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Wirtschaft

2023 steht der 6sterreichischen Wirtschaft eine Rezession ins
Haus. Wahrend sich die Inflationsrate wieder stabilisieren durfte
und sich die Arbeitslosigkeit stabil entwickelt, wird insgesamt ein
Abschwung der Konjunktur prognostiziert.
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Aufgrund der stark gestiegenen und weiter steigenden Energiekosten wird die Wirtschaft im Winter
2022/2023 voraussichtlich in eine leichte Rezession abrutschen. Fir 2023 rechnen wir fur die
Osterreichische Wirtschaft mit einem negativen BIP-Wachstum von -0,3%.

Trotz schwéacherer Konjunkturaussichten sollte sich der Arbeitsmarkt stabil entwickeln. Ein groBer Teil
der Boomer-Generation wird in den kommenden Monaten in Pension gehen und den Arbeits- und
Fachkraftemangel verscharfen.

Die EZB rechnet weiterhin mit hohen Inflationsraten, die nicht mehr nur durch hohe Energie- und
Nahrungsmittelkosten, sondern auch durch Angebotsmangel getrieben wird. Um dem entgegen zu
wirken, sind fur die ndchsten Monate weiter Zinsanhebungen zu erwarten.

Die hohen Kosten driicken auf die realen Haushaltseinkommen. Verbraucher achten im derzeitigen
Umfeld mehr auf ihre Ausgaben und schranken sich entsprechend ein. Der private Konsum kénnte laut
aktuellen Prognosen um 1,1% schrumpfen.

Real Estate Market Outlook 2023 | Osterreich
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Negatives Wirtschaftswachstum in 2023; 2024 soll
aber wieder ein Aufschwung folgen

Aufgrund der hohen Energiepreise und der niedrigen Nachfrage ist
zu erwarten, dass die sterreichische Wirtschaft im Winter in eine
Rezession abrutscht. Allerdings fallen die Prognosen heute schon
weniger drastisch aus als noch vor einigen Wochen. Die
Industrieproduktion stieg im November leicht an und die Inflation
ist zurlick gegangen. Insgesamt wird fiir 2023 ein negatives
Wirtschaftswachstum von 0,3% und ein Riickgang der Inflationsrate
auf 2,7% prognostiziert.

Die Einnahmen aus der starken Tourismus-Saison im Sommer 2022
konnten einen wesentlichen Beitrag dazu leisten, die gestiegenen
Kosten fiir den Energieimport abzufedern. Wie die firr Osterreich
wichtige Winter-Saison ausfallen wird, bleibt noch abzuwarten. Die
Tourismusverbédnde rechnen mit einer erfolgreichen Ski-Saison,
doch die Uibergreifenden Preisanstiege der letzten Monate belasten
die Einkommen der Haushalte. Das Verbrauchervertrauen sinkt und
es ist davon auszugehen, dass sich das Konsumverhalten der
Burger nachhaltig verédndern wird.

Der Arbeitsmarkt dirfte sich trotz des bevorstehenden
Wirtschaftsabschwungs stabil entwickeln. Unternehmen aller
Branchen stehen vor einem massiven Fachkraftemangel, der sich
weiter verstarken wird, da viele Angestellte der Boomer-Generation
zeitnah das Pensionsalter erreichen.

CBRE RESEARCH
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Investment

Die angepasste Zinspolitik hat einen Repricing-Prozess in Gang
gesetzt. Die Schere zwischen den Kaufpreisvorstellungen der
Kaufer und Verkaufer klafft weiterhin auseinander. Die Renditen
werden in diesem Jahr nochmal ansteigen.
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Die Zinswende hat zu steigenden Renditen in allen Assetklassen gefiihrt. Der Druck auf die Kaufpreise
wird auch 2023 angesichts der héheren Finanzierungskosten anhalten, wenn auch in geringerem
AusmaB als noch im Vorjahr.

Die Kaufpreisvorstellungen der Kaufer und Verkaufer liegen noch immer weit auseinander. Der
Repricing-Prozess wird sich zumindest in der ersten Jahreshélfte fortsetzen.

ESG spielt weiterhin eine wesentliche Rolle bei Immobilienentscheidungen. Der GroBteil der Investoren
hat bereits eine Strategie implementiert und viele sind bereit einen Preisaufschlag flir ESG-konforme
Immobilien zu zahlen.

Investoren erwarten, dass es 2023 zu weiteren Preisabschldgen in allen Assetklassen kommen wird -
vor allem im Bereich der Einzelhandelsimmobilien und Value-Add Buiros.

Wohnen, Bliro und Logistik sind nach wie vor die favorisierten Anlageklassen. Abseits der klassischen
Investmentpfade riicken besonders Studentenwohnheime, Life Science Objekte und das Thema
Seniorenwohnen in den Fokus der Investoren.

Real Estate Market Outlook 2023 | Osterreich
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Solides Investmentjahr trotz des veranderten
Marktumfeldes

Mit 2022 ist ein weiteres von wirtschaftlichen und politischen
Unsicherheiten gepragtes — aber dennoch solides Jahr zu Ende
gegangen. Das osterreichische Investmentvolumen belief sich in
diesem Zeitraum auf ca. €4,1 Mrd., was einem Riickgang von 13% im
Vergleich zum Vorjahr entspricht. Der Fokus lag erneut auf den
Assetklassen Wohnen, Biro und Logistik. In diese Segmente sind
fast drei Viertel des investierten Kapitals und jeweils ein noch
hoéheres Volumen als im Vorjahr geflossen.

