DREES &

TRENDSTUDIE
REAL ESTATE
ASSET MANAGEMENT

IN OSTERREICH 2023

Vol. 5

Autoren: Frank Briin, FRICS | Georg Stadlhofer, MRICS




Der Markt dreht sich

Der europdische Immobilieninvestmentmarkt hat in den vergangenen 15 Jahren die wohl langste Periode
kontinuierlichen Wachstums erlebt. Selbst die Corona-Pandemie tiberwand er mit nur kleineren Schram-
men. Der Grund daftir war, wie die Branche mittlerweile schmerzhaft erfahren musste, die Nullzinspolitik
der Europdischen Zentralbank (EZB). Im Zuge des Ukrainekonflikts und des radikalen Anstiegs der
Energiepreise zog die Inflation stark an. Im Juli 2022 begann die EZB, die Inflation durch Zinsanhebungen
zu bekampfen. Mittlerweile wurde der Zinssatz in mehreren Schritten von der Nulllinie zu Jahresbeginn 2022
auf 3,75 Prozent Anfang Mai angehoben — und das ist Kapitalmarktexperten zufolge noch nicht das Ende.

Dieses neue Kapitalmarktumfeld verunsicherte die Investoren, die seitdem abwarten. Momentan bieten
sich ihnen im festverzinslichen Bereich vergleichsweise attraktivere Anlagemaoglichkeiten, weswegen der
Druck, in Immobilien zu investieren nicht akut ist. Die Preisvorstellungen von Kaufern und Verkdufern
mussen sich fir mogliche Abschliisse daher noch annahern. Auf der einen Seite sehen sich die Bautrager/
Entwickler dabei aber mit unverandert, zum Teil sogar leicht gestiegenen Kosten konfrontiert. Auf der
anderen Seite bieten sich den Kaufern aufgrund der kontinuierlich steigenden Zinsen hohere Renditen in
Alternativveranlagungen. Noch ist kein Ende dieser Situation absehbar. Das ist auch am Investment-
volumen des 1. Quartals 2023 ablesbar, das mit rund 5oo Millionen Euro auf den niedrigsten Wert seit
zehn Jahren gesunken ist.

Der Renditeanstieg bei den alternativen Investments betrifft alle Nutzungskategorien, von Biiro tiber
Wohnen bis zu Logistik, und zwar unabhangig von der zugrunde liegenden Mieternachfrage. Diese mag
zwar die Nachfrage nach der einen oder anderen Immobilie beeinflussen. Allerdings sind die ,all time
lows“ bei den Renditen von 3 Prozent bei Biiro und Wohnen sowie 3,3 Prozent bei Logistik aus heutiger
Sicht nicht mehr erzielbar. Aus Sicht mancher Investoren sind sie jeweils um bis zu 100 Basispunkte vom
aktuellen Renditeniveau entfernt. Mangels konkreter Transaktionen kénnen die (neuen) Spitzenrenditen
aber kaum durch konkrete Abschliisse festgemacht werden.

Da, wie oben bereits erwdhnt, die EZB zwecks Inflationsbekdmpfung noch am Programm der Zinser-
hohungen festhalt, wird die aktuelle Situation andauern. Wir rechnen erst nach dem Sommer mit dem
Rebound auf dem Investmentmarkt.

Mag. Franz Poltl FRICS
EHL Investment Consulting GmbH



Asset Management als Treiber der
nachhaltigen Transformation

,Das Real Estate Asset Management ist ergebnis- und organisationsverantwortlich
fir das strategische und operative Management von Immobilien iber den gesamten
Investmentzyklus — mit der nachhaltigen Wertsteigerung im Fokus.*

Definition AREAMA

Die Definition der Austrian Real Estate Asset Management Association AREAMA stellt explizit Wertsteige-
rung und Nachhaltigkeit gemeinsam in den Fokus. In beiden Aspekten erleben wir aktuell ma3gebliche
und schwer zu prognostizierende Marktentwicklungen: Die Inflation und steigende Baupreise, die aktuelle
Zinsentwicklung und sinkende Investitionsvolumina oder die Neuerungen im Maklergesetz auf der einen
Seite — und der Klimawandel und Nachhaltigkeitsvorgaben auf der anderen. Wahrend der Umgang mit
den wirtschaftlichen Faktoren lang erprobt und schon immer Teil des Asset Management-Leistungsbildes
war, ist es hier in vielen Bereichen mit echter Nachhaltigkeit noch nicht weit her. In vielen Fallen kennen
und messen Investoren, Eigentiimer und Asset Manager noch nicht einmal die eigenen Energie- und
Ressourcenverbrauche. Um den sich jahrlich verscharfenden ESG-Verpflichtungen zu geniigen und gleich-
zeitig Stranded Assets zu verhindern, muss die Branche vor allem eines: endlich innovativer werden.

