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Uberblick

Bei den Preisanstiegen fiir Wohnimmobilien war ein leicht steigender Trend (iber die vergangenen
drei Quartale zu beobachten, allerdings bewegen sich die Werte weiterhin unter jenen vor Mitte 2019. So
wurden osterreichweit im ersten Quartal 2020 +3,4 % im Vorjahresvergleich nach einem Plus von
3,0 % im vierten Quartal des Vorjahres verzeichnet. In Wien hingegen reduzierte sich die Preisdynamik
im ersten Quartal auf +3,9 % (nach 4,3 % im vierten Quartal, jeweils im Vorjahresvergleich). Im
Bundesgebiet ohne Wien erhohte sich der Preisauftrieb auf +2,8 % (zuletzt waren es 1,2 % im
Jahresvergleich gewesen). Wdhrend sich in Wien die Preiszuwdchse der Eigentumswohnungen etwas
stabilisierten und nur die Preise fiir Einfamilienhduser stiegen, erhéhten sich in den restlichen
Bundesldndern die Preise — in moderatem AusmaB — in allen Immobilienkategorien.

Infolge der Containment-MafBnahmen ist die Nachfrage am Mietmarkt fiir Wohnungen laut Auskunft
der Immobilienbranche/Maklerbiiros zuriickgegangen. Auch bei der Nachfrage nach Vorsorgewohnungen
zeichnet sich ein Riickgang ab, der aber im Vergleich zur Nachfrage nach Eigentumswohnungen
niedrig ist. Inwieweit sich die Corona-Krise in der Entwicklung der kiinftigen Mietpreise fiir private
Haushalte niederschlagen wird, Idsst sich gegenwdrtig noch nicht abschdtzen.

Der Gewerbeimmobilienmarkt wird vergleichsweise stdrker von der konjunkturellen Entwicklung
determiniert als der private Wohnimmobilienmarkt. Beim Gewerbemietmarkt ist der
Einzelhandelsflichenmarkt von den Containment-MaBnahmen besonders stark betroffen.

Wahrend der Containment-MaBBnahmen (KW I—15) ergibt sich fiir die Bauwirtschaft (NACE F) ein
Wertschopfungsriickgang von 37 %, was liber dem Wert der Gesamtwirtschaft (29 %) liegt. Fiir das
Grundstiicks- und Wohnungswesen (NACE L) wird ein deutlich geringerer Riickgang (—18 %) ausgewiesen.
Die Kurzarbeit wurde von der Bauwirtschaft stark in Anspruch genommen. Per 3 1. Mai 2020 wurden
Kurzarbeitsantrdge fiir 54 % der Gesamtzahl der unselbststdndig Beschdftigten gestellt, was deutlich iiber
dem Wert fiir die Gesamtwirtschaft liegt. Die Arbeitslosigkeit ist im Bauwesen saisonbedingt seit Mitte
Madrz gesunken. Im Grundstiicks- und Wohnungswesen wurden deutlich weniger Kurzarbeitsantrdge
gestellt (25 % der Beschdftigung), wahrend die Arbeitslosigkeit auf | 1,3 % der Beschdftigung anstieg.

Die Solvenz- und Liquiditdtsposition ist in Krisenzeiten ein wichtiger Indikator zur Einschdtzung der
Vulnerabilitdt von Unternehmen. Im Bau liegen diese Indikatoren nahe am Durchschnitt der
Gesamtwirtschaft. Im Grundstiicks- und Wohnungswesen gibt es jedoch einen hoheren Anteil von
Unternehmen mit einer negativen Eigenkapitalquote, die eine erhohte Vulnerabilitdt aufweisen. Die
Liquiditdtsposition dieser Branche liegt ebenfalls unter den Werten der Gesamtwirtschdft.

Immobilien spielen als Sicherheit sowie als Finanzierungsobjekt eine wesentliche Rolle bei der Aufnahme
von Bankkrediten durch Unternehmen. Nahezu die Hailfte der Unternehmenskredite wurde an im
Immobilienbereich unmittelbar tdtige Unternehmen vergeben.

In den Daten zur Kreditentwicklung im ersten Quartal 2020 war noch kein bedeutender Effekt von
COVID-19 zu registrieren. Das Wachstum der Wohnbaukredite an private Haushalte
beschleunigte sich in den ersten Monaten dieses Jahres leicht und betrug im Mdrz 2020 im
Vorjahresvergleich 6,0 %. Die Kreditrichtlinien fiir die Aufnahme von Wohnbaukrediten blieben im ersten
Quartal 2020 unverdndert. Die durchschnittlichen Zinsen filir Wohnbaukredite an private Haushalte in
Euro waren mit 1,54 % im Mdrz 2020 um 29 Basispunkte niedriger als vor [ahresffist.

Der Anteil variabel verzinster Kredite (Zinsbindungsfrist bis | Jahr) am Neukreditgeschdft lag im
Madrz 2020 (im Durchschnitt der vorangegangenen zwolf Monate) bei 43,2 %, gegeniiber 42,5 % im
Vergleichszeitraum des Vorjahres. Der Fremdwdhrungsanteil an den Wohnbaukrediten betrug im
Madrz 2020 10,0 %, das waren um 1,5 Prozentpunkte weniger als vor Jahresffrist.
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| Vorwort zu den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den
osterreichischen Immobilienmarkt

Die Corona-Krise und die von der Bundesregierung getroffenen MaBnahmen zur Eindimmung
des Virus haben spiirbare Auswirkungen auf den heimischen Immobilienmarkt. Die vorliegende
Ausgabe von Immobilien aktuell widmet sich den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den
osterreichischen Immobilienmarkt. Wahrend in den bisherigen Ausgaben der Fokus auf der
Darstellung der Preise fiir Wohnimmobilien und der Verschuldung privater Haushalte lag, wird
diesmal eine breitere Perspektive eingenommen. Neben der Darstellung der aktuellen
Entwicklung der Preise fiir Wohnimmobilien in Kapitel 2 werden die méglichen Auswirkungen
der COVID-19-Pandemie diskutiert. In Kapitel 3 stehen dabei die Wohnimmobilien im
Vordergrund, im nachfolgenden Kapitel 4 die aktuellen Entwicklungen und Ausblicke bei
Gewerbeimmobilien. AnschlieBend werden in Kapitel 5 die makrookonomischen Implikationen
fir die Immobilienwirtschaft sowie deren Solvenz- und Liquiditatsposition betrachtet. Kapitel 6
schlieBt mit der Darstellung der Vergabe von Wohnbaukrediten an private Haushalte.

2 Preise fur Wohnimmobilien im ersten Quartal noch unberihrt von
Corona-Krise

Fir die Daten zur Preisentwicklung im ersten Quartal war noch kein bedeutender Effekt der
Corona-Krise zu bemerken, da von den zwolf Wochen nur die letzten zwei von den Containment-
MabBnahmen betroffen waren.

In Gesamtosterreich wurde bei Immobilien ein Preisanstieg im ersten Quartal 2020 von +3,4 % im
Vorjahresvergleich verzeichnet. Dies bedeutet +1,7 % im Vergleich zum Vorquartal (im vierten
Quartal 2019 waren die entsprechenden Werte 3,0 % und 0,8 %). Damit ist ein leicht steigender
Trend tiber die vergangenen drei Quartale zu beobachten, allerdings bewegen sich die Werte
weiterhin unter jenen vor Mitte 2019. In Wien erfolgte ein Preiszuwachs von 3,9 % im
Vorjahresvergleichund 1,9 % im Vorquartalsvergleich (im vierten Quartal 2019 waren es +4,3 %
und +1,0 %). In Osterreich ohne Wien wurde zu Jahresbeginn 2020 bei den Immobilienpreisen ein
Plus von 2,8 % verzeichnet im Vorjahresvergleich und + 1,5 % im Vorquartalsvergleich (viertes
Quartal 2019: +1,2% und +0,6 %) — auch hier gilt der oben beschriebene Verlauf (Tabelle 1).

Tabelle |

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Osterreich
1020 Q419 Q319 Q219 Q119 Q418 Q318 Q218 2019 2018 2017 2016 2015

Verdnderung zum Vorjahr in %

Osterreich +34  +30 +23 +56 +50 +74  +80 | +50| +39 | +69 | +38 | +73  +41
Osterreich ohne Wien ~ +2.8  +1.2 +1,7 +3,6 4 +8,5 +9,7 +6,0 +2,6 +8,5 +4,9 +91 +5/1
Wien SE3ION CEARN IS NE7 0N BEEES SN sh6 70 sh6ion R 2064098 BES 20 SRR5 N E318H 22
Verdnderung zum Vorquartal in %

Osterreich +1,7 +08 =04 +1,2 +14 +0,1 +2,8 +0,6 X X X X X
Osterreich ohne Wien  +15 40,6 +0,8 +0,0 +0,0 +1,0 +2,6 +0,5 X X X X X
Wien H9 | 0| =2 =22 23| =0g| 29| 7 X X X X X
Index (2000=100)

Osterreich 2131 2095 2078 2086 2061 2033 2032 197,6| 2080 200,17 1872 1804 168/
Osterreich ohne Wien ~ 199,3  196,3 1952 1937 1938 1939 1920 1871| 1948 1898 1749 166,7 1529
Wien 249,6 2449 2424 2454 2403 2348 2361 2294| 2432 232,0 2204 2172 2092

Quelle: Data Science Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB.
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In Wien verringerten sich im ersten Quartal 2020 die Preiszuwachse bei den Eigentumswohnungen
(Grafik 1). Der Anstieg der Preise fiir neue Wohnungen betrug +5,3 % im Vorjahresvergleich
und 0,8 % im Vorquartalsvergleich (nach 5,4 % und 0,9 % vierten Quartal). Auch die
gebrauchten Eigentumswohnungen verzeichneten mit 2,0 % im Vorjahresvergleich und 2,2 % im
Vorquartalsvergleich etwas niedrigere Werte im Vergleich zu den Werten des vierten Quartals
2019 (entsprechend +3,5% und 1,4 %). Ein starker Anstieg ist bei den Preisen fiir
Einfamilienhduser zu bemerken: Diese stiegen um 10,4 % im Vorjahresvergleich und um 8,2 %
im Vorquartalsvergleich (im vierten Quartal 2019 waren es 4,3 % und —0,4 % gewesen). Hierbei
ist zu beachten, dass Einfamilienhauser in Wien nicht die vorherrschende Wohnform sind und

daher im Datensample auch etwas weniger oft vertreten sind als Wohnungen.

Grafik |

Preise fiir Wohnimmobilien in den Bundeslandern ohne Wien nach Marktsegmenten

Gesamtindex Gebrauchte Eigentumswohnungen

Veranderung zum Vorjah, in %

Neue Eigentumswohnungen

Veréinderung zum Vorjahr, in % Veranderung zum Vorjahr, in %

30
20

10 - e
o 24

-10
-20
2010 2012 2014 2016 2018

Eigentumswohnungen gesamt
Veranderung zum Vorjahr, in &

2020

-20
2010 2012 2014 2016 2018 2020

Einfamilienhiuser
Verinderung zum Vorjahr, in %

30
20
10
0
-10

-20
2010 2012 2014 2016 2018 2020

Baugrundstiicke fiir Eigenheime

Verinderung zum Vorjahr, in %

30 30

30
20 2
IS M 10 »
0 " 4 8 7 \. h\ 10 A +- g
-10 o v\ 0
10 7
-10 W

=20
2010 2012 2014 2016 2018 2020 -20
2010 2012 2014 2016 2018 2020 - 20
2010 2012 2014 2016 2018 2020

Verinderung zum Vorjahr in %

Quelle: Data Science Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB.

