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Uberblick

e Am oésterreichischen Immobilienmarkt wurde im zweiten Quartal 2020 ein — teilweise deutlicher —
Preisauftrieb im Vergleich zum Vorquartal verzeichnet. Die Nachfrage nach Wohnungen iiber die
verschiedenen Preissegmente hinweg gestaltete sich dhnlich wie vor der COVID-Krise: Sowohl giinstige
als auch teurere Wohnungen wurden verglichen mit dem 1. Quartal 2020 unverdndert nachgefragt.
Woahrend die Wiener Immobilienpreise vergleichsweise moderat stiegen, erfuhren die Preise in den
Bundesldndern einen weitaus deutlicheren Anstieg. Hierfiir waren vor allem die gestiegenen
Preisniveaus der Einfamilienhduser verantwortlich. Maglicherweise sind die gestiegene Nachfrage und
Preise von Einfamilienhdusern wdhrend der COVID-19-Krise (mit vermehrtem Homeoffice) auf den
verstdrkten Wunsch nach Wohnen im Griinen bzw. mit Garten zuriickzufiihren. Das Wachstum der
Wohnbaukredite an private Haushalte verringerte sich im ersten Halbjahr 2020 leicht. Die Zinsen fiir
Wohnbaukredite gingen im bisherigen Verlauf des Jahres 2020 weiter leicht zurtick.

e Die COVID-19-Krise traf die Wohnimmobilienmdrkte in den Ldndern Zentral-, Ost- und Siidosteuropas
in einer mehr oder weniger stark ausgeprdgten Aufschwungsphase. Die Preise fiir Wohnimmobilien
stiegen weiterhin dynamisch mit Zuwachsraten im ersten Quartal 2020 weit iiber dem EU-
Durchschnitt in fast allen Ldndern (mit Ausnahme von Ungarn), die Wohnbaukreditvergabe war
grundsdtzlich stark, ebenso die Bautdtigkeit. Erste Daten zeigen, dass sich die Krise spiirbar negativ
auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien ausgewirkt hat. Ausschlaggebend hierfiir sind insbesondere
niedrigere Einkommen, eine verschlechterte Situation auf dem Arbeitsmarkt sowie die erhohte
Unsicherheit der Haushalte. Die Notenbanken und Regierungen der Region haben umfangreiche
MaBnahmen zur Abfederung der kurzfristigen Auswirkungen der Krise getroffen, die auch die
Wohnimmobilienmdrkte stiitzen sollten. Weiterhin wird Haushalten und Banken grundsdtzlich eine
groBere Widerstandsfdhigkeit im Vergleich zur Finanzmarktkrise 2008/09 attestiert. Dennoch stellt
die COVID-19-Krise die CESEE-Wohnimmobilienmdrkte vor groBe Herausforderungen.

e Auch in den meisten iibrigen EU-Mitgliedstaaten setzte sich der dynamische Anstieg der
Immobilienpreise im ersten Quartal 2020 — bis kurz vor dem Einsetzen der COVID-I9-Pandemie —
fort. Besonders stark stiegen die Immobilienpreisindizes (weit iiber dem EU-Durchschnitt) in
Deutschland, Luxemburg, Schweden, Portugal und Malta. Unterhalb des EU-Durchschnitts liegen
Finnland, Spanien, Frankreich und Zypern, am deutlichsten unterhalb liegt weiterhin Italien. Das
allgemeine Konsumentenvertrauen ist im Zuge der COVID-19-Krise gesunken und angesichts der
allgemeinen Verunsicherung sank auch die Nachfrage nach neuen Wohnimmobilienkrediten deutlich.
Angebotsseitig musste die Bauwirtschaft — wie die meisten anderen Branchen — ihre Aktivitdten ab
Mitte Mdrz herunterfahren; nach dem Hohepunkt des Lockdowns nahm sie ihre Aktivitdten aber
wieder schnell auf. In den Landern der EU wurden eine Vielzahl von nationalen MalBnahmen sowohl
im fiskalischen als auch im regulatorischen Bereich zur Abwendung negativer Folgen von COVID-19
vorgenommen.
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| Immobilienmarktentwicklung in Osterreich

I.I Wahrend die Wiener Immobilienpreise im zweiten Quartal 2020 vergleichsweise
moderat stiegen, erfuhren die Preise in den Bundeslandern einen weitaus deutlicheren
Anstieg

Im zweiten Quartal 2020 war ein Anstieg der Preise sowohl in Wien und deutlicher im restlichen
Bundesgebiet zu verzeichnen. In Gesamtésterreich wurde ein Immobilienpreisanstieg von +5,2 %
im Vorjahresvergleich verzeichnet. Dies bedeutet +3,0 % im Vergleich zum Vorquartal (im
ersten Quartal 2020 waren die entsprechenden Werte 3,4 % und 1,7 % gewesen). Damit setzte
sich der steigende Trend iiber die vergangenen vier Quartale fort und erreichte nun die Hohe
jener Werte zu Beginn des Jahres 2019 (seit der Jahresmitte 2019 waren die Werte unter der
5 %-Marke gelegen).

Tabelle |
P In Wien betrug der Preisanstieg im zweiten Quartal 2020 4,1 % im Vorjahresvergleich

und 2,4 % im Vorquartalsvergleich (im ersten Quartal waren es +3,9 % und +1,9 %). In
Osterreich ohne Wien war zu Jahresbeginn 2020 bei den Immobilienpreisen ein Plus von 2,8 %
verzeichnet worden, nun verdoppelte sich die Steigerung auf +6,8 % im Vorjahresvergleich und
+3,8 % im Vorquartalsvergleich. Wie aus Tabelle 1 ersichtlich lagen im ersten Quartal 2020 die
entsprechenden Werte noch bei 2,8 % und +1,5 %). Die Nachfrage nach Wohnungen gestaltete
sich iiber die verschiedenen Preissegmente hinweg ahnlich wie vor der COVID-Krise: Sowohl
giinstige als auch teurere Wohnungen wurden verglichen mit dem ersten Quartal 2020
unverandert nachgefragt

Tabelle 1

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Osterreich

Q2120 Q120 Q419 Q319 Q219 |2019 2018 2017 2016 2015 2014

Verinderung zum Vorjahr in %

Osterreich 5.2 34| 30 2,3 +5,6 =39 +6,9 +3,8 7.3 <40 35

Osterreich ohne Wien +6,8 +2,8 +1,2 +1,7 +3,6 +2,6 +8,5 +4.9 +9,1 +5,1 +3,1

Wien +41 +39 +43 +2,7 +7,0 +49 +52 +1,5 +3,8 +2,2 +4,2

Verdnderung zum Vorquartal in %

Osterreich +3,0 .7 +0,8 —0,4 1.2 X X X X X X
Osterreich ohne Wien +38 +15 +06 +0,8 —00 X X X X X X
Wien FA A +1,9 +1,0 =12 +2,2 X X X X X X
Index (2000=100)

Osterreich 2195 2131 2095 2078 2086/ 2080 2001 1872 1804 1681 1614
Osterreich ohne Wien 2069 1993 1963 1952 193,77 1948 1898 1749 166,7 1529 1454
Wien 2556 2495 2449 2424 2454 2432 2320 2204 2172 2092 2046

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

In Wien bewegten sich die Preissteigerungen fiir neue Eigentumswohnungen auf ahnlichem
Niveau wie bereits im gesamten Jahresverlauf (15,4 % im zweiten Quartal 2020, nach +5,3 %
im Quartal zuvor; jeweils im Vorjahresvergleich), gebrauchte Eigentumswohnungen verteuerten
sich im Vorjahresvergleich um 2,3 %. Die Preissteigerungen der Einfamilienhduser blieben auf

hohem Niveau. Nach der zuletzt verzeichneten Beschleunigung des Preisauftriebs auf +10,4 %
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wurde nun eine Zuwachsrate von 11,7 % im Vorjahresvergleich verzeichnet. Allerdings bilden
Einfamilienhauser ein relativ kleines Marktsegment in Wien.

Grafik |

Preise fiir Wohnimmobilien in Wien nach Marktsegmenten
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Quelle: OeNB.

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

In den Bundeslandern ohne Wien war ein weitaus deutlicherer Preisauftrieb zu verzeichnen als in
Wien. Hierfur sind in erster Linie die Preisniveaus der Einfamilienhauser verantwortlich. Deren
Zuwachsrate verdreifachte sich von 3,3 % im ersten Quartal auf 10,6 % im zweiten Quartal im
Vorjahresvergleich. Das Preisniveau der Einfamilienhduser erhéhte sich von 3.120 EUR pro m’
im ersten Quartal 2020 auf 3.450 EUR im zweiten Quartal 2020 (jeweils Medianwerte). Der
deutliche Preisanstieg bei Einfamilienhdusern (in den Bundeslaindern ohne Wien) und das
anhaltend hohe Niveau der Preise in Wien sind moglicherweise auf den durch die COVID-19-
Krise (Trend zu Home-Office) verstarkten Wunsch nach (ungestorterem) Wohnen im Griinen
bzw. mit Garten und der in der Folge gestiegenen Nachfrage in diesem Segment zuriickzufiihren.
Auch die neuen Eigentumswohnungen verzeichneten in den Bundeslindern ohne Wien eine

Verdoppelung der Zuwachsrate von 3,5 % auf 7,2 % im zweiten Quartal.
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Grafik 2

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

I.2 OeNB-Fundamentalpreisindikator flir Wohnimmobilien: Abweichung der Preise von
Fundamentalfaktoren hoch, deutlicher Anstieg im Vergleich zum Vorquartal

Der Fundamentalpreisindikator der OeNB fiir Wohnimmobilien fiir Wien deutet fiir das zweite

Quartal 2020 auf eine Abweichung der Preise von den Fundamentalfaktoren um 22 % hin. Damit

blieb der Wert gegenﬁber dem Vorquartal konstant. Fir Osterreich ist ein Anstieg um

4 Prozentpunkte auf 17 % zu verzeichnen (Grafik 3). In einer lingerfristigen Analyse der letzten

finf bis sieben Jahre weicht die Preisentwicklung bei Wohnimmobilien kontinuierlich von der

Entwicklung der im Fundamentalpreisindikator enthaltenen Faktoren ab.
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Grafik 3

OeNB-Fundamentalpreisindikator fiir
Wohnimmobilien
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Quelle: OeNB.

I.3 Wohnbaukredite: Anstieg im ersten Halbjahr 2020 leicht verlangsamt

Die nominelle Jahreswachstumsrate der von den 6sterreichischen monetiren Finanzinstituten
(MFIs) an private Haushalte vergebenen Ausleihungen fiir Schaffung und Erhaltung von
Wohnraum (bereinigt um Reklassifikationen, Bewertungsinderungen und Wechselkurseffekte)
hat sich seit Beginn der COVID-19-Krise leicht verringert und belief sich im Juni 2020 auf 5,5 %.
Die Konditionen fiir die Aufnahme von Wohnbaukrediten gestalteten sich weiterhin giinstig. Die
durchschnittlichen Zinsen fiir Wohnbaukredite an private Haushalte in Euro waren im Juni 2020
mit 1,41 % um 26 Basispunkte niedriger als vor Jahresfrist. Der effektive Jahreszinssatz fiir
Wohnbaukredite, der die Gesamtkosten eines Kredits — bestehend aus der Zinskomponente und
den sonstigen mit dem Kredit verbundenen Kosten — abdeckt, lag im Juni 2020 mit 1,77 % um
33 Basispunkte unter dem Vergleichsmonat des Vorjahres.

Der Fremdwiahrungsanteil an den Wohnbaufinanzierungen der privaten Haushalte hat sich im
bisherigen Verlauf des Jahres 2020 weiter verringert und betrug im Juni 9,4 %, das waren um 1,6
Prozentpunkte weniger als vor einem Jahr. Der Anteil variabel verzinster Kredite
(Zinsbindungsfrist bis 1 Jahr) an den (neu aufgenommenen) Wohnbaukrediten lag im Juni 2020
bei 41,7 %, gegeniiber 43,5 % im Jahresvergleich.
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Grafik 4

Wohnbaukredite an private Haushalte in Osterreich
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Quelle: OeNB.

