
AKTUELLE ENTWICKLUNGEN  
AM IMMOBILIENMARKT

Eine Einschätzung der Vorstände  
Stefan Brezovich, Michael Buchmeier, Johannes Endl 
und den Fachbereichsleiter*innen

10.09.2024



ÖRAG Österreichische Reali täten AG

MARK TBAROMETER 2024/2025

Dr. Stefan Brezovich | Vorstand der ÖRAG Gruppe

Die Zinsentwicklung
Das Zinsniveau hat keinen Peak gebildet,  sondern ein Plateau. Die Immobil ienwirtschaf t  musste sich auf diese 
neuen (al ten) Umstände kurzfr is t ig und daher schmerzvoll  einstel len, was zu Insolvenzen namhaf ter Branchen-
player geführt  hat.  Brezovich rechnet mit  einer Fortsetzung dieser Entwicklung. „Aus unserer Sicht wird sich der 
Prozess der Adaption an die neuen Gegebenheiten noch bis in das kommende Jahr ziehen“, so der ÖRAG- 
Vorstand, der diese Phase als „Platzen der Immobil ienblase in Zeit lupe“ beti tel t . 

Auch wenn sich die Angebotspreise viel fach wenig verändert haben, so sei es Fakt,  dass die Verbindung von 
maßvollen Preisrückgängen, anhand der (wenigen) Transakt ionen, zusammen mit der starken Inf lat ion der letzten 
24 Monate real zu - tei lweise deutl ichen - Preisrückgängen geführt  habe. Diese sei ,  abhängig von Objektart  und 
Lage, unterschiedlich ausgeprägt.

„Die Folgen der aktuellen gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen spürt 
natürlich auch die Immobilienwirtschaft, die mit dieser engstens verwoben ist.“

„Trotz wahrscheinlich ein bis zwei weiterer Zinsschritte im heurigen Jahr 
und einer Senkung der Inflation, wird die Lage auf dem Immobilienmarkt 
und im Bereich der Projektentwicklung bis weit in das Jahr 2025 
angespannt bleiben.“

Dr. Stefan Brezovich | Vorstand

Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft 
In jedem Fall  s ind und bleiben auch fast al le Immobil ienbereiche von der gesamtwirtschaf t l ichen Entwicklung 
beeinf lusst ,  weil  s ie aufs Engste mit  dieser verwoben sind – seien es Produkt ions- und Lagerf lächen für die 
Industr ie, Büroflächen für die Wirtschaf t  und den Dienst leis tungs-Sektor, Wohnräume für die Beschäf t igten und 
Retai l-Flächen für die Konsumenten, die bei guter Konjunktur und Beschäf t igung mehr Geld ausgeben können. 
Letzt l ich tr i f f t  das auch auf Anlage- und Vorsorgeprodukte aus der Assetklasse Immobil ien zu, die dann 
nachgefragt s ind, wenn die Menschen ausreichend Mit tel zum Sparen und Veranlagen haben.

Wirtschaftlicher Ausblick: Konjunktur als zentraler Faktor 
Die größte Herausforderung der kommenden 12 Monate ortet Dr. Stefan Brezovich nicht beim Zinsniveau, das 
sich durch die zu erwartenden Zinsschri t te noch entspannen wird. Die allgemeine konjunkturelle Entwicklung in 
Europa, insbesondere im mit Österreich eng verbundenen Deutschland sei es, die die Zukunf t bestimmen wird. 

Aktuell stel l t  s ich die wirtschaf t l iche Stimmung bspw. in Deutschland als deutl ich angespannt dar. Mit der deut-
schen Industr ie kooperierende Unternehmen erleben eine Zeit der Verunsicherung. Doch es sind bei weitem nicht 
nur die Automobil industr ie oder ihre Zulieferer von Schwierigkeiten betrof fen. Eine zunehmende Bürokratisierung 
der Wirtschaf t und daraus result ierend potenzielle Abwanderungen von Unternehmen dämpfen die At traktivi tät 
des Standortes Europa darüberhinaus weiter, was in der Folge auch die Immobil ienwirtschaf t zu spüren bekommt.
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BEWERTUNG
Trotz der Zinssenkung is t  die ersehnte Marktberuhigung nicht eingetreten – stat tdessen sieht Michael 
Buchmeier einen von der Notwendigkeit  des Verkaufs getr iebenen Markt,  wo die Wunschpreise nicht immer 
mit  der Reali tät in Einklang zu bringen sind: Tei lweise l iegen die gewünschten Kaufpreise über dem 
Marktniveau, gleichzeit ig wird es zunehmend schwierig, passende – und vor al lem eigenkapitalstarke – 
Käufer*innen zu f inden. Bei diesen sind vor al lem Bürohäuser in guten Lagen mit s tabi lem Cash Flow 
und verhältnismäßig gutem Kaufpreis gefragt.

Aus Sicht der Bewertung ändern sich zunehmend die Auf trageber*innen, waren es früher Bauträger und 
Projektentwickler,  so sind es jetzt Masseverwalter und Banken.