Im Bundesgebiet ohne Wien wurde bei allen Kategorien ein Anstieg des Preisdrucks verzeichnet
(Grafik 2). Die Preise der neuen Eigentumswohnungen erhéhten sich im ersten Quartal 2020 im
Vorjahresvergleich um +3,5 % (1,1 % war der Jahreszuwachs im vierten Quartal 2019 gewesen).
Gebrauchte Eigentumswohnungen kosteten um 1,8 % mehr als im Jahr zuvor (im vierten Quartal
2019 war der Jahreszuwachs 1,5% gewesen) und die Preise fiir Einfamilienhauser, das
Wien,
Vorjahresvergleich, wiéhrend im vierten Quartal 2019 in diesem Segment noch ein

vorherrschende ~ Marktsegment in Osterreich  ohne stiegen um  3,3% im

vergleichsweise geringfiigiges Wachstum von +1,3 % im Jahresvergleich verzeichnet worden

waren.
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Grafik 2

Preise fiir Wohnimmobilien in den Bundeslandern ohne Wien nach Marktsegmenten
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Quelle: Data Science Senvice GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB,

3 Mogliche Auswirkungen der COVID-|9-Pandemie auf
Wohnimmobilien

Gemal Auskunft von Maklern ist es seit der Implementierung der Containment-MaBnahmen zu
einem starken Riickgang (60%—70% im Vergleich zu Vorkrisenzeiten) der direkten Nachfrage
nach Mietwohnimmobilien und einem etwas weniger deutlichen Riickgang bei
Eigentumswohnungen gekommen (EHL, 2020).

Eine Erhebung von RE/MAX unter den angestellten und selbststaindigen RE/MAX Maklern/
Biirobetreibern enthielt u. a. die Frage nach den Griinden fiir das Scheitern eines Miet-
/Kaufabschlusses. Rund die Halfte der Befragten (53 %) gab an', dass nicht mehr oder weniger
Verkaufsverhandlungen aufgrund der Containment-MaBnahmen abgebrochen wurden als zuvor.
Wurden Abschliisse jedoch abgebrochen, dann vor allem aufgrund ,der allgemeinen Unsicherheit®
(78 % der Befragten) und ,weil Besichtigungen derzeit nicht méglich waren® (75 %). Auch
finanzielle Aspekte seien fiir das Nichtzustandekommen eines Abschlusses verantwortlich, wie die
Befiirchtung, dass sich Kaufer die zukiinftigen Kreditraten méglicherweise nicht leisten kénnten
(68 %) oder cine Finanzierung mit Fremdmitteln unmoglich werden konnte (60 %). Eine
untergeordnete Rolle spielen Verkaufer, die bei ihren Verkaufsabsichten unsicher werden (48 %)
und Vorsorgewohnungsinteressenten, denen die kiinftigen Renditen zu gering scheinen (41 %,

siche Grafik 3).

! Bei den angegebenen Prozentsitzen wurden die Antwortkategorien ,Ja, ganz besonders! und ,Ja, auch® zusammengezahlt.
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Grafik 3
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Quelle: RE/MAX.

Wihrend der Containment-Maflnahmen stiegen die Zugriffe auf Online-Plattformen.
Anmietungen bzw. Transaktionen von Wohnungen, die bereits vor dem Ausbruch der Corona-
Krise initiiert worden sind und bereits zu Besichtigungen gefiihrt hatten, wurden nach Auskunft
der Makler durchwegs weiterbearbeitet bzw. haben zu Vertragsabschliissen gefiihrt. Die
t[bergabe von Wohnungen wurde von Hausverwaltungen gemiB den jeweils geltenden
Ausgangsbeschrankungen  durchgefiihrt.  Allerdings  diirfte aufgrund der verordneten
Containment-Maflnahmen bzw. der dringenden Bitte, nicht lebensnotwendige Kontakte zu
vermeiden, die Besichtigungen von Wohnimmobilien vorerst zum Stillstand gekommen sein. Des
Weiteren diirfte die hohe Unsicherheit iiber die Folgen der Krise auf die Einkommensentwicklung
der privaten Haushalte vor allem die Nachfrage nach Mietwohnimmobilien beeintrachtigen. Etwas
weniger deutlich diirfte das auch bei Eigentumswohnungen zu bemerken sein. Daten zur
Entwicklung der Anzahl neuer Mietabschliisse liegen nicht vor?. Es ist aber davon auszugehen,
dass es infolge der Corona-Krise zu Verlingerungen von bestehenden befristeten Mietvertrigen
bzw. von aufgeschobenen Transaktionen kommen wird.

3.1 Auswirkungen der Containment-MaBBnahmen auf Haushalte mit aufrechten
Mietverhaltnissen und auf Eigentimerhaushalte

Es ist wahrscheinlich, dass einkommensschwache Mieterhaushalte mit Wohnkosten von 51% des
verfiigbaren Haushaltseinkommens im untersten Einkommensquartil (laut HFCS-Daten), die in
Branchen arbeiten, die von den direkten und indirekten Effekten der Containment-Mal3nahmen
(voriibergehende  BetriebsschlieBungen, etc.) betroffen sind, infolge eines partiellen

? Da die Befreiung von der Vergebiihrung des Vertrags bei Mietvertragen iber Wohnraum, die ab dem 11.11.2017
abgeschlossen werden, gilt, gibt es dariiber keine Daten. Transaktionszahlen aus dem Grundbuch zu den Abschliissen im
ersten Quartal 2020 existieren ebenfalls noch nicht.
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Einkommensausfalls in finanzielle Notlage geraten und ihre Miete inkl. Betriebskosten nicht
bezahlen kénnen. Zudem kommt der rasante Anstieg der Arbeitslosen (Mitte Mai fast 600.000).
Zwar beinhalten die ,fiskalischen MaBnahmen® der Regierung Einkommensersatzleistungen in
Form von Kurzarbeitsgeld und Arbeitslosengeld fiir jene, die vom Herunterfahren der
wirtschaftlichen Aktivitat betroffen sind. Diese sollten den Haushalten grundsatzlich erméoglichen,
ihre Lebenshaltungskosten (Miete, Betriebskosten, Lebensmittel, etc.) zu decken. Hier sind die
Stiitzungsmafinahmen wie Delogierungsstopps, Stundungen und Ratenzahlungen zu nennen.
Bereits zu Beginn der Corona-Krise hatten dies einige gemeinnutzige Vermieter (gemeinniitzige
Wohnbautriger, Wiener Wohnen) auf freiwilliger Basis angekiindigt. Mit dem 2. COVID-19-
Justiz-Begleitgesetz wurde fiir jene, die aufgrund der Corona-Krise von Kurzarbeit oder
Jobverlust betroffen sind und deshalb ihre Miete nicht bezahlen kénnen, zwischen 1.April und 30.
Juni ein Delogierungsstopp und Mietstundungen fiir die Monate Mérz bis Juni 2020 beschlossen.
Weiters haben sich Gas- und Stromanbieter darauf verstandigt, dass die Strom- und
Warmeversorgung von Mieter- wie Eigentﬁmerhaushalten sowie von Ein-Personen-
Unternechmen und Kleinunternehmen bei ausstehenden Zahlungen aufgrund der Corona-Krise
aufrecht bleibt.

Die Suchanfrage bei Google zum Thema Mietreduktion entwickelte sich im Marz
folgendermallen, wobei eine Unterteilung in die Suche von privaten Haushalten und jene von
Unternehmen nicht méglich ist (Grafik 4).

Grafik 4
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Anmerkung: Die Werte geben das Suchinteresse relativ zum héchsten Punkt im Diagramm fiir Osterreich im angegeben Zeitraum an. Ein Wert von 100 steht fiir die
hdchste Beliebtheit des Suchbegriffs. Der Wert 50 bedeutet, dass der Begriff halb so beliebt ist und der Wert 0 bedeutet, dass fiir diesen Begriff nicht geniigend
Daten vorlagen.

Quelle: Google Trends.

Da laut Maklerauskunft bereits jetzt vereinzelt Immobilienverkiufe von durch die Corona-Krise
in finanzielle Schwierigkeiten geratene Haushalte und Unternchmen zu sehr gilinstigen
Konditionen = stattfinden, sind auf dem Wohnungsmarkt — wie auch auf dem
Gewerbeimmobilienmarkt — Verwerfungen zu erwarten.

3.1.1 Auswirkungen der Corona-Krise auf die kiinftige Entwicklung der Preise fur Wohnen

Welche Effekte die Corona-Krise auf die Entwicklung der Wohn- und Mietpreise in der nahen
Zukunft haben wird, lasst sich gegenwirtig noch kaum abschétzen und hingt insbesondere von
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der Dauer und Intensitat der Krise ab. Es konnte langfristig zu einer Verlagerung des Kapitals in
krisenresistentere Anlageklassen wie Wohnimmobilien kommen (CBRE/TPA, 2020). Durch die
Corona-Krise von Arbeitslosigkeit oder Kurzarbeit betroffene Haushalte konnen einerseits
Griinde fiir ein vergréBertes Angebot bei Eigentumsobjekten sein und andererseits kann dadurch
die Nachfrage nach Mietobjekten verstairkt werden (RE/MAX, 2020). Weiters wird von
Immobilienexperten ein Riickgang oder bestenfalls ein Gleichbleiben der Mieten erwartet.

Diese Aussage wird dadurch untermauert, dass im heurigen Jahr die Fertigstellung einer groBen
Zahl von Mietwohnungen, v.a. in den Stidten, geplant war. Auch zeigt die Anzahl der Anfragen
nach Vorsorgewohnungen im Gegensatz zur Nachfrageentwicklung nach Eigentumswohnungen
gemil Informationen der Maklerbiiros (EHL, CBRE/TPA) einen vergleichsweise geringen
Riickgang. Sie rechnen mit einer stabil bleibenden Nachfrage nach Vorsorgewohnungen, die
vielfach der Weitervermietung dienen. Ergebnisse des jiingsten Bank Lending Survey deuten auf
einen deutlichen Nachfrageriickgang bei Hypothekarkrediten privater Haushalte hin (Hubmann,
2020, siehe Literaturverzeichnis).

4 Investitionen in Immobilien verzeichnen im ersten Quartal einen
deutlichen Einbruch: Gewerbeimmobilien starker betroffen als
Wohnimmobilien

Welche Auswirkungen die Corona-Krise auf das Investorenverhalten haben wird, wird im
weiteren Jahresverlauf sichtbar werden. Im ersten Quartal 2020 wurden laut einer Analyse der
CBRE Group rund 450 Mio EUR investiert. Dieser Wert liegt deutlich unter jenem des
Vergleichszeitraums 2019 (Grafik 5). Im Gegensatz dazu gab es in einigen europiischen Landern
Rekordinvestments, beispielsweise wurden in Deutschland um 97 %, in Spanien um 54 % und in
Frankreich um 28 % hohere Investitionen verzeichnet als im Vergleichszeitraum 2019. In Irland
stieg das Investitionsvolumen um 110 % und erreichte 1,3 Mrd EUR, was auf einige
auBergewohnlich groBe ,Plattform Deals® zurtickzufiihren ist. Nach Einschitzung von CBRE lasst
sich das auBergewohnlich hohe Investmentvolumen in Europa im ersten Quartal 2020 vor allem
darauf zurtickzufiihren, dass derartige Investitionen aus dem vierten Quartal 2019 erst Anfang
2020 unterschrieben wurden. GemiB3 CBRE-Einschatzung liegt das um die groBen Plattform
Deals bereinigte Investmentvolumen ca. 15 % iiber dem des ersten Quartals 2019 (CBRE, 2020).
Laut CBRE-Auskunft wurden die vor der Corona-Pandemie begonnenen Transaktionen groBteils
weitergefithrt. Das geringe Investmentvolumen im ersten Quartal 2020 ist stirker vom
allgemeinen Angebotsmangel auf den Investmentmarkten als von direkten Auswirkungen der
Corona-Pandemie beeinflusst. Die Auswirkungen auf das Investmentvolumen werden wohl erst

im zweiten und dritten Quartal 2020 in den Investmentvolumina sichtbar werden.
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Grafik 5

Entwicklungen des Investmentvolumens instututioneller Kiufer in Osterreich
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Anmerkung: Es wird das Volumen von in- und ausldndischen Investoren mit Transaktionsvolumina ab 10 Mio. EUR erfasst (derZinshausmarktist
nichterfasst). Immobilieninvestments von Fonds- und Versicherungen sind inkludiert, nicht enthalten sind Grundstuckstransaktionen oder
Beteiligungen an Projektentwicklungen.

Quelle: CBRE Research 04/2020.

