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PricewaterhouseCoopers: Neue Studie zu Biliromarkten von
Wien, Prag und Budapest

Steigende Risiken und sinkende Renditen kennzeichnen die Immobilienmarkte. Das
zeigt eine neue Studie von PricewaterhouseCoopers, die Fragen der Vermarktung
und der Lebenszyklen von Immobilien untersucht. Sie fihrt die im April des Jahres
erschienene Studie zu Wien, Prag und Budapest mit aktuellen Daten und neuen
Schwerpunkten weiter.

Steigende Risiken an den Immobilienmérkten

Konkurrenzdruck und ein hohes Angebot haben die Lage an den Immobilienmarkten
verscharft und die Anforderungen an die Immobilie selbst erhéht. Die Zyklen am
Immobilienmarkt werden ktrzer. Fir Mieter ist das Angebot grol3; flr Investoren
hingegen ist der Markt gut vermieteter Objekte fast leer gerdumt.

Vergleichbarkeit und Identitéat

Weil immer mehr Standorte - und immer mehr Immobilien - grundlegende
Anforderungen erflllen, werden sie immer vergleichbarer. Die verbleibenden
Unterscheidungsmerkmale werden umso wichtigerer: Eine individuell angepasste
Strategie wird einen positiven Einfluss auf die Marktpositionierung und
Vermietbarkeit einer Immobilie haben. Hier erscheint es sinnvoll, einem Gebaude
eine Identitat und ein Alleinstellungsmerkmal zu geben, wahrend Projektentwickler
versuchen kénnen, sich als ,Marke” zu etablieren.



Nachhaltige Wertentwicklung - verkiirzte Lebenszyklen von Immobilien und
Standorten

Doch je spezifischer die Anpassung an gegenwartige Nutzerwiinsche ist, desto
hoéher ist das Risiko, schon bald den gednderten Bedirfnissen und Wiinschen nicht
mehr zu entsprechen: Damit sinkt die wirtschaftliche Nutzungsdauer noch weiter,
und dementsprechend der Wert der Immobilie. Die Risiken flr Investoren und
Banken steigen. Mit der zunehmenden Komplexitat verstarkt sich der Bedarf nach
individuellen Losungen anstatt nach generellen Antworten. Fir jedes Objekt wird
diese Antwort anders ausfallen.

EU-Beitritt vom Markt vorweggenommen

Aktuell sind die Auswirkungen des EU-Beitritts der 10 neuen Lander eher gering, da
Entwickler und Investoren hier schon lange aktiv sind. Der Markt hat - gerade in
Polen, Tschechien und Ungarn - den Beitritt schon vorweggenommen.

Sinkende Renditen

Waren die Renditen in Zentraleuropa 2003 noch annahernd stabil, so hat nun die
starke Nachfrage bei geringerem Angebot guter Immobilien zu sinkenden Renditen
nicht nur in den Beitrittslandern, sondern auch in Zentraleuropa gefihrt. In Wien ist
das Transaktionsvolumen weiter hoch, die Renditen sind von knapp unter 6% auf
einen Tiefststand von nur noch gut 5% gesunken. In Prag lagen die Investitionen
auf Rekordniveau. In Prag und Budapest sind die Renditen weiter auf knapp 8%
gesunken. Die Anpassung der Renditen an das niedrigere westeuropaische Niveau
erfolgt damit schneller als erwartet. Wahrend in Budapest weiter Biiros den
Investmentmarkt dominieren, wachst in den Wien und Prag die Nachfrage nach
Handels- und Industrieobjekten.
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Stagnierende Spitzenmieten

Am Wiener Biromarkt stagnieren die Mieten langfristig und haben heuer leicht
nachgegeben. Die Spitzenmieten liegen unter 21 EUR/m?/Monat. In Prag wie in
Budapest halten sich nach einem massiven Mietpreisverfall die Spitzenmieten seit
2002 stabil bei 19 EUR/m2?/Monat bzw. 17 EUR/m2/Monat. Auch die Vorhersagen
far 2005 liegen auf diesem Niveau.
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Leerstand - steigend in Wien, stagnierend in Prag, sinkend in Budapest

Trotz des Rickgangs der spekulativen Projektentwicklung und einer unerwartet
hohen Neuvermietung in Wien, Prag und Budapest ist der Bliromarkt insgesamt von
steigenden Leerstanden gepragt. In den Metropolen Westeuropas erreicht oder
Ubersteigt er die 10%-Grenze. Wien liegt trotz eines erheblichen Anstiegs seit 2000
mit einem Leerstand von knapp unter 7% immer noch im Spitzenfeld. In Prag
wuchs das Neubauvolumen wesentlich schneller als die Neuvermietung, so dass die
Leerstandsrate wieder Uber 12% stieg. In Budapest sank die Leerstandsrate
langsamer als erwartet und ist mit 18% immer noch vergleichsweise hoch. Fir
2005 wird ein weiterer leichter Riickgang erwartet.
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Zu PricewaterhouseCoopers

PricewaterhouseCoopers ist die weltweit grof3te Organisation im Bereich
professionelle Dienstleistungen. Gestiltzt auf das Wissen und die Fahigkeiten von
mehr als 120.000 Mitarbeitern in 139 Landern, schaffen wir Verbindungen, indem
wir Dienstleistungen auf der Grundlage von Qualitat und Integritat anbieten.

PricewaterhouseCoopers steht fir ein Netzwerk von Mitgliedsfirmen der
PricewaterhouseCoopers International Limited, wobei jede Mitgliedsfirma eine

separate Einheit mit eigener Rechtspersonlichkeit darstellt.

Weitere Informationen finden Sie auch unter www.pwc.at




