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GLOBALES IMMOBILIEN KNOW-HOW

Wer ist CBRE?

CBRE Group* rangiert im Fortune 500 und S&P 500 Aktienindex
und ist das weltweit fiihrende Unternehmen fiir Gewerbeimmobilien**.

Das in Dallas ansassige Unternehmen mit
mehr als 140.000 Mitarbeitenden in Uber
500 Buros weltweit (exkl. Zweigstellen und
Partnerburos) arbeitet fur Immobilieneigen-
tumer, Investoren und Mieter auf der ganzen
Welt. CBRE ist in Osterreich seit 1991 mit
Firmensitz in Wien vertreten.

Bei CBRE Osterreich beraten rund 270 Mit-
arbeitende Eigentimer, Investoren, Entwickler
und Mieter bei allen Aspekten rund um

die Immobilie. Das interdisziplinare Team
arbeitet ganzheitlich an Projekten, wodurch
CBRE der einzige Dienstleister am Markt

ist, der eine All-in-one-Lésung far Immo-
bilien anbietet.

‘T
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CBRE Dienstleistungen -
Office, Industrial & Logistics,
Residential, Retail und Hotel:

- Beratung bei An- und Vermietung

- Beratung bei An- und Verkauf

- Management und Development

- Technische Beratung

- ESG-Beratung und Zertifizierungen

- Architektur und Workplace-Strategie

- Gewerbliche Immobilienverwaltung

- Fondsdienstleistungen

- Immobilienbewertung

- Marktforschung, Studien und Analysen
— Betrieb und Optimierung fur Eigennutzer

o B

OFFICE INDUSTRIAL RESIDENTIAL HOTEL RETAIL

& LOGISTICS

* New York Stock Exchange: CBG  ** Basis: Umsatz 2024

L:ander

Mitarbeitende

CBRE ist das weltweit fuhrende Unternehmen

Hauptsitz

Fortune 100 Clients

fur gewerbliche Immobiliendienstleistungen und -investments.

© 2025 CBRE GmbH
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TOURISMUSDATEN OSTERREICH

2024: Neuer

Tourismusrekord

Osterreich konnte im Jahr 2024 trotz der Her-
ausforderungen der letzten Jahre, insbesondere
durch die Pandemie, die schwierige geopolitische
Lage und die daraus resultierende Inflation, einen
neuen Tourismusrekord verzeichnen. Mit ins-
gesamt 154,3 Millionen Nachtigungen wurde der
bisherige Hochstwert Ubertroffen. Dies entspricht
einem Anstieg von 11% im Vergleich zum Rekord-
jahr 2019, welches vor der Corona-Pandemie lag.
Damit Uberschritt Osterreich, nach 2019 (152,7
Millionen) und 2023 (151,2 Millionen), zum dritten
Mal die 150-Millionen-Marke.

Aber nicht nur Osterreich gesamt verzeichnete
2024 einen Nachtigungsrekord, sondern auch
Wien mit knapp 19 Millionen Nachtigungen.
Dies ist ein Anstieg von Uber 9% im Vergleich
zum Vorjahr 2023. Somit entfallen tber 12 %
der Gesamtnachtigungen in Osterreich im
Jahr 2024 auf Wien.

Das starke Wachstum stellt auch neue
Anforderungen an die Branche, da sich die
Erwartungen der Gaste splrbar verandern.
Immer mehr Touristen legen Wert auf eine
nachhaltige Bauweise und einen ressourcen-
schonenden Betrieb der UnterkUnfte. Gleich-
zeitig gewinnt das Luxussegment zunehmend
an Bedeutung. Um in Zukunft wettbewerbs-
fahig zu bleiben, muss flexibel auf diese
Entwicklungen reagiert und das Angebot
gezielt weiterentwickelt werden.

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria, WIFO, WKO

Tourismus als wesentlicher
Bestandteil der Wirtschaft

Der 6sterreichische Tourismus bleibt ein
bedeutsamer Wirtschaftsfaktor. Im Jahr 2023
sorgte die Branche fur eine beeindruckende
Bruttowertschépfung von rund €295 Mrd. und
trug somit 6,2 % zum BIP bei. Gemeinsam mit
der Freizeitwirtschaft belief sich der Anteil
sogar auf bis zu 14 % des heimischen BIPs.

Die Tourismusbranche schafft und sichert
Arbeitsplatze. Im Jahr 2024 waren in der
Tourismus- und Freizeitwirtschaft rund
306.800 Beschaftigte bei ca. 29.000 Arbeit-
geberunternehmen tatig.

Kostendruck schmaélert Rekordjahr

Trotz des Ubernachtungsrekords bleibt die wirt-

schaftliche Lage vieler Betriebe angespannt. Den

steigenden Einnahmen stehen noch starker an-
steigende Personal- und Energiekosten sowie
eine zunehmende Burokratie gegenUber. Hinzu
kommen die wirtschaftspolitischen Unsicher-
heiten, die den Ausblick eintriben kénnten.