Es ist zu erwarten, dass der Gewerbeimmobilienmarkt durch seine starke Kopplung an die
konjunkturelle Entwicklung — zumindest kurz- bis mittelfristig — vergleichsweise stirker von der
Krise in Mitleidenschaft gezogen werden wird als der Wohnimmobilienmarkt. Beim
Gewerbemietmarkt ist der Einzelhandelsflichenmarkt von den Containment-MaBnahmen
besonders stark betroffen. Das krisenbedingte temporire partielle Herunterfahren der
wirtschaftlichen Aktivitat hat Auswirkungen nicht nur auf den Baubereich und damit das Angebot
an Gewerbeimmobilien, sondern auch auf die Miet-/Pachtverhaltnisse in diesem Bereich.

4.1 Auswirkung der Krise auf bestehende Mietverhaltnisse

Am Gewerbeimmobilienmarkt diirften geplante/bereits in Vorbereitung gewesene Anmietungen
infolge der Krise neu iiberdacht bzw. unterlassen werden. Da bei gewerblich genutzten
Immobilien ~ —~ im  Gegensatz zu  privaten = Mietvertragsabschliissen — —  die
Mietvertragserrichtungsgebiihr beibehalten wurde, liegen zur Analyse grundsatzlich Daten zur
Entwicklung von Mietvertragsabschliissen vor, wenn auch zeitlich verzégert.

Die von den Containment-MaBnahmen direkt betroffenen Unternehmen sind mit
UmsatzeinbuBBen von bis zu 100 % konfrontiert. Die Regierung versuchte mittels fiskalischer
StiitzungsmafBnahmen, finanzielle Kompensationshilfen (Hartefallfonds, Hberbrﬁckungskredite,
Kreditmoratorien etc.) zu bieten, um den Unternehmen den Umsatzausfall soweit zu ersetzen,
damit sie ihre weiterlaufenden Kosten bedienen konnen. Den Vermietern wurde durch das
2.COVID-19 Justiz-Begleitgesetz geholfen, in dem beschlossen wurde, dass sie Kredite — so wie
Verbraucher — ebenfalls fiir drei Monate stunden kénnen, und zwar dann, wenn sie wegen der
fehlenden Einnahmen ihre Kreditraten nicht bezahlen konnen. Von den weiterlaufenden
Fixkosten sind die Miet- und/oder Pachtzahlungen ein wesentlicher Teil.

Vonseiten der betroffenen Unternehmen wurde angesichts von Liquidititsproblemen die
Forderung nach Reduktion bzw. Stundung dieser Kosten vorwiegend durch die Vermieter laut.
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Gemal Auskunft von Juristen beinhaltet das ABGB auch Bestimmungen, die angesichts von Krisen
in Richtung méglicher Mietreduktionen bzw. -stundungen ins Treffen gefithrt werden konnen.
So sei unter gewissen Umstanden eine ginzliche bzw. teilweise Erlassung des Mietzinses laut
Allgemeinem Biirgerlichen Gesetzbuch (ABGB) und damit gesetzlich vorgesehen, da gemal3 §§
1104 und 1105 ABGB der Vermieter in bestimmten gravierenden Fillen (Feuer,
Uberschwemmung oder auch Seuchen) nicht dazu verpflichtet ist, das Mietobjekt fiir den
Gebrauch des Mieters ,wiederherzustellen®. Umgekehrt muss auch der Mieter fiir diesen
Zeitraum keinen (oder nur eingeschrinkten) Mietzins bezahlen, wenn er das Mietobjekt nicht
bzw. nur teilweise benutzen kann (PFR Rechtsanwilte, 2020). Ob diese Bestimmungen wahrend
der Corona-Krise fiir Mieter anzuwenden sind, ist jedoch aus rechtlicher Perspektive nicht
eindeutig. Das Corona-Virus diirfte zwar den Tatbestand der Seuche laut ABGB erfiillen, jedoch
ist der Mietgegenstand selbst durch das Virus nicht automatisch beeintrachtigt. Zudem kann die
Geltung des § 1104 ABGB durch einen Vertrag oder in den Allgemeinen Geschiftsbedingungen
ausgeschlossen sein.

4.2 Auswirkung der Krise auf die Entwicklung der Eigentums- und Mietpreise
im gewerblichen Segment

Bei gewerblichen Mietflichen ist damit zu rechnen, dass es bei langerem Andauern der
Containment-MaBnahmen zu Nachfrageriickgingen und damit zu Mietpreisreduktionen kommen
wird — mit entsprechenden Folgen fiir die Vermieter.

Insbesondere bei Gewerbeimmobilien sind Banken und Versicherungen stark involviert, einerseits
oftmals als Immobilienhalter und daher Vermieter und andererseits im Fall der Banken im Rahmen
der Kreditaufnahme. So wird ungefihr die Hilfte der Kredite der Banken an den
Unternehmenssektor an im Immobilienbereich titige Unternehmen (Bauwirtschaft, Grundstiicks-
und Wohnungswesen) vergeben; Versicherungsunternchmen investieren zu
cinkommensschaffenden  Zwecken in Immobilien, hauptsichlich zur Vermietung an
Einzelhandels- und Geschaftsunternehmen (60 % des Vermégens) und Privatpersonen (30 % des
Vermégens). Die restlichen 10 % werden fiir eigene Zwecke verwendet. Ein Riickgang der
Mieten hitte in der Folge Auswirkungen auf die Wiedervermietbarkeit der Gewerbeimmobilien
— Bewertungsabschlage kénnten notwendig werden. Daraus konnten wiederum Probleme fiir die
Liquiditat und Solvenz der Vermieter entstehen.

Moderate Auswirkungen sind auf dem Biiromarkt zu erwarten. Langfristig konnte ein Anstieg
flexibler Arbeitsplatzlésungen zu bemerken sein. Der Einzelhandel ist von der Corona-Krise
besonders stark betroffen. Die Situation des zunehmenden Onlinehandels traf den Einzelhandel
schon vor der Corona-Krise. Nun werden Unternchmen nach Uberwinden der Krise
moglicherweise ihre Expansionspline kritisch hinterfragen — einhergehend mit zeitlichen
Verschiebungen oder dem Fallenlassen von vor Ausbruch der Krise geplanten Neu-Anmietungen
oder Transaktionen. Méglicherweise wird das Filialnetz im Einzelhandel infolge des Vormarsches
des Onlinchandels in Zukunft weniger dicht sein; ecinhergehend mit Leerstainden von
Geschiftsflachen. In Branchen, die kaum “onlinefdhig” sind (z. B. Dienstleistungen, Tourismus,
Gastronomie), wird sich der Flichenbedarf langfristig nicht so rasch verandern. Wobei bei diesen
Branchen die Immobilie oftmals auch im Eigentum des Betreibers steht. Der Bereich Lager und
Logistik konnte in Teilbereichen durch den Onlinehandel profitieren. Makler sehen einen

moglichen  Anreiz  von  ,Sale-and-Lease-back®  fiir  Investoren/Eigentiimer  mit

Liquiditatsproblemen (TPA/CBRE, 2020).
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5 Makrookonomische Auswirkungen der Corona-Krise auf die
Immobilienwirtschaft

5.1 Hohe Wertschopfungsverluste wahrend der Containment-MaBnahmen in
der Bauwirtschaft

Die Containment-MaBnahmen begannen in der zweiten Marzwoche mit der Bekanntgabe von
Beschrankungen des Reiseverkehrs, von Schul- und UniversitatsschlieBungen, der Absage von
Veranstaltungen und sozialer Distanzierung sowie der Ankiindigung von Quarantine und
Ausgangsbeschrankungen. Ab 14. April kam es zu den ersten Lockerungen. Eine Studie der
OeNB? untersuchte die Betroffenheit der Branchen wahrend dieses Zeitraums (KW 11-15). Fir
die Bauwirtschaft (NACE F) wurde ein Wertschopfungsriickgang von 37 % errechnet, was tiber
dem Wert der Gesamtwirtschaft (29 %) liegt. Fiir das Grundstiicks- und Wohnungswesen* (NACE L)
wird ein deutlich geringerer Riickgang (—18 %) ausgewiesen. Innerhalb der Branche gibt es jedoch
eine groBe Streuung zwischen Bereichen, die Transaktionen abwickeln und dem Vermietungsbereich.
Bei Transaktionen von Immobilien gibt es deutliche starkere Riickginge. Vor allem der
Gewerbeimmobilienmarkt ist stark betroffen. Bei Wohnimmobilien sind die Anfragen hinsichtlich
Anmietung oder Kauf nach Angaben von EHL-Immobilien zwischen 60 und 70% zuriickgegangen.
Dieser Bereich ist jedoch relativ klein (Kauf und Verkauf 8%, Vermittlung und Verwaltung 18 %).
Das Grundstiicks- und Wohnungswesen wird von der Vermietung von Immobilien mit einem
Umsatzanteil laut Leistungs- und Strukturerhebung von 74 % dominiert. Die Umsitze des
Vermietungsbereichs hingen vom vermieteten Immobilienbestand ab und sind daher vom Riickgang
der Transaktionsvolumina nicht unmittelbar betroffen. Die Vermietung wird jedoch kurzfristig
von moglichen Mietstundungen beeintrachtigt.

5.2 Starke Inanspruchnahme von Kurzarbeit bei vergleichsweise geringem
Anstieg der Arbeitslosigkeit

Mit dem Arbeitszeitmodell ,Corona Soforthilfe-Kurzarbeit Flex" hat die 0Osterreichische
Bundesregierung ein flexibles Instrument eingefiihrt, das es ermoglichen soll, die Arbeitszeit
befristet bei weitgehendem Lohnausgleich zu reduzieren.

Der Bau gehort zu den Branchen, die die Kurzarbeit am stirksten in Anspruch genommen haben.
Per 31. Mai 2020 wurden Kurzarbeitsantrage fiir 54 % der Gesamtzahl der unselbststindig
Beschiftigten gestellt, was deutlich iiber dem Wert fiir die Gesamtwirtschaft (37 %) liegt. Die
Arbeitslosigkeit (AL) ist in der Bauwirtschaft nur kurzfristig gestiegen. Seit Mitte April sinken die
Arbeitslosenzahlen in der Bauwirtschaft wieder, was jedoch dem normalen Saisonverlauf
entspricht.

3 Schneider M. und W. Waschiczek.2020. Betroffenheit der osterreichischen Unternechmen durch die COVID-19 Pandemie
nach Branchen. Konjunktur aktuell — Sonderheft April 2020. OeNB. verfiigbar unter
https://www.oenb.at/dam/jcr:defa0a9a-ed76-4170-89d7-d5510f7466d7/konjunktur-aktuell-sonderheft-betroffenheit-

branchen.pdf.
* Dieser Abschnitt umfasst die Tatigkeit als Vermieter oder Makler: Kauf und Verkauf und Vermietung von Grundstiicken,

Gebiduden und Wohnungen, Erbringung sonstiger Dienstleistungen im Zusammenhang mit diesen Immobilien, z. B.
Schitzung oder Tatigkeit als Treuhdnder; weiters ist in diesem Abschnitt die Tétigkeit von Hausverwaltungen und die
Errichtung von Bauwerken durch den Eigentiimer oder Vermieter erfasst.
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Im Grundstiicks- und Wohnungswesen wurden deutlich weniger Kurzarbeitsantrage gestellt (25 % der
Beschaftigung), wahrend die Arbeitslosigkeit bis Ende Mai auf 10,8% der Beschiftigung anstieg.

Grafik 6

Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit in der Immobilienwirtschaft
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Quelle: AMS.