Die aus der hohen Inflationsrate resultierende Anderung der
Zinspolitik hat flr eine zunehmende Zurtickhaltung auf dem
Immobilienmarkt gesorgt, die in der zweiten Jahreshélfte noch
zugenommen hat. Mit dem Anstieg der Renditen wurde ein
Repricing-Prozess in Gang gesetzt, der noch nicht abgeschlossen
ist. Die Kaufpreisvorstellungen der Kaufer und Verkaufer liegen
noch immer weit auseinander und die SchlieBung dieser Liicke wird
noch einige Monate in Anspruch nehmen. Wir gehen daher davon
aus, dass die erste Jahreshalfte dieses Jahres verhaltener ausfallen
wird. Ab dem zweiten Halbjahr erwarten wir wieder eine gréBere
Dynamik — auch weil noch immer ausreichend Kapital vorhanden ist,
dass es zu veranlagen gilt. Die erschwerten
Finanzierungsbedingungen fuhren allerdings dazu, dass
Prufprozesse - insbesondere bei groBvolumigen Transaktionen -
langer andauern. Die Nachfrage zeigt, dass Investoren sich
momentan in den mittleren Volumina am wohlsten fihlen, gréBere
Transaktionsvolumina jenseits von €100 Mio. zu stemmen,

CBRE RESEARCH
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ist in der derzeitigen Situation schwieriger geworden. Mangels
ausreichender Bautatigkeit in den letzten Jahren, beispielsweise im
Burosektor, kann diese Nachfrage jedoch nicht ausreichend bedient
werden. Insgesamt rechnen wir aus heutiger Sicht damit, dass das
Transaktionsvolumen 2023 niedriger ausfallen wird als das des
Vorjahres.

Weitere Renditeanstiege in 2023 zu erwarten

Die angepasste Zinspolitik hat auch auf den Immobilienmérkten zu
einer Trendwende gefiihrt. Uber viele Jahre hinweg sind die
Kaufpreise und der Druck auf die Renditen immer weiter gestiegen.
Mit Beginn des zweiten Halbjahres mussten die Renditen erstmals
seit Jahren flachendeckend angehoben werden. Im Schnitt wurden
die Spitzenrenditen in Osterreich um 70 Basispunkte nach oben
korrigiert. Verglichen mit anderen westeuropdischen Landern, ist
diese Anhebung aber sogar noch moderat. Am stérksten davon
betroffen waren der Blro- und Wohnsektor. In beiden Assetklassen
hat eine Anpassung von 75 Basispunkten innerhalb eines Jahres
stattgefunden. Einzelhandelsimmobilien wie beispielsweise
Einkaufszentren haben einen geringeren Aufschlag verzeichnet,
was auch der Tatsache geschuldet ist, dass diese Segmente bereits
durch die Corona-Pandemie massiven Auswirkungen ausgesetzt
waren. Fir 2023 rechnen wir mit weiteren aber weniger drastisch
ausfallenden Preiskorrekturen, die sich durch beinah alle
Assetklassen ziehen werden.

CBRE RESEARCH
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Der Immobilienmarkt aus Investorensicht

CBRE hat vor kurzem die neue Version der alljdhrlichen European
Investor Intentions Survey veroffentlicht. In dieser Studie wurden
Uber 600 Investoren zu ihrer Investmentstrategie und ihrer Sicht
auf den Markt befragt. Die Studie hat unter anderem Ergebnisse
dazu geliefert, welche Herausforderungen die Investoren sehen. Fir
mehr als die Halfte der Befragten z&hlen dazu bspw. veranderte
Kreditvergabekriterien, die Sorge um eine bevorstehende
Rezession, aber auch die abweichenden Preisvorstellungen von
K&ufern und Verk&ufern.

Etwa 53% der Befragten haben angegeben, dass sie 2023 &hnlich
viel oder sogar mehr investieren méchten. Die Chance auf gute
Geschéafte durch potentielle Preisanpassungen ist hierbei fur die
meisten Investoren, die ihre Akquisitionstéatigkeiten erhéhen
mochten der gréBte Motivator. Diejenigen, die weniger investieren
mochten, warten ab, weil sie noch weitere Preisreduktionen
erwarten.

Bei der bevorzugten Assetklasse hat es im Vergleich zum Vorjahr
nur wenige Verdnderungen gegeben. Biroimmobilien werden nach
wie vor am stérksten nachgefragt. Im Anschluss daran folgen gleich
Wohnimmobilien und Logistikobjekte. Wesentlich ist weiterhin auch
das Thema ESG. Uber 80% der Investoren haben bereits eine ESG-
Strategie und verfolgen diese auch trotz des aktuellen
makrodkonomischen Umfelds. Rund ein Drittel der Befragten ist
bereit einen Aufschlag flir ESG-konforme Immobilien zu zahlen.
Etwa die Halfte davon wiirde sogar ein Plus von mehr als 20%
bezahlen.

© 2023 CBRE GmbH



Buro

Wirtschaftliche Unsicherheiten, niedriger Leerstand und geringe
Fertigstellungspipeline — dies alles sind Faktoren, die den
Vermietungsmarkt in Wien 2023 erneut dédmpfen werden bevor ab
dem kommenden Jahr eine Erholung eintreten kann.
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Die Umstellung auf hybride Arbeitsformen wird weiter voranschreiten. Die Nutzer sollten ihre
Ol Buroflachen dahingehend neu beurteilen. Gebdude mit groBen und flexiblen Flachen werden bevorzugt.

Niedriger Leerstand, eine geringe Fertigstellungs-Pipeline und wirtschaftliche Unsicherheiten sorgen
dafir, dass die Marktsituation am Wiener Buromarkt weiterhin angespannt bleibt.

Aufgrund des niedrigen Leerstandes und der geringen Anzahl von verfigbaren Flachen, die im Laufe
()3 des Jahres auf den Markt kommen, ist weiteres Mietwachstumspotenzial gegeben.

