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Flucht in die Sachwerte

Geschuttelt, nicht gerGhrt!

Beton ist ein kinstlich hergestellter Stein
aus einem Gemisch von Zement, \Wasser,
Sand und Kies. Wie wird nun ein chemi-
sches Element mit dem Symbol Au und
der Ordnungszahl 79, also Gold, daraus?
Durch hohe monetare Liquiditat, die fUr die
moderne Kunstfertigkeit der Betongold-
Umwandlung unumdanglich ist.

“JEDE KRISE
HAT IHRE
GEWINNER”

Die Flutung der Markte mit Liquiditat durch
die EZB, weiterhin niedrige Zinsen, der sich stabilisierende Arbeitsmarkt
und der damit einhergehende Veranlagungsdruck stitzen nicht nur den
osterreichischen Immobilienmarkt. Als ausschlaggebend fUr die Flucht
in das Betongold galt noch bis vor kurzem das niedrige Zinsniveau. Das
klassische Investorenmotiv, namlich die Absicherung des Vermagens
geden die Inflation, war aufgrund der kaum vorhandenen Teuerung hin-
geden in den Hintergrund gertckt. Doch der Immobilienmarkt wird nicht
mehr nur vom Wunsch nach Sicherheit getrieben, zunehmend spielt
auch die Angst vor Geldentwertung eine Rolle. Beides verknappt das
Angebot und treibt die Preise. Die Nachfrage wird sich weiter erhéhen,
da die Indexanpassunden einen entsprechenden Inflationsschutz bieten.
Das alles tragt dazu bei, dass mittlerweile auch Assetklassen interessant
werden, die von der Coronakrise besonders betroffen waren, zum Beispiel
Stadthotels. Die Baupreise haben sich innerhalb eines Jahres im Durch-
schnitt um 14% erhoht, eine Tendenz, die noch einige Zeit anhalten wird,
zumal auch ein historischer Hochststand an Baugenehmigungen mag-
lichst rasch in harten Beton gegossen werden soll. Im Moment boomen
Assetklassen, die von der Pandemie nicht betroffen sind oder dar davon
profitieren, wie Grundsticke, Wohnunden, Logistik oder Geschafte des
taglichen Bedarfs. Gefragt sind auch Core-BUroobjekte, wobei gute Mie-
terstruktur und Bonitat sowie stabile Ertrage an guten Standorten als
Sicherheitsgaranten gesehen werden.

Vermehrt in den Investorenfokus geraten zudem alternative Immobilien-
investments wie Pflegeheime oder Data Center. Dieser Trend bedann im
angelsachsischen Raum sowie in Deutschland und kommt nun auch in
Osterreich an. Covid-19-bedingt spielen Gesundheitsimmobilien eine
spurbare Rolle, wobei die Investoren auch Abschlage bei den Renditen
akzeptieren. Wie nun ganz generell etwas Bewegung in die Rendite-
matrix gekommen ist: Bei Biro- und Retail-Immobilien wird nun deutlich
starker differenziert beziglich Lage, Mieterbonitat und Mix. Leicht stei-
gende Renditen bilden die Lernkurve des letzten Jahres ab. Wahrend die
Investoren bei Wohnimmobilien allein schon die Tatsache der kinftigen
Erhaltlichkeit so genannte Optionen auf Forward Deals unterschreiben
lasst. So kommen im Wohnbereich verstarkt auch Graz und Linz in den
Fokus der auslandischen Investoren. Die angebotsseitige Verknappung ist
aber nur noch eine Frade der Zeit, da auBerhalb des Segments ,,leistbares
Wohnen® in allen Assetklassen die Nachfrage kurzfristig gedeckt wird.

Der Wiener Buromarkt zeigt sich 2021 verhalten sowohl beziglich Fertig-
stellung als auch bez{glich Mieternachfrade. Die Sanierung von Be-
standsgebauden stellt mittlerweile einen erheblichen Anteil der neu auf

den Markt kommenden Flachen dar. Nachfrageseitig ist der Wiener Biro-
markt weiterhin robust. Die BUromarkte in den Landeshauptstadten sind
nachfragesensibel, wodurch die Neuflachenproduktion auf den tatsachli-
chen Bedarf abgestimmt wird. Weiterhin stellt die Errichtung von frei
finanzierten Wohnungen sowie Studentenwohnungen den aktivsten Teil
des Immobilienmarktes dar. Wien erlebt einen historischen Hochhaus-
boom, der zumindest bis ins Jahr 2025 andauern wird. Das Thema der
Leistbarkeit schwingt immer mit, zumal das bei der 0eNB angesiedelte
Finanzmarktstabilitatsgremium (FMSG) steigende systemische Risiken
aus dem Immoabilienmarkt ortet und vor einer zu lockeren Vergabe von
Bankkrediten an Private warnt. Steigende Wohnungspreise werden Uber
kleinere Wohnungseinheiten darstellbar, doch ist auch diese Strategie
ausgereizt. Die Vermarktundgsdauer fur frei finanzierte Wohnunden steigt
an. Die Zahl der Transaktionen sinkt leicht, wahrend die Volumina stei-
gen. Der gefdrderte Wohnbau lauft in allen Bundeslandern auf Hoch-
touren, mittelfristig wachst man auch da in die Bedarfsdeckung.

Eine ,kleine Novelle* der Wiener Bauordnung 2021, die die Errichtung
von mehrgeschoBigen Bauten in der Widmungskategorie ,Bauland

Wohnen Bauklasse I erschwert, wird die ohnehin standig steigenden
Baulandpreise im stadtischen Bereich wohl nicht zwingend dampfen.

Was kdnnen wir fir Sie tun?

Wir mdchten uns als verldsslicher Partner prasentieren, der kunden-
orientiert agiert und auch bereit ist, angemessene Risiken zu nehmen.
Dabei sind uns Geschwindigkeit und schnelle Entscheidungen beson-
ders wichtig. Unseren Real-Estate-Kunden steht die gesamte Leistungs-
palette der UniCredit zur Verfigung, die als erfolgreiche paneuropai-
sche Geschaftsbank profundes lokales Know-how mit internationaler
Reichweite verbindet. Wir prasentieren Ihnen auch gerne die Absiche-
rungsmaglichkeiten Ihrer Kreditzinsen sowohl bei Neufinanzierungen
als auch bei bestehenden Kreditlinien, die wir auf dem derzeit niedrigen
Niveau fUr besonders gunstig halten.

Immobilienzyklus — Betondold fur immer?

Der Ausblick fur den dsterreichischen Immobilienmarkt ist weiterhin
positiv! In- und auslandische institutionelle Investoren selektieren die
verfigbaren Produkte sorgfaltig. Trotz der sich abzeichnenden Marktsatti-
gung in den meisten Assetklassen sowie der stark gestiegenen Baustoff-
preise lduft die Bauindustrie auf Hochtouren, denn es gilt den Genehmi-
gungs-Hochststand abzubauen. Neben der zunehmenden dkolodischen
Relevanz des Immobiliensektors im Zuge des ESG-Trends — also in Bezug
auf Umwelt, Soziales und nachhaltige Unternehmensfihrung — wird die
Verfugbarkeit von leistbarem Bauland das vorherrschende Thema in
allen stadtischen Ballungsraumen bleiben. Immabilien-Marktzyklen dau-
ern nicht ewig, doch scheinen die aktuell in der Gesamtheit noch positi-
ven Rahmenbedingungden Garant fir eine fortdesetzte Rallye zu sein.

James Bond liebte seinen Martini geschiittelt, nicht geriihrt ... Ahnliches
gilt fUr die ordentliche Verarbeitung von Beton!

In diesem Sinne, bleiben Sie gesund.
Die Redaktion
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Neustart aus der Pandemie

Globale Rezession 2020

Die Weltwirtschaft befand sich im Jahr 2020 fest im Griff der SARS-
CoV-2 Pandemie. Ausgehend von China waren aufgrund der raschen
Verbreitung der Virusinfektionen und der Gefahr einer Uberlastung der
Gesundheitsversorgungssysteme nach Asien auch die Lander in Europa
und in Amerika ab dem Frihjahr zu umfassenden Beschrankungen des
Wirtschaftslebens gezwunden. Infolge von Produktionsunterbrechun-
gen, GeschaftsschlieBungen und Ausgangsbeschrankunden schlitterten
sowohl die USA als auch die Europaische Union in der ersten Jahres-
halfte in eine tiefe Rezession. Im Sommer wurden weltweit die gesetz-
ten wirtschaftlichen Beschrankungen gelockert, wodurch mit Unterstit-
zung eines kraftigen Nachholeffekts des Konsums eine starke Erholung
der Konjunktur einsetzte. Wahrend in den meisten asiatischen Landern
die Pandemie weitgehend unter Kontrolle gehalten werden konnte,
setzte ab dem Herbst insbesondere in Europa eine weitere Infektions-
welle ein, die erneut Lockdowns notwendig machte und eine erneute
Rezession ausloste. Insgesamt fihrte die mitunter rasante Berg-und-
Talfahrt der Konjunktur in Abhandigkeit von den jeweils gesetzten
MaBnahmen zur Eindammung der Pandemie zu einem Rickgang der
globalen Wirtschaftsleistung um real Gber 3%. Wahrend China die ein-
zige groBere Wirtschaftsnation blieb, die 2020 ein Wirtschaftswachs-
tum erreichen konnte, sank in den USA das reale BIP um 3,4% und im
Euroraum bedingt durch striktere Lockdowns sogar um 6,7%. Auch in
Osterreich fiel der wirtschaftliche Einbruch bedingt durch die starke
Ausrichtung auf kontaktintensive Dienstleistungen, wie den Tourismus,
mit 6,7% sehr deutlich aus.

Beginn der wirtschaftlichen

Gesundung im ersten Halbjahr 2021

Ausgehend von China und weiten Teilen des asiatischen Raums sowie
der US-Wirtschaft verbesserte sich die globale konjunkturelle Lage
seit Jahresbeginn 2021 kontinuierlich. Im Frihjahr setzte nach der
Zuricknahme von wirtschaftlichen Beschrankungen dank der Durch-
brechung der dritten Pandemiewelle und steigender Durchimpfungs-
raten in der Bevolkerung auch in Europa eine kraftige wirtschaftliche
Erholung ein. Wahrend die US-Wirtschaft dank eines friheren Erho-
lungsbeginns im ersten Halbjahr 2021 um mehr als 6% zulegen konn-
te und damit bereits das Vorkrisenniveau Uberschritten hat, blieb bei
fast gleich hoher Dynamik der Euroraum noch hinter dem Vorkrisen-
niveau zurck. Aufgrund des zudem stdrkeren Einbruchs im Vorjahr
weist die europadische Wirtschaft Mitte 2021 noch eine Licke von qut
2,5 Prozentpunkten gegeniber dem Vorkrisenniveau auf.

Die Verbesserung des internationalen Umfelds fihrte bereits zu Jahres-
beginn 2021 zu einer Erholung der exportabhangigen Industriebereiche
der dsterreichischen Wirtschaft. Zudem hatte die Bauwirtschaft dank
prall gefGllter Auftragsblcher gestitzt auf 6ffentliche Auftrage und
steigenden Wohnbedarf einen guten Start ins Jahr. Die Beschrankunden
zur Eindammung der dritten Infektionswelle fUr viele Dienstleistungs-
branchen verursachten jedoch einen erneuten Rickgang der Wirt-
schaftsleistung im ersten Quartal und komplettierte damit eine (tech-
nische) Rezession Uber den Winter. Mit der Lockerung der Pandemie-
bekampfungsmaBnahmen im Frihjahr wechselten der Handel, das
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Inflation und Zinsen
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Gastgewerbe und viele andere Dienstleistungsbranchen schlagartig in
den Erholungsmodus und trugen gestitzt auf einen starken Nachhol-
bedarf und aufdestaute Ersparnisse der Konsumenten den nunmehr
auf breiter Basis laufenden Neustart der dsterreichischen Wirtschaft
kraftig mit. FUr das erste Halbjahr 2021 erdab sich damit noch ein
Plus um Gber 3,5% im Jahresvergleich.

