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Wichtige rechtliche Information — bitte lesen:

Diese Publikation stellt weder eine Marketingmitteilung noch eine Finanzanalyse dar. Es handelt sich lediglich um Informationen Uber allgemeine
Wirtschafts- und Immabilienmarktdaten sowie daraus abdeleitete Immobilienmarkteinschatzunden. Trotz sorgfaltiger Recherche und der
Verwendung verlasslicher Quellen kann keine Verantwortung fUr Vollstandigkeit, Richtigkeit, Aktualitat und Genauigkeit Gbernommen werden.

Die Publikation wurde nicht unter Einhaltung der Rechtsvarschriften zur Férderung der Unabhangigkeit von Finanzanalysen erstellt und
unterliegt nicht dem Verbot des Handels im Anschluss an die Verbreitung von Finanzanalysen.

Diese Informationen sind nicht als Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Finanzinstrumenten oder als Aufforderung, ein solches Angebot
zu stellen, zu verstehen. Diese Publikation dient lediglich der Information und ersetzt keinesfalls eine individuelle, auf die personlichen
Verhaltnisse der Anlegerin bzw. des Anlegers (z.B. Risikobereitschaft, Kenntnisse und Erfahrungen, Anlageziele und finanzielle Verhaltnisse)
abgestimmte Beratung.

Wertentwicklungen in der Verdandenheit lassen keine Rickschlisse auf die zukinftige Entwicklung zu. Es ist zu bedenken, dass Wert und
Rendite einer Anlage steigen und fallen kdnnen und dass jede Anlage mit Risiko verbunden ist.

Die nachstehenden Inhalte enthalten kurzfristige Markteinschdtzungen. Die Wertangaben und sonstigen Informationen haben wir aus Quellen
bezogen, die wir fUr zuverldssig erachten. Unsere Informationen und Einschatzungen kdnnen sich dndern, ohne dass wir dies bekannt geben.
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Der Immobilienzyklus stagniert

auf hohem Niveau

Das Ausbleiben der Zinsanhebung durch
die EZB, der stabile Arbeitsmarkt und
die damit einhergehenden Reallohn-
zuwadchse stitzen den Gsterreichischen
Immobilienmarkt.

“DIE ERWAR- d Wir seheln einlfn m:ssiven Veri"]all
_ er Kapitalmarktrenditen. 10-jahrige
TETE MARKT deutsche Staatsanleihen sind erstmals
KORREKTUR klar unter den japanischen Staatsan-
SCHEINT IN leihen, mit deutlichen Auswirkunden
auf die Immobilienwirtschaft.
WEITE FERNE « Die nach wie vor gute Konjunktur
GERUCKT unterstitzt Investitionen und Konsum.
ZU SEIN - « Das Wachstum im 1. Halbjahr liegt
Fy bei 0,7 % des BIP im Jahresvergleich.
JAPAN LAS”ST « Banken finanzieren in allen Segmenten
GRUSSENI zu historisch attraktiven Konditionen.

Der Biro- und Retail-Bereich sowie neu errichtete Mietwohnungsob-
jekte zeigen Spitzenrenditen zwischen 3% (Wohnen) und 4 % (Retail).
Die Renditekompression ist zum Stillstand gekommen, die Retail-
Renditen steigen bereits wieder. Forward Deals sind bevorzugt im Wohn-
bausegment mittels Mietgarantien der Abgeber — noch — darstellbar.

Weiterhin rede Nachfrage nach

osterreichischen Immobilien

Asiatische und deutsche Investoren treten verstarkt am osterreichi-
schen Markt in Erscheinund. Die gesuchten Asset-Klassen sind Biros,
Hotels und Wohnimmaobilien im groBvolumigen Bereich. Insgesamt
herrscht eine angebotsseitige Verknappung an Investmentimmobilien
im Core und Core+ Segment bei gleichzeitig starker Nachfrage.

Die Projekt-Pipelines werden konsequent abgearbeitet, im Bestandsge-
schaft wird flexibel agiert. Jedoch zeigen die diversen Marktsegmente
differenzierte Nachfragedeckung. Wahrend Retail-Bestandsflachen die
osterreichweite Nachfrage komplett abdecken, ist nun die Optimierung
der Shoppingcenter, Stichwort ,,Retailment®, voll angelaufen.

Dafir verzeichnet der Biromarkt in Wien 2019 einen zyklischen
Fertigstellungsriickgang. Nachfrageseitig ist der Wiener Biromarkt
weiterhin robust. Die BUromarkte in den Landeshauptstadten sind
nachfragesensibel, wodurch die Neuflachenproduktion auf den
tatsachlichen Bedarf abgestimmt wird.

Hotel-Entwicklungen werden, bedingt durch die unverandert hohe
Investorennachfrade, zu Dutzenden umdesetzt, internationale Hotel-
ketten drangen nach Wien und beginnen diverse private Anbieter
vom Markt zu verdranden. Auch Nischenprodukte wie build-to-suit
Logistikimmobilien registrieren weiterhin starke Kaufernachfrage.

Ein sehr aktiver Teil des Immabilienmarktes betrifft die Errichtung von
frei finanzierten Wohnunden sowie Studentenwohnungden. Gegenwartig
ist in Wien ein Dutzend Wohnhochhduser in Bau. Branchenkenner ge-
hen davon aus, dass in Wien im kommenden Jahr erstmalig Angebot
und Nachfrage an Wohnungen nummerisch im Einklang sind. Was aller-
dings nichts Uber die Leistbarkeit der Wohnunden aussagt. Leistbarkeit
von Wohnungen, ob Miete oder Kauf, wird verstarkt politisch priorisiert.

Steigende Wohnungspreise werden Uber kleinere Wohnundseinheiten
darstellbar, doch ist auch diese Strategie ausgereizt. Die Vermark-
tungsdauer fUr frei finanzierte Wohnunden steigt an. Die Zahl der
Transaktionen sinkt leicht, wahrend die Volumina steigen. Der ge-
forderte Wohnbau lauft in allen Bundeslandern auf Hochtouren,
mittelfristig wachst man auch da in die Bedarfsdeckund.

Die Wiener Bauordnungsnovelle 2018, welche den Abbruch von
Bestandsabjekten erschwert, sowie die neue Widmungskategorie
»Geforderter Wohnbau® wird die Baulandmabilisierung nicht
erleichtern. Was aktuell zu einem Preisauftrieb fir bereits ge-
widmete Baulandgrundsticke fihrt.

Was kdnnen wir fir Sie tun?

Wir sind ein verlasslicher Partner, der kundenorientiert agiert und
auch bereit ist, Risiken einzugehen. Dabei sind uns Geschwindigkeit
und schnelle Entscheidungen besonders wichtig.

Unseren Real-Estate-Kunden steht die gesamte Leistungspalette
der UniCredit zur Verfiigung. Wir prasentieren Ihnen auch gerne
die Absicherungsmaglichkeiten Ihrer Kreditzinsen sowohl bei Neu-
finanzierunden als auch bei bestehenden Kreditlinien, die wir auf
dem derzeit niedrigen Niveau fir besonders ginstig halten.

Immobilienzyklus — quo vadis?

Der Ausblick fUr den ésterreichischen Immobilienmarkt ist noch
positiv. Auslandische institutionelle Investoren werden durch
mandelnde Produktverfiigbarkeit gebremst.

Bedingt durch die sich abzeichnende Marksattigung in den meisten
Asset-Klassen wird die Hochbauindustrie ab Anfang der 2020er
Jahre weniger Nachfrade sehen, was die Bauwerkskosten dampfen
sollte. Die Verfugbarkeit von leistbarem Bauland wird das vorherr-
schende Thema in allen stadtischen Ballungsraumen sein.

Immaobilien-Marktzyklen dauern nicht ewig, doch scheinen die aktuell
in der Gesamtheit noch positiven Rahmenbedingungen Garant fir
eine fortgesetzte Rallye zu sein. Doch kann auf Dauer das Gesetz der
Schwerkraft nicht auBer Kraft gesetzt werden.

Mit freundlichen GriBen
Die Redaktion
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Konjunktur in Osterreich: Auf ruhigere
Wachstumsphase eingeschwenkt

Globale Abschwiachung

Im Jahr 2018 Uberschritt die Weltwirtschaft bei einem Anstieg der Wirt-

schaftsleistung um 3,6 % den Hohepunkt des laufenden Konjunktur-
zyklus. Der global weitgehend synchrone Aufschwung kam nach und
nach auBer Tritt, die geographische Ausgewodenheit der Wachstums-
muster ding im Jahresverlauf immer mehr verloren. Wahrend in den
USA, gestitzt auf starke fiskalische Impulse, die Konjunktur mit einem
Anstieg des BIP um 2,9 % boomte und sich auch in der Eurozone die
Erholung — allerdings mit spirbar moderaterem Wachstumstempo von
1,9% — fortsetzte, ging in vielen Schwellenlandern der Schwung nach
dem Jahresbeginn langsam verloren und einige, wie z.B. Argentinien
und die Turkei, waren mit starken konjunkturellen Einbriichen konfron-
tiert. Neben der zyklisch bedingten Verlangsamung des Wachstums-
tempos wuchsen durch politische Unsicherheiten, den zunehmenden
Wirtschaftsprotektionismus und der graduellen Verscharfung der
Geldpolitik in den USA die Herausforderunden fir die Weltwirtschaft.
In der Folge hat sich auch in Osterreich seit dem Frihjahr das Wachs-
tumstempo verlangsamt, erreichte mit 2,4 % im Gesamtjahr 2018
dennoch den héchsten Anstieg seit der unmittelbar der Finanzkrise
folgenden Erholung im Jahr 2011. Der noch schwungvolle globale
Handel hat die dsterreichischen Exporte befligelt. Zusammen mit
der von einer weiterhin sehr kraftigen Investitionstatigkeit und der
hdchsten Konsumdynamik seit einem Jahrzehnt angetriebenen
Binnenkonjunktur konnte somit erneut ein im europaischen Vergleich
Uberdurchschnittlich hohes Wirtschaftswachstum erzielt werden.

Der Abschwung der globalen Konjunktur im Verlauf des Jahres 2018
fand im ersten Halbjahr 2019 seine Fortsetzund. Eine steigende wirt-
schaftliche Verunsicherung hat sich auf die Konjunkturstimmung ge-
schlagen und einen spirbaren Einbruch im globalen Handel verursacht.
Die wirtschaftlichen Folgen waren nicht nur in den Wachstumsmarkten
spUrbar, wobei insbesondere China unter dem Handelskonflikt mit den
USA zu leiden hatte, sondern auch in den Industrieldndern. In den USA
ist der Konjunkturhdhepunkt mittlerweile Uberschritten und der Sink-
flug in Richtung einer maglichen Rezession hat begonnen. Auch in der
Eurozone hat sich die Wirtschaftsdynamik eingebremst. Nach einem
quten Start ins Jahr haben die Unsicherheiten im Vorfeld der Wahlen
zum Europdischen Parlament im Mai sowie bedingt durch steigende
protektionistische Tendenzen und den bevorstehenden Brexit das
Wachstum auf knapp 1% im ersten Halbjahr 2019 begrenzt.

In Osterreich hat sich das Wirtschaftswachstum im ersten Halbjahr
2019 auf 1,7 % im Jahresvergleich verringert. Der spirbare Rickgang
im globalen Handel hat der exportorientierten Industrie besonders
stark zugesetzt. Nach einem duten Jahresbeginn mit noch kraftigen
Zuwachsraten rutschte die dsterreichische Industrie in eine Rezession,
was die gesamtwirtschaftliche Dynamik verlangsamte. Die Inlands-
nachfrade stabilisierte das Wirtschaftswachstum auf einem modera-
teren Niveau, vor allem gestUtzt auf den starken privaten Konsum,
der von der hoheren Beschaftigung, steigenden Realldhnen und
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fiskalischen Impulsen, wie der Einfihrung des Familienbonus Plus
profitierte. Die Abschwdchung des Wachstumstempos wirkt sich
mittlerweile jedoch unginstig auf die Entwicklung am heimischen
Arbeitsmarkt aus. Seit dem Frihjahr sinkt die saisonbereinigte Anzahl
an Arbeitslosen im Monatsverdleich nicht mehr, da das Beschaftigungs-
wachstum nachgelassen hat. Im Vergleich zur Vorjahresperiode sank
die Arbeitslosenquote im ersten Halbjahr 2019 jedoch auf durch-
schnittlich 7,4 % bzw. auf 4,7 % nach Eurostat-Methode.

