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Key Performance Indicators Der Wiener Büromarkt zeigt trotz des anhaltend herausfordernden Marktumfeldes
weiterhin Erholungssignale. Die registrierte Vermietungsleistung von 54.100 m² liegt
30% über dem Vorjahr und stellt das stärkste erste Quartal seit 2018 dar. Der
zehnjährige Mittelwert konnte um 2 % knapp übertroưen werden.

 Die Mieten blieben zum Vorquartal stabil, auch wenn insbesondere für hochwertige
Bürogebäude in Top-Lagen weiteres Steigerungspotenzial besteht. Die Wiener
Spitzenmiete notiert somit weiterhin bei €28,50/m². Der Hauptbahnhof notiert mit
€26,00/m² lediglich knapp dahinter und 8 % über dem Vorjahr. Die Durchschnittsmiete
über alle Abschlüsse konnte leicht auf €17,25/m² zulegen.

 Die Fertigstellungsleistung wird 2026 voraussichtlich auf rund 76.400 m² zurückgehen.
Hier wird die deutlich gedrosselte spekulative Bautätigkeit besonders deutlich sichtbar.
Das ist das niedrigste Fertigstellungsvolumen seit fast 30 Jahren. 2027 wird die
Büroflächenproduktion voraussichtlich leicht auf 93.500 m² ansteigen, aber weiterhin
moderat und bedarfsorientiert bleiben.

 Die Leerstandsquote für den Wiener Gesamtbestand ist aufgrund des begrenzten
Neuzugangs an Flächen zu Jahresbeginn leicht gesunken auf 3,8 %. Die Leerstandsrate
für den modernen Bestand hat zum Vorquartal ebenfalls leicht nachgegeben auf 4,4 %.

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

20
25

20
26

0K

100K

200K

300K

€ 25

€ 26

€ 27

€ 28

Market Trend (Take-Up | Prime Rent)

Q1 Q2 Q3 Q4

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

20
25

20
26

20
27

20
28

0K

100K

200K

4,0%

5,0%

Development Activity (Completions | Vacancy Rate)

Vacancy Rate Completions Under Construction

Prime Yield

4,75%
Expected Investment Returns
Change YonY: -10 bps

Prime Rent

€ 28,50
Monthly, per sq m
Change YonY: 1,8%

Average Rent

€ 17,25
Monthly, per sq m
Change YonY: 1,5%

Oưice Investment Volume

€ 12M
In Vienna during Q1 2026
€ 895M (Rolling 12 months)

Take Up

54K
Square Meter
54K Year2Date

Vacancy Rate

3,80%
Percentage of Stock vacant
Change YonY: 51 bps

Completions

23K
Square Meter
23K Year2Date

Total Stock

11.640K
Square Meter
11.198K Occupied Stock

(Forecast) Completions

76.442 (2026)
Square Meter
93.531 (2027) // 101411 (2028)
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Prime Rent
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Büroinvestments liegen mit rund € 80 Mio. sowie 15 % Marktanteil österreichweit auf
Platz 3 im ersten Quartal. Prägten im Vorquartal noch mehrere Großdeals den
Bürosektor, zeigten mit dem Verkauf des Science Park Urfahr sowie mit dem
Anteilsverkauf des Hafenportal Linz, dass hochwertige Bürogebäude mit guter Lage
und Vermietungssituation auch in den Landeshauptstädten gefragt bleiben. In Wien
wurde im ersten Quartal ein kleines Büroinvestment getätigt.

 Nachdem zum Jahresende 2025 noch zahlreiche Deals über die Ziellinie gebracht
werden konnten, zeigte sich das erste Quartal erwartungsgemäß ruhiger. Käufer
agieren weiterhin sehr selektiv. Die Markterholung hat zudem durch die
geopolitischen Konflikte einen weiteren Dämpfer erhalten. Die Zinsen für
Staatsanleihen und Swap Rates sind seit Jahresende 2025 um rund 30 Basispunkte
gestiegen und sind weiterhin sehr volatil. Auch die Inflation wird heuer höher
ausfallen als ursprünglich erwartet. Die Dauer und Entwicklung der Konflikte wird
das Marktgeschehen im weiteren Jahresverlauf deutlich beeinflussen.

 Punktuell ist mit einem Aufwärtsdruck auf die Renditen zu rechnen. Die
Bruttospitzenrenditen in Wien sind zum Jahresbeginn jedoch vorerst stabil
geblieben. Büroimmobilien notieren somit in der Spitze weiterhin bei 4,75 % (-10
Basispunkte zum Vorjahr), und in B-Lagen bei 6,00 % (-10 Basispunkte) zum Vorjahr.
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Note: 2026 annual numbers till 31.03.2026