Mag. Michael Buchmeier, MRICS | Vorstand und Bereichslei ter Bewertung

„Am Zinshausmarkt in den Außenbezirken ist  ein Wertrück-
gang von bis zu 50 % möglich, in den innenliegenden 

Bezirken bis zu 15 %. Für Schmuckstücke werden noch immer 
Kaufpreise von über 7.000 €/m² Quadratmeter gezahlt.“

„Ein sinkendes Neuflächenangebot sorgt für  
steigende Mieten – das betrif f t  nicht nur Wohnen, 

sondern auch Top-Gewerbeflächen, speziell  in  
Wien, wo in den letzten Jahren relativ wenig  

modernes Angebot geschaf fen wurde.“  

Mag. Johannes Endl,  MSc MRICS | Vorstand

INVESTMENT
Die österreichische Wirtschaf t  is t  geprägt von Stagnation und Unsicherheit  – die Zinssenkung mag einen 
psychologischen Ef fekt gehabt haben, hat jedoch in der Reali tät kaum Auswirkungen. Die Expert*innen 
sehen in dieser Si tuat ion klar einen Käufermarkt :  Viele Verkäufer*innen mit  hohem Verkaufsdruck tref fen auf 
ein begrenztes Angebot an potenten Investor*innen.  
Vor al lem Family Of f ices beziehungsweise Privatst i f tungen sind unter den kapitalstarken Interessent*innen 
vertreten, für die sich ein Markt vol ler Chancen ergibt.  Inst i tut ionel le Investor*innen sind noch nicht so stark 
tät ig wie vor 2 Jahren, jedoch trotzdem interessiert  und mit einigen Transakt ionen akt iv.  Die längerfr is t igen 
Zinsen sinken – auch das spricht für ein günstiges Zeitfenster, bevor die Preise sich wohl wieder nach oben 
entwickeln.

„Eigenkapitalstarke Käufer*innen haben im Moment gute 
Kar ten: eine Verkaufswelle in der Immobil iebranche bringt 
Trophy Assets auf den Markt, die sonst nicht zum Verkauf 
stünden – beispielsweise das Büropalais Schot tenring 19 
und der ÖBB Tower.“

Herbert Petz, Immobil ienökonom (ebs) | Bereichslei ter Investment
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Mag. (FH) Elisa Stadlinger, MRICS | Geschäftsführerin und Bereichsleiterin Gewerbe

GEWERBE

Büro
Die Nachfrage nach Büroimmobil ien in den neuen Büroclustern in Wien wie etwa Hauptbahnhof oder 
Donau-City zeigt,  dass der Bedarf an modernen Arbeitsumgebungen weiter wächst .  Diese Standorte bieten 
nicht nur moderne Büros, sondern auch eine at trakt ive Infrastruktur.  Besonders in Wien werden Bürocluster 
zunehmend zu zentralen Standorten für Unternehmen, die ein inspir ierendes und funkt ionales Arbeitsumfeld 
suchen.

„Der Wiener Büroimmobil ienmarkt zeigt ein besonderes Bild, im Vergleich 
zu anderen internationalen Märkten, wo hohe Leerstände herrschen. In Wien 
ist  die Ver fügbarkeit moderner Büroflächen sehr begrenzt und neue Projekte 
sind of t schon vor der Fer t igstellung vermietet. Zusätzlich wurden mehrere 
Bauprojekte abgesagt, was die Knappheit weiter verschär fen wird. 
Trotz dieser Herausforderungen bleibt die Nachfrage nach modernen 
Büroflächen hoch, da Arbeitnehmer*innen und Management verstärkt 
ins Büro zurückkehren möchten.“

Handel
Der Handel wird nicht aussterben – aber wie al le Wirtschaf tszweige muss er s ich auch den gesel lschaf t- 

l ichen Gegebenheiten anpassen. In Zukunf t  wird deshalb die Customer Experience noch weiter an  
Bedeutung gewinnen. Was die Lage angeht,  geht der Trend zu hochfrequenten Zonen. B- und C-Lagen  

benötigen neue Konzepte zur Belebung. Der Wettbewerb um High-Street-Flächen nimmt zu, aber  
Prüfungs- sowie Verhandlungszeiten verlängern sich. 

„Der Handel bleibt trotz wir tschaf t l icher Herausforderungen eine Schlüsselkomponente für 
städtische und ländliche Gebiete. Er belebt Erdgeschoßzonen und bietet Unternehmen 

wichtige Marketingvor teile. Künf t ig wird der Fokus auf frequenzstarke Zonen und einer 
verbesser ten Customer Experience l iegen. Wir erwar ten längere Prüfungszeiten und 

schär fere Verhandlungen bei Mietkondit ionen.“

Logistik
Der Bauboom im Industr ie - und Logist iksektor, ausgelöst durch die Pandemie, zeigt nun eine Verschiebung 
hin zu spekulat iven und Brownfield-Projekten. Die Vortei le für Entwickler l iegen vor al lem in vorhandenen 
Widmungen und Bewil l igungen. Der Logist ikmarkt hat s ich verändert ,  nach einer erhöhten Nachfrage durch 
Onlinehandel und Covid werden nun eher zentrale Flächen vermietet ,  die auch häufig überdurchschnit t l ich 
rasch vol lvermietet s ind. Unternehmen setzen außerdem zunehmend auf Nachhalt igkeit  und CO2-Neutral i tät 
in ihren Immobil ien. Wie umfangreich ökologische Maßnahmen umgesetzt werden, wirkt s ich unmit telbar auf 
die At trakt iv i tät eines Objekts aus.

