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Compliance-Wahnsinn

Hurra, es geht ins Kino! Per Post kam die
Einladung einer Partnerfirma zur Premieren-
veranstaltung. Aber weil ja seit Kurzem

die Compliance-Regeln neu sind, musste

die Mitarbeiterin der Bank die Einladung
melden. Was vier Genehmigungsschritte

und Formulare nach sich zog. Und gibt es
dort dann womdoglich Fingerfood? Wie viel
sind die Fleischbéllchen wert?

Mit Compliance ist es wie mit Kindern:
Niemand darf dagegen sein. Mit einem
Haufen Blrokratie das halbe Unternehmen
lahm zu legen ist allerdings ebenso wenig
nachhaltig, wie Abendveranstaltungen

zu verbieten bei denen man - ob Kino-
premiere oder inhaltsloser Vortrag eines
angeblichen Experten - Kollegen trifft, sich
austauscht, neue kennenlernt und halt ein-
fach einen Teil seines Gesché&ftes macht.
Apropos: Das ist, als hatten die Rémer die
Toiletten verboten.

Stattdessen wird nun zertifiziert und
hinausposaunt, was ja eigentlich selbst-
verstandlich ist. Ich gehe davon aus, dass
sich Unternehmen sittlich verhalten und
moralisch agieren. Und wenn nicht, niitzt
da auch kein Feigenblatt, keine Corporate
Bibel und keine Spendenaktion.

Ubrigens ist der Hype der Nachhaltigkeit
zumindest theoretisch endlich. Neueste
Untersuchungen zeigen, dass sich, sobald
sich die Rahmenbedingungen andern, der
Nachhaltigkeitstrend recht schnell wieder
auflost. Investoren neigen nur bei niedriger
Renditeerwartung zur Nachhaltigkeit (siehe
Seite 50). Vielleicht durfen dann deutsche
Beamte bei einem Meeting mit einer Privat-
firma wieder Kaffee trinken. Derzeit dirfen
es manche namlich nur, wenn er nicht am
Tisch, sondern auf der Seite steht und
selbst zu nehmen ist.



DIE FAKTEN

WER
BRAUCHT

SOCIAL
MEDIA?

Im Normalfall erinnert die Behandlung dieser Frage
an jene Artikel, die sich mit dem Thema ,Miete oder
Eigentum?* befassen, um dann recht rasch die Vorteile
des Eigentums zu prasentieren - interviewt werden
dabei Experten aus dem Bereich Makelei, Bautrager
und andere, die vom Immobilienverkauf profitieren.

Bei Social Media ist das um nichts anders, nur noch BRINGT’S WAS?

schlimmer. Die Medien (iberbewerten, die Foren propa-
gieren und auf Kongressen schleichen sich Vortrage ein,
deren Referenten rein zufallig eine New-Media-Agentur
besitzen. Magnetisiert wie Lemminge bejubelten alle
Facebook, ohne zu hinterfragen, was es denn eigentlich
fur die eigene Firma bringt. Im B2B-Bereich allgemein:
nicht viel. Im Business flir Gewerbeimmobilien: noch
weniger. Dennoch, die Konsequenz des Hypes ist eine
Spirale nach unten. Die Chefs, vom Trend angesteckt,
bestellen sich von der Marketingabteilung ein Konzept,
die — ebenso ratlos tber die eigentlichen Ziele dahinter —
ziehen eine externe Agentur bei, die natdrlich nicht von
dem Facebook-Engagement abrat. Am Ende fehlt es
hinten und vorne an Content und dem Konzept. User,
Follower und wie sie sonst noch hei3en bleiben aus.

Freilich heiBt das nicht, dass die sogenannten Social
Media keinen Nutzen bringen kénnen. In der IT-
Branche ist Personal-Recruiting tiber Xing gang und
gabe. Hausverwaltungen kénnten die trendigen How-
to-Videos nutzen, anstatt langweilige kopierte Zettel
an Mieter zu verteilen. Wie immer bei der Kommunika-
tion muss halt nur zuerst das Ziel festgelegt sein,
damit die richtigen Kanale ausgewahlt werden kdnnen.
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Alle Facebook-Nutzer
zusammengerechnet
(also auch inaktive etc.)
gibt es in Osterreich rund
3 Millionen Accounts.

Welche Makler sind auf
Facebook wie aktiv?

EHL Immobilien, RIV und BA
Immobilien Service: betreiben keine
Facebook-Seite

Real-Treuhand Immaobilien:
3 dsterreichische Filialen haben
jeweils eine eigene Seite;
27 Eintrdge zusammen, letzter vom
19. April 2013,

Resag: letzter Eintrag:
20. Juni 2013,

ImmoContract: letzter Eintrag:
vor 2 Stunden,

RE/MAX Austria: letzter Eintrag:
vor einer Stunde,

15%
RE/MAX Prime in Ottakring: letzter Unser Unternehmen

. hat nicht genug
Eintrag: 6. August 2013, interessante Nach-

. richten zu melden
S Real: letzter Eintrag:
vor einer Stunde,

Im Vergleich dazu Facebook- @
Gruppen oder Seiten, die nicht von
Maklern stammen:

Wohnung & WG's / Wien,
die Makler dezidiert ausschlief3t:
letzter Eintrag: vor ca. einer Stunde,

Griinde, warum 47 %
Social-Media- Inhalte waren weit-

26% - gehend das, was man
Die Mitarbeiter unserer Plattformen fiir ohnehin schon auf unserer
L q Kunden nutzen keine B2B-Unternehmen Unternghmens Website
Wohnungen frei in Wien: Plattformen wie Facebook ) o finden kann
: . : ’ als nicht hilfreich
letzter Eintrag: vor 5 Minuten, Twitter und YouTube

gesehen werden:

Provisionsfreie Wohnungen in Wien
(Seite von bazar.at): letzter Eintrag:
vor 40 Minuten,

Quelle: Friends of Brands GmbH,
Studie zur B2B-Kommunikation
mittelstandischer Unternehmen

mittels Social Media.

Quelle: eigene Recherche,
Stichtag: 22. August 2013

Die wichtigsten Quellen fiir Personalbeschaffer, um Top-Kandidaten zu finden

45 % Personalvermittlungsagenturen -2 %
25% 18 % 40 % Programme fiir Mitarbeiterempfehlungen +15 %
25% Online-Businessnetzwerke +12 % [
49 % 60 % 34% Stellenbdrsen im Internet -15 % |

Quelle: Weltweite Trends in der Personalbeschaffung 2013, LinkedIn-Studie



NICHT SEXY,

ABER ERTRAGREICH.
PARKPLATZ-
BEDARF HERRSCHT
(FAST) IMMER.

Weltweit etablieren sich Garagen

als Assetklasse. Investiert

wird langfristig — von privaten
Vermdgenden, aber auch immer
haufiger von Institutionellen und
internationalen Fonds.
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GARAGE
SCHLAGT ZINSHAUS

Nicht jedermanns Sache und darum ein intelligentes
Nischenprodukt: Parkhduser. Ihr Rendite-Risiko-Profil ist
auBerordentlich. Das haben sogar kleine Bautrager entdeckt:
Sie bieten jetzt Vorsorge-Garagen an.

Dreckig, dunkel und zweckoptimiert -

so schiach kann ein Investment aus-
sehen. Parkgaragen sind wohl eine der
unspektakularsten Nutzungsarten einer
Immobilie. Und vielleicht eine der meist
unterschéatzten, denn nur kiithle Rechner
trennen Optik von Rendite: Die Familie
Breiteneder hat mit dieser Kalkulation ihr
Vermogen erwirtschaftet, und auch Hans
Christoph List darf auf ein Erbe aufbauen,
das im Wesentlichen mit Stellplatzen
erwirtschaftet wurde.