Nachhaltigkeit ist das groBe Thema der nachsten Jahre. Eine Studie von CBRE hat ergeben, dass
04' Gebaude mit Nachhaltigkeitszertifikaten hohere Mieten erzielen als nicht-zertifizierte Gebaude.

n CBRE RESEARCH © 2023 CBRE GmbH
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Niedriger Leerstand und niedrige Fertigstellungsrate
dampfen Vermietungsmarkt nach wie vor

Mit einer Vermietungsleistung von etwas mehr als 170.000 m? lag
2022 in etwa auf Vorjahresniveau. Zugute gekommen sind hier vor
allem einige Vorvermietungen, die in Projekten unterzeichnet
wurden, die erst 2023 bzw. 2024 fertiggestellt werden. Ohne diese
Vermietungstransaktionen wére das Vermietungsvolumen wohl
noch schwécher ausgefallen als 2021. Die Angebotssituation am
Wiener Buromarkt ist nach wie vor sehr angespannt. Der Leerstand
befindet sich mit nur 3,9% auf einem Allzeit-Tief und 2023 kommen
nur wenige Flachen auf den Markt, die die Nachfrage kompensieren
konnten. Insbesondere groBere Flachengesuche kénnen dadurch
fast ausschlieBlich nur tber Untermietflachen abgedeckt werden.

Aus heutiger Sicht gehen wir davon aus, dass das
Vermietungsvolumen in diesem Jahr etwas schwacher ausfallen
wird. Bedingt wird dies zum einen durch den niedrigen Leerstand
und die historisch niedrige Pipeline von nur etwas mehr als
40.000 m?, zum anderen aber auch durch die schwéacheren
Wirtschaftsaussichten. Viele Unternehmen agieren in Bezug auf ihre
Expansionstatigkeiten verhaltener und beobachten zunéchst die
Marktentwicklungen. Das ist vor allem bei der
Vorvermietungsquote spurbar. GroBvolumige Anmietungen mit
einer langeren Vorlaufzeit hatten in der Vergangenheit oft einen
groBBen Anteil am Vermietungsmarkt inne, werden nun auf einen
spateren Zeitpunkt verschoben.

CBRE RESEARCH
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Weiteres Mietwachstumspotenzial am Wiener
Blromarkt

Nach einer langen Phase der Stabilitat ist die Spitzenmiete in Wien
im letzten Jahr auf €27,00/m?/Monat gestiegen. Auch fur
Buroflachen in guten Lagen konnten hohere Mietpreise erzielt
werden. Wir gehen davon aus, dass es auch 2023 weiteres
Mietwachstumspotenzial geben wird, denn in Anbetracht der
wachsenden Anforderungen an ESG-konforme Biiros steigt vor
allem die Nachfrage nach modernen Flachen, die sich flexibel
gestalten lassen. Das Angebot ist jedoch limitiert und angesichts
der Tatsache, dass 2023 kaum Flachen auf den Markt kommen, ist
vorerst mit keiner Entspannung zu rechnen.

Die Fertigstellungsrate bleibt weiterhin unter dem
Durchschnitt

Im vergangenen Jahr wurden in Wien rund 130.000 m? an neuer
oder generalsanierter Flachen fertiggestellt — und damit wieder
deutlich mehr als in den Jahren zuvor. In diesem Jahr sieht die
Situation wieder géanzlich anders aus. Nur rund 42.000 m? sollen auf
den Markt kommen, das ist der zweit niedrigste Wert seit
Aufzeichnungsbeginn und liegt erneut deutlich unter dem 10-
Jahres Durchschnitt. Erst ab dem kommenden Jahr steigt die
Fertigstellungsrate wieder und kann so dazu beitragen, die mehr als
angespannte Marktsituation zu entzerren und den Wiener
Buromarkt wieder auf ein gestinderes Marktniveau zu heben.

CBRE RESEARCH
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Welchen Einfluss haben Gebaudezertifizierungen auf
den Biiromarkt?

Ende 2022 ist die Neuauflage der CBRE Studie ,Is Sustainabiltiy
Certification in Real Estate Worth it?“ erschienen. Der Bericht
inkludiert 38 européische Stadte und beschéftigt sich mit der Frage,
wie sich Gebaudezertifizierungen von Blrogebauden auf die
Wertschopfung auswirken und welchen Beitrag sie leisten, um den
Burosektor fit fir die Zukunft zu machen.

Ein Ergebnis dieser Studie war unter anderem die Bestatigung, dass
die Vorteile, die mit einem nachhaltigen Gebaude verbunden sind
einen direkten Einfluss auf das jeweilige Mietlevel haben. Unter
Berilicksichtigung von Lage, GroBe und Renovierungszustand
erzielen Gebdude mit einem Zertifikat im Durchschnitt eine rund 6%
hohere Miete als Gebdude ohne Nachhaltigkeitszertifikat. Eine
weitere wichtige Erkenntnis war auBerdem, dass es fir zertifizierte
Gebdude unabhangig vom eigentlichen Alter der Immobilie einen
Mietaufschlag gegeben hat.

In Wien sind nur knapp ein Funftel der bestehenden Biroflachen
zertifiziert. Das Thema Nachhaltigkeit wird jedoch auch fir die
Nutzer zunehmend wichtiger. Immer mehr Unternehmen
verpflichten sich der CO,-Neutralitat und auch die genutzten
Immobilien spielen hier eine wesentliche Rolle. Um dem Anspruch
gerecht zu werden und konkurrenzfahig zu bleiben, liegt es also bei
den Eigentlimern ihre Immobilien dementsprechend aufzurlsten.

© 2023 CBRE GmbH



Einzelhandel

Im kommenden Jahr gehen vor allem A-Lagen und Nahversorger als Gewinner
von Filialnetzoptimierungen hervor.

Ein Lichtblick fir den stationdren Handel ist die Giberraschende Praferenz der
Gen Z fur das Einkaufen vor Ort.
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Steigende Energie- und Raumkosten sowie héhere Gehélter angesichts des sinkenden
Arbeitskrafteangebotes beschleunigen die Portfolio-Optimierung von Einzelhandlern.

Verstarkt wird dabei auch die Bedeutung der physischen Geschéfte im Omnichannel-Mix bericksichtigt.
Gewinner der Optimierungen sind vorwiegend A-Lagen und gute Nahversorgungsstandorte.

