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Bliromarkt Wien

EE
er Bliromarkt Wien als dominie- B l l R D Al ' F
Drender Biirostandort Osterreichs

umfasst derzeit einen Biiro-
flachenbestand von rund 10,4 Millionen
Quadratmeter. Das Fertigstellungsvolumen H D H E M N Iv E Al I
(Neubau sowie Generalsanierung) von
Blroflachen wird im Jahr 2009 bei rund
220.000 Quadratmetern liegen (rund . . . .
2,1% des Gesamtbestands), im Jahr 2010 1701z der allgemeinen Wirischafisflaute zeigt sich der
wird der angebotsseitige Flachenzuwachs N . . . .
mit rund 200.000 Quadratmetern eben-  Wiener Biiromarkt relativ stabil. Vor allem Umziige und
falls moderat, hinsichtlich der gesamtwirt- . . . L.
schaftlichen Situation angemessen, ausfal- Sfandortzusammenlegungen wirken sich tiberaus pOSﬁIU
len. Ab Friihjahr 2009 setzte zeitverzogert o . .
ein Abflauen der Nachfrage am Vermie-  US, prognostiziert der aktuelle Biiromarktbericht der
tungsmarkt flir Biiroflichen ein. Dennoch .
wird sich die Vermietungsleistung mit Otto Immobilien Gmppe.
rund 280.000 Quadratmetern auf einem
respektablen Niveau einpendeln und nur
bedingt der wirtschaftlichen Entwicklung
folgen. Die Vermietungsleistung der
Rekordjahre 2005-2008 lag bei 340.000
Quadratmetern. Fir das prognostizierte
grundsolide Ergebnis des |ahres 2009
sind, typisch fiir den Wiener Bliromarkt,
vor allem Umziige und Standortzusammen-
legungen verantwortlich. Gerade in wirt-
schaftlich schwachen Zeiten treten das
Kostenbewusstsein und die Kostensensi-
bilitdt vieler Unternehmen in den Vor-
dergrund und geben Anlass zu einem
haufig bereits friiher eingeleiteten Umstieg
auf effizientere Flichen. Hauptkonkur-
renten sind EigentiUmer von Bestands-
objekten, die mit sehr attraktiven Kon-
ditionen Umzige tunlichst verhindern,
wodurch sich als Gegentrend oftmals der
Verbleib im Objekt abzeichnet.
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NACHFRAGE GROSSER ALS
ANGEBOT

Der fiir Wien typische, geringe Anteil an
internationalen Umsatztragern (und somit
an konjunkturabhingigen Neuansiedlun-
gen) aber auch an Expansionen wirkt im
Jahr 2009 stabilisierend auf den Wiener
Burovermietungsmarkt. Auch wird die
Nachfrage abermals deutlich ber dem
Angebot an neuen Flachen liegen. Den
grofiten Mietvertrag des Jahres 2009 stellt
bisher die Vermietung von rund 9.500
Quadratmetern im ,LX2", ein in Errich-
tung befindliches OBB-Objekt in der  Mir dem Catamaran entsteht derzeit am Donauufer eines der modernsten
Laxenburger Strafle 2, dar. Eine verstarkte Bijrogebﬁude der Stadt.
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Flachennachfrage kam in den letzten
Monaten aus den Bereichen Handel und
Finanzwesen sowie aus dem Freizeitsektor.
Das Hauptinteresse potentieller Mieter
konzentrierte sich neben dem Wiener
Zentrum vor allem auf die Standorte
.Erdberg — St.Marx ~ Gasometer”, ,Prater
— Handelskai” und ,Dresdner Strafle —
Handelskai”. Der Wiener Biirover-
mietungsmarkt darf hinsichtlich der der-
zeitigen Nachfragesituation differenziert
betrachtetwerden. Neben Prestigeobjekten
werden vor allem Flichen mit gutem
Preis-/Leistungsverhiltnis nachgefragt. Fiir
Anbieter im Mittelfeld, die weder mit
Prestige locken kénnen, noch das
Kostenbewusstsein der Unternehmen
ansprechen, wird es zunehmend schwie-
riger, Mieter zu gewinnen.

MIETPREISNIVEAU OHNE
ABSCHLAGE

Das Mietpreisniveau zeigt sich bislang von
der Rezession eingeschriankt beeinflusst,
wohl auch, weil der Immobilienmarkt
stets mit Verzdgerung auf wirtschaftliche
Entwicklungen reagiert. Die Durchschnitts-
miete Uber Gesamt-Wien unterstreicht die
Stabilitdt des Wiener Biiromarkts und liegt
nach einem geringfligigen Preisanstieg im
Jahr 2008 aktuell bei rund 12,10 Euro
netto pro Quadratmeter und Monat. Die
Spitzenmieten zeigen sich ebenso kon-
stant und finden sich vor allem durch das
knappe Angebot an innerstidtischen Neu-
bauflichen auch im Herbst 2009 bei 24
Euro netto pro Quadratmeter und Monat.
Der Flachenzuwachs 2010 wird mit rund
200.000 Quadratmetern moderat und
hinsichtlich der gesamtwirtschaftlichen

Realisierung vieler vormals fiir 2010
geplanter Projekte konjunkturell bedingt
auf 2011 oder spétere Zeitrdume verscho-
ben wurde. Relevante Auswirkungen auf
die Mietpreissituation werden aufgrund
der gegebenen, wenngleich reduzierten
Nachfrage und der (berschaubaren
Angebotssituation nicht erwartet.

