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Wiener Gewerbeimmobilien- und Investmentmarkt 2026:
Strategische Marktchancen inmitten von

Angebotsknappheit und neuen Finanzierungsrealititen

¢ Business Breakfast | Real Estate von CMS und Engel & Voélkers Commercial Wien

¢ Retail: Fokus auf High-Street-Lagen und Mixed-use-Konzepte

¢ Biromarkt: Renditen im CBD liegen zwischen 4,5% und 5,25 % - Fokus liegt auf
Toplagen, modernen Ausbaukonzepten und ESG-Kriterien

¢ Miet- und Renditepotenziale durch geringe Fertigstellungsraten bei Logistik, Hotel und
Wohnbau

¢ Restriktive Kreditvergaben pushen alternative Instrumente, wie Mezzanin-Kapital, Debt
Funds oder Token

Wien, den 07. Mai 2026. Bei dem heutigen exklusiven Business Breakfast ,iImmobilien Update
und aktuelle Trends 2026“ prasentierte Engel & Volkers Commercial Wien gemeinsam mit der
Wirtschaftskanzlei CMS Reich-Rohrwig Hainz eine detaillierte Analyse der aktuellen Marktlage.
Christian Sommer, Geschaftsfihrer von Engel & Vélkers Commercial Wien, erorterte dabei mit
den CMS-Expertiinnen Nikolaus Weselik, Mariella Kapoun-Reiter, Kai Ruckelshausen und
Clemens Macho die strategischen Weichenstellungen fir das laufende Geschaftsjahr.

Die Dynamik am Wiener Gewerbeimmobilienmarkt wird im Jahr 2026 durch eine selektive
Nachfrage und gescharfte Finanzierungsparameter neu definiert. In einem Umfeld, das hdchste
Anspriche an Standortqualitat und die Zukunftsfahigkeit von Objekten in allen Asset-Klassen
stellt, sind fundierte Marktkenntnisse und innovative Strukturierungslésungen der Schllssel zum
Erfolg.

Retail- und Biiroimmobilien: Fokus auf Flagship-Qualitiaten

Der Retail-Sektor in Wien ist aktuell von einer starken Polarisierung gepragt, bei der sich
erstklassige Top-Lagen stabil behaupten, wahrend Nebenlagen eine schwache Entwicklung
aufweisen. Angesichts des Strukturwandels durch E-Commerce verschiebt sich der Fokus
zunehmend auf High-Street-Lagen und die Nahversorgung, wobei Fachmarktzentren Renditen
zwischen 5,75 % und 6,5 % erzielen. Christian Sommer erklart hierzu: ,Die selektive Nachfrage
flihrt vermehrt zur Repositionierung von Handelsfldchen in Richtung Mixed-use.”

Mit einem Marktanteil von rund 30 bis 34 % behauptet sich der Bliromarkt der Bundeshauptstadt
weiterhin als grofite Assetklasse. Bei einer Vermietungsleistung von ca. 200.000 m? (2025) sorgen
vor allem geringe Fertigstellungsraten fur konstant niedrige Leerstéande. ,Der Markt ist 2026 klar
qualitatsorientiert. Wahrend Core-Produkte in Toplagen wie dem CBD (Central Business District)
Wien weiterhin stark gefragt sind, geraten Sekundérlagen zunehmend unter Druck,“ betont
Sommer. Getrieben durch flexible Arbeitsmodelle fokussiert sich die Flachennachfrage verstarkt
auf ESG-Kriterien, exzellenter Lage und modernen Ausbaukonzepten. Die Renditen im CBD
liegen zwischen 4,5 % und 5,25 %.
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Wachstumsmotor Logistik & Hotellerie: Renditestarke durch Verknappung

Eine besondere Dynamik weist das Segment der Industrie- und Logistikimmobilien auf, das sich
2026 als starker Wachstumssektor etabliert. Die Flachenknappheit im Wiener Raum trifft auf eine
intensive Nachfrage. ,Aufgrund des limitierten Neubaus riickt vor allem die Last-Mile-Logistik in
den Fokus, wobei Mietwachstum bei Renditen zwischen 5,0 % und 6,5 % sehr wahrscheinlich
bleiben,* so der Immobilienexperte.

Parallel dazu zeigt die Hotellerie eine gute Performance und konnte sich nach der Pandemie
vollstandig erholen. Als Top-Tourismusdestination steht Wien verstarkt im Interesse institutioneller
Investor:innen, wobei sich die Renditen fiir diese Assetklasse stabil zwischen 5,0 % und 6,5 %
entwickeln. Christian Sommer erklart: ,Der Fokus liegt auf innovativen Betreiberkonzepten und
Mixed-use-Entwicklungen. Angesichts des weiterwachsenden Tourismussektors erwarten wir hier
eine anhaltend positive Dynamik fiir das Premium-Segment.*

Wohnbau: Stabiles Segment mit geringer Fluktuation

Das Wiener Wohnsegment bleibt auch 2026 die stabilste Assetklasse, leidet jedoch unter einer
strukturellen Erstarrung. Wahrend das Bevolkerungswachstum die Nachfrage und die Mieten
treibt, bremsen regulatorische Eingriffe die Wirtschaftlichkeit und den Neubau.