Im Zuge der Erholung kam es in der ersten Halfte des Jahres 2021
weltweit zu einer Beschleunigung der Inflation, verursacht durch
hoéhere Rohstoffpreise, gestiegene Transportkosten, Problemen in
den Lieferketten sowie einer an Schwung gewinnenden Nachfrage.
Dies spiegelte nach der Wiederbelebung vieler Branchen, die die
Preise unter anderem fUr verbrauchernahe Dienstleistungen anhaoben,
auch das Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrade bei
bestimmten Produkten wider. In Osterreich stieg die Verbraucher-
preisinflation von unter 1% zu Jahresbeginn auf Gber 3% zur
Jahresmitte 2021.

Die Europdische Zentralbank hat trotz des Inflationsanstieds im ersten
Halbjahr die geldpolitische Ausrichtung unverandert belassen. Der
Leitzinssatz liegt unverandert bei 0% bzw. der Einlagenzinssatz bei
minus 0,5% und die unkonventionellen geldpolitischen MaBnahmen
anlasslich der Pandemie wurden fortgesetzt. Um die gunstigen Finan-
zierungsbedingunden zu erhalten, setzt die EZB weiter auf Liquiditats-
maBnahmen im Rahmen der ldngerfristigen Refinanzierungsgeschafte
(TLTRO-NI) zur Unterstitzung der Kreditvergaben an Klein- und Mittel-
betriebe sowie auf das Wertpapierkaufprogramm, in dessen Rahmen
monatlich Nettokdufe im Umfang von 20 Mrd. Euro erfolden. Auch
das Notfall-Anleihekaufprogramm (PEPP: Pandemic Emerdency
Purchase Programme) wurde in der ersten Jahreshalfte 2021 unver-
andert mit monatlichen Kaufen von rund 80 Mrd. Euro fortgefuhrt.
Diese MaBnahmen fUhrten zu einem weiteren leichten Rickdgang der
Kreditzinsen der Geschéaftsbanken in Osterreich. Der durchschnittliche
Zinssatz im Neugeschaft fir Wohnbaukredite an private Haushalte
sank im ersten Halbjahr auf rund 1,2% von durchschnittlich 1,34%
im Jahr 2020.



UnterstUtzt durch die noch ginstigeren Konditionen legte die
hohe Dynamik der Wohnbaudarlehen fir Haushalte im ersten
Halbjahr 2021 erneut stark zu und erreichte Mitte des Jahres ein
Plus von rund 9% im Jahresvergleich. Die starke Zunahme der
Kreditvolumina ist auch der zweistelligen Preisdynamik bei Im-
mobilien im ersten Halbjahr 2021 geschuldet, nachdem bereits
im Jahr 2020 der Wohnimmobilienpreisindex um durchschnitt-
lich 7% gestiegen ist.

Anhaltende Erholung in der

zweiten Jahreshalfte 2021 erwartet

Der vom asiatischen Raum und der US-Wirtschaft ausgegangene
Aufschwung hat groBe Teile der Weltwirtschaft in der ersten Jahres-
halfte 2021 erfasst. Nach dem Einbruch des globalen BIP um Uber
3% durch die Pandemie im Jahr 2020 erwarten wir fir das Gesamt-
jahr 2021 einen Anstieg der globalen Wirtschaftsleistung um 5,8%,
wenn auch fir das zweite Halbjahr konjunkturelle Abwartsrisiken
durch die Verbreitung neuer Virusvarianten bestehen.

In einigen gréBeren Schwellenlandern, wie z.B. China beginnt
sich nach dem starken Start nach der Pandemie der Aufschwung
mittlerweile zu verlangsamen. Dazu tragt auch die anlaufende
Zuricknahme der geld- und fiskalpolitischen Unterstitzungs-
maBnahmen bei. Dennoch wird die chinesische Wirtschaft mit
einem Plus um 8,5% die Erholung der Weltwirtschaft anfUhren.
In vielen entwickelten Volkswirtschaften setzt der Konsum mittler-
weile als Wachstumsst(tze stark ein. Die US-Wirtschaft profitiert
davon mit einem Uberdurchschnittlich kraftigen Wirtschafts-
wachstum von rund 6%, zumal ein Wirtschaftsplan mit zusatzli-
chen fiskalischen Impulsen ausgerollt wurde. Fir den Euroraum
scheint nach etwas verspatetem Erholungsbeginn ein Anstieg
des BIP um 5% im Jahr 2021 in Reichweite, fiskalpolitisch unter-
stUtzt durch den Aufbauplan unter dem Titel ,,Next Generation
EU" mit einem Umfang von 750 Mrd. Euro, der gemeinsame
finanzielle Ressourcen seit Jahresmitte vor allem den wirtschaft-
lich am starksten betroffenen Staaten zur Verfigung stellt.

Osterreich im Uberblick
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Durch die generelle Offnung der dsterreichischen Wirtschaft inklusive
aller Dienstleistungsbereiche nach der Abschwachung der Pandemie
hat die Stimmung in allen Wirtschaftssektoren in den optimistischen
Bereich gedreht, was unmittelbar fir eine Fortsetzung des starken
Aufschwundgs seit dem Frihjahr spricht. Allerdings sollte sich ab
Herbst der Aufholprozess der Osterreichischen Wirtschaft in einem
Umfeld, das erneut von héheren Infektionszahlen gekennzeichnet
sein dUrfte, verlangsamen. Wir gehen davon aus, dass sich die Erho-
lung dennoch als nachhaltig erweisen wird, so dass in Osterreich die
Wirtschaftsleistung, die Mitte 2021 noch rund 2,5 Prozentpunkte
unter dem Vorkrisenniveau lag, dieses dank eines Wirtschafts-
wachstums im Gesamtjahr von fast 5% bereits Ende 2021 wieder
erreichen durfte.

Der Héhepunkt der Inflationsentwicklung in Osterreich ist mit Werten
Uber der 3-Prozent-Marke um den Jahreswechsel zu erwarten, wenn
auch das Olpreisdifferenzial zum Vorjahr am héchsten sein wird.

Prognose

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wirtschaftswachstum (real, Vdd. z. Vorjahr) 1,0 2,0 2,3 2,5 1,5 -6,7 49 51
Privater Konsum (real, Vddg. z. Vorjahr in %) 0,5 1,5 2,0 1,1 0,7 -85 39 5,5
Investitionen (real, VVdd. z. Vorjahr in %)! 2,3 43 4,2 4,4 4.8 =52 8,0 4,0
Exporte i.w.S. (real, Vdd. z. Vorjahr in %) 3,0 3,0 49 51 3,4 -10,8 9,8 8,8
Importe i.w.S. (real, Vdg. z. Vorjahr in %) 3,6 3,7 53 53 2,0 -94 115 58
Leistungsbilanzsaldo (in % des BIP) 1,7 2,7 1,4 0,9 2,1 1,9 0,2 0,7
Inflationsrate (Vdd. zum Vorjahr in %) 0,9 0,9 2,1 2,0 15 14 2,6 2,6
Arbeitslosenquote (nationale Definition) 9,1 9,1 8,5 77 7.4 9,9 8,1 7,2
Arbeitslosenquote (Eurostat) 6,2 6,5 59 5.2 48 6,0 6,1 49
Beschaftigung (Vdg. zum Vorjahr in %) 0,9 15 1,9 2,4 1,5 -2,1 2,1 1,6
Off. Haushaltssaldo (in % des BIP) -1,0 -15 -0,8 0,2 0,6 -83 -55 -2,0
Off. Verschuldung (in % des BIP) 84,9 82,8 78,5 74,0 70,6 83,2 82,8 78,8

1) Bruttoanladeinvestitionen, 2) ohne Karenzgeldbezieher, Prasenzdiener und Schulunden
Quelle: Statistik Austria, ONB, UniCredit Research
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Wiener Anteil an der
osterreichischen Wertschopfung (in %)

I aktuell Veranderung gegeniiber 2000 in Prozentpunkten
Primérbereich® 0,9
Sachguter
Bauwesen
Tourismus? 1,1
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1) Land- und Forstwirtschaft, Bergbau, Energie- und Wasserversorgung

2) Beherbergungs- und Gaststattenwesen

3) Unternehmensnahe Dienstleistungen i.w.S: Verkehr,

Kredit- und Versicherungswesen, Realitatenwesen

4) Offentliche Dienste, Unterrichts- und Gesundheitswesen, private Dienste
Quelle: Statistik Austria, UniCredit Research

Im Jahresverlauf 2022 sollte unterstitzt durch das Auslaufen von
preistreibenden Lieferengpéssen die Inflation in Osterreich wieder
abklingen, da im Wesentlichen kein Anspringen einer Lohn-Preis-

Spirale zu erwarten ist. Im Jahresdurchschnitt 2021 gehen wir von
einer Inflationsrate von 2,6% aus.

Trotz des starken Aufschwunds der Wirtschaft und der dgestiegenen
Inflation werden die Leitzinsen im Euroraum in der zweiten Jahres-
halfte 2021 voraussichtlich auf dem aktuell tiefen Niveau verbleiben.
Die Europaische Zentralbank betrachtet den hauptsachlich durch
Versorqungsengpasse und den hiheren Olpreis verursachten Inflations-
anstieq als temporar und wird demnach die Phase hoherer Inflation
voraussichtlich ohne eine Zinsreaktion durchtauchen. Allerdings
wird die EZB Uber die Zukunft des europaischen Notfallkaufpro-
gramms PEPP, das zumindest bis Ende Marz 2022 lduft, noch vor
Ende 2021 entscheiden.

Wien im Uberblick

v

Hohes Wirtschaftswachstum 2022

Fir 2022 ist dank des hohen statistischen Uberhangs eine Beschleu-
nigung des Wirtschaftswachstums in Osterreich auf sogar 5,1% in
Reichweite. Das ware das starkste Plus seit rund 50 Jahren. Ange-
sichts des anhaltenden Erholungstempos wird sich die Arbeitslosen-
quote nach voraussichtlich 8,1% im Jahresdurchschnitt 2021 auf
7,2% im Jahr 2022 verringern. Dank riickldufiger Olpreise sollte die
Teuerung in Osterreich durchschnittlich erneut 2,6% betragen.

Wiener Wirtschaft im Erholundgsmodus

Aufgrund der relativ hohen Gewichtung der Informationstechnologie
und des offentlichen Bereichs fir die Wiener Wirtschaft, die von
den MaBnahmen der Pandemie — Stichwort Digitalisierung — teil-
weise sodar profitierten, fiel der Corona-bedingte wirtschaftliche
Einbruch 2020 mit 5,5% im Osterreichvergleich unterdurch-
schnittlich stark aus. Allerdings waren manche Branchen, wie der
Stdadtetourismus, besonders stark betroffen. Die Bundeshauptstadt
war das einzige Bundesland, in dem die Industrie 2020 Wert-
schépfungsgewinne verbuchte. Dagegen war die Wiener Bauwirt-
schaft mit einem Wertschépfungsverlust von 7% das Schlusslicht
im Bundeslanderranking.

Nach dem historischen Corona-bedingten Wirtschaftseinbruch 2020
wird die Wiener Stadtwirtschaft heuer wieder mit 4,5% robust
wachsen. FUr die Wiener Hotellerie wird aber auch 2021 ein sehr
herausforderndes Jahr werden. Eine weiterhin schwache Nachfrage
von Gasten aus Ubersee und der fehlende Kongresstourismus kenn-
zeichnen dieses Jahr, in dem wir einen Anstieq der Ubernachtungen
in Wien im Gesamtjahr 2021 um 10% gegentber 2020 erwarten.
Dies bedeutet aber immer noch ein Minus von Uber 70% gegenGber
dem Vorkrisenjahr 2019. Die Offnung der Wirtschaft ab Mai sollte
fUr ein solides Wachstum des Wiener Handels und der Verkehrswirt-
schaft sorgen. Die robuste Industriekonjunktur vor allem bei den
sonstigen Waren und bei der chemischen Industrie wird sich auch
2021 in einem ginstigen internationalen Umfeld fortsetzen. Die
verbesserten konjunkturellen Rahmenbedingungen fihren 2021 zu
einem Rickgang der Arbeitslosenquote auf durchschnittlich

13% nach 15,1% im Vorjahr.