Die Zahlen zeigen, dass sich der 6sterreichische
Tourismusmarkt in sehr robuster Verfassung
befindet — jedoch sind sowohl eine weitere
Diversifizierung und Spezialisierung des Ange-
bots als auch staatliche EntlastungsmaBnahmen
notwendig, um auch zukUlnftig die Attraktivitat
Osterreichs als eine gefragte Reisedestination
zu erhalten.
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Strukturwandel
im Tourismus

Im Jahr 2024 verzeichnete der 6sterreichische
Tourismus mit insgesamt 154 Millionen Néachti-
gungen ein neues Rekordergebnis. Dies ent-
spricht einem Anstieg von 2,1% gegentber dem
Vorjahr. Auch die Zahl der Ankunfte entwickelte
sich positiv und stieg um 34 % auf 46,7 Millionen.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von

3,3 Tagen pro Person ist dabei seit der Pandemie
leicht rtcklaufig — 2021 lag die Aufenthaltsdauer
noch bei 36 Tagen. Damit hat sich diese nun wieder
auf dem Niveau von 2019 eingependelt. Inlandische
Touristen sind mit 2,8 Tagen deutlich kirzer unter-
wegs als internationale Besucher mit 35 Tagen.

Der osterreichische Markt ist traditionell sehr
international gepragt und so haben die

Entwicklung der Ankiinfte & Nachtigungen Osterreich

Ankunfte/Nachtigungen Ankinfte/Nachtigungen Ankiinfte/Nachtigungen

2021 2022 2023

B Ankunfte inlandische Gaste

B Nachtigungen inlandische Gaste

auslandischen Gaste wiederholt besonders
stark zum Rekordjahr beigetragen. Der Anteil
internationaler Touristen hat sich seit der
Pandemie wieder normalisiert. 2024 wurde
mit einem Anteil von 69 % an allen AnkUnften
ein dhnliches Niveau wie 2019 erreicht.

Die inlandischen Besucher summierten sich
auf 14,5 Millionen und machten ein knappes
Drittel aller Besucher aus.

Uber 70 % aller Ankiinfte fielen 2024 auf klassi-
sche Hotelbetriebe. Besonders dominierend
waren dabei Betriebe der gehobenen Kategorie:
Etwa 40 % der Ankunfte fielen auf die 4- und
b-Sterne-Kategorie. Das zeigt deutlich den hohen
Stellenwert qualitativ hochwertiger Unterkinfte
im 6sterreichischen Tourismusangebot.

Ankunfte nach
Unterkunftsart 2024

5-/4-Stern Betriebe
| 3-Stern Betriebe
Ankinfte/Nachtigungen B 2-/1-Stern Betriebe
2024 B Ferienwohnungen
W Sonstige
M Private Unterkiinfte

M Ankiinfte auslandische Gaste M Nachtigungen auslandische Gaste

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria
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TOURISMUSDATEN OSTERREICH

Kontinentaler
Tourismus als starker
Wirtschaftsmotor

Der Osterreichische Tourismus profitierte 2024
erneut von einem kraftigen Zuwachs internatio-
naler Gaste: Von 154 Millionen Nachtigungen

entfielen 114 Millionen auf auslandische Besucher.

Einige Herkunftslander verzeichneten ein beson-
ders starkes Wachstum der Nachfrage an Reisen
nach Osterreich.

Den groBten Anteil an Nachtigungen machten
Gaste aus Deutschland aus, mit 58,5 Millionen
Ubernachtungen, gefolgt von Gasten aus Oster-
reich selbst, mit Uber 40 Millionen Nachtigungen.
Weitere starke Quellmarkte, welche auch als
kaufkraftstarke Herkunftsnationen gelten,

waren die Niederlande, Schweiz, Tschechien

und das Vereinigte Koénigreich. Diese klassischen
Herkunftsmarkte profitieren von ihrer geografi-
schen Néhe und stabiler Nachfrage.

Fernméarkte mit starkem Wachstum

Besonders dynamisch entwickelten sich 2024
die Fernmarkte. Die USA waren erneut der be-
deutendste Herkunftsmarkt auBerhalb Europas,
mit 2,4 Millionen Nachtigungen und einem
Zuwachs von 14 % im Vergleich zum Vorjahr.
China erzielte mit einem Plus von 85,6 % das
groBte Wachstum unter allen Herkunftslandern.

Auch die Turkei, Japan, Brasilien und Kanada
legten deutlich zu, wenn auch noch von

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria, WIFO

niedrigerem Niveau aus als die Top-Herkunfts-
lander. Diese Entwicklung zeigt, dass sich der
Fernreisetourismus nach der Pandemie weiter
erholt und kunftig eine noch gréBere Rolle
spielen durfte.

Ein starker Rickgang wurde hingegen bei
Gasten aus Israel beobachtet - ein Minus

von 30,4 %, was vor allem auf die angespannte
geopolitische Lage zurtckzufihren ist.