Aber warum ausgerechnet Garagen?
Erstens haben sie all jene Vorteile, die
auch andere Immobilieninvestments
haben, Stichwort Inflation, reale Werte
etc. Zweitens lassen sich mit Garagen
deutlich héhere Renditen erzielen als mit
klassischen Wohnungen - und das bei
relativ geringem Risiko. Von einer durch-
schnittlichen Jahresrendite von 11 Pro-
zent kann ein Wohnungseigentiimer
nur trdumen. Klar, auch bei Parkhdusern
muss alle 15 Jahre einmal ordentlich
reinvestiert werden, um das Haus in
Schuss zu halten, mit den Mietern oder
dem Péachter gibt es im Normalfall aller-
dings nicht so viele Troubles, schliefSlich
hat man keine Fluktuation wie in einem
Zins- oder Biirohaus. 15 bis 30 Jahre
laufen die Vertrige meist. Partnerschaft-
liches Vorgehen bringt da allen was.
»Garagen sind Spezialimmobilien, die

Spezial-Know-how verlangen. Im Grunde
handelt es sich dabei sicher um eine
verniinftige Assetklasse, die jedoch beson-
deres Wissen und gezielte Aufmerksam-
keit erfordert, erklart Ernst Vejdovzsky,
Vorstandsvorsitzender der S Immo AG.
JFur uns als S Immo, die ohnehin schon
breit diversifiziert ist, waren Garagen
jedoch nie ein Thema. Man kann nun mal
nicht auf allen Hochzeiten tanzen.”

Wenige GroBe geben Ton an

Garagen bleiben ein Randthema und genau
deswegen ein interessantes Investment-
produkt. In Osterreich teilen sich eine
Handvoll Betreiber den Markt, die teil-
weise die Immobilien auch selbst besitzen.
Neben den beiden erwédhnten Familien-
unternehmen (Breiteneders Best in Parking
verfiigt iiber rund 40.000 Stellplatze in
Osterreich, der Schweiz und Italien, zur
List Gruppe gehort seit 2007 der Garagen-
betreiber BOE, die allein 22.000 Stellplatze
managt) dominieren APCOA und Wipark
den Markt. Die Wipark mit derzeit etwa
18.000 Stellplédtzen gehort der Stadt Wien,
APCOA hingegen einer gelisteten franzo-
sischen Investorengruppe. Sie besitzt
keine Immobilien, agiert ausschlieRlich

als Betreiber und macht in 12 Landern mit
1,3 Millionen Stellplatzen einen Umsatz
von iiber 700 Millionen Euro. Osterreich
lieferte im vergangenen Jahr 21,5 Millionen
Euro an die Mutter ab.



PARKHAUSER & GARAGEN

GEPARKT
WIRD IMMER

Zumindest solange es Autos gibt.
Dass diese bald nur mehr mit

Elektrizitat betrieben werden, ist
> sehr unwahrscheinlich. Gut fiir
die Garageneigentiimer, denn

Herausforderungen
,2Das effiziente Management
des ruhenden Verkehrs durch
die Bereitstellung professionell
gemanagter Parkflaichen in Wohnge-
bieten und Innenstadten wird zum
zentralen Erfolgsfaktor bei der Bewalti-
gung individueller Mobilitatsanspriiche®,
beschreibt APCOA-CEQ Ralf Bender eine
glanzvolle Zukunft. Doch ganz so leicht
wird es wohl nicht. Eigentiimer bzw.
Bewirtschafter von Parkhausern haben
mit einigen Problemen zu kdmpfen - die
reichen von staubsaugenden Gisten bis
zu autofreien Stadten.

Erfolg hdangt von Stadtentwicklung ab

Die aktuelle Stadtentwicklung ist fiir
Garagenbesitzer und -betreiber nur maRig
positiv. Innerstadtisch ist der Markt
ohnehin saturiert. Der Bau einer Tief-
garage kostet 30.000 bis 35.000 Euro

pro Stellplatz. Oberirdisch rechnet man
mit ca. 10.000 Euro. Ohne Férderungen
sei dies innerstadtisch nie und nimmer
finanzierbar, klagt ein Investor: ,Dabei
sind 4 Euro Parkgebiihr fir die Stunde in
der Innenstadt schon Usus. Aber selbst
bei neun oder elf rechnet sich ein Neubau
ohne Unterstiitzung nicht.”

Dazu kommt: Autofahren ist bei
jungen Urbanen nicht mehr so beliebt, sie
bevorzugen Offis, Carsharing oder das
Fahrrad. Das Auto als Statussymbol war
gestern. Weniger Karossen in der Stadt
heilt weniger Parkbedarf. Die groften
Garagen und Einnahmequellen riicken
als Park & Ride-Anlagen immer mehr an
den Stadtrand. Um diese zu vermeiden,
bleiben Autofahrer entlang der Westein-
fahrtsachse Richtung Wien mittler-
weile schon in einem der Vororte stehen
(gratis), um dann mit dem Zug Richtung
Bundeshauptstadt weiterzupendeln.

sie miissten Unsummen
investieren.

E-Mobilitat: Nur Probleme
Vielleicht wird die Zukunft in der Innen-
stadt ja nicht komplett autofrei - dank der
E-Fahrzeuge aber zumindest abgasfrei.
Wie bei allen kennt auch bei Garagenbe-
treibern die Lobhudelei der Elektroautos
kaum Grenzen. Eifrig bauen sie also die
eine oder andere E-Tankstelle ein, um sie
sogleich am Pressefoto in die ganze Welt
zu twittern. Das war’s dann aber auch.
Die Freude weicht dem Griibeln, denn die
E-Fahrzeuge bereiten den Garagen eigent-
lich nur Probleme.

Zum Beispiel wegen der Energie:
Eine Parkgarage mit 100 Stellplatzen
hat zwischen 60 und 110 kW Anschluss-
leistung. Wiirden auch nur 10 Prozent
der Autos mit durchschnittlich 70 kW
plotzlich in der Parkgarage tanken
wollen, ibersteigt das bei Weitem die
Kapazitat. Viele weitere Fragezeichen
verstellen den Weg: Wie lange dauert
das Tanken? Wie viel Energie wird in
welcher Zeit benotigt? Wo ist denn tiber-
haupt der Anschluss beim Auto - nach
wie vor gibt es keine Standards fiir die
Ladestecker. Ganz zu schweigen von der
Problematik des Abrechnens. Derzeit



ASSETS
PARK-IMMOBILIEN IM VERGLEICH
MIT ANDEREN ANLAGEARTEN

PERFORMANCE-
ANALYSE p
UNTERSCHIEDLICHER 5
ASSETKLASSEN 5 2 _
S z 2 E
o w 3 <
2 2s <
=) (ST o
= = = °
= h==] «n =
E E3 = B
9 P ] v
< c B = o
e ] 2 5
ASSETKLASSE a aa & &
Parken (IPD) 10,8% 3,1% 3,5 2,2
Immobilien - Direkt (IPD) 71% 4.3% 1,6 0,7
Immobilien - Indirekt bérsennotiert (GPR) 14,9% 27,3% 0,6 0,4
Immobilien - Indirekt nicht-bdrsennotiert o o
(INREV) 6,6% 52% 1.3 0,5
Equity (MSCI) 9,7% 25,3% 0,4 0,2
Anleihen (CitiGroup) 49% 3,3% 1,5 0,3
. ________________________________________________________]
CLEVERES TAXI-MANAGEMENT:
VORFAHRT FUR RENDITE-RISIKO-VERGLEICH
EMISSIONSARME AUTOS
Durchschnittliche Rendite p. a.
So innovativ kénnen Betreiber sein: Der 6%
(]
APCOA-Konzern hat fiir die Organisation indirekte borsennotierte Immobilien @
0
von Taxis an Hochfrequenzstandorten wie 14%
Flughafen einen cleveren und vor allem um- 12%
weltschonenden Ansatz entwickelt. Durch 109 @ Parken Equity
(]
das sogenannte Taxi-Management-System direkte Immobilien @
(TMS) ist es nur noch gepriiften und lizen- 8%
sierten Taxis mit einem definierten Qualitats- 6% indirekte Immobilien
standard mdglich, in den Vorfahrtsbereich Anleihen
0
einzufahren und Gaste aufzunehmen. 4%
Ankommende Taxis werden also so geleitet, 2%
dass sie erstens sowieso dort, wo Bedarf 0%
(]
besteht, ankommen und zweitens werden ‘ ‘ ' ' ' '
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

jene Taxis, die z.B. weniger CO,-Emissionen
verursachen, vorgereiht. In Skandinavien ist
dieses System bereits im Einsatz.