Bundeslanderschnitt
(bzw. Osterreich)

2015 2016 2017 2018 2019 2020s 2021p 2021p
BIP pro Kopf (in EUR) 48.100 49.400 49.500 51.000 52.700 50.100 54.000 45.700
BIP pro Kopf (in % von Osterreich) 120,6 120,9 117,6 116,8 116,9 117,9 1183 100,0
BIP (reale Vdg. z. Vorjahr in %) 0,6 2,8 1,0 3,0 1,2 =55 5,2 49
Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt in %) 13,5 13,6 13,0 12,3 11,7 15,1 13,0 8,1
Beschaftigung (Vddg. z. Vorjahr in %) 0,7 14 19 2,4 18 -25 2,7 2,1
Warenexporte in Mio. EUR 18.642 17.847 19.497 19.069 20.663 19.428 21.000 159.000
Warenexporte (Anteil an dsterr. Exporten) 14,2 13,6 13,7 12,7 13,5 13,7 13,2 100,0
Exportquote (Warenexporte in % des BIP) 21,4 19,5 21,0 19,8 20,5 21,2 20,7 39,8
Verschuldung pro Kopf (in EUR) 3.550 3.753 3.882 3.960 3.907 4.468 4.960 3.700
Quelle: Statistik Austria, UniCredit Research
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Transaktionsvolumen von Investments
in gewerbliche Immobilien im Vorjahr
desunken, zum Halbjahr 2021 stabil

Laut einer aktuellen Analyse von CBRE ist der Investmentmarkt
fir kommerzielle Immobilien in Osterreich im Vorjahr zur{ick-
gegangen, im ersten Halbjahr 2021 hat sich der Markt hingegen
stabilisiert und es wurde ein annahernd gleiches Gesamtvolumen
wie in der ersten Halfte 2020 erreicht.

Laut CBRE wurde im vergangenen Jahr ein Transaktionsvolumen von
ca. 3,3 Mrd. Euro erzielt, ein deutlicher Rickgang im Vergleich zum
Rekordergebnis von rd. 5,9 Mrd. Euro im Jahr 2019. Neben Wohnen
und Buro waren im vergangenen Jahr auch die Segmente Lager und
Logistik stark nachgefragt, mehr als zwei Drittel der Investoren kamen
2020 aus dem Ausland, besonders aus Deutschland.

Investitionsvolumen kommerzielle
Immobilien Osterreich (in Mrd. €)
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Quelle: CBRE
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Investmentvolumen in der ersten Jahreshalfte
auf Vorjahresniveau

Im ersten Halbjahr 2021 hat sich die Investmenttatigkeit positiv
entwickelt, mit ca. 1,6 Mrd. Euro konnte [t. CBRE ein ahnlicher
Wert wie im Vorjahreszeitraum erzielt werden. Damit zeigte sich
der Investmentmarkt in Osterreich trotz coronabedingter Ein-
schrankungen als vergleichsweise stabiler und krisensicherer
Markt. Fast 60 % der Investoren kamen im ersten Halbjahr 2021

aus dem Ausland, ein weiteres Indiz fur die Attraktivitat des
osterreichischen Investmentmarktes. Bis Jahresende erwarten
die Experten von CBRE ein Gesamtinvestmentvolumen von ca.
4,0 Mrd. Euro, so dass das zweite Halbjahr voraussichtlich starker
ausfallen wird als die ersten beiden Quartale. Der gréBte Anteil
des Transaktionsvolumens entfiel in der ersten Jahreshalfte
2021 laut CBRE auf Handelsimmabilien, den Bereich Wohnen
sowie auf BUroimmobilien. Der groBe Anteil des Einzelhandels
am Gesamtinvestmentvolumen im ersten Halbjahr 2021 ist auf
den Teilverkauf der SCS in Vosendorf zurickzufUhren, bei dem
die franzosische GroBbank Crédit Adricole Assurances einen
45%-Anteil des bisherigen Alleineigentimers Unibail-Rodamco-
Westfield an dem Einkaufszentrum im Wiener Siiden Ubernom-
men hat.

Die Bautatigkeit im Birobereich war in den letzten Jahren recht
unterschiedlich, nach starken Jahren stagnierte 2019 die Neu-
flachenproduktion und fiel auf einen Wert von unter 40.000 m?
zuriick. Vergangenes Jahr wurden rd. 130.000 m? neue Biro-
flachen errichtet, in diesem Jahr dirfte sich die Neubautatigkeit
bei etwa 100.000 m? einpendeln.

Investoren werden trotz oder gerade wegen Covid-19 unter Druck
stehen, weiterhin geeignete Objekte fir das nach wie vor ausrei-
chend vorhandene Investitionskapital zu finden, der stabile
Wiener BUromarkt wird daher vermutlich auch weiterhin im
Fokus der Anleger bleiben.

Spitzenrenditen uneinheitlich

Dieser Umstand wirkt sich auch auf die Renditen aus. Die mit
Immobilien zu erzielenden Spitzenrenditen im Birobereich
waren mit Ende 2020 auf ca. 3,4% derutscht. Im SC-Bereich
hingegen wurde zum Halbjahr 2021 mit rd. 4,5 % gegeniber
dem Jahresende 2020 eine weitere leichte Steigerung beobachtet.
Insgesamt flacht das Nachgeben der Renditekurve im BUrosektor
mehr und mehr ab, so dass Mitte 2021 die Spitzenrenditen fir
BUros in einem Bereich von etwa 3,35 % lagen, eine weitere
leichte Bewegung nach unten bleibt auch weiterhin nicht ganz
ausgeschlossen.
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Wohnbau in Osterreich — Wirtschaftskrise
veranderte den Wohnungsbedarf

Wohnungsneubau 2020 ist nach dem
Rekordergebnis 2019 hoch dgeblieben

Die Wohnbauleistung in Osterreich hat in den letzten Jahren
dem stark gestiegenen Bedarf an Wohnraum weitdehend Rech-
nung getragen. Angetrieben vom hohen NachfrageGberhang, den
massiven Preiszuwdchsen in vielen Segmenten und den sehr
ginstigen Finanzierungsbedingungen wurden in Osterreich von
2011 bis 2019 durchschnittlich 61.000 neue Wohnungen pro
Jahr errichtet. Zum Vergleich waren es in den drei Jahrzehnten
davor 47.000 Einheiten pro Jahr.

Wohnbau in Osterreich
Baubewilligungen u. Fertigstellungen, in 1.000 Wohnungen
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Quelle: Statistik Austria, UniCredit Research
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Nach dem Neubaurekord 2019 mit rund 78.000 Wohnungen hat
sich die (Wohn)Bauleistung in Osterreich 2020 etwas abgekihlt.
Dennoch wurden rund 73.000 Wohnungen fertiggestellt, ein
bemerkenswertes Ergebnis vor dem Hintergrund der starksten
Wirtschaftskrise seit Jahrzehnten. Wie die Baubewilligungszahlen
der letzten drei Jahre zeigen, wurden 2020 weniger neue Woh-
nungen in MehrgeschoBbauten fertiggestellt, wahrend der Ein-
und Zweifamilienhausbau in etwa das Niveau von 2019 wieder
erreicht haben durfte.

Wohnbauleistung kihlt erst nach 2021 ab

2021 sollte die Neubauleistung in Osterreich zumindest das Vor-
jahresniveau wieder erreichen beziehungsweise wird voraussicht-
lich noch leicht zulegen. Im ersten Halbjahr ist der Produktionswert
der Sparte Wohnhaus- und Siedlungsbau trotz hoher lockdown-
bedingter EinbuBen zu Jahresbeginn bereits um rund 13 % preis-
bereinigt gestiegen. Dariber hinaus lagen die Konjunktureinschat-
zungen der Hochbauunternehmen zuletzt im September noch
deutlich Gber den langfristigen Ergebnissen und signalisierten
auch noch fUr das vierte Quartal weitere Zuwachse.
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Wohnbaubewilligungen in Osterreich
in 1.000 Wohnungen®
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FUr eine wachsende Wohnungsproduktion 2021 sprechen nicht
zuletzt die hohe Zahl an Neubaubewilligungen 2019 und 2020

und die Anfang 2021 noch Gberdurchschnittlich vielen laufenden
Bauprojekte, die von den Wohnbaugenossenschaften gemeldet
wurden (34.900 Einheiten, im Vergleich zur durchschnittlichen

jahrlichen Bauleistung der GBV von 16.000 Wohnungen in den

letzten zehn Jahren).

Osterreichs Wohnbau war 2020 in Europa eine der wachstums-
starksten Sektoren, gemessen an der Bauleistung von rund 7
Wohnungen pro 1.000 Einwohner im Vergleich zu knapp 4 Woh-
nungen im Durchschnitt der 19 Euroconstruct-Mitgliedslander.

In den nachsten Jahren werden in Osterreich voraussichtlich
weniger Wohnunden debaut. Einerseits sinkt der Bedarf an
neuem Wohnraum — unter der Annahme, dass sich die Haus-
haltsprognosen nicht wesentlich verandern. Die Zahl der Ein-
personenhaushalte, die seit 2013 in Osterreich um durchschnitt-
lich 1,6 % pro Jahr zugelegt hat, wachst in Zukunft nur mehr
um unter 1% pro Jahr.

Andererseits verlieren die hohen Immmobilienpreise ihre Funktion
als treibende Kraft fir den Wohnungsneubau, da die positiven
Effekte der wachsender Immobilienwerte von sinkenden Vermie-
tungsrenditen Uberlagert werden. Seit 2005 sind die Preise fir
Eigentumswohnungen in Wien um 6,5% und in Osterreich ohne
Wien noch um durchschnittlich 5% im Jahr gestiegen, die Woh-
nungsmieten im Bundesdurchschnitt um 3,5 %. Der Mietpreisan-
stieg hat sich in den letzten Jahren zwar beschleunigt. Allerdings
nicht wesentlich starker als die Immobilienpreise, weshalb sich
die Renditen am Wohnungsmarkt im Durchschnitt nicht erholt



haben. Zudem sind Wohnungen und Hauser in Osterreich ab der
zweiten Jahreshalfte 2020 wieder erheblich teurer geworden (auch
wenn der Vergleich der Daten abgrenzungsbedingt problematisch
ist und die Daten nur Marktdurchschnitte abbilden, ist die Ent-
wicklung des Immabilienpreis-Mietenindex zumindest ein Indikator
fUr die mdglichen Renditen im Wohnimmobiliensektar).

Immaobilienpreis-Mietenindex®
Veranderungen der Preise fUr Eigentumswohnunden
in Relation zu den Mietenanderungen | @ 2.000 = 100
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Wohnungsmieten laut Verbraucherpreisindex
Quelle: OeNB, Statistik Austria; UniCredit Research
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Laut CBRE-Erhebungen sind die Spitzenrenditen institutioneller
Investoren fir neu errichtete Wohnimmobilien in Wien seit 2015
ricklaufig. Auch 2020 hat sich aufgrund der anhaltend starken
Nachfrage nach Wohnimmobilien und der deutlich steigenden
Preise der Rickgang der Renditen flachendeckend fortgesetzt.

Noch offener Bedarf an Wohnraum

Mit dem Wohnbauboom der vergangenen Jahre konnte der
Nachfrageiberhang am 6sterreichischen Wohnungsmarkt ab-
gebaut werden. Dennoch sind Licken geblieben, wie die wieder
hoheren Uberbelegungsquoten zeigen.

Wohnungsuberbelag
Vvdg. d. Uberbelagsquoten* 2019/20 im Vgl. zu 2013/18
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*) Anteil der Hauptmietwohnungen mit Uberbelag laut Mikrozensus, Quoten in Klammer
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus; UniCredit Research
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Grundsatzlich ist der Wohnungsiberbelag ein Merkmal fir unzu-
reichende WohnungsgréBen und in weiterer Folde ein Indikator
fur prekare Wohnverhaltnisse. Steigt die Quote, ist das ein Hin-
weis auf eine zu geringe Wohnungsversorgung, was das Angebot
und indirekt auch die Leistbarkeit des Wohnens betrifft.

