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WOHNEN & INVESTIEREN IN DER STEIERMARK
Exklusives Wohnen, perfekte Anlage.

Stilvolles Wohnen am Kurpark Bad Gleichenberg

* 39 Eigentumswohnungen ab 70 bis 183 m?

* Wohnen direkt am Kurpark im oststeirischen Thermenland
und mitten in der Genussregion ,Steirisches Vulkanland*

* Moderne Infrastruktur direkt im Gebiude enthalten
* Am life medicine RESORT DAS KURHAUS gelegen

i'-‘* ,_l . ™ < In unmittelbarer Umgebung:
a . .Il I I g } l :: Therme, Tennis, Golf, Rad-, Wander-, und Walking-Strecken
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* 42 Eigentumswohnungen mit 60 m? fiir Wellness und Wertanlage
mit sicherer Kapitalgarantie

* Nutzung von Pool und Saunalandschaft
¢ Luxus wie im Hotel: vom Zimmerservice bis zum Wischeservice

FALKENSTEINER

* Anlage direkt an der 18-Loch-Golfanlage (Par 72) —
otel & Spa

* Wellness-Angebote im angrenzenden Falkensteiner . o . .. Bad Waltersdorf ™
Therme & Golf Hotel****s : i

¢ Sich verwdhnen lassen - golfen - exquisit wohnen!

weitere Infos unter www.golftherme.com

* 30 Residenzen im Eigentum im steirischen Weinland
* 2 bis 3 Zimmer ab 65 bis 100 m?

* Alle Einheiten mit Balkon oder Terrasse

* Luxus pur an der Sidsteirischen Weinstrafie

* Mit allen Annehmlichkeiten des LOISIUM Wine & Spa
Resorts Stidsteiermark

* Golfpldatze, Wander- & Radwege in unmittelbarer Umgebung

S

weitere Infos unter www.loisium.com/residences
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PPP als Flop

Der neueste Hoffnungstrager der Bau- und
Immobilienwirtschaft in Osterreich heil3t
also Kommunalwirtschaft. Unternehmen
rufen da gerne zu PPPs (Public-Private-
Partnerships) auf. Noch selten habe ich so
viel Wirbel um etwas erlebt, was eigentlich
gar nicht wirklich existiert. Wahrend in
Deutschland oder GroBbritannien tatséch-
lich Rechte und Risiken der 6ffentlichen
Hand transparent auf Private Gibertragen
werden, bleibt man in Osterreich dazu gerne
vage. PPP in Osterreich sind wie die Maria-
hilfer-Straf3e: nicht Fisch, nicht Fleisch.

Nein, Entschuldigung, das stimmt naturlich
nicht. Sie sind eigentlich so gut wie gar
nicht vorhanden. Die Fachhochschule

St. Polten war 2005 sicher ein Vorreiter —
und blieb seitdem recht einsam. Nur der
Wiener Campus Gertrude Froéhlich-Sandner
kam nun vor Kurzem dazu. Hier wurden

ein Kindergarten und eine Schule von der
PORR-Gruppe nach den Vorgaben der Stadt
errichtet, finanziert und nun betrieben

und instand gehalten. Das war's aber

auch schon wieder, echte PPP-Modelle im
Immobilienbereich gibt es in Osterreich
sonst nicht, und ich glaube auch nicht, dass
sich diese an sich groBartige Idee bei uns
durchsetzen wird.

Warum? Weil wir unsere eigene Variante
fahren. Will ein Entwickler ein wenig héher
bauen, muss er halt eine 6ffentliche Briicke
Uber die Straf3e dazu errichten. Mochte er
eine Widmung, wird er fur einen Spielplatz
oder einen Park in die Pflicht genommen. Das
ist PPP auf Osterreichisch, und ich befiirchte,
das wird sich so schnell nicht andern.

JETZT AUCH ONLINE -

www.immobilien-wirtschaft.at
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,[CH GLAUBE, DASS GUTE
MAKLER AUCH REGELMASSIG
OBJEKTE ABLEHNEN, ZUM
BEISPIEL WENN DER ABGEBER
UNREALISTISCHE PREISE
FORDERT ODER NICHT BEREIT
IST, AUCH EIN HONORAR ZU
/AHLEN.

Wie zufrieden sind die Kunden
mit der Dienstleistung der
Immobilienmakler?

... bieten ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis

3% 30 % 49 % 18 %

... helfen, schneller das gewiinschte Objekt zu finden

19% 58 % 16 % 7%

... kimmern sich um ihre Provision, die Kunden interessieren sie nicht

18 % 40 % 34 % 8%

... haben ein schlechtes Image in der 6sterreichischen Bevdlkerung

21% 48 % 25% 6 %

47%

15% 28%

sind nur auf
30% Provision aus,
8% Abzocker,

Keiler etc.

Wirden Sie die Dienste eines
Immobilienmaklers beim
Anmieten oder beim Ankauf einer
Wohnung, eines Hauses oder
eines Grundstticks in Anspruch
nehmen, wenn nur der Verkaufer/
Vermieter die Maklerprovision zu
tragen hatte, nicht jedoch Sie als
Kaufer/Mieter?




UNTERNEHMENS-
IMMOBILIEN

WIE BETRIEBE EINE
IMMO-STRATEGIE

ENTWICKELN
KONNEN

PRODUKTIVITAT!

In dieser Geschichte geht es nicht um Immobilien.
Es geht darum, wie ein Unternehmen besser arbeiten
kann, es geht um Produktivitat, ums Kerngeschéft.
Und dazu braucht man halt auch Immobilien.

Uiuiuii, dazu traue sie sich nichts zu
sagen, die sonst so auskunftsfreudige
PR-Dame. Dabei hat sie doch nur ein paar
Fragen iiber ihre Osterreich-Zentrale
bekommen. Harmlose Sachen wie, ob der
Konzern die Flachen miete. Da wiirde
auch ein Blick ins Grundbuch gentigen.
Nein, das sei ihr wirklich zu heikel. Fragt
man bei Unternehmen nach Immobilien-
details, ist es, als ob man in ein Tabu-
thema hineinstochert; ob bei nach Trans-
parenz trachtenden AGs oder bei KMUs,
blof8 dass Letztere vielleicht ehrlicher
sind und zugeben, dass das Thema stief-
miitterlich behandelt wird: Nur zwei von
15 Unternehmen haben eine schriftliche
Immobilienstrategie, ein weiteres verfiigt
uber eine teilweise definierte Strategie, so
das erniichternde Ergebnis einer Unter-
suchung an der Uni Ziirich.

Lieber Personal rausschmei3en
Betriebsimmobilien wurden und werden
immer noch von der Unternehmensleitung
als notwendiges Ubel wahrgenommen.
Wihrend beim Personal gerne ,umstruk-
turiert” wird (und mit den Entlassungen
auch das Know-how fléten geht), sind
Immobilien noch kaum als Management-
Aufgabe, die einiges an Potenzial birgt und
den Rubel rollen lassen kann, entdeckt

worden. Management in diesem Sinne:
verstehen, Strategie entwickeln,
delegieren. ,Es geht nicht darum, dass
sich ein Unternehmen permanent mit
Immobilien auseinandersetzt, nein, genau
das Gegenteil ist der Fall“, versucht Peter
Prischl, Strategieexperte und Berater von
Reality Consult, die Angst der Entschei-
dungstrédger vor noch mehr Arbeit zu
nehmen. Nachsatz: ,Aber sie miissen sich
halt einmal professionell mit dem Thema
auseinandersetzen, um Immobilien als
wesentliche betriebswirtschaftliche Stell-
schraube einsetzen zu kénnen.*

Strategie entwickeln

Aber wie kommt ein Unternehmen zu
einer Immobilienstrategie? Ganz klassisch.
Schritt 1: Status quo der vorhandenen
Immobilien/Flachen analysieren. In
welchem Zustand sind sie? Welcher
Investitionsbedarf fallt wann an? Welche
Vollkosten verursachen sie? Als zweiter
Schritt und vollkommen unabhéngig
davon miissen die Anforderungen des
Unternehmens klar sein - dieser Teil hat
mit Immobilien rein gar nichts zu tun.
Was sind die Ziele, wie lautet das Kern-
geschéft des Unternehmens? ,In einem
ersten Gesprach fragen wir immer zuerst
nach den strategischen Positionierungen

>







UNTERNEHMENSIMMOBILIEN

VON UNTER-
NEHMENSZIELEN
ZUR IMMOBILIEN-
STRATEGIE

SOZIALE UNTERNEHMENSZIELE

Wenn die Gesundheit und das Wohlbefinden

der Mitarbeiter einen hohen Stellenwert haben,

sich der Arbeitgeber als fordernd, ethisch und

integer positionieren mochte, dann kann das fiir

Immobilien bedeuten:

> aufgabenorientierte und ergonomische
Arbeitsplatzgestaltung

> Darstellung einer offenen und zukunfts-
orientierten Haltung als Arbeitgeber

UNTERSTUTZUNG

Je nachdem, welche Unternehmensziele
man hat, miissen die Immobilien und
die Arbeitsraume dementsprechend

aussehen. Nur wenn das Kern-

> Schaffung von ausreichend einladenden
Regenerationsfléachen zur Férderung der
internen Kommunikation

> Berticksichtigung des BedUirfnisses nach
Behaglichkeit und hohem Nutzungskomfort bei
individuellen Anpassungsoptionen

> Schaffung einer durchgéngigen Barrierefreiheit
in allen Funktionseinheiten und Mdglichkeiten
furindividuelle Losungen

Beispiel: Beim BBRZ Schulungs- und Rehabi-
litationszentrum in Linz handelt es sich um ein
Unternehmen, fiir das das soziale Handeln bereits
im Kerngeschaft verankert ist. Das revitalisierte
Geb&ude bekennt sich zum historischen Standort
und nimmt in besonderer Weise Ruicksicht auf
Menschen mit Behinderungen.

geschaft unterstiitzt wird,
stimmt die Immo-
Strategie.

WIRTSCHAFTLICHE
UNTERNEHMENSZIELE

Wenn wirtschaftliche Ziele (zum Beispiel Markt-
fUhrerschaft, Innovations- und Technologiefiihrerschaft,
nachhaltige Sicherung des Unternehmenserfolgs) die
Strategie dominieren, kann man zum Beispiel folgende
Objekt- und Servicequalitédt daraus ableiten:
> optimierter Flacheneinsatz
> Bau- und Ausstattungsqualitaten so ausfiihren,
dass mdglichst wenig Wartung und Instandhaltungs-
kosten notwendig sind
> Nutzungsanderungen in der Planung berlcksichtigen
> Erweiterungsmdglichkeiten
> Synergien am Standort nutzen, zum Beispiel bei
Mitarbeiterverpflegung und Kinderbetreuung

Beispiel: Bei der AK 00 in Linz (Bild oben) hat man bei
der Revitalisierung besonders viel Wert darauf gelegt,
dass das Gebaude wirtschaftlicher wird. Es handelt sich
dabei um das erste revitalisierte Geb&ude Osterreichs,
das nachhaltigkeitszertifiziert wurde.
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des Unternehmens, weil daraus muss sich
letztendlich die Objektstrategie ableiten®,
erklart Herbert Zitter vom Beratungsunter-
nehmen M.0.0.CON. In dieser Phase geht
es nicht um Grofraum- oder Zellenbiiros,
obwohl: ,Ein Grof$teil unserer Klienten
kommt zu uns und artikuliert Immobilien-
wiinsche - etwa, dass sie ein Biiro wie
Microsoft haben wollen. In Wahrheit
meinen sie dabei aber eigentlich das Unter-
nehmen, das sie verdandern wollen. Dann
muss aber auch dort begonnen werden!*,
klart Andreas Gnesda von teamgnesda auf.