Risiko (Standardabweichung)

Quellen: IPD, GPR, INREV, MSCI, CitiGroup, Bloomberg, Bouwfonds REIM Research, 2012
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ZU VIEL, ZU WENIG

Die einen haben keinen Stellplatz, die anderen
haben zu viele. Auch nach den Anderungen in der
Wiener:Stellplatzverordnung:sind-den Bautragern
in-manchen:Lagen die Parkplétze ein:Dorn.im
Auge: Die Errichtung kostet, die Kdufer fehlen -
bzw. diirfen sie die Stellplatze nicht am Markt
anbieten. Denn:drei-Jahre:lang missen die Platze
fur den'mdglichen Kauf durch:die Wohnungs-
eigenttimer freigehalten:werden.:Nachbarn oder
andere Interessenten gehen dabei leer aus.
Festgehalten ist diese Regelung:im Wohnungs-
eigentumsgesetz: Das Gesetz ist aber nicht nur
fur die Verwertung -, tiberschissiger” Kfz-Abstell-
platze hinderlich, wei3 Rechtsanwaltin Christina
Drosler..In jenen Lagen,in denen Stellplatze
besonders knapp sind, kommt es vor, dass beim
Bau-eines neuen:Geb&udes mit Tiefgarage eine
Etage an Tiefgaragenplétzen fir eine Nachbar-
liegenschaft ,mitgebaut®:wird. Diese Etage wirde
sonst Uberhauptnicht errichtet werden. Tatséch-
lich ist eine Eigentumsiibertragung vor Ablauf der
Dreijahresfrist auch in diesen Fallen grundbticher-
lich: nicht maoglich.

Gibt es Alternativen? ,Natirlich-kann der Woh-
nungseigentumsorganisator bis zum Ablauf der
dreijahrigen: Frist Nutzungsrechte: (beispielsweise
Mietrechte) an den-Kfz-Abstellplatzen:vergeben.
Das gewlinschte Ergebnis, ndmlich die Eigen-
tumstbertragung, kann damit allerdings nicht
erreicht werden", so Drdsler. AuBerdem seiim
Vorhinein nicht absehbar, wann die Wohnungs-
eigentumsbegrindung im Grundbuch erledigt
sein-wird..Aber erst-ab diesem Zeitpunkt -beginnt
die dreijahrige Frist zu laufen. Drosler. meint, .eine
Ausnahmeregelung fiir den stadtischen Bereich
kdnnte eine Losung darstellen, ,bis zu einer
allfslligen Anderung der:bestehenden gesetzli-
chen:Regelung werden allerdings:weiterhin die
Vertragserrichter.gefragt sein, entsprechende
Ldsungen zu finden."

NITSCH
AM PARKHAUS

Es muss nicht hasslich und grau
sein. Das Parkhaus neben dem
Wiener Biirogebdude ,,Catamaran*
befindet sich im Portfolio der
Aucon-Gruppe und wird mit einem
300 Quadratmeter-Schiitt-
bild von Hermann Nitsch
geschmiickt.

TREND IN OBEROSTERREICH:

EINZELNE BOXEN IN ,GARAGEN-CITYS" WERDEN

ALS VORSORGEPRODUKT VERKAUFT,




Modernes Konzept: Das Parkhaus Donaumarina verfiigt iiber eigene Stellplatze fiir
Klein-PKWs und Motorrader sowie iiber verschlieBbare Raume fiir Fahrrader.

>

bieten viele Tankstellen den E-Treibstoff
noch gratis an - was kein Minus in die
Bilanz reiRen diirfte, gibt es in Osterreich
doch 3.291 E-Tankstellen und lediglich
1.389 E-Autos. Wiirde das E-Phdnomen
tatsdchlich den Durchbruch schaffen,
miissten Unsummen in die Parkhduser
investiert werden, so das bautechnisch
tiberhaupt moglich ist. Zusétzlich
brauchte es ein bislang noch nicht aus-
gearbeitetes Smart-Grid-System, das die
Energie intelligent verteilt. Solange die
E-Parker allerdings noch der Minderheit
angehoren, werden sich Parkplatzver-
mieter noch drgern miissen: iiber Falsch-
parker (Nicht E auf E), Nicht-Falsch-
parker (bei voller Auslastung bleiben die
E-Stellplatze unverkauft) oder kreative
Autofahrer, die ihren Staubsauger an-
stecken und beginnen, ihren Wagen zu
sdubern. Wenn dann noch eine Passantin
tiber das Staubsaugerkabel stolpert, ist
die Rechtsabteilung mit Haftungsfragen
ausgelastet.

Vorsorge-Garage

Bei allen Problemchen: So radikal wird
sich die Kfz-Anzahl nicht senken und
nicht nur gewohnt, auch geparkt wird
immer. Selbst Bautrdger am Land sind

schon auf den Renditebringer gekommen.
Das oberosterreichische Unternehmen
Planprojekt hat bereits sieben Anlagen
mit tiber 500 Garagen errichtet. Das
Konzept ist simpel: Auf einem asphaltier-
ten Grund steht eine weille Box neben
der anderen. Zu mieten ist eine kleine
Einheit mit 16,5 Quadratmetern ab

79 Euro im Monat, wer die Garage inklu-
sive Grund sein Eigentum nennen will,
legt 19.990 Euro hin. 170 Garagenboxen
bringt Planprojekt in dem jiingsten mo-
notonen Boxendorf nordlich von Wels auf
geringem Raum unter.

Die Herstellungskosten liegen dabei
nicht bei jenen einer Tiefgarage. Preislich
etwas billiger sind die Boxen bei Wert
Haus zu haben. Dieses Unternehmen hat
bereits fiinf sogenannte Garagen-Citys
gebaut. Beide Anbieter verkaufen die
Garagen sogar als Vorsorgemodell und
versprechen den Anlegern 5 Prozent
Rendite. Rationales Priifen solcher Zahlen,
wie es Breiteneders oder Lists genauso
machen wiirden, diirfte hier kein Fehler
sein. Und wer nachrechnet, was der
Verkauf aller Einheiten einbringt und was
das Aufstellen der Boxen kostet, kommt
auf eine - diplomatisch gesagt - etwas
hohere Rendite. =

gent um Haltung.

Wir tragen Verantwortung — gegenuber Anlegern, Mietern, Partnern und gegenuber
der Gesellschalt, wenn wir Stadte, Wohn- und Arbeitsraume mitgestalten. Immo-
bilien sind mehr als nur eine Geldanlage. Hier investieren Sie verantwortungsvoll.
Informationen Uber die S IMMO Aktie: www.simmoag.at

Weil die Realitat zahlt. S I M M O
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Noch wird im Labor
getestet, wasim
Wiener Zukunfts-
hotel eingebaut
werden soll.

7>P..ROBLEM
LOSUNGEN

2

ZUKUNET
VORHERSAGEN

Geht's Thnen gleich? Sind Sie auch immer verérgert,
wenn Sie Uberschriften wie ,Die Zukunft des Biiros"
lesen und dann im Artikel darunter nichts wirklich
Bahnbrechendes erfahren? Die Frage nach der Zukunft
von Hotels lduft Gefahr; ahnlich behandelt zu werden.
Gébe es da nicht das Fraunhofer IAO Institut, das echte
Antworten-auf die Herausforderungen der Zukunft
geben will: Ganz und:gar-pragmatisch bauen sie das
+FutureHotel" einfach = und zwar in Wien. Er6ffnet wird
im Herbst 2014, Betreiber ist die Familie Komarek, der
Name lautet:,Hotel Schani Wien", Im Quartier Belvedere
gelegen, wird-es Uber:125 Zimmer und 10 Studios
verfligen. Innovationen und Lésungen aus der Fraun-
hofer-Forschung sotlen hier im laufenden Betrieb
eingesetzt, getestet:und weiterentwickelt werden. Der
Fokus liegt dabei auf Losungen im Buchungsprozess,
Check-in und Check-out; im Hotelzimmer und der:Lobby:
Schon jetzt testet das Institut Dinge wie Handy-Check-
in, einen Minibar-Roboter oder pendelnde Betten, die
einen in den Schlaf:wiegen.