Zahlungsbereitschaft
variiert - Fernmarkte weiterhin
besonders ausgabenfreudig

Es zeigt sich ein unterschiedliches Ausgabe-
verhalten je nach Herkunftsland. Européaische
Gaste gelten aktuell als eher zurtickhaltend,
was unter anderem auf die hohe Inflation und
wirtschaftliche Unsicherheit in vielen Landern
zurUckzufuhren ist. Touristen aus Asien (@ 392 €
pro Tag) und Nordamerika (@ 341 € pro Tag)
hingegen geben deutlich mehr aus — mehr als
doppelt so viel wie européische Reisende.

Zudem nutzen Fernreisende Osterreich ver-
starkt als Ganzjahresdestination. Viele von
ihnen besuchen das Land auch auBerhalb der
klassischen Hauptsaison und tragen so maf3-
geblich zur Stabilisierung des heimischen
Tourismus bei.

Die 10 wachstumsstéarksten /]\

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria

Markte 2024 vs. 2023
Land Nachtigungsentwicklung
China +85,6 %
Turkei +374%
Japan +32,3%
Brasilien +270%
Indien +211%
Kanada +19,3%
Portugal +14,5%
USA +14,2%
Stidkorea +136%
Griechenland +10,8%

© 2025 CBRE GmbH

Gaste nach Herkunftsland 2024

M Deutschland
m Osterreich
B Niederlande
Schweiz & Liechtenstein
M Tschechien
B Vereinigtes Konigreich

10 wachstumsschwéachsten

B Belgien
H [talien
B Polen
USA
B Ungarn
M andere Lander

J

Markte 2024 vs. 2023
Land Nachtigungsentwicklung
Israel -304%
Ver. Arab. Emirate -10,0%
Sudafrika -94%
Saudi-Arabien -70%
Finnland -53%
Schweden -53%
Danemark -42%
Norwegen -41%
Island -17%
Estland -11%
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TOURISMUSDATEN WIEN

Wien bleibt

Top-Reiseziel

In internationalen Rankings belegt Wien regel-
maBig Spitzenplatze — sowohl hinsichtlich Lebens-
qualitat als auch als Kongressmetropole, in den
Bereichen Barrierefreiheit, Nachhaltigkeit und als

Smart City hat Wien in den letzten Jahren angefuhrt.

Zusétzlich bietet Wien ein beeindruckendes
Spektrum an Kunst, Kultur und Geschichte, das
die Stadt zu einem Tourismusmagneten macht.
Drei UNESCO-Weltkulturerbestatten unter-
streichen die kulturelle Bedeutung der 6ster-
reichischen Hauptstadt.

Die gut ausgebaute Infrastruktur, einschlieBlich
des Flughafens Wien-Schwechat und des o6ffent-
lichen Verkehrsnetzes, macht die Stadt leicht
zugénglich. Im Jahr 2024 fertigte der Flughafen

Lebenswerteste Stadt

Unternehmen

L

N&achtigungen (2024)

Flughafen Wien

Wien 31,7 Millionen Passagiere ab, was ebenfalls
einem historischen Hoch entspricht.

Rund 150.000 Unternehmen sind in Wien anséassig,

dies macht die Stadt auch fur Geschéftsreisende
besonders attraktiv. Mit rund 6.500 Kongressen
und Firmenveranstaltungen zahlt die Stadt zu den
bedeutendsten Tagungsdestinationen weltweit
und zieht jahrlich zahlreiche Gaste an. Jede neunte
N&chtigung 2024 stammt durch Kongress- oder
Firmenveranstaltungsteilnehmer. 671.000 Teil-
nehmer generierten fast 2 Millionen Ubernach-
tungen — ein Plus von 26 %.

Durch das vielfaltige Angebot fur Freizeit- und

Geschéftsreisende tragt Wien maBgeblich zum
Ganzjahrestourismus in Osterreich bei.

Kongresse und
Firmenveranstaltungen

bif

0 0O
MMM

UNESCO-Welterbe

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria, Wien Tourismus

© 2025 CBRE GmbH

Ungebrochene
Nachirage sorgt
fur Rekordjahr

15

Auch Wien verzeichnete im Jahr 2024 ein beein-
druckendes Rekordhoch: 8,2 Millionen Ankunfte
bedeuten einen Zuwachs von 11% gegentber dem
Jahr 2023. Auch bei den Gastenachtigungen gab es
einen bemerkenswerten Zuwachs: Mit 18,9 Millionen
Néachtigungen wurde ein Plus von 9 % im Vergleich
zum Vorjahr erreicht. Damit hat Wien sogar das
bisherige Rekordjahr 2019 um 7% Ubertroffen.

Besonders hervorzuheben sind die Nachtigungs-
umsatze, die ebenfalls einen neuen Rekord erzielten.
Mit knapp € 14 Mrd. Umsatz konnte Wien einen
weiteren Meilenstein setzen. Mit einem Plus von 12 %

zum Vorjahr, ist auch inflationsbereinigt ein deutliches

Umsatzwachstum zu erkennen. Im Vergleich zu 2019
ist der Umsatz um satte 55 % gestiegen.