5.3 Unterdurchschnittliche Solvenz- und Liquiditatsposition im Grundstticks-
und Wohnungswesen

Die Corona-Krise fithrt bei einem betrachtlichen Teil der Unternehmen zu deutlichen Verlusten.
Dies impliziert, dass sich die Eigenkapitalquote und damit die Solvenz verringert. Die
Eigenkapitalquote ist eine wichtige Bilanzkennzahl, die Riickschliisse auf die Stabilitit eines
Unternehmens zuldsst. Eine hohere Eigenkapitalquote ist mit einem niedrigeren Insolvenzrisiko
verbunden, da das Unternehmen Verluste besser abfedern kann.®> Unternehmensdaten aus der
SABINA-Firmendatenbank mit mehr als 110.000 Unternehmen fiir das Jahr 2016 zeigen, dass die
durchschnittliche Eigenkapitalquote — sowohl im Bauwesen (33,5 %) als auch im Grundstiicks-
und Wohnungswesen (32,0 %) — leicht unter den Werten der Gesamtwirtschaft (36,3 %) liegt.
Diese Durchschnittswerte sind fiir das Insolvenzrisiko jedoch nur bedingt aussagekriftig. Grafik 7
zeigt die Verteilung der Eigenkapitalquote fiir diese Sektoren im Vergleich zur Gesamtwirtschaft.
Dabei zeigt sich, dass die Verteilung im Bau jener der Gesamtwirtschaft sehr dhnlich ist, wihrend
im Grundstiicks- und Wohnungswesen eine bimodale Verteilung zu beobachten ist. Im Bereich
von iiber 80 % ist eine Haufung zu beobachten, die auf die im Vermietungsbereich titigen
(gemeinniitzigen) Bautrager zuriickzufiihren sein diirfte. Die Haufung im Bereich von 0 % diirfte
auf die Vielzahl oftmals kleinerer Unternehmen zuriickzufiihren sein, die im Bereich Vermittlung
und Verwaltung titig sind. Darauf deuten auch die Unterschiede in der Bilanzsumme hin, die im
Bereich von 80 % bis 100 % um ein Drittel tiber der Bilanzsumme der Unternehmen im Bereich
—10 % bis +10 % liegt. Aus dieser Perspektive gibt es im Grundstiicks- und Wohnungswesen

°  Eine negative Eigenkapitalquote bedeutet nicht, dass ein Unternechmen sofort als insolvent anzuschen ist, sondern dass die

Verbindlichkeiten hoher als die Aktiva sind.

IMMOBILIEN AKTUELL — OSTERREICH Q2/20 13



einen hoheren Anteil von Unternehmen mit einer negativen Eigenkapitalquote, die eine erhéhte
Vulnerabilitat aufweisen.

Grafik 7

Verteilung der Eigenkapitalquoten (in %) in der Immobilienwirtschaft
Dichtefunktion
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Quelle: OeNB (SABINA-Datenbank).

Wihrend die Eigenkapitalquote mittel- und langfristig wichtig fir die Solvenz eines
Unternehmens ist, spielt kurzfristig die Liquiditat die zentrale Rolle. Ein Unternehmen muss in
der Lage sein, aus seinen laufenden Liquiditatszufliissen seine laufenden Verbindlichkeiten zu
bedienen.

Im Bau ist die Liquiditatsposition mit der Gesamtwirtschaft vergleichbar. Die

Nettoliquiditéitsposition6

liegt mit 11% der Bilanzsumme genau beim Wert der
Gesamtwirtschaft; der Anteil der nicht ausgenutzten Kreditrahmen bei Banken am
Bruttoproduktionswert liegt mit 26,1 % deutlich iiber dem Wert der Gesamtwirtschaft (11,5 %).
Dies spiegelt den vergleichsweise hohen Kreditbedarf der Branche wider. Im Grundstiicks- und
Wohnungswesen liegt die Nettoliquidititsposition mit 5,5 % deutlich unter den Werten der
Gesamtwirtschaft. Lediglich bei den nicht ausgenutzten Rahmen liegt der Wert mit 12,8 %
deutlich iiber dem der Gesamtwirtschaft (5,5 %), was dhnlich wie in der Bauwirtschaft die hohe

Kreditintensitit dieser Branche widerspiegelt.

¢ Die Nettoliquiditatsposition wurde berechnet als Differenz zwischen den kurzfristigen Aktiva (Umlaufvermégen) und
Verbindlichkeiten, jeweils als Anteil an der gesamten Bilanzsumme. Die kurzfristigen Aktiva beinhalten Bargeld und
Bankeinlagen, sonstige kurzfristige Finanzaktiva, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, geleistete Anzahlungen und
sonstige kurzfristige Forderungen. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten enthalten kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber
Banken, kurzfristig fallige Anleihen, erhaltene Anzahlungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Die
Daten stammen aus der BACH-Bilanzdatenbank fiir das Jahr 2017.
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6 Vulnerabilitaten durch Immobilienkredite

6.1 Hohe Bedeutung von Immobilien fir die Kreditaufnahme durch den
Nichtbankensektor

Immobilien sind in mehrfacher Hinsicht wesentlich fiir die Aufnahme von Bankkrediten durch die

realwirtschaftlichen ~Sektoren (nichtfinanzielle Unternehmen, private Haushalte, Staat,

Nichtbanken-Finanzintermediare). In Tabelle 2 sind die verschiedenen Aspekte zusammengefasst,

die sich aus den statistischen Meldungen im Zusammenhang mit der Kreditvergabe in Bezug auf

Immobilien ergeben. Die Tabelle ist nicht additiv, sondern in vielen Fillen komplementir, d.h.,

dass mehrere Aspekte in einem Kreditvertrag enthalten sein konnen.

I

Immobilien haben eine herausragende Bedeutung fiir die Besicherung von Krediten. Ende
2019 waren knapp 60 % aller Forderungen an alle inlandischen Nichtbanken
hypothekarisch besichert. Dieser Anteil hat sich in den letzten zehn Jahren markant
erhoht, im Jahr 2009 war er bei rund 33% gelegen.” Die Dynamik hielt bis zuletzt an: Im
Jahr 2019 erhohte sich das Volumen hypothekarisch besicherter Kredite gegentiber dem
Vorjahr um 7,4 %. Die hoheren Anforderungen an Immobiliensicherheiten durch die
Banken diirfte u.a. regulatorische Vorgaben widerspiegeln. Allerdings vermindern
strengere  Sicherheitenanforderungen das Kreditrisiko, wodurch die Gewahrung
niedrigerer Zinsen bzw. die Vergabe eines Kredits ermdglicht wird. Massive
Verianderungen von Immobilienpreisen hitten zum einen iiber eine entsprechende
Wertveranderung der Sicherheit unmittelbare Auswirkungen auf das Kreditrisiko. Zum
anderen reduzieren sinkende Immobilienwerte den Wert méglicher Sicherheiten fiir die
Aufnahme von neuen Krediten und hitten damit in weiterer Folge auch konjunkturelle
Implikationen.

Die im Immobilienbereich unmittelbar titigen Unternehmen, das sind die Bauwirtschaft und das
Grundstiicks- und Wohnungswesen, haben eine wesentliche Bedeutung fiir die Kreditvergabe
der Banken. Per Ultimo 2019 entfielen 48 % der aushaftenden Kredite an nichtfinanzielle
Unternehmen auf diese beiden Branchen. Noch groBer war ihr Anteil an der Ausweitung
der Kredite an den Unternehmenssektor in den letzten drei Jahren. Wenn sich Verkaufe
von in Bau befindlichen oder bereits fertiggestellten Projekten verzégern, kann das
erhebliche  Auswirkungen auf die projektbetreibenden Unternehmen haben.
Immobilienbranchen sind sehr kapitalintensiv und haben hohe Verschuldungsquoten. Sie
haben allerdings gleichzeitig einen geringeren Anteil kurzfristiger Kredite an den gesamten
Bankkrediten und damit auf kurze Sicht ein geringeres Refinanzierungsrisiko.

Ein erheblicher Teil der Kreditvergabe an den Nichtbankensektor dient der Finanzierung
von Immobilienprojekten. Im vierten Quartal 2019 betrug ihr Anteil an den Forderungen an
inlandische Nichtbanken knapp 54 %. Dabei zeigt sich, dass der Wohnbau eine deutlich
groBere Rolle spielt als die Finanzierung von Gewerbeimmobilien. Mehr als zwei Drittel
(69 %) entfielen dabei auf Wohnbaukredite, das sind Kredite fiir die Schaffung und
Erhaltung von Wohnraum und Bauinvestitionen in Wohnimmobilien. Thr Volumen war
im vierten Quartal 2019 um 5,0 % hoher als vor Jahresfrist. Knapp ein Drittel (31 %)
betraf die ,Jmmobilienfinanzierung®: Darunter sind alle Finanzierungen von Immobilien
zu verstehen, die nicht der Beschaffung und Erhaltung von Wohnraum dienen

7 Zum Teil kénnte es aufgrund der Umstellung der zugrundliegenden Meldungen auf das integrierte Datenmodell der OeNB

ab Berichtstermin Dezember 2017 zu einem Bruch in der Zeitreihe gekommen sein.
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(einschlieflich ~ Finanzierungen in Immobilienfonds). Einkommenseinbuflen und
Unsicherheiten diirften die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien, die stirker an die
konjunkturelle Entwicklung gekoppelt ist, in hoherem Ausmal beeintrachtigen als die
Nachfrage nach Wohnimmobilien, die sich in der aktuellen Situation als stabiler erwiesen
hat (siche Kapitel 3).

Tabelle 2

Immobilienbezogene Kredite der 6sterreichischen Banken
Ende 2019, in Mio EUR

Hypothekarisch besicherte Kredite 215012
In % der Forderungen an inldndische Nichtbanken 58,9
Kredite an die Bau- und Realitdtenbranchen 78.662
In % der Kredite an nichtfinanzielle Unternehmen 48,3
Immobilien- und Wohnbaufinanzierungen 195.304
In % der Forderungen an inldndische Nichtbanken 535
Immobilienfinanzierung 59.985
Wohnbaukredite an inldndische Nichtbanken 135.319
Quelle: OeNB.
Die einzelnen Positionen stammen aus verschiedenen Meldungen und sind nicht
additiv.

6.2 Weitere leichte Beschleunigung des Wachstums der Wohnbaukredite an
private Haushalte

Auch fiir die privaten Haushalte haben Immobilien eine groBe — und zunechmende — Bedeutung
bei der Kreditaufnahme. Betrug das aushaftende Volumen an Wohnbaukrediten im Jahr 1999
noch rund 20 % des verfiigbaren Einkommens der privaten Haushalte, so betrug die Relation der
Wohnbaukredite zu den verfiigharen Einkommen der privaten Haushalte im vierten Quartal 2019
bereits 52,5 %.

In den Daten zur Kreditentwicklung im ersten Quartal 2020 war noch kein bedeutender Effekt
der COVID-19-Pandemie zu registrieren. Die Vergabe von Wohnbaukrediten an private Haushalte
beschleunigte sich in den ersten Monaten dieses Jahres leicht. Die nominelle Jahreswachstumsrate
der von den 6sterreichischen Banken vergebenen Ausleihungen fiir die Schaffung und Erhaltung
von  Wohnraum  (bereinigt um  Reklassifikationen,  Bewertungsanderungen  und
Wechselkurseffekte) belief sich im Marz 2020 auf 6,0 %, gegeniiber 5,2 % im September 2019.
Weiterhin wurde die Kreditausweitung in erster Linie von langfristigen Krediten (Laufzeit tiber
5 Jahre) getragen, auf die Ende Mérz etwas mehr als 95 % des Kreditbestands entfielen, auch
wenn im Marz 2020 kurzfristige Wohnbaukredite (mit Laufzeit bis 1 Jahr) relativ stark
ausgeweitet wurden.
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Grafik 8

Wohnbaukredite in Osterreich
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Quelle: OeNB, WIFO

GemalB der Umfrage zum Kreditgeschift vom Mairz (Bank Lending Survey) haben die
osterreichischen Banken ihre Kreditrichtlinien fiir die Vergabe von Wohnbaukrediten an private
Haushalte im ersten Quartal 2020 unverandert belassen, nachdem es in den letzten zwei Jahren
immer wieder leichte Verscharfungen der Richtlinien gegeben hatte, die mit der Risikosituation
(Risikotoleranz der Banken, Risikoeinschitzung durch die Banken) begriindet worden waren. Fiir
das zweite Quartal 2020 wurden leichte Verschirfungen erwartet. Die Nachfrage der privaten
Haushalte nach Wohnbaukrediten nahm laut Einschatzung der Banken im ersten Quartal 2020 —
in erster Linie als Folge des niedrigen Zinsniveaus — weiter leicht zu. Fiir das zweite Quartal 2020
erwarteten hingegen nahezu alle befragten Banken ecinen Riickgang der Nachfrage nach
Wohnbaukrediten (Hubmann, 2020).