Hotelrdume statt
Leerstand: Endlich
ein sinnvolles
Konzept fiir freie
Lokale.:

V

BEWERTEN FUR ALLE

Vor Wut werden Immobilienbewerter toben,
wenn das Portal; das zwei Wiener Unternehmer
gerade aushecken, real wird: Bewertungen
tibers Internetim-ganz grofen Stil:= so lasst
sich der eine Teil des Geschaftsmodells
zusammenfassen. Der andere Part sind die
Einnahmen: Der User kann-wahlen:zwischen
einem Lagebericht light (4,90 Euro bei einer
Mietimmobilie, 7,90 Euro bei einem Kaufobjekt)
und einem ausfuihrlichen Bericht (250 Euro).

Derzeit befindet sich das Start-up gerade
aufder Suche nach Investoren. Geht €s

nach den-Erfindern der online Quick-and-
Dirty-Bewertung, sollen 2016 bereits 46.000
Bewertungen Uber die Plattform:stattfinden.
Angepeilter Umsatz im selben Jahr: 300.000
Euro. Auch wenn man sachlich durchaus zu
Recht gegen die Ungenauigkeit einer Desktop-
Bewertung argumentieren kann, heben viele
im:boomenden Bewertungsgeschéft ihren
Hintern-auch nicht vom Sessel, um:ein Objekt
vor Ort zu begutachten. Die Quellen; deren sie
sich bedienen, sind tats&chlich bereits:fast alle
online. Wenn es nun eine Software schafft;
diese Datenzugange und Schnittstellen sauber
und endkundenorientiert zusammenzufassen,
kdnnte diese Geschéftsidee zur so oft
gesuchten Killer-App werden.



GASSENLOKALE 2.0

2 ©@)

Das traditionelle Gewerbe in der:Stadt ist tot, die Gassenlokale stehen
leer. Drei junge Architekten:wissen; was dagegen zu tunist. Ihr
Konzept: die leeren Lokale als Hotelzimmer zu reaktivieren und ein
dezentrales Hotel zu betreiben: Gemeinsam hilden mehrere Zimmer in
der Umgebung ein Hotel mit der:.ganzen Authentizitat des Gratzels, von
dem auch die Infrastruktur genutzt wird: Gefrlihstlickt werden kann
jain-einem der-trendigen :Cafés ums Eck, Wellness gibt'sim Hamam
und die Bars sind ebenso-ausgelagert. Kaffee, Minibar und-Fahrrader
stehen dennoch,zuhause® zur freien Verfligung: 120:Euro pro Nacht
und Loft kostet:der Spal3: Insgesamt drei solcher Zimmer gibt es
bereits, im November kommt ein weiteres dazu. ,Wir planen um: die
zehn Zimmer: pro Einheit", erzahlt Miterfinderin Theresia Kohlmayr
der IMMOBILIENWIRTSCHAFT. Die Auslastung liegt laut Kohlmayr
derzeit bei 60 Prozent, die Flachen werden gekauft. AuBer es handelt
sich-.um eine kurze Zwischennutzung, wie bei Pop-up-Zimmern. Von
27. September bis 6: Oktober:kann:man:z. B. in einem Klassenzimmer
beim Headquarter der Vienna Design Week nachtigen.
www.urbanauts:at

JETZT PUNKTE:SAMMELN!

Friher war ja alles besser. Da waren die
Verantwortlichkeiten zwischen gewerblichem
Vermieter und Mieter recht klar geregelt.

Der eine gewahrleistet einen:bestimmten Bau-
und Ausstattungsstandard, der andere zahlt
die von ihm:verursachten Betriebskosten.
Dann kam der griine ‘Trend und-ob:ein Ge-
b&ude nun:wirklich weniger CO, produziert
oder ob es wirklich nachhaltig betrieben wird,
hangt nicht nur vom Bau selbst, sondern auch
von den Nutzern ab.:Hier:fehlte bislang ein
System, das Eigentlimer/Betreiber und Mieter
miteinander verbindet.

Eine Losung daftir: Es werden Punkte
vergeben, sogenannte Credit Points, die
nachhaltiges:Verhalten:des Mieters belohnen.
Verteilt werden die Punkte etwa fiir eine
bestimmte Art der Flachennutzung, fiir das
Nutzen von Elektroautos:oder flr Autos

einer Fahrgemeinschaft, flr:einen geringen
Energierealverbrauch, fur-den Verzicht auf
chemische Reinigungsmittel etc. Wie bei Billa
oder Spar-kénnen:die Punkte dann eingeldst
werden. Anstatt Kochtopfen und-Waschmittel
gibt es halt:andere Incentives, die:von:der

Mietfreistellung:bis zum qualitativ-besseren
Aus-/Umbau reichen konnen:

ALTE GEGEN LEERSTAND

Marijan Gjukic ist Arzt. Am Herzen liegen
ihm die Immobilien in seinem Heimatland
Kroatien. Vor allem deswegen, weil er sie
flr sein Geschaft braucht. Schritt fiir Schritt
baute Gjukic ein Pflege- und Sozialnetzwerk
auf, mit dem er Immobilieninhabern ein
geniales Service anbietet.
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Rehab, Alte und Pflegebediirftige, kdrperlich
Behinderte etc. Damit diese léngere Zeit im
Aus- oder Inland (Gjukic spricht auch die
Kroaten selbst an) verbringen kénnen, bietet
der Mediziner den Immo-Eigentiimern seine
Pflege-Services und damit ein Unterschei-
dungsmerkmal bzw. den Zugang zu einem
neuen Mietermarkt an. Die Services reichen
vom 24-Stunden-Monitoring und der Organi-
sation von medizinischen Spezialgeréten und
Transporten bis zur Pflege- oder Haushalts-
hilfe. Klassische Hausbetreuungsthemen wie

:
{

Das geht so: Klassische Ferien- oder Anleger-
wohnungen in Kroatien unterscheiden sich
kaum vom Mitbewerber und viele Apartments
stehen leer — nach der Hochsaison sowieso.
Ein Problem. Gjukic erkannte gleichzeitig den Reinigung, Instandhaltung, Sicherheit etc.
hohen Bedarf des Pflegetourismus und schuf finden sich tbrigens auch im Leistungsangebot.
ein Netzwerk an Nachfragenden: Menschen auf ~ www.24plusl.at

Kroatien ist nicht immer
barrierefrei. Ein medizinisches
Servicenetz soll den Pflege-
tourismus:ankurbeln.




DIEMAGISCHE T

ERSIE:BREEAM=AUSBILDUNG
IN: OSTERREICH

Sie sind.die Gutmenschen unter den Prifern.
Zertifikate gehoren im Immobiliengeschaft
mittlerweile zur Normalitat. OGNI/DGNB ist
in Osterreich ohnehin stark prasent; LEED ist
ebenso nachgefragt, bloB der Dritte im Bunde
der internationalen Gutesiegel fehlte bislang:

Jetzt startet BREEAM in Osterreich so
richtig durch. Im September begann das
urspringlich aus UK stammende Zertifikat
mit einer ersten Auditoren-Ausbildung in
Wien. Inhaltlich konzentrierte sich diese

auf die Bestandszertifizierung. Laut Auskunft
des DIFNI (Deutsches Privates Institut
fur:Nachhaltige-Immobilienwirtschaft =

der offizielle-Lizenznehmer fir-den
deutschsprachigen Raum) ist das BREEAM
In-Use-Zertifikat bereits fiir Osterreich
adaptiert. Alle weiteren Systemvarianten
sollen-folgen. ,Alles, was ab jetzt in
Deutschland passiert, wird auch zeitnah'in
Osterreich umgesetzt®, heiBt es bei DIFNI.
BREEAM st das alteste Zertifizierungssystem
und:es hat einen recht umfassenden

Anspruch. Lebenszykluskosten und Prozesse
finden hier genauso Beriicksichtigung wie
klassische Energiebetrachtungen: Jéhrliche
Rezertifizierungen sollen Anreize fiir den
nachhaltigen Betrieb und die Optimierung der
Immobilien schaffen. Das Zertifikat wird:in
rund 50 Landern angewandt und:ist vor allem
bei-angloamerikanischen-Investoren-beliebt.