2 Immobilienmarktentwicklung in der EU

Die Wohnimmobilienmérkte stehen in der gegenwartigen COVID-19-Krise bisher nicht im
Fokus. Wahrend der Finanzmarktkrise 2008 /09 als die Krise in vielen Staaten der EU erhebliche
Folgewirkungen mit Korrekturen auf diesen Mirkten nach sich zog, war das der Fall. Die
Pandemie ist dennoch von groBer Bedeutung fiir Wohnimmobilienmarkte und beeinflusst viele
Bereiche wie beispielsweise die Entwicklung der Wohnimmobilienpreise, die Leistbarkeit und
Finanzierung oder das Angebot von Wohnimmobilien. Aussagekriftige Indikatoren, die fiir eine
Analyse der Wohnimmobilienmarkte in der COVID-19-Krise notwendig wiren, erscheinen
teilweise mit Verzogerung. Dennoch kénnen erste Aussagen iiber die Auswirkungen der durch
die Pandemie verursachte Krise auf die Wohnimmobilienmarkte getroffen werden. Dariiber
hinaus Weiterhin kénnen Einschitzungen dargelegt werden, welche politische MaBnahmen zur
Abfederung der Krisenauswirkungen auf den Wohnimmobiliensektor getroffen wurden und wie
die Notenbanken der jeweiligen Linder in ersten Analysen die Auswirkungen der COVID-19-

Krise auf ihre Wohnimmobilienmarkte beurteilen.
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2.1 Immobilienmarktentwicklung in CESEE

2.1.1. Dynamische Entwicklung der Wohnimmobilienmarkte vor Beginn der COVID-19-Krise

Die meisten Lander Zentral-, Grafik 5
Ost-  und  Siidosteuropas

. Ansti hni il ise im Baltik .
(CESEE) verzeichneten nstieg der Wohnimmobilienpreise im Baltikum und Siidosteuropa
dynamiSChe Wohn- jahrliche Verdnderung in %, nominell, BIP-gewichtete Aggregate

. . . . 110
immobilienmarkte zu Beginn

der COVID-19-Krise. Die

10,0

90
BIP-gewichteten Preise fiir 80
Wohnimmobilien stiegen in 70

der CESEE-Region im vierten 60
Quartal 2019 um 8,2 % im 50

AR

OO,

7

4,0
Jahresabstand, im  ersten /
3,0 -
0 3 CESEE gesamt ~ Tschechische Rep., Estland, Lettland, Bulgarien, Kroatien, EU
uarta um 0. domit
’ Ungarn, Polen, Litauen Ruminien
stiegen dle Wohn- Slowakei, Slowenien

E2018 m2019 £0Q319 £Q419  1Q120
immobilienpreise  in  der  quelie: Eurostat, mF.

3 . 3 Anmerkung: EU - in wechselnder Zusammensetzung.
CESEE-Region weiterhin

deutlich starker als im EU-

Durchschnitt. Die sich grundsitzlich gut entwickelnden wirtschaftlichen Fundamentaldaten zu
Beginn der Pandemie in den meisten CESEE-Lindern — wie robustes Wirtschaftswachstum',
niedrige Arbeitslosenquoten, positive Einkommensentwicklungen und -erwartungen sowie
vorteilhafte  Finanzierungsbedingungen — trugen zur dynamischen Entwicklung der
Wohnimmobilienpreise bei. Die Wohnimmobilienpreise legten in der Gruppe der
stidosteuropdischen Lander Bulgarien, Kroatien und Rumdnien im ersten Quartal 2020 besonders
stark zu, wobei die Preisanstiege in Kroatien und Rumdnien am deutlichsten waren. Auch in den
baltischen Landern erhéhten sich im ersten Quartal 2020 die Wohnimmobilienpreise starker,

sowohl im Vergleich zum vierten Quartal 2019 als auch zum Gesamtjahr 2019.

" An dieser Stelle sei angemerkt, dass sich die jahrlichen BIP-Wachstumsraten im dritten und vierten Quartal 2019
im Vergleich zur ersten Jahreshilfte bereits abgeschwacht hatten. Im ersten Quartal 2020 ging das Wachstum
aufgrund der COVID-19-Krise bereits in der gesamten Region deutlich zuriick.
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In Ungarn schwichte sich —im Gegensatz zu Grafik 6

den anderen zentraleuropaischen Landern — : : _
Ungarn: Negatives Wachstum der Wohnimmobilienpreise im

das Wachstum der Wohnimmobilienpreise  ersten Quartal 2020

. . . . Wohnimmobilienpreisindex, 2010=100, nominell
im vierten Quartal 2019 bereits deutlich ab; 25

im ersten Quartal 2020 lag esbei—1,2 % im ~ **
210

Jahresabstand (Grafik 6). Hierfiir spielten o

mehrere Faktoren eine Rolle wie das neue 17
Staatsanleihen-Programm MAP+ als ™
Alternative zum  Wohnimmobilienkauf
oder der zeitliche Aufschub von

70
Wohnraumkaufen —aufgrund —erwarteter 5 _J

UnterstiitzungsmaBnahmen fur den Q105 Q108 Qi Qi Q17 Q120
-===EU Tschechische Rep. Ungarn
Polen Slowenien Slowakei

Wohnraumerwerb  (siche  Immobilien
aktuell Q1/20). Nach einer langen Phase

stark steigender Immobilienpreise (seit dem zweiten Quartal 2015 verzeichnete Ungarn

Quelle: Eurostat.

zweistellige jahrliche Zuwachsraten bei den Wohnimmobilienpreisen) sicht Magyar Nemzeti Bank
(2020) auch das  ungiinstigere  Arbeitsmarktumfeld und die = verschlechterten
Einkommensaussichten der Haushalte als Griinde fiir eine abgeschwichte Nachfrage nach
Wohnimmobilien, die mit einer Abschwéchung der Preisdynamik einhergeht. In der Tschechischen
Republik, Polen sowie in der Slowakei setzte sich das Immobilienpreiswachstum hingegen im ersten
Quartal 2020 ungebremst fort. In den Visegrdd-Staaten und Slowenien tberstieg der
Wohnimmobilienpreisindex im ersten Quartal 2020 den Hohepunkt des Vorkrisenpreisniveaus
von Mitte 2008. In den baltischen Landern sowie in Stidosteuropa (insbesondere in Kroatien und
Rumanien) waren die Preissteigerungen bei Wohnimmobilien zu Beginn der COVID-19-Krise
ebenfalls weiterhin sehr dynamisch (Grafik 7). Mit Ausnahmen von Estland und Kroatien lag in
diesen Landern der Wohnimmobilienpreisindex unter den Hochstwerten, die vor der

Finanzmarktkrise registriert wurden.
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Grafik 7

Deutlicher Anstieg der Wohnimmobilienpreise im ersten Quartal
2020 vor allem in Estland, Kroatien und Rumanien
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Quelle: Eurostat.
Grafik 8

Bedeutung von Wohnbaukrediten variiertstark in den
zentral- und osteuopdischen Landern
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Die Haushaltsverschuldung fiir
Wohnbaukredite variiert nach
wie vor stark in den zentral- und
osteuropdischen  Landern. Im
ersten Quartal 2020 wies die
Slowakei mit einem Anteil der
Wohnbaukredite am BIP mit tiber
30% den hochsten Wert auf,
Ungarn mit etwa 7% den
geringsten.



2.1.2 Auswirkungen der COVID-19-Krise auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien

Grafik 9

Strenge SperrmaBBnahmen in allen CESEE-Landern ab Ende Marz wirkten sich unmittelbar auf die
Wohnimmobilienmarkte aus
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Quelle: University of Oxford COVID-19 Government Response Tracker.
Anmerkung: Der COVID-19 Government Response Tracker sammelt dffentlich zugdngliche Informationen zu verschiedenen Indikatoren, die die
Reaktionen der Ldnder auf COVID-19 zeigen, und stellt diese Informationen mit einem Index dar.

Der Ausbruch der Pandemie hatte unmittelbare Auswirkungen auf die Nachfrage nach
Wohnimmobilien in allen CESEE-Léandern. In der gesamten Region traten ab Mitte Marz strenge
SperrmaBnahmen in Kraft, um die Ausbreitung des Coronavirus einzudimmen (Grafik 9).
Wihrend dieser Zeit wurden samtliche Aktivititen von Haushalten und Unternehmen auf ein
Mindestmal} heruntergefahren. Die soziale Distanzierung fiihrte zu geringeren Aktivititen auf den
Wohnimmobilienmarkten. Beispielsweise waren ab Mitte Marz keine oder nur sehr eingeschrankt
Vor-Ort-Besichtigungen von Wohnimmobilien mdglich. Auch bei Vertragsabschliissen gab es
Verzogerungen.

Die physischen Einschrankungen zur Eindammung von COVID-19 bedeuteten einen signifikanten
Einschnitt mit splirbaren Auswirkungen auf die Arbeitslosigkeit, das Haushaltseinkommen und
die Zahlungsfihigkeit. Weiterhin ist die Krisenzeit geprigt durch hohe Einkommens- und
Arbeitsplatzunsicherheiten. Das Konsumentenvertrauen der Haushalte ist mit Ausbruch der Krise
schnell und deutlich gesunken (Grafik 10), was sich negativ auf die Nachfrage nach Wohnraum
auswirken dirfte. In Ungarn beispielsweise gingen im April 2020 die Hbertragungen von
Wohnraum landesweit um fast 60 %, in Budapest um 70 % (jeweils im Jahresabstand) zuriick
(Magyar Nemzeti Bank, 2020b).
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Grafik 10

Gesunkenes Konsumentenvertrauen konnte Nachfrage nach Wohnraumimmobilien senken
Konsumentenvertrauen
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Quelle: Eurostat.

Der durch den Ausbruch von COVID-19 ausgeloste Anstieg der Unsicherheit diirfte auch die
Nachfrage nach Wohnbaukrediten gedampft haben. Seit Marz ist ein deutlicher Einbruch zu
beobachten. Kroatien ist das einzige CESEE-Land, in dem ein starker Anstieg der
Neukreditvergabe ~ zu  beobachten ~ war. Fir den allgemeinen Riickgang  der
Wohnbaukreditnachfrage konnen mehrere Ursachen relevant sein: Haushalte sehen aufgrund der
krisenbedingten Einkommensunsicherheiten gegenwartig vom Wohnimmobilienerwerb ab, was
sich in der Nachfrage nach Neukrediten fiir Wohnimmobilien widerspiegelt. Diese Entwicklung
wird durch die aktuelle Umfrage zur Bankkreditvergabe in CESEE der European Investment Bank
(2020) bestatigt und zeigt die geinderten Erwartungen der Banken im Zuge der COVID-19-
Krise. Vor Krisenausbruch erwarteten die Banken weiterhin eine hohe Nachfrage nach Krediten
aufgrund der relativ giinstigen Rahmenbedingungen. Mit der Pandemie haben sich — der Umfrage
zufolge — die Erwartungen beziiglich der Kreditnachfrage deutlich verschlechtert, wobei sich die
Stimmung fiir die Kreditvergabe fiir Wohnraumschaffung besonders stark eingetriibt hat. In
Hinblick auf das Kreditangebot wird von den Banken erwartet, dass die gegenwartige Krise sich
in den nichsten sechs Monaten negativ auf die Kreditbedingungen auswirken wird. Die
Risikobereitschaft der Banken wird sich reduzieren, die Kreditvergabepolitik vorsichtiger werden

(European Investment Bank, 2020).
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Grafik 9

Neuvergabe der Wohnbaukredite ist seit Ausbruch der COVID-19-Krise in den meisten zentral- und
osteuropdischen Landern riicklaufig

Wohnbaukredite, tatsichliche Neuvergabe (ohne neuverhandelte Kredite)
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Kasten |
Auswirkungen der COVID-19-Krise auf die Mietmarkte wichtiger

Stadtetourismusdestinationen in CESEE

In wichtigen zentral-, ost- und stidosteuropdischen Destinationen fiir den Stddtetourismus wie beispielsweise
Budapest, Prag, Krakau ist eine groe Divergenz der Preise fiir Wohnimmobilien im Stadtkern im Vergleich zu
den Preisen fiir Wohnimmobilien auf3erhalb des Stadtkerns zu beobachten; selbiges gilt fiir Mieten. Dies ldsst
sich an den Beispielen Budapest und Prag zeigen, wie aus der Tabelle im Kasten hervorgeht. Im Juli 2020
betrug die durchschnittliche Miete fiir eine Zwei-Zimmer-Wohnung beispielsweise in Budapest knapp EUR 460,
auBerhalb des Stadtkerns war die Miete um ca. EUR [00 geringer. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter lag im Juli in Prag bei knapp EUR 4.000, auBerhalb des Stadtkerns bei knapp EUR 3.400.