Im Osterreichdurchschnitt hat die Quote in den Jahren 2019 und
2020 im Vergleich zur Periode 2013 bis 2018 leicht zugenom-
men, auf 4,1 %. (Das heiBt, dass 2020 von den rund 4 Millionen
Hauptmietwohnungen im Land durchschnittlich 163.000 Woh-
nungen beziehungsweise 4,1 % Uberbeledt waren, gemessen an
der Wohnflache im Verhaltnis zur Zahl der Personen im Haus-
halt; Q. Mikrozensus).

Auf regionaler Ebene haben sich die Uberbelagsquoten im selben
Zeitraum in Oberdsterreich, Salzburg, der Steiermark, Vorarlberg
und Wien verschlechtert. Ein Blick auf die Entwicklung der Haus-
halte und der Wohnungszahlen seit 2013 zeigt, dass der Woh-
nungsbedarf in den westlichen Bundeslandern, Salzburg, Tirol und
Vorarlberg am starksten zugenommen hat. Hier ist die Zahl der
Einpersonenhaushalte in den sieben Jahren jahrlich um 1,7 %,
respektive um 2% und 2,2 % gestiegen, im Osterreichdurchschnitt
um 1,4 %. Gleichzeitig wurden in Tirol und Vorarlberg Gberdurch-
schnittlich viele Wohnungen gebaut und zumindest in Tirol der
zusatzliche Wohnungsbedarf auch gedeckt (gemessen an den
Mikrozensusdaten und Uberbelagsquoten). Eine Ursache fir den
gestiegenen Uberbelag des Wohnungsbestandes in Oberdsterreich
und Salzburg dirfte der geringe Zuwachs beziehungsweise in der
Steiermark der Rickgang an geforderten Mietwohnungen sein.

Anmerkung zu Wien: Die hohe Uberbelagsquote von 9,2 % erklart
sich mit den strukturellen Besonderheiten des Wiener Wohnungs-
marktes. Zum einen ist das der geringe Anteil von Wohnungsei-
gentum von rund 20% (Osterreichdurchschnitt 49 %), einem Seg-
ment, wo kaum Uberbelag herrscht, und zum anderen der hohe
Anteil privater Mietwohnungen beziehungsweise von Gemeinde-
wohnungen, den Segmenten mit hohen Uberbelagsquoten.

Die besonderen Merkmale des Wiener Wohnungsmarktes lassen
sich in abgeschwachter Form auf alle Ballungsraume Gbertragen.
In Regionen mit mehr als 100.000 Einwohnern ist die Uberbelags-
quote im Bundesdurchschnitt seit 2013 mit 6,4 % deutlich gestiegen,
hingegen in kleineren Gemeinden zugleich leicht gesunken, auf
3,4% (in Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern liegt die
Quote bei geringen 1,4%). Insofern dirften die steigenden Uber-
belagsquoten in der Steiermark und in Oberosterreich Uberwie-
gend im GroBraum Graz und Linz ihren Ursprung haben.

Ginstige Mietwohnungen fehlen

Mit den stark ricklaufigen Einkommen 2020 ist der Anteil ein-
kommensschwacher Haushalte am Wohnungsmarkt wahrschein-
lich deutlich gestiegen und damit auch der Bedarf an ginstigem
Wohnraum. Die verfiigbaren Haushaltseinkommen sind im Vorjahr —
infolde der hohen Arbeitsplatzverluste und trotz hoherer Transfer-
leistungen des Staates — preisbereinigt um 3% gesunken, starker
als in den drei Jahrzehnten davor. Die Einkommen werden auch
frihestens 2022 ihr Vorkrisenniveau wieder erreichen.

Real Estate Country Facts 11/202119



Real Estate Country Facts

Gleichzeitig sind die Wohnkosten noch schneller als in den Vor-
jahren gestiegen. 2020 wurden Mietwohnungen in Osterreich
um 3,8 % pro Quadratmeter teurer, seit 2013 im Durchschnitt
um 3,1%. Im teuersten Segment laut Mikrozensus, bei befristeten

Hauptwohnsitze nach
Rechtsverhaltnissen 2020 .
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*) Sonstige: Kostenfreie Wohnunden (8 %), Dienstwohnunden (1 %), Untermieten (1 %) u.a.
Quelle: Statistik Austria; UniCredit Research

Hauptwohnsitze 2013-2020
Wachstumsbeitrage nach Rechtsverhaltnissen sonst
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Mietwohnungen in Wien, ist der Quadratmeterpreis im Vorjahr
sogar um 6 % gestiegen (im Vergleich dazu die Inflationsrate um
1,4%).

Im Wohnungsneubau in Osterreich dirften 2020 vor allem im
Bereich gunstiger Mietwohnunden in den Ballungszentren LU-
cken geblieben sein. Zwar sind erheblich mehr geférderte Miet-
wohnunden auf den Markt gekommen. Die Wohnbaugenossen-
schaften berichteten mit 19.100 Fertigstellungen die hochste
Neubauleistung seit Mitte der 90er Jahre (davon sind Gber 80%
Mietwohnunden). Allerdings sind die Eintrittshirden fir einkom-
mensschwache Haushalte auch in dem Segment aufgrund der
Einmalzahlungen bei Mietbeginn hoch. Die Zahl der Gemeinde-
wohnungen, das Segment mit den geringsten Wohnkosten, ist
2020 — wie schon in den Jahren davor — weiter gesunken.
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Wiener Buros trotzen Covid-19:
Der Markt lauft weiter, wenn auch unter
etwas veranderten Bedingungen

Der Wiener BUromarkt kann selbst nach anderthalb Jahren der welt-
weiten Covid-19 Pandemie von seiner soliden und auch weiterhin
auBerst stabilen Grundausrichtung profitieren und damit flexibel
und unaufgeregt den veranderten Marktbedingunden begegnen, die
den Biromarkt nicht nur in Osterreich, sondern weltweit mit neuen
Herausforderungen konfrontieren. Anhaltendes Investoreninteresse
bestatigt auch in diesem Jahr wieder die bisher ungebrochene An-
ziehungskraft des Buromarktes der Gsterreichischen Hauptstadt.

In den vergangenen Jahren lag die Vermietungsleistung in der
Redgel deutlich Uber dem Neuflachenzuwachs, worin die stabile
Lage am Wiener Biromarkt begriindet liegt. Zusatzlich kamen
v.a. in den Jahren 2016 und 2019 vergleichsweise sehr wenige
neue Buroflachen auf den Markt und auch die Neubaurate des
verdgangenen Jahres sowie die Prognose fir 2021 liegen in einem
vergleichsweise moderaten Bereich, so dass sich das insgesamt
im letzten Jahr etwas zurlickgegangene Neuvermietungsvolumen
derzeit noch eher unmerklich auf die Gesamtmarktsituation aus-
zuwirken scheint. Die Vermietungsleistung fir das Gesamtjahr
2021 bleibt vorerst abzuwarten.

Allerdings wird vor dem Hintergrund der gegenwartigen Markt-
situation der unvermindert bestehende Druck auf BUrostandorte
abseits der gangigen Biroachsen weiter zunehmen und auch in
die Jahre gekommene Flachen, die den gewachsenen Anforderun-
gen veranderter Nutzungsgewohnheiten nicht mehr entsprechen,
sind aufgrund eines ausreichenden und auch zum Teil schnell ver-
figbaren Angebotes an qualitativ hochwertigem BUroraum nicht
weiter wettbewerbsfahid. In den letzten Jahren war zu beobach-
ten, dass derartige Flachen vom BUromarkt genommen, durch
Neubauten ersetzt oder zum Teil auch groBere Flachenbestande
refurbished werden. Wo es maglich ist, wird eine Nach- oder
Umnutzung andestrebt, was allerdings nicht immer 6konomisch
sinnvoll realisiert werden kann, so dass gegebenenfalls andere,
geeignetere Alternativen angestrebt werden muissen.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum
wurde in der Vergandgenheit haufig versucht, bei baulicher
Eignung ehemalige Biroraumlichkeiten in Wohnungen zu ver-
wandeln, wabei auch haufig ein Abbruch von bestimmten Ge-
baudestrukturen oder Teilen davon n6tig war oder entschieden
wurde, nur wenige erhaltenswerte Teile einer urspringlichen
Bebauung in einen Neubau zu integrieren.

Neben dem Wohnbau wurde in den vergangenen Jahren auch die
Umwandlung von friheren Biros in Hotelflachen oder zu studen-
tischem Wohnen bzw. auch Serviced Apartments als mogliches
Nachnutzungskonzept geschatzt. Auch manch ein urspringlich

als BiUro geplantes Neubauprojekt wurde dieser speziellen Nut-
zung zugefuhrt. Allerdings dirfte hier — nicht nur aufgrund der
Nachwirkungen der Corona-Pandemie — in Zukunft genauer ab-
gewogen werden, wie viele derartige Konzepte der Markt mittel-
und langfristig noch bereit ist zu tragen, da gerade der Hotel-
markt in bestimmten Segmenten doch relativ heftig mit den
Auswirkungen von Covid-19 konfrontiert wurde und gerade in
der Stadthotellerie eine im Vergleich zur Ferienhotellerie wo-
maoglich etwas langere Erholungsphase erwartet wird.

Einen Dampfer kénnte auch der Bereich Coworking und Shared
Office bekommen. In diesem Segment hat Corona die Marktbedin-
gungen beispielsweise durch die notwendig gewordenen Ab-
standsredeln und Hygieneanforderungen erschwert und auch der
(zeitweise) Wedfall internationaler User in diesem Segment kdnn-
te den Megatrend der vergangenen Jahre auf dem Buromarkt von
der Zielgruppendefinition und Konzeption her verandern.

Generell ist es denkbar, dass sich unter Bericksichtigung der bis-
herigen Erfahrungen mit Covid-19 die prinzipielle Ausrichtung des
Biroflachenangebots verandert, bisher gangige Birokonzepte
mit groBraumartigen Flachen Uberdacht und nachhaltigere,
maodernere wie flexiblere Gestaltungsmadlichkeiten ins Zentrum
neuer Birokonzeptionen gerickt werden.

In Wien gibt es derzeit einen Bestand von rd. 11,4 Millionen m?
Biroflachen. In dieser Zahl enthalten sind dabei u.a. auch dltere
Standorte und Flachen, die nicht vollumfanglich modernen Biro-
standards entsprechen, Kleinflachen und dariber hinaus auch
Flachen in Schulen und Universitaten.

BUroflache in m? pro Einwohner 2021
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Biroflache in m?*

Quelle: Bank Austria
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Neuflachenproduktion hat wieder

Fahrt aufgenommen

Die Neuproduktion von Biroflachen in Wien war im Jahr 2019 auf
einen Tiefststand von nicht einmal ganz 40.000 m? gesunken. 2020
konnte ein deutlicher Anstieq der Neubautatigkeit beobachtet wer-
den und das Neubauvolumen erreichte rd. 130.000 m?. Fir dieses
Jahr liegen die Prognosen bei rd. 100.000 m’,

Allerdings sind diese Vorhersagen immer auch abhangig davon,
ob bereits in Bau befindliche Projekte tatsachlich noch in diesem
Jahr fertig gestellt werden kdnnen, sich gegebenenfalls ins
nachste Jahr verschieben oder aber vielleicht erst fir kommen-
des Jahr angekindigte Projekte maglicherweise schon friher
abgeschlossen werden kénnen. Ein groBer Teil der fUr heuer zur
Fertigstellung ausgewiesenen BUroflachen wird neu errichtet, ein
geringerer Teil stammt auch aus Umbauten und Sanierungen.