Immer mehr Lebensmittelhdndler setzen auf nachhaltige Energie- und Mobilitatskonzepte. Die Ideen
reichen von wasserstoffbetriebenen LKWs bis hin zu PV-tberdachten Parkflachen und Dachern.

Der Druck auf Food & Beverage wird durch die hohen Energiekosten und die aufgrund der Inflation
verminderten Kaufkraft zunehmend gréBer. Auch der Arbeitskraftemangel erschwert die Lage. Nicht
alle Gastronomiebetriebe kdnnen ihm stand halten.

Diskonter bleiben auch weiterhin gefragt und erweitern ihr Filialnetz auch im kommenden Jahr
ungebremst.

Konsumenten gehen nach COVID wieder &fters in den Store; dies geht aus einer neuen CBRE Studie
hervor, fir die mehr als 20.000 Menschen weltweit befragt wurden. Bei 7 von 10 Warengruppen
praferieren Konsumenten den Kauf vor Ort gegeniber einem Onlinekauf.

Real Estate Market Outlook 2023 | Osterreich

© 2023 CBRE GmbH
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Umsatzentwicklung von Inflation gepragt

Im Vergleich zu 2021, ein Jahr, das noch stark von der Pandemie
beeinflusst wurde, stieg der nominelle Umsatz 2022 laut
Handelsverband Osterreich um 6,3% auf €72,5 Mrd. Aufgrund des
drastischen Anstiegs der Inflation im letzten Jahr sank der reale
Umsatz dennoch um mehr als 1%. Mit der Abschwachung des
Inflationsanstiegs erwarten wir auch wieder einen Anstieg des realen
Umsatzes.

Kostensteigerungen bewirken Strukturdanderung

Betriebs- und insbesondere Energiekosten steigen weiter an. Viele
Betriebe werden daher weitere Flachenoptimierungen vornehmen
und planen Geschéfte zu schlieBen oder ggfs. in bessere Lagen
umzusiedeln. Um dem resultierenden Leerstand vor allem in B- und
C-Lagen entgegenzuwirken, missen hier Mietansatze gesenkt oder
Investitionen in Verbesserungen dieser Standorte vorgenommen
werden.

Lebensmittelsektor goes green!

Lebensmittelh&ndler setzen vermehrt auf nachhaltige
Energieerzeugung. Bereits Gber 1.100 der 6sterreichischen REWE-
Filialen sind energieeffizient; sie werden mit zertifiziertem Griinstrom
betrieben und besitzen - sofern méglich — Kélteanlagen mit
Warmeriickgewinnung. Zuséatzlich wurden bereits mehr als 230 PV-
Anlagen auf Filial- und Lagerdachern angebracht. Laut
veroffentlichter Energiebeschaffungsstrategie strebt die REWE-
Group eine Klimaneutralitat bis 2040 an.

CBRE RESEARCH
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Auch das heimische Handelsunternehmen Spar bemiiht sich um
Energieoptimierungen. Gemeinsam mit der BOKU Wien unterzog das
Unternehmen zwischen 2018 und 2021 einen der ersten Elektro-LKW
in Europa dem Praxistest. Fur die Zukunft engagiert sich SPAR als
Mitinitiator der Wirtschafts-Initiative ,H, Mobility“ zur Férderung der
Wasserstoff-Infrastruktur in Osterreich, um bis 2050 eine ,griine*
Logistik erreichen zu kénnen.

Prioritatenverlagerungen durch steigenden
Mitarbeitermangel

Der im Handel vorherrschende Personalmangel wird sich im
kommenden Jahr aufgrund der Altersstruktur weiter verscharfen;
die erste Welle der Babyboomer-Generation wird in Pension gehen.
Viele Retailer ziehen daher weitere Filialnetzoptimierungen in
Betracht und konzentrieren sich vermehrt auf Stores in besseren
Lagen. Ketten wie Biogena, Hermés oder Nespresso realisieren
Flagship-Stores zur Markenreprédsentation. Andere Retailer wie
beispielsweise Morawa, P&C oder Puma hingegen suchen vermehrt
Flachen in Bezirksstadten oder auch in Fachmarktzentren.

Druck auf Food & Beverage nimmt zu

Die Kostensteigerungen fur Energie, Miete und Lohnkosten haben
auch auf Restaurants einen direkten Einfluss. Besonders kleinere
Betriebe laufen Gefahr dem Druck nicht langer standhalten zu
konnen. Viele Betriebe mussten vergangenes Jahr bereits schlieBen.
Die Zahl der Konkurse wird 2023 weiter steigen; die Reaktion der
Politik bleibt abzuwarten.

CBRE RESEARCH

Diskonter bleiben die Sieger der Krise

Auch beim Konsumenten bewirken die steigenden
Lebenshaltungskosten eine Konsumverdnderung. Energie und
Betriebskosten werden zunehmend teurer; eingespart wird
demnach in den Ubrigen Bereichen des Lebens: Lebensmittel und
auch Haushaltswaren und -textilien werden kostenguinstig beim
Diskonter gekauft. Unternehmen wie Pepco und Action erweitern
ihr Filialnetz durch die steigende Nachfrage auch im kommenden
Jahr ungebremst. Auch Gifi und Thomas Philipps planen nach
ihrem Neueintritt letzten Jahres eine Expansion.

Neueintritte nach Sektoren
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Luxusmarken wider Erwarten attraktiv wie nie

Neben den Diskontern sind Luxusmarken sehr gefragt. Von 21
neuen Markteintritten im Jahr 2022 sind 7 im Luxury and Business
Sektor angesiedelt und beinhalten namhafte Marken wie Tag
Heuer, Roberto Cavalli oder Bulgari. Sie alle wahlten eine Prime
Location im 1. Bezirk in Wien fiur ihre Eréffnung.