N&achtigungen und Hotelumsatz Wien

Der Trend setzt sich 2025 nahtlos fort: Im
ersten Quartal wurden 3,75 Millionen Néachti-
gungen registriert, das entspricht einem Plus
von 6,1% im Vergleich zum Q1 des Vorjahres.
Auch der Umsatz steigerte sich im Vergleich
zu Q12024 um 7,2 % und lag somit bei knappen
€ 226 Millionen.

Fur das restliche Jahr 2025 wird eine stabile
Néachtigungsentwicklung erwartet und durfte
wohl leicht Uber dem Niveau von 2024 liegen,
jedoch ist mit zurtckhaltenden Konsumaus-
gaben der Gaste aufgrund der aktuellen
wirtschaftlichen Unsicherheit zu rechnen.

20 1.600

18 1400
S 16
= I 1.200 W
= 1100 o
g 12 1000 =
2 10 N
a) 8 800 §
s 6 600 =
S 5
Z 4 400

2 200

0 0

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q12025
Nachtigungen  ={= Umsatz

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria
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Internationale Nachfrage
bleibt breit gestreut
und diversifiziert sich

Besucher aus Deutschland stehen mit 3,5 Millio-
nen Nachtigungen im Jahr 2024 ganz oben auf
der Liste der Quellmarkte des Wiener Tourismus.
Dicht dahinter folgt Osterreich selbst mit etwa
34 Millionen Nachtigungen. An dritter Stelle
stehen Gaste aus den USA mit 1,2 Millionen Uber-
nachtungen, was einem Anstieg von Uber 17 %
gegenuber dem Vorjahr entspricht.

Diese Verteilung zeigt sich nicht nur in der Anzahl
der Nachtigungen, sondern auch in den daraus
resultierenden Umsatzen. Besonders Gaste aus
Deutschland, Osterreich und den USA generieren
einen hohen Umsatz. Es zeigt sich aber ein
Umsatzplus bei nahezu allen Nationen, wobei
insbesondere kleinere Quelllander besonders
stark zulegen konnten und die Nachfrage damit
weiter diversifizieren und breiter aufstellen.

Vor dem Hintergrund stark steigender Erhaltungs-
und Bewirtschaftungskosten im Hotelgewerbe
stellt das stabile Umsatzwachstum eine wirt-
schaftliche Notwendigkeit zur Sicherung der
Rentabilitat dar.

Bemerkenswert ist der Anstieg der Nachtigungs-
umséatze bei Gasten der USA, im Vergleich zum
Vorjahr konnten hier Zuwachse von Uber 20 %
verzeichnet werden. Gemessen am Nachtigungs-
umsatz fuhrt die USA im Bereich des Luxus-
segments (5-Sterne) sogar das Ranking an.

Der Herkunftsmarkt China hat sich jedoch noch
nicht vollstdndig von den Folgen der Corona-
Pandemie erholt. Wahrend Touristen aus China
im Jahr 2019 Gber € 33 Mio. beisteuerten, waren
es im Jahr 2024 lediglich € 24 Mio. Es ist jedoch
ein starker Aufwartstrend zu erkennen; im Ver-
gleich zum Jahr 2023 wurde ein Anstieg des
Umsatzes um 82 % verzeichnet.

Die nachtigungsstarksten

Herkunftslander 2024
Deutschland 3.460.000
Osterreich 3.350.000
USA 1.220.000
Italien 1.030.000
UK 800.000
Spanien 620.000
Frankreich 530.000
Polen 480.000
Schweiz 420.000
Rumanien 370.000
Niederlande 310.000
China 300.000

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria, Wien Tourismus
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Nachtigungsumsatz Wien nach Herkunftsland 2023 MW 2024

Schweiz I +84%
Rumanien I +8,2%

Frankreich I +11,5%
Israel I -270%

Spanien +12,6 %
L

Osterreich | — * ©7 7
Deutschland | — 0.0 %

Quelle: CBRE Research, Statistik Austria, Wien Tourismus
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HOTELMARKT WIEN

Wiener Hotelkenn-
zahlen steigen weiter

Im Kalenderjahr 2024 betrug der Nachtigungs-
umsatz in Wien € 1,38 Mrd. Dies entspricht einer
Steigerung von rund 12 % gegenuber dem Vor-
jahr. In allen Hotelkategorien konnte 2024 mehr
Umsatz erwirtschaftet werden als im Jahr 2023.
Besonders hervorzuheben ist die 4-Sterne-
Hotelkategorie, die einen Zuwachs von Uber
18 % verzeichnete.

Die Nachfrage steigt weiterhin starker als

das zunehmende Hotelangebot. So kletterte
die Auslastungsquote 2024 um 2 % auf 70,9 %.
Damit liegt die Auslastung in Wien leicht Uber
dem europaischen Durchschnitt.