Ein zentraler Einfluss auf diese Entwicklung wird der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtkern aufgrund
der Vermietung von privaten Wohnungen an Touristen oder fiir sonstige Kurzzeitaufenthalte iber diverse
Buchungsplattformen (insbesondere iiber AIRBNB) zugeschrieben. In Prag werden geschdtzte 14.000, in
Budapest rund 10.000 Wohnungen iiber AIRBNB angeboten.23 Im Zuge der COVID-|9-Krise und dem damit
einhergehenden zeitweisen Stillstand des Tourismus ist Bewegung in diese Form der Vermietung gekommen.
Vermieter, die ihre Objekte fiir die kurzfristige Miete zur Verfiigung gestellt haben, bieten diese nun fiir ein
ldngerfristiges Mietverhdltnis an oder versuchen diese zu verkaufen. In Budapest ist die Anzahl der Wohnungen,
die zur Miete angeboten werden, Ende April 2020 um 22 % gegeniiber Ende Februar 2020 gestiegen.

2 https://news.expats.cz/weekly-czech-news/prague-launches-new-plan-for-sustainable-tourism-quality-of-life-

for-residents/ .

3 https://www.statista.com/statistics/ 1130761 /hungary-number-of-apartments-on-airbnb-in-budapest/.
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Gleichzeitig fielen die Mieten um 9 % im gesamten Stadtgebiet, in der Innenstadt um 15 % bis 20 %. In
kleineren Stddten gingen die Mieten hingegen nicht zuriick (Magyar Nemzeti Bank, 2020b). Inoffizielle Daten
fir Prag zeigen, dass der Preisanstieg im April und Mai bereits zum Stillstand gekommen ist (Ceska Ndrodni
Banka, 2020). Andere Faktoren wie die gestiegene Unsicherheit oder geringere Prdsenz von ausldndischen
Investoren spielen sicherlich auch eine Rolle fiir den Nachfrageriickgang auf diesen Mdrkten. Dariiber hinaus
wurde in Ungarn im Juli 2020 ein Gesetz verabschiedet, das Gemeinden das Recht einrdumt, die Anzahl der
Tage pro Jahr zu begrenzen, an denen Hduser oder Wohnungen fiir Kurzzeitaufenthalte verwendet werden
konnen. Mit dieser MaBnahme soll der zunehmende Trend in Ungarn, Héuser bzw. Wohnungen nur fiir eine
kurze Dauer zu vermieten, eingedimmt werden.*

Divergierende Preise innerhalb der Stadt

Monatliche Mieten Budapest Prag

in EUR
Zwei-Zimmer-Wohnung im Stadtkem 456,71 768,41
Zwei-Zimmer-Wohnung aullerhalb des 35154 58700
Stadtkems
Vier-Zimmer-Wohnung im Stadtkem 86567 1.314,52
Vier-Zimmer-Wohnung aullerhalb des 60451 905.18
Stadtkems

Kaufpreise fir Wohnungen in Euro
Preis pro Quadratmeter einer Wohnung im
Stadtkem

Preis pro Quadratmeter einer Wohnung
auBerhalb des Stadtkerns

Quelle: Numbeo.

Anmerkung: Daten vom 7. [uli 2020.

2.861,03 4.941,02

1.896,50 3.398,76

2.1.3 Auswirkungen der COVID-19-Krise auf das Angebot von Wohnimmobilien

Angebotsseitig fiihrte die durch COVID-19 ausgel6ste Krise ab Marz 2020 kurzfristig zu einem
deutlichen Riickgang der Bautatigkeit (Grafik 12) und somit zu verzogerten Fertigstellungen oder
zur Verschiebung von neuen Projekten. Die erlassenen SperrmalBnahmen schrinkten die Arbeit
auf den Baustellen ein, zudem kam es zu Knappheit an importierten Materialien.

Mit Beginn der Lockdown-MaBnahmen, die mit einer groBflichigen Stilllegung von Bautitigkeit
einhergingen und der gestiegenen wirtschaftlichen Unsicherheit, hatte der Bausektor die Zukunft
deutlich pessimistischer eingeschatzt. Im Juni allerdings war in einigen Lindern mit dem
Zuriickfahren der SperrmaBnahmen und dem Wiedereinsetzen der Bautitigkeit bereits eine

deutliche Erholung zu beobachten (so in Bulgarien, Ungarn, Polen, Rumdanien, Slowenien).

4 https://www.kormany.hu/en/cabinet-office-of-the-prime-minister/news/local-governments-will-have-the-

auth()ritv—to—regulatc—sh()rt—term—h()me—rental.
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Grafik 12

Deutlicher Riickgang der Bautitigkeit ab Marz 2020
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Keine Daten fiir Estland, Lettland und Litauen vorhanden.

Grafik 13

Deutlicher Einbruch des Vertrauensindexim Baugewerbe aufgrund des Lockdowns im Marz 2020

Vertrauensindex Bauwirtschaft
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Keine Daten fiir Kroatien vorhanden.

In den meisten CESEE-Landern ist das Angebot an Wohnimmobilien deutlich niedriger als die
Nachfrage. Dies ist beispielsweise auf die geringe Bautétigkeit oder auf administrative Hurden
(wie in der Tschechischen Republik) zuriickzufiihren. In einigen CESEE-Lindern entwickelte sich

die Bauaktivitit bis zum Ausbruch der Krise allerdings sehr dynamisch (sieche Immobilien aktuell
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Q1/20). Dies trifft insbesondere auf Estland und Litauen zu. Die hohe Bautatigkeit der letzten
Jahre spiegelt sich dort in einem zunehmenden Leerstand an Immobilien wider. Die estnische
sowie die litauische Notenbank warnen in ihren Finanzmarktstabilititsberichten vor der
gestiegenen Verwundbarkeit von Immobilienentwicklern und Baufirmen vor dem Hintergrund
des groBen Bestands an nicht verkauften bzw. sich noch im Bau befindlichen Hausern (Eesti Pank,
2020; Lietuvos Bank, 2020). Lettland hingegen wies in den letzten Jahren deutlich niedrigere
Wohnungsbauaktivititen auf als die Nachbarlinder, so dass dieser Sektor im Zuge der COVID-
19-Krise nicht in signifikante finanzielle Schwierigkeiten geraten sollte (Latvijas Banka, 2020).

2.1.4 MaBnahmen in den CESEE-Landern zur Abfederung der Auswirkungen der COVID-19-Krise
auf die Wohnimmobilienmarkte

In der COVID-19-Krise sind umfassende MaBnahmen von Zentralbanken und Regierungen
gesetzt worden, um die negativen Auswirkungen auf Haushalte, Unternehmen und Banken
einzudammen. Viele dieser MaBnahmen® betreffen — direkt oder indirekt — auch die
Wohnimmobilienmarkte.

Ein wichtiges Element der COVID-19-KrisenmaBnahmen sind Kreditstundungen und
Kreditnachverhandlungen, die in allen CESEE-Landern — mit Unterschieden in der genauen
Ausgestaltung — Anwendung finden. Laut Magyar Nemzeti Bank (2020) sind Kreditmoratorien
eine wichtige Stiitze fiir die Wohnimmobilienmarkte, da ein Verkauf aufgrund von finanziellen
Engpiéssen nicht zwingendermaBen notwendig wird. Weiterhin werden Einkommensverluste der
Haushalte durch Lohnausgleich, Kurzarbeitsmodelle oder weitere MaBnahmen wie
Steuerstundungen abgefedert. Diese MaBnahmen sind relevant fiir den Wohnimmobilienmarkt,
da von der COVID-19-Krise direkt betroffene Haushalte somit ihre Verpflichtungen wie
Mietzahlungen oder Riickzahlungen fiir Wohnbaukredite leichter nachkommen konnen.

Weitere linderspezifische Malnahmen wurden gesetzt, um die Auswirkungen der COVID-19-
Krise ausgehend vom Wohnimmobilienmarkt abzufedern, bzw. um den Banken mehr Spielraum
im Zusammenhang mit der Vergabe von Wohnbaukrediten zu geben.

Die tschechische Notenbank lockerte per 1. April 2020 ihre makroprudenziellen Empfehlungen
fir die Vergabe von Wohnbaukrediten in Tschechien. Die Beleihungsquote (Loan-to-Value Ratio)
wurde von 80 % auf 90 % angehoben, das Limit fiir Schuldendienst zum Einkommen (Debt-
Service-to-Income) von 45 % auf 50 % erhoht und das Limit fiir Schulden zum Einkommen (Debt-
to-Income) abgeschafft. Anfang Juni wurde auch die Empfehlung fiir das Limit fiir Schuldendienst
zum Einkommen abgeschafft und die Beleihungsquote fiir Wohnimmobilienkaufe mit Mietabsicht
gelockert. Eine Evaluierung der makroprudenziellen Lockerungen soll im Herbst 2020 erfolgen.
Des Weiteren hat die Regierung die Immobilienerwerbssteuer von 4 % zur Belebung des

Immobilienmarktes abgeschafft. Mieter, die ihren Mietzahlungen im Zeitraum Mitte Mérz bis

5 Aktuelle detaillierte Ubersichten zu den einzelnen MaBnahmen in den CESEE Lindern werden u.a. bereitgestellt
von der  Europdischen = Kommission  https://ec.ceuropa.eu/info/files/policy-measures-against-spread-

coronavirus _en oder dem IMF https: //www.imf.org/en/Topics/imf-and-covid19/Policy-Responses-to-COVID-
19. Die Informationen in diesem Abschnitt stammen aus den oben genannten Quellen sowie aus Pressemitteilungen
der Notenbank bzw. der Regierung des jeweiligen Landes.
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Ende Juli iberwiegend aufgrund der Betroffenheit durch die Pandemie nicht nachkommen
konnten, miissen die aufgeschobenen Mietzahlungen vor Ende 2020 zuriickzahlen. Bis dahin
diirfen Vermieter den Mietvertrag nicht einseitig kiindigen.