Der Klassiker: Miete oder Eigentum?

Ist die unternehmerische Strategie geklart,
wird sie mit dem Status quo der vorhan-
denen Flachen gegeniibergestellt. Konnen
die bestehenden Raume die Anforderungen
erfiillen? Wenn nein, ist Handlungsbedarf
gefragt und es geht in die nichste Runde.
Es muss festgestellt werden, ob ein Neu-
oder ein Umbau mehr Sinn macht. Was
passt besser zum Unternehmen - Miete
oder Eigentum? Grundsitzlich stellt sich
diese Frage nattiirlich ohnehin nur bei
einer ausreichenden Eigenkapitalreserve.
Dennoch spalten sich hier die Meinungen
der Experten. ,Ein Skirennfahrer wiirde
nie mit Leihski fahren“, meint Andreas
Gnesda und fahrt fort: ,Ein Unternehmen
sollte schon dariiber nachdenken, ein
Biiro selbst und ganz nach seinen Vor-
stellungen zu bauen. Oder wirtschaftlich
gesprochen: Der Wert einer Immobilie be-
misst sich immer an ihren Mietvertragen.

Ich ermuntere daher alle, zu iiberlegen, in
eine eigene Immobilie zu gehen und selbst
iiber die Konditionen zu entscheiden bzw.
den Gewinn nicht anderen zu tiberlassen.*
Ab einer gewissen Grofse komme eine
Sale-and-Lease-back-Variante in Frage
(was das aus steuerlicher Sicht bedeutet,
lesen Sie in einem eigenen Fachartikel auf
www.immobilien-wirtschaft.at). ,Je spater
man verkauft, desto hoher ist der Entwick-
lungsgewinn®, rechnet Gnesda vor. Auch
bei M.0O.0.CON sieht man in der indivi-
duellen Gestaltung der Immobilie einen
Vorteil. Das Problem der gewerblichen
Immobilienentwickler und -investoren sei,
dass sie die Bediirfnisse der Nutzer noch
nicht genau kennen oder sie nur in Form
von Standardimmobilien bzw. -flichen
befriedigen konnen. Deswegen wiirden
sich viele fiir Corporate-Immobilien
entscheiden, was auch erklart, warum

95 Prozent aller Biiro- und Gewerbebauten
in Osterreich und Deutschland Unter-
nehmensimmobilien sind.

,Das ist ein Fehler®, kontert Peter
Prischl. ,Man darf als Unternehmen sein
knappes Eigenkapital nicht in Immo-
bilieneigentum stecken.” Und wenn es
einen Immobilienbestand gibt, sollte das
Unternehmen die Immobilie lieber jemand
anderem vermieten, um ein Klumpen-
risiko zu vermeiden. Die Kunstsammlung
von Essl hidtte Baumax schliefflich auch
nicht gerettet. Einzig nicht marktfahige
Immobilien wie spezielle Labors oder
Ahnliches sollte ein Unternehmen selbst

>

nat rerspektive.

Wir erkennen Potenziale, nutzen Marktchancen und setzen Projekte
erfolgreich um. Unser aktueller Fokus liegt auf dem aussichtsreichen

Berliner Immobilienmarkt: www.simmoag.at
Weil die Realitat zahlt. \., I M M O

¥ @simmoag
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entwickeln, ,weil kein anderer sie billiger
und effizienter bauen kann". Eine Studie
von Maria Obauer an der FH Kufstein
stiitzt Prischls These. Obauer untersuchte
72 borsennotierte ¢sterreichische Unter-
nehmen und stellte fest, dass je besser
die Performance, umso geringer das
Immobilienvermodgen war - ein kausaler
Zusammenhang ist zwar nicht bewiesen,
das Ergebnis unterstreicht aber umso
mehr, wie sinnvoll es ist, sich mit dem
Thema zu befassen.

Leasing-Vorteile

Einen groRen Vorteil haben Unternehmen
gegeniiber Privaten, wenn sie sich die
Frage ,mieten oder kaufen“ stellen. Die
Leasing-Option vereint einige Vorteile
beider Seiten. Beispiel: Die Wiener Stad-
tische Versicherung wollte bei zwei Ge-
bauden einerseits langfristig finanzieren
und die Vorteile eines Mieters genieRen,
andererseits wollte sie sich auch die
Moglichkeit offen halten, das Gebaude
spéater einmal zu erwerben. ,Die Erste
Group Immorent hat fiir uns zwei Landes-
direktionen - in Graz und Feldkirch - als
Leasingmodell entwickelt, errichtet und
langfristig an die Wiener Stadtische
verleast. Wir haben damit fiir unsere
eigengenutzten Liegenschaften eine nicht
nur steuerlich attraktive Finanzierungs-
form gefunden: Die Eigenmittelbindung
wird vermindert und das Kapital steht
stattdessen fiir deckungstockfahige Ver-
anlagungsformen zur Verfiigung®, erzahlt
Vorstandsdirektorin Christine Dornaus.
Wenn Objekte von dem Leasingnehmer
selbst genutzt werden, kann auch bei Lea-
sing sehr stark auf die konkreten Kunden-
wiinsche bzw. -bediirfnisse eingegangen
werden, dennoch muss allerdings eine
Drittverwertbarkeit immer gegeben sein.
Was Flachenflexibilitat etc. betrifft, bleibt

man bei der Miete freilich am flexibelsten.

Kosten sind nicht Kosten

Wer im Ubrigen seine Mietkosten wissen
will, sollte darauf achten, die Vollkosten
zu analysieren. Hierzu zdhlen auch

Aufwande fiir Verpflegung, Logistik, Post,
Energie etc. ,Alles zusammen macht auch
schon mal leicht 15 Euro pro Quadrat-
meter aus, mehr ist auch nicht uniiblich®,
weild Herbert Zitter. AuRerdem zeigen
Studien, dass die von Immobilien ver-
ursachten Kosten buchhalterisch oft
falsch zugewiesen werden. Und vor noch
einem Trugschluss warnen die Experten.
Ein Umzug sei meist mit einer Flachen-
reduktion verbunden, klingt es in letzter
Zeit gerne aus den Berichten der Immo-
bilienmakler. Das spare natiirlich Miet-
kosten (und ist gut fiirs Maklergeschéft).
,<Flachenoptimierung wird viel zu sehr
unter dem Motiv der Kostenoptimierung
gesehen, kritisiert Gnesda. Es gehe doch
darum, die richtige Flache und Infrastruk-
tur zu finden, also eine, die so gestaltet ist,
dass sie das Unternehmen leistungsfihig
macht. voestalpine-Vorstand Wolfgang
Eder verweist etwa beim international
ausgezeichneten Biironeubau in Linz

auf nicht unmittelbar monetér bewert-
bare Bereiche, die ganz klar zu besserer

Leistung und besserer Motivation fithrten.

»Wenn ich es schaffe, die Produktivitat
der Mitarbeiter um 1 Prozent zu steigern,
kann ich fiir die Immobilie um 13 Prozent
mehr ausgeben - muss es aber nicht,
auch das ist Einsparungspotenzial®, sagt
Herbert Zitter. =

JFLACHEN-
OPTIMIERUNG
WIRD VIEL ZU
SEHR UNTER

DEMMOTIV
DER KOSTEN-
OPTIMIERUNG

GESEHEN."

Andreas Gnesda,
teamgnesda



KAPSCHMACHT'S VOR

Die Biiros von Kapsch TrafficCom
zeigen, wie organisatorische und
kulturelle Ziele zu Raum werden
konnen. Sie folgen dem
Activity Based Working-
Prinzip.

WER IM
UNTERNEHMEN -

IST ZUSTANDIG?

Es ist nicht notwendig, dass sich der oberste

Boss laufend mit Immobilienfragen auseinander-
setzt (ausgenommen, es geht um einmalige, groBe
Projekte). Berater Peter Prischl von Reality
Consult rat dazu, eine Ebene unter dem CEO eine
Verantwortlichkeit festzulegen: ,,Das muss nicht
eine eigene Stelle sein, aber es sollte jemand
mittels offizieller Geschaftsverteilung auch
verantwortlich gemacht werden.* Prischl sieht
hierfiir vier Moglichkeiten:

> Handelt es sich um ein Unternehmen, dessen
Immobilien hauptsachlich einer Produktion dienen -
also Lagerhallen, Fertigungs- und Werkstatten,
Labors etc. -, sollte auch der Produktions-
verantwortliche (zum Beispiel Werks- oder
Produktionsleiter) als Immobilienverantwortlicher
definiert werden.

> Organisationen, die in der Wissensokonomie
tatig sind (also samtliche Beratungsunternehmen,
Agenturen etc.) haben als wichtigstes Asset gute
Leute. Daher sollte auch die Position, die fiir das
Personal zustandig ist, die Immobilienagenden
tibertragen bekommen.

> Gibt es eine sehr starke Outsourcing-Kultur im
Unternehmen und ein Procurement (also Profis,
die sich mit Wertschopfungsketten etc. befassen),
dann ist dieser Beschaffungsverantwortliche auch
der Richtige fiir die Liegenschaftsthemen.

> Worst Case: Das Unternehmen befindet sich in
einer schlechten Ertragslage und muss mit einer
reinen Kostenperspektive arbeiten, dann sollte
das Immobilienthema beim CFO landen.

Je nachdem,
welcher
Tatigkeit man
nachgeht,
stehen bei
Kapsch unter-
schiedliche
Raumtypen zur
Verfligung.

ORGANISATORISCHE
UNTERNEHMENSZIELE

Mdgliche Zielformulierungen sind: Innovationen zu
fordern, Mitarbeiter als Schlissel zum Unternehmens-
erfolg zu sehen, ihre Fach-, Flihrungs- und Sozial-
kompetenzen auszubauen, Respekt und gegenseitiges
Vertrauen zu fordern, mit qualifizierten, leistungs-
starken Partnern und Lieferanten zu arbeiten. Daraus
leitet sich zum Beispiel folgende Objektqualitat ab:
> flexible, reversible Flachen planen, auf denen
Verdnderungen einfach mdéglich sind
> ergonomische und aufgabenorientierte Arbeitsplatz-
und Raumgestaltung
> Gebaude bildet die Organisationsstruktur ab
und unterstitzt diese
> Gebé&ude bildet die Identitat des Unternehmens ab
> kommunikationsorientiertes Blirokonzept — Unter-
stlitzung der informellen, abteilungstibergreifenden
Kommunikation

.|
KULTURELLE UNTERNEHMENSZIELE

Solche Ziele kénnten zum Beispiel lauten: Marktfiihrer-
schaft (,wir haben die besten Teams und Spezialisten”),
Berufsethik (Ehrlichkeit, Transparenz, Sorgfalt),
Respekt vor dem Gesetz, den Kollegen und Kunden,
soziales Engagement (,wir untersttitzen Universitaten),
Umweltschutz etc. Fiir Immobilien ergeben sich daraus:
> zeitloses, modernes Gebaude (Flachbau oder
Hochhaus), das reprasentativ und einzigartig,
gleichzeitig nutzerneutral ist
> Integration des Gebaudes ins Umfeld
> Niedrigenergie- oder Passivhausstandards
> Gutesiegel Nachhaltigkeit
> Einsatz erneuerbarer Energien
> gute Verkehrsanbindung am Standort
(PKW und offentlich)

f /

1
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MARKE

Erich Steinreiber von ISS ist liberzeugt,
dass sich Firmen in Zukunft noch mehr
als Marke gegentiber ihren Arbeit-

nehmern positionieren werden
miissen. Dies geschehe auch

iber die Immobilie,
meint er.

WARUM DIE WELT
NEU ERFINDEN?