Auch der durchschnittliche RevPAR lag fur 2024
bei knapp € 87 und verzeichnete ein Wachstum
von 6 % gegenUber 2023. Parallel dazu stieg auch
die durchschnittliche Tagesrate (ADR) auf € 122

an, was einem Anstieg von 4 % gegenuber
dem Vorjahr entspricht.

Somit konnten nicht nur mehr Hotelzimmer
belegt werden, sondern auch héhere Preise
erzielt werden. Der Wiener Hotelmarkt zeigt
sich robust und wachstumsstark, sowohl was
Nachfrage aber auch Preisentwicklung betrifft.

Saisonale Unterschiede
in der Hotel-Performance

Besonders in den Sommermonaten sowie zur
Weihnachtszeit im Dezember ist eine spUrbare
Steigerung der Auslastung, der durchschnitt-
lichen Tagesrate (ADR) und des Umsatzes
pro Zimmer (RevPAR) zu erkennen. Dies zeigt
die hohe touristische Nachfrage in den Haupt-
reisezeiten.

-1
L ————. . = - e
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Quelle: CBRE Research, Wien Tourismus

Tourismusindikatoren Wien 2024 (Veranderung gegeniiber 2023)

@ Umsatz pro Zimmer (RevPAR)

+6%

@ Tagesrate (ADR)

Operative Hotel-Performance Wien

140
120
100

80

60

ADR/ReVvPAR (€)

40

20

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q12025

H ADR B RevPAR  — Auslastung (Zimmer)

Quelle: CBRE Research, Wien Tourismus

© 2025 CBRE GmbH

Nachtigungsumsatz (netto)

+12%

Auslastung

Aufl.
Apr.
2024

Aufl.
Apr.
2025

90

Auslastung (%)
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HOTELMARKT WIEN

Hohe Nachfrage
befeuert Projektpipeline

Wien verfugt uber 430 Hotels und Beherbergungs- % - 1%
betriebe. Aufgrund der steigenden Nachfrage Hotelbetten
wird das Hotelangebot kontinuierlich erweitert. Wien 2024
Aktuell befinden sich im Bestand Wiens tUber 40900 81.800
) . . Betten W 5-Stern
Hotelzimmer mit 81800 Hotelbetten. Damit ist die 4-Stern
Bettenanzahl seit 2019 um rund 20 % gestiegen. m 3-Stern
B 1&2-Stern
Dies zeigt, dass nach einem leichten pandemie-
bedingten Rickgang nun wieder ein deutliches
Angebotswachstum zu beobachten ist. Parallel dazu, die 4- und 5-Sterne Kategorie. Bis Ende 2025
steigt die durchschnittliche BetriebsgroBe leicht an. sollen weitere 600 Hotelzimmer im 4- und
5-Sterne Segment entstehen.
Auch die steigende Nachfrage nach 4- und 5-
Sterne Hotels zeichnet sich im Hotelangebot Die Budget-Hotellerie mit 1 & 2-Sternen umfasst
Wiens ab, nahezu 60 % der Hotelbetten fallen in 8900 Hotelbetten bzw. 11% des Bestands.
Hotelzimmer- und Bettenanzahl Wien
45,000 90.000
40.000 80.000
35.000 70.000
— 30.000 60.000
3 Z
g 25000 50000 N
@©
T 2
£ 20000 40000 8
£ 3
N 10000 30.000
15.000 20.000
5.000 10.000
0 0

10 N 2 18 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

I Betten ={J= Zimmer

Quelle: CBRE Research, Wien Tourismus
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Angebotspipeline 2025
gut gefullt - Mikrolage
ausschlaggebend

Im Jahr 2024 wurden 13 Hotels mit Gber 1.800
Zimmern fertiggestellt, darunter das Hampton
by Hilton Vienna City West und das Hotel Schani
Uno City. Es wurden auch 3 Serviced Apartment
Betriebe mit Gber 900 Einheiten erdffnet, unter
anderem das HANS-Y Wohnresort im 3. Bezirk.

Die Fertigstellungen an Hotels und Serviced
Apartments bleiben auch 2025 auf einem hohen
Niveau. 12 Hotels mit Gber 2000 Zimmer werden
eroffnen, sowohl im Neubau als auch als Refur-
bishment. Es ist zu erwarten, dass dieses hohe
Niveau an Fertigstellungen in den nachsten
Jahren abflachen wird.

Floridsdorf

Wahrings
f("‘-c —hi
_ Viennal

4 GroB-Enzersdorf
3 &

3 i -
Margareteniin

{ '._,_:4.

Schwechat

Es lassen sich keine Tendenzen hinsichtlich

der Kategorie der neuen Hotelprojekte fest-

stellen; es werden sowohl Budget-Hotels als

auch Objekte des gehobenen und luxuridsen
Segments realisiert.

Aufgrund der hohen Anzahl an neuen Hotel-
projekten und Fertigstellungen wird die genaue
Analyse des Mikrostandorts bedeutsamer.