Seitens der Notenbanken wurden weitere Regulierungen erlassen, um die Kreditvergabe der
Banken an Haushalte zu erleichtern. Banka Slovenije beispielsweise hat per 1. Juni 2020
Vorschriften zur Berechnung der Kreditwiirdigkeit von Verbrauchern in Slowenien abgeschwicht,
so dass Zeiten mit voriibergehenden Einkommensverlusten aufgrund der COVID-19-Pandemie
bei der Berechnung der Kreditwiirdigkeit nicht berticksichtigt werden missen. Die Magyar
Nemzeti Bank lockerte die Anforderungen fiir Banken bei der Eigenmitteliiberpriifung sowie bei
der Bewertung des Wertes des Eigentums in Ungarn, wenn Hypothekardarlehen an private
Haushalte vergeben werden. Die ungarische Regierung beschloss, den Mehrwertsteuersatz von
27 % auf 5% auf den Verkauf oder die Vermietung neu errichteter Wohnimmobilien zu

reduzieren.®

2.1.5. Risiken der COVID-19-Krise fiir die CESEE-Wohnimmobilienmarkte
Die COVID-19-Krise traf die Wohnimmobilienmarkte in den Liandern Zentral-, Ost- und

Siidosteuropas in einer mehr oder weniger stark ausgepragten Aufschwungsphase. In der gesamten
Region stiegen im Jahr 2019 sowie im ersten Quartal 2020 (mit Ausnahme Ungarns) die
Wohnimmobilienpreise teilweise stark. Gleichzeitig entwickelten sich die Wohnbaukredite
tiberwiegend dynamisch, bevor sie sich im zweiten Quartal abschwichten. Insbesondere
riicklaufige Haushaltseinkommen und pessimistischere Erwartungen der Haushalte kénnten die
Aktivititen ~auf den  Wohnimmobilienmirkten —eindimmen und zu  geringeren
Wohnimmobilienpreisen (und auch Mietpreisen) in einigen Landern der CESEE-Region fiihren
(siche beispielsweise Ceska narodni banka, 2020; Croatian National Bank, 2020; Eesti Pank, 2020;
Lietuvos Bankas, 2020 und Magyar Nemzeti Bank, 2020).

Erste Einschdtzungen mehrerer Notenbanken aus der CESEE-Region weisen darauf hin, dass die
Situation auf den Wohnimmobilienmarkten vor der COVID-19-Krise und die damit verbundenen
Auswirkungen sich sichtbar anders darstellen als wihrend der Finanzmarktkrise 2008/09, der
deutlich tiberhitzte Wohnimmobilien- und Kreditmarkte vorausgingen. Grundsitzlich wird

privaten Haushalten und Banken eine gréBere Widerstandsféhigkeit als nach der Krise von

2008/09 attestiert.

® Von 2016 bis Ende 2019 wurde bereits voriibergehend der Mehrwertsteuersatz auf den Verkauf von neu
errichteten Wohnungen von 27 % auf 5 % reduziert. Neubauwohnungen, die eine Baugenchmigung bis zum
Stichtag 1. November 2018 erhalten haben, kénnen noch bis Ende 2023 zum reduzierten Mehrwertsteuersatz
verkauft werden.
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Grafik 14

Vor der COVID-19-Krise entwickelten sich die Wohnimmobilienpreise grundsitzlich stirker im Gleichlauf
mit dem Einkommen als vor der Finanzmarktkrise 2008/09
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Anmerkung: Keine Daten fiir Kroatien vorhanden.

In vielen CESEE-Landern hat sich beispielsweise die starke Teuerung der Wohnimmobilienpreise
mehr oder weniger deutlich im Gleichlauf mit dem Einkommen entwickelt (Grafik 12). Dies ist
besonders auffallig in den baltischen Staaten: vor der Finanzmarktkrise 2008/09 lag der Index
deutlich iiber 100, im ersten Quartal 2020 in Lettland und Litauen unter 100 und in Estland leicht
dartiber. In Polen sehen wir, wenngleich abgeschwicht, eine dhnliche Entwicklung. In der
Tschechischen Republik sowie in Ungarn wuchs das Einkommen weniger stark als die
Wohnimmobilienpreise.

Weiterhin sind auch die Banken grundsatzlich in einer besseren Situation als vor der Krise
2008/09. Unter anderem fithrten seither umgesetzte makroprudenzielle MaBinahmen zu einer
vorsichtigeren ~ Kreditvergabe. Zudem wird die COVID-19-Krise teilweise durch
UnterstiitzungsmaBnahmen der Regierungen gemildert. Dennoch stellt die gegenwirtige Krise
das Finanzsystem vor Herausforderungen. Viele Haushalte verzeichnen beispielsweise signifikante
Einkommensriickgange mit negativen Auswirkungen auf ihre Zahlungsfahigkeit. Die Risiken
werden folglich in einem steigenden Ausfallrisiko fir Wohnimmobilienkredite bei

moglicherweise gleichzeitigem Wertverlust der Sicherheiten gesehen.7

7 Cesk4 nérodni banka (2020) weist beispielsweise fiir die Tschechische Republik darauf hin, dass die Risiken nach
Ablauf des Kreditmoratoriums zunechmen werden: Verschuldete Haushalte mit einem dauerhaften
Einkommensriickgang und einem hohen Schuldendienst kénnen zahlungsunféhig werden.
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2.2 Immobilienmarktentwicklung in den librigen EU-Mitgliedstaaten

2.2.1 GroBtenteils Anstieg der VWohnimmobilienpreise bis zur COVID-19-Krise

In den meisten ibrigen EU-Mitgliedstaaten® setzte sich die dynamische Zunahme der
Immobilienpreise im ersten Quartal 2020 — bis kurz vor dem Einsetzen der COVID-19-Pandemie
— fort, besonders stark stiegen die Immobilienpreisindizes (weit iber dem EU-Durchschnitt) in
Deutschland, Luxemburg, Schweden, Portugal und Malta. Unterhalb des EU-Durchschnitts liegen
Finnland, Spanien, Frankreich und Zypern, am deutlichsten weiterhin Italien (Grafik 15).

Grafik 15

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in den librigen
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Quelle: Eurostat. Keine Daten fiir Griechenland verfligbar.

Hinsichtlich des nominellen Anstiegs der Immobilienpreise zeigen sich auf Landerebene im
Jahresvergleich folgende Entwicklungen: In Deutschland beschleunigte sich das Preiswachstum im
ersten Quartal 2020 im Vergleich zum Vorjahresquartal (6,8 %). Auch in Luxemburg stiegen die
Preise im ersten Quartal 2020 mit 14 % nochmals starker als zuletzt, wahrend in Irland das
Wachstum nicht zuletzt aufgrund von Unsicherheiten im Zusammenhang mit dem Brexit auf
niedrigem Niveau verharrte (1%). In den Niederlanden erreichte der jahrliche
Immobilienpreisanstieg ahnlich hohe Werte wie in den Vorquartalen und stieg im ersten Quartal

2020 um 6,3 %. Auch in Belgien zeigten sich nur geringe Veranderungen, die Steigerung betrug

$ Ohne Osterreich bzw. ohne Slowakei und Slowenien, da diese Linder bereits in den Abschnitten
y<mmobilienmarktentwicklung in Osterreich® bzw. simmobilienmarktentwicklung in CESEE® behandelt werden.
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zuletzt 3,6 %. In Finnland blieb das Ansteigen der Immobilienpreise auf bestindig niedrigem
Niveau, wihrend es sich in Schweden auf 4,5% erhohte. In Ddnemark betrugen die
Preissteigerungen der Wohnimmobilien mit 3,1 % im ersten Quartal 2020 ebenfalls etwas hoher
als in den Vorquartalen. Im ersten Quartal 2020 kam es in Frankreich mit 4,9 % zu einer etwas
starkeren Zunahme der nominellen Immobilienpreise gegentiber dem Vorjahresquartal als zuletzt.
In Spanien (3,3 %) kam es zu einer weiteren Abschwachung der Preise, Italien erreichte auch im
ersten Quartal 2020 (zum dritten Mal in Folge) ein knapp positives Ansteigen der
Immobilienpreise (1,7 %). Ahnlich wie in den Quartalen zuvor lag die Steigerungsrate der
Immobilienpreise in Portugal im ersten Quartal 2020 bei 10,3 %.

Auch in Malta zeigte sich die sehr bestindige Preisdynamik, mit einer Steigerungsrate von 5,6 %
im ersten Quartal 2020. In Zypern blieb der Anstieg im ersten Quartal 2020 mit 1,1 % niedrig.
In Griechenland ist die Teuerungsrate von Immobilien in den letzten beiden Quartalen recht

konstant, sie lag zuletzt im ersten Quartal 2020 bei 6,9 %.

Grafik 16 Der Anteil an Wohnbaukrediten
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Quelle: OeNB, EZB, Eurostat. starker vom Einkommen

entkoppelt (Grafik 17). Lander, in denen sich die Leistbarkeit deutlich verschlechtert hat, sind
Luxemburg, Deutschland, Portugal und Schweden, umgekehrt verhilt es sich insbesondere in den

stideuropdischen Staaten Italien, Griechenland und Spanien
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Grafik 17

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise im Verhiltnis zum Einkommen erreichte vor der COVID-19-
Krise groBe Streuung
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Quelle: OECD.

2.2.2 Auswirkungen der COVID-19-Krise auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien

Die strengen SperrmafBnahmen ab Mitte Marz fithrten auch in den iibrigen EU-Mitgliedstaaten —
wie bereits fiir CESEE gezeigt — zu einer Einschrankung der Aktivititen von Haushalten und
Unternechmen. Wobei sich vor allem Schweden, das auf einen Lockdown weitgehend verzichtete
und dafiir stark auf Freiwilligkeit setzte, sowie — in etwas weniger starkem Male — Finnland von
den anderen Landern abheben. Dies betrifft auch den Wohnimmobilienmarkt hinsichtlich
Besichtigungen, Vertragsabschliissen bzw. der Immobiliennachfrage insgesamt (Grafik 18).

In Krisenzeiten ist das Konsumentenvertrauen der Haushalte besonders anfillig (Grafik 19) — das
ist nicht nur auf 6konomisch bedingte Krisen (wie die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/09)
beschrankt, sondern auch im Zuge medizinischer Krisen wie der COVID-19-Pandemie mit all
ihren wirtschaftlichen Nebenwirkungen relevant. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien kann von
ciner Krise und einem allgemein sinkenden Konsumentenvertrauen besonders stark betroffen
sein.

Der Lockdown aufgrund der COVID-19-Pandemie und die damit zusammenhangende erhohte
Unsicherheit haben laut einer aktuellen Studie in Danemark in diesem Land zu reduzierten
Aktivititen auf dem Wohnungsmarkt gefiihrt. Unmittelbar nach dem Lockdown im Marz sank die
Zahl der verkauften Wohnimmobilien kurzfristig stark. Bislang hat sich die Unsicherheit auf dem
Wohnungsmarkt jedoch nicht in starken Preisriickgangen widergespiegelt. Die Preise befinden
sich immer noch iiber dem Niveau des Jahres 2019 (Danmarks Nationalbank Analysis, 2020).
Die Sveriges Riksbank weist seit langem darauf hin, dass der starke Anstieg der Immobilienpreise
in Schweden und die Verschuldung der Haushalte dazu fithren kann, dass Haushalte empfindlich
auf verschiedene Arten von Schocks, wie z. B. Einkommensverluste, steigende Zinsen und
fallende Immobilienpreise, reagieren. Die mit der Verschuldung der Haushalte verbundenen
Anfilligkeiten kénnen sich iiber verschiedene Kanile auf die Wirtschaft auswirken. Dies kann zum
Beispiel durch Aussetzen von Zahlungen, verringerten Konsum oder ein geringeres Vertrauen in

Pfandbriefe, die Banken zur Finanzierung ausgeben, geschehen (Sveriges Riksbank, 2019).
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Grafik 18

SperrmaBnahmen in allen Ldndern virulent, in Schweden und Finnland am relativ schwichsten
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Grafik 19

Gesunkenes Konsumentenvertrauen ein moglicher Indikator fiir sinkende Nachfrage
nach Wohnimmobilien
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Hinsichtlich der Entwicklung bei der Neuvergabe von Wohnbaukrediten verdeutlicht Grafik 20
den Einbruch am Hoéhepunkt der COVID-19-Krise. Eine verbreitete Einkommensunsicherheit
infolge des Lockdowns, das weiter oben erwahnte sinkende Konsumentenvertrauen sowie nicht
zuletzt die temporare Aussetzung von Immobilienbesichtigungen waren mégliche Griinde dafiir.
Ab Mai 2020 geht der Trend bei neu vergebenen Wohnbaukrediten jedoch in den meisten tibrigen
EU-Mitgliedstaaten wieder nach oben, mit Ausnahme von Luxemburg und Frankreich.
Nichtsdestotrotz muss davon ausgegangen werden, dass die Kreditnachfrage allgemein und fiir

Wohnraumschaffung im Besonderen das Vorkrisenniveau nicht so rasch wiedererlangen kann.