Vermietungsleistung im Jahr 2020

ist leicht gesunken

Im vergangenen Jahr lag der Take-up von BUrofldachen bei ca.
190.000 m? und damit knapp 15% unter dem Niveau von 2019.
Im ersten Halbjahr 2021 wurden rd. 60.000 m® neu vermietet, ein
Wert, der ahnlich verhalten ausfallt wie im Vorjahr. Jedoch gehen
die Experten wie im vergangenen Jahr davon aus, dass bis Jahres-
ende die ersten beiden schwdcheren Quartale wieder aufgeholt
werden kénnen. Dennoch bleibt auch heuer vor dem Hintergrund
der immer noch bestehenden Auswirkungen von Covid-19 abzu-
warten, wie sich das Neuvermietungsvolumen bis Jahresende
tatsachlich entwickeln wird. Genaue Prognosen sind aus der der-
zeitigen Unsicherheit weiterhin nur schwer maglich, Schatzungen
liegen aber bei rd. 160.000 m? fir das Gesamtjahr 2021.

Neuproduktion und Vermietungsleistung
Buroflachen Wien 2001-2021p
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Generell ist die Neuflachenabnahme vielfach gekennzeichnet von
einem Wechsel von alteren Flachen hin zu moderneren und der
Zusammenlegung mehrerer Bironiederlassungen an einem Stand-
ort. Generell haben durch die Umsetzung von Shared-Desk-Lésun-
gen in der Vergangenheit die Buroflachen pro Mitarbeiter stetig
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abgenommen. Inzwischen sind teilweise von Mieterseite auch
Anzeichen einer Trendumkehr zu erkennen, da sich gerade in der
Corona-Pandemie fehlende raumliche Trennmadglichkeiten als
Problem fUr einen uneingeschrankten Birobetrieb erwiesen haben.

Der Austro Tower — ein markanter Biroturm
neben den drei TRIIIPLE-Hochhausern

Ein markanter glaserner Turm direkt neben den architektonisch nicht
wenider auffalligen TRIIIPLE-TGrmen an der Schnirchdasse im 3. Wie-
ner Gemeindebezirk gehért zu den hervorstechendsten Neubaupro-
jekten in diesem Jahr. Das von der SORAVIA entwickelte Birogebaude
wird u. a. der Austro Control als Firmensitz dienen und verfigt insge-
samt Uber einen Biroflachenbestand von rd. 28.000 m? und wird
damit die groBte BUrofertigstellung des heurigen Jahres sein.

Zu den 2021 bereits abgeschlossenen Birovorhaben zahlt bei-
spielsweise der zum gemischt genutzten Projekt ,Bel & Main® am
Standort des Wiener Hauptbahnhofes gehérende ,Tower Canetti-
straBe”, der rd. 17.000 m? Bironutzflache umfasst. Ebenfalls be-
reits fertig gestellt wurde das ,Haus am Schottentor®, der Umbau
der ehemaligen Bank Austria-Zentrale in prominenter Lage im

1. Bezirk, bei dem ca. 14.500 m? Birofldchen entstanden sind.

Flachenerwartung 2020 (Auswahl)

Biroprojekt Biironutzfliche in m? Status
Austro Control Tower 28.000 in Bau
Biologiezentrum der 19.000 in Fertigstellung
Universitat Wien

Tower CanettistraBe 17.000 in Bau
Haus am Schottentor 14.500 fertig gestellt

Quelle: Bank Austria, Stand August 2021
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VIENNA TWENTYTWO -

ein neues Office-Hub in der Donaustadt

Deutlich sichtbar erheben sich bereits die ersten Gebdude des
von der SIGNA und ARE als gemischt genutztes Projekt errichteten
VIENNA TWENTYTWO in Kagran. Darunter befinden sich auch
Biroflachen, in einem ersten Bauteil werden 2022 rd. 8.000 m?
fertig gestellt werden.

Ein wesentlich umfangreicherer Zuwachs an Biroflachen mit rd.
70.000 m? erfolgt im Zuge des Refurbishments ehemaliger Biiro-
standorte u.a. der Bank Austria an der Lassallestrae, dessen Fertig-
stellung ebenfalls im kommenden Jahr abgeschlossen sein wird.

Generell finden sich neben den schon in Bau befindlichen Projek-
ten etliche Bauvorhaben in der Pipeline, allerdings gibt es bei
zahlreichen Bauvorhaben noch keinen definitiven Zeitrahmen und
bei manchen Projekten wurde — trotz der Ankindigung eines fri-
heren Fertigstellungsdatums — der Baubeginn immer wieder nach
hinten verschoben. Dazu zahlt beispielsweise auch das Projekt
Seeparkcampus Ost, das wegen derzeitig hoher Verfigbarkeit an
BUroflachen in der Seestadt Aspern [t. Medienberichten madgli-
cherweise auch noch einmal redimensioniert werden konnte.



Flachenerwartung 2021ff (Auswahl)

Biroprojekt Bironutzfliche in m? Status
Quartier Lassalle 70.000 in Bau
Seeparkcampus Ost 9.000 in Planung
silo next 9.000 in Planung
VIENNA TWENTYTWO 8.000 in Bau
Bauabschnitt 1

Doppio Due 5.500 in Bau
Quelle: Bank Austria, Stand August 2021

V.

Spitzenmieten am Wiener Biromarkt

bleiben weitgehend stabil

Die Mieten fir Birofldachen in Wien sind im ersten Halbjahr 2021
weitdehend unverandert geblieben. Spitzenmieten fUr Class A Biro-
flachen in guter Lage erreichten Mitte 2021 ca. 26 Euro/m?/Monat.

Fur spezielle Flachen in einzelnen Top-Objekten, wie beispiels-
weise den oberen Etagen von Birotirmen oder fir auBerge-
wohnlich reprasentative Flachen mit besonderer Ausstattung,
sind auch Spitzenmieten Uber diesem Wert mdglich, allerdings
sind derartige Preisspannen als Ausnahme zu betrachten. Die
Spitzenmieten werden voraussichtlich bis Jahresende auf dem
derzeitigen Niveau stabil bleiben.

Unverdndert bleibt auch die Nachfrage nach Biroflachen in der
Wiener Innenstadt, in zentralen BUrolagen und an renommierten
Standortclustern. Dazu zdhlen vor allem auch Standorte wie das
Areal rund um den neuen Hauptbahnhof, der sich als gesuchter
Standort entwickelt und etabliert hat.

Das Interesse an Flachen im mittleren Preissegment ist ungebro-
chen hoch, wobei neben Lage und Erreichbarkeit vor allem auch
Energieeffizienz und moglichst geringe Betriebskosten neben der
eigentlichen Miethéhe zu den wichtigsten Kriterien fUr potenzielle
Mieter bei der Entscheidung fir oder geden einen Standort zahlen.
Wie sich die Anspriche an Buroflachen zudem vor dem Hintergrund
von Covid-19 entwickeln und verandern werden, ist derzeit noch
nicht genau absehbar.

Dazu zahlt z. B. der Themenkomplex, wie Arbeitsplatze fir die
Mitarbeiter zuganglich, sicher und auch attraktiv gestaltet wer-
den kdnnen. Dabei sind Anderungen und auch Abweichungen
von bisher blichen Birokonzepten zu erwarten, beispielsweise
durch die Adaption der bisher vor allem bei Arbeitgebern belieb-
ten offenen BUroldsungen ohne bauliche Abtrennungen einzelner
Bereiche, die allerdings von vielen Mitarbeitern weniger gut auf-
genommen wurden und sich gerade in der Corona-Pandemie zu-
dem als durchaus problematisch erwiesen haben.

BUros mit schlechtem Vermietundsdrad, unsanierte, alte Flachen
sowie BUrofldachen in unterdurchschnittlichen Lagen abseits gandiger
Birostandorte ohne entsprechende Infrastruktur und 6ffentliche
Anbindung bleiben anhaltend unter Druck. Bei dlteren Birogebauden
an guten Standorten sind Entwickler haufig bemiht, diese mit
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geeigneten RefurbishmentmaBnahmen fUr Mieter attraktiv zu
halten, die Nutzungskonzepte den heutigen wesentlich flexibleren
Anforderunden anzupassen oder einen ganzlichen Wechsel auf
alternative Nutzung anzustreben.

Leerstand im Birobereich ist

leicht zuriickgegandgen

Wien gehort im Europavergleich traditionell zu den Stadten mit
niedrigen Leerstandsraten. Der Leerstand im BUrosektor in Wien
war vergangenes Jahr nochmals leicht gesunken und betrug Mitte
dieses Jahres bei modernen Flachen etwa 4,5 % und sollte bis
Jahresende im Spitzensegment auch weitgehend stabil bleiben.

Allerdings bleibt die kinftige Entwicklung der Leerstande am
Wiener BUromarkt abzuwarten. Zum einen wird zu beobachten sein,
wie sich die tatsachliche Neuflachenabnahme bis Jahresende
entwickeln wird. Zudem ist eine konstante Neubautatigkeit zu
verzeichnen und auch die Pipelineprojekte sollten, trotz gewisser
Unsicherheiten bei der Realisierung von einzelnen Projekten,
nicht ganz auBer Acht gelassen werden.

Altere Flachen in Wien weisen seit Jahren zunehmend hdhere
Leerstande auf als zentral gelegene und nachgefragte Biro-
standorte, auch in einzelnen (meist alteren) BUrotirmen waren
in der Vergangenheit immer wieder teils Uberdurchschnittliche
Leerstandsraten zu beobachten.

Leerstand Buroflachen Europa in % 2021
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Quelle: Bank Austria, BNP

Spitzenrenditen haben noch einmal

leicht nachgegeben

Die Spitzenrenditen im Birosektor in Wien sind im Jahr 2020
nochmals leicht gesunken und haben auch im ersten Halbjahr
2021 noch einmal minimal nachgegeben, sodass die Spitzenren-
diten fur absolute Top-Objekte in bester Lage Ende des ersten
Halbjahres Werte von ca. 3,35 % erreichten.

Signifikante Veranderunden werden bis Jahresende bei den Rendi-
ten nicht erwartet. Durch anhaltende Investorennachfrage nach
Prime-Immabilien kann im Premiumsegment des Wiener BUro-
marktes ein weiteres leichtes Nachgeben der Spitzenrenditen
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nach unten dennoch auch weiterhin nicht vollig ausgeschlossen
werden. Wahrend also generell eine weitdgehende Stabilisierung
der Birorenditen zu erwarten ist, konnten Renditen fir subopti-
male Objekte auch etwas ansteigen.

Mieten — Renditen — Leerstandsraten
BUromarkt in Wien 2007—H1 2021

=0 M Spitzenmieten in € pro m*
=== Spitzenrendite in %
== _Leerstandsrate in %
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Quelle: Bank Austria, CBRE

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 haufiger zur Rickwidmung
ehemaliger Biros in Wohnunden. Besonderer Beliebtheit erfreuen
sich dabei ehemalige BUros in Grinderzeitdebauden in Citylage,
die in groBzUgige Wohnetagen zuriickgebaut wurden, um dem
Wunsch einer finanzstarken Klientel nach stilvollem und gerau-
migem Wohnen entgegenzukommen.

Neu gestaltet wird nach wie vor das Areal an der Postgasse im ersten
Wiener Gemeindebezirk, dem friiheren Hauptsitz der Osterreichi-
schen Post AG. Unter dem Namen ,Das lebendige Haus* entstehen
dort durch Generalsanierung neben Wohnunden und Hotelflachen
insgesamt voraussichtlich auch knapp 9.000 m? Birofléchen. In der
Peregringasse nahe dem Schottentor und der Bérse wird ebenfalls
saniert, hier werden durch Zusammenlegung von zwei Standorten
rd. 5.500 m? generalsanierte Biroflachen entstehen.

Wien innerhalb des Girtels

Innerhalb des Gurtels finden sich in Wien zahlreiche Biroansied-
lungen. Diese Standorte der erweiterten Innenstadt sind vor allem
wegden ihrer Lage und Erreichbarkeit attraktiv, allerdings entstehen
hier aufdgrund der hohen Dichte der Verbauung selten Neubauten,

nur gelegentlich kommen durch Umbauten und Sanierungen
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neue Flachen hinzu. Das einzige Projekt in dieser Lage ist derzeit
in der Siebenbrunnengasse in Wien-Margareten in Bau, wo durch
Abbruch, Neu- und Umbauten bzw. Refurbishment neben dem
Schwerpunkt Wohnen auch in geringfigigem Ausmafp Biroflachen
realisiert werden sollen.