Gen Z préferiert stationaren Handel

Wahrend der Online-Umsatzzuwachs sinkt, beweist eine neue
Studie, dass 7 von 10 Warengruppen am liebsten vor Ort gekauft
werden. Ein Grund hierfir ist die Unterstiitzung eines Verkaufers
vor Ort; dies ist vor allem bei Heimwerkerbedarf und
Elektronikprodukten wichtig und zeigt, dass eine Investition in die
Ausbildung von Fachkraften weiterhin sehr wichtig ist.

Die Kaufpraferenzen hdngen neben der Warengruppe auch von der
Generation der Verbraucher ab; wahrend Millenials hdufiger auch
online bestellen, zieht die Gen Z, obwohl sie digitale Natives sind,
den stationédren Handel vor.

Omnichanneling bleibt weiterhin das A und O der Retailbranche.
Online-Verkaufsanalysen geben Einzelhdndlern Aufschluss tUber die
Prioritdten und Kaufgewohnheiten ihrer Konsumenten. Die daraus
gewonnenen Informationen dienen der Bereitstellung eines gut
abgestimmten Produktangebots fir die lokale Kundschaft.

© 2023 CBRE GmbH



Logistik

Der Logistikmarkt entwickelt sich weiterhin positiv. Fir 2023
werden trotz der schwacheren Wirtschaftsaussichten neue
Rekordwerte erwartet, denn die Nachfrage ist nach wie vor
gegeben, das verfligbare Angebot jedoch begrenzt.
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Die Leerstandssituation am Logistikimmobilienmarkt ist dramatisch. Der Flachenumsatz tibersteigt die
eigentliche Fertigstellungsleistung bereits seit Jahren. Neue, moderne Flachen werden daher dringend
benotigt.

Grundstlcke werden zur Mangelware und die Neuwidmung wird durch diverse Restriktionen erschwert.
Die Zukunft liegt in der Neuentwicklung von Brownfields — auch weil der Altbestand den modernen
Anforderungen und Nachhaltigkeitskriterien nicht mehr gerecht werden kann.

Wie in anderen europédischen Markten sind die Mieten 2022 sprunghaft angestiegen. Auch fir 2023 wird
u.a. auf Basis der hohen Grundstiickspreise und der gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten ein
weiteres Mietwachstum erwartet, wenn auch weniger stark als im letzten Jahr.

Der Anstieg der Energiekosten treibt den Nachhaltigkeitsgedanken bei Entwicklern und Nutzern stark
voran. Der Einbau von alternativen und nachhaltigeren Heizungssystemen sind ein Werkzeug, um den
hohen Kosten entgegen zu wirken.

Real Estate Market Outlook 2023 | Osterreich
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Der Logistikmarkt erreicht in allen Bereichen neue
Rekordwerte

2022 war ein weiteres sehr erfolgreiches Jahr fur den
Osterreichischen Logistik-Immobilienmarkt. Mit einer stetig
steigenden Anzahl von Projektentwicklungen professionalisiert sich
der 6sterreichische Logistikmarkt zusehends.

Wie bereits in den letzten Jahren, Gberstieg der Flachenumsatz
2022 die Fertigstellungsleistung deutlich. In den Flachenumsatz
fallen klassische Vermietungen, aber auch eigengenutzte Objekte,
die in dem jeweiligen Jahr fertiggestellt wurden. Insgesamt belief
sich die reine Vermietungsleistung auf rund 182.000 m? - ein Plus
von ca. 20% im Vergleich zum Vorjahr. Der massive
Nachfrageliberhang hat zur Folge, dass eine enorme
Flachenknappheit am Markt herrscht. GeméaB unseren
Aufzeichnungen liegt der Leerstand fur moderne Flachen der
Klasse A und B in Wien und Wien Umgebung bei gerade einmal
0,3%. GroBere Flachen ab 3.000 m? direkt anzumieten, ist praktisch
unmoglich, es sei denn, man weicht auf Untermietflachen aus.
Vorerst ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung weiter
anhalt. Durch die Umstrukturierung der Lieferketten haben
Einzelhandler, Logistikdienstleister und Produktionsunternehmen
ihren kurz- bis mittelfristigen Bedarf an zusétzlichen
Logistikflachen erhéht. Wir rechnen 2023 mit neuen Markteintritten,
Expansionen bestehender Unternehmen und Konsolidierungen von
AuBenlagerflachen und gehen davon aus, dass der Flachenumsatz
in diesem Jahr nochmal gesteigert werden kann.

CBRE RESEARCH
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Die Summe der uns vorliegenden Gesuche belauft sich aktuell auf
knapp 900.000 m? wovon sich der Uiberwiegende Teil auf den Raum
Wien konzentriert. Ein Faktor, der den grundsétzlich positiven
Ausblick triben kdnnte, ist die Aussicht auf eine schwéchere
Wirtschaftsleistung in diesem Jahr. Aufgrund der
Nachfragesituation und der generellen Struktur des
Osterreichischen Logistikmarktes kdnnte es jedoch zu einem
Verschiebungseffekt kommen. Es laufen bereits viele
Verhandlungen lber - haufig sehr groBe - Flachen, von denen wir
auch davon ausgehen, dass sie 2023 erfolgreich abgeschlossen
werden. Inwieweit sich eine schwachere Konjunktur auf die
Nachfrage im Folgejahr auswirken wird, hangt von der tatsachlichen
Entwicklung ab und bleibt bis dato noch abzuwarten.