Die Kreditkonditionen fiir Wohnbaukredite blieben weiterhin giinstig. Die durchschnittlichen Zinsen
fir Wohnbaukredite an private Haushalte in Euro waren mit 1,54 % im Marz 2020 um
29 Basispunkte niedriger als vor Jahresfrist. Riickgange waren in allen Zinsbindungsfristen zu
verzeichnen. Bei variabel verzinsten Krediten (Zinsbindungsfrist bis 1 Jahr) verringerte sich der
Zinssatz um 25 Basispunkte auf 1,26 %, bei Krediten mit lingeren Zinsbindungsfristen (iiber
10 Jahre) um 51 Basispunkte auf 1,63 %. Am niedrigsten waren die Riickginge bei den mittleren
Zinsbindungsfristen (1 bis 5 Jahre), wo der durchschnittliche Zinssatz um 7 Basispunkte auf
1,63 % sank. Der effektive Jahreszinssatz fiir Wohnbaukredite, der die Gesamtkosten eines
Kredits — bestehend aus der Zinskomponente und sonstigen (mit dem Kredit verbundene) Kosten
— abdeckt, war im Mérz 2020 mit 1,91 % um 33 Basispunkte niedriger als vor Jahresfrist. Die
Differenz zu dem annualisierten vereinbarten Zinssatz, die als Hinweis auf die Entwicklung der
zinsunabhangigen Preisfaktoren dienen kann, hat sich demnach leicht vermindert.

Laut Angaben der Banken im Rahmen der Umfrage zum Kreditgeschaft blicben die Margen fiir
durchschnittlich risikoreiche Wohnbaukredite im ersten Quartal 2020 unverandert. Die Margen
fir risikoreichere Wohnbaukredite wurden im ersten Quartal 2020 hingegen etwas verscharft —
hauptsachlich infolge einer geanderten Risikoeinschitzung durch die Banken. Bei den sonstigen
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Bedingungen fiir Wohnbaukredite (Sicherheiten, Beleihungsquote, sonstige Begrenzungen der
Kredithohe, Fristigkeit und Kreditnebenkosten) gab es keine nennenswerten Anderungen — wie
auch in den Jahren zuvor. Auch der Anteil der vollstindig abgelehnten Kreditantrige blieb im
ersten Quartal 2020 unverandert.

Ein risikomitigierender Faktor ist die soziodkonomische Struktur jener Haushalte, die
Wohnbaukredite aufgenommen haben. Wohnbaukredite werden primir von Haushalten mit
hoherem Einkommen und Vermégen aufgenommen. Gemal Daten des Household Finance and
Consumption Survey (HFCS) hatten im Jahr 2017 2,8 % der Haushalte aus dem ersten
Einkommensquintil, aber 33,9 % aus dem hdchsten Einkommensquintil einen mit Immobilien
(zumeist mit der als Hauptwohnsitz genutzte Immobilie) besicherten Kredit ausstehend.

Dass zwei der Problemfelder der Wohnbaukredite — Fremdwéihrungskredite und variabel
verzinste Kredite — sich in den letzten Jahren reduziert haben, sollte ebenfalls eine gewisse
Entspannung bringen. Der Fremdwdhrungsanteil an den Wohnbaukrediten ging weiter zurtick und
betrug im Marz 2020 10,0 %, ecine markante Verringerung gegeniiber den in den Jahren
2008/2009 verzeichneten Hochstwerten von 39 %. Gegeniiber dem Vergleichsmonat des
Vorjahres betrug der Riickgang 1,5 Prozentpunkte. Gleichwohl bergen die verbliebenen
Fremdwéhrungskredite ~ weiterhin ~ ein ~ Wahrungsrisiko. ~ Nahezu alle  aushaftenden
Wohnbaukredite in Fremdwéhrung (knapp 97 %) lauten auf Schweizer Franken. Der Anteil
variabel verzinster Kredite (Zinsbindungsfrist bis 1 Jahr) am Neukreditgeschift lag im Marz 2020 (im
Durchschnitt der vorangegangenen zwolf Monate) bei 43,2 % (gegeniiber 42,5% im
Vergleichszeitraum des Vorjahres). Im Jahr 2015 waren noch mehr als 80 % der neu
aufgenommenen Wohnbaukredite variabel verzinst gewesen. Allerdings impliziert der Umstand,
dass die Wohnbaukredite zunechmend fix verzinst sind, dass, auch wenn die Zinsen infolge
geldpolitischer MaBnahmen sinken, von dieser Seite keine (oder nur eine geringere) Entlastung
erfolgen diirfte.
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Kasten |

Neuregelungen und  aktuelle  Entwicklungen am  heimischen
Immobilienmarkts

31.12.2019: Salzburger Zweitwohnungsbeschrdankung® — Ende der Frist zur Erkldarung der
Zweitwohnsitze

Die Novelle des Salzburger Raumordnungsgesetz war mit [.1.2018 in Kraft getreten — zundichst mit einer
Zwischenlosung fiir das Jahr 2018. Eine Verwendung als Zweitwohnung ist nur in ausgewiesenen
Zweitwohnungsgebieten zuldssig. Dieses Verbot gilt nicht fiir geerbte Wohnungen, fiir jene baurechtlich oder
per Bescheid bewilligte oder jene bereits vor dem 1.3.1993 als Zweitwohnung!® genutzte oder als
Zweitwohnung deklarierte Wohnungen. Am 1.1.2019 trat die Zweitwohnungsbeschrdnkung in Kraft. Die
Novelle versteht unter Zweitwohnungsbeschrdnkungsgebieten Gemeinden, in denen der Anteil an nicht als
Hauptwohnsitz genutzten Wohnungen 16 % des gesamten Wohnungsbestandes iibersteigt (in der
Zwischenlosung hatte der Anteil 10 % betragen)!!. Dazu zdhlt beispielsweise die Stadt Salzburg. Bis
31.12.2019 konnte eine Erkldrung iiber die kiinftige Nutzung von Zweitwohnsitzen schriftlich erfolgen.
Beschrdnkt der Eigentiimer die Verwendung der Wohnung danach weiterhin nicht, kann er von der Gemeinde
aufgefordert werden, die unrechtmdBige Nutzung binnen eines Jahres zu beenden oder die Wohnung zu
verduBern.

Ende 2019: Vermietungen fiir touristische Zwecke miissen mindestens 180 Tage dauern
Der Oberste Gerichtshof (OGH) hatte bereits 2014 festgehalten'?, dass eine Vermietung bis 30 Tage zu

touristischen Zwecken unzuldssig ist. Nachdem eine Wohnungsbesitzerin zwei Unterkiinfte iiber Airbnb fiir
kurze Zeitrdume zur Vermietung angeboten und die Ortstaxe ordnungsgemdl abgefiihrt hatte, untersagte das
Bezirksgericht Innere Stadt in Wien Ende 2019 eine Kurzzeit-Vermietung. Es wurde festgestellt, dass
Vermietungen fiir touristische Zwecke mindestens 180 Tage dauern miissen. Nach Ansicht des Gerichts handle
es sich um Beherbergungsleistungen, die iiber die bloBe Raumvermietung hinausgehen und nicht von der
vorliegenden Widmung zu Wohnzwecken erfasst seien.!3.!4

9.3.2020: Wohnungsvergabe von Gemeindewohnungen — Online-Plattform von Wiener Wohnen
und Wohnservice

Eine unabhdngig von der Corona-Krise gesetzte MalBinahme erleichtert die Vergabe auch wdhrend der
Ausgangsbeschrdnkungen. Bisher erhielten Interessenten von Gemeindewohnungen zwei konkrete Angebote flir
eine Wohnung, die direkt vor Ort besichtigt werden konnten. Die Ablehnung beider Vorschldge zog die Sperre
im Vergabesystem fiir drei [ahre nach sich. Seit 9.3.2020 ist eine Besichtigung vor Ort nicht mehr notwendig.
Fotos und Baupldne sind nun online abrufbar; die Besichtigung der Wohnungen ist somit per Internetanschluss
moglich 5.

¥ Ohne Anspruch auf Vollstindigkeit.

? Das Raumordnungsnovelle 2018 betrifft auch Regelungen bei der Umwidmung. Eine beantragte Umwidmung in Bauland
wird kiinftig von der Gemeinde nur auf zehn Jahre erteilt. Wird innerhalb dieser Frist nicht gebaut, wird das Bauland
automatisch wieder zu Griinland. Damit soll die Hortung von Bauland verhindert werden.

10 Ein Zweitwohnsitz gemil der Novelle bezeichnet eine Immobilie, die nicht als Hauptwohnsitz verwendet wird und
ausschlieBlich dem Aufenthalt wihrend des Urlaubs, des Wochenendes oder sonstigen Freizeitzwecken dient.

"' Werden in einer Gemeinde mehr Wohnungen zu Hauptwohnsitzzwecken benétigt, konnen bestimmte Gebiete im
Flichenwidmungsplan zu Zweitwohnungs-Beschrinkungsgebieten erklart werden. Diese Beschrankungsgebicte werden alle
finf Jahre von der Landesregierung neu definiert.

2OGH. Ob 59. 14h vom 23.4.2014-: https://www.ogh.gv.at/entscheidungen/entscheidungen-ogh/touristische-nutzung-
ciner-cigentumswohnung/ (abgerufen am 4.5.2020).

" https:/ /verbraucherrecht.at/cms/uploads/media/BG 29 C 156 19m.pdf (abgerufen am 4.5.2020).

'* Die Novelle des Wiener Tourismusférderungsgesetz 2017 regelt u. a. die verpflichtende Abgabe der Ortstaxe. Das

Magistrat benétigt Daten der Vermieter, um zu wissen, wer die Ortstaxe einheben muss. Einige Anbieter (u. a. Airbnb)
verweigern aus Datenschutzgriinden die Meldung der Daten. Die Stadt fithrt Verwaltungsstrafverfahren, einige Verfahren
wurden nach Zahlung der Strafen eingestellt, einige laufen noch.

P https: //www.ots.at/presseaussendung/OTS 20200309 _OTS0146/wohn-bonus-fuer-alleinerzichende-und-neue-online-

wohnungsvergabe (abgcrufcn am 4.5.2020).
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Madrz 2020: Gemeinniitzige Wohnbautrdger bieten Mieterleichterungen an

Um etwaigen Hartefdllen vorzubeugen, haben einige gemeinniitzige Vermieter (gemeinniitzige Wohnbautrdger,
Wiener Wohnen) auf freiwilliger Basis angekiindigt, die Haushalte durch Mietstundungen zu unterstiitzen'é.
Der Anteil an geforderten Wohnungen ist in Osterreich mit ungefdhr der Halfte der Wohnmietverhdltnisse im
internationalen Vergleich deutlich hoher. Da Wiener Wohnen und der Verband der Gemeinniitzigen
Wohnbautrdger bereits Kulanz und Unterstiitzung bei Problemen der Begleichung der Wohnungskosten
zugesagt haben, bedeutet das fiir Mieter dieser geforderten Wohnungen angesichts des dramatisch schnellen
Anstiegs der Arbeitslosigkeit eine gewisse Entlastung.

26.3.2020 und 30.4.2020: keine Strom- und Gasabschaltungen bei Zahlungsriickstand wegen
Corona-MaBnahmen

Fiir den Fall, dass private Haushalte ihre laufenden Betriebskosten (Gas, Strom und Wasser, Abwasser, etc.) in
Folge der EinkommenseinbulBBen nicht bedienen konnen, ist vonseiten der Regierung der Wunsch an Gas- und
Stromanbieter ergangen, bei vorliegendem Zahlungsverzug der Haushalte keine Strom- und Gasabschaltungen
vorzunehmen!?. Daher haben sich Gas- und Stromanbieter mit dem Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie Ende Mdrz 2020 darauf verstdndigt, dass die Strom- und
Woarmeversorgung von Haushalten sowie von Ein-Personen-Unternehmen und Kleinunternehmen bei
ausstehenden Zahlungen aufgrund der Containment-MalBBnahmen aufrecht bleibt. Am 30.4.2020 wurde von
der zustdndigen Ministerin bekanntgegeben, dass die Regelung fiir zwei weitere Monate in Kraft bleibt'®.