Donaucity

Neben der Innenstadt hat sich der Standort Donaucity (VIENNA DC)
zu einer der wichtigsten Burolagen Wiens herausgebildet. Mehrere
groBe Birotirme dominieren den Standort. Wiens groBter Biro-
turm, der DC Tower 1, wurde auf der Donauplatte errichtet und
hat diese noch einmal aufdewertet. Ein zweiter, etwas kleinerer
DC Tower 2 ist weiterhin in Planung. Der an dem Standort eben-
falls vorgesehene DC Tower 3 wird noch vor Turm Nummer 2
gebaut. Der Baustart ist bereits erfolgt, es werden allerdings
keine Biroflachen errichtet, auf den rd. 20.000 m? Nutzfliche
werden Uber 830 Studentenzimmer entstehen.

Prater/Messe /Handelskai

Auf dem Gebiet Handelskai und Wiener Messe sowie dem Gebiet
um den ehemaligen Nord- bzw. Nordwestbahnhof haben sich in den
verdandenen Jahren neue Birozonen entwickelt. Der Standort rund
um den Praterstern zahlt weiterhin zu den groBen Stadtentwick-
lungsgebieten in Wien, der Austria Campus ist hier errichtet worden.

Auch beim Viertel Zwei wird wieder gebaut. Aktuell wurden die
denkmalgeschitzten ehemaligen Zuschauertriblinen des Wiener
Trabrennvereins zu kinftiger BUronutzung kernsaniert und um
einen modernen Neubau erweitert. Weitere Projekte an diesem
Standort sollen folgen. Das zuletzt als Frachtenbahnhof genutzte
Geldnde des Nordwestbahnhofes steht in den kommenden Jahren
fUr die Ideen der Stadtentwickler bereit, um hier ein neues griines
Stadtviertel 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 ist
gerade das groBvolumige Projekt TRIIPLE mit Schwerpunkt Wohnen
im Endausbau, auch Biroflachen sind in einer weiteren Ausbau-
stufe vorgesehen. In Fertigstellung befindet sich auch der Austro
Tower, der neben der Austro Control auch der ASFINAG als neuer
Firmenstandort dienen wird.

Wienerberg

Im SUden Wiens hat sich am Wienerberg eine weitere wichtige
Biroachse etabliert. Durch mehrere Erweiterungen des hier an-
gesiedelten EURO PLAZA waren dort immer wieder weitere Biro-
flachen hinzugekommen. Der Ausbau des Inno Centers mit dem
Bauteil INNO PLAZA hat diesen BUrostandort ebenfalls noch ein-
mal erweitert. Neu entstanden ist am Standort Wienerberg das
gemischt genutzte Projekt THE BRICK, das neben dem neuen
Wienerberder Headquarter weitere Buroflachen, ein Hotel sowie
Gewerbe- und Gastronomieflachen umfasst.



Norden/Heiligenstadt/Muthdasse

Die Muthdasse im 19. Bezirk nahe dem Bahnhof Heiligenstadt
hat in den letzten Jahren die Entwicklung zahlreicher Biroimmo-
bilien erlebt. Darunter das bestehende Birogebdude space2move
sowie das Square Plus mit zwei Bauteilen, wovon die erste Phase
Square One bereits 2017 fertig gestellt wurde. Beim geplanten
zweiten Abschnitt wurde jedoch statt eines urspringlich vorge-
sehenen zusatzlichen Birohauses ein Gebaude mit SMARTments
errichtet, das sich an Studenten richtet und diesen Sommer zur
Nutzung Ubergeben werden konnte.

Westachse

Zu den wenider stark ausgebauten Burostandorten gehort der
Wiener Westen, wo es zuletzt vor einigen Jahren mit dem Projekt
Forum Schénbrunn zu einem nennenswerten Zuwachs an Biro-
flachen kam. Weitere 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 mit dem bereits
fertig gestellten Bauteil 2 erweitert. Mit dem HoHo, einem spek-
takuldren, zu groBen Teilen aus Holz gefertigten Hochhaus sowie
den Projekten Mischa und Seehub wurden dort zusatzliche Biro-
flachen errichtet, auch in Projekten Separg und dem Projekt Sirius
sind weitere kleinere Buroflachen realisiert worden. Verzogert
hat sich der Seeparkcampus Ost, daher bleibt die temporare
holzerne und wiederverwertbare Hofer-Filiale, deren endgultiger
Standort in dem noch ausstehenden Gebdude projektiert ist, bis
auf weiteres bestehen.

Hauptbahnhof

Der neueste Blrostandort Wiens ist am in den letzten Jahren
errichteten Hauptbahnhof entstanden. Neben der neuen OBB-
Zentrale wurde auf dem Gelande u. a. das Headquarter der Erste
Bank gebaut sowie das markante, aus drei unterschiedlich hohen
BUrotirmen bestehende THE ICON VIENNA. Inzwischen ist das
Geldande rund um den Hauptbahnhof umfangreich bebaut. Weitere
Projekte wurden dort fertig gestellt, darunter das Quartier Belve-
dere QBC 1 und 2 sowie das Mixed-Use-Projekt Bel & Main der
Signa Holding.

Innerhalb kurzer Zeit ist der Standort Hauptbahnhof zu einem
der nachgefragtesten Birostandorte Wiens geworden, dessen
Endausbau einen vielfaltigen Mix aus Biros, Wohnunden, Ge-
schaften, Hotels und Gastronomie, Dienstleistungsangeboten
sowie Gesundheitseinrichtungen bietet.

Covid-19 und der Impact auf den

Wiener Biromarkt — wie geht es weiter?

Auch nach beinahe 1 1/2 Jahren mit der Covid-19-Pandemie
kann noch keine endgiltige Entwarnung gegeben werden. Trotz
einer zunehmenden Anzahl an voll- oder zumindest teilimmuni-
sierten Einwohnern in Osterreich machen neue Entwicklungen
wie die Delta-Variante des Virus die Situation weiterhin unsicher
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und nicht wenige sehen dem kommenden Herbst und Winter
wieder mit einiger Sorge entgegen.

Daher scheint es zum jetzigen Zeitpunkt nach wie vor zu frih,
sich ein umfassendes Urteil Uber die weiteren Entwicklungen am
BlUromarkt bilden zu kdnnen oder auch nur zu versuchen, exakte
Vorhersagen treffen zu wollen. Unstrittig ist jedoch, dass die Co-
rona-Krise ihre Spuren hinterlassen hat, auch wenn das Segment
Biro im Vergleich mit anderen Assetklassen unterschiedlich,
vielleicht sogar etwas wenider stark betroffen ist als beispiels-
weise der Hotelsektor.

Doch welche Auswirkungen wird das Arbeiten im Homeoffice,
das es in vielen Unternehmen zwar schon vor der weltweiten
Pandemie gab, durch diese jedoch verstarkt und dadurch we-
sentlich starker verankert wurde, in Zukunft auf den Biromarkt
haben? In den Medien werden dazu recht unterschiedliche
Stromunden gemeldet. So gibt es Unternehmen, die ihre Mit-
arbeiter, sobald dies mdglich war, wieder in die Prasenzverpflich-
tung an die BiUrostandorte zurickgeholt haben. Andere behielten
die Regelungen, die es bereits friher gab, weiter bei, wieder an-
dere wollen ihren Mitarbeitern in Zukunft sodar noch deutlich
umfangreichere Homeoffice-Mdglichkeiten einraumen.

Es sind also vielen Firmen zu einer von friher gewohnten Form
des Arbeitens zurickgekehrt, die Birogebaude fillen sich dort
wieder. In anderen bleibt jedoch auch weiterhin die Belegschaft
vor Ort deutlich reduziert. VorsichtsmaBnahmen wie Maximal-
belegung und Abstandsregelungen der einzelnen Unternehmen
werden dabei sehr unterschiedlich und individuell umgesetzt.
Waéhrend bei manchen Arbeitgebern auch Uberlegungen ange-
stellt werden, in Zukunft groBzigigere raumliche Losungen zu
definieren, reduzieren andere weiterhin Biroflachen pro Mitar-
beiter und berufen sich dabei z. B. auch auf die Remote-Bereit-
schaft der Mitarbeiter bzw. setzen diese voraus.

Und wie sieht es am Markt beziglich der Flachenabnahme aus?
Die Meldungen der Buroexperten beziglich der Neuvermietungs-
raten sind zu Mitte des Jahres 2021 abwartend. Zwar sind Rick-
gange im Vergleich zu anderen Jahren zu erwarten, man wertet
diese aber nicht per se als bedrohlich und kann ohnehin erst am
Ende des Jahres eine Bilanz ziehen. Bis dahin sollte sich, so die
Erwartungshaltung, das Neuvermietungsvolumen — wenn sich
die Prognosen erfillen — gegeniber dem ersten Halbjahr noch
deutlich nach oben entwickeln.

Aus der generell noch von vielen Unbekannten und damit ver-
bundenen Unsicherheiten beherrschten derzeitigen Situation
heraus und in Anbetracht der unterschiedlichen Ansatze, mit
denen Unternehmen diesen Problemstellungen begegnen, bleibt
es im Augenblick die wichtigste Aufgabe fUr alle Marktteilneh-
mer, die Entwicklungen und Stromungen, die derzeit parallel
ablaufen, genau zu verfolden und zu beobachten, bis sich die
zukUnftigen Trends in ihrer ganzen Deutlichkeit abzeichnen.
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Handel steht umfassend auf dem
Prufstand — Trends zum zentrumsnahen
Shopping und zu Mixed-Use-0Objekten

Shopping Center (SC) Osterreich:

Gerinde neue Flachenzuwachse - Revival der
innerstadtischen Kaufhdauser und Towncenter

In Osterreich gibt es aktuell 122 Shopping Center mit einer vermiet-
baren Flache von rd. 2,9 Mio. m?. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich
der Bestand an neu fertig gestellten Einkaufszentren um zwei erhoht.
Die SC-Dichte betrdgt Mitte 2021 rd. 325 m? pro 1.000 Einwohner.

Bereits vor der Corona-Krise hat es aufgrund des vorherrschenden
Verdrangungswettbewerbes, raumordnerischen Restriktionen
sowie langen Behdrdenverfahren kaum neue Flachenzuwachse
gegeben. Zusatzlich haben die erschwerten Rahmenbedingungen
wahrend der Pandemie zu Unsicherheiten und einer abwartenden
Haltung unter den Markteilnehmern gefihrt.

Osterreich
Auswahl SC-Eroffnungen 2020/H1 2021

Shopping Center Vermietbare Fliche in m? Er6ffnung
Inntalcenter Telfs ~10.000 H2 2020
(Modernisierung &
Erweiterung)
City Point Steyr ~7.000 H1 2020
(Umbau/Maodernisierung)
Linzerie Relaunch ~8.000 H1 2021
Stadtparkquartier Weiz ~5.000 H1 2021
BHF-City Wr. Neustadt ~2.500 H1 2021
(Mixed-Use)
Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt
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Das Segment der Nahversorgungsimmabilie erweist sich gegen-
wartig als besonders systemrelevant, krisenresistent und nach-
haltig. Es Uberrascht daher nicht, dass bei den jingsten SC-Eroff-
nungen im Zeitraum 2020/2021 ein Wiederaufleben der inner-
stadtischen Kaufhduser und/oder Towncenter stattdgefunden hat.

Im Frihjahr 2021 wurde die ,Linzerie* mit rd. 8.000 m? im Zentrum
von Linz er6ffnet. HierfGr wurde die urspringlich als klassische
Einkaufspassade konzipierte ehemalige ,Arkade Linz“ vollstandig
in ein modernes innerstadtisches Shopping Center mit héherem
Gastronomieanteil umgebaut.