INVESTMENTMARKT BLEIBT
SCHWIERIG

Auf Nachfrageseite zeichnet sich derzeit
eine Trendwende in Richtung gesteigerter
Bereitschaft zum Objekterwerb ab: Der
seit rund 12 Monaten Auferst einge-
schrankte Kauferkreis wird durch verstark-
tes Interesse internationaler Marktteil-
nehmer ausgeweitet, freilich hat sich das
wachsende Engagement erst in weiteren
konkreten Transaktionen abzubilden. Auf-
grund bestehender enormer Finanzie-
rungsbarrieren (der Spielraum fiir Kredite
im grofivolumigen Bereich ist sehr einge-
engt) sowie Hiirden im Vertrieb (hier gilt
es, das Vertrauen der Anleger zurtickzuge-
winnen) darf die Marktlage durchaus wei-
terhin als schwierig bezeichnet werden.
Erste Anzeichen einer Erholung am
Investmentmarkt diirfen in der starken
und konkreten Nachfrage relevanter
Marktteilnehmer gesehen werden. Im
Top-Segment kann aufgrund des limi-
tierten Angebots bereits nahezu von
einem Verkdufermarkt gesprochen wer-
den. Auf Kauferseite sind die Anforde-
rungen an die Qualitdt der Immobilie wie
auch die Renditeerwartungen gestiegen.
Auf Verkduferseite werden die Objekte in
Bestand gehalten, wozu auch das aktuell
niedrige Zinsniveau beitrigt. Damit erfolgt,

Beruhigung des Markts, um keine
Wertverluste realisieren zu miissen. Die
Preisfindung fallt weiterhin beiden Seiten
schwer, die Preisvorstellungen werden
sich in den nadchsten Monaten annihern.
Mit einem Investitionsvolumen von nahe-
zu einer Milliarde Euro im bisherigen Jahr
2009 darf in diesem Jahr trotz weitgehen-
der Einschrinkung des Investorenkreises
und bestehender Finanzierungshiirden ein
respektables Umsatzergebnis erwartet
werden. Das Investitionsvolumen des
Jahres 2008 lag — mitgetragen durch den
Verkauf der Shopping City Siid - bei rund
1,8 Milliarden Euro. Ein spiirbarer Anteil
am Transaktionsvolumen des bisherigen
Jahres 2009 ist der Bereinigung von
Immobilienbestinden — seitens grofier
Immobilienaktiengesellschaften— zuzu-
rechnen. Auf der Kiuferseite hingegen
sind — nicht wie in den letzten Jahren, in
denen der Grofiteil des investierten
Kapitals vor allem von deutschen In-
vestoren stammte — Uberwiegend Osterrei-
chische Investoren, die tGber ausreichend
Eigenkapital verfiigen, zu finden. Da im
Gegensatz zu anderen Lindern (wie in
letzter Zeit Irland und Spanien) keine
Notverkaufe betrieben werden, ist Oster-
reich weiterhin nur eingeschrankt als
Destination flr opportunistische Kiufer,
die sich in der Krise gefallene Preise zu
Nutze machen wollen, geeignet. Auf
Nachfragerseite ist eine Tendenz zu risiko-
armeren Immobilienanlagen bemerkbar,

BUROFLACHEN

IM UBERBLICK

Situation angemessen ausfallen, da die soweit moglich, ein Zuwarten auf eine Shandort Micen itz g
! ! Wien Zentrum 11,50-2400
Lassallestrafle 10,50 - 15,00
= Heiligenstddter Linde
Biirofldchen 2009 Biiroflichen Prognose 2010 2 Dresdner Strafle 10,50 - 19,00
Angebot rund 220,000 m? rund 200.000 m? | § Handelskai -
Vermietungsleistung rund 280.000 m? stabil bzw. leichter Riickgang als S _ Umgebung UNO-City 11,00 - 22,00
verzogerte Reaktion auf die wirt- i:g Erdberg, St. Marx 10,50 - 16,00
e schaftliche Entwicklung foa! é ~ Gasotneter X
Biiromieten stabil stabile Spitzen — wie auch g Wien Siid 1050 - 19,00
k : Durchschnittsmieten !C:J Wienerberg |
Leerstandsrate geringe Absorption, stabil o Wien West 10,50 - 15,00
stabil bei 5,7 % g Prater, Handelskai 11,00 - 16,00

Quelle: OTTO Immobilien Gruppe, NAI Austria
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