27.3.2020: Baustellenstopp durch Einigung auf 8-Punkte-Katalog aufgehoben

Einige Bauunternehmen (z. B. STRABAG, das gréBte Bauunternehmen Osterreichs) sahen sich zu
Baustellenstopps gezwungen, da der vorgeschriebene Mindestabstand von einem Meter vorerst nicht garantiert
werden konnte. Auch Wiener Wohnen bzw. die Stadt Wien hatten die Arbeiten an einigen Baustellen — auBer
fir die Behebung von Schdden — eingestellt. Allerdings haben sich die Sozialpartner am 27.3.2020 auf einen
8-Punkte-Katalog verstdndigt, der die rasche Wiederaufnahme der Bauarbeiten ermaglichen soll.!?

3.4.2020: Stundungen der Miete und Delogierungsstopp

GemdB § | des 2. COVID-I9-Justiz-Begleitgesetzes gibt es fiir jene, die aufgrund der Corona-Krise von
Kurzarbeit oder Jobverlust betroffen sind und deshalb ihre Miete nicht bezahlen konnen, zwischen |. April und
30. Juni einen Delogierungsstopp sowie die Moglichkeit der Stundung und Ratenzahlung von Mieten. Der
Riickstand ist bis 3 |. Dezember 2020 zu bezahlen mit maximal 4 % Verzugszinsen. Der Vermieter kann den
Riickstand gerichtlich friihestens ab 2021 geltend machen, er kann erst ab 1.7.2022 als Kiindigungsgrund
geltend gemacht werden.

3.4. 2020: Kurzfristige Befristungen moglich

Laut § 5 des 2. COVID-1 9-Justiz-Begleitgesetzes vom 3.4.2020 kann ein befristeter Mietvertrag, der zwischen
I. April und 30. Juni 2020 endet, einmalig bis maximal Jahresende oder auch fiir einen kiirzeren Zeitraum,
schriftlich verldngert werden. Es gilt damit nicht die in § 29 Mietrechtsgesetz (MRG) vorgesehene

16

https://www.gbv.at/AktuelleMeldungen/2020/ Gemeinniitzige%20stehen%20zu%?20ihrer%?20sozialen%20Verantwortung
/ (abgerufen am 4.5.2020).

”https: //Ww w.ots.at/prcsscausscndung/()TS 20200326 OTS0169/coronavirus-oesterreichweit-keine-strom-und-

gasabschaltungen-bei-zahlungsrueckstand-wegen-corona-massnahmen (abgerufen am 4.5.2020).

'8 https://www.ots.at/presseaussendung/OTS 20200430_OTS0048/ coronavirus-strom-und-gasabschaltungen-weiterhin-
ausgesetzt (abgerufen am 4.5.20202).

"” Sofern z. B. Arbeiten im Freien bzw. in nicht geschlossenen Raumen (Rohbau) mit entsprechender Luftbewegung

durchgefiihrt werden und der Schutzabstand von mindestens einem Meter nicht durchgehend eingehalten werden kann,
miissen die betreffenden Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer einen Mund-Nasen-Schutz oder ein Vollvisier tragen. (siche
www.bau-holz.at, abgerufen am 4.5.2020.
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Mindestbefristungsdauer von drei Jahren. Diese Regelung betrifft Wohnraummieten, nicht Geschdftsrdume oder
gepachtete Immobilien. Zudem ist es eine Kann-Bestimmung, der Vermieter muss den Vertrag nicht verldngern.

3.4.2020: Ausschluss von Ponalen

Der § 4 des 2. COVID- | 9-Justiz-Begleitgesetzes befreit unter bestimmten Umstdnden von der Verpflichtung
zur Zahlung einer Ponale und kann insbesondere fiir Projektentwicklungs- und Bauvertrdge signifikante
Auswirkungen haben. Dies gilt fiir Vertrdge, die vor dem |. April 2020 abgeschlossen wurden und bei denen
der — der Pénale zugrundeliegende — Schuldner-Verzug eine Folge der Corona-Krise ist. Diese Regelung tritt am
30. Juni 2022 auBer Kraft. Die Beweislast fiir das Vorliegen einer solchen Begiinstigung trifft den jeweiligen
Schuldner (z. B. Generalunternehmer, Bautrdager).

20.5.2020: Antrag auf Gewdhrung von Zuschiissen zur Deckung von Fixkosten von
Unternehmen — in Abhdngigkeit der Hohe des Umsatzriickgangs

Ein Antrag fiir den Zuschuss ist ab 20. Mai 2020 moglich. Der Zuschuss kann fiir bis zu drei
zusammenhdngende Monate im Zeitraum |6. Mdrz bis |5. September 2020 erhalten werden. Die erste
(Teil)Auszahlung soll dabei bereits Ende Mai bzw. Anfang Juni erfolgen.

Der Fixkostenzuschuss ist nach der Hohe des Umsatzausfalls2® gestaffelt und betrdgt 25 % bei einem
Umsatzausfall von 40% bis 60 %, 50 % bei einem Umsatzausfall von iiber 60% bis 80 % und 75 % bei einem
Umsatzausfall von tiber 80% bis 100 %.

Ausgenommen sind Unternehmen, die zum 3 1. Dezember 2019 mehr als 250 Mitarbeitende gemessen in
Vollzeitdquivalenten beschdftigt haben und die im Betrachtungszeitraum mehr als 3% der Mitarbeitenden
gekiindigt haben, statt Kurzarbeit in Anspruch zu nehmen.

Der Fixkostenzuschuss pro Unternehmen ist begrenzt mit jeweils maximal: 90 Mio EUR bei einem Zuschuss
von 75 % der Fixkosten; 60 Mio EUR bei einem Zuschuss von 50 % der Fixkosten und 30 Mio EUR bei einem
Zuschuss von 25 % der Fixkosten.
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Anhang

Tabelle Al

Immobiliendaten Osterreich — Mai 2020 EONB

2019 2018 MéirzZCFeb.ZOJéin.ZO|1Q20 4Q19 3Q19 2Q19 |zo19 2018 2017 2016 2015 2014
A. Wohnimmobilienmarkt

1. Wohnimmobilienpreise Quelle  Einheit  Niveau Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
1.1 Einfamilienhs und Eig hnung
Osterreich (e)  2000=100 2080 2001 d q 34 30 23 56 39 69 73 41 Bl
Wien (e)  2000=100 2432 2320 39 43 27 70 49 52 il 38 22 42
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 1948 1898 28 12 17 36 26 85 49 9.1 51 31
1.2 Figentumswohnungen
Wien — gesamt (e)  2000=100 2477 2360 | J 34 43 27 72 49 55 14 42 22 4.7
Wien — gebraucht (e)  2000=100 2521 2429 d 5 q 20 33 09 49 38 64 08 34 19 52
Wien — neu (e)  2000=100 2121 2003 g 5 q 53 54 47 84 59 53 18 101 47 10
Osterreich ohne Wien — gesamt (e)  2000=100 2049 1992 i J 25 12 17 54 29 85 58 97 45 19
Osterreich ohne Wien — gebraucht (e)  2000=100 2176 2104 , 5 q 18 15 14 63 34 9.7 59 9.8 49 35
Osterreich ohne Wien — neu (e)  2000=100 1375 1344 d . ] 35 11 23 42 23 81 21 79 04 -112
1.3 Einfamilienhduser
Wien (e)  2000=100 1829 1776 d 5 | 104 4 28 26 30 09 2,5 1.9 26 33
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 1703 1670 33 13 15 01 20 86 19 75 68 64
1.4 Baugrundstiicke Ejgenheim
Wien (e) ~ 2000=100 o o d o 4 - d o J q 0 o <A 35 A
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 59 14,6 12,8
1.5 Hiuserpreisindex Statistik Austria
Insgesamt (d)  2010=100 1649 1559 g ] q : 62 62 6,7 58 47 53 85 4 35
Neuer Wohnraum (d)  2010=100 1553 1465 i J 8,1 85 53 60 32 60 38 48 49
Bestehender Wohnraum (d)  2010=100 1672 1582 ik d 55 53 7.1 57 53 52 S 50 32
Bestehende Hiuser (d 2010=100 1548 1481 d . 4 . 55 39 4.7 4.6 38 82 74 73 11
Bestehende Wohnungen (d)  2010=100 1737 1628 J J 56 64 9.1 67 64 32 104 39 41
2. Mieten
Wien — gesamt (e)  2000=100 o o d o q 5 d o q d 5 p 68 40 4.2
Osterreich ohne Wien — Wohnungen (e)  2000=100 . . | . J . i . J j . | 30 -04 22
Osterreich ohne Wien — Einfamilienhduser (e)  2000=100 . . | . J i . J i j 08 =32 20
Wohnungsmieten ohne Betriebskosten ft. VPI (d)  2000=100 1847 1794 0l )Y/l c 24 29 33 30 37 41 31 i 40
3. Transaktionen auf dem Immobilienmarkt
Volumen (b)  Mrd EUR 344 319 d 5 q 5 d o q 78 133 46 144 204 216
Anzahl (b)  Tsd 1387 1291 g 5 J o d g J 74 66 02 83 166 181
B. Fundamentalfaktoren
4, OeNB—Fundamentalpreisindikator fiir Wohnimmobilien Abweichung der Wohnimmobilienpreise vom Fundamentalpreis
4.1 OeNB-Fundamentalpreisindikator — Osterreich @ % 128 121 ] . | . 123 123 1 3,4| 128 121 8,6 44 03 17
Beitrdge der Teilindikatoren Beitrag zur gesamten Abweichung in Prozentpunkten
Reale Immobilienpreise (g)  %-Punkte 57 52 d . d . 57 58 58 57 52 Al 38 25 18
Leistbarkeit (2)  %-Punkte -31 229 i J 34 31 29| -31 29 33 33 36 37
Immobilienpreise zu Mieten (g)  %-Punkte 23 22 J i 23 23 24 23 22 18 1,6 11 08
Immobilienpreise zu Baukosten (g)  %-Punkte 38 32 ] . 4 . 4,0 37 38 38 32 23 22 09 04
Kredittragfahigkeit (2)  %-Punkte 02 01 | J 01 02 02 02 01 00 -01 -02 02
Wohnbauinvestitionen zu BIP (g)  %Punkte 1,6 10 ik d 18 16 15 16 10 08 03 00 02
Zinsrisiko (g)  %-Punkte 22 34 ] . { . 1.5 18 26 22 34 25 -01 05 -07
Abweichung der Wohnimmobilienpreise vom Fundamentalpreis
4.2 OeNB-Fundamentalpreisindikator — Wien (2 % 220 206 g 5 | .24 2111 232] 220 206 182 165 155 153
Beitrdge der Teilindikatoren Beitrag zur gesamten Abweichung in Prozentpunkten
Reale Immobilienpreise (g)  %-Punkte 63 57 | . J . 63 63 65 63 57 51 52 47 44
Leistbarkeit (g)  %-Punkte -09 -07 . J 13 10 06/ -09 -07 08 07 -06 03
Immobilienpreise zu Mieten (g)  %-Punkte 73 68 ] . 4 . 72 71 76 73 68 6,3 64 72 77
Immobilienpreise zu Baukosten (g)  %-Punkte 64 55 | . J . 6,6 62 6,6 64 55 49 54 46 44
Kredittragfahigkeit (g)  %-Punkte 01 02 J J 00 01 01 01 02 02 02 -02 -03
Wohnbauinvestitionen zu BIP (8)  %-Punkte 13 10 d 5 4 - 13 13 13 13 10 07 04 02 01
Zinsrisiko (2)  %-Punkte 15 22 i J 12 12 17 15 22 19 00 03 -04
5. Weitere Fundamentalfaktoren
5.1 Angebotsfaktoren Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Baubewiligungen — Anzahl der Wohnungen (d)  Tsd o 548 g a q 5 . 128 51 . -169 102 169 27 70
Bewilligte BruttogeschofBflichen neuer Wohngebiude (d Mo m~2 . 100 4 71 25 . 176 92 136 02 73
Baupreise — Wohnbau— und Siedlungsbau (d)  2000=100 1614 1562 J ] 31 32 34 33 37 27 18 16 23
Baukosten — Wohnungs— und Siedlungsbau (d)  2000=100 1614 1597 . 1021 0835 o 06 09 14 11 29 34 0.7 5 12
5.2 Nachfragefaktoren Verdnderung zur Vorjahresperiode in 1.000 Personen
Bevskerung — Osterreich (d)  Tsd Pers. 36,5 494 d 5 B 3165 7511 2751 e ) =151 74 /725 I H{15X5| 775} N5 51
Bevélkerung — Wien (d)  Tsd Pers. 120 160 g 5 ] 142 154 128 112| 120 160 253 409 316 268
Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Real verfiigbares Haushaltseinkommen (d)  Mrd EUR 2078 2032 d 5 | 5 24 32 11 22 14 11 26 02 07