Auch im oststeirischen Weiz hat die Innenstadt durch das neu errich-

tete , Stadtparkquartier Weiz (SPQ)“ mit rd. 5.000 m?, Kinobetrieb und
griner Parkanlage auf dem Dach unweit des Bahnhofs an Attraktivitat
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gewonnen. Dem zentrumsnahen Trend folgt die neue Mixed-Use BHF-
City Wr. Neustadt mit insgesamt 2.500 m? Geschafts- und Dienstleis-
tungsflachen in den untersten beiden GeschoBen. Bereits im letzten
Jahr wurde die Neupositionierung des EKZ City Point in Steyr mit dem
Umbau in ein innerstadtisches hochwertiges Stadthaus, mit Fokus auf
Nahversorgung und einem Hotelbetrieb, abgeschlossen.

Keine groBeren SC-Projekte auBerhalb

von Wien in Bau

Gegenwartig sind auBerhalb von Wien keine groBeren SC-Projekte in
Bau. Viele der angekindigen Projektumsetzunden haben sich u.a.
durch die Corona-Krise verzogert und befinden sich im ,Wartemodus*
oder werden nochmals auf ihre wirtschaftliche Realisierung Uberprift.

Osterreich (exkl. Wien)
Auswahl SC-Projekte

Shopping Center Vermietbare Fliche in m* Geplante Eréffnung
Shopping Quartier Lienz ~13.000 Projekt
Outdoor Center Parndorf ~12.000 Projekt
Kampcenter Zwettl ~10.000 Projekt
EKZ Mattighofen ~10.000 Projekt
Europapark Salzburg ~8.500 Projekt
(Erweiterung)
Arkade Liezen ~8.000 Projekt
(Relaunch & Modernisierung)
,Das Salzamt*” Klagenfurt ~ 5,000 Projekt
(Umbau)
EZE Eisenstadt (Erweiterung) ~ 4500 Projekt
Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt

_/

Beispielsweise noch ungewiss ist der fUr das Jahr 2020 angekindigte
Baustart des Outdoor Centers Parndorf mit rd. 12.000 m?. Das Out-
door-Einkaufszentrum soll auf Freizeit und Sport spezialisierte Ein-
kaufsmaglichkeiten (z.B. Reiter, Taucher, Fischer, Golfer, Jager etc.) inkl.
thematischer Teststrecken und Events bieten. Nach derzeitigem Infor-
mationsstand wurde ein maglicher Erdffnungstermin auf 2023 ver-
schoben. Weiter verlangsamt hat sich auch die Terminplanung fUr die
Projekte EKZ Mattighofen und das Shopping Quartier in Lienz.

Wiener SC-Markt:

Erfolgter Baustart fir das Landmark-Projekt
,KaDeWe"“ in der Mariahilfer StraBe

In Wien und Umdebung ist die Gesamtsumme an Handelsflachen
leicht gesunken und betragt rd. 1,8 Mio. m?. Die Verkaufsflachen in



Fachmarktgebieten inkl. FMZ weisen mit rd. 43,2 % weiterhin den
gréBten Marktanteil vor den Einkaufszentren mit rd. 41,6 % auf. Zu
den Verlierern zdhlen die EinkaufsstraBen, die zum Teil mit Redukti-
onen bei den Geschaftsflachen konfrontiert sind (Anteil 15,2 %).

Bedeutung der einzelnen

Segmente in Wien
gemessen an der Verkaufsflache

M Einkaufszentren 41,6%
EinkaufsstraBen 15,2%
M Fachmarktagglomerationen 43,2%

Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt, EHL

V.

Die Bundeshauptstadt verfigte Mitte 2021 Uber 30 Einkaufszentren
mit einer vermietbaren Flache von knapp unter 1 Mio. m?. Der
Flachenbestand hat sich seit dem Jahr 2018 mit der Erweiterung
des Auhof Centers nicht mehr wesentlich verandert. Die SC-Dichte
pro 1.000 Einwohner verringerte sich u.a. durch das hohe Bevélke-
rungswachstum (+9 % Anstieq seit 2015) leicht auf rd. 515 m®.

Auch die SC-Pipeline am Wiener Markt halt wenige neue Flachen
bereit, die frihestens ab Ende 2023 erdffnen werden. Das mit
Abstand groBte Projekt mit Landmark-Charakter ist der laufende
Umbau der ehemaligen Leiner-Filiale in der Mariahilfer StraBe in
ein achtgeschoBiges Kaufhaus mit Hotel- und Gastronomieflachen
auf rd. 25.000 m? nach dem Vorbild des Berliner KaDeWe. Seit
Mitte Mai 2021 laufen bereits die ersten Abbruch- und Tiefbau-
arbeiten, die Eroffnung ist fir das Jahr 2024 avisiert.

Wien
Auswahl SC-Projekte in Bau

Shopping Center Vermietbare Fliche inm? Geplante Erdffnung
Vio Plaza/Kometgriinde ~12.000 H2 2023
KaDeWe (Leiner-Haus) ~25.000 H1 2024
Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt

J

Beim zweiten in Bau befindlichen Projekt handelt es sich um das
Mixed-Use-0bjekt ,Vio-Plaza" mit Hotel-, Biro- und Geschafts-
flachen (Bauteil A) sowie Wohnungen (Bauteil B) auf den ehema-
ligen ,Kometgriinden®. Das Einkaufszentrum soll rd. 12.000 m?
umfassen und 2023 fertig gestellt sein.

Neue zusammenhdngenden Geschaftsflachen entstehen in Wien
groBtenteils bei Stadtentwicklungsprojekten oder Quartierent-

f#Bank Austria e « @ UniCredit

wicklungen. Hier gibt es neben der Seestadt Aspern (z.B. Maria-
Tusch-StraBe und Seeparkquartier) mit dem Nordbahnviertel
(z.B. Bruno-Marek-Allee) schon den zweiten Versuch, Uber zentral
gemanagte EinkaufsstraBen den richtigen Mietermix fUr die Be-
dirfnisse der Umgebung zu finden, um so das Leerstandsrisiko in
den ErdgeschoBzonen zu minimieren.

Rebranding von SCS Shopping City Sid (SCS)
und Donau Zentrum (DZ) zu
»,Westfield-Destinationen“

Sechs Shopping Center in der dsterreichischen Hauptstadt haben
eine vermietbare Flache von 0ber 50.000 m?. Sie decken damit rd.
57 % der gesamte SC-Flachen in Wien ab. Allen gemeinsam ist u.a.,
dass sie in den letzten fUnf Jahren grundlegende Modernisierungen,
Erweiterungen oder Relaunches durchgefihrt haben bzw. ganzlich
neu errichtet wurden. Kleinere Einkaufszentren mit weniger als
20.000 m? sind in Wien insgesamt 14 vorhanden. Die durchschnitt-
liche GroBe eines Einkaufszentrums betragt knapp Uber 30.000 m?.

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: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt
_/
Top 6-Einkaufszentren in
Wien und Umgebung
Name Vermietbare Fliche (GLA) in m?
SCS Shopping City SUd (SCS) ~173.000
Donau Zentrum (DZ) ~130.000
Auhof Center ~59.000
G3 Shopping Resort Gerasdorf* ~58.000
Millennium City ~51.000
Huma Eleven ~50.000
*) exkl. FMZ
Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt
.

Erst kirzlich erfolgte bei den beiden Meda-Einkaufszentren SCS
Shopping City SGd (5CS) und Donau Zentrum (DZ) ein Rebranding
unter der eigenen internationalen Dachmarke ,Westfield-Destina-
tionen®. Sie zahlen damit zu den Flagship-Standorten fUr Lifestyle-
und Erlebnisshopping von Unibail-Rodamco-Westfield in Europa
und sollen dadurch fUr globale Marken attraktiver werden.

,Handel im Wandel“ hat sich beschleunigt

und Trendprognosen fir das Jahr 2030 kénnen
schon im Jahr 2025 eintreten

Lockdown, Restart, Teil-Lockdown, Kaufzurickhaltung und viel
Unsicherheit: Seit dem Ausbruch der Corona-Pandemie wurde der
Einzelhandel durch die unterschiedlichen Einschrankungen und
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Veranderungen im Konsumentenverhalten hart auf die Probe
gestellt. Mittlerweile hat sich ein sehr differenziertes Bild fur die
Branche mit bislang einzigartigen Herausforderunden ergeben.

Beispielsweise konnte der Lebensmittelhandel und andere Branchen
der Grundversorgung im letzten Jahr, begunstigt durch die Schlie-
Bungen der Gastronomie und die pandemiebedingte verstarkte
Verlagerung der Arbeitswelt ins Homeoffice, deutliche Umsatzstei-
gerungen verzeichnen. Der Trend zum heimischen ,Cocooning® in
Verbindung mit einem neuen Freizeitverhalten fUhrte bei den Bau-
markten/Gartencentern, dem Mdbelhandel und mit etwas Abstand
dem Sport- und Elektrohandel zu beachtlichen positiven Sonder-
effekten. Hingegen erlebte der Schuh- und Modehandel einen signi-
fikanten Umsatzeinbruch auf das Niveau der Jahrtausendwende.
Auch die Branchen der Dienstleister, Gastro- und Freizeitunternehmen
haben besonders unter der unsicheren Planbarkeit wahrend der
Corona-Pandemie gelitten und es ist in naher Zukunft in diesen
Bereichen voerst mit einer Konsolidierungsphase zu rechnen.

Zu den eindeutigen Gewinnern der Gesundheitskrise zahlt der Online-
Handel. Er konnte Uberdurchschnittliche Wachstumsraten verzeichnen
und in Osterreich im Jahr 2020 einen Umsatz iHv. rd. 9,0 Mrd. EUR
verzeichen. Dies entspricht einem Anteil von rd. 14 % an den ge-
samten osterreichischen Konsumausgaben. Aber auch auf der
Handlerseite ist es zu einem Digitalisierungsschub gekommen.

Im Ergebnis haben diese Entwicklungen einen groBen Effekt auf die
Assetklassen: Wahrend sich Fachmarktzentren mit Ankermietern
aus dem Lebensmittelbereich sehr stabil prasentieren, kampfen
Innenstadte und Shopping Center mit der Schwache des Modehandels
sowie der Dienstleistungs- und Entertainmentbranche. Fir die Zu-
kunft steht damit vor allem der Angebotsmix (z.B. Anteile Mode-
handel, Entertainment und Gastronomie) genauestens auf dem
Prifstand. Des Weiteren wird das richtige Management fUr ein
erfolgreiches Handelskonzept immer wichtiger. Hohe Flexibilitat
und schnelle Anpassungsfahigkeit sind dabei besonders gefragt.

Generell ist die Beurteilung der Auswirkungen der Corona-Pandemie auf
den Handel noch mit gréBeren Unsicherheiten behaftet und wird von
den weiteren Entwicklungen der Rahmenbedingungen abhangig sein.
Auf jeden Fall hat sich der Wandel im Handel sowohl in die positive wie
auch in die nedative Richtung beschleunigt und Trendprognosen fir
das Jahr 2030 kénnten schon im Jahr 2025 eintreten. Auch ist eine
detaillierte Analyse und Beurteilung der Lage- und Objektqualitat
durchzufUhren. Beispielsweise wird ein durch ,,Corona-Ausfalle verur-
sachter erhohter Leerstand und/oder eine héhere Fluktuationsrate zu-
erst Objekte in B- und C-Lagen mit konzeptionellen Problemen treffen.

Leichte Erh6hung bei den Spitzenrenditen — Mieten
entwickeln sich derzeit stabil bis leicht sinkend

Die monatliche Mietbandbreite in den Einkaufszentren von Wien
bewedte sich Mitte 2021, je nach GroBe und Branche der Geschafte,
zwischen 8 und 110€/m?/Monat. Bei der Mietentwicklung bedarf
es einer differenzierteren Betrachtung;:

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie sind im Spitzensegment
bei den gut funktionierenden Top-Centern am deringsten zu spiren.