In einem kompetitiven Markt rickt bei der
Planung und Entwicklung neuer Beherbergungs-
betriebe die Lage des Objekts verstarkt in den
Blickpunkt. In einigen Wiener Lagen kénnen
erste Anzeichen von einer UbermaBigen Kon-
zentration von Hotelkapazitaten beobachtet
werden. Hier besteht die Gefahr, dass vereinzelt
lokale Uberkapazitaten die wirtschaftlichen
Betriebskennziffern negativ beeinflussen.

Eine professionelle Beratung kann in diesem
Zusammenhang entscheidend dazu beitragen,
langfristige wirtschaftliche Erfolge zu sichern
und Hotelprojekte bestmdglich am Markt zu
platzieren.

Heatmap
Bestand Hotelzimmer
Wien 2024

Quelle: CBRE Research

Pipeline 2025 -2028 Wien
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Pipeline Hotel und Serviced Apartment Wien
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Hotels @ Serviced Apartments

2020 2021 2022 2023

Hotelzimmer

Quelle: CBRE Research, Wien Tourismus

2024 2025 2026 2027 2028
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HOTELMARKT WIEN

Ausgewahlte Projekte

Pipeline 2025/26: Hotel Pipeline 2025/26: Serviced Apartments

Motel One DC Waterline Mandarin Oriental Vienna Milestone Living Vienna Erdberg Green Cube
22., DonaucitystraBe 1 1, Riemergasse 7 3., Karl-Farkas-Gasse 14 2., Am Tabor 25
Midscale, Zimmeranzahl: 198 Luxury, Zimmeranzahl: 138 Anzahl Apartments: 50 Anzahl Apartments: 320
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© OLM/STRABAG Real Estate
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Hotel Mariahilfer StraBe Das Triest - Radisson Blu Danube Flats, Adina Apartment Hotel
7., Mariahilfer Strafe 127a 4., Wiedner HauptstraBe 12 22, WagramerstraBe 2

Upscale, Zimmeranzahl: 138 Upscale, Zimmeranzahl: 120 m Anzahl Apartments: 120 m

Ruby Lissi Momento Wien
1, Fleischmarkt 19 20, Dresdner StraBe 90

Upper Midscale, Zimmeranzahl: 191 m Anzahl Apartments: 120 m

. = Schani Hotel Naschmarkt
e 6. Linke Wienzeile 130a

Upper Midscale, Zimmeranzahl: 90 m

Quelle: CBRE Research, Wien Tourismus
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AKTUELLE TRENDS

Betreiber pragen

den Markt

Betreibernachfrage auf hohem Niveau -
Eigentum zunehmend gefragt

Die Nachfrage von Betreibern bleibt weiterhin
stark und zeigt keine Anzeichen einer Ab-
schwachung. Dies ist ein klares Indiz dafur,

dass der Markt von Immobilien, insbesondere im
Luxussegment, robust und wachstumsorientiert
bleibt. Diese Dynamik flUhrt zu einer erhdhten
Bauaktivitat im Luxussegment.

Zahlreiche Betreiber sind zudem vermehrt an Ei-
gentumsldsungen interessiert. Dies ist wiederum
besonders im Luxussegment zu beobachten.
Dahinter stehen strategische Investments, um
die hohen Investitionen langfristig abzusichern
und besonders schnell und anpassungsfahig auf
verdnderte Marktanforderungen zu reagieren.

Konversionen zunehmend im Fokus

Umnutzungen und Konversionen ricken in
den Mittelpunkt von Projektentwicklern sowie
Betreibern. Vor allem nicht mehr marktgangige
Buroflachen werden vermehrt auf Konversion
zu Hotels oder Serviced Apartments gepruft.
Eigentumer schaffen hiermit eine neue Dritt-
verwendungsfahigkeit ihrer Immobilie, wahrend
Betreiber oft an zentral gelegene und gut an-
gebundene Objekte gelangen. Insbesondere in
Mikrolagen mit fehlenden Flachenpotenzialen
fur Neubauten kann dies trotz hoher Umbau-
kosten eine attraktive Ldsung sein.

Beratung ist erfolgssichernd

In diesem Kontext gewinnt die Betreiberberatung
zunehmend an Bedeutung. Eine fundierte Be-
ratung unterstUtzt Betreiber dabei, den optimalen
Standort fur ihre Projekte zu wahlen und sich

im Wettbewerb zu behaupten. Die Standortwahl
ist entscheidend fur den Erfolg eines Projekts,

da diese die Zielgruppe, die Erreichbarkeit und
die Attraktivitat der Immobilie beeinflusst.

Eine kompetente Beratung kann Betreibern
dabei helfen, Markttrends zu erkennen, Risiken
zu minimieren und strategische Entscheidungen
zu treffen, die langfristig profitabel sind.