Der Handlungsdruck ist vorhanden — dafiir hat nicht zuletzt die Europdische Union mit dem Green Deal
und der Taxonomie gesorgt. ESG (Environmental, Social, Governance) ist mittlerweile in aller Munde.
Dabei ist es wichtig zu berticksichtigen, dass ESG dynamisch gedacht werden muss. Denn die aktuellen
Verpflichtungen sind erst der erste Schritt auf einem langen Weg hin zu mehr echter Nachhaltigkeit.

Sie werden sich immer weiter verscharfen. So entsteht ein Klima- und Umweltpfad, der bis 2050 reicht —
in Osterreich gemaR dem aktuellen Regierungsprogramm in Teilen schon bis 2040 — und an dem

sich die gesamte Bau- und Immobilienwirtschaft als grofiter Verbraucher der weltweiten Rohstoffe
orientieren muss.

Der Markt wird langfristig jene Asset-Management-Strategien belohnen, die nachweislich aufzeigen, wie
das Objekt den Klima- und Umweltpfad einhalten kann. Es muss deutlich werden, welche Manahmen und
Investitionen dafiir notwendig sind — dann werden diese Assets auch im Wert steigen. Die Finanzierung
wird dabei nur gelingen, wenn die potenziellen Investoren transparent und belastbar darstellen, wie sie
mit Risiken umgehen. Dazu zahlen die Energieversorgung, Materialverknappung, Preissteigerungen oder
Personalverfligharkeiten. AuBerdem missen sie darlegen, welche Umweltqualitdten ein Objekt nach der
Umsetzung der Strategie im Betrieb auch tatsachlich erreichen wird. Dafiir ist vor allem Transparenz
erforderlich: iber den aktuellen Bestand, die aktuellen regulatorischen Rahmenbedingungen und die bis
2040 bzw. 2050 auf uns zukommenden Anforderungen.



Studienergebnisse

Asset Management im Uberblick

Uber 89 Prozent der Asset Manager halten Immobilien in Wien

Mehr als 89 Prozent der Real Estate Asset Manager geben an, Immobilien in Wien inklusive Umland zu
halten. Als groBter Immobilienmarkt in Osterreich bleibt die zweitgréBte und zugleich am schnellsten
wachsende deutschsprachige Stadt der mafigebliche Ort fir Immobilieninvestitionen. An zweiter Stelle
folgt das tbrige Osterreich und dort insbesondere die Teilméarkte in den Landeshauptstadten Graz

und Linz.

Wichtigster internationaler Markt ist wie auch in den Jahren zuvor Deutschland. Auch der Anteil an Asset
Managern, die dort vertreten sind, bleibt mit etwas mehr als einem Drittel konstant. Auf den Platzen 4,

5 und 6 folgen wie schon in den vergangenen Jahren Ungarn, Tschechien und Polen, wobei Ungarn und
Tschechien im Vergleich zum Vorjahr die Platze getauscht haben. Weitere, aber nur vereinzelt genannte
Markte sind Slowakei, Slowenien und Kroatien, Rumanien sowie die Trkei.

GEHALTENES IMMOBILIENVERMOGEN NACH REGION
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Wichtigste Assetklassen weiterhin
Blro, Wohnen und Retail

Die von den Teilnehmern am meisten gefiihrten Assetklassen sind wie auch in den Jahren zuvor Wohnen mit
32 Prozent und Biiro mit 25 Prozent sowie Retail mit rund 15 Prozent der genannten Assets under Management
(AuM). Auf den Rangen vier und finf folgen Logistik mit 6 Prozent und Hotel mit 4 Prozent. Industrie, Serviced
Appartements sowie Seniorenimmobilien sind mit jeweils 2 Prozent eher Nischen in der Assetverteilung.

Auffallig ist die Ruckkehr der Assetklasse Hotel auf den vierten Platz, wobei dies aufgrund der geringen
prozentualen Anderung von 3 Prozent auf 4 Prozent nicht tiberbewertet werden darf.