Mit dem alpenldndischen Engagement von
BREEAM kommt eine weitere essenzielle
Marke nach Osterreich, was geméaf dem
Grundsatz ,Konkurrenz belebt" nur gut ist:
Dass die doch unterschiedlichen:Ansatze
allerdings-auch Verwirrung und Unvergleich-

barkeit schaffen, ist die Kehrseite der-Medaille.

www.breeam.at

FRISCHE FINANZIERUNGEN FUR BAUTRAGER

Das Einkaufs-
zentrum VARENA
in'Vocklabruck ist
eines der ersten
Objekte, die in
Osterreich auf
BREEAM setzen.

V

Stark gestiegene Eigenkapitalanforderungen
und hohe Risikoaufschlage machen klassische
Bankfinanzierungen immer schwieriger. Gibt
es Alternativen?

Ja. So unbefriedigend derzeit die Finanzie-
rungssituation flr Entwickler ist, so unattrak-

tiv ist gleichzeitig die Veranlagungssituation
auf den Finanzmarkten fiir private wie insti-
tutionelle Investoren. Es gibt daher grund-
satzlich groBes Interesse an Alternativen zu
Sparbuch, Anleihen oder auch Aktien.

Diese Situation erdffnet flr Bautréager und
Entwickler gute Chancen fiir Finanzierungen

Uber den Kapitalmarkt durch Emission eigener
Finanzprodukte (Anleihen, Hybridanleihen,
KG-Anteile, stille Beteiligungen, Genussrechte
etc.). Mehr noch als die korrekte rechtliche
Gestaltung ist es dabei die groBte Heraus-
forderung, das Finanzprodukt so zu gestalten,
dass es vom Markt auch tatsachlich ange-
nommen wird.

Die Losung: Die Agentur Lustig+Brey bietet
seit Kurzem das Produktpaket ,Emissions-
management" an. Die Leistungspalette von
Thomas Brey und Francis Lustig reicht dabei
von der Evaluierung der Marktchancen der in
Frage kommenden Produktvarianten tber die

Ausarbeitung marktféhiger Konditionen und
den Aufbau interner wie externer Vertriebs-
strukturen bis zur Kapitalmarktkommunika-
tion (PR, IR) und der Organisation von Road-
shows etc. Auch bei der Entscheidung tber
die Zielgruppe (Institutionelle, groBe Private,
Retail), Uber Laufzeiten und Renditehthen
und der Gestaltung von Vertriebsvereinba-
rungen hilft die Agentur gegen ein entspre-
chendes Honorar. Kurz alles, was zwischen
der Idee, sich Uber den Kapitalmarkt zu
finanzieren, bis zur erfolgreichen Realisie-
rung der Finanzierung zu bewaltigen ist.

Infos: www.lustigbrey.at




Hier gehts zu lhrer
neuen Wohnung.

1050 Wien,
= Laurenzgasse 8-10
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1220 Wien,

Wagramerstral3e 124
HWB 38

frei finanzierte, provisions- §ig| *
freie Anlage- oder
Eigennutzerwohnungen
mit hochwertiger Ausstat- i
tung und grof3zugigen
Freiflachen

' Vivenotgasse 56
! HWB 34

1100 Wien,

Davidgasse 8
HWB 29

1130 Wien,

Stranzenberggasse 7a-7c oy
HWB 41

Tel. (01) 513 12 41 | www.bip-immobilien.at BREITENEDER




IMMO-AKTIEN
UBER DIE
GRENZEN HINAUS

DENKEN
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The world in
Austria is too small

Wer am Wachstum globaler Immobilienmarkte teilhaben will,
muss Uber die rot-weif3-roten Grenzen schauen. Hier finden Sie
einen Uberblick, wo heimische Investment-Papiere punkten
und wann internationale Aktien sinnvoller sind.

SPESEN .
GERING HALTEN

Wie kommt man zu den Aktien
seiner Wahl, wenn diese nicht

in Osterreich gelistet sind? Am
giinstigsten sicher liber einen
Online-Broker - wie bei heimi-
schen Papieren auch. Fiir eine
Order in der Hohe von 1.000
Euro werden dort rund 10 Euro
verrechnet. Etwaige Depotkosten
miissen noch dazugerechnet
werden - hier lohnt es sich, die
unterschiedlichen Anbieter naher
unter die Lupe zu nehmen. Bei
aller Freude Uiber eingesparte
Spesen, bei der Hausbank sind
diese zwar wesentlich hoher,
dafiir wird man allerdings auch
beraten.

Direktinvestitionen in Immobilien waren
in den letzten paar Jahren in Osterreich be-
kanntlich ein heifles Thema. Dafiir gibt es
eine Reihe von Griinden: Das niedrige Zins-
niveau und der damit verbundene Mangel
an attraktiven Anlagemoglichkeiten, Sor-
gen um das wirtschaftliche Umfeld sowie
die - wenngleich derzeit unbegriindete
- Urangst vieler Menschen vor Inflation.
So weit, so gut. Argumente gegen Immobi-
lien-Direktinvestments gibt es allerdings
auch zur Genitige: Da wire zum einen das
Klumpenrisiko. Umgangen kann dieses
nur mit einem entsprechend breit diversi-
fizierten Immobilienportfolio werden.
Letzteres scheitert jedoch in der Regel am
mangelnden Kapital. Damit sind wir auch
schon beim wohl triftigsten Grund gegen
Direktinvestitionen: die hohen Kosten. Ne-
ben der Investitionssumme miissen nam-
lich auch noch Grunderwerbssteuer und
Eintragungsgebiihren geblecht werden.
Immobilieneigentiimer kann man
auch mit vergleichsweise geringeren
Betrdgen werden. Mit dem Kauf von
Aktien sichert man sich einen Anteil an
einer Immobiliengesellschaft und damit
auch an dessen Portfolio. ,,Auf ldngere
Sicht besteht zwischen den Ertrdgen von
Immobilienaktien und Immobilien eine
hohe Korrelation®, erklart Gilian Tiltman,
Managerin des M&G Global Real Estate
Securities Fund, einem Aktienfonds, der in
Immobilienunternehmen auf der ganzen

Welt investiert. Gerade das grofte Ange-
bot an investierbaren Unternehmen - sie
spricht von einem milliardenschweren
Anlageuniversum, das sich aus 3.800 Un-
ternehmen in mehr als 60 Liandern zusam-
mensetzt - ist flir die Expertin ein grofRer
Vorteil von Aktieninvestments. ,Dazu
kommt eine transparente Preisfeststel-
lung sowie die Moglichkeit einer kosten-
glinstigen Liquidierung®, hilt sie fest.
Risiken, die mit Immobilienaktien -
und Aktien an sich - verbunden sind,
konnen jedoch auch nicht von der Hand
gewiesen werden - nachhaltig nach
Norden tendierende Aktienkurse sind
bekanntlich alles andere als eine Selbst-
verstandlichkeit. Vielmehr wurden in
der Vergangenheit bei Kurskorrekturen
Immobilienaktien in der Regel noch
héarter abgestraft als der Gesamtmarkt.
Als nicht unwesentliche Sicherheits-
polster konnen in diesem Zusammenhang
die Dividendenausschiittungen vieler
Immobilienunternehmen gesehen werden.
Fiir das Jahr 2012 wurden Aktionére
der heimischen Immofinanz etwa mit
einer Dividendenrendite von 5,6 Prozent
belohnt. Fir das laufende Geschéftsjahr
stellen Analysten einen Wert von knapp
5 Prozent in Aussicht. Von dhnlichen
Ertragen konnen Anleger, die in die
Staatsanleihen sicherer Emittentenlander
investiert sind, bestenfalls traumen. Zehn
Jahre laufende Deutsche Bundesanleihen
rentieren derzeit etwa bei 1,57 Prozent.
Wer sich fiir Aktien entscheidet, sollte
sich auch auf eine Strategie festlegen. An
welche Mérkte glaubt man? Setzt man
auf grofle Potenziale in den USA, auf
Boom-Regionen wie China und Indonesien
oder auf stabilen heimischen Boden? =