Wahrend der Konsum eine stabile Unterstitzung fUr die Konjunktur
bot, verlangsamte sich hingeden trotz der ginstigen Finanzierungsbe-
dingungen das Investitionswachstum. Wahrend am Bau volle Auftrags-
bicher fr eine vorerst weiterhin sehr rege Investitionstatigkeit sorgten,
nahm der Bedarf fUr zusatzliche Ausristungsinvestitionen ab. Die Ent-
wicklung der Firmenkredite war im Niedrigzinsumfeld dennoch gemein-
sam mit der weiterhin hohen Dynamik der Wohnbaudarlehen fir Haus-
halte der Treiber fUr das starke Kreditwachstum in den ersten Monaten
2019 in Osterreich. Seit fast vier Jahren steigen die Wohnbaudarlehen
um rund 5% degeniber dem Vorjahr, wahrend die Konsumkredite
bestenfalls stagnieren. Die Kehrseite der starken Binnenkonjunktur ist
der vergleichsweise hohere Preisauftrieb in Osterreich. Wahrend in der
Eurozone die Inflation im ersten Halbjahr 2019 1,4 % betrug, lag die
durchschnittliche Teuerung in Osterreich in diesem Zeitraum bei 1,7 %.

..und steigende Konjunktursorgen

zur Jahresmitte 2019

Der globale Konjunkturausblick hat sich rund um die Jahresmitte 2019
erneut eingetribt. Die wirtschaftlichen Unsicherheiten haben vor allem
aufdrund des schwelenden Handelskonflikts zwischen der USA und
China zugenommen. Der Rickgang der Konjunkturstimmung setzt sich
fort. Zudem ist die Volatilitat an den Finanzmdrkten gestiegen. Daher
ist fUr die Weltwirtschaft fir 2019 nur noch von einem Wachstum von
3,1% auszugehen, nach 3,6 % im Jahr 2018. Dies ist vor allem auf die
Entwicklung in den USA zuriickzufGhren, wo das Wirtschaftswachstum



ab der zweiten Jahreshalfte 2019 unter sein Potenzial fallen dirfte. Die
auslaufenden fiskalischen Impulse, der enge Arbeitsmarkt und zuriick-
haltende Investitionen durch die schwelenden Unsicherheiten sprechen
dafUr, verstarkt durch die Folgen der Handelskonflikte. In der Eurozone
ist die Nachhaltigkeit der binnenwirtschaftlich getriebenen Konjunktur
mit Andauer der globalen Querschisse in Gefahr. Das Wachstum der
Eurozone wird verhalten bleiben, zumal auch der Abschwung in den
USA belasten wird. Der Anstieg des BIP wird sich 2019 bei 1% stabili-
sieren. Die dsterreichische Wirtschaft scheint sich nach der deutlichen
Konjunkturverlangsamung in der ersten Jahreshalfte auf ein moderate-
res Wachstumstempo einzupendeln. Getragen von der Inlandsnach-
frage, insbesondere dem Konsum, wird sich das Wirtschaftswachstum
in den kommenden Monaten etwa auf dem Niveau vom Jahresbeginn
bewegen. Damit ist von einem Anstieg des BIP im Gesamtjahr 2019
von 1,5% auszugehen.

Geldpolitische Lockerung

Nach durchschnittlich 2% im Jahr 2018 hat die geringere Preisdynamik
von Erddl die Inflation in Osterreich seit dem Jahresbeginn geddmpft.
In den kommenden Manaten wird sich die Unterstitzung durch eine
zuriickhaltende Olpreisentwicklung fortsetzen. Gleichzeitig wird als
Folde des hohen Beschaftigungswachstums und der gestiegenen
Lohndynamik der nachfrageseitige Druck auf die Preise nach oben in
den kommenden Monaten tendenziell etwas zunehmen. Diese beiden
Einflussfaktoren werden sich weitgehend kompensieren, so dass die
Inflation in der zweiten Jahreshalfte 2019 unverandert moderat aus-
fallen wird. Im Jahresdurchschnitt 2019 wird die Inflation mit 1,6 %
daher voraussichtlich den Vorjahreswert unterschreiten. Damit wird
die Inflation in Osterreich aber bereits das elfte Jahr in Folge hdher
sein als in der Eurozone, fir die ein Wert von durchschnittlich 1,4 % zu
erwarten ist. Sie liegt damit aber ebenso unter dem Inflationsziel der
Europaischen Zentralbank von knapp unter 2 %.

Nachdem noch Ende 2018 mit dem Ende des Programms zum Ankauf
von Vermogenswerten ein erster Schritt zur Normalisierung der Geld-
politik gesetzt worden war, haben die niedrigen Inflationserwartungen
und die konjunkturellen Unsicherheiten die EZB zu der erwarteten

Osterreich im Uberblick
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Strategieanderung veranlasst. Im Herbst 2019 senkte die EZB den
Einlagenzinssatz von —0,4 auf —0,5 %, belieB jedoch den Hauptre-
finanzierungssatz und den Spitzenrefinanzierungssatz unverandert bei
0 bzw. 0,25 %. DarUber hinaus hat die EZB die Konditionen der bereits
im Frihjahr angekindigten zielgerichteten langerfristigen Refinanzie-
rungsgeschafte (TLTROs) verbessert, um die Ausnutzung zu férdern.
Mit Anfang November wird zudem ein Neustart des Wertpapierkauf-
programms erfolden, erstmals mit offenem Ende.

In der Zinspolitik sehen wir fir die EZB in den kommenden Jahren
wenig Handlungsspielraum und gehen deshalb auch weiterhin von
keiner /-\nderung des Reposatzes bis Ende 2020 aus, zumal von Zins-
senkunden auch nach Einschatzung der EZB starkere Nebeneffekte auf
die europaische Wirtschaft ausgehen als von anderen geldpolitischen
Instrumenten. Bereits im Vorfeld der letzten geldpolitischen MaBnah-
men haben in einem unsicheren konjunkturellen Umfeld die Renditen
von europaischen Staatsanleihen ein Allzeittief erreicht. Erstmals ist
auch die Rendite der zehnjahrigen Gsterreichischen Bundesanleihe in
den negativen Bereich gerutscht. Gleichzeitig haben die niedrigen

Prognose

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wirtschaftswachstum (real, Vdd. z. Vorjahr) 1,8 2,9 0,7 0,0 0,7 1,0 2,1 2,5 2.4 1,5 1,1
Privater Konsum (real, Vdd. z. Vorjahr in %) 1,0 1,3 0,5 -0,1 0,3 0,5 1,6 1,4 1,1 1,7 1,3
Investitionen (real, Vdg. z. Vorjahr in %)* -2,6 6,6 0,9 16 -04 2,3 41 40 39 3,3 13
Exporte i.w.S. (real, Vdd. z. Vorjahr in %) 13,1 59 1,4 0,6 2,9 3,0 3,1 5,0 59 3,1 2,0
Importe i.w.S. (real, Vdg. z. Vorjahr in %) 12,0 6,0 09 0,7 3,0 3,6 3,4 51 4,6 31 2,4
Leistungsbilanzsaldo (in % des BIP) 33 1,6 L5 1,9 2,5 1,7 2,5 2,0 2,3 1,9 1,9
Inflationsrate (Vdd. zum Vorjahr in %) 19 33 2,4 2,0 1,7 0,9 0,9 2,1 2,0 16 18
Arbeitslosenquote (nationale Definition) 6,9 6,7 7,0 7,6 8,4 91 9,1 8,5 7,7 7.4 75
Arbeitslosenquote (EU-Definition) 4.8 46 49 53 5,6 57 6,0 55 49 4,6 47
Beschaftigung (Vdg. zum Vorjahr in %)? 0,6 18 13 0,5 0,6 0,9 15 19 2,4 16 0,8
Off. Haushaltssaldo (in % des BIP) -44 -2,6 -2,2 -2,0 -2,7 -1,0 -16 -0,8 0,1 0,5 0,2
Off. Verschuldung (in % des BIP) 82,7 82,4 81,9 81,3 84,0 84,7 83,0 78,2 73,8 711 68,8

1) Bruttoanlagdeinvestitionen, 2) ohne Karenzgeldbezieher, Prasenzdiener und Schulunden
Quelle: Statistik Austria, ONB, UniCredit Research
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Anstieg des BIP um 1% erwarten. Der private Konsum wird weiterhin

Wiener Anteil an die wichtigste Stitze der heimischen Wirtschaft sein, befeuert von einer
Osterreichischer Wertsch('jpfung (in %) vorerst anhal.t.er‘ld kraftigen Lohndynam|!< und elnem nu.r wenig vgmn-
gerten Beschaftigungswachstum. Das wird voraussichtlich auch die
M aktuell = Verinderung degeniiber 2000 in Prozentpunkten Teuerung geringfigig im Jahresdurchschnitt anheben. Dageden ist von
Primérbereich! 08 einer Abschwachung der Investitionen, insbesondere fur Ausristungen
Sachgiter auszugehen. Nach dem demographisch unterstitzten starken Wohn-
e bedarf wird der Bauboom 2020 ebenfalls an Kraft verlieren. Das schwa-
T 05 chere Wachstum wird keine weitere Verringerung der Arbeitslosenquote
. ermaglichen, im Gegenteil. Ein leichter Anstieg auf 7,5% bzw. 4,7 %
(Eurostat) ist fir 2020 zu erwarten.
Untern. DL
g Wien schligt sich gut
Die Wiener Wirtschaft hat 2018 ihr Wachstumstempo von 1,8 % ge-
et ringfigig auf 2 % erhdhen konnen. Da die Stadtwirtschaft die noch
0 5 10 15 20 25 30 35 gUnstigen globalen Rahmenbedingungen unter anderem aufgrund
_ des relativ geringen Export- und Industrieanteils von nur 9% kaum
1) Land- und Forstwirtschaft, Bergbau, Energie- und Wasserversorgung . . . . .
2) Beherbergungs- und Gaststattenwesen nutzen konnte, erreichte Wien nur das niedrigste Wirtschaftswachstum
B e na st e aller Bundeslander. Allerdings konnten die unternehmensnahen Dienst-
4) Offentliche Dienste, Unterrichts- und Gesundheitswesen, private Dienste [e]stungen’ wie die Vermitt[ung von Arbeitskraften und die Verkehrs-
Quelle: Statistik Austria, UniCredit Research . . . .
y wirtschaft, von dem ginstigen externen Umfeld profitieren. Auch der

Zinsen und die erneute geldpolitischen Lockerung die Aktienmadrkte
befligelt. Seit Jahresbeginn 2019 hat der Wiener Borsenindex ATX um
fast 10% zugelegt. Auch in andere realwirtschaftliche Bereiche erhdht
sich der Liquiditatszustrom. Das niedrige Zinsniveau tragt zu einer
dynamischen Entwicklung von Immabilienkrediten und zu einer Ver-
starkung der Nachfrage nach (Wohn-)immabilien bei. Nach Angaben
der Osterreichischen Nationalbank bestehen aufgrund eines dynami-
schen Anstiegs der Immaobilienpreise mittlerweile Anzeichen einer
Uberbewertung von Wohnimmabilien, insbesondere im Raum Wien.

2020 fehlen erneut die Wachstumsimpulse

aus dem Ausland

Das Risiko hat sich erhéht, dass die schwachere globale Konjunktur,
insbesondere eine magliche Rezession in den USA, die europaische und
auch die osterreichische Wirtschaft im Jahr 2020 bremsen. Die Inlands-
nachfrage sollte jedoch in Osterreich im Jahr 2020 fir ein Wachstum
von Uber 1% sordgen. Damit wird die Gsterreichische Wirtschaft weiter-
hin etwas besser im Schwung sein als der Euroraum, fir den wir einen

Wien im Uberblick

Tourismus erzielte, gestitzt auf einen weiteren Nachtigungsrekord,
ebenso wie der Energiesektor einen wichtigen Wachstumsbeitrag.
Zudem konnte der Hochbau und das Baugewerbe kraftig zulegen.