Die Mietprognose fur diese Objekte ist weitgehend stabil, wobei in
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Einzelfallen und je nach Betroffenheit der Branche Nachverhandlungen
der Mietvertrade nicht ausgeschlossen werden konnen.

B- und C-Lagen standen bereits vor Ausbruch der Corona-Pandemie
aufgrund des hohen Sattigungsgrades am Markt unter Druck und
die Situation hat sich zum heutigen Zeitpunkt weiter verscharft.
Werden hier Flachen leer, ist die Nachbesetzung meist schwierig
und erfolgt oftmals mit deutlichen Preisnachlassen. Auch bei den
bestehenden Mietern werden negative Mietanpassungen keine
Seltenheit sein. Im Ergebnis ist in diesen Lagen eine sinkende
Tendenz beim durchschnittlichen Mietniveau zu erwarten.

Einkaufszentren-Mieten

Bandbreite in €/m?/Monat
Ankermieter 8-15
15-110

Shops (je nach GroBe und Lage)
Quelle: UniCredit Bank Austria

.

Die Spitzenrendite liegt bei hochwertigen SC-Objekten in Top-
Lagen derzeit bei rd 4,5%. Im Vergleich zum Vorjahr ist sie auf-
grund der aktuellen unsicheren Entwicklungen der Asset-Klasse
leicht um rd. 0,35 %-Punkte angestiegen. Bis zum Jahresende
sind keine groBen Veranderungen prognostiziert.

FUr das nachste Jahr 2022 werden der erzielte Fortschritt zur
»neuen Normalitat” und die nachhaltige Mietpreisentwicklung
bei den Einkaufszentren eine wesentliche Rolle fir das Investoren-
vertrauen und die Risikobewertung der Asset-Klasse spielen.

Fachmarkte in Osterreich: Verstarktes Interesse
bei Investoren und Handler durch Pandemie
Mitte 2021 verfigte Osterreich Uber rd. 115 Fachmarktzentren
(FMZ)1 mit rd. 1,2 Mio. m? und Fachmarktagglomerationen (FMA)2
mit rd. 4,3 Mio. m? Verkaufsfldchen. Der Markt fir Fachmarkte
kann mit der sehr hohen Flichendichte von derzeit rd. 615 m?
pro 1.000 Einwohner als gesattigt eingestuft werden.

Bereits vor der Gesundheitskrise haben sowohl Investoren als auch
Einzelhandler ein ansteigendes Interesse an der Asset-Klasse der
Fachmarkte gezeigt. Wahrend der Corona-Pandemie hat sich dieser
Trend noch weiter verstarkt, da sie insgesamt besser performen
konnten als das Segment der Einkaufszentren. Teilweise ist Ihr Mie-
ter-Mix besonders auf die Nahversorgung und Guter des taglichen
Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogerie, Apotheken, Tierbedarf etc.)
ausgelegt — allesamt Branchen, die von Lockdown-MaBnahmen und
infolgedessen Umsatzverlusten weniger betroffen waren.

Auch hat sich das allgemeine Umfeld fir den Handel und die
Erwartunden der Kunden in Bezug auf schnelles und bequemes
Einkaufen durch die Pandemie verandert. Zu den neuen Kriterien
fur die Deckung der Grundbedirfnisse zahlen u.a. ein erhohtes
Sicherheitsgefuhl in Bezug auf die Gesundheit (z.B HygienemaB-
nahmen, erhéhter Anspruch an die Luftbedingungen) und Reduk-
tion der Kontaktpunkte mit anderen Besuchern. Hierbei kénnen

1) Fachmarktzentren FMZ bzw. Retail Parks: werden von zentraler Stelle vermietet und gemanagt, einheitliche Planung.
2) Fachmarktagglomerationen FMA: nicht einheitlich gemanagte, sondern ,gewachsene” Fachmarktgebiete.



Fachmarktzentren punkten, da der Zugang zu den jeweiligen
Shops per Definition des Segmentes von auBen Uber den Park-
platz ,an der frischen Luft* erfolgt und groBere Besucheran-
sammlungen bei allgemeinen Mallflachen vermieden werden.

Zudem haben sich im Zuge der Pandemie vor allem auch kleine-
re und mittlere Handelsobjekte — wie sie Fachmarkte oftmals
aufweisen —in der naheren Umdebung des Wohnortes steigender
Beliebtheit erfreut. Rund zwei Drittel aller FMZ in Osterreich sind
kleiner als 10.000 m?, die durchschnittliche Gr6Be eines FMZ liegt
derzeit bei rd. 10.000 m? vermietbarer Flache.

FMZ-Projekte haben mit coronabedingten
Verzogerundgen zu kampfen

Seit dem letzten Jahr sind trotz der Corona-Pandemie rd. 50.000 m?
vermietbare FMZ-Flachen neu auf den Markt gekommen, wabei die
meisten davon bereits vor Ausbruch der Krise in Bau waren.

Auswahl FMZ-Eroffnungen
2020/H1 2021

Fachmarktzentrum Vermietbare Fliche in m? Erdffnung
FMZ K2 Shopping Kittsee ~10.000 H1 2020
(Erweiterung FMZ K1)
FMZ Taborland Steyr ~12.500 H1 2020
(Abriss & Neubau)
Pado Galerien Parndorf ~11.000 H2 2020
(Erweiterung)
Frunpark Parndorf ~6.000 H2 2020
(Bauteil I)
Triestingpark Mnchendorf ~7.000 H1 2021
(Mixed-Use)
Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt

V.

Der Schwerpunkt der jingsten Eroffnungen ist rund um die ,,.Shop-
ping Welt* in Parndorf/Burdenland zu finden. 2020 wurde die
Erweiterung der Pado Galerien Parndorf mit rd. 11.000 m? und der
Bauteil | des Frunpark Parndorf mit rd. 6.000 m? fertig gestellt.
Ebenfalls im Burgenland nahe der slowakischen Grenze wurde das
FMZ Shopping Kittsee um rd. 10.000 m? auf ingesamt 25.000 m?
erweitert. Am alten Standort vollstandig neu gebaut und konzipiert
wurde das FMZ Taborland in Steyr mit rd. 12.500 m®.

Auswahl FMC in Bau & Projekte

Shopping Center Vermietbare Fliche in m? Geplante Er6ffnung
FMZ Oberwart (in Bau) ~13.500 H1 2021
Arena Mattersburg ~7.500 H1 2022
(Erweiterung — in Bau)
Frunpark Parndorf ~14.000 Projekt
(Bauteil I1)
Thayapark (Erweiterung) ~7.500 Projekt
Einkaufspark Perg ~5.000 Projekt
FMZ Grieskirchen ~5.000 Projekt
FMZ Schwechat ~5.000 Projekt
FMZ Kulmax Spittal/Drau ~4.000 Projekt
Quelle: UniCredit Bank Austria, Standort+Markt

.
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Zur Zeit in Bau ist nur ein FMZ in Oberwart mit rd. 13.500 m? in
unmittelbarer Nachbarschaft zum EKZ EO. Oftmals haben Projekte
mit coronabedingten Verzdderunden und/oder einer schwdchelnden
Mieternachfrage zu kampfen. So wurde die Erweiterung der Arena
Mattersburg — nach einer ersten Teilerdffnung, aufgrund fehlender
Vorvermietungden, mitten in den Rohbautatigkeiten vorerst gestoppt.
Auch der Frunpark in Parndorf war mit rd. 20.000 m? urspringlich
groBer geplant und es konnten mit dem Bauteil 1 bislang nur
6.000 m? realisiert werden. GemaB aktuellem Informationsstand
soll der Bauteil Il sobald als mdglich beginnen.

Die weitere Projekt-Pipeline umfasst zumeist kleinere FMZ mit
weniger als 10.000 m?, wobei eine konkrete Umsetzung in den
meisten Fallen ebenfalls noch offen ist.

Top 5-Fachmarktagglomerationen
inkl. FOC in Osterreich

Name Verkaufsfliche der FMA in m?
Vésendorf Nord/Brunn am Gebirge ~239.000
Rautenweg West & Ost — Wien 1210/1220 ~155.000
Klagenfurt Ost — Karnten ~154.000
FMA Parndorf — Burgenland* ~120.000
Graz — Webling ~ 83.000

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

_

Laut Standort+Markt betragt der Marktanteil der Fachmarktag-
glomerationen (FMA) inkl. Fachmarktzentren in Osterreich knapp
25 %. Die Standorte in Wien findet man vorwiedend am Stadt-
rand, wobei sich die groBten FMA rund um die SCS Shopping City
Sd und den Rautenweg entwickelt haben. Die gréBten kinftigen
Flachen-Aktivitaten unter den Top 5-Gebieten sind derzeit rund
um die FMA Parndorf projektiert, das damit schon bald zum
zweitgroBten Fachmarktgebiet in Osterreich aufsteigen kénnte.

Mieten entwickeln sich in sehr guten

und dguten Lagen stabil

Fachmarktzentren haben sich wahrend der Corona-Pandemie
bisher als krisenresistente Objektart erwiesen und eine héhere
Aufmerksamkeit als wichtiger Nahversorger bekommen. Zum
Halbjahr 2021 bewegte sich die Bandbreite bei den Mieten in
den Fachmarkten zwischen 7 und 16€/m?/Monat.

Insgesamt kann die Nachfrage nach Mietflachen in FMZ in guten
und sehr guten Lagen weiterhin als hoch eingestuft werden und
es ist voerst mit einer stabilen Mietpreisentwicklung in diesen
Lagen zu rechnen.

Fachmarktzentren-Mieten

Bandbreite in €/m?/Monat
Shops (je nach GroBe und Lage) 7-16
Quelle: UniCredit Bank Austria
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Shopping-Center in Wien und Umge

bung

LEGENDE

@ Bestehende EKZ

1 Arcade Meidling
2 Auhofcenter
3 BahnhofCity Wien West
4 BZ Meiselmarkt
5 Columbus Center
6 Donau Zentrum
7 Ekazent Grossfeldzentrum
8 G3 Shopping Resort Gerasdorf
9 Galleria
10 Gasometer City
11 Gerngross City Center
12 Hanssonzentrum
13 Huma Eleven
14 Interspar EKZ Ottakring
15 Kaufhaus Steffl
16 Kaufpark Alt Erlaa
17 Lugner City
18 Millennium City e
19 Q19
20 Ringstrassen-Galerien
21 Riverside
22 SCS Shopping City Sad
23 Shopping Center Nord
24 Stadion Center
25 The Mall-Wien Mitte
26 Trillerpark
27 Zentrum Simmering
28 Einkausmall Citygate
29 OBB BahnhofCity f‘”
30 Post am Rochus (Mixed Use)

@ EKZ, in Bau

31 Vio Plaza
32 ,KaDeWe"
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Some examples

of what we can do

aDeka

Immobilien

@ ZDR Investments

Siebenbrunnendasse IntercityHotel VORUM Voitsberg

Term loan Investment financing Investment financing
Vienna/Austria Graz/Austria Voitsberg/Austria
Arranger and lender: Arranger and lender: Arranger and lender:
UniCredit Bank Austria AG UniCredit Bank Austria AG UniCredit Bank Austria AG
March 2020 February 2021 February 2021

S MmO IMMOFINANZ

1 ‘lhl:"ili-‘ [ L

i ‘,__’:—‘;l_!“ll||‘:llll¥l|‘ rg!ﬂtln "-'

: - Am

DHL Paketzentrum
Investment financing

The Mark
Green real estate loan

City Tower Vienna
Green investment loan

Hagenbrunn/Austria Bucharest/Romania Vienna/Austria
Arrander and lender: Arranger and lender: Mandated lead arranger, bookrunner,
UniCredit Bank Austria AG UniCredit Bank Austria AG lender: UniCredit Bank Austria AG
March 2021 March 2021 April 2021

auer, guenter.hofbauer@unicreditgroup.at
n Holler, anton.hoeller@unicreditgroup.at
irth, guenther.neuwirth@unicreditgroup.at

Banking that matters. '2 Bank Austria
Member of Q UniCredit

22 | Real Estate Country Facts 11/2021