WELTWEITE -

MARKTDATEN

Globale Beratungsunternehmen wie:Jones:Lang
LaSalle; CBRE; DTZ hieten meist kostenlose
Marktberichte fiir weltweit verstreute:Immobilien-
standorte.: Unter dem-Punkt Research sind sie
auch-auf:den:jeweiligen-Websites ersichtlich:

www.joneslanglasalle.com
www.chre.com

www:dtz.com
www:realestate.bnpparibas.com

USAUND DIE WELT:

DIE GLOBALISIERUNG
FUR'SICHNUTZEN

GroBes Aufatmen in:den USA::Mehr und mehr
verdichten sich die‘Anzeichen; ‘dass der:lmmox:
bilienmarkt eine-Erholung-eflebt.-Und-auch-fiir
Immobilienaktien schaue-es-gut aus: I bisherigen
Jahresverlaufkonnten die-Performanceindexwerte
der'vergangenen drei-Jahre iibertroffen: werden:
Spricht man:von:US-=Immobilienaktien; dann
spricht man:streng-:genommen:von:REITs (fur: ;,Real
Estate investment:Trust“, Anm.) :Die:Unternehmen
unterliegen steuerlichen Vergiinstigungen und
mussen:dafiir einige Auflagen erfiillen. Dazu gehdrt
etwa; dass mindestens 90-Prozent der Ertrége-an
die‘Aktionare ausgeschiittet werden mussen. ,Das
unterscheidet:REITs-auch-von:Immobilienentwick=
lern; die stattdessen ihre Gewinne:in neue:Projekte
investieren®,:erklart Patrick Sumner; Head:of :Global
Indirect Property-bei:Henderson:Global Investors:

Die:Performance von:US=REITs = auch in:Europa
uhdanderen Regionen gibt €s:diese Anlageform
mittlerweile:=-kann:sich-zumindest in-der jingeren
Vergangenheit sehen lassen: Im vergangenen Jahr-
zehnt konnte:der S&P 500:in:acht Jahren geschlagen
werden. Anleger lukrierten eine.durchschnittliche
jahrliche Performance von #12,6 Prozent. Auch:fiir
2013 schaut es nicht'schlecht:aus: Sumner geht
davior aus; dass die Assetklasse-am Ende des Jahres

eine durchschnittliche Wertentwicklung:von rund
12 Prozent-verzeichnen-wird.: In:dem Bétragd einge~
rechnet ist die Dividendenrendite-von knapp:4 Pro-
zent.-Gute Chancen sieht der Experte unter anderem
bei Unternehmen, diein den Sektoren Health Care
und regionaler:Retail: tatig:sind.:,;Gut schaut es:auch
am:Buromarkt aus = allerdings:nur fiir Toplagen:in
New York und-den kalifornischen  Metropolen."

BIGIN JAPAN~=NOCH IMMER

Stark gelaufen sind in den:vergangenen Wochen
japanische Immobilienaktien::,;Sie:profitieren
davon, dass-die:Regierung derzeit:viel Geld:in-die
Hand nimmt, um die Wirtschaft:anzukurbeln®;
erklart Gabriela Tinti,-Managerindes Immobilien-
aktienfonds ESPA Stock Asia-Pacifi¢ Property. Die
Expertin verweist auf die ansehnliche Leerstands-
rate'von 7,5 Prozent hei Biiro--und-Retailimmobilien
im Raum Tokio. ,,Japan ist:als Wirtschaftsstandort
wieder:deutlich:attraktiver:geworden*; so Tinti.
Dementsprechend:stark ausgepragt-sei:auch:das
Interesse;auslandischer Investoren-am:japani=
schen-immobilienmarkt.-Zu defvinteressantesten
japanischen Immoalktien zahlt die Expertin dérzeit
Mitsubishi Estate-und:-Mitsui Fudosan:

GroBe Stiicke halt Tinti auch auf Immobilienaktien
aus den asiatischen Schwellenlandern.:Ein Treiber
in Indonesien sei etwa der.gewaltige Infrastruktur-
bedarf. Ganze Ortsteile ~:also:Wohnungen,:Bliros,
Spitdler etc. - wiirden derzeit:aus dem:Boden
gestampft werden.-Auch in‘-Malaysia herrsche

rege Bau--und-Entwicklungstdtigkeit = etwa in-den
stidlichen Landesteilen.-Déf withtigste:Markt der
Region ist-fiir-sie jedoch der:chinésische; wenn-
gleich dieser durchaus:als:;komplex* einzustufen
sei. Sie verweist-auf eine Reihe von Restriktionen,
die Investoren das Leben schwer, machen. Imaktu-
ellen,:von einer.eingeschrankten Verfligbarkeit-von
Kreditmitteln:gekennzeichneten:Umfeld bevorzugt
sie-eher staatsnahe Unterhehmen wie China Over-
sees Land: ;,Siesind-von-der: Viérschuldung her sehr
solide aufgestellt-und-haben auch Kein-Problem,
Kapital aufzustellen,-sagt sie.

»Die aussichtsreichsten Immobilienmaérkte in den
Emerging Markets:lassen sich nicht auf Basis von
Wachstumsprognosen der jeweiligen Lander ausma-
chen:. Eine:wichtige Rolle:spielen auch Elemente wie
Liquiditat, die'GroBe der lokalen Investoren-Com-
munity sowie das steuerliche Umfeld", meint Michael
Lipsch, Senior Portfolio Manager-Sector Funds - Real
Estate, bei ING:Investment-Management. In seinem
globalen:Immobilienaktien=Universum befinden sich
mit Slidafrika, Brasilien; Indonesien,:Israel, Malaysia
und-China derzeit:sieben:Schwellenlander.-Im Fokus
habe-er-derzeit die-drei-groBten Lander = allen voran
Stidafrika.:Fiir: das Land am Kap wiirden die groBe
Anzahl-an Immobilienfirmen; die steuerfreundliche
REIT-Gesetzgebung sowie die: Wachstumsaussichten
sprechen: Auf der. Rechnung:hat-er-etwa den Retail-
Investor Hyprop. ,Das Unternehmen hat tiber die
Jahre bewiesen, dass:ein:hochqualitatives, von
Wachstum gekennzeichnetes Portfolio attraktiv fiir
Investoren sein kann*; meint er.



IMMO-AKTIEN

FUROPAISCHE WERTE.

TRADITION MIT MEHR STREUUNG

Besserals die heimischen Aktien haben:sich:im bis~
herigen:Jahresverlauf europaische Immobilienwerte
geschlagen:+:zumindest bis Fed-Chef Ben Bernanke
im Juni ein Ende der monetdren Lockerung - dazu
gehdrtneben der. Festsetzung eines extrem niedrigen
Zinsniveaus dér-groBangelegte Aufkauf-von Staats-
anleihen:—-in Aussicht stellte. Die-Folge war einim
Vergleich-zum Gesamtmarkt-Gberdurchschnittlicher
Abverkauf-von Immobilienpapieren.-Der Hinter—
grund: :Gerade die.Immobilienbranche hat einen
hohen Kapitalbedarf, und dementsprechend stark
profitiert sie:vom Niedrigzinsumfeld.-3-Banken-
Generali-Fondsmanager Rupp spricht jedenfalls
von einer:;gesunden Korrektur auf-ein:verniinftiges
Preisniveal nach einer deutlichen:Uberbewertung
des Gesamtmarktes".