In der ersten Jahreshalfte 2019 ist die Wiener Wirtschaft weiter auf
Wachstumskurs geblieben, aber das Wachstumstempo dirfte sich
etwas verringert haben. Allerdings erweist sich die geringe Industrie-
orientierung in der laufenden Konjunktursituation als relativer Vorteil.
Die Abschwdchung im globalen Handel, befeuert durch protektionisti-
sche Tendenzen, schlagt sich nicht so stark nieder wie in anderen Bun-
deslandern. Wien sollte 2019 daher mit 1,7 % ein Wirtschaftswachstum
iiber dem Osterreichschnitt von 1,4 % erreichen kdnnen. Die Bauwirt-
schaft dirfte mit neuen Tiefbauprojekten und weiterhin starker Auf-
tragslage im Hochbau auf Wachstumskurs sein. Vor allem aber wird der
groBe Dienstleistungssektor von der anhaltenden Stdrke des privaten
Konsums spirbar profitieren kdnnen und fUr eine vergleichsweise hohe
Dynamik sorgen. Die Beschaftigung profitiert davon mit einem erneuten
spUrbaren Anstieg, der erstmals seit 2014 eine weitere Verringerung der
Arbeitslosenquote unter die 12 %-Marke erlauben wird.

Bundeslénderschnitt
(bzw. Osterreich)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018s 2019p 2019p
BIP pro Kopf (in EUR) 47.500 47.400 47.600 48.100 49.200 50.000 51.300 52.900 44.861
BIP pro Kopf (in % von Osterreich) 1257 124,1 122,1 120,6 120,6 118,8 117,4 118,0 100,0
BIP (reale Vrdg. zum VJ in %) -0,1 -0,5 -0,5 0,8 2,9 18 2,0 1,7 15
Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt in %) 9,5 10,2 11,6 13,5 13,6 13,0 12,3 11,8 7.4
Beschaftigung (Vrdg. zum V) in %) 12 0,6 06 08 15 19 2,4 18 16
Warenexporte in Mio. EUR 18.338 18.641 18.995 18.642 17.847 19.497 19.502 20.300  156.000
Warenexporte (Anteil an 6sterr. Exporten) 148 148 148 14,2 13,6 13,7 12,4 13,0 100,0
Exportquote (Warenexporte in % des BIP) 22,4 22,4 22,4 21,4 19,6 20,8 20,1 20,2 39,3
Verschuldung pro Kopf (in EUR) 3.039 3.216 3.273 3.549 3753 3.882 3.984 4112 3.267
Quelle: Statistik Austria, Bank Austria Economics & Market Analysis Austria

V.
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Nachfradge nach kommerziellen
Immobilien weiter hoch

In Osterreich wurde 2018 Lt. CBRE der Allzeitrekord bei kommerziellen
Immobilieninvestitionen aus dem Vorjahr zwar nicht mehr Ubertroffen,
dennoch lag das erzielte Transaktionsvolumen von rd. 4 Mrd. €

im Rahmen der Spitzenwerten der letzten Jahre. Die Mehrheit der
Investoren kam dabei im vergangenen Jahr aus Osterreich, wahrend
2017 die deutschen Investoren den Markt dominierten.

Neben BUro und Retail war im vergangenen Jahr vor allem das
Segment Wohnen Uberdurchschnittlich stark vertreten und er-
reichte in beiden Halbjahren Spitzenwerte bei der Nachfrage.

Investitionsvolumen kommerzielle
Immobilien Osterreich (in Mrd. €)
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Quelle: CBRE

Y

Hotelinvestments boomen

Heuer ist die Investmenttatigkeit bisher etwas zuriickhaltender und
im ersten Halbjahr 2019 wurden [t. CBRE ca. 1,8 Mrd. € investiert.
Das ist im Vergleich mit dem Vorjahr ein leichter Riickgand. Dies ist
weniger durch nachlassendes Investoreninteresse begrindet, als
mit der limitierten VerfUgbarkeit geeigneter Investitionsmaglichkeiten.

Fast drei Viertel der Investoren kamen im ersten Halbjahr 2019 aus
dem Ausland. Bis Jahresende wird jedoch mit einem anziehenden
Trend auf dem Investmentmarkt gerechnet, da sich die Abschlisse
einiger groBvolumiger Transaktionen, welche sich lt. Informationen
von EHL bereits in fortgeschrittenen Verhandlungen befinden, in die
zweite Jahreshalfte verschoben haben.

Bemerkenswert war im ersten Halbjahr 2019 der hohe Anteil

an Hoteltransaktionen, der in Osterreich bzw. Wien fast eine
halbe Milliarde Euro erreichte. Eine besonders signifikante Hotel-
transaktion war der Verkauf des Hilton Vienna am Stadtpark im
3. Wiener Gemeindebezirk an einen sidkoreanischen Fonds, der
alleine ein Volumen von Uber 330 Millionen € (andere Quellen:
370 Millionen €) hatte .

Wahrend die Bautatigkeit im Birobereich in den letzten Jahren
vergleichsweise moderat gewesen war, kam 2017 mit 190.000 m?
und v. a. 2018 mit fast 300.000 m? einiges an neuen Flachen
auf den Markt. In diesem Jahr allerdings stagniert die Neuflachen-
produktion und fallt auf einen Wert um 40.000 m? zurlck, je
nach Fertigstellung der im Bau befindlichen Projekte kann sich
diese Zahl noch etwas verschieben.

Damit stehen Investoren kaum neue Maglichkeiten fir weitere
Engagements zur Verfligung und sie stehen weiterhin unter
Druck, geeignete Objekte fir das im Uberfluss vorhandene
Investitionskapital zu finden.

Spitzenrenditen sind bereits stark zuriickgegangen
Dieser Umstand wirkt sich auch auf die Renditen aus. Die mit
Immobilien zu erzielenden Spitzenrenditen im Birobereich sind
weiter bis knapp unter 3,7 % gerutscht, im SC-Bereich werden
rd. 4% erreicht. Allerdings flacht das Nachgeben der Renditekurve
fUr die einzelnen Asset-Klassen mehr und mehr ab bzw. ist zum
Stillstand gekommen.
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Wohnbau in Osterreich:
Ungleichgewichte am Wohnungsmarkt

werden deringer

Der Wohnbau in Osterreich trdgt seit einigen Jahren dem hohen
Angebotsdefizit am Wohnungsmarkt Rechnung. Noch im Vorjahr
wurde mit schatzungsweise 66.000 fertiggestellten Einheiten
die hochste Bauleistung seit Jahrzehnten erzielt. Damit konnte
der laufende Wohnungsbedarf im Bundesdurchschnitt vermutlich
gedeckt werden. Allerdings sind in einzelnen Marktsegmenten
groBe Angebotslicken geblieben, vor allem im Bereich ginstiger
Mietwohnungen. Wie der leichte Rickgang der Quote der Haus-
halte, die mit ihren Wohnkosten Gberlastet sind, zeigt, war der
soziale Wohnbau in den letzten Jahren durchaus erfolgreich.
Dennoch ist die Wohnkostenbelastung im langfristigen Vergleich
weder bei den armutsgefahrdeten noch bei den jingeren Haus-
halten wesentlich gesunken; beide Segmente sind Uberwiegend
auf den Mietwohnungsmarkt angewiesen.

Wohnungdgsbestand und Bestandsveranderunden
In Osterreich werden insgesamt 4,7 Millionen Wohnungen ge-
zahlt, davon etwa 2,5 Millionen in Gebduden mit drei oder mehr
Wohnunden, 2,1 Millionen in Ein- und Zweifamilienhdusern und
der Rest in sonstigen Nicht-Wohnbauten. Die Wohnbauleistung

hat sich in den vergangenen Jahren zunehmend auf Mehrfamilien-

hauser konzentriert, wo der Wohnungsbestand seit 2011 um
rund 7 % gestiegen ist, im Vergleich zu 5% im Segment der
Ein- und Zweifamilienhauser.

Nur 3,9 Millionen der 4,7 Millionen registrierten Wohnungen in
Osterreich werden als Hauptwohnsitze genutzt. Die 800.000

Wohnunden, die als sogenannte ,weitere” Wohnsitze gemeldet
sind oder ohne Nutzungsandabe dezahlt werden, verteilen sich

Wohnungsbestand, WohnungsgroBe

Bestandseinheiten @ WohnundsgroBe )
I Mehrpersonenhaushalte M Einpersonenhaushalte
in1.000 2008-18 inm? 2008-18 )
Wohnungsbestand 4714 9% n.v. n.v.
davon: N
Hauptwohnsitze 3.916 10% 100 2%
Hauseigentum 1.457 0% 142 9% S0
Wohnungseigentum 429 19% 86 4%
Gemeindewohnung 278 —2% 61 —2% =
Genossenschaftswohnung 655 27% 70 1%
Private Hauptmieten 712 21% 70 2% 1w
Sonstige Wohnungen® 386 9% 95 25%
Nebenwohnsitze u.a. 798 5% n.v. n.v. 0 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 @ _ O
*) Untermietwohnunden, Dienstwohnungen, mietfreie Wohnungen CEEI2EE-5R
Quelle: Statistik Austria, UniCredit Research Quelle: Statistik Austria; UniCredit Research
A .

auf alle Formen von Zweit- oder Nebenwohnsitzen, zudem auf
leer stehende Wohnungen, die beispielsweise verkauft werden
sollen oder sich im Umbau befinden, und auf Wohnunden, die
fUr Kurzzeitvermietunden vorgesehen sind.

Die Leerstandsquote kann zwar nicht erfasst werden, vor allem weil
eine fehlende Wohnsitzmeldung nicht zwingend auf einen Leer-
stand hinweist. Allerdings kann aufdrund des etwas langsameren
Wachstums der Zahl der Zweit- und sonstigen Wohnungen ohne
Nutzungsangabe im Vergleich zu den Hauptwohnsitzen vermutet
werden, dass in den letzten zehn Jahren auch die Leerstandsquote
ricklaufig war (eine Sonderauswertung der Meldestatistik fir den
Zeitraum 2006 bis 2013 zeigt, dass ein wesentlicher Teil der neu
hinzugekommenen Nebenwohnsitze auf Personen entfallen dirfte,
die ihren Hauptwohnsitz im Ausland behalten und in Osterreich
einen Nebenwohnsitz angemeldet haben).

Von den 3,9 Millionen Hauptwohnsitzen sind 52 % Mietwohnungen
und 48 % Eigenheime oder Eigentumswohnungen. Die Eigentums-
quote ist langfristig leicht ricklaufig und lag 2008 noch bei 51 %.
Der Quotenriickgang erkldrt sich vor allem mit dem stark gestie-
genen Mietwohnungsbau in diesem Zeitraum und dem im Vergleich
schwdcheren Zuwachs an Eigentumswohnunden beziehungsweise
der stagnierenden Zahl ein Eigenheimen. Die wiederum ist auch
die Folde der deutlich geringeren Zahl an Forderzusicherungen fir
Eigenheime, die im Vergleich zum zehnjahrigen Durchschnitt um
mehr als ein Drittel reduziert wurden.

Haushaltsneugrindungen

verlieren an Dynamik
Veranderungen der Ein- und Mehrpersonenhaushalte
in Osterreich; in 1.000 Einheiten
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Neubaubedarf sinkt unter 50.000 Wohnungen
Der Wohnungsbedarf orientiert sich an der Entwicklung der Haus-
haltszahlen und den Veranderungen des Wohnungsbestands. Dar-
Uber hinaus hangt der Bedarf an statistisch schwer erfassbaren
Nachfragekomponenten, wie der Entwicklung der HaushaltsgréBe
oder der Nachfrage nach Zweitwohnsitzen oder Wohnungskaufen
zu Investitionszwecken. In der Vergangenheit dirfte der Bedarf in
Osterreich mit der Produktion von 45.000 bis 50.000 Wohnungen
im Jahr gedeckt worden sein (bei durchschnittlich 33.000 neuen
Haushalten pro Jahr in den letzten dreiBig Jahren). Allerdings dirfte
sich bereits in den bauschwachen Jahren des letzten Jahrzehnts
ein NachfrageGberhang gebildet haben, der trotz wachsender
Wohnbauleistungen aufgrund des starken Bevolkerungswachs-
tums in den Folgejahren sukzessive gréBer wurde.