Unternehmen sind Profis in ihrem Kerngeschaft, meint
Erich Steinreiber, CEO von ISS Osterreich. Dass Mitarbeiter
in Zukunft unbedingt an ihrem Arbeitsplatz sein missen,
glaubt er nicht.

Warum, denken Sie, haben manche hoch-

professionelle Unternehmen Angst, sich mit dem

Thema Immobilien auseinanderzusetzen?

Steinreiber: Immobilienmanagement wird noch immer nicht
als strategische Disziplin gesehen. Die Entscheidung, wie ich
mit meinen Immobilien umgehe, ist eine zutiefst strategische
Entscheidung — wie eben viele andere Entscheidungen in
einem Unternehmen auch.

Wie groB ist der Kostenanteil von

Immobilienim Vergleich zum Personal bzw.

zu den gesamten Unternehmensausgaben?

Steinreiber: Das ist von der Branche abhé&ngig. Aber lassen
Sie mich ein Beispiel nennen: Im Produktionsbereich kénnen
das Immobilienmanagement und die sekundéren Bereiche
(also alles auBer dem Kerngeschaft) schon mal 20 Prozent der
Kosten ausmachen. Somit lohnt sich ein néherer Blick darauf.

Was kann wirklich eingespart werden -
ohne dass man gleich die Qualitéat zu Tode drosselt?
Steinreiber: Unternehmen sind Profis in ihrem Kerngeschaft.

Rund um ihr Kerngeschaft gibt es Bereiche, die dem Kern-
geschéft zuarbeiten oder ebendieses verteidigen. Der Rest ist
sekundarer Bereich. Warum also da die Welt neu erfinden?
Dafiir gibt es Profis — auf Augenhohe mit der Geschaftsleitung.

Sie beschaftigen sich viel mit dem Thema Arbeitsplatz.
Glauben Sie, dass die meisten Unternehmen ihren Mitar-
beitern einen entsprechenden Arbeitsplatz zur Verfiigung
stellen - und ich denke dabei nicht nur an rdumliche
Faktoren, sondern auch an soziale und infrastrukturelle?
Steinreiber: Das ist eine gute Frage. Arbeit wird in Zukunft
viel mehr zu einer Erfahrung werden und immer mehr vom
Arbeitsplatz entkoppelt sein. Ich habe dann als Mitarbeiter
meine Vorgaben zu erreichen, egal, wo und wann. Wenn aber
Mitarbeiter merken, dass die Strategie des Unternehmens,
die Marke und die Unternehmenskultur Giberhaupt nicht
zusammenpassen, dann werden sie sich einfach nicht mehr
wohlfiihlen und in der Folge wird ihr Output darunter leiden.
Summieren Sie diese Aspekte auf und Sie werden Top-
Arbeitsplatze schaffen.

Wirkt sich der Kampf um die besten Mitarbeiter lhrer
Meinung nach auch auf Immobilien aus? Wenn ja, betrifft
das aber nicht eigentlich nur einen kleinen Ausschnitt
globaler Unternehmen und weniger dsterreichische KMUs?
Steinreiber: Ja, definitiv. Wenn ein Unternehmen sich innovativ
am Markt zu positionieren versucht und eine moderne Marke
darstellen mochte, gleichzeitig aber in einer altmodischen
Bliroumgebung Top-Manager haben will, wird dieses Vorhaben
scheitern.



PALAIS GRASSALKOVICS

1020 Wien, Obere AugartenstraRe 40

Exklusives und reprasentatives Biirohaus zu
vermieten, EG, 1. OG, 2. OG, 1. DG, 2. DG,
Feststiege, Aufzug, Festsaal, Blirordume,
Portierloge

Gesamtflache ca. 1.743 m?
Energienachweis: HWB 54 kWh/m?a

(Stand 01.01.2009), Miete: ca. EUR 20.550,--
inkl. Betriebs-/Nebenkosten, exkl. USt
(Stand Mai 2014) Kaution: 4 Bruttomonats-
mieten, 8 PKW-Garagenplatze (Miete EUR
66,-- inkl. USt pro Platz)

GEWERBEIMMOBILIEN
ZU VERMIETEN

1020 Wien, Obere Augartenstrale 42
BURO/ORDINATION

HWB 172, GréRe ca. 120 m?

Kaution 6 BMM

Inklusivmiete ca. EUR 2.116,60

1100 Wien, Sonnwendviertel, TOP 3/1
BURO / ORDINATION - Erstbezug
HWB 24, GroRe ca. 129,21 m?
Finanzierungsbeitrag ca. EUR 62.625,--
Inklusivmiete ca. EUR 1.319,--

1220 Wien, Stadlauer Strafe 60 —
Projekt STAR 22

3 VERKAUFSLOKALE — Baufertigstellung
ca. Herbst 2014

HWB 34, GroRe ca. 133 m?/243 m?/94 m?
Finanzierungsbeitrag ca. EUR 455,--/m?
Inklusivmiete ca. EUR 11,40/m?

1230 Wien, Anton Baumgartner-Strale 44
Kaufpark Alt-Erlaa, VERKAUFSLOKAL
HWB 65,5, GroRke ca.116,30
Finanzierungsbeitrag: ca. 232,55/m?
Inklusivmiete ca. EUR 3.085,--

1230 Wien, Romy Schneider-Gasse 6/
Erlaaer Platz 1
LOKAL/BURO/ORDINATION

HWB 138

GroRe ca. 34,30 m?

Kaution 6 BMM

Inklusivmiete ca. EUR 422,--

Alle Objekte sind fiir einen Gastronomiebetrieb nicht geeignet

GESIBA Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktiengesellschaft

1013 Wien, ERlinggasse 8-10, www.gesiba.at
Ulrike Schadl, Tel. 01/534-77DW 388, E-Mail: u.schadl@gesiba.at
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Wer hier her-
kommt findet
alles, was'er
zum-Entspannen
braucht. Aber
wer will schon:in
die.Pampa?

7> NEUE WEGE

VONDER TANKSTELLE ZUR
HOTELMARKE

Still'und heimlich hat'sichdie Vermarktungskooperation Fair
Sleep in Osterreich zu ‘einem beachtlichen Anbieter gemausert.
Jetzt sollen neue Markte erobert werden: Es geht nach Deutsch-
land. 50 Standorte soll es 2020:geben, kiindigen die Marken-
inhaber Andreas Weber, Gerald Wurz und Franz Schrenk an.

Fair Sleep unterscheidet sich:insofern von anderen Budget Hotels,
als dass es keine Standardisierungen gibt. Die am ehesten mit
Motels vergleichbaren Hauser bieten simple, aber saubere Uber-
nachtungsmdglichkeiten. Kostengtinstig gebaut wird dank einem
hohen Vorfertigungsgrad durch ein:Werk:der-Firma ELK: Das
erste Motel und damit der- Grundstein der gesamten Geschafts-
idee‘entstand neben:einer:Tankstelle mit Waschcenter, Shop-und
Gastronomiein Gmund. Der Betreiber, Andreas Weber, baute
einfach ein billiges Fertighaus hin, und das Ding war fast wider
Erwarten gut ausgebucht. Heute hat die Vermarktungskooperation
Fair Sleep 15 Mitgliedsbetriebe mit 330 Zimmern und 700 Betten.
www.fairsleep-hotels.com

Nicht hiibsch, aber erfolgreich:
Das Motel neben der Avia-
Tankstelle gab den Ausschlag fiir

die gesamte Geschaftsidee. 2

REALCUBE: NEUES:ANALYSETOOL

+Sie wollen Immobilien; die keine Geheim-
nisse vor Ihnen haben?* fragt ein neuer
Softwareanbieter-in-seinem Newsletter.:,Dann
bauen Sie jetzt auf Realcube’; empfiehlt er
sogleich und:ladt ein, das:Produkt kennenzu-
lernen. Grundidee: Die wichtigsten Daten von
TImmobilien und einem Portfolio strukturiert
immer und Uberall zur Verfligungzu haben.
Eine digitale Eigentiimerdokumentation:also.
Klingt jetzt nicht so berauschend, wenn da
nicht:zwei bekannte:Namen dahinterstecken
whurden. Antun Kovac, funf Jahre lang Busi-
ness Developer bei Conject;-ist Grinder des
Unternehmens und 50-Prozent-Eigentimer.
Die andere Halfte gehdrt Uwe Forgber, einem
der Conject-Grinder und bis 2011 noch Ma-
naging Partner. Das Unternehmen-hat:seinen
Sitz in Wien. Zielgruppe des neuen Produkts
sind alle, die Immobilien verwalten und
betreiben, Asset Manager genauso wie Stadte
und Kommunen. Auf die Daten = Eigentimer-
dokumente, technische Daten der Immobilie,
Standortanalysen etc., die jeweils mit Google
Maps konkret verortet sind:= sollen-auch
Dienstleister Zugriff haben konnen.
www:realcube.com




RAD STATT
RATLOSIGKEIT

Ein Standort irgendwo im Nirgendwo. Die
Gespannschaft Medimurje, versteckt im

Hinterland von Kroatien — warum soll man
dort bloB hinfahren? Dem Hotel Spa & Sport
Resort Sveti Martin ist es gelungen, sich in
diesem scheinbar langweiligen Umfeld zu
positionieren. Als Lizenzbetrieb von ,Adria Bike
Hotel" wartet es mit kompletter Infrastruktur
fur Radfahrer auf: Fahrrad-Waschraum,
Servicestation, Rent-a-bike, Dressenreinigung,
gefuhrte Fahrradtouren usw. Einmal auf diese
Services aufmerksam geworden, finden die
Gaste vielleicht heraus, dass die Gegend gar
nicht so schlecht ist. ,Blumengarten von
Kroatien" wird das Eck zwischen Slowenien
und Ungarn genannt, beschaulich, reizvoll, und
WWW steht hier eher fiir Wiesen, Wald und
Weinberge. Mehr als 1.000 Hektar gibt es von
Letzteren. Eigene Themenausfliige wie ,Sonne
und Wein" oder ,Flir Neugierige" wurden
konzipiert und laden zum Radln ein. Fazit:
Positionierung tUber den USP funktioniert!
www.spa-sport.hr/de

Alles aus einer Hand - von der
Finanzierung bis zur Abwicklung.”

Mag. Albin Hahn, Vorstand fiir Finanzen und Personal bei Manner & Comp. AG

ie

pas ist Ciitdt!




BILFINGER
UBERNIMMT GVA

HeiBBe Phase fiir zwei groBe Unternehmen:
Bis Ende Juni haben die 300 Anteilseigner
des Immo-Dienstleisters GVA mit Sitz in
London noch Zeit, sich gegen das Uber-
nahmeangebot des deutschen Bilfinger-
Konzerns zu wehren. Wenn nicht, schnappt
der deutsche Riese zu und will damit

seine internationale Expansion auf England
ausdehnen. Aydin Karaduman, Vorsitzender
Geschéftsfuhrer der Bilfinger Real Estate,
erklart: ,Unser Ziel ist es, einer der inter-
national fihrenden Immobiliendienstleister
zu werden, der die Investitionsaktivitaten
seiner Kunden léandertbergreifend begleiten
und deren Immobilienbestédnde tberall auf
der Welt betreuen kann. Mit London als
europdischem Finanzzentrum zéhlt GroB3-
britannien zu den Top drei der gréBten In-
vestment- und Immobilienmarkte weltweit.
Hier wollen und miissen wir prasent sein,
um unser Ziel zu erreichen.”

Klappt die Ubernahme, soll GVA innerhalb
des Bilfinger-Konzerns mit der auf Asset-
und Property-Management spezialisierten
Bilfinger Real Estate zusammengefiihrt
werden. Schon jetzt ist Bilfinger Real Estate
neben Deutschland in GroBbritannien, den
Niederlanden, der Schweiz, der Tirkei,
Polen, Kanada und Australien tétig.