Tatsachlich sind zuletzt die Bewertungen vieler eu=
ropaischer Immobilienwerte ziemlich-hoch gelaufen.
Dazu:gehoren:vor allem:deutsche-Wohnimmobilien=
gesellschaften-wie Deutsche Wohnen und LEG:
Dass:diese tiberihren NAV-notieren, ist fuir Jorn
Lange,:Analyst: fiir:Immobilienaktien bei Raiffeisen

Capital Management:(RCM), nicht nur ein ; seltener
Zustand®; sondern ;durchaus auch €in Warnsighal*.
Vorsichtig stimme ihn auch der:Borségang der
Deutsche:Annington. Erst nachdem derAusgahe-
kurs herabgesetzt.und das Emissionsvolumen
drastisch eingeschrankt wurde, konnte dieser

Mitte Juli:schlieBlich besiegelt werden. Wieso hatte
das Unternehmen so viel Wert darauf gelegt, den
Borsegang trotz mauen:Interesses durchzuziehen?
;Eine mogliche Begriindung-ist eine pessimisti-
schere:Einschatzung der-naheren-Zukunft durch das
Management", meint Lange:

RETAIL-DARLINGS

Weitaus weniger:brisant schatzt Lange die Situation
bei:deutschen-Gewerbeimmobilienwerten ein; die

ja bekanntlich'stark vom wirtschaftlichen Umfeld
abhangig sind-.und dementsprechend in-der haheren
Vergangenheit nicht gerade zu den Barse-Darlings
gehorten. Flir sie wirden jetzt Erholungstendenzen
beim;Wirtschaftswachstumsprechen, die auf eine
langfristig-positive Entwicklung der:Unternehmen
deuten:konnten: Gut gefdllt.Lange ,liber:den Zyklus
hinweg* der-Shoppingcenter-Investor Deutsche
Euroshop; der-sehr antizyklisch-vorgehe: ;1n Zeiten;
in dénen:sich-die-Konkurrenz nicht bewegte hat das

Unternehmen-sein-Portfolio ausgeweitet und die
Minderheitsanteile rausgekauft"; erkldrt er.-Seit-der
Immobilienmarkt wieder besser 1aufé; Verhalte man
sich'wiederum eher passiv:

SCS-BESITZER

Auf der.Rechnung:vieler. Analysten:ist.der.franzosi-
sche Shoppingcenter-Spezialist:Unibail Rodamco,
der mit der Shopping City:Siid.uhd dem Donau~
zéntrum auch in-Osterreich iiber Zwei Objekte
verfligt: -, Von-der Qualitat her-ist das-Unternehmen
ganz:vorne dabei*,-meint Rupp: Positiv hervor-
zuheben sei-vor allem die starke Orientierung am
Shareholder Value. Allerdings misse ein:doch
recht erheblicher: Aufschlag auf den NAV:vonrund
7Prozent in Kauf. genommen werden. Angesichts
des langfristigen:Wachstumspotenzials empfiehlt
er; erst bei-etwaigen Kursriickgangen das: Papier
zuzukaufen: Fiir sicherheitsorientierte Anleger sei
wiederum-Cofinimmo‘eine Uberlegung wert: Das
belgische Unternehmen, in dessen:Portfolio sich
unter-anderem Pflegeheime und Biiros befinden,
punkte mit-einer Dividendenrendite von:7:Prozent.
Mit British -Land-und:Hammerson: gefallen:Rupp
zudem-auch zweibritische Immowerte, -wobei vor
allem Letzterer:, dynamisch!“ wirlke:

OSTERREICH.

DAHOAM1S:DAHOAM

Das folgende Bild ist den Besitzern:von heimi-
schen:lmmobiliehaktien wohl bestens bekannt und
damit-atich:das wohl groBte Risiko,-das mit-dem
Borsestandort Wien verbunden ist:-Der Immobi-
lien-ATX (IATX) -.der sich aus CA Immo, Conwert,
Immofinanz, S Immo und Warimpex zusammen-
setzt:< hinkt den internationalen Vergleichsindizes
hinterher.:Seit-Jahresbeginn steht etwa gegentiber
dem europdischen EPRA ‘ein-doch recht deutliches
Minus von'11 Prozent'zu Buche. Martin Rupp,
Fondsmanager:der 3 Banken-Generali Investment-
gesellschaft; sieht-dafir eine Reihe von-Griinden:
Zum einen wiirden:manche Titel eine extrem geringe
Handelsliquiditat-aufweisen. ;,Das macht sie de
facto flir: groBe institutionelle:Investoren:uninteres=
sant”, sagt:er. Wenig Freude hatten:diese = ebenso
wie internationale:lnvestoren an sich = auch mit
dem hohen Ostéuropa-Exposure der heimischen
Immogesellschaften. Inihrem Fokus stiinde deshalb
eher Deutschland.

MARKTTREIBER FEHLEN

Ein:weiterer:Grund fiir die aktuell:besonders maue
Performance osterreichischer- Immobilienaktien
ist fiirr Rupp ‘der:-Mangel-an kurzfristigen Markt-
treibern; Er glaubt etwa nicht, dass der fiir das
Ende-des dritten-Quartals angekiindigte Verkauf
des Frankfurter:Biirohochhauses Tower 185:der
Aktie der Eigentiimerin CA Immo groBartig auf die
Spriinge:helfen wird: - obwohl das Prestigeobjekt
einen Wert:von 10 Prozent des gesamten Port=-
folios hat: ‘Deutlich-anders: schaue die Geschichte

freilich aus, falls auch das'2007 von der CA Immo
erworbene Hessen-Portfolio zur:Disposition stehen
wiirde. Dieses; sei:zwar:qualitativ hochwertig:und
langfristig an-das Land Hessen vermietet; weise
aber keine besonders attralktive Rendite:auf.
;Positiv einzuschatzen ist jedenfalls, dass-die:CA
Immo nach:der — zu = schnellen‘Expansiohsphaseé:in
der: Vergangenheit nun eine-notwendige:Phase der
Kostenoptimierung durchlauft®; so-Rupp.

BUWOG-IPO KAUM DENKBAR

Die Analysten:der Erste Group haben derzeit eine
sAKkkumulieren“-Empfehlung fiir die Aktie:der

CA Immo ausgesprochen. Etwas positiver:sind

sié offensichtlichfiir-das Papier der:immofinanz
eingestellt, die sie.zum Kauf empfehlen: Als
moglichen: Kurstrigger:sehen sie-den:geplanten
Borsegang der:Wohnimmobilien=Tochtergesell+
schaft BUWOG in:Deutschland: Ob: dieser jedoch
wirklich stattfinden wird, bleibt jedoch fraglich.
Dagegen spricht jedenfalls der:maBig erfolgreiche
IR0 des Konkurrenten Deutsche Annington:im Juli:
Experten bezweifeln, obh der Markt fiir eine weitere
Wohnimmobiliengeselischaft aufnahmefahig ist;
insbesondere wenn die:Immofinanz ihre Aktie:nahe
am:Nettovermogenswert platzieren mochte: Dazu
komme; dass sich der:,Charme* der:BUWOG erst
auf:-den:zweiten: Blick erschlieBe:

Bei:der Aktie-der S Immo handelt es-sich-ebenfalls
um:eine Kaufempfehlung-der Erste Group.:Fuir Ana~
lyst Giinther Artner punktet-das Unternehmen mit
hoher:Profitabilitat und einer giinstigen Bewertung
im Vergleich zu Buchwert und Cashflow, weshalb
das gerade laufende Aktienriickkaufprogramm
einen positiven Effekt auf die verbliebenen:ausste-
henden-Aktien haben werde: ,;Wir sehen‘den Wert

als konservativen Dividendentitel, den-man auf-den
aktuellen:Niveaus durchaus:ins Depot:legen-sollte;
meint er.-:Zu den:Werten, :mit denen:sich-der Analyst
auseinandersetzt, .gehort-auch: Conwert: = seine
altuelle Empfehlung: ;;Akkumulieren‘.:Das:Unter=
nehmen befindet sich derzeit in-einer Transfor=
mationsphase von einem:mmobilienunternehmen
mit Schwerpunkt:Handel hin zu ‘einem klassischen
Bestandshalter: ;,Dafiir muss abér:die- Kostens-
truktur noch deutlich angepasst werden®; so Rupp.
Ersieht bis Ende 2014 ein Einsparungspotenzial
von 15 bis 20:Millionen Euro. Nachsatz: , Zeigt.das
Management, dass-es-zum Sparen-bereit ist, dann
wird auch der-Aktienkurs:den horrenden:Abschlag
auf den-NAV deutlich reduzieren:*

DIE SACHE MIT DEM-NAV

Stichwort: Abschlagauf-den:NAV.: Das wohl groBte
Argument fiir osterreichische Immobilienaktien
ist derzeit mit Sicherheit die Tatsache, dass:sie:im
internationalen Vergleich unverschamt giinstig
sind.: Zur Veranschaulichung: die heimischen
Immowerte notieren derzeit:im Durchschnitt:um
50-Prozent unter dem: NAV: Will man sich dagegen
westeuropaische Titel.ins:Portfoliolegen; so;muss
man eine:Pramie:von:3: Prozent:=:das hedeutet,
dass-der Aktienkurs tiber dem:Nettovermogens=
wert notiert = blechen.:Fiir heimische Immobilien=
gesellschaften sprichtletztlich-auch dernicht
unwesentliche Faktor Vertrautheit: Dank:Medien-
prasenz, der-Méglichkeit, zu- Hatiptversammlungen
zu gehen; oder einfach-der optischen Prasenz

der Unternehmen:tiber ihre Objekte und Projekte
kennt man seine Pappenheimer.einfach besser als
internationale Werte. Nicht umsonst.empfehlen
Experten, die Finger:von:Investments zu:lassen,
die-mannicht kennt und versteht:



OFFEN FUR UNTERNEHMEN,
DIE EINEN STARKEN PARTNER
SUCHEN.