Voraussichtlich wéchst die Wohnungsnachfrage in Osterreich in
den nachsten Jahren zunehmend langsamer. Die Dynamik der
Haushaltsneugrindungen wird schon seit 2017 schwacher und
sollte noch in den ndchsten zehn Jahren von derzeit knapp
30.000 sukzessive bis unter 20.000 Haushalte pro Jahr sinken.
Unter der Annahme eines laufenden Ersatzbedarfs fir abgerissene,
umgewidmete oder zusammengelegte Wohnungen von rund
13.000 Einheiten und schatzungsweise 5.000 Wohnundgen, die
zusatzlich als Anlageobjekte gebraucht werden (Schatzung lIBW),
sinkt der jahrliche Neubaubedarf in Osterreich in den néchsten
Jahren deutlich unter 50.000 Wohnungen.

Die demografischen Prognosen verdeutlichen, dass der Woh-
nungsbedarf regional unterschiedlich stark wachst: Von 2018
bis 2030 wird nur in 7 der 35 NUTS-3-Regionen Osterreichs ein
Haushaltswachstum von mehr als 10 % prognostiziert (dazu
ahlen die Region Rheintal-Bodensee, das Tiroler Unterland, der
GroBraum Wien und die Stadte Innsbruck und Graz; in der Stadt
Wien wird die Zahl der Haushalte bis 2030 jedoch unter 8% und
damit sogar etwas langsamer als im Osterreichschnitt wachsen).

Wohnungsneubau deckt den laufenden Bedarf
Die hohe Wohnungsnachfrade, die stark gestiegenen Immabilien-
preise und die gUnstigen Finanzierungskonditionen haben die
Wohnbauleistung zu neuen Rekorden angetrieben. Von 2012 bis
2016 wurden in Osterreich pro Jahr rund 56.000 neue Wohnungen
errichtet, 2017 bereits Gber 60.000 und 2018 geschatzt sogar
66.000 Einheiten. Der prognostizierte Neubaubedarf dirfte
damit erreicht worden sein.

Nachdem die Baubewilligungszahlen im Wohnbau von 2012 bis
2017 kontinuierlich gestiegen waren, wurde 2018 ein deutlicher
Rickgang verzeichnet. Die Daten kiindigen eine Abkihlung der
Neubautatigkeit 2019 an, die aber moderat ausfallen wird, wie
der noch bis Mai 2019 unverandert hohe Anstieg des Produktions-
leistung im Hochbau signalisert. Das Plus von mehr als 10 % real
wird wesentlich vom Wohnungsneubau getragen.

Nicht zuletzt haben die Wohnbaugenossenschaften eine Steige-
rung ihrer Neubauleistung angekindigt und beabsichtigen 2019
und 2020 jeweils wieder knapp 17.000 neue Wohnungen auf
den Markt zu bringen. Das waren um wenigstens 1.000 Einheiten
mehr als im Durchschnitt der letzten zehn Jahre.

f#Bank Austria e « @ UniCredit

Wohnbau in Osterreich
Baubewilligungen u. Fertigstellungen, in 1.000 Wohnungen

== Bewilligte Wohnunden === Fertiggestellte Wohnunden
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Quelle: GBV, Statistik Austria, UniCredit Research
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Insgesamt kann 2019 in Osterreich mit einer Neubauleistung von
Uber 65.000 Wohnungen gerechnet werden, womit sich der Nach-
fragelberhang am Wohnungsmarkt weiter verkleinern wirde. Das
heift nicht, dass auf regionaler Ebene, besonders in den Ballungs-
raumen, alle Angebotslicken geschlossen werden kdnnen.

Angdebotslicken bei preiswertem Wohnraum
Osterreichs Wohnungsmarkt ist in den letzten Jahren erheblich
aus dem Gleichgewicht geraten, wobei die Hintergrinde viel-
schichtiger sind als der einfache Befund des starken Bevolke-
rungswachstums in einer Periode mit zu geringer Wohnbau-
leistund. Die verstarkte Neubautatigkeit tragt dem tiefgreifenden
Strukturwandel im dsterreichischen Wohnungsmarkt, wie er
besonders in den Ballungszentren zu erkennen ist, nur zum Teil
Rechnund. Beispielsweise sind die Anforderungen an den Woh-
nungsmarkt, die sich aus der wachsenden Zahl alter Menschen
ergeben, vollkommen verschieden von jenen des immer groBer
werdenden Pools junger Wohnungssuchenden, wie er sich nicht
zuletzt aus den starken Migrationsstromen gebildet hat.

Das heiBt auch, dass der Uberdurchschnittlich starke Zuwachs der
Wohnimmabilienpreise nur ein Symptom der Ungleichgewichte
am Wohnungsmarkt ist. In den letzten zehn Jahren haben sich die
Preise fir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen in Oster-
reich um rund 80 % erhoht, in Wien fast verdoppelt (Q.: OeNB).
Direkt belasten die hohen Immabilienpreise vor allem Wohnungs-
suchende, fUr die die zunehmend schwierigere Finanzierbarkeit
héherer Wohnqualitaten im Vordergrund steht, oder jene Nach-
fragesegmente, deren Renditen von Vermdgensveranlagungen am
Immobilienmarkt aufdgrund der steigenden Preise schwinden.

Hingegen stehen Bevolkerungsgruppen, deren existenzielles
WohnbedUrfnis nicht ausreichend gedeckt ist, vor einer Vielzahl
anderer Barrieren auf dem Immobilienmarkt. Sie sind zusatzlich
zu den steigenden Preisen bei der Neuvermietung, wie sie auch
im preisginstigen kommunalen Wohnungssegment zu beobachten
sind, mit der Tatsache konfrontiert, dass relativ schlecht ausge-
stattete und damit gUnstige Objekte praktisch vom Markt ver-
schwunden sind. Weiters sind die Eigenmittelanforderungen im
gemeinnitzigen Sektor, die gleichzeitig mit den Grundstickspreisen
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und Baukosten deutlich zugelegt haben, sehr oft eine hohe finan-
zielle HUrde fUr das Bevélkerungssegment, genauso wie die Makler-
kosten auf dem privaten Mietwohnungsmarkt, die aufgrund der
zumeist befristeten Mietvertrage in dem Segment haufiger anfallen
(Q.: AK Wien, Gentrifizierung in Wien, 2019). Auf jeden Fall kann
der soziale Wohnbau den Teil der Wohnungsnachfrade, der zu
niedrige Einkommen oder eine ungenigende Versorgung mit Sozial-
leistungen zur Ursache hat, nur zum Teil abdecken. Der Vergleich
der Mietergruppen nach Einkommen zeigt, dass nur 22 % der
einkommensschwachen, armutsgefahrdeten Mieterhaushalte,

in einer Gemeindewohnung leben und nur 28 % in einer gemein-
nUtzigen Mietwohnund. Die Halfte von ihnen ist auf den freien
Mietwohnungsmarkt angewiesen. (Anmerkung: Armutsgefahrdet
sind Haushalte mit weniger als 60 % des Medians des aquivali-
sierten Nettohaushaltseinkommens; in Osterreich fallen darunter
1,24 Millionen Menschen, die in Einpersonenhaushalten mit weniger
als 15.100 € Jahreseinkommen leben; Q.: EU-SILC.)

Soziale Ausgewodenheit am osterreichischen
Wohnungsmarkt hat sich leicht verbessert

0b das Wohnungsangebot in Osterreich ,sozialpolitisch ausge-
wogen* ist, kann der Vergleich der Wohnkostenbelastung von
Haushalten unterschiedlicher Einkommensgruppen nicht beant-
worten (2018 waren das inklusive Betriebs- und Energiekosten
und der Zinsen fir die Wohnraumbeschaffung fir den ,Durch-
schnittshaushalt” 528 € bzw. 21 % der Haushaltseinkommen).
Besser lasst sich die mandelnde Treffsicherheit des Wohnbaus
an der ,Quote der Uberbelastung durch Wohnkosten® ablesen,
das ist der Prozentsatz der Personen in Haushalten, die mehr
als 40 % des verfigbaren Einkommens firs Wohnen ausgeben.
Im Osterreichdurchschnitt lag der Anteil 2018 bei 6,8 % der
Gesamtbevolkerung, in armutsgefahrdeten Haushalten allerdings
bei rund 37 %. Dass sich beide Anteile zuletzt im Vergleich zum
Durchschnitt der letzten zehn Jahre leicht verbesserten, ist ein
Hinweis auf das erfoldreiche Engagement des sozialen Wohn-
baus. Mit ihren Wohnkosten Uberbelastet sind zudem junge
Bevdlkerungsschichten; im Segment der 20- bis 29-Jahrigen
waren das 2018 10,4 %. Die Quote ist zwar im Vergleich zu den
drei Vorjahren deutlich gesunken, liegt aber weiterhin auf dem
Nivau des langerfristigen Durchschnitts.

Wie teuer der Neueinstieg in den dsterreichischen (Miet)Woh-
nungsmarkt ist, lasst der Vergleich der Mieten nach Mietver-
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Hohe Mietpreisunterschiede
Hauptmieten* in Osterreich, 2008 und 2018 in Euro pro m?

N 2008 W 2018

Private dav. befristete  Genossenschafts-  Gemeinde-

Vermieter Vertrage wohnunden

Mietvertrage
wohnungen <2

Quelle: Statistik Austria Mikrozensus; UniCredit Research
*) im Bestand und Neuvermietunden; inklusive Betriebskosten
**) Mietvertrade, die in den letzten 2 Jahren abgeschlossen wurden

~

tragsdauer zumindest erahnen. Demnach kosteten Hauptmiet-
wohnungen, die in den letzten zwei Jahren neu angemietet wurden
bzw. fUr die ein befristeter Vertrag verlangert wurde, 2018 im
Durchschnitt 9,2 €/m?, Wohnungen mit Mietvertragen, die seit
Uber zehn Jahren bestanden 7 €/m?. Zudem sind die Mieten fir
neu abgeschlossene Vertrage im langerfristigen Vergleich Uber-
durchschnittlich rasch gestiegen.

Die Mietpreise bei ,jungen“ Mietvertragen im privaten Woh-
nungssegment liegen wahrscheinlich noch weit Gber dem Durch-
schnittswert. Unabhangig von der Vertragsdauer kostete eine
private Hauptmietwohnung 2018 durchschnittlich 9,1 €/m? und
damit um wenigstens 2 €/m? mehr als eine Gemeinde- oder
Genossenschaftswohnung.

Letztendlich ist die Mehrzahl der Wohnungssuchenden im Mieten-
segment in Osterreich auf den freien Markt angewiesen, gemessen
daran, dass 61 % aller ,jungen Mietvertrade auf private Miet-
wohnunden entfallen. Im Durchschnitt der Jahre 2016 und 2017
erreichte der Anteil noch 65% und ist erst im Vorjahr, als Uber-
durchschnittlich viele neue Genossenschafts- und Gemeinde-
wohnunden auf den Markt gekommen sind, erstmals seit Jahren
wieder starker gesunken.
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Buromarkt Wien: Nach zwei starken Jahren
sinkt die Neubautatigkeit 2019 abrupt ab,
die Pipeline bleibt aber qut gefullt

Der Wiener Biromarkt behauptet auch in diesem Jahr seinen Platz
unter den stabilsten Markten europaweit. Die anhaltend hohe In-
vestitionstatigkeit in gewerbliche Immabilien der Vorjahre und das
prognostizierte ahnlich hohe Investmentvolumen fUr das laufende
Jahr unterstreichen das groBe Interesse inlandischer und inter-
nationaler Investoren am dsterreichischen Immobilienmarkt.

In den vergangenen Jahren lag die Vermietungsleistung in der Regel
deutlich Uber dem Neuflachenzuwachs, warin sich die stabile Lage
am Wiener Buromarkt begrindet. Da 2016 und voraussichtlich auch
in diesem Jahr besonders wenige Neuflachen auf den Markt kamen
bzw. kommen, bringen auch Jahre mit hoher Neubautatigkeit wie
2017 und 2018 den Markt nicht so rasch aus dem Gleichgewicht.