Quelle: CBRE Research

Serviced Apartments
nehmen Hotelcharakter an

Serviced Apartments haben sich in den
letzten Jahren stark gewandelt und sind zu
einer gefragten Alternative zum klassischen
Hotelangebot geworden. Wahrend sie ur-
sprlnglich vor allem fur Langzeitaufenthalte
konzipiert waren, werden sie nun auch far
Kurzzeitaufenthalte genutzt. Gaste schatzen
dabei den Komfort, die Privatsphare und die
Ausstattung, die einem eigenen Zuhause
ahneln - bei vergleichbarem Preisniveau wie
ein Hotel. Online-Buchungsplattformen und
mobile Apps haben ebenfalls zur weiteren
Verbreitung beigetragen und haben den
Zugang zu Serviced Apartments erleichtert.
Fur Betreiber und Eigentimer bieten Serviced
Apartments vor allem betriebswirtschaftliche
Vorteile. Durch den geringeren Personalauf-
wand, die flacheneffizientere Struktur sowie
die standardisierten Ablaufe lassen sich Be-
triebskosten reduzieren. Allerdings hangt die
Akzeptanz dieses Segments stark von der
Lage, dem Angebot und der Zielgruppe ab.

Quelle: CBRE Research, Wien Tourismus

© 2025 CBRE GmbH

Luxussegment
am Vormarsch

Im Luxussegment steigt der durchschnittliche
Zimmerpreis (ADR) deutlich starker als im
Gesamtmarkt. Dies resultiert aus der héheren
Zahlungsbereitschaft der Gaste. Besonders durch
Touristen aus den USA und Asien erlebt das
Luxussegment einen Boom. Die Branche zielt
darauf ab, mehr internationale Gaste anzuziehen.

Wien als Tagungs-
und Kongressmetropole

Wien wird zunehmend attraktiver fur Tagungs-
und Kongressveranstaltungen. Die durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer von Tagungsgasten lag
mit 2,98 Nachten deutlich tber dem Wiener
Durchschnitt von 2,3 Nachten. Diese Entwicklung
bringt erhebliche wirtschaftliche Effekte fur
Wien. Auch in Zukunft wird Wien das Angebot
weiter ausbauen und Kongressgéste forcieren,
da diese mit durchschnittlich € 560 pro Nachti-
gung fast doppelt so hohe Konsumausgaben
wie regulare Gaste tatigen. Kongresse gelten
damit als zentraler Treiber flr hochwertigen
Quialitatstourismus in Wien.

31







CBRE RESEARCH | HOTELMARKTBERICHT 2025

INVESTMENT

Hotelinvestment-
volumen legt wieder zu

Im Jahr 2024 lag das Transaktionsvolumen in der
Assetklasse Hotel dsterreichweit bei rund € 346
Mio. Ausschlaggebend daflr war der Verkauf des
Luxushotels Ritz-Carlton Vienna, das sich Eagle
Hills aus den Vereinigten Arabischen Emiraten
vom bisherigen kasachischen Eigentimer Verny
Capital sicherte. Die Transaktion war der groBRte
Hotelverkauf seit Jahren. Zudem erfolgten meh-
rere kleine bis mittelgroBe Transaktionen bis

€ 50 Mio. Verglichen mit dem Jahr 2023 hat sich
das Transaktionsvolumen somit verdoppelt. Im Q1
2025 betrug das Transaktionsvolumen € 49 Mio.

In den vergangenen Jahren waren 6sterreichische
Investoren besonders aktiv und fur den GroBteil
der Transaktionen verantwortlich. Im Jahr 2024
hingegen waren wieder vermehrt internationale
Investoren aktiv, die sich zunehmend auf dem
Markt positionierten.

Hotels der gehobenen Kategorien (4- und
5-Sterne) dominierten das Marktgeschehen
weiterhin maBgeblich, nicht nur aufgrund des
Ritz-Carlton-Verkaufs. Diese Objekte bleiben
bei Investoren besonders gefragt und stehen
weiterhin ganz oben auf den Ankaufslisten.

Leichte Renditekompression
bei Hotels

Die Hotelrenditen sind zu Jahresbeginn 2025
leicht gesunken. Damit hat auch in dieser
Assetklasse die Renditekompression ein-
gesetzt. Fur Top-Pachtobjekte notiert die

Bruttospitzenrendite im ersten Quartal 2025
bei 540 %. Bis zum Jahresende 2025 wird eine
Renditenkompression Richtung 500 % bei
Pachtvertragen erwartet.

Dynamisches Marktgeschehen
erwartet

Die gesteigerte Marktaktivitat kann auf die
gesunkenen Leitzinsen und damit ein glnstigeres
Finanzierungsumfeld, aber insbesondere auch auf
die guten wirtschaftlichen Rahmenparameter der
Assetklasse zurtckgefuhrt werden. Aber auch

die Tourismusrekorde befeuern die Investoren-
nachfrage.

Dies spiegelt sich auch in den Ergebnissen der
aktuellen European Hotel Investor Intentions
Survey von CBRE wider. Die befragten Investoren
nannten die optimistischen Renditen und eine
relative Outperformance gegentber anderen
Assetklassen als Schlusselfaktoren fur ihre
Investition.

Insgesamt bleibt das Vertrauen der Investoren
hoch: Uber 90 % der Befragten planen, ihre
Hotelinvestitionen im Jahr 2025 beizubehalten
oder sogar zu erhohen.