Grafik 20

GroBtenteils Erholung bei der Neuvergabe der Wohnbaukredite nach dem Héhepunkt der COVID-19-
Krise in anderen EU-Staaten

Wohnbaukredite, tatsichliche Neuvergabe (ohne neuverhandelte Kredite)

Verdnderung zum Vorjahr, in % Jeweils letzter Wert: Juni 2020
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Quelle: EZB.

Anmerkung: Fiir einige Ldnder stehen keine Daten zur Verfiigung.

2.2.3 Auswirkungen der COVID-19-Krise auf das Angebot von Wohnimmobilien

Den ab Mirz 2020 zu verzeichnenden klaren Einbruch der Bautatigkeit in einigen der tibrigen EU-
Mitgliedstaaten im Zuge der COVID-19-Krise verdeutlicht Grafik 21. Allerdings war in einigen
Landern (Schweden, Finnland, Deutschland und den Niederlanden) dieser nur schwach ausgepragt.
Fir die Niederlande hilt die Nederlandsche Bank in ihrem Financial Stability Report (2020) fest,
dass die COVID-19-Krise den Wohnungsmarkt nicht zum Stillstand gebracht hat. Sie weist
dartiber hinaus eindriicklich darauf hin, dass angesichts der bereits bestehenden Engpasse auf dem
Wohnungsmarkt in den Niederlanden verhindert werden muss, dass die COVID-19-Krise den
Bau neuer Wohnimmobilien zum Erliegen bringt (Nederlandsche Bank, 2020).

Die rasche Wiederaufnahme von Aktivititen in der Bauwirtschaft in der Phase beginnender
Lockerungen der COVID-19-MaBinahmen sind in der Grafik ebenfalls dargestellt.
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Grafik 21

Starker Einbruch der Bautitigkeit am Hohepunkt des Lockdowns
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Fiir einige Ldnder keine Daten verfiigbar.

Entsprechend der weitgehend zum Stillstand gekommenen Bautatigkeit aufgrund des Lockdowns
in der COVID-19-Krise zeigte sich in den ibrigen EU-Mitgliedstaaten ein klarer, massiver
Riickgang des Vertrauens im Baugewerbe, von dem die Linder Danemark, Irland und Griechenland
in besonderem Mal3e betroffen waren. Auch hinsichtlich des Vertrauensindex ist — wie bei der
Bautitigkeit selbst — der Trend einer raschen Erholung klar ersichtlich (Grafik 22).

Fur Deutschland bzw. Berlin im Besonderen kommt eine Studie von Deutsche Bank Research zum
Schluss, dass COVID-19 den Wohnungsmangel in der deutschen Hauptstadt Berlin im Jahr 2020
voraussichtlich reduziert. Dies liegt zum einen daran, dass im Jahr 2020 die Zuwanderung nach
Berlin und damit auch das Bevolkerungswachstum COVID-19-bedingt sehr verhalten sein diirfte.
Geht man fiir Berlin von einer Halbierung der Zuwanderung und einem gegeniiber dem Vorjahr
konstanten natiirlichen Bevélkerungswachstum aus, wiirde die Nachfrage nach Wohnraum
deutlich weniger steigen als in den Vorjahren. Auch die Berliner Bauunternehmen sind von der
COVID-19-Pandemie betroffen, insbesondere durch verzogerte Genehmigungsverfahren und
strenge Hygieneregeln. Da das Kontaktverbot aber fiir nur wenige Wochen aufrecht war, wird
fir Berlin wie fiir das gesamte Bundesgebiet nur ein relativ geringer Einfluss auf die Bauleistung
im Jahr 2020 erwartet. In den letzten fiinf Jahren war eine stetige Ausweitung der Zahl der
fertiggestellten Wohnungen zu beobachten gewesen. Ausgehend von diesem Trend wird kein
COVID-19-bedingter Riickgang fiir das Jahr 2020 erwartet, sondern nur eine leichte
Angebotsausweitung gegentiber den knapp 19.000 fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2019.
Nach Berechnungen der Deutschen Bank fallt aufgrund des geringen Bevolkerungswachstums und
der weiteren Ausweitung des Neubaus die Zahl der fehlenden Wohnungen im Jahr 2020 auf unter
80.000 (Deutsche Bank Research, 2020).
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Grafik 22

Vertrauensindex im Baugewerbe ab dem Lockdown im Marz stark gesunken = insbesondere in Danemark,
Irland und Griechenland
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2.2.4 MaBnahmen in den Ubrigen EU-Mitgliedstaaten zur Abfederung der Auswirkungen der
COVID-19-Krise auf die Wohnimmobilienmarkte

Im Folgenden werden ausgewahlte Beispiele von MaBBnahmen nationaler Regierungen bzw. von
nationalen Notenbanken zusammengefasst, die zur Eindimmung von Problemen am
Immobilienmarkt infolge der COVID-19-Krise beitragen sollen.

In  Belgien  beschloss die  Regierung aufgrund  COVID-19  eine  kostenlose
Riickzahlungsverlingerung bis Ende September 2020 fiir bestehende Hypotheken und Kredite an
Unternehmen und Selbststandige bei Nachweis von krisenbedingten Liquidititsschwierigkeiten.”
In Wallonien erfolgt eine Unterstiitzung des sozialen Wohnungsbaus durch die Stundung von
Darlehen, die von Unternehmen des sozialen Wohnungsbaus ohne Zinsen fiir den Zeitraum der
Stundung geschuldet werden. In der Region Briissel-Hauptstadt haben einkommensschwache
Mieter, die von Einkommensverlusten betroffen sind, Anspruch auf eine einmalige Pramie von
215 EUR. Bereits im Jahr 2013 hatte die Belgische Notenbank (BNB) als nationale
makroprudenzielle Behorde beschlossen, eine spezifische makroprudenzielle MaBnahme fiir den
Wohnungsmarkt einzufiihren, die den belgischen Banken einen speziellen Kapitalpuffer auferlegt,
der sich Ende Mérz 2020 auf rund 2 Mrd EUR belief. Da die Sperrmainahmen im Marz, April

und Mai die Zahl der neuen Immobilientransaktionen einschrinkten, wird sich laut BNB der

° Aktuelle detaillierte Ubersichten zu den einzelnen MaBnahmen in den ﬁbrigen EU—Mitgliedstaaten werden u.a.
von der Europaischen Kommission bereitgestellt: https://ec.europa.eu/info/files/policy-measures-against-

spread—coronavirus en oder dem IMF https: //www.imf. org/ en/Topics/imf—and—covid19/Policv—Responses—to—

COVID-19. Die Informationen in diesem Abschnitt stammen — sofern nicht anders kenntlich gemacht — aus den
o0.g. Quellen sowie aus Pressemitteilungen der Notenbank bzw. der Regierung des jeweiligen Landes.
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Zuwachs bei den Hypothekarkrediten in der ersten Jahreshalfte wahrscheinlich weiter
verlangsamen, bevor es in der zweiten Jahreshalfte moglicherweise wieder anzieht. Bei den
bestehenden Hypothekarkrediten machte eine bedeutende Anzahl von Haushalten von der
Moglichkeit Gebrauch, ein Moratorium fiir den Schuldendienst zu beantragen (Nationalbank of
Belgium, 2020).

In Irland wurde seitens der Regierung ein Moratorium fiir Mieterhohungen fiir die Dauer der
COVID-19-Krise und ein Rdumungsverbot als Teil der NotfallmaBnahmen eingefiihrt. Die
MaBnahmen erginzen die von der Central Bank of Ireland angekiindigten Moratorien fiir
Hypotheken, Privat- und Geschiftskredite fiir von COVID-19 betroffene Kunden, die von drei
auf sechs Monate verlingert wurden. Die Zahlungsunterbrechung hat keinen Einfluss auf die
Kreditdaten der Kreditnehmer, und die Erfassung in der Kreditzentrale wird angepasst. Dies fiihrt
dazu, dass Zahlungsriickstande von der Klassifizierung und Wertberichtigung von Kreditverlusten
als ,non-performing loans“ ausgenommen werden. Erste Belege fiir die Wirkung von COVID-19
auf den Wohnungsmarkt lassen sich an dem signifikanten Riickgang der jlingsten Eintrige im
Wohnimmobilienpreisregister ablesen. Die im Marz und April 2020 verzeichneten
Immobilientransaktionen waren auf dem niedrigsten Stand seit 2014 und um fast 25 % niedriger
als im gleichen Zeitraum 2019. Die Auswirkungen von EindimmungsmaBnahmen auf eine Reihe
von professionellen Dienstleistungen, die zur Unterstiitzung von Transaktionen notwendig sind
(Immobilienmakler und Schitzer, Gutachter, Rechtsanwalte usw.), konnten auch dazu dienen,
das praktische Funktionieren des Marktes zu verzégern. Daten aus der Industrie legen nahe, dass
bis Ende April 2020 90 % der Bautitigkeit in Irland eingestellt worden waren. Eine weitere
unmittelbare Auswirkung von COVID-19 war ein Anstieg der verfiigbaren Immobilien fiir
Mieten. Dies diirfte zur Senkung der Mietpreise im April beigetragen haben. Der durch die
Pandemie verursachte Einkommensschock und der Verlust von Arbeitsplitzen konnen die
Fahigkeit einiger Haushalte behindern, Hypothekenkredite fiir eine gewisse Zeit zu besichern oder
zu bedienen. Die irische Notenbank geht aber davon aus, dass relativ wenige Kreditnehmer
betroffen sein werden, wenn die Preise fir Wohnimmobilien kurzfristig sinken und sich dann
stabilisieren. Wenn allerdings die Preise um mehr als 10 % sinken wiirden, wire ein groBerer
Anteil der Kreditnehmer anfillig fiir einen Verlust von Wohneigentum. Dies betrafe insbesondere
die jingsten Neuerwerbungen von Immobilien, deren anfingliche Beleihungsquote hoch war
(Central Bank of Ireland, 2020).

In Spanien wurde aufgrund der COVID-19-Krise eine direkte Mitzinsunterstiitzung fiir
zahlungsunfihige Personen mit einem Hochstbetrag von 900 EUR pro Monat beschlossen. Dieses
Programm wurde mit 700 Mio EUR dotiert. Auch eine automatische Stundung der Mietzahlungen
fir gefihrdete Mieter, deren Vermieter ein GroBvermieter ist (Eigentiimer von 10 oder mehr
Wohnungen) wurde fiir maximal vier Monate mit einer Riickzahlung iiber drei Jahre eingefiihrt.
Die Banco de Espana halt in ihrem jiingsten Financial Stability Report fest, dass es im Gegensatz
zur Situation vor der letzten Finanz- und Wirtschaftskrise 2009/09 Ende 2019 (also unmittelbar
vor COVID-19) keine gréBeren Ungleichgewichte im Wohnungswesen gegeben habe. Das
Ausmal der Erholung der Aktivititen auf dem Immobilienmarkt nach der COVID-19-Krise wird

davon abhingen, wie hartnickig sich die wirtschaftlichen und finanziellen Auswirkungen dieses
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Schocks erweisen. Das Fehlen eines signifikanten Ungleichgewichtes in Bezug auf Preise und
Volumina auf diesem Markt vor Ausbruch der aktuellen Krise sei jedenfalls von Vorteil (Banco de
Espana, 2020).