Nicht profitieren von der guten Stimmung kdnnen Birostandorte
abseits der gangigen Biroachsen und Flachen, die den gewachsenen
Anforderunden auf Grund der veranderten Nutzungsgewohnheiten
nicht mehr entsprechen. Sie sind vor dem Hintergrund des hohen
Angebotes an qualitativ hochwertigem Biroraum nicht mehr
wettbewerbsfahig. Zahlreiche derartige Flachen werden Uber kurz
oder lang ganzlich vom Buromarkt verschwinden, durch Neubauten
ersetzt und Immobilienentwickler werden eine geeignete Nach-
oder Umnutzung anstreben. Allerdings lasst sich das Refurbishment
eines Altbestandes nicht immer wirtschaftlich sinnvoll umsetzen
bzw. sind einige Bestandsobjekte alleine lagebedingt fur eine
BUronutzung nicht mehr interessant.

Daher wird vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum oft versucht, ehemalige BiUroraumlichkeiten bei baulicher
Eignung und gegebener Widmung in Wohnungen zu verwandeln,
wobei nicht selten ein Abbruch von bestimmten Gebaudestrukturen
oder Teilen davon notig wird, um zeitgemaBe und nachhaltige
Elemente vollstandig implementieren zu kdnnen. Auch die Um-
wandlung von ehemaligen Biros in Hotelflachen, studentisches
Wohnen oder Serviced Apartments war in den letzten Jahren als
magliches Nachnutzungskonzept zu beobachten.

Mittlerweile ist ein weiterer neuer Trend entstanden, bei dem in
die Jahre gekommene Biroaobjekte in guten Lagen einem Refur-
bishment unterzogen und in geeignete kleine Einheiten gegliedert
wurden, welche als Coworking Spaces in veranderter Form wieder
der BUronutzung zugefGhrt werden kénnen.

In Wien gibt es derzeit einen Bestand von rund 11,3 Millionen m?
Biroflachen. In dieser Zahl enthalten sind dabei u. a. auch altere
Standorte und Flachen, die nicht vollumfanglich modernen Biro-
standards entsprechen, Kleinflachen und dar(ber hinaus auch
Flachen in Schulen und Universitaten.

BUroflache in m? pro Einwohner 2019

20

18

Biroflache in m?*

Quelle: IRG

Bezogen auf die Buroflachen pro Einwohner ist die dsterreichische
Hauptstadt im Europavergleich eher im unteren Mittelfeld ange-
siedelt. Betrachtet man aber das Verhaltnis zu osteuropdischen
Hauptstadten, liegt Wien noch immer an der Spitze, wenngleich
Stadte wie Prag und vor allem das benachbarte Bratislava stetig
aufholen, so dass sich der Abstand langsam etwas verringert.

Neuflachenproduktion sinkt auf
Rekordtiefststand ab

Die Neuproduktion von Biroflachen in Wien war im Jahr 2016 auf
einen Tiefststand von nur knapp 60.000 m? gesunken. 2017 und
auch im vergangenen Jahr hatte die Neubautatigkeit kraftig ange-
zogen und erreichte rd. 190.000 m? bzw. 300.000 m?, inkl. eigen-
genutzter Gebaude wie z. B. Unternehmenszentralen. FUr dieses
Jahr wird ein starker Einbruch bei der Neuproduktion erwartet,
derzeit geht man von einem Neubauvolumen von nur mehr knapp
rd. 40.000 m? aus. Allerdings ist dieser Wert etwas abhangig
davon, ob bereits im Bau befindliche Projekte tatsachlich noch in
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diesem Jahr fertig gestellt werden, sich ins nachste Jahr verschieben
oder in manchen Fallen vielleicht fir kommendes Jahr angekindigte
Projekte maglicherweise noch heuer abgeschlossen werden kdnnen.
Darum kann sich das Gesamtfertigstellungsvolumen bis Jahresende
maglicherweise noch etwas verschieben.

Der Uberwiegende Teil der Flachen wird neu errichtet, nur ein klei-
nerer Teil stammt aus Umbauten und Sanierungen. Auch Coworking-
Flachen finden sich unter den neu auf den Markt kommenden
Projekten. Weitere Projekte befinden sich bereits in Bau bzw. in
Planung, so dass in den kommenden Jahren die Auswirkungen der
Zunahme der Neuflachenproduktion vor allem auf die Entwicklung
der Leerstande etwas genauer zu beabachten sein werden.

Vermietungsleistung 2019 auf

ahnlichem Niveau wie 2018

Im vergangenen Jahr lag der Take-up von BUrofldachen bei ca.
230.000 m? und damit etwas Uber dem Niveau von 2017. Im
ersten Halbjahr 2019 wurden rund 110.000 m? neu vermietet
und Immaobilienexperten sind zuversichtlich, dass das Neuver-
mietungsvolumen bis Jahresende auch heuer wieder knapp das
Vorjahresniveau erreichen dirfte.

Neuproduktion und Vermietungsleistung
Biroflachen Wien 2001-2019p
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Generell ist die Neuflachenabnahme vielfach gekennzeichnet von
einem Wechsel von alteren Flachen hin zu moderneren und der
Zusammenlegung mehrerer Standorte in einem neuen, modernen
und oft auch architektonisch ansprechenden Birogebaude. Auch
haben — bedingt u. a. durch Shared-Desk-Lésungen und Home-
office — die BUroflachen pro Mitarbeiter stetig abgenommen.

HoHo - Ein Holzhochhaus

bereichert die Seestadt Aspern

Im Gegensatz zum Vorjahr, als Riesenprojekte wie der Austria
Campus oder THE ICON VIENNA fertiggestellt wurden, die zusam-
men allein ein Volumen von Gber 230.000 m? neuer Biroflachen
erreichten, wird in diesem Jahr kein annahernd groBvolumiges
Projekt entstehen.
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Zu den fUr 2019 angekindigten und in Bau befindlichen Biro-
projekten zahlt u. a. das HoHo in der Seestadt Aspern, ein
gemischt genutztes Hochhaus mit 24 Etagen, das zu einem
groBen Teil aus Holz errichtet wird. Neben Biroflachen entste-
hen dort u.a. auch Hotelzimmer, Apartments, Gastronomie- und
Fitnessflachen auf insgesamt 17.000 m?. Das groBte reine Biro-
projekt dieses Jahres ist die Erweiterung des Birostandortes silo
office park in der Nahe der U-Bahn-Station PerfektastraBe. Hier
werden bis Jahresende knapp 11.000 m? in der Erweiterung silo
plus entstehen.

Flachenerwartung 2019 (Auswahl)

Biroprojekt Bironutzflache in m? Status
silo plus 11.000 in Bau
Technologiezentrum 5.600 fertiggestellt
Seestadt Aspern Bauteil 2

Campus Talent Garden 5.000 fertiggestellt
HoHo 4.300 in Bau
Mischa 3.900 in Bau
Quelle: IRG

Weitere Projekte auf dem Gelande des neuen
Wiener Hauptbahnhofes in Bau oder Planung

Auch in den kommenden Jahren ist am Hauptbahnhof mit weiteren
Projektfertigstellungen zu rechnen. So werden derzeit am Quartier
Belvedere die Bauteile QBC 1 und 2 errichtet, die Fertigstellung
der Gebaude ist fir 2020 geplant. Die Signa baut dort mit dem
Projekt Bel & Main weitere Biro-, Hotel- und Wohnflachen.

Die Seestadt Aspern hat eine umfangreiche Projektliste aufzuweisen,
darunter der Seeparkcampus Ost oder das gemischte Projekt Am
Seebogen, bei denen auch neue Burofldachen in Planung sind.

An der Triester Strae entstehen in der sogenannten Biotope City
auf den ehemaligen Coca-Cola-Grinden unter dem Namen THE
BRICK das neue Wienerberger-Headquarter sowie Hotel-, Biro- und
Gewerbeflachen. Die Fertigstellung peilt die Soravia Group bis
2020 an. Der Standort hat durch die geplante Verlangerung der
U2 bis zum Wienerberg schon heute an Interesse gewonnen.

Auch am Wiener Flughafen wird wieder gebaut. Mit der Erweite-
rung des Vienna Airport Office Parks mit dem Bauteil Office Park 4
werden auf rd. 20.000 m? weitere Bijrofldchen, dariiber hinaus
Coworking Areas, Meeting-Raume in verschiedenen GréBen, ein
Event- und Showroom-Bereich sowie Gastronomieflachen gebaut,
das Projekt soll ebenfalls bis 2020 fertiggestellt werden.

Generell ist neben den schon in Bau befindlichen Projekten die
BUroprojektpipeline gut gefGllt, allerdings gibt es bei zahlreichen
Projekten noch keinen konkreten Zeitrahmen und nicht bei allen
Projekten ist der genaue Anteil an BUroflachen bereits definitiv
festgelegt. Daher kénnte sich dieses Verhaltnis, wo die Flachen-
widmung es erlaubt, noch zu Gunsten anderer Nutzungsmaglich-
keiten verandern.




Flachenerwartung 2020ff (Auswahl)

Biroprojekt Bironutzfliche in m? Status
Quartier Belvedere, 36.000 in Bau
QBC1und?2

Office Park 4 21.000 in Bau
Biotope City, THE BRICK 19.000 in Bau
Bel & Main 17.000 in Bau
Seeparkcampus Ost 9.000 in Planung
silo next 9.000 in Planung
Quelle: IRG
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Spitzenmieten am Wiener Biromarkt

bleiben weitgehend stabil

Die Mieten fUr Buroflachen in Wien sind im ersten Halbjahr 2019
weitdehend stabil geblieben. Spitzenmieten fir Class A BUroflachen
in guter Lage erreichten Mitte 2019 ca. 26 €/m?/Monat.

FUr spezielle Flachen in einzelnen Top-Objekten wie beispielsweise
den oberen Etagen von Burotirmen oder fir auBergewdhnlich
reprasentative Flachen mit besonderer Ausstattung sind auch
Spitzenmieten Uber diesem Wert maglich, allerdings sind diese
Preisspannen als Ausnahme zu betrachten. Trotz der geringen
Neubautatigkeit sollten die Spitzenmieten bis Jahresende auf
dem derzeitigen Niveau stabil bleiben.

Nachgefragt bleiben, auch aufdrund der ,guten Adresse”, Flachen in
der Wiener Innenstadt sowie zentrale Burolagen und bekannte Stand-
ortcluster. Neuere Standorte wie beispielsweise das Viertel Zwei oder
besonders in den letzten Jahren das Areal um den neuen Hauptbahn-
hof haben sich ebenfalls zu gesuchten Standorten entwickelt.

Das Interesse an Flachen im mittleren Preissegment ist ungebrochen
hoch, da in Zeiten von Desksharing und verstarktem Trend zu
Homeoffice-Tagen das Thema Flachenoptimierung nach wie vor
eine zentrale Bedeutung bei der Biroflachennachfrage einnimmt.
Lage und Erreichbarkeit, aber auch Energieeffizienz und maoglichst
geringe Betriebskosten zahlen neben der Miethohe zu den wich-
tigsten Kriterien fUr potenzielle Mieter bei der Entscheidung fir
oder gegen einen Standort. Es ist also nicht die Miethdhe alleine
ausschlaggebend, sondern die Gesamtkosten pro Mitarbeiter.

Unverzichtbar und obligatorisch sind mittlerweile Zertifizierungen
wie z. B. DGNB, OGNI, LEED oder BREEAM. Kaum ein Global Player
mietet Flachen ohne entsprechendes Label. Hier vermischen sich
Umweltschutzkriterien mit Einsparpotenzial und Firmenpolicy. Auch
bei Sanierungen und Umbauten wird immer haufiger ein nachhalti-
ger Gebaudestandard andestrebt, um wettbewerbsfahig zu bleiben.
In Studien konnte bestatigt werden, dass als ,Green Building* konzi-
pierte BUrogebaude u. a. ein messbar geringeres Leerstandsrisiko
aufweisen als herkdmmliche Bauten. Der Nachhaltigkeitsaspekte
und Umweltthemen spiegeln sich auch in der neuen Arbeitswelt
wider: Arbeit und Freizeit sollen besser vereinbar werden und die
Work-Life-Balance ist vielen Mitarbeitern, aber auch Arbeitgebern
ein genauso groBes Anliegen wie ethische und 6kologische Aspekte.