WwWw.erstegroupimmorent.at

~Alles aus einer Hand -
von der Fmanzlerung/bls
zur Abwicklung.”

Mag. Albin Hahn, Vorst}nd Ur Finanzen und Personal bei Manner & Comp. AG

)st Arnold Schwarzenegger griff als Terminator zu

prigen Haselnussschnitten. Die Produkte des
hen StBBwarenherstellers Josef Manner &
er, Casali, Napoli, lldefonso etc.) sind
n Osterreichs hinaus beliebt.

eit 1890 bestehenden

ien Hernals fertig-
ie Realisierung

ERSTES

Group Immorent



CEE

DIE MARKTE
ENTWICKELN SICH
WEITER - MIT ODER
OHNE OSTER-
REICHER

Die Stille trigt

Man hort kaum mehr etwas tber die CEE-Méarkte, obwohl die Immobilien-

investitionen steigen. Der Grund: Die Osterreicher spielen keine groB3e

Rolle mehr. Dennoch haben einige Unternehmen ihr Ost-Engagement nicht

aufgegeben, und es gibt sogar wieder erste neue Expansionen.

Erst Boom, dann Bumm und dann nix.
Es ist still geworden um die einstigen
Highflyer in CEE. Nicht weil die Markte
inaktiv wéren, nein, vielmehr weil die
Osterreicher einfach keine bedeutende
Rolle mehr spielen (siehe Grafik Seite 20).
Da bleibt der Wirbel aus und man konnte
denken, das war’s dann also. Dieser
Eindruck ist aber falsch. Immerhin lag das
Investitionsvolumen in Immobilien in CEE
2013 bei rund 10 Milliarden Euro.
Wihrend nattirlich vor allem die
heimischen Banken beziiglich CEE leiser
treten, blieben manche Osterreichische
Unternehmen trotz Krisenstimmung am
Ball. Ohne viel mediales Aufsehen zog
etwa Michael Miillers Eyemaxx Real Estate
AG ihr Geschiftsmodell ganz unaufgeregt
durch: Fachmarkt- und Logistikzentren
entwickeln und verkaufen. 2012/13 lag
die Projektpipeline bei tiber 100 Millionen
Euro Gesamtinvestitionen. ,Es gehen jetzt
wieder Investoren in den Markt hinein®,
sieht Udo Bichler, Managing Director Inter-
national bei der Rustler-Gruppe, langsam

18

aber sicher - im Windschatten des wieder
anziehenden Wirtschaftswachstums -
steigendes Investoreninteresse in der
CEE-Region. ,Die Bautatigkeit nimmt
insgesamt wieder zu, wenn auch selektiv®,
betétigt auch Erste Group Immorent-
Vorstand Richard Wilkinson.

Gnesda drangt in die Tiirkei

Auch neue Player wagen sich wieder in die
CEE- und SEE-Region. ,In Osterreich haben
wir bereits eine sehr gute Marktposition.
Hier sehen wir kaum mehr Wachstums-
moglichkeiten®, erklart Andreas Gnesda,
Geschaéftsfithrer des Biiroplanungsspe-
zialisten teamgnesda. Nach Ruménien,
Bulgarien, Serbien und Ungarn ist sein
Unternehmen seit Kurzem auch in Polen
und der Tirkei aktiv. Je nach Markt gelte
es sich anzuschauen, welche Dienstleis-
tungen dort noch weniger stark angeboten
werden. ,In der Tirkei sehen wir etwa
einen hohen Bedarf im Segment Umzugs-
management”, so Gnesda. Auch andere
gehen heute genauer auf spezifische Seg-

Recht unbeeindruckt
von der allgemeinen
Stimmungslage
entwickelte Eyemaxx
auch in Krisenzeiten
nach und nach Logistik-
immobilien und Fach-
marktzentren, wie

etwa im slowakischen
Liptovsky Mikulds.

mente ein. Gerald Beck, Geschaftsfithrer
von Raiffeisen evolution, bestatigt, dass
sich sein Unternehmen jetzt auf kleinere
Projekte und lokale Méarkte konzentriere.
»Wir glauben an die lokale Mieterstruktur,
bei der es sich hauptséchlich um KMU
handelt, sagt er. ,Die Phase der wilden
Expansion ist sicherlich vorbei“, schrankt
Beck ein.

Reaktion: Portfolio bereinigt

Beim heimischen Hotelspezialisten
Warimpex hat man sich angesichts der
schwierigen Entwicklung des Prager
Luxussegments - das vor der Krise stark
von Gésten aus dem angloamerikani-
schen Raum dominiert wurde, die 2008
und 2009 ausblieben - zum Handeln
gezwungen gesehen. ,Wir haben uns dazu
entschlossen, unser Portfolio in diesem
Bereich zu bereinigen und uns wieder
starker auf unsere 4-Stern-Marken angelo
und andel’s zu konzentrieren“, so Daniel
Folian, zustdndig fiir Investor Relations.
Prédsent ist Warimpex in Tschechien jeden- >
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Provnsmnsfrele Geschaftslokale

_,. Ladenzelle Boulevard*

; ,,Mautner Markhof-Grunde“ Bauplatz 5, 1110 Wien
'

BURO-UND /

GESCHAFTSFLACHEN

von ca. 72 bis ca. 432 m?
zu mieten oder kaufen

* Miete ab EUR 700,-
e Kauf ab EUR 195.433,-
e EKZ: 59 kWh/m?a

www.wiensuved.a
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Frau Johanna Kriz L
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CEE-MARKTE

CEE-IMMOBILIENINVESTITIONEN NACH KAUFERN

2003 und 2006 war Osterreich absolut gesehen der gréBte Investor in CEE.

Heute rangiert es als Schlusslicht.
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falls nach wie vor. Neben Polen, Russland
und Ungarn zdhle das Land weiterhin zu
den wichtigsten Mérkten fiir das Unter-
nehmen, so Folian. ,Wir wollen dabei
sein, wenn sich diese Méarkte wieder nach
oben bewegen®, sagt Folian und verweist
auf Prognosen, die firr 2014 ein iiber dem
EU-Durchschnitt liegendes Wirtschafts-
wachstum in der CEE-Region voraussagen.
Auch bei der S Immo AG will man an einem
Aufschwung partizipieren konnen; auch
wenn derzeit kein groRes neues Projekt

in Osteuropa umgesetzt wird, warten
zahlreiche Projekte in den Schubladen auf
einen Start. In der Zwischenzeit freut sich
die S Immo tiber die aufholende Nachfrage

ADVERTORIAL

RASANTE ENTWICKLUNG DER STADT
FORDERT DAS FACILITY MANAGEMENT

Wien wichst rasant! Doch was bedeutet die moderne

Stadtentwicklung fiir das Facility Management? Bernd Stampfl,
Leiter des Bereichs Facility Management Infrastructure bei PORREAL,
lUber die Herausforderungen fiir den Facility Manager von heute.

Welche aktuellen Trends beeinflussen

Ihrer Meinung nach das Facility
Management von heute?

Wien wachst mittelfristig auf zwei
Millionen Einwohner an, und damit steigt
auch der Bedarf an Wohnraum, Kinder-
garten, Schulen und Arbeitsplatzen.

Die Stadt Wien reagiert mit modernen
Stadtentwicklungsprojekten. Im Zentrum
steht die Schaffung eines attraktiven
Lebensumfeldes, das Bildung, Wohnen
und Arbeiten miteinander vereint. Diese
modernen Konzepte erfordern auch
Verdnderungen in der Arbeit des Facility
Managers. Dieser muss sich an die neuen
Gegebenheiten anpassen und sich stets
weiterentwickeln.

Wie schitzen Sie diese neuen
Gegebenheiten ein, Herr Stampfl?

Neue und immer strengere Sicherheitsbe-
stimmungen, innovative Gebdudetechnik
sowie die steigende Notwendigkeit eines
ganzheitlichen Ansatzes in der Betreuung
von Immobilien fordern die Facility
Manager von heute heraus! Die Diskrepanz
dabei ist, dass es fiir die korrekte Bedie-
nung und Wartung unterschiedlichster top-
moderner Anlagen aktuelles Spezialwissen
braucht, gleichzeitig konnen FM-Dienst-
leister Synergieeffekte im Sinne der
Energieeffizienz nur dann erbringen, wenn
sie ganzheitlich und vernetzt denken. Sie
miissen also iiber breites Wissen verfiigen,
aber gleichzeitig in einzelnen Bereichen
spezielle Expertise aufweisen!

Warum denken Sie, dass ein
ganzheitlicher Ansatz im Facility
Management so wichtig ist?

Das Vorhandensein eines kompetenten
Ansprechpartners erleichtert das Leben
der Immobilieneigentiimer enorm! Bei-
spielsweise durch die Festlegung klarer
Verantwortlichkeiten und die Reduktion
von Schnittstellen. Die flichendeckende
Betreuung gewahrleistet die notige
Flexibilitat und Reaktionsschnelligkeit
des Facility Managements. Dartiber hin-
aus vereinfacht die zentrale Verwaltung
und Bereitstellung aller n6tigen Priif-
berichte und Dokumente den Umgang
mit den Behorden. =



bei ihren bestehenden Biirogebduden in
Bukarest und Sofia. Bei der UBM bekraftigt
man, aufgrund der Krise keine Projekte
aufgeschoben zu haben. ,Nicht nur des
Risikos wegen, sondern auch aus Rendite-
Uberlegungen haben wir allerdings damals
das Geschaft in Deutschland forciert®, so
CEO Karl Bier. Ahnlich bei der CA Immo:
dort zdhlen nach wie vor Osterreich,
Deutschland, Polen, Ungarn, die Tschechi-
sche Republik, die Slowakei und Ruménien
zu ihren Kernméarkten. Allerdings will

sie in den kommenden zwei Jahren durch
Verkiufe in der CEE-Region und deutsche
Projektentwicklungen die regionale Port-
folioverteilung ausbalancieren. Ziel ist eine

,WIR WOLLEN DABEI'SEIN, WENN SICH DIESE
MARKTE WIEDER NACH OBEN BEWEGEN."

gleichwertige Gewichtung des Osteuropa-
und Deutschland-Anteils. Verkauft werden
sollen etwa Immobilien, die nicht der Kern-
kompetenz Biiro zuzuordnen sind. Wie
Vorstandsvorsitzender Bruno Ettenauer
bei der Hauptversammlung bekraftigte,
suche man etwa Kaufer fiir das osteuro-
paische Logistikportfolio. ,Wir gehen von
einem Verkaufserlos von deutlich tiber

200 Millionen Euro aus®, meinte er.

HeiBes Thema Ukraine

Verkaufen wiirden viele wahrscheinlich
auch gerne ihre in der Boom-Zeit einge-
kauften Liegenschaften in der Ukraine.
Als ,ganz heiRes Thema"“ bezeichnet der

Daniel Folian, Warimpex

Chef der Rustler-Gruppe, Udo Bichler, das
Land. Der Immobiliendienstleister ist dort
seit 2008 prasent und iiberwiegend fiir
lokale Kunden und Investoren tétig - etwa
in der Verwaltung von Shoppingcentern in
Charkow und Nikolajew. Angesichts der
derzeit schwierigen politischen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen sei aller-
dings ein gehoriges Mal$ an Flexibilitat
gefragt. ,90 Prozent der Mieter beklagen
Ertragsriickgdnge, ihnen miissen wir mit
Mietzinsdnderungen entgegenkommen®,
so Bichler. Auch das Thema Sicherheit
erfordere ein flexibles Reagieren - etwa
indem bei Unruhen rasch zugesperrt und
die Security erhoht werde. =

Turba Kaserne

e Zentrumsnahe Lage
e Grundstiicksgrofe ca. 48.000 m?