Weiteres Mietwachstumspotenzial ist gegeben

Nachdem die Spitzenmiete in den letzten Jahren ein stetes aber
moderates Wachstum gezeigt hat, ist sie im Jahr 2022 sprunghaft
angestiegen. Zum Jahresende lag sie bei ca. €6,50/m2?/Monat was
einem Anstieg von ca. 12% im Vergleich zum Vorjahr entspricht.
Dieses starke Mietwachstum ist kein &sterreichisches Phdnomen,
sondern lasst sich in allen européischen Markten beobachten. Fir
2023 sehen wir — unter anderem aufgrund der hohen Nachfrage
und dem limitierten Angebot - weiteres Mietwachstumspotenzial.
Eine &hnliche Entwicklung sehen wir auch in den Bundesléndern
bzw. vor allem rund um die Logistik-Hotspots Graz und Linz. Die
Mieten bewegen sich hier aktuell noch auf einem niedrigeren
Niveau als in Wien, jedoch sollen auch hier in den kommenden
Jahren einige neue Projekte realisiert werden, die zu entsprechend
héheren Mietpreisen angeboten werden.

© 2023 CBRE GmbH
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Der Gedanke der nachhaltigen Logistikimmobilie setzt
sich immer mehr durch

Der Logistikimmobilienmarkt in Osterreich ist nach wie vor veraltet.
Nur rund die Hélfte des Bestandes an den Logistik-Hotspots Wien,
Graz und Linz entspricht der Klasse A und kann somit den
modernen Anspriichen gerecht werden. Seit einigen Jahren wandelt
sich dieses Bild bereits. In den Jahren 2023 und 2024 sollen an den
drei Standorten samt deren Umland ca. 1,1 Mio. m? Flache zusétzlich
errichtet werden. Dies sind Flachen, die angesichts der hohen
Nachfrage dringend gebraucht werden. Aber nicht nur die
Nachfrage erfordert diese Neuflachen. Wie in allen Assetklassen
spielt auch das Thema Nachhaltigkeit eine groBe Rolle in der
Logistikbranche, denn immer mehr Unternehmen verpflichten sich
zur Dekarbonisierung und der CO,-Neutralitét. Die genutzten
Immobilien sind ebenfalls Teil des operativen Geschafts, daher ist
eine moglichst nachhaltig errichtete Immobilie hier wesentlich.
Neue Projektentwicklungen werden mittlerweile mit Photovoltaik-
Anlagen geplant und errichtet, dariber hinaus sehen wir auch
haufig die Implementierung alternativer Heizsysteme.

Dem gegenlber steht der hohe Flachenverbrauch, der mit
Logistikimmobilien einhergeht und der die Politik bereits
beschaftigt. Die Neuentwicklung von Brownfield-Liegenschaften ist
ein Instrument, das bereits heute erfolgreich umgesetzt wird, wenn
auch noch in einem relativ geringen Ausmag. Die iberwiegend
veraltete Gebdudestruktur in Osterreich bietet hier jedoch sehr viel
Potenzial.

CBRE RESEARCH

Real Estate Market Outlook 2023 | Osterreich

© 2023 CBRE GmbH



Wohnungsmarkt

Trotz gestiegener Finanzierungskosten sind fur 2023 dhnlich viele
Fertigstellungen von Projektentwicklungen geplant wie im Vorjahr. Ein weiterer
Anstieg der Mieten und Renditen ist auch in diesem Jahr zu erwarten.
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Der Wohnungsmarkt steht im aktuellen Umfeld vor dem Problem der Inflation, steigenden Zinsen und
1 der erschwerten Finanzierungssituation. Auch strategische Herausforderungen wie ESG und Baukosten
beeinflussen das Marktgeschehen.

Investoren sind bei dem gegenwartigen Marktumfeld weniger risikofreudig. Die Anzahl von Forward
02 Transaktionen geht dementsprechend zurtick. Entwickler bevorzugen meist Globalverkaufe gegentber
Einzelabverkadufen und Mietwohnungen statt Eigentumswohnungen.

wird aber die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit von Mietern erreicht und ein weiterer Anstieg der
Miete nur mehr sehr eingeschrankt moglich sein.

()3 Die Renditen und Mieten im Wohnbereich werden auch 2023 weiter steigen. Ab einem gewissen Punkt

Die geplanten Fertigstellungen bleiben 2023 auf einem ahnlich hohen Niveau wie im Vorjahr. :
04' Veranderungen in der Nachfrage — wie etwa nach gréBeren und energieeffizienteren Wohnungen - gt
machen sich bemerkbar. ‘ '”ml mm Miu

”!HJ/—

Nachverdichtung und Quartiersentwicklungen sind nach wie vor wichtige Themen in der .'
O Stadtentwicklung. Fir eine bedeutsame Reduzierung der Giberdurchschnittlich hohen \‘f
|

Flacheninanspruchnahme in Osterreich ist noch einiges zu tun.

1l

23 CBRE RESEARCH © 2023 CBRE GmbH
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Erschwerte Rahmenbedingungen machen sich am
Wohnungsmarkt bemerkbar

Die seit August 2022 geltenden neuen Kreditvergabekriterien
erschweren die Finanzierung fir Wohnraumbeschaffung und
Bauvorhaben fur und von Private(n). Die Hurde fir die Gewahrung
eines Kredits hat zur Folge, dass viele Kaufinteressenten eine
abwartende Haltung einnehmen und zwischenzeitlich eine
Wohnung anmieten. Auf Investorenseite werden infolgedessen
Mietwohnungen vermehrt als Investmentprodukt gesehen. Um das
finanzielle Risiko fur Entwickler zu minimieren, wird zudem oft ein
globaler Verkauf an einen institutionellen Investor dem
Einzelabverkauf vorgezogen.

Neben den steigenden Lebenshaltungskosten und Zinsen trifft die
Inflation Kaufer ebenso wie Mieter. Durch das aktuelle Umfeld
kommt es gezwungenermalen zu einer Mietpreissteigerung. Da die
Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit von Mietern angesichts der
Indexanpassungen und der gestiegenen Energiekosten allerdings
eingeschrankt ist, bleibt nicht mehr viel Spielraum fir eine
Mieterhhung. Um Wohnprojekte trotzdem komplett verwerten zu
koénnen, werden gelegentlich verschiedene Anreize fur Mieter wie
beispielsweise eine festgelegte mietfreie Zeit bei Abschluss eines
neuen Mietvertrags gesetzt.