¢4 Bank Austria ¢ UniCredit

Member of

BUros mit schlechtem Vermietungsdrad, unsanierte, alte Flachen
sowie BUrofldchen in unterdurchschnittlichen Lagen abseits gandiger
Birostandorte ohne entsprechende Infrastruktur und offentliche
Anbindung bleiben anhaltend unter Druck. Frei gewordene Flachen
dieser Kategorie kommen haufig nicht mehr auf den Biromarkt
zurUck und werden, wo dies wirtschaftlich und von der Flachenwid-
mung maglich ist, einer geeigneten Nachnutzung zugefGhrt. Gele-
gentlich ist es auch sinnvoll, bestehende Gebaude oder Teile davon
abzutragen und die frei werdenden Grundflachen neu zu bebauen.

Leerstand im Birobereich ist

leicht zurickgegangen

Wien gehdrt im Europavergleich zu den Stadten mit niedrigen
Leerstandsraten, viele Biromarkte in Europa erlebten in den letzten
Quartalen einen starken Riickgang leerstehender Buroflachen. Der
Leerstand im BUrosektor in Wien ist ebenfalls leicht gesunken und
betrug Mitte dieses Jahres bei modernen Flachen etwa 5,0 % und
kénnte bis Jahresende vor dem Hintergrund der schwachen Neu-
flachenproduktion noch einmal etwas zurickgehen. Allerdings
bleibt die kinftige Entwicklung der Leerstande am Wiener Biro-
markt abzuwarten, wenn die Projekte in der Pipeline nach und
nach auf den Markt kommen werden.

Nicht Uberraschend weisen altere Flachen haufig héhere Leerstande
auf als zentral gelegene und nachdefragte Birostandorte, auch in
einzelnen (meist alteren) Birotirmen waren teils Uberdurch-
schnittliche Leerstandsraten zu beobachten.

Leerstand Buroflachen Europa in % 2019
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Spitzenrenditen haben noch

einmal leicht nachgegeben

Die Spitzenrenditen im Birosektor in Wien haben im Jahr 2018
nochmals leicht nachgegeben und auch im ersten Halbjahr 2019
kam es zu einem weiteren leichten Rickgang, sodass die Spitzen-
renditen fUr absolute Top-Objekte in bester Lage Ende des ersten
Halbjahres 2019 knapp unter 3,7 % gesunken sind.

Signifikante Veranderungen werden bis Jahresende bei den Ren-
diten nicht erwartet. Durch anhaltende Investorennachfrage nach
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Prime-Immabilien kann im Premiumsegment des Wiener Biro-
marktes bei den Spitzenrenditen ein weiteres Nachgeben nach
unten aber weiterhin nicht véllig ausgeschlossen werden, wenn-
gleich die Veranderungen sich nur mehr in einem sehr engen
Rahmen bewegen sollten.

Mieten — Renditen — Leerstandsraten
BUromarkt in Wien 2006—1H2019

=0 M Spitzenmieten in € pro m* B2

=== Spitzenrendite in % 7,5
== Leerstandsrate in %

25

Quelle: IRG

Wiener Biuroachsen

Innenstadt

Die beliebtesten Wiener Birostandorte sind nach wie vor die
Innenstadt sowie die inneren Stadtbezirke. Hier ist die Nachfrage
ungebrochen hoch. Generell ist die City von BUros und zahlreichen
Geschaftsflachen gepradt, die breite Wohnnutzung hingegen ist
Uber Jahrzehnte hinweg immer weiter zurickgedrangt worden.

In den letzten Jahren kam es jedoch, bedingt durch die hohe
Nachfrage nach groBflachigen Wohnungen und hochwertigem
Luxuswohnraum, in der Innenstadt zum Teil zur Rickwidmung
ehemaliger Biros in Wohnunden. Besonderer Beliebtheit erfreuten
sich dabei ehemalige BUros in Grinderzeitdebauden in Citylage,
die in groBzUgige Wohnetagen zuriickgebaut wurden, um dem
Wunsch der finanzstarken Klientel nach stilvollem und gerdaumigem
Wohnraum entgegenzukommen.

Neu gestaltet wird im Ersten Wiener Gemeindebezirk das Areal
Postgasse 8—12, auf dem sich frilher der Hauptsitz der Osterrei-
chischen Post AG befunden hat. Urspriinglich sollten dort nach
Auszug der Post stilvolle Wohnungen sowie ein Hotel entstehen.
Nach einem Weiterverkauf ist jetzt eine Revitalisierung mit
gemischter Nutzung aus Hotel, Mietwohnungen, Biros, Gastro-
nomie und Fitness geplant.

Wien innerhalb des Girtels

Innerhalb des Gurtels finden sich in Wien zahlreiche Biroansied-
lungen. Dieser Standort der erweiterten Innenstadt ist vor allem
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auf Grund seiner Lage und Erreichbarkeit attraktiv, allerdings
entstehen hier nur mehr selten Neubauten, gelegentlich kommen
aber durch Umbauten und Refurbishments neue Flachen hinzu,
5o wie beim Projekt TELEGRAF 7 im 6. Bezirk, wo in einem ehe-
maligen Telegrafenamt moderne BUros und Coworking-Areas
gestaltet wurden. In Wien 9 wurden mit dem Campus Talent
Garden und in Wien 5 mit The Base schon im ersten Halbjahr
2019 neue Coworking-Flachen eroffnet. Weitere Standorte inner-
halb des Gurtels sollen folgen.

Donaucity

Neben der Innenstadt hat sich der Standort Donaucity (VIENNA
DC) zu einer der wichtigsten Birolagen Wiens herausgebildet.
Mehrere groBe BUrotirme dominieren den Standort. Wiens groBter
Biroturm, der DC Tower 1, wurde auf der Donauplatte errichtet
und hat diese noch einmal aufdgewertet. Ein zweiter, etwas klei-
nerer DC Tower 2 ist in Planung. Der an dem Standort ebenfalls
vorgesehene DC Tower 3 wird noch vor Turm Nummer 2 gebaut.
Der Baustart ist bereits erfolgt, es werden allerdings keine Buro-
flachen errichtet, auf den rd. 20.000 m? Nutzfliche sollen rd.
700 Studentenwohnungen entstehen.

Prater/Messe/Handelskai

Auf dem Gebiet Handelskai und Wiener Messe sowie dem Gebiet
um den ehemaligen Nord- bzw. Nordwestbahnhof haben sich in
den verdgangenen Jahren neue BUrozonen entwickelt. Der Stand-
ort rund um den Praterstern zahlt weiterhin zu den groBen
Stadtentwicklungsgebieten in Wien, der Austria Campus wurde
hier errichtet. Auch beim Viertel Zwei wird wieder gebaut. Derzeit
werden denkmaldeschitzte ehemalige Zuschauertriblnen des
Wiener Trabrennvereins zu kinftiger Bironutzung kernsaniert
und um einen modernen Neubau erweitert. Weitere Projekte an
diesem Standort sollen foldgen. Das zuletzt als Frachtenbahnhof
genutzte Gelande des Nordwestbahnhofes bietet in naher Zukunft
den Stadtentwicklern alle Chancen, einen grinen Stadtteil mit
gemischter Nutzung zu gestalten.

Erdberg/St. Marx/Gasometer

BUroneubauten der letzten Jahre wie Marxbox, das Marximum
oder das etappenweise ausgebaute Projekt TownTown sind cha-
rakteristisch fUr den Burostandort Erdberg/St. Marx/Gasometer.
Der BUrokomplex TownTown ist mit der Errichtung des ORBI Towers
2017 endqultig abgeschlossen worden. In der Schnirchgasse ent-
steht gerade das groBvolumige Projekt Trlliple mit Schwerpunkt
Wohnen, aber auch Buiroflachen sind vordesehen. Die Austro
Control baut in unmittelbarer Nahe mit dem Austro Tower ihre
neue Firmenzentrale.

Wienerberg

Im SUden Wiens hat sich am Wienerberg eine weitere wichtige
Blroachse etabliert. Durch die abermalige Erweiterung des hier
angesiedelten EURO PLAZA mit der Bauphase 6 waren dort 2017
weitere Buroflachen hinzugekommen. Der Ausbau des Inno Centers



mit dem Bauteil INNO PLAZA hat diesen Birostandort ebenfalls
noch einmal erweitert. Gerade im Entstehen ist am Standort
Wienerberg auch das gemischt genutzte Projekt THE BRICK, das
neben dem neuen Wienerberger Headquarter weitere Buroflachen,
ein Hotel sowie Gewerbe- und Gastronomieflachen umfassen wird.

Norden/Heiligenstadt/Muthgasse

Die Muthdasse im 19. Bezirk nahe dem Bahnhof Heiligenstadt
hat in den letzten Jahren die Entwicklung zahlreicher Biroimmo-
bilien erlebt. Darunter das Biroprojekt space2move sowie das
Square Plus und Square 1, das 2017 fertiggestellt wurde.

Westachse

Zu den wenider stark ausgebauten Burostandorten gehort der
Wiener Westen. Hier konnte zuletzt vor einigen Jahren mit dem
Projekt Forum Schonbrunn ein nennenswerter Zuwachs an BUro-
flachen verzeichnet werden. GroBflachige neue Projekte sind an
diesem Standort derzeit nicht geplant.

Seestadt Aspern

Das aspern 1Q (Technologiezentrum Seestadt Aspern) war das
erste BUrogebaude auf dem Gebiet des neuen Stadtentwick-
lungsgebietes der Seestadt Aspern und wurde in diesem Jahr mit
dem bereits fertiggestellten Bauteil 2 erweitert. Mit dem HoHo,
einem spektakularen, zu groBen Teilen aus Holz gefertigten
Hochhaus sowie den Projekten Mischa und Seehub werden dort
heuer zusatzliche BUroflachen errichtet, auch in Projekten wie
dem Seeparkcampus Ost und dem Projekt Sirius sind weitere
BUroflachen vorgesehen.

Hauptbahnhof

Der neueste BUrostandort Wiens ist rund um den in den letzten
Jahren errichteten Hauptbahnhof entstanden. Neben der neuen
0BB-Zentrale wurden auf dem Geldnde u. a. das Headquarter der
Erste Bank gebaut sowie das markante aus drei unterschiedlich
hohen BUrotirmen bestehende THE ICON VIENNA. Noch ist das
Gelande rund um den Hauptbahnhof nicht vollstandig bebaut.
Weitere Projekte sind in Planung oder werden gerade errichtet,
darunter das Quartier Belvedere QBC 1 und 2 sowie das Mixed-
Use-Projekt Bel & Main der Signa Holding.

Innerhalb kurzer Zeit ist der Standort Hauptbahnhof zu einem
der derzeit angesagtesten Blrostandorte Wiens geworden, der
im Endausbau einen vielfaltigen Mix aus Biros, Wohnunden,
Geschaften, Hotels und Gastronomie, Dienstleistungsangeboten
sowie Gesundheitseinrichtungen bieten kann.

Mixed-Use-Konzepte als Alternative

zu klassischen Birogebdauden

Neben dem Megatrend Coworking, der auch in Wien mittlerweile
fix angekommen ist, kann man derzeit einen weiteren und sich
verstarkenden Trend nicht nur in der dsterreichischen Haupt-
stadt beobachten. Entwickler setzen mehr und mehr auf Mixed-

f#Bank Austria e « @ UniCredit

Use-Konzepte, also auf Projektentwicklungen, die sehr flexibel in
der Nutzungsstruktur sind, und die generell einen breiten Nut-
zungsmix anstreben. Dabei sollen Wohn-, Arbeits-, und Freizeit-
konzepte eng miteinander verwoben werden, aber auch Kinder-
betreuung, schulische Angebote und medizinische Versorgung
spielen hierbei eine wichtige Rolle, nicht zu vergessen das Wohnen
im Alter, dem vor dem Hintergrund der alternden Bevélkerung
eine immer groBere Bedeutung zukommt. Gerade bei Hochhadusern
ist der Trend deutlich ausgepradt: Es gibt zwar nach wie vor reine
BUro- und Wohntirme, aber die Zahl der gemischt genutzten
Tower nimmt immer weiter zu.

Nicht immer wird ein Nutzungs-Mix von Anfang an umdesetzt.
Das HoHo in Aspern lag vor zwei Jahren noch als BUroturm im
Rennen um die Ansiedlung der Europdischen Arzneimittelbehérde
(EMA), die aufgrund des BREXIT ihre Buros in London schlieBen
musste. Nach der EMA-Absade wurde das Konzept Uberarbeitet
und die jetzige gemischte Nutzung aus BUroflachen, Hotelzimmern,
Apartments, Gastronomie- und Fitnessflachen wurde entwickelt.
Maglich war dies, da urspringlich bereits ein Mixed-Use-Konzept
vorlag und die Flachen baulich dafir geeignet waren.