C. Finanzierung und Verschuldung der privaten Haushalte
6. Finanzierung

6.1 Wohnbaukredite an private Haushalte Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Kreditvolumen (c)  99MO1=100 4099 3864 60 59 61 60 6,1 52 53 61 44 47 44 45 31
Neukreditvergabe ()  Mrd EUR 209 184 1606 354 264 254 309 172 37| 132 49 202 09 195 137
6.2 Wohnbaukredite an private Nichtbanken Verdnderung zur Vorjahresperiode in % bzw. Anteil
Kredite fur Beschaffung und Erhalt von Wohnraum () Mrd EUR 1353 1289 ] . 4 . 50 07 07 50 27 23 41 6,3 39
Hypothekarisch besicherte Kredite () Mrd EUR 2150 2002 i J 74 66 75 74 146 195 62 61 63
Anteil der Wohnbaukredite an der Bilanzsumme der Banken (c) % 153 151 J J 153 150 148] 153 151 154 147 137 124
6.3 Zinssdtze fir Wohnbaukredite an private Haushalt: in %
Insgesamt (alle Zinsbindungsfristen) () % 16 18 149 139 141 14 14 16 17 16 18 19 19 20 23
Variabel verzinst (bis 1 Jahr Zinsbindungsfrist) () % 14 5 126 118 120 12 12 13 14 14 5 1.7 18 20 23
Effektiver |ahreszinssatz (inkl. Gebuhren, Spesen, etc) e % 20 23 191 179 183 18 18 20 21 20 23 23 24 25 27
6.4 Wohnbaurelevante Aspekte der Bankenrefinanzierung Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Einlagen bei Bausparkassen (¢ Mrd EUR 184 191 ] | -39 -36 -88 »8,2| -36 -6,7 07 -05 -09 15
7. Risikoindikatoren (private Haushalte) Anteil in %
Verschuldung (in % des BIP) (4 % . 49,6 d g q 5 . 496 494 . 496 502 511 508 510
‘Wohnbaukredite (in % des verf. Haushaltseinkommens) cf % 533 519 | . J . 52,5 519 515 533 519 513 502 492 469
Zinsausgaben (in % des verf. Haushaltseinkommens) cf) % 26 26 i 4 25 26 26 26 26 26 27 28 30
Anteil variabel verzinster Neukredite () % 436 435 433 402 421 421 416 449 446 436 435 519 635 763 840
Anteil Fremdwahrungskredite ( % 109 124 100 100 101| 100 102 108 110| 109 124 157 188 221 237

Quelle: (a) Eurostat , (b) IMMOunited GmbH Kaufvertragsauswertung flir RE/IMAX-Presseaussendung (c) OeNB , (d) Statistik Austria, (e) Prof. Wolfgang Feilmayr, Department fiir Raumplanung, TU Wien und OeNB,
(f) WIFO, (g) eigene Berechnungen.

Anmerkung: ,, ." bedeutet fehlende Werte.
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Immobilienmarktdaten international

Wohnimmobilienpreise

Verdnderung zum Vorjahr in %, zu laufenden Preisen

4Q19 [3Q19]2019 2018 |2017 |2016 |2015

EU A | Al anl 47 ad | Al 27
BE 48 4,5 4,0 29 36 26 17
BG 62 56 6,0 6,6 87 70 28
cz 89 87 9.2 86 117 72 40
DK 13 24 20 44 45 52 70
DE 57 48 53 6,6 6,1 75 4,7

EE 82 8,1 70 59 55 47 69
IE 08 17 23 102 109 75| 15
GR . . .12 16 17 34
ES 37 48 52 6,7 62 46 36
FR 38 33 33 30 31 10 -15
HR 100 8,0 9.0 6,1 38 09 -29
T 03 04| -01 -06 —11 02 -38
CY —48 23 24 18 22 03 15
LV 94 127 91 9,6 88 85 —34
LT 6,5 64 68 73 89 54 37

LU 110 13| 102 71 56 60 5T
HU 87 132| 148 143 122 134 131
MT 56 59 61 58 53 54 58
NL 63 63 72 95 75 50 36
53

AT 6,2 6,2 58 4,7 85 49
PL 94 9.0 87 66 39 19 15
PT 89 103 96 103 92 71 31
RO 4.7 39 34 56 60 60 29
Sl 52 85 69 9.8 8,0 33 08
SK 109 115 9.1 Vg 59 67 54
Fl 08 1,7 11 09 16 04 00
SE 33 30 25 09 66 82 131

UK 1,1 08 11 33 4.6 7.0 59

Quelle: Eurostat, EZB. EU - in wechselnder Zusammensetzung.

Verdnderung zum Vorjahr in %, zu konstanten Preisen,
deflationiert mit dem Deflator des privaten Konsums

4Q19 [3Q19 2019 2018 2017|2016 |2015

47
43
53
57
06
44
66

-13

27
27

47
26
40
60
12
39
44
01
65
39
21
8,1

-05
20
60
48
8,1

108

47
17
53
9,1
32
46
18
9.7

-15
45
23
29

-2/
13
56
52
37
93
42
61
32
18
76
33
62
44
08
48
31

55

22
08
12
39
6,6
42
73
108
=33
37
=17
-2,6
-40
0,6
—24
4,7
53
132
41

Wohnbauinvestitionen
Verdnderung zum Vorjahr in 9%, zu konstanten Preisen

4Q19 [3Q19 2019 |2018 [2017 |2016 |2015

EU 25 38 32 32 4.6 53 04
BE B . 4.6 16 01 29 10
BG 4.8 0.2 15 —-22 192 1021 -103
cz 8,6 68 55 69 52 50 225
DK 30 14 8,0 53 121 4,7 53
DE 32 42 41 30 06 50 -07

EE 86 224| 180 26 66 175 7.7
IE 62 68 24 246 213 216 59
GR 181 38| 121 172 55 -125 -258
ES 22 il 29 77| Aid 89 =32
FR 27 30 24 24 6,4 28 11
IT 18 39 32 29 11 01 24
cY 275 133 239 160 192 277 -41
LV 92 231 78 73 —-02 -177 52

LT 167 —42| 101 59 -—46 68 149
LU -126 02| —67 83 74 41 88
HU 139 21 55 113 160 97 168
MT =49 | =35 27 190 434 302 299
NL —43 43 18 70 123 217 201
AT 29 41 44 13 62 23 10
PL =150 89 Gil | =73 =26 | =29 | =115

PT 54 38 55 6,1 87 63 10
RO 140 303 . —249 100 121 52
Sl 59 91| 102 23 53 -08 0,7
SK 23 2,7 33 9.5 29 243 16
FI =53 31| —28 42 53 106 1,7
SE -03 -22| -58 -38 79 109 136

UK -18 17 06 34 67 30 20
Quelle: Eurostat. EU27 ohne Vereinigtes Konigreich.

Anzahl der Wohnbaubewilligungen
Verdnderung zum Vorjahr in 9%

4Q19 [3Q19 2019|2018 [2017 |2016 |2015

29
18
—360
22,6
-169
20,7
-1.8
879
472
-60
52
233

623
263
69
—342
-225
122
-154
253
6,1
59
69
-16,7
11
-119
=375
157

05
335
—43
249

—347
-16
51,6
320
532

1,7
=37
213
—4.6
60,6

-297
310
357

85

=312

—238
255
16,5
330
=52

=195

24
—04

39

-16

04
-104
=77
198
=170
35
148
383
333
12,7
=31
309

553
01
=71
-18
-37
-60
-191
12,5
4.6
171
-03
=79
-09
-125
=17
20

36
237
423

34
164

20

-13

-32
312
2,7
-167
33
42,5
2,6
16,6
11,3
-109
-16,1
04

9.8
-12
375
18,0
-27
-21
308
30,2
19,8
248

64
349
16,3
354
17,3
=2l

24
21,5
308
289
124
191
24,0

7.7

70
-87
19,6

8,6

48

14,9
114
51
42
300
15,6
7,7
22,3
34
237
14,8
331
39
142
22,0
22,0
20,6
1571
90,2
-23
156
123
392
-12
9.2
14,7
26,6
232
48

71
~16/1
90
100
404
72
418
761
—44
82
75
-108
-83
120
-108
205
-314
293

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fur Osterreich von jenen Daten abweichen, die in in der Annex Tabelle 1 Jmmobiliendaten Osterreich*

ausgewiesen sind.
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Tabelle A3

Immobilienmarktdaten international

Bevdlkerungswachstum Wohneigentumquote
Verdnderung zum Vorjahr in % Anteil in %
2019|2018 [2017 [2016 |2015 2019|2018 [2017 |2016 [2015

EU 02 01 02 03 02 EU . 699 700 701 702
BE 05 04 04 0,7 05 BE . 723 724 709 714
BG -07 -07 =07 =07 -06 BG 841 836 829 823 823
cz 04 03 0.2 0.1 0.2 cz . 787 785 782 780
DK 04 0,6 0,7 08 0,6 DK 608 605 622 617 627
DE 03 03 04 12 05 DE . 515 514 517 519
EE 04 03 -00 01 -01 EE . 824 818 814 815
IE 15 10 12 10 09 IE . 703 695 695 696
GR -02 -03 -01 -07 -06 GR . 735 733 739 751
ES 0.6 03 02 -00 -01 ES . 763 771 778 782
FR 0,1 02 03 03 04 FR . 651 644 649 641
HR -07 -12 -09 -08 -05 HR . 901 905 900 903
IT -02 -02 -01 -02 00 IT . 724 724 723 729
Cy 13 11 08 02 -13 Cy . 701 70,7 725 730
Lv -07 -08 -10 -09 -08 Lv 802 816 815 809 802
LT -05 -14 -14 -11 -08 LT . 899 897 903 894
LU 20 19 25 24 24 LU . 712 747 739 732
HU -01 -02 -03 -03 -02 HU 917 860 852 863 863
MT 38 33 22 24 24 MT . 816 813 814 804
NL 06 06 06 05 04 NL . 689 694 690 678
AT 04 0,6 08 13 09 AT . 554 550 550 557
PL -00 00 00 -01 -00 PL 842 840 842 834 837
PT -01 -02 -03 -03 -05 PT . 745 747 752 748
RO -06 -06 -06 -06 -04 RO . 964 968 960 964
SI 0,7 00 01 01 01 N . 751 756 751 762
SK 01 01 02 01 01 SK . 913 901 895 893
Fl 01 02 03 03 04 Fl 711 716 714 716 727
SE 11 13 15 11 11 SE . 641 652 652 662
UK 0,6 07 07 08 08 UK . 652 650 634 635

Quelle: Eurostat. EU27 ohne Vereinigtes Kénigreich.