Mindestkaufpreis EUR 1.930.000,-
Angebotsfrist: 8. August 2014 (einlangend)

e Flachenwidmung: Bauland - gemischtes Baugebiet
e Bestand: 17 Geb&dude, gesamt ca. 16.000 m? NGF

Martinek Kaserne (Vorschau)

e Im Umland von Wien gelegen
e Grundstlcksgréfe: rund 400.000 m?
e Geplanter Verkauf: 2014

Bitte richten Sie Ihre Interessensbekundung und Vormerkung per
E-Mail an office@sivbeg.at.

Energieausweis: Obj. 001: 189,8 kWh/m2 a; Obj. 002: 59,2 kWh/m2 a, Obj. 003: 55,2 kWh/m? a,
Obj. 004: 206,3 kWh/m2 a, Obj. 011: 143,6 kWh/m2 a, Obj. 012: 107,4 kWh/m2 a, Obj. 013: 108,6 kWh/m? a,
Obj. 014: 111,6 kWh/m2 a, Obj. 015: 321,3 kWh/m2 a, Obj. 023: 423,8 kWh/m? a

SIVBEG - Strategische Immobilien | Tel.: +43 (1) 715 09 00 - 0 | office@sivbeg.at | www.sivbeg.at
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ANALYSE
PROGNOSEN

ZUR ZUKUNFT
DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT
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Bleibt Wohnen ein
Investmentthema?
Wie viel Risiko
werden Entwickler

in Zukunft nehmen
missen, und

werden sie das

in CEE tun? Der
Vorstandsvorsitzende
der UBM, Karl Bier,
gilt als verlasslicher
Experte und gibt mit
diesen 10 Thesen
eine fundierte
Prognose zur Zukunft
des Marktes ab.



WOHNPOTENZIAL:IM OSTEN
UND ENDE DER:MONOKULTUREN

sWohnen:wird wichtiger. Der-Anteil der Wohnungskosten
am Einkommen wird daher zunehmen®, ist UBM-Vorstands-
vorsitzender Karl Bier tberzeugt: ,Auch in den ehemaligen
Ostblocklandern bekommt das neue Lebensgefihl Wohnen
3 immer-hohere Bedeutung. Hier besteht hoher:Nachhol-
bedarf, der die ndchsten 20 Jahre fir Impulse sorgen wird.
Geht man von einer halbwegs stabilen Konjunktur aus,
wird sich: fiir Entwickler ein-enormes-Potenzial ergeben: Wegen-des Nachhol-

LIEE]
=~

bedarfs kénnte die Produktion dort in den:nachsten zwei Jahrzehnten hohere
Zuwachsraten als im Westen aufweisen." Verdichtung und Ausbreitung der
Stadte bedeuten-auch fiir Stadtplaner neue Herausforderungen.:So sieht Bier
etwa-Mononutzungen wie Schlafstadt oder Gewerbegebiet als ‘Auslaufmodelle
an — gelte es doch, ein mit der stadtischen Ausdehnung steigendes Verkehrs-
aufkommen einzuddmmen: ,,Um das Entstehen von sozialen:Problemenzu
vermeiden, sollte:die Kommunalpolitik die:Regeln fiir:Aufzonung und Ver-
dichtung Uberarbeiten und Fordermodelle entwickeln®, rat der UBM-Vorstand.

Klassisches
Umnutzungs-
beispiel in
Wien: Dort,
wo Motorola
seine Bliros
hatte,
konnen nun
designaffine
Gasteim
Hotel Daniel
tibernachten.
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BURO: QUANTITAT VS: QUALITAT

Dieses:Duell geht ganz klar zugunsten der
Qualitat aus, ist sich Bier sicher: In vielen
Regionen ist der Bedarf an Biiroflachen
gegenwartig gedeckt. Wie lange die Marktsat-
tigung anhalten wird, ist von:der:Konjunktur
abhéngig: Ein theoretischer Mehrbedarf
infolge geringen Wirtschaftswachstums
wirde aber durch Rationalisierung oder
neue Arbeitsformenkompensiert: Trotzdem
gibt es:in'West- und Zentraleuropa zahl-
reiche vielversprechende Regionen mit guter
Konjunktur.:Bier:nennt:in-Deutschland die
Ballungsrdume Frankfurt und Mtinchen; in

Polen Warschau und das oberschlesische
Industriegebiet und-in:Frankreich den:Grof3-
raum von Paris, dessen Wirtschaft sich immer
mehr vom Rest des Landes abkoppelt. Das
Auseinanderdriften-der Wirtschaftsraume
werde in Zukunft eine feinere Streuung der

VERDRANGUNG
UND: UMNUTZUNG

+Wo es kein echtes Wachstum gibt, wird
die:Vermietung von Neuentwicklungen
zu Lasten bestehender Immobilien

Veranlagungen erfordern. Es wére nicht ver-
wunderlich, so Bier, wenn sich im Zuge dieser
Neuorientierung regional begrenzte Themen-
fonds zu einem Renner entwickeln.

gehen", prophezeit Bier. Der Bedarf an neuen Buiroflachen,
welche neue Arbeitsformen aufgrund ihrer Konzeption und
Flexibilitat-zulassen; werde zu einem kleinen:Bauboom
fUhren, wéhrend die 70er- und 80er-Buroflachen zu-
nehmend umgenutzt werden miissen. Entwickler werden
mit Neubauten nicht mehr das Auslangen finden, sondern
sollten entsprechendes Know-how: in den:Bereichen
Refurbishment und 6kologische Ertlichtigung aufbauen.
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Der Markt fiir Einkaufszentren ist dicht.
Lohnend ist er fiir Entwickler nur, wenn bis
zur Marktreife betrieben wird.

NO RISK:=-NO FUN

Auch was das Anlageverhalten betrifft,
stehen Verdnderungen ins Haus. Bier rechnet
mit einer: Erhohung:der Risikobereitschaft
und nennt als Beispiel die Assetklasse Hotel:
Dort Gbernehmen Investoren in Form von Betreibermodellen
vermehrt-unternehmerisches:Risiko bewusst mit.-,Entwickler
werden, um Betreibermodelle zu kreieren, Branchenkompetenz
aufbauen mussen. Ein Development endet nicht mehr mit dem
Verkauf —der zeitliche und materielle:-Umfang der Betreuung
nimmt zu*; erlautert Bier die Konsequenz.

Auch'wenn laut Bier eher davon auszugehen'ist; dass sich

der Hohenflug der Immobilien:langsam; aber sicher auch bei
erstklassigen Objekten tendenziell einbremsen wird, durften
die Renditen bei Core-Immobilien auf vielen westeuropaischen
Immobilienmaérkten noch:weiter sinken. Dies vor allem dann,
wenn die Zinsen = wie derzeit eher zu-erwarten = weiter niedrig
bleiben. Der Hintergrund ist, dass vielfach eben viel zu wenig
neue Objekte auf den Markt kommen und daher die Preise fiir

05

EKZ:: IM WESTEN:NICHTS:NEUES

+Ln Westeuropa ist mit keiner wesentlichen
Vermehrung groBBer Einkaufszentren-Standorte
zu rechnen”, erklart Bier. Vielmehr gewinne
Erneuerung und Attraktivierung der bestehenden
Retail-Flachen an:Bedeutung. ,Eine-anspruchs-
volle Aufgabe fiir engagierte Entwickler. Retail
wird-auch weiterhin als anspruchsvolle Asset-
klasse gelten® ist-er Uberzeugt und fugt hinzu:
,Die aber entschadigt.” Voraussetzung flr eine
gute Rendite sei jedoch auch hier, dass.der Ent-
wickler die Immobilie bis zur Marktreife selbst
betreibt. Das kdnne durchaus 5 bis:10:Jahre in
Anspruch nehmen,; mache sich aber bezahlt.
+Wer sich nur aufs Bauen beschrankt, wird einen
groBen Teil der Wertschopfung verschenken."

Investoren werden sich nicht nurin
Developments, sondern auch zunehmend
in Betreibermodelle trauen.

gewerbliche Immobilien noch weiter steigen. Diese — natur-
gema3:fur marktorientierte Immaobilienentwickler durch-
aus erfreuliche = Entwicklung mache:auch-den Weg-fur die
Sekundarmarkte frei.

Die Talfahrt der. Renditen duirfte ndmlich nicht nur auf die
Core-Mérkte und:-segmente beschrankt bleiben; denn: Die
Jtiefe Kluft" zwischen erstrangigen und zweitrangigen Markten
beziehungsweise Assets schlie3t sich langsam: Umkehr-
schluss: Abseits:der Trampelpfade:gibt es zumindest kurz-
fristig durchaus noch Renditeschnéppchen. ,Alles in allem

ist somit davon auszugehen; dass das hohe Preisniveau der
gewerblichen Immobilien zumindest auf den:meisten-Méarkten
absehbar nicht einbrechen, 'sondern im Gegenteil noch weiter
ansteigen durfte”, resimiert Bier. ,Investoren werden sich
damit auf absehbare Zeit mit relativ. niedrigen Renditen
zufriedengeben -miissen, wer hohere Ertrage will, wird nicht
umhin kommen;,‘auch mehr Risiko:in'Kauf zu nehmen, wie
durch das Eingehen unternehmerischer Mitverantwortung.



SICHERHEIT 1ST:RELATIV:

Die groBte Herausforderung der néchsten Jahre fiir Investoren

und Entwickler wird von.den Kapitalmérkten:herriihren. Sollten die
Zinsen-auf dem-historischen Tiefstand bleiben; wird mehr Kapital

in Immobilien flieBen; als sie wirklich-aufnehmen konnen. Der
Veranlagungsdruck wird die Renditen weiter absenken, was das
Riickschlagpotenzial deutlich-erhéht:und den-Nimbus ;,Sicherheit*
relativieren konnte. Biers Marktprognose fallt aber in Summe durch-
aus positiv-aus:,Zentraleuropa, vor allem Polen und Tschechien,
erholtsich; und:in-Deutschland :wird:der Wohnungsmarkt:weiter
boomen. Blasenbildung istim-Wohnsegment: nicht zu-erkennen, weil
die Kaufe Privater mit Eigenkapital unterlegt sind und die Wande-
rungsbewegung in Ballungsraume die Nachfrage hoch halt.- Auch
der Finanzsektor wird schneller, als man heute erwartet, wieder:in
Ordnung kommen. Das Geld wird freilich nie wieder so locker sitzen
wie vor der Subprime-Krise. Um'in‘Zukunft als Entwickler bestehen
zu kdnnen,-ist Kapitalmarktfahigkeit unbedingte Voraussetzung:"

. _________________________________________________________}
DAS INTERNET FORMT:DEN-HANDEL

Onlinehandel, Technologie-Cluster aus Biotechnologie, Energie-
branche, Social-Media, Rechenzentren und-Cloudcomputing —
all das wird die Arbeitswelt und den Handel massiv beein-
flussen, lautet Karl Biers These zur Technologisierung. Daran
muss sich-auch:die Immobilienbranche:anpassen.‘Als:.Lang-
fristtrend im Retail-Sektor ortet er eine Konzentration der
Einzelhandelsflachen auf wenige Hotspots; ansonsten werden
sie sich eher ausdiinnen. Somit gilt es-auchin Zukunft, Ver-
anlagungen in sekundére Geschaftsstraen zu meiden. Dafir

werden Onlineversand-Anbieter wie Zalando oder Amazon flr
einen steigenden:Bedarf an Logistikflachen sorgen.

Online bestellen,
maglicherweise
irgendwo-abholen:
Auch wenn vielein
der Immobilien-
branche es:nicht
glauben: Karl Bier
meint, Einzelhan-
delsflachen werden
sich ausdiinnen.