Am 17. Mirz gab Schweden die Financial Supervisory Authority (FSA) bekannt, dass
Einkommensverluste im Zusammenhang mit dem COVID-19-Virus als besondere Griinde gelten,
die es den Banken erlauben, die Amortisierungsanforderungen fiir Hypotheken fiir einen
(verlingerbaren) Zeitraum von 3 bis 12 Monaten zu reduzieren oder darauf zu verzichten. Am 2.
April schlug die FSA zudem neue allgemeine Richtlinien vor, die einen Aufschub aller
Tilgungszahlungen fiir Hypotheken auf neue und bestehende Wohnungsbaudarlehen fiir Haushalte
ermoglichen. Die Ausnahmeregelung wird bis Ende Juni 2021 in Kraft bleiben.

In Luxemburg wurden seitens der Regierung eine Erweiterung der Anspruchsvoraussetzungen und
eine Erhéhung der finanziellen Unterstitzung im Rahmen der bediirftigkeitsabhingigen
Wohnbauférderung umgesetzt.

In Portugal kam es im Zuge der COVID-19-Krise zu einer Aussetzung der Beendigung von
Mietvertrigen und einem moglichen Moratorium im Falle von Einkommensverlusten. Mieter mit
reduziertem Einkommen konnen bis September 2020 Darlehen des Instituts fir Wohnungswesen
und Stadtsanierung zur Mietzahlung nutzen.

In Jtalien konnen per Gesetzesdekret die Riickzahlung von Immobilienkrediten von
Arbeitskréften, die ihren Arbeitsplatz verloren haben oder erwerbsmiBig eingeschrankt wurden,
bis zu 18 Monate ausgesetzt werden. Zudem wurde ein Moratorium fiir Hypothekenzahlungen
fir den Erstwohnsitz und Darlehen an Personen in finanzieller Notlage (zusitzliche 400 Mio EUR
fir 2020 im bereits bestehenden Gasparrini-Fonds) beschlossen.

In Zypern wurde ein Zinszuschuss fiir Wohnbaudarlehen fiir vier Jahre beschlossen.
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Anhang

Tabelle Al

©ONB

Immobiliendaten Osterreich — August 2020

2019 2018 Juli20 Juni20  Mai20 |2Q20 1Q20 4Q19 3Q19 |201 9 2018 2017 2016 2015 2014
A. Wohnimmobilienmarkt
1. Wohnimmobilienpreise Quel Einheit Niveau Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
1.7 Eir ilienha und Ejg hnung
Osterreich (e)  2000=100 2080 200, | ’ 52 34 30 23 39 69 38 73 4 35
Wien (e)  2000=100 2432 2320 41 39 43 27 49 52 15 38 22 42
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 1948 1898 68 28 12 17 26 85 49 91 51 31
1.2 Ejgentumswohnungen
Wien — gesamt (e)  2000=100 2477 2360 | i 36 34 43 2.7 49 55 14 42 22 47
Wien — gebraucht (e) 2521 2429 : i J 23 20 35 09 38 64 08 34 19 52
Wien — neu (e) 2121 2003 | . 54 53 54 47 59 53 18 101 47 10
Osterreich ohne Wien — gesamt (e) 2049 1992 d | J 46 25 12 17 29 85 58 9.7 45 19
Osterreich ohne Wien — gebraucht (e) 2176 2104 q 4 26 18 5] 14 34 9.7 59 9.8 49 35
Osterreich ohne Wien — neu (e)  2000= 700 1375 1344 i J 72 35 11 23 23 8,1 21 79 04 -112
1.3 Einfamilienhduser
Wien (e)  2000=100 1829 1776 : g | 17 104 43 2,8| 30 09 25 19 26 33
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 1703 1670 106 33 13 15 20 86 19 75 68 64
1.4 Baugrundsticke Eigenheim
Wien (e)  2000=100 . . l ’ l l ’ 148 35 42
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 o o d { d d 59 146 128
1.5 Hiuserpreisindex Statistik Austria
Insgesamt. (d)  2010=100 1649 1559 | i | 77 62 6,2’ 58 47 53 85 49 35
Neuer Wohnraum (d)  2010=100 1553 1465 : g 4 4 87 81 85 60 32 60 38 48 49
Bestehender Wohnraum (d)  2010=100 1672 158,22 i 4 i 73 55 53 57 53 52 94 50 32
Bestehende Hauser (d)  2010=100 1548 1481 : i J i 61 55 39 46 38 82 74 73 11
Bestehende Wohnungen (d)  2010=100 1737 1628 o | o 81 56 64 6,7 64 32 104 39 41
2. Mieten
Wien ~ gesamt (e) ‘ 68 40 42
Osterreich ohne Wien — Wohnungen (e) 30 04 22
Osterreich ohne Wien — Einfamilienhiuser (e)  2000=100 . . d | q j | . i p j i 08 =32 20
‘Wohnungsmieten ohne Betriebskosten It. VPI (d)  2000=100 184,7 1794 41 37 32 34 28 24 29 30 37 41 31 44 40
3. Transaktionen auf dem Immobilienmarkt
Volumen (b)  Mrd EUR 344 319 | i | | 78 133 46 144 204 216
Anzahl (b) Tsd 1387 1291 : d J d d o ! 74 66  -02 83 166 181
B. Fundamentalfaktoren
4. OeNB-Fundamentalpreisindikator fiir Wohnimmobilien Abweichung der Wohnimmobilienpreise vom Fundamentalpreis
4.1 OeNB-Fundamentalpreisindikator — Osterreich (@) % 120 117 168 132 112 14| 120 117 83 41 01 21
Beitrdge der Teilindikatoren Beitrag zur gesamten Abweichung in Prozentpunkten
Reale Immobilienpreise (g)  %-Punkte 56 50 i J 66 59 55 57 56 50 4,0 37 24 1,7
Leistbarkeit (2)  %-Punkte -31 29 : g |l 24 33 36 331 31 29 33 33 36 36
Immobilienpreise zu Mieten (e)  %-Punkte 23 22 i 4 26 24 23 22 23 22 18 15 11 08
Immobilienpreise zu Baukosten (2)  %-Punkte 37 31 : i J 48 42 39 36 37 31 22 22 08 03
Kredittragfahigkeit (g)  %-Punkte 00 01 q R 07 -01 0.2 -01 00 01 00 0.1 -0.2 -02
Wohnbauinvestitionen zu BIP (8)  %-Punkte 14 09 | J 30 19 15 13 14 09 06 02 -0,1 -03
Zinsrisiko (g)  %Punkte 22 34 g 4 il 7 22 19 18 22 34 29 -01 05 -07
Abweichung der Wohnimmobilienpreise vom Fundamentalpreis
4.2 CeNB-Fundamentalpreisindikator — Wien (&) % 212 199 222 219 207 204] 212 199 176 158 149 148
Beitrdge der Teilindikatoren Bertrag zur gesamten Abweichung in Prozentpunkten
Reale Immobilienpreise (2)  %-Punkte 62 55 : g 4 70 65 61 62 62 55 49 5 45 43
Leistbarkeit (g)  %-Punkte -09 07 i 4 08 11 -12 -10 09 07 -08 07 06 03
Immobilienpreise zu Mieten (2)  %-Punkte 71 66 : g 4 76 73 7l 69 7 66 6,1 63 70 75
Immobilienpreise zu Baukosten (e)  %-Punkte 63 53 i 4 74 69 65 6,1 63 53 47 52 45 43
Kredittragfahigkeit (2)  %-Punkte 01 02 : i J 00 00 01 0,1 01 02 02 02 -02 -03
Wohnbauinvestitionen zu BIP (g)  %-Punkte 12 09 o 4 12 12 12 12 12 09 07 03 01 02
Zinsrisiko (2)  %-Punkte 12 20 : i ] 02 11 10 10 12 20 18 02 04 05
5. Weitere Fundamentalfaktoren
5.1 Angebotsfaktoren Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Baubewiligungen — Anzahl der Wohnungen (d)  Tsd 632 56,2 246 254 255 125 -168 125 156 43 58
Bewiligte BruttogeschoBflichen neuer Wohngebiude (d) Mo m~2 114 102 : i 4 =309 145 152 112 174 109 123 09 68
Baupreise — Wohnbau— und Siedlungsbau (d)  2000=100 1614 156,2 | A 32 32 31 32 33 37 27 18 16 23
Baukosten — Wohnungs— und Siedlungsbau (d)  2000=100 1614 1597 0368 0183 0367 04 09 06 09 11 25) 34 07 il.5 12
5.2 Nachfragefaktoren Verdnderung zur Vorjahresperiode in 1.000 Personen
Bevolkerung — Osteneich (d)  Tsd Pers 501 494 432 423 416 392 501 494 724 1155 771 559
Bevékerung — Wien (d)  Tsd Pers. 105 160 136 137 121 108 105 160 253 409 316 268
Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Real verflugbares Haushaltseinkommen (d)  Mrd EUR 2078 2032 : ! J ! ! 24 32 22 14 11 26 -02 07
C. Finanzierung und Verschuldung der privaten Haushalte
6. Finanzierung
6.1 Wohnbauk an private Haushalt Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Kreditvolumen () 99MO1=100 4099 3864 | 55 5 55 60 6,1 5,2’ 6,1 44 47 44 45 31
Neukreditvergabe () Mrd EUR 209 184 164 09 74 251 309 172] 132 49 202 09 195 137
6.2 Wohnbaukredite an private Nichtbank Verdnderung zur Vorjahresperiode in % bzw. Anteil
Hypothekarisch besicherte Kredite Mrd EUR 2150 2002 103 74 6.6’ 74 146 195 62 6,1 6,3
Anteil der Wohnbaukredite an der Bilanzsumme der Banken (c) % 153 151 128 153 150] 153 151 154 147 137 124
6.3 Zinssdtze fiir Wohnbaukredite an private Haushalte in %
Insgesamt (alle Zinsbindungsfristen) () % 16 18 141 136 14 14 14 16 16 18 19 19 20 23
Variabel verzinst (bis 1 |ahr Zinsbindungsfrist) % 14 15 124 115 12 12 12 13 14 15 17 18 20 23
Effektiver |ahreszinssatz (inkl. Gebihren, Spesen, etc.) @ % 20 23 177 177 18 18 18 20 20 3 23 24 25 27
6.4 Wohnbaurelevante Aspekte der Bankenrefinanzierung Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Einlagen bei Bausparkassen (9 MrdEUR 184 191 : 40 -39 36 —8,8| -6,7 07 05 -09 .5
7. Risikoindikatoren (private Haushalte) Anteil in %
Verschuldung (in % des BIP) (d % 495 49.6 497 495 496 495 496 502 511 508 510
‘Wohnbaukredite (in % des verf. Haushaltseinkommens) @h % 533 519 525 519 533 519 513 502 492 469
Zinsausgaben (in % des verf. Haushaftseinkommens) (cf % 26 26 i J . , 25 26 26 26 26 27 28 30
Anteil variabel verzinster Neukredite (@ % 436 435 402 356 388 417 416 449| 436 435 519 635 763 840
Anteil Fremdwéhrungskredite () % 109 124 94 95 96 100 102 108/ 109 124 157 188 221 237

Quelle: (a) Eurostat , (b) IMMOunited GmbH Kaufvertragsauswertung fiir REIMAX-Presseaussendung (c) OeNB.,

(f) WIFO, (g) eigene Berechnungen.

(d) Statistik Austria, (€) Prof. Wolfgang Feimayr, Department fiir Raumplanung, TU Wien und OeNB,

Anmerkung: ,, ." bedeutet fehlende Werte.