Die Marktdynamik wird durch lange Behaltedauern gehemmt: Im Gemeindebau liegen diese bei
Uber 20 Jahren, was die jahrliche Fluktuation im freien Mietmarkt auf nur ca. 22.000 Wohnungen
begrenzt. ,Diese Verknappung hélt den Marktdruck bei Renditen von 4,0 % bis 4,5 % hoch*, sagt
Sommer. ,Chancen bieten sich heute vor allem flir Akteur:innen, die Qualitat prézise einpreisen
kénnen, wobei die Umsetzung verstérkt an die Tragféhigkeit der Finanzierung gekoppelt ist.*

Mezzanin-Kapital, Debt Funds und Token als neue Finanzierungsstandards

In der Finanzierungslandschaft hat sich das Anforderungsprofil 2026 massiv verscharft. Wahrend
klassische Bankkredite mit Eigenkapitalquoten von mindestens 20-30 % weiterhin die Basis
bilden, fuhrt die deutlich restriktivere Kreditvergabe zu einer verstarkten Nutzung alternativer
Instrumente. International gewinnen stark wachsende Debt Funds sowie Tokenisierung
(»fractional digital ownership“) an Bedeutung, um globalen Kapitalzugang bei niedrigen
Einstiegshiirden zu erméglichen. In Osterreich liegt der aktuelle Standard fiir gewerbliche
Projektentwicklungen in einer prazisen Kombination aus 50-65 % Senior Debt, erganzt durch
Mezzanin-Kapital (ca. 10—-25 %) und Eigenkapital.

Christian Sommer prazisiert: ,Die Zeit der einfachen Finanzierungskonstrukte ist vorbei. Wir sehen
heute hocheffiziente Kombinationen aus Bankdarlehen, Mezzanin-Kapital und Joint Ventures, um
den gestiegenen Anforderungen gerecht zu werden.” Spekulative Modelle wie Crowdfunding sind
aufgrund von Ausfallen stark reduziert. Konzepte wie Immobilienleasing (Sale and Lease Back)
fur Eigennutzer:innen gewinnen an Bedeutung, um Liquiditatsreserven zu sichern.
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Einplanung von Liquiditatsreserven sind unumganglich

Die Zinsentwicklung zeigt sich aktuell stabil, wobei die Inflation ein permanenter Einflussfaktor
bleibt. Christian Sommer betont: ,Die Einplanung ausreichender Reserven ist heute eine absolute
Notwendigkeit. Aufgrund vergangener Kreditausfélle und einer strengeren Bankenaufsicht liegt
der Fokus kompromisslos auf dem Risikomanagement.*

.,Da Banken heute verstéarkt Eigenkapital fordern und nur noch exzellente Projekte finanzieren,
findet eine Bereinigung am Markt statt‘, so Sommer abschlief3end. Fur professionelle Akteur:innen
ist es daher unerlasslich, alternative Finanzierungswege als festen Bestandteil ihrer Strategie zu
etablieren und Chancen bei Mietwohnungen sowie Hotels gezielt zu nutzen.

Bildmaterial von Christian Sommer sowie von dem Business Breakfast finden Sie hier. Bitte
beachten Sie bei der Verwendung der Bilder unbedingt die angegebenen Copyright-Hinweise.

Christian Sommer, Christian Sommer v.l.n.r.: Clemens Macho (CMS),
Geschéftsfiihrer Engel & beim Business Christian Sommer (E&V),
Voélkers Commercial Wien Breakfast ,Immobilien Mariella Kapoun-Reiter (CMS),
© Engel & Volkers Update und aktuelle Nikolaus Weselik (CMS) und Kai
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Uber Engel & Vélkers: Engel & Vélkers ist ein weltweit fiihrendes Dienstleistungsunternehmen in der Vermittlung von
hochwertigen Wohn- und Gewerbeimmobilien im Premium-Segment. Zudem ist Engel & Vdlkers in der Vermarktung
von Yachten und Privatjets tatig. Seit 1977 legt das Unternehmen héchste Prioritat auf die Wiinsche und Bedurfnisse
privater als auch institutioneller Kund:innen und entwickelt das Serviceangebot rund um die Immobilie stetig weiter.
Verkauf und Vermietung, aber auch die Beratung diverser Investment- und Anlageméglichkeiten im Immobiliensegment,
gehoren heute zu den Kernkompetenzen der tber 16.700 Personen, die unter der Marke Engel & Vélkers tatig sind.
Engel & Vélkers ist aktuell mit eigenen und lizenzierten Standorten in mehr als 35 Landern auf finf Kontinenten prasent.
Das Unternehmen setzt neue Standards in der Realisierung von digitalen Losungen mit Hilfe von kinstlicher Intelligenz
fur die Vermittlung als auch fir alle Serviceleistungen rund um das Immobiliengeschéaft. www.engelvoelkers.com



https://drive.google.com/drive/folders/1l9O-6U4oRcQqBpqQGwf6O_eBXTBE_FeF?usp=sharing
http://www.engelvoelkers.com/
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