Auch Investoren sind an der Starkung des Segmentes der Mixed-
Use-Objekte nicht unbeteiligt, scheuen sie doch vor dem Hinter-
grund des wachsenden Onlinehandels teilweise zuriick, z. B. reine
Einzelhandelsimmobilien zu akquirieren. Gemischt genutzte
Objekte mit Biro, Einzelhandel und diversen Wohnkonzepten
hingegen werden vermehrt nachgefragt. Dies ist nicht nur der
Ausdruck einer veranderten Zeit, sondern auch die Folge einer
modernen Stadtentwicklung.

Die Auseinandersetzung mit der Stadt der Zukunft, die die heutige,
sehr lange stark auf den Autoverkehr fokussierte Stadtplanung
ablésen wird, fihrt zum Thema Quartierentwicklung, die groBe
stadtebauliche Veranderungen mit sich bringen wird, und die
sich neben den bereits geschilderten Mixed-Use-Ansatzen auch
mit einer zusatzlichen Herausforderung beschaftigen wird: das
Leben in Ballungsraumen vor dem Hintergrund der globalen
Klimaerwarmund. Hier gilt es, gerade in neuen Stadtquartieren
mit ihrer flexiblen Nutzung und Gestaltung, das Thema zuneh-
mender Hitzebelastung in den GroBstadten von Anfang an in der
Konzeption zu berlcksichtigen und Bodenversiegelungen von
GrUnflachen, die damit als Wasserverdunster und als Schatten-
spender ausfallen, zu minimieren. Gerade im eng verbauten
Stadtgebiet, wo vielfach nur vertikales Bauen auf kleinen Grund-
flachen maglich ist, stellt dies eine spannende Herausforderung fur
Projektentwickler und Stadtplaner der kommmenden Jahrzehnte dar.
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Einkaufszentren — Interesse bei
Investoren, aber kaum neues Angebot

Shopping Center (SC) Osterreich:
Marktkonsolidierung schreitet weiter voran
Insgesamt standen den Einkaufswilligen in Osterreich per
30.6.2019 rd. 120 Shopping Center mit einer vermietbaren Flache
von rd. 2,8 Mio. m? zur Verfiigung. Im Vergleich zum Vorjahr ist
nur ein einziges neues Einkaufszentrum, bei fast gleichbleibenden
Gesamtflachen, hinzugekommen. Der Trend zu Veranderunden bei
SC-Flachen durch Modernisierungen und/oder Erweiterungen be-
stehender und etablierter Standorte halt nach wie vor an.

Ein Grund fUr den kaum spirbaren Neuflachenzuwachs ist die
bereits sehr hohe Sattigung am Markt. Auch im europadischen
Vergleich nimmt man mit einer SC-Dichte in Hohe von rd. 324 m?
vermietbarer Flache pro 1.000 Einwohner einen der vorderen
Platze im Ranking ein. Der EU-Durchschnitt liegt aktuell bei 259 m?
pro 1.000 Einwohner.

Shopping Center Flachen

und Kaufkraft in Europa
Vermietbare Fldche in m?
pro 1.000 Einwohner/Kaufkraft in Euro pro Kopf
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Quelle: C&W European SC Development Report Mai 2019, Michael Bauer Research
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DemdemaB sind attraktive SC-Standorte meistens bereits besetzt
oder es kdnnen die jeweiligen Einzugsgebiete kein weiteres SC-
Projekt mehr aufnehmen. Als Folde kannibalisieren sich die Ein-
kaufswelten im Sinne von , das Bessere ist der Feind des Guten“
gegenseitig und konkurrieren oftmals, nicht nur mit Innenstadten,
sondern auch untereinander um die gleichen Geschaftsmieter.

Die stationdaren Handler wiederum bekommen zunehmenden
Druck durch die wachsende Online-Konkurrenz. Viele setzen bei

16 | Real Estate Country Facts 09/2019

lhren Filialen auf qualitatives Wachstum, bremsen dabei ihre
Expansionsstrategien bzw. konzentrieren sie sich auf die Top-
Standorte. Des Weiteren erschweren strenge Raumordnungen
sowie lange und aufwendige Behdrdenverfahren die Errichtung
neuer Einkaufszentren.

Osterreich (exkl. Wien)
Auswahl SC-Eroffnungen 2018 /H1 2019

Shopping Center Vermietbare Fliche in m? Erdffnung
EKZ ,HEV! Steyr* ~11.000 H12019
LCS Leoben City Shopping ~ 4,000 H12018
(Erweiterung)

Murpark Graz ~6.000 He 2018
(Erweiterung)

Quelle: IRG, Standort+Markt

.

Das EKZ ,HEY! Steyr* mit rd. 11.000 m?, eine der wenigen Neuer-
offnungen der letzten Zeit, kann die zuvor beschriebenen Trends
bestatigen. Insgesamt hat es 10 Jahre gedauert, bis alle Behérden-
verfahren postitv abgeschlossen waren und das Center auf dem
ehemaligen Kasernengelande im April 2019 erstmals Kunden
empfing. Einige der neuen, groBen Mieter (z. B. Thalia, Miller)
Ubersiedelten vom zentrumsnahen EKZ City Point und stellten
dieses vor eine signifikante Leerstandsproblematik. Nach einem
Eigentimerwechsel ist fUr das ,schwachelnde® EKZ City Point nun
der Umbau in ein Mixed-Use-Projekt projektiert (Stadthaus mit
Handelsflachen, Hotel und Dienstleistungsunternehmen).

Bereits im Vorjahr 2018 wurden das innerstadtische Leobener
Einkaufszentrum LCS um rd. 4.000 m? und der Murpark in Graz
mit rd. 6.000 m? erweitert.

Osterreich (exkl. Wien)
Auswahl SC-Projekte

Shopping Center Vermietbare Fliche inm? Geplante Eroffnung
Kampcenter Zwettl ~15.000 Projekt
Shopping Quartier Lienz ~13.000 Projekt
EKZ Mattighofen ~10.000 Projekt
EKZ Bad Ischl ~8.000 Projekt
(Relaunch & Umbau)

Quelle: IRG, Standort+Markt

_/

Aktuell sind keine Einkaufszentren in Bau.



Wiener SC-Markt: Stillstand bei Neuflachen-
produktion fUr das Jahr 2019 erwartet

Mitte 2019 verfigten Wien und Umgebung Gber knapp 1,9 Mio.m?
Handelsflachenl. Die Marktanteile der einzelnen Segmente be-
trugen bei Einkaufszentren rd. 41,5 %, bei Fachmarktdebieten
inkl. FMZ rd. 42,6 % und bei den bedeutendsten Wiener Einkaufs-
straBen rd. 15,9 %.

Bedeutung der einzelnen

Segmente in Wien
gemessen an der Verkaufsflache

M Einkaufszentren 41,5%
EinkaufsstraBen 15,9%
M Fachmarktagglomerationen 42,6%

Quelle: IRG, Standort+Markt, EHL

V.

Der Flachenbestand am Wiener SC-Markt betrug zum Halbjahr
2019 rd. 992.000 m? und verteilte sich unverandert auf 30 Ein-
kaufszentren. Im Vergleich zum Beginn des Vorjahres ist es zu
einem geringen Flachenzuwachs von rd. 9.000 m? gekommen.
Die SC-Dichte pro 1.000 Einwohner betrug rd. 516 m* und hat
sich gegeniber dem Vorjahr durch ein hoheres Bevdlkerungs-
wachstum leicht reduziert.

Wien SC-Er6ffnungen
2018/H1 2019

Shopping Center Vermietbare Fliche in m?  Erdffnung/SchlieBung
Auhof Center ~9.000 H2 2018
(Erweiterung)
Quelle: IRG, Standort+Markt

J

Die Erweiterung des Auhof Centers mit rd. 9.000 m? auf eine
insgesamt vermietbare Flache von rd. 59.000 m? war das einzige
Highlight des letzten Jahres. Rd. 50 % der Erweiterungsflachen
wurden an Nicht-Handelsbetriebe vermietet, darunter u. a. ein
2.000 m? Indoor-Action-Spielplatz und die Systemgastronomie-
kette L'Osteria.

Die weitere SC-Pipeline am Wiener Markt ist nahezu leer. Auch wer-
den Erweiterungen bestehender und qut funktionierender Standorte
meist nur bei einem entsprechend hohen Grad an Vorverwertungen
bzw. -vermietungen durchgefihrt. Im Ergebnis entstehen neue Han-
delsflachen meist nur fir die Nahversorgung im Zusammenhang
mit groBeren BUro- und Wohnprojektentwicklungen.

1) Hierbei handelt es sich aus statistischen Griinden um reine Verkaufsflachen.

f#Bank Austria e « @ UniCredit

GroBraum Wien verfigt iber 6 Mega-Malls

Es gibt im GroBraum Wien Uber sechs Mega-Malls mit mehr als
50.000 m? vermietbarer Flache. Seit Jahren fiihren dabei die
Shopping City Std und das Donauzentrum das Ranking mit deut-
lichen Abstand vor dem — seit der letzten Erweiterung — ersten
neuen Verfoldger Auhof Center an.

Top 6-Einkaufszentren in
Wien und Umgebung

Name Vermietbare Fliche in m?
SCS Shopping City Siid ~173.000
Donau Zentrum ~130.000
Auhof Center ~59.000
G3 Shopping Resort Gerasdorf* ~58.000
Millennium City ~51.000
Huma Eleven ~50.000
*) exkl. FMZ
Quelle: IRG, Standort+Markt
W
Die Top 6-Megamalls decken bereits rd. 52 % der gesamten
SC-Flachen in Wien ab. Kleinere Einkaufszentren mit weniger
als 20.000 m? sind in Wien insgesamt 14 vorhanden, sie
erreichen nur einen flachenmapigen Anteil von 18 %.
Anzahl der Einkaufszentren in Wien und
Umgebung nach GréBenklassen
Anzahl Vermietbare Fliche in m? (GLA)
14 < 20.000
10 20.000 - 50.000
6 mehr als 50.000
Quelle: IRG, Standort+Markt
.

Online-Handel fihrt zu Verschiebungen

bei den Flachenvermietunden - Trend zu
,»RETAILMENT?“ setzt sich weiter fort

In Osterreich wurden 2018 rd. 8 Mrd. € fir Online-Shopping
ausgegeben. Dies entspricht einem Anteil von rd. 11 % an den
gesamten Osterreichischen Konsumausdaben. Die Warengruppen
mit den héchsten Online-Anteilen sind nach wie vor Technik &
Medien, Sport & Freizeit sowie Fashion & Lifestyle. GroBes Potenzial
wird in Zukunft den Branchen Mobel & Einrichten, Heimwerken &
Garten und insbesonders Lebensmittel & Drogerie zugerechnet.
Gegenwartig hat sich beim Online-Wachstum die Dynamik der
letzten 10 Jahren etwas verlangsamt. Treiber fir diese Entwicklung
sind, dass zum einen die Steigerungsraten in etablierten Branchen
mit bereits hohem Online-Anteil schrumpfen und zum anderen der
Online-Handel mit Lebensmitteln noch ein Nischenmarkt ist. Des
Weiteren wird eine schnellere Entwicklung des Online-Handels durch
noch nicht befriedigend deldste Herausforderunden (z. B. ,Letzte
Meile“-Logistik, Vielzahl an unterschiedlichen Bezahlsystemen,
Vernetzung von Online- und Offline-Welten) gehemmt.

2) Retailment: Mischung aus Einzelhandel (Retail) und Unterhaltung (Entertainment).
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Insgesamt verandert der Online-Handel im digitalen Zeitalter die
Art des Einkaufens und die Handelslandschaft grundlegend und bt
groBen Einfluss auf die Struktur und Gestaltung der Shopflachen
in Einkaufszentren aus.

LRETAILMENT" liegt nach wie vor im Trend. Im Vordergrund ste-
hen — neben der reinen Bedarfsdeckung — das Schaffen von
LEinkaufserlebnissen® und der ,Convenience Faktor® fir den
Besucher. Mehr Lifestyle- & Entertainmentangebote sowie die
Digitalisierung der Einkaufswelten sollen die Verweildauer im
Shopping Center und deren Attraktivitat erhéhen.