BETREUTE ASSETKLASSEN (ANGABEN IN % DES MARKTWERTES)
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Neuer Trend: Logistik und Hotels
steigen, Wohnen und Retail sinken

Die Einschatzung zur Anderung der Zusammensetzung der Assetklassen in den ndchsten 12-24 Monaten
bleibt eher verhalten, dramatische Anderungen sind nicht zu erwarten. Im Einzelnen zeigen die Einschét-
zungen jedoch einige interessante Verdanderungen:

Blroimmobilien bleiben — trotz oder gerade wegen des aktuell sehr geringen Angebots — auf der Wunsch-
liste. Aber schon an zweiter Stellen seht diese Jahr wieder die Assetklasse Logistik, nachdem diese 2022
einen kurzen Dampfer erfahren hatte. Auch die Assetklasse Wohnen bleibt bei den 6sterreichischen Asset
Managern beliebt, der erwartete Zuwachs féllt aber deutlich geringer aus als noch im Vorjahr. Dafir sind
studentisches Wohnen und serviced appartments wieder mehr gefragt als im Vorjahr.

Nach zwei negativen Jahren in Folge hat auch die Assetklasse Hotel die Trendwende geschafft, Bestand
halten scheint nun hier die Devise zu sein.

Anders sieht es jedoch eindeutig im Bereich Retail aus. Hier gibt es erstmals seit 2020 eine Tendenz zum
Desinvestment aus dieser Assetklasse.

ANDERUNGEN IN DER PORTFOLIOZUSAMMENSETZUNG IN DEN NACHSTEN 12-24 MONATEN
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Als wichtige Griinde fir die aktuelle Zurtickhaltung der Investoren und Bestandsveranderungen werden
das beschrankte Angebot, das derzeit unsichere Marktumfeld, steigende Finanzierungskosten, sowie die
Abkehr vom lange giltigen Marktprinzip ,Buy low, sell higher* genannt. Hier werden auch entsprechende
Chancen fir ein professionelles und aktives Asset Management gesehen.



Aktuelle Entwicklungen und
Post-Covid-Auswirkungen

Wichtigste aktuelle Herausforderungen: Preisentwicklung und ESG

Die Bau- und Energiepreisentwicklung beschaftigt das Asset Management aktuell am intensivsten.
Obwohl es seit dem Erhebungszeitraum Mitte November 2022 bis Mitte Februar 2023 in einigen
Bereichen punktuell eine Entspannung gibt, bleiben Inflation und Preisentwicklungen allgegenwartig.
Die drei darauf folgenden Herausforderungen stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit dem EU
Green Deal oder den ESG-Berichtslegungspflichten. An erster Stelle steht die Herausforderung, die fir
die Berichtslegung erforderlichen Daten und Dokumentationen zu erheben und bereitzustellen. Daran
schlieBt sich Dekarbonisierung des Bestandsportfolios an. Es folgen die Berichtslegungspflichten selbst.

WELCHE AKTUELLEN ENTWICKLUNGEN BESCHAFTIGEN DIE ASSET MANAGER GERADE

AM INTENSIVSTEN
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Post-Covid-Auswirkungen:

Die Fragen zu Post-Covid-Auswirkungen auf das Asset Management bezogen sich ausschliefilich auf die
Assetklassen Biiro und Wohnen. Hier sehen die Teilnehmenden eindeutig die groeren Auswirkungen
bei Blroimmobilien: Und zwar in Form von verdnderten, nun generell hoheren Anforderungen an die
Flachenflexibilitat und damit an die technische Geb&dudeausstattung wie Liiftung, Hygiene, IT, Elektro etc.
Aber auch innerhalb der Flache stehen neue Anforderung an, bis hin zur Transformation von Buroflachen
hin zu mehr Kollaboration und hybridem Arbeiten.

In der Assetklasse Wohnen ist eine klare Tendenz erkennbar in zukiinftigen Wohnungsgrundrissen
Arbeitsmoglichkeiten zu berticksichtigen. Auch steigt generell die Nachfrage nach gréfieren Wohnungen
und Wohnungen mit Freiflachen.

Tendenziell geringer bewerten die Teilnehmenden die Auswirkungen auf den Biroflachenbedarf insgesamt.
Die Mehrheit geht also nicht davon aus, dass aufgrund von mehr Arbeit im Homeoffice der Flachenbedarf
sinkt oder eher kleinere Flachen nachgefragt werden.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN FLACHENBEDARF INSGESAMT
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ESG und Green Deal im
Real Estate Management

Die Immobilienbranche beschaftigt sich zu wenig mit dem Thema Nachhaltigkeit
Nach wie vor sind 69 Prozent der befragten Experten der Ansicht, dass sich die Immobilienwirtschaft
insgesamt zu wenig mit dem Thema Nachhaltigkeit auseinandersetzt. Uberraschenderweise ist dieser Wert
seit der letzten Ausgabe sogar leicht gestiegen (62 Prozent), wobei das Thema gerade im vergangenen

Jahr deutlich an Dynamik gewonnen hat. Immerhin sagen auch 9 Prozent (vorher 2 Prozent) dass sich die
Branche mittlerweile zu intensiv mit dem Thema beschaftigt.