Im Jahr 2022 sind Wohnimmobilien zum wiederholten Male die
starkste Assetklasse und erreichen ein Investmentvolumen von
rund €1,6 Mrd. Im Allgemeinen bemerken wir aber, dass es bereits
seit dem 2. Halbjahr 2022 schwieriger geworden ist, Transaktionen
abzuschlieBen. Insbesondere Forward-Transaktionen werden

CBRE RESEARCH
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aufgrund der fehlenden Sicherheiten (Finanzierung, Zinsen,
Baukosten), den langen Vorlaufzeiten und den damit verbundenen
Risiken erschwert. Im Sinne einer Risikominimierung zeigen
institutionelle Investoren daher ein verstérktes Interesse an
Bestandsimmobilien. Bei laufenden Prozessen ist zu beobachten,
dass die Erwartung eine héhere Rendite zu erzielen, wachst. Zwar
ist ein weiterer Anstieg der Renditen zu erwarten, jedoch
unterbindet langfristig gesehen das begrenzte Potential einer
Mietpreissteigerung einen starken Anstieg der Rendite.

Fertigstellungen 2023 auf Vorjahresniveau

Die geplanten Fertigstellungen 2023 betragen in Wien rund 15.400
Wohneinheiten (Stand Januar 2023). Dieser Wert entspricht etwa
dem des Vorjahres. Der urspriinglich fiir 2020 und danach fir 2021
erwartete Peak an Fertigstellungen hat sich durch die
Lieferengpéasse und den Anstieg der Baukosten nochmals
verschoben. Erst 2024 ist ein leichter Riickgang an Fertigstellungen
zu erwarten. Mittlerweile machen sich auch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie bemerkbar. Zum Beispiel haben sich die
Anspriche bezuglich der WohnungsgréBe gedndert. Wahrend die
Nachfrage insbesondere nach gréoBerem Wohnraum gestiegen ist,
werden Wohnungen mit einem optimierten und kompakten
Grundriss weniger gut vom Markt aufgenommen.

Energieeffiziente Bauweise wichtiger denn je

Das Bewusstsein fur Energiekosten ist angesichts der aktuellen
Lage gestiegen. Eine energieeffiziente Bauweise ist wichtiger denn
je und fuhrt zu einem Umdenken bei Eigentimern und Mietern. Fir

CBRE RESEARCH
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Eigentimer wirde eine energieeffiziente Immobilie unter anderem
mit einer Wertsteigerung einhergehen. Flr Mieter wiirde eine
gesteigerte Energieeffizienz des Wohnraums niedrigere Betriebs-
bzw. Energiekosten bedeuten. Dadurch kénnten sich entweder die
Wohnkosten verringern oder bei gleichbleibendem Budget eine
gréBere Wohnung leistbar werden.

Baukosten bleiben hoch

Wir gehen davon aus, dass die Baukosten auf einem ahnlich hohen
Niveau wie in den letzten Jahren bleiben. Ausschlaggebend fur die
Kosten sind nun die Materialpreise und nicht, wie in den Jahren
zuvor, die Lieferschwierigkeiten und die Verknappung der
Bauleistung. Klimavertragliche Anpassungen im Bestand und die
Verwendung von nachhaltigen Baumaterialien sorgen flr eine
anhaltend hohe Auftragslage, allerdings ist mit einer besseren
Verfugbarkeit der Bauleistung zu rechnen, insbesondere wenn die
Bautéatigkeiten zurlickgehen werden.

Fokus auf einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Der Implementierung von ESG-Kriterien wird mehr Bedeutung
eingerdumt und der Trend von Mixed-Use Projekten,
Nachverdichtungen, Quartiersentwicklungen und dem Bauen im
Bestand hélt weiter an. Trotzdem hat sich im Jahr 2021 laut
Umweltbundesamt die tagliche Flacheninanspruchnahme kaum
reduziert. Da Bau- und Betriebsflachen mit Abstand den meisten
Bodenverbrauch aufweisen, miissen hier weiterhin entsprechende
MaBnahmen gesetzt und ein Bewusstsein fur einen bedachten
Umgang mit der Ressource Boden geschaffen werden.

© 2023 CBRE GmbH



Hotelmarkt

Die Hotel-Performance entwickelte sich in der jingsten Vergangenheit positiv.
Unter den derzeitigen Voraussetzungen werden Budget/Economy Hotels und
Serviced Apartments zunehmend investorenfreundlicher.
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Die Auswirkungen der Inflation sind bei Hotelbetrieben sowie -gasten angekommen: Hotelbetriebe
stehen vor erhohten Energie- und Personalkosten wahrend bei Gasten die Zahlungsbereitschaft sowie
-fahigkeit sinkt. Dennoch ist die Auslastung so hoch wie schon seit langem nicht mehr.

Gerade aufgrund einer schlanken operativen Betriebsstruktur werden insbesondere Budget/Economy
Hotels und Serviced Apartments vor dem Hintergrund der drastischen Kostensteigerungen immer
investorenfreundlicher.

Die operative Hotel-Performance in Wien entwickelte sich in den letzten Monaten positiv und fiihrte
unter anderem zu einem Anstieg der durchschnittlichen Tagesrate (ADR). Trotz einer sich
anbahnenden Rezession bleibt der Tourismus und die Hotellerie euphorisch. Fiir 2023 gehen wir somit
von einer weiterhin positiven Entwicklung aus.

Die Hotel Pipeline in Wien umfasst Projekte in allen Segmenten und Lagen. Fir dieses Jahr ist die
Fertigstellung von ca. 1.200 Zimmern geplant, etwa 300 Zimmer weniger als im Vorjahr. Der Trend zu
Mixed-Use Projekten ist auch am Hotelmarkt erkennbar.

