 494
Steyr (Land) 0,49 1,72 2,78 1,67 1,69 1,9 4,35 7.5
Steyr (Stack) 26,48 25,90 | 2,19 | 19,30 | 18,80 | -2,59 | 14,90 | 14,50 | -2.68 | 11,78 12,05 | 2,29 | 10,65 | 10,40 | 235 | 8,98 | 865 | 367 | 8,57 | 7,95 | 957 | 7,90 | 7,00 |-11.29 | 6,35 | 570 | 10,24
Urfahr-Umgeb, AT 5,09 7,25 9,61 7,50 9,58 10,75 9,85 7,62
Visekdabruck 18,90 19,10 [ 1,06 | 15,60 | 15,75 | 0,96 | 14,90 [ 14,80 | 0,67 | 11,20] 1,00) 1,79 | 9,60 | 9,50 | -1.04 | 8,00 | 8,00 790 | 800 | 127 | 7,00 7,90 | 1,43 | 6,00 | 6,00

Wels {Land) 476 1,56 -1,18 2,46 217 2,00 2,47 4,63
Wels Stadt) 22,50 | 21,67 | 3,69 | 15,75 | 15,00 | 4,96 | 11,25 ) 10,78 | 4,18 [ 11,63 | 10,67 | -6.25 | 9,70 | 9,22 | 495 | 7,25 | 6,67 [ 800 | 6,13 | 6,00 | 212 | 493 | 500 | 1,42 | 435 | 433 | 048
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