IMMOBILIEN AKTUELL — INTERNATIONAL Q3/20



Immobiliendaten Osterreich — August 2020

ONB

Preise: Osterreich
240 gesamt
220 (2003Q1=100)
200
180
160
140
120
100

200320052007200920112013201520172019
——Osterreich

Wien

— = Osterreich ohne Wien

Wohnimmobilienpreise und Mieten

Preise: Wien Preise: Osterreich ohne

240 (2003Q1=100) _ 240 Wien
220 Wt X 220 (2003Q1=100)
200 / Y 200

180 180

160 160

140 140

120 120

100

80 + T T T T T T T T
200320052007200920112013201520172019
——Einfamilienhauser
-+« ++Eigentumswohnungen neu
- = Eigentumswohnungen gebraucht

80 + T T T T T T T T
200320052007200920112013201520172019
—— Einfamilienhauser
+++++Eigentumswohnungen neu
- = Eigentumswohnungen gebraucht

Mieten
240 (2003Q1=100)
220
200
180
160
140
120
100
80 T T T T T T T
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
= \Wien — gesamt
e+« Osterreich 0. Wien — Wohnungen
= = Osterreich o. Wien — Einfamilienhauser

CoNA o

OeNB-Fundamentalpreisindikator fur Wohnimmobilien (inkl. Teilindikatoren)

OeNB-Fundamentalpreisindikator
3(SAbv\ei(:hung vom Fundamentalpreis in %)

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
——Osterreich «+eeeWien

Wohnimmobilienpreise zu

180 Baukosten
160 (Durchschnitt seit 1989=100)
140 { R

120
100
80
60

40 + T T T T T T
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

——Osterreich ~ ++++-Wien

Wohnbauinvestitionen
real
(Veranderung zum Vorjahr in %)

00320052007200920112013201520172019

Wohnbaukredite
30 (Veranderung zum Vorjahr in %)

2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
— An private Haushalte

«++++An private Nichtbanken

Kreditbedingungen
(Bank Lending Survey)
(Kum. Diffusionsindex: Anstieg = Lockerung)

0,0
05
-10
-15
20
25

00320052007200920112013201520172019

Sicherheitenerfordernisse
««+««Beleihungsquote

Reale Leistbarkeit
180 ; Wohnimmobilienpreise 180 ; (Durchschnitt seit 1989=100)
160 (Durchschnitt seit 1989=100) ...

140
120
100
80
60

wr—
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

——Osterreich +++e+Wien —Osterreich «+eecWien

Wohnbauinvestitionen zu BIP

Kredittragfahigkeit
(Durchschnitt seit 1989=100)

180 (Durchschnitt seit 1989=100) 180
160
140
120
100

80

60

40 + T u T T T T 40 + T T T T T T
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

——Osterreich  ++---+ Wien ——Osterreich ++eeeWien

Weitere Fundamentalfaktoren

Baubewilligungen
60 4 (Veranderung zum Vorjahr in %) 10

Real verfliigbares

Haushaltseinkommen
(Ve;‘anderung zum Vorjahr irl %)
"

]
nAG A o\ nd

1
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 200320052007200920112013201520172019

—— Anzahl der Wohnungen
—geglattet === nicht geglattet
=== BruttogeschoRflachen

Finanzierung

Wohnbaukredite an priv. Haush. Zinsen fur Wohnbaukredite

(Transaktionen in Mill. EUR, SA Trend) 7% Basispunkte _ go
2100
1900 4 ;g
1700 - 5 50
1500 15 % e 4 "
1300 < 3 20
1100 2 20
900 1 10
700 0 0
500 +—— — 0 200320052007 2009 20112013 20152017 2019

0020020072002011201201501722019 = Kreditnebenkosten (Provisionen,
Gebuhren u.a., re. Achse)

—Variabler Zinssatz (li. Achse)

—— Neukreditvergabe (li. Achse)
««+««Nettotransaktionen (re. Achse)

Risikoindikatoren

Kreditstruktur
(Anteil an gesamten Krediten in %)

Verschuldung der

privaten Haushalte
(in % des BIP)

0 +—F————T———
200320052007200920112013201520172019

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 —— Fremdwéhrungskredite (li. Achse)

« « « « Variabel verzinste Neukredite (re. A.)

Quelle: Data Science Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB, Statistik Austria, WIFO, eigene Berechnungen OeNB.

IMMOBILIEN AKTUELL — INTERNATIONAL Q3/20

Immobilienpreise zu Mieten
180 (Durchschnitt seit 1989=100)

40 +
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

——Osterreich ++eeeWien

Zinsrisiko

180 (Durchschnitt seit 1989=100)
160
140
120
100

80

60

40 + T T T T T T
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

—Osterreich (und Wien)

Bevdlkerung
30 (Veranderung zum Vorjahr in %)

0,0 +
200320052007200920112013201520172019
——Bevolkerung Osterreich

=== Bevdlkerung Wien

Kreditrichtlinienund Nachfrage
(Bank Lending Survey)
(Kum. Diffusionsindex: Anstieg = Lockerung)

3
2
1
o e, et Tleeteel el

200320052007200920112013201520172019

——Nachfrage nach Wohnbaukrediten
«+++ Richtlinien fiir Wohnbaukredite

Belastung durchWohnbaukredite
(in % des verfiigh. Haushaltseinkommens)

55 28
50 2,0
45 18
40
35 1C
30 0%
25 + T T T T T T T T 0,
200320052007200920112013201520172019
Wohnbaukredite (li. Achse)
««+«+Zinsausgaben (re. Achse)
32



Tabelle A2

Immobilienmarktdaten international

Wohnimmobilienpreise
Verdnderung zum Vorjahr in 9%, zu konstanten Preisen,

Verdnderung zum Vorjahr in 9%, zu laufenden Preisen .
g 7 ° f deflationiert mit dem Deflator des privaten Konsums

1Q20 |4Q19 [2019 |2018 2017 [2016 |2015 1Q20 |4Q19 2019 |2018 |2017 [2016 |2015
EU 50 44| 43 47 47 47 27 55 49| 48 50 47 43 22
BE 36 48| 40 29 36 26 17 26 41| 25 10 17 12 08
BG 47 62| 60 66 87 70 28 39 53| 40 45 53 66 12
CZ 95 89| 92 86 117 72 40 54 57| 60 62 91 66 39
DK 31 25| 23 44 45 52 70 25 18| 15 35 32 51 66
DE 68 65| 58 66 61 75 47 50 52| 44 51 46 68 42
EE 15 82| 70 59 55 47 69 102 66| 44 21 18 40 73
IE 10 07| 23 102 109 75 115 -07 14| 01 83 97 72 108
GR 69 76| 73 18 -10 -24 -50 . .66 14 15 17 33
ES 33 37| 52 67 62 46 36 21 27| 39 52 45 45 37
R 49 38| 33 30 31 10 -15 38 29| 23 13 23 08 -17
HR 91 100| 90 61 38 09 -29 78 93| 81 46 29 20 -26
I 17 02| -01 =06 ~-11 02 -38 13 01| -06 -15 -21 02 —40
cr 11 -05| 37 18 22 03 -15 00 05| 33 01 13 18 06
v 91 88| 90 96 88 85 -34 67 62| 59 66 56 74 -24
LT 62 65| 68 73 89 54 37 42 48| 49 46 52 44 47
LU 140 107| 101 71 56 60 54 123 92| 80 48 37 57 53
HU =12 83| 152 143 122 134 131 -54 43| 112 109 93 131 132
MT 56 57| 61 58 53 54 58 40 40| 46 50 42 48 41
NL 63 65| 73 95 75 50 36 45 41| 48 71 61 44 34
AT 77 62| 58 47 53 85 49 59 47| 41 25 32 70 34
PL 113 94| 87 66 39 19 15 67 74| 67 49 18 23 27
PT 103 89| 96 103 92 71 37 93 79| 86 88 76 61 22
RO 81 47| 34 56 60 60 29 60 10| =17 13 33 52 19
sl 55 52| 69 98 80 33 08 46 38| 50 73 62 39 14
Sk 131 109| 91 74 59 67 54 96 76| 62 49 44 70 55
i 14 07| 10 10 16 08 00 06 00| 00 -01 08 06 -05
SE 45 33| 25 -09 66 82 13/ 29 11| 05 -33 48 73 120
UK 25 09| 10 33 46 70 59 13 00| -03 06 31 55 59

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

Wohnbauinvestitionen Anzahl der Wohnbaubewilligungen
Verdnderung zum Vorjahr in %, zu konstanten Preisen Verdnderung zum Vorjahr in %
2020 |1Q20]2019 |2018 |2017 |2016 |2015 2020 [1Q20 [2019 |2018 |2017 |2016 |2015

EU . =20 31 32 4,6 53 05 . =07 04 3,7 99 149 71
BE . . 4.6 1,6 01 29 10 . 160 (=107 237 -12 114 —-16/1
BG o | =7 15 =22 192 1021 -103 =99 | =193 | =77 | 423 | 35| S 9,0
cz . —42 71 53 106 53 156 . 37| 198 34 180 42 100
DK . 41 6,1 53 121 47 53 —-237 -—-284|-147 205 -—-12 296 397
DE .49 40 30 06 50 -07 ; 58 35 20 -21 156 72
EE . 112] 180 26 66 175 77 21 275| 148 -113 308 77 418
IE . 22 01 195 225 210 62 . 973 | 383 401 302 223 761
GR o 26| 121 | 172 =55 [=125 | =25 . 691] 333 420 198 34 -44
ES -309 -78 29 77 115 89 -32 . =190 127 243 248 237 8,2
FR -297 —86 18 23 6,1 28 -11 —433 10| —40 —66 64 147 75
HR . . . . ; . . . —257| 309 -60 349 331 —-108
IT . =99 32 29 11 01 24 . . 01 54 163 39 —-83
CcY . —07] 239 160 192 277 -—41 . 92| 553 256 354 142 120
Lv .25 78| 73| =02 =177 52 108 387 01 171 173 220 -108
LT . 116 101 59 -—46 68 149 -10,7 624 | —71 26 —-21 220 205
LU . 136 —67 83 —74 41 88 . =296 18 111 24 206 —-314
HU . 66 55 113 160 97 168 o =B =37 | =32 | 205 (1571 | 293
MT . =78 37 190 423 309 295 . —86| —-31 312 308 902 344
NL -6,9 13 1,6 93 123 217 201 . 11,7 | =191 27 289 -23 360
AT | =0 43 13 62 23 10 . 246 125 —167 124 156 44
PL . 59 61 =73 =26 =29 -115 . 43 4,6 33 191 123 213
PT . 32 55 6,1 8,7 6,3 10 -25 —11 171 425 240 392 178
RO . 133 . =249 100 121 52 -209 -03| -03 26 i =12 3@
S| . 98| 102 23 53 -08 07 -160 32|-103 166 70 92 07
SK o | = 33 95 29 243 -—16 . 327 =09 113 =87 147 233
Fl . 04| —21 45 51 106 17 . —104|-110 —-106 194 263 58
SE . 26| 82 —64 71 98 158 ; 23112 -164 88 233 317
UK =419 —=49 0,6 34 6,7 30 20 . =210 | —40 04 48 48 6,0

Quelle: Eurostat. EU27 ohne Vereinigtes Kénigreich.

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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Immobilienmarktdaten international

Bevélkerungswachstum

Verdnderung zum Vorjahr in %

2019|2018 2017 |2016 |2015

EU 02 01

EE 04 @3
IE 13 10
GR -02 -03
ES 06 03
FR 01 02
HR -07 —-12
IT -02 -02
Cy 13 11
Lv -07 -08

PL -00 00
PT -01 -02
RO -06 —06
Sl 07 00
SK 0,1 01
Fl 01 0.2
SE 11 13

02
04
-07
0.2
07
04

03
0,7
-07
01
08
12
01
10
=07
—00
03
-08
-0.2
02
-09

—03
24
05
13

02
05
—06
02
06
05
=01
09
—06
=01
04
=05
00
-13
-08
-08
24
—0.2
24
04
09
-00

Quelle: Eurostat. EU27 ohne Vereinigtes Kénigreich.