Hotelentwickler und -betriebe kénnten bei der Planung bzw. Sanierung von Projekten durch eine
gesteigerte Energieeffizienz mittelfristig ihre Energiekosten spurbar senken. Dadurch besteht die
Maoglichkeit Zimmerpreise anzubieten, die der Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit der Gaste
entsprechen kénnte.

Real Estate Market Outlook 2023 | Osterreich
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Fundamentaldaten gehen auseinander

Am Hotelmarkt kénnte sich eine Diskrepanz zwischen Angebot und
Nachfrage - also den festgelegten Zimmerpreisen und der
Zahlungsbereitschaft der Gaste - bilden. Zum einen gehen viele
angesichts von Inflation, niedrigerer Kaufkraft und héheren
Ausgaben im Zuge steigender Energiepreise mit ihren Ersparnissen
bedachter um - insbesondere mit dem Reisebudget. Zum anderen
sehen sich Hotelbetriebe mit héheren Ausgaben fiir beispielsweise
Personal und Energie konfrontiert und miissen daher die
Zimmerpreise hoher ansetzen. Es besteht jedoch die Mdglichkeit,
dass sich Hotelentwickler und gegebenenfalls -betriebe bei der
Planung von Projekten und Sanierungen vermehrt mit dem Thema
Nachhaltigkeit befassen und beispielsweise in eine gesteigerte
Energieeffizienz investieren. Dadurch kdnnten sie mittel- bis
langfristig die Energiekosten senken und Zimmerpreise aufrufen,
die der Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit der Gaste entgegen
kommen kdnnte.

Verstarktes Interesse der Investoren nach
Budget/Economy Hotels und Serviced Apartments

Budget/Economy Hotels haben im aktuellen Umfeld der
Kostensteigerungen einen klaren Vorteil. Durch den Verzicht auf
personal- und kostenintensive Bereiche wie ein Restaurant, ein
Konferenz- oder Wellnessbereich sowie durch den Einsatz von
technologiegestiitzten Einrichtungen (z.B. Self-Check-In) wird die
Gewinnmarge erhdht und somit das Sicherheitsnetz gestéarkt. In
Kombination mit einer einfacheren Erstausstattung der Zimmer

CBRE RESEARCH
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ergeben sich wettbewerbsfahigere Zimmerpreise. Zusatzlich sorgt
eine meist gut angebundene Lage fiir eine nachhaltige
Buchungssituation bei Budget/Economy Hotels.

Serviced Apartments haben im Gegensatz zu Budget/Economy
Hotels oftmals eine geringere Anzahl an Zimmern, dafir aber
Ublicherweise einen groBeren Grundriss und eine hochwertigere
Ausstattung inklusive einer Kitchenette. Seitdem einige Betreiber
das Angebot an die aktuelle Situation angepasst haben und zur
Hochsaison eine flexible Nutzung aus Long- und Shortstay
anbieten, konnten sich Serviced Apartments am Markt breiter
positionieren und weiter etablieren. Sowohl| Budget/Economy
Hotels als auch Serviced Apartments bieten Limited Service an und
setzen vor allem auf technologische Lésungen, womit sie die
Herausforderung der Personalsuche und -kosten so weit wie
moglich umgehen kénnen.

Abgesehen von der Nachfrage der breiten Masse nach diesen
beiden Unterkunftsarten sehen wir auch das Segment der Luxus-
Hotels mit einer guten Ausgangslage und einer vermutlich
anhaltenden Nachfrage, gerade weil diese Zielgruppe weniger
preissensibel ist.

Die Vorzuge von Budget/Economy Hotels und Serviced Apartments
verstérken das Selbstvertrauen von Investoren in die Assetklasse
Hotel zu investieren. Allerdings erschwerten die gesamt-
wirtschaftlich verschlechterten Rahmenbedingungen und die
steigenden Zinsen Kaufabschllsse im Jahr 2022, weswegen das
Hotel-Investmentvolumen 2022 etwas niedriger ausgefallen ist.

© 2023 CBRE GmbH
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Weitere Diversifizierung der Hotelprojekte in Wien

Die aktuelle Hotel Pipeline in Wien tragt zu einer weiteren
Diversifizierung des Angebots bei und umfasst sowohl Hotels als auch
Serviced Apartments in allen Segmenten. Im Jahr 2023 sollen ca. 1.200
Hotelzimmer und ca. 330 Serviced Apartments fertiggestellt werden.
Der Trend von gemischt-genutzten Gebauden ist auch bei
Hotelprojekten in Wien zu erkennen.

Neue Betreiber in der Ferienhotellerie

In den Ferienorten geht man von einer guten kommenden
Wintersaison aus. Es zeigt sich die Tendenz, dass Budget/Economy
Hotelbetreiber auf der Suche nach Ferienhotels sind, um sich auch
diesem lukrativen Teilmarkt zu widmen. Dort sollen ebenfalls
technologiebetriebene Hotels mit wettbewerbsfahigen Zimmerpreisen
entstehen und auf weniger Personal gesetzt werden. Diese
Entwicklung sehen wir erst seit kurzem, gehen aber davon aus, dass
Budget/Economy Hotels in Ferienregionen die klassische
Ferienhotellerie ergénzen aber nicht ersetzen werden.

ADR erreicht hochsten Wert seit 2019

Die operative Hotel-Performance in Wien hat sich mittlerweile von der

Pandemie und den damit einhergehenden Einschréankungen gut erholt.

Die durchschnittliche Tagesrate (ADR) ist seit dem Friihjahr gestiegen
und hat im Oktober 2022 einen Rekordwert von €129 und somit das
Vorkrisenniveau erreicht bzw. sogar tbertroffen. Die Auslastung liegt
allerdings immer noch unter dem Niveau von 2019, konnte jedoch im
September 2022 ein starkes Ergebnis von 77% erzielen. Die positiven
Entwicklungen der letzten Monate kdnnten ein Anzeichen daflr sein,
dass sich der Markt in diesem Jahr vollstandig erholen wird.

CBRE RESEARCH
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