Derzeit sind einige groBere Hoteltransaktionen
insbesondere in Wien auf dem Markt und in
Vorbereitung, welche dieses Jahr fur ein leb-
haftes Transaktionsgeschehen sorgen sollten.

Investmentvolumen Osterreich nach Hotelkategorie & Bruttospitzenrendite
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ESG

Steigende Bedeutung
der ESG-Kriterien

Touristen leiten Hotels zur Nachhaltigkeit

Die Wunsche und Praferenzen der Touristen
sind einer der treibenden Faktoren fur Hotels,
ihre Angebote und Konzepte nachhaltiger

zu gestalten. Dabei spielen sowohl umwelt-
freundliche Bauweisen als auch ein ressourcen-
schonender Betrieb eine zentrale Rolle.

Zertifizierungen haben fur Hotelimmobilien
noch nicht den hohen Stellenwert wie es

bereits in anderen Assetklassen der Fall ist.
Haufig werden brancheninterne Betreiber- und
Plattformzertifikate verwendet, die aber nicht
die gleichen Kriterien abrufen wie die etablierten
Immobilienzertifizierungen von LEED, DGNB/
OGNI und BREEAM.

Dennoch gewinnen Zertifikate auch im Hotel-
bereich an Bedeutung - so hat Booking.com
karzlich die Angabe der BREEAM-Zertifizierung
aufgenommen und sorgt so fur eine groRere
Sichtbarkeit und Sensibilisierung gegenutber
den Endkunden.

Wertsteigerung durch Zertifizierung

Eine Nachhaltigkeitszertifizierung steigert
insbesondere den Wert einer Hotelimmobilie.

Sie signalisiert Investoren, Betreibern und Gasten
ein zukunftsorientiertes, ressourcenschonendes
Management und reduziert langfristig auch
Betriebskosten. Gleichzeitig verbessert sie die
Marktpositionierung und erhoht die Attraktivitat
der Immobilie am Markt.

Zertifizierte Nachhaltigkeit als
Qualitdtsmerkmal in der Hotellerie

Ein Beispiel fur eine erfolgreiche Nachhaltig-
keitszertifizierung ist das Rioca Vienna Posto 1
Hotel in der Dresdner StraBe in Wien. Im Auftrag
von AEW wurde das Hotel nach dem BREEAM
In-Use Standard gepruft und mit dem Ergebnis
,Exzellent” ausgezeichnet. Dieses Zertifikat
unterstreicht das hohe Engagement fur nach-
haltiges Bauen und Betreiben und starkt
zugleich die Marktposition der Immobilie.

TDD: Transparenz und Risiko-
minimierung beim Immobilienkauf

Technical Due Diligence (TDD) ist eine
umfassende technische Uberprifung von
Immobilien, die darauf abzielt, vorhandene

und potenzielle Risiken zu identifizieren.

Diese Uberprufung ist fr Immobilienbesitzer,
Investoren und Betreiber von Bedeutung.
TDD wird meistens vor dem Kauf oder Verkauf
durchgefuhrt, um den technischen Zustand
der Immobilie zu bewerten. TDD ermdoglicht es,
potenzielle technische Probleme zu erkennen
und deren Beseitigungskosten zu schatzen.
Es bietet daher einen sehr guten Uberblick
vom Zustand der Immobilie. CBRE hat im Zuge
der Transaktion des gesamten STAR INN
Hotelportfolios die TDD durchgefihrt.

Quelle: CBRE Research
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CBRE HOTELS

Ihr globaler
Partner

ftur Hotel-
immobilien

Das CBRE-Hotelinvestment-Team — bestehend aus
Lukas Schwarz, Rochel Sarikov und Laura Petter —
unterstutzt Sie mit maBgeschneiderten Lésungen im
Bereich Hotelimmobilien. Unser Leistungsspektrum
richtet sich an private und institutionelle Investoren,
Projektentwickler, Finanzinstitute, Hotelbetreiber
sowie Eigennutzer. Unsere Leistungen im Uberblick:

An- und Verkauf: Wir fiihren An- und Verkaufs-
mandate von Hotelimmobilien professionell,
sorgfaltig und zielgerichtet durch.

Betreibersuche: Wir identifizieren den geeigneten
Hotelbetreiber, abgestimmt auf die jeweilige Immo-
bilie, Anforderung und den Markt.

Beratung: Wir unterstitzen bei Machbarkeitsstudien,
kommerziellen und technischen Due Diligences,
Asset Management und weiteren strategischen
Fragestellungen.

Bewertung: Wir erstellen fundierte Bewertungen
als Entscheidungsgrundlage fiir Investitionen oder
strategische MaBBnahmen.

Dank unserer lokalen Marktkenntnis, fundierten
Expertise und dem internationalen Netzwerk von
CBRE ermdoglichen wir die erfolgreiche Umsetzung
von Projekten im Hotelimmobilienbereich.

Das CBRE Hotelinvestment-Team steht Ihnen zur Verfiigung und freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme!
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