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Der Immobilienmarkt passt sich an

Marktanalyse. Die Aufriumarbeiten nach der jiingsten Immobilienkrise laufen noch.
Erste Teilmérkte richten sich wieder auf, die Risiken bleiben aber hoch.

VON HERMANN BENEDIKT HACKL

er Immobilienmarkt lernt, mit
D den Unsicherheiten zu leben.

So beschreibt ORAG-Vorstand
Stefan Brezovich die aktuelle Lage
seiner Branche bei einem Termin vor
Journalisten. Der heimische Immobi-
lienmarkt befinde sich nach Jahren
der Krise zwar noch in einer
schmerzvollen Aufriumphase, aber:
»Wer genau auf die Daten blickt, er-
kennt, dass sich in vielen Teil-
markten bereits eine positive Dy-
namik zeigt.“ Jedoch nicht in Form
eines neuen Booms. Denn die Ri-
siken bleiben hoch.

Die Kriege im Iran und der
Ukraine wirken auf die Energie- und
Rohstoffpreise, Inflation und Zinsen.
»,Mogliche neue Inflationsschiibe
und ein deutlicher Anstieg der lang-
fristigen Staatsanleihe-Renditen be-
schiftigen die Investoren®, erzdhlt
Brezovich. Kapital sei grundsétzlich
vorhanden, das aktuelle Zinsumfeld
fordere jedoch noch keine breite Be-
lebung der Investitionen.

Aufschwung nicht vor 2028

,Es ist ein weiteres Jahr der Achter-
bahnfahrt fiir die Immobilienwirt-
schaft®, sagt der eingeladene Helge
Scheunemann beim ORAG-Pressege-
spriach. Der Head of Research bei JLL
in Deutschland kam mit einer klaren
Botschaft: ,Die Investmentmérkte
zeigen sich widerstandsfihig, die
Transaktionsaktivitdt bleibt jedoch
verhalten.“ Ein deutlicher Auf-
schwung des Immobilienmarkts vor
2028 sei daher unwahrscheinlich.

Nun gibe es aber nicht diesen
einen einzigen allgemeinen Immobi-
lienmarkt, betonen die Experten,
sondern viele unterschiedliche Teil-
mirkte. Und ein paar von ihnen
wiirden sich zwar auf noch auf der
Achterbahn befinden, aber nach
oben bewegen, um bei dem skiz-
zierten Bild zu bleiben.

Wohnimmobilien auf und ab

Bei Wohnimmobilien etwa sprechen
die Daten fiir erste Anzeichen der Er-
holung - aus Sicht der Eigentiimer
und Investoren. Nach zwei Jahren
riicklaufiger Preise sind sie 2025
wieder gestiegen, nominell um 3,6

Prozent. ,Der OeNB-Wohnimmobi-
lien-Preisindex erreichte im zweiten
Quartal 2026 mit 274 Punkten ein
neues Hoch. Noch aussagekriftiger
als der Preis ist die Marktaktivitit
selbst“, sagt ORAG-Vorstand Michael
Buchmeier. Das Transaktionsvo-
lumen legte 2025 um mehr als 23 Pro-
zent zu. ,,Das ist kein Strohfeuer, son-
dern eine Normalisierung nach
einem auflergew6hnlichen Boom.”

Engpass Finanzierung

Der eigentliche Engpass liegt nach
Einschitzung der ORAG bei den
Banken und der Finanzierung. Die
KIM-Verordnung ist mit 30. Juni 2025
zwar ausgelaufen, ,,die darin enthal-
tenen Kennzahlen werden von der
Finanzmarktaufsicht jedoch als
Empfehlung fortgeschrieben und
von den Banken weitgehend wei-
terhin angewandt”, sagt Buchmeier.
,In der Praxis bedeutet das fiir Er-
werber unverdndert einen Eigenmit-
telbedarf von rund 20 Prozent.”
Auch im gewerblichen Bereich
wurden die Eigenkapitalanforde-
rungen fiir Immobilienkredite ver-
schirft. Rund 20 bis 25 Prozent Ei-
genkapital bezogen auf die Gesamtin-
vestitionskosten bzw. rund 30 Pro-
zent bezogen auf den Verkehrswert
seien mittlerweile die Regel. Hinzu
kommt ein strukturelles Problem:
Der Wohn-Neubau liegt mit weniger

Experte: ,Der Inmobilienmarkt ist weiterhin auf Achterbahnfahrt.” ciemens Fabry

aredAlleinlage

gesituation
am Y orthersee;

als 30.000 fertiggestellten Einheiten
auf einem Tiefstand. ,Wer heute zu
wenig baut, schafft die Knappheit
von morgen“, warnt Buchmeier, wie
viele andere Experten.