„Der Bauboom im Industrie - und Logist iksektor, ausgelöst durch die Pandemie, 
zeigt nun eine Verschiebung hin zu spekulativen und Brownfield-Projekten. 
Der Logist ikmarkt hat sich veränder t,  nach einer erhöhten Nachfrage durch 
Onlinehandel und Covid werden nun eher zentrale Flächen vermietet.“

Mag. (FH) El isa Stadlinger, MRICS

Mag. (FH) El isa Stadlinger, MRICS
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„Ohne ausreichenden Neubau droht eine weitere  
Verknappung des Wohnraums, die zu noch höheren  
Mietpreisen führen könnte. Für eine wachsende Stadt  
wie Wien, die weiterhin Zuzug verzeichnet, ist  das  
eine ernstzunehmende Herausforderung.“ 

„Es wird immer schwieriger, den Bedarf an leistbarem 
Wohnraum zu decken, was vor allem Haushalte mit  
niedrigem und mit t lerem Einkommen stark belastet.“

Aleksandra Mitrovic, BA MSc | Bereichslei ter in Wohnen Miete

Wohnen Miete

WOHNEN
Zwischen rückläufiger Bautät igkeit  und nach wie vor schwieriger Finanzierungsbedingungen im Eigentum  
erhöht s ich der Druck am Mietmarkt :  Insbesondere größere Wohnungen mit 3 bis 4 Zimmern sind sehr  
begehrt ,  jedoch is t  das Angebot in diesem Segment begrenzt.  Miet interessent*innen sehen sich einem  
intensiven Wettbewerb ausgesetzt und müssen mit  höheren Mietpreisen rechnen, während Vermieter*innen 
zunehmend selekt iver bei der Auswahl ihrer Mieter*innen vorgehen. 

Im Bereich Eigentum wird vor al lem der Sekundärmarkt spannend, auch das is t  dem verr ingerten Neubau- 
volumen geschuldet.  Werden die Immobil ien an moderne Ansprüche in Sachen Nachhalt igkeit  (neben Lage  
und Preis eines der Hauptkr i ter ien) angepasst ,  ergeben sich derzeit  gute Chancen. Für Käufer*innen bieten 
sich dadurch wieder bessere Möglichkeiten, erschwinglichere Immobil ien mit  mehr Nutzf läche zu kaufen, 
anstat t  im Neubausegment auf kleinere Wohnflächen am Markt und schwierigen Finanzierungs- 
möglichkeiten zurückzugreifen.

„Das Neubausegment ist  besonders anfäll ig für Schwankungen. 
Hohe Baukosten ermöglichen kaum Spielraum für 

eine Verhandlungsbasis, da die Umsetzung für die 
Projektentwickler*innen finanziell  nicht tragfähig wäre.“

„Längere Transaktionsabwicklungen bleiben weiterhin bestehen. 
Fer t iggestell te Wohnungen werden wieder spürbar at traktiver und 

entlasten noch dazu Käufer*innen in der Bauphase mit der 
Doppelbelastung bis zur Projektrealisierung.“

Mag. Jelena Pirker | Bereichslei ter in Wohnen Eigentum

Wohnen Eigentum
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ÜBER DIE ÖRAG ÖSTERREICHISCHE REALITÄTEN AG

Die ÖRAG Gruppe is t  einer der stärksten Immobil ien-Dienst leis ter in Österreich. Die Geschäftsfelder umfassen 
Immobil ienvermit t lung, Immobil ienbewertung und Liegenschaftsverwaltung sowie Faci l i ty Management,  
Archi tektenleistungen und Baumanagement.

Die Unternehmensgruppe mit Hauptsi tz in Wien verfügt über Tochtergesel lschaf ten in Wien  
(ÖRAG Immobil ien Vermit t lung GmbH, Österreichische Faci l i t y Management GmbH, Fr iedrich & Padelek GmbH, 
Businesspark Management GmbH), in Salzburg (ÖRAG Immobil ien West GmbH) sowie in Frankfurt  
(DRG Deutsche Reali täten GmbH). Mit rund 330 Mitarbeiter*innen verwaltet die ÖRAG Gruppe aktuel l  
ca. 1.100 Liegenschaf ten mit  einer Nutzf läche von ungefähr 3,3 Mio. m².

https://www.dropbox.com/scl/fo/cxiw338q3a16khgrj9mcc/AIn_ad9bdKU_vYywc7w7q8s?rlkey=dsj35yrv13uxho4nyk8qjzlvn&dl=0