NACHHALTIGKEIT UND DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT ALS GANZES
Zu intensiv 9 %

Ausreichend 22 %

Zu wenig 69 %

Die Einschatzung der Experten zu diesem Thema hat sich trotz der in den vergangenen fiinf Jahren deutlich
veranderten Rahmenbedingungen und regulatorischen Vorgaben kaum verandert. Auffallig ist lediglich,
dass der Anteil der Experten, die finden, die Branche beschaftige sich zu intensiv mit Nachhaltigkeitsthemen,
erstmals seit 2022 wieder zunimmt.

GLAUBEN SIE, DASS SICH DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT ALS GANZES MIT DEM THEMA
NACHHALTIGKEIT ZU WENIG, AUSREICHEND ODER ZU INTENSIV AUSEINANDERSETZT?
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Ein Drittel der Immobilien wird bereits als taxonomiekonform eingeschatzt

Bei der Frage, welcher Anteil des gemanagten Portfolios [Anteil der gemanagten Flache] bereits taxonomie-
konform ist, ist die Antwortverteilung sehr breit. Im Schnitt werden rund 35 Prozent der gemanagten
Immobilien als taxonomiekonform eingeschatzt. Immerhin 13 Prozent der befragten Bestandshalter geben
an, keine einzige taxonomiekonforme Immobilie im Portfolio zu halten.

WELCHER ANTEIL IHRES PORTFOLIOS [ANTEIL DER GEMANAGTEN FLACHE] IST
TAXONOMIEKONFORM?
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Schon 85 Prozent entwickeln oder haben bereits klare ESG-Strategie

Zwar verfligen erst 39 Prozent iber eine definierte ESG-Strategie fiir das Unternehmen oder das von ihnen
verwaltete Immobilienvermogen sowie das entsprechendes ESG-Berichtswesen. Immerhin knapp die Halfte
der befragten Asset Manager gibt jedoch an, dass sich eine solche Strategie gerade in der Entwicklung
befindet. Das zeigt deutlich, wie stark das Thema bereits in der Branche angekommen ist.

ESG-STRATEGIE FUR IMMOBILIENPORTFOLIO
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46%
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Messung der ESG-Performance im Aufbau

Knapp die Hélfte der Asset Manager nutzt ESG-Scoring-Modelle zur transparenten Messung der ESG-
Performance des Unternehmens oder Portfolios. Von den genutzten externen Systemen wird GRESB und
ECORE am haufigsten eingesetzt, gefolgt von Blue Auditor und der ESG Toolbox.

MESSUNG DER ESG-PERFORMANCE

ESG Toolbox 8%

Blue Auditor 8% ‘
GRESB 34 %

ECORE 25%

Nein 53 % Ja 47 %

-

Internes ESG-Scoring 25 %

Green Leases: Noch wenig in Anwendung

Green Leases oder griine Mietvertrage, die ein Mitwirken der Mieter an den Nachhaltigkeitsbhemtihungen
der Eigentlimer festschreiben, sind noch in der klaren Unterzahl. Rund 40 Prozent der Unternehmen geben
an, diese Vertragsform noch gar nicht zu nutzen. Die Einschdtzung der Befragten zeigt, dass aktuell nicht
mehr als 17 Prozent der Mietvertrage der befragten Asset Manager als Green Leases abgeschlossen wurden.

ANTEIL DER GREEN LEASES AN DER GESAMTANZAHL DER MIETVERTRAGE
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EU Taxonomie: Kurzfristig eher keine, mittelfristig eher positive Auswirkung
auf die Performance des Immobilienportfolios

Die Performance der Immobilienportfolios wird langfristig von der Offenlegungs- und Taxonomie-
Verordnung profitieren, so die eindeutige und aus dem Vorjahr wiederholte Einschatzung der Asset

Manager. Kurzfristig wird zwar — wenn iberhaupt— eher ein negativer Effekt auf die Performance erwartet.

Diese Einschatzung teilen jedoch nur rund 23 Prozent der Befragten, wéahrend tber 55 Prozent langfristig
von einem positiven Effekt ausgehen. Die befragten Asset Manager rechnen also damit, dass der Markt
griine Immobilien langfristig belohnen wird und die dafir notwendigen InvestitionsmaBnahmen
kompensiert.