Verhaltnis von Immobilienpreisen zum .
p Verhéltnis von Immobilienpreisen zu Mieten

Einkommen
Index Index

4019 [3019 2019 |2018 [2017 |2016 |2015 4Q19 [3019 2019|2018 2017 |2016 |2015
BE 1035 1028|1025 1007 1002 999 1000 1105 1098|1092 1061 1043 1017 1000
BG N N . ; . . . . . ol a .
Cz 1133 1128|1129 1124 1108 1032 1000 1311 1288|1285 1221 1158 1059 1000
DK 1093 1104|1092 1048 1025 1008 1000 1111 1118|1115 1102 1068 1038 1000
DE 1167 1149 [ 1150 1121 1085 1050 1000 1237 1219|1213 1169 1113 1063 1000
EE 947 931| 925 948 981 995 1000 971 958| 958 960 967 983 1000
IE 1104 1116|1122 1151 1084 1030 1000 1139 1149|1155 1181 1118 1047 1000
GR 996 992| 974 953 966 992 1000 1172 1162|1147 1067 1014 1002 1000
ES 1113 1116|1113 1091 1055 1020 1000 1216 12141209 1167 1107 1047 1000
FR 1021 1017 (1014 1009 1003 993 1000 1114 1100|1099 1069 1034 1006 1000
HR N N N . . . . . o .
T 918 920| 921 933 955 988 1000 974 974| 974 978 987 999 1000
LV 1033 1033 (1022 1027 1034 1017 1000 1356 1336|1316 1263 1201 1100 1000
LT 996 1011 (1013 1009 996 967 1000 1047 1031|1040 1048 1033 952 1000
LU 1247 1228[1211 1111 1073 1064 1000 1306 1283|1261 1160 1097 1051 1000
HU 1247 1270 (1262 1188 1128 1079 1000 1304 1333|1341 1277 1174 1078 1000
NL 1199 11881188 1145 1082 1025 1000 1236 1222|1221 1167 1087 1029 1000
AT 1152 1135|1128 1102 1085 1056 1000 1126 1111|1104 1075 1065 1053 1000
PL 994 961| 981 969 950 965 1000 1095 1080|1077 1040 1014 1005 1000
PT 1240 12281223 1155 1094 1031 1000 1327 1319|1310 1233 1139 1053 1000
RO o a o w o w . . . . . N .
Sl 1078 1096|1074 1056 1017 988 1000 1137 1113|1106 1078 1043 1016 1000
SK 1095 1083 (1074 1050 1044 1035 1000 1356 1324|1305 1203 1124 1064 1000
Fi 942 956| 947 967 990 990 1000 957 962| 959 967 977 982 1000
SE 1032 1031|1030 1041 1091 1049 1000 1135 1128|1124 1114 1135 1073 1000
UK 1070 1073|1070 1075 1087 1061 1000 1134 1125 1125 1119 1089 1052 1000
Quelle: OECD.

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in in der Annex Tabelle 1 Jmmobiliendaten Osterreich*
ausgewiesen sind.
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Tabelle A4

Immobilienmarktdaten international

Wohnbaukredite™? Wohnbaukredite™?
Verdnderung zum Vorjahr in % Anteil am BIP, in %

1Q20 [4Q19]2019 |2018 |2017 2016 |2015 4Q19 [3Q19 [2019 |2018 [2017 |2016 |2015
BE 128 76| 76 90 56 95 130 365 355| 365 349 330 323 305
BG 153 151| 151 125 95 31 -05 91 89| 91 86 82 81 85
cz 69 66| 66 86 91 92 82 238 234| 238 234 235 222 215
DK 26 24| 24 17 12 13 16 969 972| 969 980 998 1019 1041
DE 58 54| 54 46 40 37 35 377 374| 377 367 360 358 357
EE 71 70| 70 71 69 55 45 2889 288 289 291 298 306 304
IE -07 20| 20 40 27 -42 -1 220 223| 220 235 252 270 293
GR =55 =55| =55 -29 =31 =35 =35 279 283| 279 305 324 346 379
B 18 —-13| -13 —14 -23 -28 -42 410 416 410 432 449 481 512
FR 57 61| 61 63 57 49 32 455 449| 455 441 425 414 402
HR 72 65| 65 29 27 -21 -19 143 139 143 141 145 149 173
s 1M 1Al 11 17 21 17 04 214 216| 214 215 216 218 219
cr 06 01| 01 -07 -07 -09 -29 392 390| 392 410 555 610 654
Lv 23 21| 21 09 01 -05 -34 137 138| 137 141 163 176 184
LT 94 87| 87 87 86 72 35 174 173| 174 171 170 169 165
L 85 84| 84 84 84 72 69 520 515| 520 507 495 473 465
HU 93 93| 93 109 48 -07 -103 77 75| 77 78 78 82 85
MT 94 105| 105 87 76 77 87 45 410 415 400 403 407 406
NL 20 23| 23 -17 34 35 55 603 604| 603 618 652 657 599
AT 60 61| 61 44 47 44 45 294 289| 294 286 284 277 275
PL 67 65| 65 53 26 29 45 200 196| 200 197 202 210 205
PT 13 10| 10 04 -12 -23 -38 437 442| 437 455 476 507 544
RO 101 96| 96 129 132 134 155 76 76| 76 77 76 76 72
sl 51 55| 55 43 54 42 18 137 136| 137 136 139 142 142
sK 99 98| 98 115 128 144 138 329 325| 329 315 300 278 247
Fi 27 27| 27 16 22 23 25 47 47| 417 418 425 432 435
SE 53 52| 52 56 73 76 85 694 668 694 678 658 651 645
UK 36 35| 35 34 43 40 33 60,1 580 | 602 576 575 555 574
Quelle: EZB.

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in in der Annex Tabelle 1 ,Jmmobiliendaten Osterreich*
ausgewiesen sind.

1) Wohnbaukredite sind definiert als Wohnbaukredite an den privaten Haushaltssektor.

2) Jahresveranderung des Index of Notional Stocks; die Jahres- und Quartalswerte ergeben sich aus den jeweils letzten
Monatswerten der Periode. Die inlandische Kreditvergabe ist in allen Wahrungen erfasst und in Euro umgerechnet.

3) Inlandische Kredite in allen Wahrungen, Umrechnung in Euro, Periodenendstande der Kreditbesténde in % des BIP des letzten
Jahres bzw. der letzten vier Quartale.

Wohnbaukredite? tatsachliche Neuvergabe (ohne Anteil der variabel verzinsten
neuverhandelte Kredite) Wohnbaukredite! im Neugeschaft®
Verdnderung zum Vorjahr in % in %

1Q20 [4Q19]2019 |2018 |2017 2016 |2015 1Q20 [4Q19 2019|2018 [2017 [2016 |2015
BE =176 449 | 189 37 —126 6,1 —8,6 48 4,0 58 112 64 38 32
BG . . . . . . . 978 992 991 987 989 977 967
(ov4 398 —-124(-183 70 51 114 428 22 24 34 40 37 51 58
DK . . . . . . . 231 164| 194 332 354 339 249
DE 147 148 131 75 00 -32 40 104 108 110 118 114 120 124
EE 146 116 7.7 33 174 100 229 870 901 901 887 892 891 894
IE 39 55| 101 199 315 131 =122 256 250| 269 390 495 654 660
GR . . . 70 . . . 710 739 818 953 921 . .
ES =50 105 23 132 174 174 245 323 336 355 363 424 463 629
FR 105 172 | 141 36 159 382 —05 21 20 24 25 15 20 31
HR —-02 402 | 276 —285 —-137 2700 2134 113 29 56 84 236 330 717
IT 15 35| —38 03 -29 236 195 198 197 | 277 332 330 374 454
CcY =271 135 03 199 331 1026 489 904 920 932 958 981 963 936
Lv =120 -134| =55 74 84 366 81 941 985 959 956 938 906 919
LT 15,5 38 25 97 121 514 1011 972 985| 984 974 911 858 879
LU 159 109 69 79 179 97 . 347 360 390 469 423 450 521
HU 155 119 52 339 356 298 276 16 1.7 30 154 397 427 466
MT . . . . . . . 509 535 405 630 691 713 755
NL 214 77 42 -07 163 198 712 173 171 185 162 135 135 140
AT 293 332| 134 60 186 -08 104 avkil | 4e || 4588 | dsis | B8 | &3 | 763
PL 253 15 70 105 111 -06 7.6 923 1000 [ 1000 1000 1000 999 1000
PT 225 235| 103 196 414 392 213 588 557 | 707 651 602 657 917
RO 261 292 45 -120 348 -10 . 720 790 774 741 799 918 801
N -22 -03 48 —42 57 196 359 532 554 | 529 479 453 590 774
SK 305 293 0.6 G| =G2| Ha 22 13 15 17 17 20 40 62
Fl 05 38 0,7 34 1.6 78 68 977 979| 980 980 974 970 966
SE . . . . . . . 650 640| 667 770 725 . .
UK . . . . . . . 7.3 6,7 7.1 7.1 113 160 157
Quelle: EZB.

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
konnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in in der Annex Tabelle 1 ,Jmmobiliendaten Osterreich*
ausgewiesen sind.

1) Wohnbaukredite sind definiert als Wohnbaukredite an den privaten Haushaltssektor.

2) In der jeveiligen Landeswahrung (Veranderungsraten auf Basis der Durchschnitte der verfiigbaren Monatswerte der jeveils
relevanten Jahre bzw. Quartale).

3) Neugeschaft ist definiert als echtes Neugeschaft und Neuverhandlungen, variable Kredite sind definiert als Kredite mit
anfanglicher Zinsbindungsfrist bis zu einem Jahr; berticksichtigt werden nur in der jeweiligen Landeswéhrung vergebene Kredite.
Periodenwerte berechnet aus den verfiigharen Monatswerten der relevanten Perioden.
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Tabelle A5

Immobilienmarktdaten international

Wohnbaukredite! in % des
verfigbaren Einkommens?

in%

2018|2017 |2016 |2015 |2014

EU - , .
BE 651 615 603
BG 142 140
cz 469 481 448
DK 2140 2178 2227
DE 646 638 630
EE 559 572 576
IE 730 754 788
GR 517 552 585
ES 725 756 798
FR 749 723 701
HR - ; .
[T 349 351 353
CY 669 896 988
LV 254 295 317
LT 295 287 274
LU 1437 1398 1381
HU 149 147 154
MT - ; .
NL 1360 1423 1410
AT 513 507 492
PL 346 348 356
PT 720 753 784
RO 131 127 129
S| 249 253 254
SK 549 531 496
Fl 794 808 805
SE 140,7 1370 1346
UK 903 915 873

Quelle: EZB, Eurostat. EU28 inkl. Vereinigtes Konigreich.

56,8
14,3
433
2299
62,7
57,7
872
63/1
84,4
68,2

351
1061
34,2
27,7
1316
16,2

1291
49,0
356
839
12,5
257
449
80,1

1342
88,1

513
173
411
2375
62,3
58,6
928
62,6
922
66,7

352
1064
381
27,7
124,6
185

1249
46,4
34,0
904
11,7
253
413
794

1219
94,2

EU
BE
BG
cz
DK
DE
EE
IE
GR
ES
FR
HR

cY
LV
LT
LU
HU
MT
NL
AT
PL
PT
RO
sl
SK
A
SE
UK

19,6

10,3

8,9

155

111

19,7

114
14,5
0,6

10,3
1.5
181

142
8,4

50
149

16,5

10,6
104

129
18,2

56
9.9
12,7
0,7
8,8

10,5
111
16,7

143
00
8.2
4,6

12,3

13,6
16,3

11,6
9.4

130

178
6,9
50
8,6

12,0
04
74

9.0
9.7
16,5
121
142
0,0
78
42
10,3

14,3
173
19,0

Anzahl der Transaktionen fir
Wohnraum?®

Jje 1.000 Einwohner
2018|2017 [2016 [2015 |2014

109
121

1141

164
69
4,0
79

105
0,6
69

9,2
104
171
115
14,0

00

68

31

8,1

135
16,5
18,9

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in in der Annex Tabelle 1 Jmmobiliendaten Osterreich*

ausgewiesen sind.
1) Wohnbaukredite sind definiert als Wohnbaukredite an den privaten Haushaltssektor.

2) Inlandische Kredite in allen Wahrungen, Jahresendstédnde der Kreditbestande in % des verfugbaren Einkommens nach dem

Ausgabenkonzept netto. Die Daten stellen den Anteil in % des Haushaltssektors dar.
3) Von privaten Haushalten gekauft.
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