Auch ist eine Verschiebung des Mietflachenanteils verschiedener
Branchen festzustellen. Die klassischen Ankermieter aus den
Bereichen Bekleidung, Accessoires und Schuhe nehmen zum Teil
wenider Flache ein, hingegen gewinnen Gastronomie- und
Dienstleistungsunternehmen, Fitnesscenter, Gesundheitseinrich-
tungen usw. immer mehr an Flache und Bedeutung. Zusatzlich
versuchen reine Online-Handler mit stationaren Niederlassungen
mehr Vertrauen und Bindung zum Konsumenten aufzubauen und
fragen SC-Flachen nach.

Bei GroBprojekten geht der Trend in Richtung ,,Gratzelldsungen® bzw.
Mixed-Use-Konzepten anstelle von Monostrukturen. Diese Entwick-
lung ist zum einen den hohen Grundstickspreisen und der Flachen-
knappheit im stadtischen Raum geschuldet, die es wirtschaftlich
erforderlich machen, verschiedene Gebaudenutzunden (z. B. Super-
markt mit Wohnen, Hotel und Biro) zu kombinieren. Zum anderen
kann auch der Erhalt einer entsprechenden Baugenehmigung an die
verpflichtende Umsetzung eines Mischkonzepts gebunden sein.

Stabile Spitzenrenditen und Mieten

bei Einkaufszentren

Die monatliche Mietbandbreite in den Einkaufszentren von Wien
bewedgte sich Mitte 2019, je nach GroBe und Branche der Geschaf-
te, zwischen 8 und 120 €/m?/Monat und ist bei 1A-Shopping
Centern stabil. Die wachsende Bedeutung des Online-Handels
Ubt Druck auf das Mietniveau aus, wodurch B- und C-Lagen oft-
mals mit hoheren Leerstanden und nedativen Mietanpassunden
konfrontiert sind.

Einkaufszentren-Mieten

Bandbreite in €/m?/Monat
Ankermieter 8-15
15-120

Shops (je nach GroBe und Lage)
Quelle: IRG

y

Die Spitzenrendite im Shopping Center-Bereich entwickelte sich
im Vergleich zum Vorjahr stabil und lag Mitte 2019 bei rd. 4 %.
Das Fehlen von neu errichteten Spitzenobjekten fihrt dazu,
dass der Renditedruck bei Einkaufszentren nicht so stark, wie
beispielsweise in den Segmenten Biro und Wohnen, ausfallt.
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Bis zum Ende des Jahres wird mit keinen groBen Veranderungen
gerechnet. Aufgrund des vorherrschenden Veranlagungsdrucks
groBer in- und ausldndischer Fonds kann aber ein neuer historischer
Tiefstand bei der Spitzenrendite nicht ausgeschlossen werden.

Fachmaérkte in Osterreich: ,,Shopping Welt*
rund um Parndorf baut weiter aus — sonst eher
kleinere Flachenzuwachse

Der Markt in Osterreich ist mit einer aktuellen Flichendichte von
609 m? pro 1.000 Einwohner bereits qut mit Fachmarktagglomera-
tionen (FMA)3 inkl. Fachmarktzentren (FMZ)4 abgedeckt. Insgesamt
betrug der Fldchenbestand zur Jahresmitte 2019 rd. 5,4 Mio. m?,
davon rd. 20 % in Fachmarktzentren.

Der Stellenwert von FMZ bzw. Retail Parks hat in den letzten Jahren
sowohl bei Investoren als auch bei Einzelhandlern zugenommen.
Seit der Jahrtausendwende vergroBerte sich die Anzahl der
Standorte um das 5-fache auf Uber 100 Fachmarktzentren, die
vermietbare Flache hat sich in diesem Zeitraum verdoppelt.

Rd. 40% der FMZ hat eine GréBe kleiner als 10.000 m? und
knapp 30 % aller Standorte sind groBer als 20.000 m?.

Die einzige Neuer6ffnung im Jahr 2019 betraf bislang das FMZ
Vorum Voitsberg mit rd. 8.000 m? in der gleichnamigen Stadt in
der Steiermark. Bereits im letzten Jahr wurde das FMZ Intro
Shopping Center in Siegendorf fertiggestellt und der Standort
des SC Merkur-City-S0d um ein FMZ direkt vis-a-vis erweitert.

Auswahl FMZ /FOC-Eroffnungen
2018/H1 2019

Fachmarktzentrum Vermietbare Fliche in m? Erdffnung
FMZ Vorum Voitsberg ~8.000 H1 2019
FMZ Merkur-City-Sid ~6.000 H2 2018
Intro Shopping Center ~8.000 H1 2018
Siegendorf*
Fashion Outlet Parndorf ~8.000 He 2018
(Umbau & Erweiterung)
*) im Namen Bezeichnung SC — ist aber baulich als FMZ ausgefthrt
Quelle: IRG, Standort+Markt

.

Der Anbau einer Fachmarktzeile an ein klassisches Einkaufs-
zentrum ist ein Trend der in der jingsten Vergandenheit bereits
ofters umgesetzt wurde (z. B. dez in Innsbruck, EO in Oberwart,
Shopping Nord in Graz). Unterstitzt wird diese Entwicklung da-
durch, dass viele neue FMZ einen steigenden Anteil klassischer
Mieter aus dem SC aufweisen. Im Ergebnis wandeln sich einige
neue und/oder revitalisierte Standorte zu einer Hybridform

(z. B. fachmarktorientierte Shopping Center).

Derzeit in Bau sind der Frunpark in Parndorf und das K2 Shop-
ping Kittsee. Fir beide FMZ wird mit einer Eréffnung 2020/2021
gerechnet.

3) Fachmarktagglomerationen FMA: nicht einheitlich gemanagte, sondern ,gewachsene* Fachmarktgebiete.
4) Fachmaktzentren FMZ bzw. Retail Parks: werden von zentraler Stelle vermietet und gemanagt, einheitliche Planung.



Auswahl FMC/FOC in Bau & Projekte

Fachmarktzentrum Vermietbare Fliche in m? Geplante Eroffnung
Frunpark Parndorf ~20.000 in Bau
FMZ K2 Shopping Kittsee ~10.000 in Bau
(Erweiterung)
FMZ Oberwart ~13.500 Projekt
FMZ Outdoor ~12.000 Projekt
Center Parndorf
Pado Galerien Parndorf ~11.000 Projekt
(Erweiterung)
Quelle: IRG, Standort+Markt

.

Die weitere Projekt-Pipeline umfasst zumeist kleinere FMZ mit
weniger als 15.000 m?, da aufgrund des gesattigten Marktes oft-
mals nur kleinere Einzugsgebiete bespielt werden. Bei den groBe-
ren bereits bestehenden Fachmarktgebieten gewinnen — ahnlich
wie bei Shopping Centern — Flachenutzungen durch Dienstleister,
Gastro- und Freizeitunternehmen zur Steigerung der Attraktivitat
und der Aufenthaltsqualitat weiter an Bedeutund.

Die groBten kinftigen Flachen-Aktivitdten sind in der ,,Shopping
Welt“ rund um Parndorf zu erwarten. Zu den aktuellen Projekten
zahlen ein Outdoor Center und die Erweiterung der Pado Galerien.
AuBerdem ist die Verwertung einer rd. 23.000 m? groBen Grund-
sticksflache mit EKZ-Widmung (,ehemals Projekt SC-Neusee®) noch
offen. Bei den Ubrigen Top 5-Handelsflachengebieten sind zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine wesentlichen Veranderungen bekannt.

Top 5-Fachmarktagglomerationen
inkl. FOC in Osterreich

Name Verkaufsflache der FMA in m?
Vosendorf Nord/Brunn am Gebirge ~239.000
Rautenweg West & Ost — Wien 1210/1220 ~155.000
Klagenfurt Ost — Karnten ~154.000
FMA Parndorf — Burdenland* ~100.000
Graz — Webling ~ 83.000

*) u.a. mit Designer Outlet Parndof, Fashion Outlet Parndorf, PADO Shopping Park,
Pannonia Shopping Park, XXX-Lutz
Quelle: IRG, Standort+Markt

r

Insgesamt kann die Nachfrage nach Mietflachen in FMZ in guten
und sehr guten Lagen als qut eingestuft werden und fihrt im
Ergebnis (in 1A-Lagen) zu stabilen bis leicht ansteigenden Miet-
preisen fUr kleinere Shop-Flachen. Zum Halbjahr 2019 bewegte
sich die Bandbreite bei den Mieten in den Fachmarkten zwischen
7 und 16 €/m?/Monat.

Fachmarktzentren-Mieten

Bandbreite in €/m?/Monat

Shops (je nach GréBe und Lage) 7-16
Quelle: IRG
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Handler entdecken wieder die Innenstadte -
steigende Nachfrage nach Shopflachen in

den Prime-EinkaufsstraBen

Zu den teuersten Standorten der Wiener-EinkaufsstraBen zahlen
das luxuriose ,,Goldene U* (Graben, Karntner StraBe und Kohlmarkt)
mit der am Kohlmarkt anschlieBenden Luxusshopping-Adresse
»Goldenes Quartier” (Tuchlauben, Bognergasse, Seitzergasse)
sowie die Mariahilfer StraBe.

Im Moment entdecken nationale und internationale Handler wieder
verstarkt innerstadtische Lagen. Die Nachfrage konzentriert sich
dabei vor allem auf Shopflachen in den Prime-EinkaufstraBen.
Beispielsweise hat auf der KarntnerstraBe nach Apple auch Huawei
einen Flagship-Store sowie die skandinavische Modekette ,& Other
Stories* ihre erste dsterreichische Filiale erdffnet.

Positive Veranderungen finden u. a. auch auf der Mariahilfer
StraBe statt, die nach der finalen Neugestaltung als verkehrs-
beruhigte FuBganger- und Begegnungszone, mehr und mehr zu
alter Starke zurUckfindet. Fir Sportbegeisterte ist hier ein Besuch
in Zukunft auf jeden Fall Pflicht. So haben in diesem Jahr XXL-
Sports im Kaufhaus Gerngross, JD Sports und Hervis ihre Flag-
ship-Stores eroffnet. Bereits seit dem Vorjahr sind Asics und Nike
mit groBflachigen Shops auf der Mariahilfer StraBe vertreten.
Zusatzlich hat im September 2019 eine Meda-H&M-Filiale auf
rd. 3.500 m? inkl. der Konzepte ,H&M Beauty“ und ,H&M Home*
seine Turen fUr Einkaufswillige gedffnet.

Weitere Anziehungskraft wird die Mariahilfer StraBe auch durch
die Errichtung der ersten innerstadtischen IKEA-Filiale in der Nahe
des Wiener Westbahnhofs erlangen (gepl. Baustart Anfang 2020).
AuBerdem plant der Immobilienentwickler Signa fUr das Jahr 2021
den Umbau der Leiner-Filiale am &stlichen Beginn der Mariahilfer
StraBe in ein Luxuskaufhaus mit rd. 24.000 m* mit Hotel- und
Gastronomieflachen nach dem Vorbild des Berliner KaDeWe.

In den sogenannten 1A-Lagen werden durchschnittlich Netto-
mieten von 170 €/m?/Monat bezahlt. Fir kleine Geschéftslokale
im ,Goldenen U* (Karntner StraBe, Graben und Kohlmarkt) inklusive
Goldenem Quartier sind Spitzenmieten bis zu 370 €/m?/Monat
maodglich. Die Spitzenrendite im High Street-Segment lag Mitte
2019 beird. 3,3-3,75%.

Die Nachfrage nach Flachen in den EinkaufsstraBen in B- und
C-Lagen ist hingeden ricklaufig. Hier gibt es Bemihungen alter-
native Nutzungen fUr leerstehende Gassenlokale zu finden. Neben
kurzzeitigen, provisorischen Verkaufsstellen (Pop-up-Stores),
Arztpraxen, Kindergarten, Selfstorage-Raumen, Paketlagern gibt
es auch u. a. Hotel-, Coworking- und Gastronomiekonzepte (z. B.
Gratzelhotel, ,Andy‘s Hub"). Eine umfassende wirksame LGsung
fUr den teilweise steigenden Leerstand in diesen Lagen konnte
bis dato aber noch nicht gefunden werden.
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Shopping-Center in Wien und Umgdgebung
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