R m

1020 Wien/Weintraubengasse: Biiroflachen von
379 bis 847 m? in unterschiedlichen GeschoBen,
Miete pro m2 ab 5,40 zzgl. Nebenkosten und MwSt.,
barrierefreier Zugang, Lift, HWB 77, f{GEE 1,18
Brigitte Holik, 0664-624 76 25

brigitte.holik@post.at

Obj.Nr. 1300/1877

5760 Saalfelden (S): Zentral gelegene Geschifts-
flachen mit Schaufenster im EG sowie Biirofla-
chen im 1.0G, neue Sanitarbereiche, barrierefrei,
Lift, ab Herbst 2014 beziehbar, individuelle Adaptie-
rungen noch méglich, HWB 147, fGEE 1,77

Susanne Lechner, 0664-624 76 33
susanne.lechner@post.at

Obj.Nr. 1304/1075 und 1304/1076

| BLLLE
- ¥

4014 Linz/Stifterstrasse (00): Geschiftslokal
im Wohnungseigentum, ehemalige Postfiliale, ca.
113 m?2 Nutzflache, Bj. 1988, Zentralheizung Ferngas,
2 PKW Tiefgaragenplatze, HWB: 180, € 149.000,-
Markus Winkler, 0664-624 76 55
markus.winkler@post.at

Obj.Nr. 1302/1153

8041 Graz-Liebenau (Stmk): Zinshaus, bestandsfrei,
ca. 750 m2 Nutzflache zuzlglich ausbaubarem Dach-
boden, voll unterkellert, groBer Hofbereich mit Park-
platzen, HWB: 130,35, € 980.000,-

Franz Lamprecht, 0664-624 76 31
franz.lamprecht@post.at

Obj.Nr. 1306/495

] —

i st STy
8700 Leoben (Stmk): Wohnen u. Arbeiten im
Zentrum. Nutzfliche ca. 1780m?2 inkl. nicht ausge-
bautem DachgeschoB (ca. 258m2); derzeit vermietet
ca. 462m2; Grundstiick 1077m?; Bauland — Kerngebiet;
Verladerampe im Hof; KP € 1.290.000,—

Jutta Hiebler, 0664-624 76 23, jutta.hiebler@post.at
Obj.Nr. 1300/1876

www.post.at/immobilien
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NICHT-NUR ZERTIFIICATE
ENTSCHEIDEN

Gebaudezertifizierungen wiirden
laut:-Karl Bier.in: Zukunft:weiterhin
im Trend bleiben, schonalleine
wegen der Angst vor einer Okologisierung des Steuer-
systems:; ,Um ethisch einwandfreie und politisch
korrekte Veranlagungen anbieten zu kdnnen, wird

es zahlreiche zusétzliche Auflagen von der Fonds-
industrie an die:Entwickler geben", prognostiziert Bier.
Es werde aber sicher nicht so sein; dass Investoren
nur noch nachhaltige Objekte kaufen. Bier: ,In
Osterreich bringen Tnnenstadtlagen die héchsten
Preise und nicht die zertifizierten Neubauten. Wenn
jemand:eine reprasentative Lage haben will, dann:ist
er bereit, mehr zu zahlen. Da'ist es relativ irrelevant;
welchen Energieverbrauch das Haus hat:“ Im
Wohnbereich werden die Zertifizierungssysteme
nicht relissieren konnen, glaubt Bier. Private kdnnen
den-Marketinginstrumenten auch in Zukunft nichts
abgewinnen. Sie werden sich:weiterhin:an-hand-
festen Argumenten wie beispielsweise Heizkosten
orientieren.

09

Ein Zinshaus NACHHALTIGKEIT: EINE FRAGE
nesteriage DER WIRTSCHAFTLICHKEIT:

braucht keinen

Nachhaltigkeits-

ausweis.

,Die Erstinvestitionskosten seien zwar
tendenziell hoher, dafiir fallen aber die
Lebenszykluskosten geringer-aus*, rechnet
Karl Bier vor. Ein anfanglicher Mehrauf-
wand von durchschnittlich 5 Prozent der
Bausumme:macht-sich-demnach rasch
bezahlt. ,Es gibt aber noch viele Vorteile,
die nicht ohne Weiteres monetar bewertet
werden konnen: So wird durch Verwendung
schadstofffreier Baustoffe:ein gesundes
Arbeitsumfeld geschaffen. Das tragt zur
Zufriedenheit der dort Beschéftigten bei.”

10

SOZIALE:KOMPETENZEN:AUFBAUEN

Mieter und Wohnungseigentiimer der Zukunft sind mobil, aktiv
und im Durchschnitt deutlich:&lter als heute. Jetzt schon liegt die
Lebenserwarting i Osterreich bei liber-80-Jahren; bis:2020 witd
sich der Anteil der Uber 65-Jahrigen auf 20: Prozent erhohen.
Damit wird die Bedeutung von altersgerechten Wohnimmoabilien
enorm zunehmen.:Die Branche wird unterschiedliche Formen
des betreuten Wohnens entwickeln. Auch-hier gibt Karl Bier-eine
Prognose ab: ,Seniorenresidenzen werden den Markt bis 2030
buchstéblich revolutionieren. Bei Gro3e und-Ausstattung werden
Entwickler, der alternden Bevolkerung wegen; Mehrgenerations-
losungen oder der Integration von Pflege und Betreuung mehr
Beachtung als bisher zumessen mussen.

TPA Horwath

Umfassendes steuerliches
Spezialwissen fiur die Immo-
bilienbranche auf 0,021mz2.

Jetzt kostenlos die Broschire bestellen und profitieren:
service@tpa-horwath.com oder unter www.tpa-horwath.at




The Next
Generation

In der Immobilienbranche findet ein Wandel
statt. Nicht nur, dass sie insgesamt immer
professionalisierter wird, auch riickt mit der
nachsten Generation eine bestens und konkret
fiir die Immobilienwirtschaft ausgebildete
Generation nach. Sie ist vif, universal denkend
und bricht so manchen Status quo auf.

ABWECHSLUNG

SANDRA HOCHLEITNER

Immobiliensachverstandige

Durch meinen Beruf als Sachversténdige habe ich das
Glick, unterschiedlichste Immobilien verschiedenster
Nutzungsarten zu sehen sowie interessante Menschen
kennenzulernen. Solch eine Abwechslung kann ich mir
in kaum einer anderen Branche vorstellen. Immobilien
sind greifbare, sichere Werte, die wenigen Trends
unterliegen. Das hat den Vorteil der Bestandigkeit,
jedoch den Nachteil, dass die Branche wenig innovativ
ist bzw. sein muss, was sie wiederum trage macht.

SELBSTSTANDIG MIT
STUDIENKOLLEGEN

ALEXANDRA KASSLER

Wohnsalon

Manche Makler konnen nicht viel mehr als Wohnungen
aufsperren - ich wollte mich aber fortbilden, und mit
Learning by Doing steht man irgendwann an. Darum
habe ich eine FH fiir Immobilienwirtschaft besucht.
Im Mai 2013 habe ich mich dann selbststandig ge-
macht und einen Studienkollegen als Partner ins Boot
geholt — wenn man mit jemandem sieben Arbeiten
gemeinsam verfasst hat, weif3 man, was er kann.

UNVOREINGENOMMEN

CYRUS ASREAHAN
C&P Immobilien AG

Die Immobilienbranche als Ganzes ist ein sehr um-
fassendes Gebiet, das viele Facetten, mehr noch als in
anderen Wirtschaftszweigen, verbindet: z. B. Wirtschaft,
Technik, Recht, aber auch Asthetik und Kunst. Unter
dem Strich geht es dann aber immer um ein Grundbe-
diirfnis des Menschen, das Dach {iber dem Kopf. Wir als
junge Generation gehen vielleicht 6fters unvorbelastet
an gewisse Themen heran, das sehe ich als Vorteil.

WICHTIGE ARBEIT

Martin Tamborsky
Erste Group Immorent

Als Analyst untersuche ich Trends und Entwicklungen der
Immobilienmarkte. Die Arbeit macht mir enorm Spaf3, denn
die Analyse ist ja wichtig, damit die richtigen Investitions-
entscheidungen getroffen werden kénnen, auBBerdem ist die
Immobilienbranche sehr dynamisch und nahe an der Real-
wirtschaft. Als geblirtigen Slowaken hat es mich gereizt, fiir

FUNDIERTE

ein Unternehmen zu arbeiten, das in Zentral- und Osteuropa
tatig ist. Hier kann ich meine Mehrsprachigkeit einsetzen
und mit internationalen Kollegen arbeiten.

TICKEN ALS DIENSTLEISTER

GEORG FLODL
ovi

Die OVI Young Professionals bilden die Plattform fiir die
neue Generation in der Immobilienbranche. Mit ihrer guten
Ausbildung und ihrem Engagement ticken die jungen Immo-
bilienprofis durch und durch als Dienstleistende, arbeiten
nach hohen Anspriichen und verlangen diese Professiona-
litat aber auch von ihrer Umwelt. Bedenkt man, dass diese
Menschen die Zukunft und somit auch die Geschicke der
Branche maBgeblich mitgestalten, darf man sich freuen.

AUSBILDUNGEN

EVA JOST
BAR

Eine fundierte Ausbildung in der Immobilienwirtschaft ist
fur die junge Generation eigentlich ein Muss. Mittlerweile
gibt es ein sehr umfassendes Angebot an Ausbildungs-
moglichkeiten. Ich persénlich habe mich fiir das Studium
Immobilien6konomie an der IREBS entschieden, um
einen moglichst internationalen Zugang zu samtlichen
Immobilienthemen zu erhalten — von der Immobilieninves-
tition und -finanzierung bis hin zur Immobilienbewertung
und zum Immobilienmarketing werden alle wichtigen
Themen beleuchtet. Auch strategische Aspekte wie Port-
foliomanagement, Corporate, Public und Private Real
Estate Management sind Bestandteil dieses Studiums.




ESSAY

MACHT EINE
URBANISIERUNG
ALS AUSWEG
SINN?

[P

LT

Hic
sunt
Dracones

Warum es am besten
ware, den Osten und die
Dorfer zu verlassen und
Junge und Alte in den
Stadten zu konzentrieren.

28

Was hatte ich mir nur dabei gedacht? Der Mann, der vor
mir stand und meine Tasche durchsuchte, versuchte nicht
zu verbergen, dass ich ihn gestort hatte. Misstrauisch
hatte er meinen Reisepass untersucht. Dann war meine
Tasche dran. Seine Laune sollte sich an diesem Morgen
nicht mehr bessern. Spallvogel mogen sie hier nicht. Und
mein Anliegen konnte nur ein schlechter Scherz sein.

Ich konnte doch nicht ernsthaft meinen, ich konne in die
New York Public Library spazieren, meine Tasche und
meinen Reisepass vorzeigen, ein Formular ausfiillen und
dann seelenruhig in den dritten Stock spazieren und den
Hunt-Lenox-Globus betrachten.

Den was? Der Hunt-Lenox-Globus ist der zweitélteste
Globus der Welt. Er besteht aus Kupfer und wurde im
Jahr 1510 gefertigt. Der oder die Hersteller des Hunt-
Lenox-Globus hatten wohl von Reisenden und aus
Schriften allerlei Merkwiirdigkeiten tiber das Morgen-
land erfahren. Um das zu reflektieren, schrieben sie auf
die Umrisse der Ostkiiste Asiens ,Hic sunt Dracones®, zu
Deutsch: Hier gibt es Drachen. Was hat mein Scheitern
in New York mit Immobilien fiir unsere alternde
Gesellschaft zu tun? Eine Menge.



Warum?