Knappheit steht am Wiener Biiro-
markt quasi an der Tagesordnung,
bei einer Leerstandsquote um die
vier Prozent. ORAG-Gewerbeimmo-
bilien-Leiterin Elisa Stadlinger sieht
den Biiromarkt daher als Verdrin-
gungsmarkt. Sucht man die Anzei-
chen fiir Erholung, kommt sie dem-
nach nicht {iber mehr angemietete
Fliche, sondern iiber héhere Qua-
litit. ,Unternehmen mieten nicht
mehr Fliche, sondern bessere
Flache. Lage, Infrastruktur, ESG und
Ausstattung gewinnen gegeniiber
reinen Quadratmetern an Bedeu-
tung*®, erklart Stadlinger.

Marktlage besser als Stimmung

Die Marktlage im Retail-Bereich sieht
die Expertin derzeit besser als die
Stimmung. Inflation und zuriickhal-
tender Konsum belasten zwar den
Markt. Gleichzeitig wiirden aber die
Daten der Toplagen bemerkenswerte
Widerstandsfahigkeit zeigen. ,Die
besten Standorte werden knapper,
aber wertvoller.”

Am Logistikmarkt ziehe die Nach-
frage wieder an, Leerstinde werden
absorbiert, es wird kaum neu gebaut.
Das spreche fiir eine Stabilisierung.

LAGEFRAGEN

JLagen wie die
Donaucity wurden
unterschitzt®

Was Erol Milo von der Strabag von
urbanen Flichen am Wasser hilt,
und welche Priorititen sich so
schnell nicht dndern werden.

Welche Immobilie wiirden
Sie sofort kaufen?

Eine, die Charakter und Potenzial
hat. Eine Wunschimmobilie wire
zum Beispiel die Hofburg in Wien,
aber ich glaube, die wird wohl
nicht so schnell verfiigbar sein.

Welche Art von Immobilie
nehmen Sie nicht einmal ge-
schenkt?

Das wiirde es nicht geben. Jede
Immobilie hat ihr Potenzial und
kann zu etwas entwickelt
werden, das Freude macht.

Worauf schauen Sie zuerst,
wenn Sie in eine Immobilie
investieren?

Auf die Lage und die Nachbar-
schaft. Ich nehme an, dass sich
diese Priorititen nicht so schnell
dndern werden.

Welche Lage halten Sie fiir
besonders spannend?

Lagen, die bislang stréflich unter-
schitzt wurden. Ich nenne da als
Beispiel gerne die Wiener Donau-
city beziehungsweise alle ur-
banen Flichen direkt am Wasser.
Andere Grofistidte zeigen vor,
wie wertvoll diese Lagen sein
konnen. (Red.)

Erol Milo ist
Head of Com-
mercial Real
Estate bei der
Strabag. Rui
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1030, Doppio Offices

Moderne Biirofléchen, technische Top-
Ausstattung, Kihlung, hauseigene Tief-
garage, gute Anbindung

Flache: ca. 692 m?
Nettomiete: € 13,50/m?2 p.M.

Mag. (FH) Elisa Stadlinger, MRICS
stadlinger@oerag.at | +43 1 534 73 - 382
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1030, QBIK
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Grofziigige Gastronomiefldche am Renn-
weg, direkter Stralenzugang, gute Sicht-
barkeit, Gastraum und Barbereich, Verbin-
dung zur Mall

Fléche: ca. 252 m?
Nettomiete: € 13,00/m? p.M.

Florian Schénhofer
schoenhofer@oerag.at | +43 1 534 73 - 249

eHAFTSLOKAL
U MIETEN

Geschéftsflachen mit groBen Glasfronten,
flexiblen Grundrissen, zentraler Lage,
guter Infrastruktur, attraktiver Branchen-
mix am Standort

Flache: ab ca. 122 m2 - 661 m2
Nettomiete: € 15,00/m?2 p.M.

Milena Ivkovic
ivkovic@oerag.at | +43 1 534 73 - 310

1040, OC4

Biroflachen angrenzend an den 1.Bezirk,
Lobby mit Portier, flexible Grundrisse, Kiih-
lung, &ffenbare Fenster, Terrasse & haus-
eigene Garage

Fléche: ab ca. 247 m2 - 1.270 m?
Nettomiete: € 19,00/m? p.M.

Tassilo Vondru, MSc
vondru@oerag.at | +43 1 534 73 - 402

O Kompetente Beratung

O Zugang zum Immobilienmarkt

O Unterstiitzung bei Vertragsverhandlungen
O Beratung zu New Ways of Work

Biro - Retaqil
Logistik &
Industrie

Noch mehr Raum fisr lhren
Erfolg finden Sie hier:

ORAG Immobilien
Bankgasse 1, 1010 Wien

www.oerag.at
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