KURZ- UND LANGFRISTIGE AUSWIRKUNG DER OFFENLEGUNGS- UND TAXONOMIE-VERORDNUNG
AUF DIE PERFORMANCE DES IMMOBILIENPORTFOLIOS
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EU-Taxonomie hat deutliche Auswirkungen auf die Immobilienbewertung

Auch auf die Bewertung des Immobilienvermogens wird die EU-Taxonomie deutliche Auswirkungen
haben. 73 Prozent der Befragten gehen davon aus, dass es dadurch wesentliche Verdnderungen oder
Anpassungen geben wird. Es ist also davon auszugehen, dass Nachhaltigkeitsaspekte und Taxonomie-
Konformitat in den jahrlichen Bewertungen kiinftig immer starker einflieBen werden.

AUSWIRKUNG DER OFFENLEGUNGS- UND TAXONOMIE-VERORDNUNG AUF DIE
BEWERTUNGSANSATZE
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/usammenfassung und Ausblick

Das Real Estate Asset Management in Osterreich hat sich in den vergangenen fiinf Jahren durchaus
positiv entwickelt. Es ist ein Berufsstand entstanden. Die Beteiligten haben Leistungsbilder kontrovers
diskutiert — in Abgrenzung und im Zusammenspiel mit der Immobilienverwaltung und dem Property
Management und sie haben internationale Standards abgeglichen. Mit AREAMA und dem OVI gibt es
nun zwei Berufsverbdnde, die sich aktiv um Ausbildung und Austausch in der Branche bemihen.

Die Zusammensetzung der von osterreichischen Asset Managern gemanagten Assetklassen ist unverdandert
geblieben. Das gilt sowohl geografisch — mit Fokus auf Wien — als auch nach Assetklassen sortiert. Denn
weiterhin bilden Biiro, Wohnen und Retail die Top 3. Auch ist das Asset Management in Osterreich nach
wie vor (iberwiegend eine interne Organisationseinheit, wenngleich sich externe Anbieter gut am Markt
etabliert und entwickelt haben.

Zahlreiche Themen wie Nachhaltigkeit, Risiko- und Rendite-Entwicklungen sowie Digitalisierung, Daten-
management und Reporting wurden bereits in der ersten Umfrage 2019 thematisiert. Neu sind hingegen
die sich sehr dynamisch entwickelnden regulatorischen Vorgaben im Zusammenhang mit Offenlegungs-
pflichten und der Taxonomie-Verordnung. Hierzu haben bereits 86 Prozent der Asset Manager klare
Strategien entwickelt. Auch die Rickkehr der Inflation hat die Marktdynamik seit 2019 wesentlich verandert
und das Bestandsmanagement starker in den Fokus geriickt. Anpassung von Technik und Grundrissen
durch gedndertes Nutzerverhalten, Dekarbonisierung, Taxonomie-Konformitat, Green Leases und wirt-
schaftliche Mietpreisanpassungen bieten hier in den ndchsten Jahren ein weites Betatigungsfeld.

Die Aussichten konnten fiir die Branche nicht besser sein. Jetzt geht es darum, das Asset Management
zukunftsfahig aufzustellen — gerade in der Zeit der nachhaltigen Transformation. Im Vorteil ist, wer

ein aktives Management des Bestandsportfolios vorzuweisen hat, tiber professionelle digitale Prozesse,
Datenmanagement und Reporting-Strukturen verfiigt sowie, fundierte Kenntnisse der immobilien-
spezifischen Risiken und Renditechancen vorzuweisen hat.



Studiendesign

Im Zeitraum von November 2022 bis Februar 2023 waren rund 350 Immobilien- und Asset Manager aufge-
rufen, den aktuellen Entwicklungsstand des Real Estate Asset Managements in Osterreich einzuschétzen.
Den Online-Fragebogen dazu hatten RICS und OVI gemeinsam entwickelt. Die Riicklaufquote lag bei rund
15 Prozent.

Wollen Sie mehr erfahren?

Die Autoren und Initiatoren der Studie, Georg Stadlhofer Geschéftsfiihrer, Drees & Sommer Osterreich,
Jenny Wenkel, Vorstandsmitglied, CIO Union Investment Real Estate Austria AG / Chair Advisory Board RICS
Austria, Frank Briin, Vorstandsvorsitzender AREAMA und Georg Flodl, Vorstandsvorsitzender des OVI, freuen
sich auf Ihre Riickmeldung und beantworten gerne Ilhre Fragen.
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