Mein Scheitern in New York hat eine Menge mit den
Immobilien fiir unsere alternde Gesellschaft zu tun,
weil das Kernproblem weniger die Immobilien sind und
eher die Tatsache, dass sie sich an den falschen Orten
befinden. Warum? Weil sich viele Probleme auflésen
wiirden, wenn unsere Alten nicht in Ostdeutschland und
auf dem Land, sondern in den Stadten leben wiirden.
Daher mein Appell: Verlassen wir Ostdeutschland,
verlassen wir die Dorfer und ziehen wir in die Stadte.
Sie glauben mir nicht? Ich will es Thnen erklaren.

Etwa 20 Millionen Senioren leben in Deutschland,
verteilt auf etwa 11 Millionen Haushalte. Zu Ende ihres
Berufslebens stellt sich ihnen allen die Frage nach dem
Danach, zu der auch die Frage nach der eigenen Wohn-
situation gehort. Die Moglichkeiten sind vielfaltig. Bei

UBER.-

DEN AUTOR

Dieser Text wurde in einem Wettbewerb
der IREBS Immobilienakademie (www.
irebs-immobilienakademie.de) im Rahmen
des Wettbewerbs ,ldeenpreis Immobilien
fiir eine alternde Gesellschaft" ausgezeich-
net. Der Autor Peter Neumann bezieht
sich darin zwar konkret auf Deutschland.
Die demografische Uberalterung unserer
Gesellschaft, ihre regionale Verteilung
und die groBen Trends der Urbanisierung
bzw. des Regionensterbens sind aller-
dings genauso in Osterreich festzustellen,
weshalb seine radikalen Forderungen auch
hier einen DenkanstoB bewirken sollten.
Peter Neumann wurde 1986 geboren und
arbeitet als Berater in Bildungsprojekten

Renteneintritt sind meist die Kinder aus dem Haus. Die
Kredite sind abbezahlt. Die Rente ist sicher. Selten sind
wir wirklich so frei wie an diesem Punkt unseres Lebens.

Wenig Alte wollen umziehen
Schade, dass wir von dieser neu gewonnenen Freiheit
kaum Gebrauch machen. Die Wohnsituation der alten
Deutschen ist bestens erforscht. 2011 beispielsweise
erschien eine Studie des Bundesministeriums fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) mit dem Titel:
»Wohnen im Alter“. Die Studie belegt, dass 93 Prozent
der Deutschen im Alter genau da bleiben, wo sie sind.
Dabei sind ihre Wohnungen oftmals nicht mehr fiir sie
geeignet. So seien nur etwa 600.000 Seniorenhaus-
halte barrierefrei, wahrend in 2.700.000 Haushalten
Menschen mit Mobilitdtsbeschrankungen lebten.
Lediglich 25 Prozent der Alten sind bereit, ihre Wohn-
situation im Alter noch einmal zu verdndern. Zweifelsfrei
spielen dabei zwei Faktoren eine Rolle: Erstens leben
nach einer Erhebung der Bundesbank in der Mieter-
nation Deutschland 59 Prozent der iber 65-Jahrigen im
selbstgenutzten Wohneigentum. Zweitens sind deutsche
Rentner und Pensionére weit iiberdurchschnittlich
gesellschaftlich engagiert. Ein Umzug bedeutet fiir diese
Menschen schlichtweg die Aufgabe ihres Eigenheims
und den Verlust ihres Freizeitvertreibs.
Besorgniserregend ist dabei, dass die Alten nicht
nur nicht umziehen wollen, sondern auch nur in engen
Grenzen bereit sind, in den altersgerechten Umbau
ihrer Hauser zu investieren. Zwar sind nach der oben
zitierten Studie drei Viertel der Seniorenhaushalte zu
einem altersgerechten Umbau ihrer Wohnungen bereit.

der Entwicklungszusammenarbeit.

LANGFRISTIG ER-
FOLGREICH DURCH
NACHHALTIGES
BAUEN

Ende Mai wurden die Bauarbeiten
zur funften Bauphase des EURO
PLAZA in Wien abgeschlossen.
Nunmehr sind am Standort weite-
re 35.000 Quadratmeter fur Biros
mit Top-Ausstattung verfligbar. Die
Nachfrage ist groB. Zum Zeitpunkt
der Fertigstellung waren die drei
neuen Gebaude der Bauphase zum
groBten Teil vermietet. Bis Jahres-
ende drften sie voll belegt sein.

Ein wesentlicher Faktor fur den Ver-
mietungserfolg des EURO PLAZA
ist die nachhaltige Bauweise seiner
Gebaude. Schon die Bauphase 4
wurde von der Osterreichischen
Gesellschaft fir Nachhaltige Im-
mobilienwirtschaft (OGNI) mit der
Gold-Zertifizierung préamiert. Da-
bei wurden ressourcenschonende
Eigenschaften ebenso bewertet
wie Lage, Erreichbarkeit und so-

ziale Aspekte. Die Bauphase 5
wurde bereits baubegleitend zerti-
fiziert und tragt nun ebenfalls das
Gold-Siegel der OGNI.

In Wien wurden bisher nur wenige
Objekte mit OGNI-Gold ausge-
zeichnet. Fir das EURO PLAZA
bedeutet dies neben Top-Infra-
struktur, guter Erreichbarkeit und
Full-Service  einen  wichtigen
Wettbewerbsvorteil in einem heiB
umkampften Markt. Denn Unter-
nehmen achten immer mehr auf
die langfristige Wirtschaftlichkeit
ihrer Blros. Und mit Konzepten fiir
ressourcenschonende Immobilien
lassen sich Nebenkosten dauer-
haft senken — ganz im Sinne nach-
haltiger Wirtschaftlichkeit.

Bezahlte Anzeige

N
©
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Anteil der Personen
im Alter von 65 und
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> Sie wollen dafiir aber nur in sehr begrenztem Umfang,
namlich zwischen 1.000 und 5.000 Euro, investieren.
Die meisten Alten in Deutschland sind also inaddquat
untergebracht. Leider wollen sie partout nicht umziehen
und keinesfalls mehr als 5.000 Euro investieren, um
ihre Wohnung altersgerecht zu machen. Die Politik hat
auf diese Sachverhalte mit einem Fordertopf der staatli-
chen Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KFW) reagiert, die
nun Kredite und Zuschiisse fiir Umbauwillige bereithalt.

Diese Losung greift allerdings zu kurz

Warum? Weil eine gute Losung einen entscheidenden
GroRtrend unserer Gesellschaft beriicksichtigen miisste.
Wir altern namlich nicht flichendeckend gleichméaRig.
Richtig ist, wir altern in bestimmten Gebieten, wiahrend
wir in anderen sogar jiinger werden. So zeigt etwa ein
2008 von der Bertelsmann Stiftung herausgegebener
Bericht zur Alterung unserer Gesellschaft, dass die
Bevolkerung vor allem in Mittel- und Ostdeutschland,
aber auch in weiten Teilen des Saarlandes und in Teilen
Norddeutschlands, etwa in Friesland, stark altert.
Metropolregionen, etwa die Stadte Miinchen, Berlin,

Zahl der Personen
im Alter von 65
und mehr Jahren

MITTEL

Anteil der

Persanen im £83

Alter von 15 >65,1-66
bis unter 65 my >66,1-67
Jahren an der

Bevdlkerung M >67,1-68
insgesamt M >681

Zahl der Personen im Alter
von 15 bis unter 65 Jahren

1.193.963
500.000 @
100.000
50.000 1Boe

Hamburg, Koln, Frankfurt und Stuttgart, sind von der
Alterung aber nicht betroffen. Wir altern also regional.
Das hat fiir Alte und Junge Nachteile. Die Losung wiére,
dass wir alle in die Stadte ziehen.

Warum? Zunichst wiirde die Vereinsamung der
Alten gestoppt. Um diese Vereinsamung zu verstehen,
miissen Sie sich eine gdngige Unterscheidung bewusst
machen. Alt ist ndmlich nicht gleich alt. Gelaufig wird
zwischen jungen Alten (65-75 Jahre), Alten (75-85
Jahre) und Betagten (iiber 85 Jahre) unterschieden. Den
Alten und den Betagten sterben nach und nach die
sozialen Kontakte weg. Das Ehrenamt wird zu mithsam.
Wie schon es doch wiére, nun die Kinder und Enkel-
kinder um sich zu haben. Leider wohnen die in der
Stadt, weshalb die Alten vereinsamen.

Um alles noch schlimmer zu machen, fallt den Alten
und den Betagten das Autofahren immer schwerer. Die
Augen lassen nach, die Konzentrationsfahigkeit auch. Im
Dorf gibt es aber keinen Arzt mehr, der nachste Super-
markt ist kilometerweit entfernt. Die Dorfer vergreisen.
Niemand hat mehr Energie, um Kulturprogramme anzu-
bieten. Also wird das Leben eintonig. Der Fernseher wird



schon zum Frithprogramm eingeschaltet. Die Kinder sind
in der Stadt. Waren die Alten auch in der Stadt, konnten
sie gemeinsam leben. Mehrgenerationenhaushalt 21.

In der Stadt gibt es mehr Arzte. Bus und Bahn machen
das Auto iiberfliissig. Der Bécker ist an der Ecke, der
Supermarkt in der nachsten Strafle. Am Abend geht es
ins Konzert.

Investieren in eine Ruine

Die offentlichen Kassen wiirden mit Sicherheit entlastet.
Abgelegene StralRen konnten aufgegeben, Verwaltungen
konnten eingespart werden. Auch wiirden wir nach-

%

der 70-Jahrigen wollen
Mehrgenerationenwohnen

« EIN
VIERTEL

der Alten ist

g bereit, noch
i einmal
umzuziehen

80

der Alteren sprechen in Inseraten die Begriffe
»sicher”und ,altersgerecht” an

haltiger investieren. Wieso? Weil Investitionen, die ein
70-Jahriger in sein Haus in einer ostdeutschen Kleinstadt
macht, mittelfristig verloren gehen. Seine Erben werden

in dem Haus nicht leben wollen, Kaufer werden sich
kaum finden. Er investiert in eine werdende Ruine.

Woher will ich denn wissen, dass die Kinder der
Alten nicht selbst im Alter aufs Land ziehen wollen? Das
weild ich nicht. Allerdings wiirde das einem weiteren
GroRtrend wiedersprechen. Wir werden néamlich nicht
nur immer dlter. Wir arbeiten auch langer. 2008 gab es
50.000.000 Deutsche im erwerbsfihigen Alter. 2050
werden es zwischen 36.000.000 und 39.000.000 sein.
Um das auszugleichen, werden wir gar nicht anders
konnen, als langer zu arbeiten, und dafiir werden wir in
den Stadten leben bleiben. Selbstverstdndlich werden
auch wir dennoch irgendwann in Rente gehen, dann
aber kaum den Supermarkt um die Ecke, den Arzt in
der Nachbarschaft und das Konzert am Abend gegen ein
Leben auf dem Land tauschen wollen.

Walfe statt Drachen

Was hat das nun mit dem Hunt-Lenox-Globus zu tun?
Neulich habe ich gelesen, dass sich in wenig besiedelten
Teilen Ostdeutschlands wieder Wolfe ansiedeln. Sollten
wir wieder Erwarten meinem Vorschlag folgen, den
Osten und die Dorfer aufgeben und in die Stadte ziehen,
steht im Schulatlas meiner Enkelkinder vielleicht spater
»Hic sunt Lupae“ an der Stelle, wo heute Mecklen-
burg-Vorpommern eingetragen ist.