Wohneigentumquote

Anteil in %

2019|2018 [2017 |2016 |2015

84,1
786
608

81,7

754
76,2

89,7
80,2

917
798
69,0
552
842

958
748

711
636

699
723
836
787
60,5
515
824
703
735
76,3
651
90,1
724
701
816
899
712
86,0
816
689
554
84,0
745
964
751
913
716
64,1
652

700
724
829
785
622
514
818
69,5
733
771
64.4
90,5
724
70,7
815
89,7
74,7
852
813
69.4
550
842
747
9638
756
901
714
652
650

701
709
823
782
617
517
814
69,5
739
778
649
90,0
723
725
809
903
739
863
814
69,0
550
834
752
960
751
89,5
716
652
634

70,2
714
823
780
62,7
519
815
69,6
751
78,2
64,1
90,3
729
730
80,2
894
732
86,3
804
678
55,7
837
748
96,4
76,2
89.3
72,7
66,2
635

Verhaltnis von Immobilienpreisen zum

Einkommen
Index

1Q20 [4Q19 2019

BE 101,3 1015

Cz 1148 1133
DK 1028 1047
DE 1217 1186
EE 982 948
IE 1099 1104
GR 1041 1031
ES 1115 1114
FR 103,7 1023

IT 924 917

Lv 1015 1026
LT 938 930
LU 1287 1246
HU 1181 1243

NL 1208 1202
AT 1164 1154
PL 982 969
PT 1282 1244
RO A
sl 1080 1078
Sk 1147 1122
i 943 945
SE 1070 106/1
UK 1067 1062

Quelle: OECD.

1011

1129
104,7
1164

923
1122

98,2
1113
101,6

92,0

1021

94,6
1210
1269

1189
1129

963
1225

1074
1091

953
1058
1068

|2018 2017 |2016 |2015

100,7 1002 1000 1000

1124
1046
1126

94,8
1151

953
1091
100,8

933

1027

950
1111
1188

1145
110,22

96,6
1155

105,6
1041

971
1072
107,5

1108
102,7
1088

981
1084

96,6
1055
1003

Eo

1034

972
1073
1128

1083
1085

950
1094

1017
1042

989
1110
108,7

1032
1013
1050
995
1030
993
1020
995

98,8

1017

96,5
1064
1079

1025
105,6

96,5
1031

988
1034

99.0
1051
106,1

1000
100,0
100,0
1000
1000
1000
1000
1000

1000

100,0
1000
1000
1000

1000
1000
1000
1000

1000
1000
1000
1000
100,0

Verhaltnis von Immobilienpreisen zu Mieten

Index

1Q20 [4Q19 2019 2018 [2017 |2016 |2015

1092

1326
1135
1272
100,0
1140
1192
1223
1136

985

1183
1135

1105

1311
112,5
1255

97,6

1305
1295

1238
1126
109,6
1330

1140
1359

957
1167
1126

1092

1285
1118
1229

958
1155
114.6
1209
1099

974

1315

971
1260
134,6

1222
1104
107,7
1310

110,6
1305

963
1154
1123

1061

1221
1099
1174

960
1180
106,7
116,7
1069

978

126,3

98,7
1160
1277

116,7
1075
104,0
1233

1078
1203

973
114,7
111,9

1043 101,7 1000

1158
1062
1116

96,7
1118
1014
110,7
1034

98,7

1201
100,8
109,7
174

108,7
106,5
1014
1139

1043
1124

981
1155
1089

1059
1033
1064

983
104,7
100,22
104,7
100,6

99.9

1100

950
1051
107.8

1029
1053
100,5
1053

1016
1064

985
1075
105,2

1000
100,0
100,0
1000
1000
1000
1000
1000

1000

100,0
1000
1000
1000

1000
1000
1000
1000

1000
1000
1000
1000
100,0

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten firr 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 %

2020 [1Q20 2019 |2018 [2017 [2016 |2015 1Q20 [4Q19 2019 |2018 2017 |2016 |2015
BE 12 128 76 90 56 95 130 381 365| 365 349 330 323 305
BG 137 153 | 151 125 9.5 31 =05 9.3 91 9.1 8,6 82 81 85
cz 71 69 6,6 8,6 91 9.2 82 220 234 234 230 232 221 213
DK 22 2,6 24 17 12 13 16 973 973 | 973 980 998 1019 1041
DE 59 58 St 46 40 37 35 380 376| 376 365 359 358 357
EE 64 71 70 71 69 55 48 2927 289| 289 291 298 306 304
IE -06 —-07 20 40 27 | =42 | =i 203 215 215 233 249 271 293
GR =52 -=55| =55 -29 -31 -35 -35 269 279 279 305 324 346 379
ES =2 | A7 S| g | =23 =28 =42 410 410 410 432 449 481 512
FR 65 57 61 6,3 57 49 32 46,1 andr || 4Bd| 43P | 4B | AilA | 42
HR 76 72 65 29 A7 | =2 =A1E 143 143 143 141 145 149 173
IT 09 11 11 17 21 17 04 217 214 214 215 216 218 219
cy 12 06 01 -07 -07 -09 -29 389  392| 392 410 555 610 654
Lv 18 23 2 09 01 -05 -34 138 137 137 141 163 176 184
LT 89 94 87 87 86 72 35 176 174 174 171 170 169 165
LU 83 85 84 84 84 72 69 526 520 520 507 495 473 465
HU 86 93 93 109 48 -07 —103 72 7.7 77 78 78 82 85
MT 73 911 101 87 76 vy 87 41,7 41| 411 399 402 405 404
NL 21 20 23 -17 34 35 55 60,2 604 | 604 618 652 657 599
AT 55 60 6.1 44 A | A 45 292 294 | 294 286 284 277 275
PL 62 67 65 53 26 29 45 192 200| 200 197 202 210 205
PT 15 13 10 OF | =12 =23 | =3 438 437 | 437 455 476 507 544
RO 101 101 96 129 132 134 155 7.6 76 7.6 7.7 76 7.6 72
Sl 43 51 55 43 54 42 18 138 137 137 136 139 142 142
SK 96 99 98 115 128 144 138 337 329 329 315 300 278 247
Fl 26 27 2,7 1,6 22 23 23 Az A7 ald| 4| 42| 432 43D
SE 56 53 52 56 73 76 85 664 695 695 679 657 651 643
UK 29 36 35 34 43 40 33 579 601 | 601 576 575 555 574
Quelle: EZB.
Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen ionaler O i en 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 Kredi istin allen Wa 1 erfasst und in Euro umgerechnet.

3) Inlandische Kredite in allen Wahrungen, Umrechnung in Euro, Periodenendstande der Kreditbestande 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 %

2Q20 [1Q20 2019 |2018 [2017 [2016 |2015 2020 [1020 2019 |2018 [2017 |2016 |2015
BE -178 -196| 189 37 —126 61 —86 60 49 58 112 64 38 32
BG . . . . . . . 983 978 | 991 987 989 977 967
cz 156 398 |-183 7.0 51 114 428 22 22 34 40 37 51 58
DK . . . . . . . 297 231 194 332 354 339 249
DE -08 147| 131 75 00 -32 40 11 104| 110 118 114 120 124
EE =4lA | 14e 77 33 174 100 229 75,5 870 901 887 892 891 894
IE =375 39 101 199 315 131 -122 249  256| 269 390 495 654 660
GR . . . 70 . . . . 710 | 818 953 921 . .
ES -316 -50 23 132 174 174 245 387 323| 355 363 424 463 629
R =133 105| 141 36 159 382 -05 23 21 241 25 15 20 31
HR 235 -02| 276 -285 —137 2700 2134 177 113 56 84 236 330 717
IT -12 17| —38 03 -29 236 195 19.2 198 | 277 332 330 374 454
Cy -412 -271 03 199 331 1026 489 913 904 | 932 958 981 963 936
LV —348 -120| —-55 4 84 366 81 927 941 | 959 956 938 906 919
LT =216 155 25 97 121 514 1011 96,6 972 | 984 974 911 858 879
Ly -03 159 56 79 179 9.7 . 321 347 | 386 469 423 450 521
HU -204 179 52 339 356 298 276 11 1,6 30 154 397 427 466
MT . . . . . . . 1028 509 | 405 630 691 713 755
NL 132 214 42 -07 163 198 712 125 173 | 185 162 135 135 140
AT 150 291 | 134 60 186 -08 104 388 417 | 436 435 519 635 763
PL -112 253 70 105 111 -06 76 899 9231000 1000 1000 999 1000
PT =32 225| 103 196 414 392 213 710 597 707 651 602 657 917
RO =21 267 45 =120 348 -10 . 739 76| 774 741 799 918 801
SI 686 —22 48| =42 57 196 359 624 532 | 529 479 453 590 774
SK 18 305 06 96 —62 344 22 1.6 13 17 1,7 20 40 62
Fl —68 0,5 0,7 34 16 7.8 68 977 977| 980 980 974 970 966
SE . . . . . . . 638 650 | 667 770 725 . .
UK . . . . . . 10,3 73 71 71 11,3 160 157

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) In der jeveiligen Landeswahrung (Veranderungsraten auf Basis der Durchschnitte der verfiigharen Monatswerte der jeweils
relevanten Jahre bzw. Quartale).

3) Neugeschéftist definiert als echtes Neugeschéft und Neuverhandlungen, variable Kredite sind definiert als Kredite mit
anfanglicher Zinsbindungsfrist bis zu einem Jahr; berticksichtigt werden nur in der jeveiligen Landeswahrung vergebene Kredite.
Periodenwerte berechnet aus den verfugbaren Monatswerten der relevanten Perioden.
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Tabelle A5

Immobilienmarktdaten international

Wohnbaukredite! in % des Anzahl der Transaktionen fur
verflgbaren Einkommens? Wohnraum?®
in % Jje 1.000 Einwohner

2018 2017 2016 |2015 |2014 2018 2017|2016 2015 |2014
EU . . . . . EU . . 106 116 109
BE 651 615 603 568 513 BE . 111 10,4 94 121
BG . 142 140 143 173 BG
cz 454 46,2 443 4277 4073 cz . . . . .
DK 2140 2178 222,7 2299 2375 DK . . 129 130 111
DE 646 638 630 627 623 DE . . . . .
EE 559 572 576 57,7 586 EE 19,6 19,7 182 178 164
IE 730 754 788 872 928 IE . . . 69 69
GR 51,7 552 585 631 626 GR . . 56 50 4,0
ES 725 756 798 844 922 ES . 11,4 99 8,6 79
FR 749 723 701 682 66,7 FR . 145 127 120 105
HR 238 244 250 288 306 HR . 0,6 0,7 04 06
IT 349 351 353 351 352 IT . . 88 74 69
CY 669 896 988 1061 1064 CY . . . . .
LV 254 295 31,7 342 381 LV 10,3 103 105 9,0 92
LT 295 287 274 277 277 LT . 11,5 111 97 104
LU 1437 1398 1381 1316 1246 Ly . 1811 16,7 165 171
HU 149 147 154 162 185 HU . . . 121 11,5
MT . . . . . MT . 142 143 142 14,0
NL 1353 1423 1410 1291 1249 NL . . 00 00 00
AT 513 50,7 492 490 464 AT 89 84 82 7.8 6,8
PL 346 348 356 356 340 PL . 50 4.6 42 3.1
PT 720 753 784 839 904 PT . 149 123 103 8,1
RO 131 127 129 125 117 RO
S| 249 253 254 257 253 S|
SK 549 531 496 449 413 SK . . . .
Fl 794 805 805 801 794 Fl . . 136 143 135
SE 1408 1364 1338 1334 1214 SE 155 165 163 173 165
UK 903 915 873 881 94,2 UK . . . 190 18,9

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

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 ,Immobiliendaten Osterreich*
ausgewiesen sind.

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

2) Inlandische Kredite in allen Wahrungen, Jahresendstande der Kreditbestande in % des verfigbaren Einkommens nach dem
Ausgabenkonzept netto. Die Daten stellen den Anteil in % des Haushaltssektors dar.

3) Von privaten Haushalten gekauft.
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