Ich entschuldige mich fiir die Provokationen dieses
Essays und danke Thnen fiir die Anerkennung des
richtigen Hinweises, dass die Lage von Immobilien
fiir eine erfolgreiche Strategie zur Bereitstellung von
Immobilien fiir unsere alternde Gesellschaft eine ent-
scheidende Rolle spielen wird. =
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Fast alle

Gutachten sind
mangelhaft

Erschreckendes Ergebnis einer Masterthese, die

Gutachten zur Bewertung von Immobilien analysierte:
Keines der untersuchten Gutachten erfiillt alle notwendigen
(und eigentlich gesetzlich geforderten) Kriterien.

UBER.
DIE AUTORIN

Marie-Helen Kutning, M.A.
hat die Untersuchung im
Zuge des Masterstudiums
an der Fachhochschule
Kufstein durchgefiihrt und
als Masterarbeit verfasst.
Betreut wurde die Absol-
ventin des Studienganges
Facility- und Immobilien-
management von Asc. Prof.
(FH) MMag. (FH) David Koch.
Die Arbeit ist nominiert fiir
den Ausbildungspreis der
FMA und IFMA Austria.

Eine der zentralen Fragen bei Immobilien
ist ja, wie viel die Liegenschaft wert ist.
Gutachten sollen diese Frage klaren.
Logisch, dass diese Verkehrswertgutachten
einer einheitlichen Methodik folgen
miissen. Um dies zu gewihrleisten, gibt
es Gesetzes- und Normvorgaben, die sich
generell auf den Inhalt beziehen, nicht
aber auf den formalen Aufbau oder auf
eine Schematisierung der Gutachten. Die
Sachverstandigen konnen demnach einen
gewissen Freiraum nutzen, die Gutachten
individuell anzufertigen.

Alle Sachverstandigengutachten fiir
gerichtliche Zwecke haben aber den
Anspruch an die Vorgaben der Exekutions-
ordnung (EO) und an eine formal sowie
inhaltlich, dem Liegenschaftsbewertungs-
gesetz (LBG) entsprechende Gestaltung.
Im internationalen Kontext wird die Immo-
bilienbewertung durch die Standards von
TEGoVA, IVSC und RICS reguliert. Diese
Standards enthalten die Regelungen der
europa- und weltweit tatigen Immobilien-
sachverstindigen und sind daher fiir rein

nationale, sprich in diesem Fall 6sterreichi-
sche, Gerichtsverfahren nicht zwingend an-
zuwenden. In der von Marie-Helen Kutning
durchgefiihrten Untersuchung lag namlich
das Hauptaugenmerk ausschlief8lich auf
den gesetzlich verpflichtenden Vorgaben.

Ziel: rasche Nachvollziehbarkeit

Sie analysierte in ihrer Abschlussarbeit,
ob die fur die Gerichte angefertigten Gut-
achten die formalen Vorgaben erfiillen
und ob sie nachvollziehbar sind - immer-
hin sollte das Gericht ja letztlich das
Gutachten rasch erfassen und verstehen
konnen. Mit Hilfe der festgelegten
Kriterien, die sich aus den erwahnten
Anforderungen des LBG, der ONORM

B 1802/-2 und der EO ableiten lassen,
untersuchte Kutning also insgesamt 207
Gerichtsgutachten in Zwangsversteige-
rungen von 108 Sachverstandigen aus
acht osterreichischen Bundesldandern
(ausgenommen Wien) hinsichtlich ihrer
Grundlagen, ihrer allgemeinen Angaben,
ihres Befundes und ihrer Wertermittlung.



Gutachten sollten fiirs Gericht verstandlich und
nachvollziehbar aufbereitet werden. Die Praxis
sieht leider ganz anders aus, und auf dieser
mangelhaften Basis wird entschieden.

Dramatische Ergebnisse
Die Analyse ergab, dass in keinem der
207 Gutachten alle notwendigen Kriterien
erfiillt wurden. Bei allen drei Hauptbe-
reichen (allgemeine Angaben, Befund
und Wertermittlung) wurden lediglich
in einer Expertise tiber 90 Prozent aller
Bewertungserfordernisse angegeben.
Der tiberwiegende Teil wies nur eine
Komplettierung von 50 bis 80 Prozent auf.
Im Hinblick auf die allgemeinen
Angaben gaben immerhin 70,5 Prozent
der Sachverstindigengutachten Auskunft
uber die geforderten Informationen.
Die Befundaufnahme war nicht einmal
in 10 Prozent der Falle deckungsgleich
mit den gesetzlichen und normierten
Regelungen. Der GrofSteil wies hierbei
eine Vollstandigkeit von 70 bis 80 Prozent
auf. Bei der Analyse der Wertermittlung
wies nur ein einziges Werturteil eine bei-
nahe hundertprozentige Vollstandigkeit
auf. In der Wertermittlung lag die Inte-
gralitiat der notwendigen Ausfithrungen
vorwiegend zwischen 50 und 80 Prozent.

Punktum: Die Untersuchung zeigte auf,
dass die Umsetzung der gesetzlichen bzw.
normierten Vorgaben und der Nachvoll-
ziehbarkeit ein betrachtliches Ausmal$ an
mangelhaften Verlaufen aufwies.

Ursachensuche

Stellt sich die Frage: Warum ist das so?
Kutning macht als eine Ursache die nicht
ausreichend konkretisierten Gesetzes-
und Normtexte, aus denen sich unzihlige
formale und inhaltliche Anfertigungs-
modalitiaten ergeben, aus und fordert da-
her nicht nur eine allgemeine Optimierung
der Sachverstandigengutachten, sondern
auch eine Konkretisierung des LBG und
der ONORM B 1802 hinsichtlich einheitli-
cher Strukturen und eines einheitlichen
Bewertungsschemas. Auch ein verbind-
licher Leitfaden fiir eine systematische
Erstellung der gerichtlichen Verkehrswert-
gutachten wire laut der FH-Kufstein-Ab-
solventin ein Weg, um ein effizienteres

INHALTE -
EINES GUTACHTENS

Welchen Anforderungen ein Gutachten
gerecht werden sollte, wird im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz (LBG), in der
ONORM B 1802/-2 und der Exekutions-
ordnung festgehalten. Zusammen-
gefasst sind die wichtigsten Elemente
eines Gutachtens:

> Zweck des Gutachtens

> Besichtigungs- und Bewertungs-
stichtag, anwesende Personen

> Verwendete Unterlagen

> Befund inkl. Beschreibung der
Wertbestimmungsmerkmale

> Angabe und Begriindung des ver-
wendeten Wertermittlungsverfahrens

> Vergleichswertverfahren

> Anfiihrung der zum Vergleich heran-
gezogenen Sachen und Beschreibung
der Wertbestimmungsmerkmale

> Angabe der Kaufpreise und
Begriindung der Kaufpreisberichtigung

> Begriindung der Zu-/Abschldge

> Ertragswertverfahren

> Begriindung des Kapitalisierungs-
zinssatzes und -faktors

> Sachwertverfahren

> Angabe der Raum-/Flachenmeter-
preise/Indizes

> Angabe von Bauméngeln/-schaden,
riickgestautem Reparaturbedarf,
technischer/wirtschaftlicher Wert-
minderung

> Bewertung/Beschreibung/Begriindung
von Rechten und Lasten, deren Vor-/
Nachteile und Dauer

> Schatzungsanordnung, -vorbereitung,
-umfang (Liegenschaftswertermittlung
mit und ohne Belastungen)

> Schatzung und Beschreibung des
Liegenschaftszubehdrs

> Schatzungsvornahme im
Zwangsversteigerungsverfahren

> Lageplan, Gebadudegrundriss und
mindestens ein Bild

Arbeiten und Urteilen aller Beteiligten, ins-
besondere der Gerichte, zu gewahrleisten. =
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DASLETZTE WORT

KOMMENTAR-

HANNES HORVATH

Was ist smart?

Da schie3t mir spontan durch den Kopf: kleine
Autos mit groBen Werbebudgets, trotzdem

ist Querparken immer noch verboten. Oder
die Zigarettenmarke. Und dann sind da

noch die beiden Comic-Spione, Clever und
Smart, wobei Letzterer immer die Schlage
einkassiert. Es gibt auch smarte Personlich-
keiten: George Clooney zum Beispiel finde

ich smart. Und seit Kurzem sind auch noch
Wohnungen smart. GroBartig. Das Wort smart
kann ganz schon viel, es ist der Joker unter
den aktuellen Modewdrtern.

In Wahrheit zeigt die Verwendung des Begriffs
»smart" genau auf, was bei smarten Woh-
nungen gemeint ist: Wir haben keine Ahnung,
wohin die Reise eigentlich geht, bauen daflr
aber recht passable, ach was, hochqualitative
Wohnungen. Aus der Unkenntnis, wie die Welt
in 25 Jahren wirklich aussehen wird und was
die echten Bedurfnisse der Bewohner sind,
verwenden wir ein Vokabel, das an keiner
Stelle einengt — weil es keine verbindliche
Aussage trifft. Das ist aber auch der Grund,
warum dieses Wort so vielfaltig verwendet
wird. Das friihere Modewort Nachhaltigkeit ist
teilweise in der ,green“- und ,blue“-Diskussion
aufgegangen. Nach dem Schwerpunkt rein
energetischer Betrachtungen - wie zum
Beispiel beim Passivhaus — wird jetzt auch
vernlnftiger und breiter diskutiert. Ist der
Grundriss effizient, und vor allem: Deckt er die
heutigen Wohnbeddrfnisse wirklich gut ab?
Auto oder U-Bahn? Die Lage einer Wohnung
schléagt sich auch auf die Gesamtenergiebilanz

nieder. Hinzu kommen noch viele Faktoren,
wie Ressourcenverbrauch bei der Herstellung
und im Betrieb einer Immobilie. All das riickt
nun endlich in den Vordergrund — wir sind
langsam auf dem richtigen Weg.

In letzter Zeit bekommt man jedoch den
Eindruck, dass am Wohnbau zusatzliche
Themen abgeladen werden. Allen voran sind
da soziale Themen, wie zum Beispiel Demo-
grafie, Stichwort Alterung der Gesellschaft.
Aber auch Konzentration und Umverteilun-
gen von Kapital bzw. Fremdkapitalzugang in
den unterschiedlichen Schichten. Jiingere
Generationen haben teilweise nur mehr sehr
eingeschrénkte Chancen, Eigenkapital auf-
zubauen. Wie wird sich unsere Gesellschaft
weiter entwickeln? Hinzu kommt, dass unsere
Gesellschaft stark verunsichert ist und sich

in — historisch betrachtet — atemberaubender
Geschwindigkeit verandert. Es gibt starke
Veranderungen bei Kommunikation, Lebens-
modellen, Globalisierung, Technologien, die
noch auf uns zukommen. Die Stakeholder der
Wohnbauindustrie missen langfristig denken,
aber kénnen auf derlei Problemstellungen
natdrlich keine Antwort geben. Und schon gar
nicht mit neuen Immobilien darauf reagieren.
Nervositat ist daher tberall splrbar — was
werden wir da wohl den néchsten Genera-
tionen hinterlassen?

Wie soll man da vorausschauend flr 50 bis
100 Jahre eine Wohnung, ein Wohnhaus, einen
Stadtteil planen? Richtig: ,smart”. Smart

ist eine gute Antwort. Genauer kann man

es derzeit wirklich nicht ausdriicken. Smart
sollte daher fir ein uneingeschrankt breites
und engagiertes Nachdenken Uber tatséchlich
neue intelligente Lésungsansatze stehen.
Also clever ... und smart.

Hannes Horvath ist Geschaftsfiihrer der
DURST-BAU GmbH, die zum HOCHTIEF-
Konzern gehort. Er verfligt tiber eine
bautechnische Ausbildung (HTL) und hat
berufsbegleitend Wirtschaftssoziologie an
der Uni Wien studiert. Horvath ist 43 Jahre
alt, verheiratet und hat zwei Kinder.
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