Mit erstklassigen Blro-, Gewerbe- und Entwicklungsliegenschaften

macht die ARE Unternehmen unterschiedlichster GréBe ein attraktives Angebot.
Ob schlankes Start-up, aufwendiges Speziallabor oder groBes
Dienstleistungszentrum: Die ARE entwickelt, vermietet und betreut Top-Standorte
in ganz Osterreich und ist dartber hinaus auch Ansprechpartner fir den

An- und Verkauf spannender Liegenschaften. www.are.at

AUSTRIAN
REAL
ESTATE

OFFEN FUR NEUE PERSPEKTIVEN.

BESUCHEN SIE UNS AUF DER EXPO REAL
AM STAND AUSTRIA, HALLE B2.



IMMO-AKTIEN

INTERNATIONALE IMMO-AKTIEN IM VERGLEICH

DEUTSCHE EUROSHOP: ANTIZYKLISCHER INVESTOR

Der Shoppingcenter=Spezialist hat in der Vergangenheitimmer:dann zuge-
schlagen, als:die:Konkurrenz:passiv war. Starke Umsatzprognose:fiir:2013.
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KGV:13,41
Dividende 2012::1,20:€

Einjahresperformance: #7,14 %
Dividendenrendite::3,79%

MITSUBISHI ESTATE: GROSSES PORTFOLIO

Zum Portfolio desjapanischen Immobilieninvestors gehoren: Wohn= und:Biiro-
immaobilien sowie Freizeiteinrichtungen - darunter auch Golf+ und Tennisplatze.

KGV:24,71
Dividende 2012: 6 JPY

Einjahresperformance: +103;91:%
Dividendenrendite: 0,43 %

CHINA OVERSEAS LAND: STAATLICHERIMMO-RIESE

Der groBte chinesische Immobilienentwickler konnte:inder-ersten:Jahreshalfte
2013 danl:starker Deals die Gewinne um:32 Prozent steigern:

KGV:9;9
Dividehde-2012: 0,18 HKD

Einjahresperformance: +34,61 %
Dividendenrendite: 1,79 %

UNIBAIL RODAMCO: DIE QUALITATSAKTIE

Die Aktie des franzosischen:Shoppingcenter-Betreibers:ist derzeit zwar kein
Schnappchen;:das langfristige: Wachstumspotenzial stimmt:aber:

Einjahresperformance: 5,23 % KGV=11,52
Dividendenrendite: 4,62 % Dividende:2012: 8,40 €

MITSUIFUDOSAN: TOP-PERFORMER

Wie Konkurrent:Mitsubishi Estate-weist auch Mitsui Fudosan derzeit-eine
starke Performance auf: Beide Titel profitieren:von der:Notenbankpolitil.

KGV: =
Dividénde 2012:22:JPY.

Einjahresperformance: +126,68 %
Dividerideriréndité: Q;67 %

HYPROP: HOHE QUALITAT UND DIVIDENDE

Der stidafrikanische Retail-Investor setzt auf-nachhaltiges:Wachstum
und Qualitat: :Die: Dividendenrendite kann:sich:sehen lassen:

KGV: 16,71
Dividendé 20122213 ZAR

Einjahresperformance: 40,63 %
Divideriderirendité: 5;95 %



COFINIMMO: DIVIDENDEN-PLAY

Dank einer Dividendenrendite von:7-Prozent muss:man beim helgischen
Immobilieninvestor nicht zwangslaufig auf die Performance schauen:

KGV:14,64
Dividende 2012::6,50:€

Einjahresperformance: =5,61 %
Dividendenrendite::7;25%

Quellle: Factset

HAMMERSON: DYNAMISCHER REIT

Die:Aktie des:britischen Immobilienentwicklers und:=investors hatim Vorjahr
den FTSE:100 um 28,2 Prozent outperformed. Geht es 2013 ruhiger zur Sache?

KGV:25;68
Dividende 2012:18p

Einjabresperformance::+8,30%
Dividendenrendite: 3,69 %

KLARER VORTEIL FUR

BUROS MIT MEHRWERT.

Effizienz ist fiir Unternehmen
nicht nur ein entscheidender Er-
folgsfaktor, sondern auch wirt-
schaftliche Notwendigkeit — das
gilt vor allem in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten. Die Wahl
des richtigen Biirostandortes
ist der erste Schritt dazu. Denn
schlieBlich wollen sich Unter-
nehmen voll und ganz auf ihr
Geschéft konzentrieren.

Diesen Trend erkannten zuletzt
auch immer mehr Projektentwick-
ler. Sie bieten nicht nur ,nackte
Réaumlichkeiten”, sondern Buros
mit Mehrwert durch Full-Service
und umfassende Infrastruktur und
schaffen so ein ideales Umfeld flr
effizientes Arbeiten.

Ein Burostandort, der sich seit Jah-
ren durch das perfekte Zusammen-
spiel verschiedener Faktoren er-
folgreich behauptet, ist das EURO
PLAZA am Wienerberg. Der Office

Park wéachst seit 2002 und bietet
renommierten Mietern neben Buros
mit topmoderner Ausstattung und
exzellenter Lage auf Wunsch auch
Rundumservice von Facility Ma-
nagement bis Event-Catering.

Service ist aber langst nicht der ein-
zige Vorteil, mit dem sich das EURO
PLAZA von seinen Mitbewerbern
am Markt abhebt. Der Standort
ist Uber die wichtigsten Fernver-
kehrsrouten gut erreichbar und
verflgt Uber eine ausgezeichnete
Anbindung an den offentlichen Ver-
kehr. Mit dem Auto zum Flughafen
Wien-Schwechat sind es gerade
einmal 20 Minuten und nur 15 Mi-
nuten in die Innenstadt.

Dazu profitieren die Mieter des Of-
fice Parks — darunter Coca-Cola,
Kapsch, L‘Oreal, Hewlett-Packard,
Microsoft, Nestlé und Sony — auch
direkt am Standort. Nicht nur, dass
man einander beim Lunch in einem

der Restaurants begegnet und
Business-Kontakte knipfen kann.
Auch eine Bankfiliale, eine Drucke-
rei, eine Béackerei, eine Kfz-Zulas-
sungsstelle, eine Putzerei, ein Rei-
fenservice und vieles mehr stehen
im EURO PLAZA zur Verfigung.

Freilich erfullt dabei die Ausstattung
der Gebaude alle Anforderungen
eines  modernen  Burobetriebs.
Ausgekltgelte Klimatechnik ohne
Zugluft, ein umfassendes Sicher-
heitskonzept und  ausreichend
Parkmdglichkeiten zahlen zu

den ,inneren Werten* des EURO
PLAZA. Reprasentative Architektur
macht jedes der bislang elf Gebau-
de des Standorts zum Unikat.

Mitte 2014 wird die jingste Baupha-
se des Office Parks fertig gestellt
sein und weiteren Unternehmen
Full-Service-Flachen und damit ein
ideales Umfeld flr effizientes Arbei-
ten und damit wirtschaftlichen Erfolg
bieten. Rund 50 Prozent der neuen
Flachen sind bereits vermietet.

www.europlaza.at
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WANDEL
ARCHITEKTEN
MUSSEN SICH
IMMER MEHR
ANPASSEN

ARCHITEKTUR
UNTER ZUGZWANG

Die Anforderungen in puncto Okologie und Nachhaltigkeit steigen - parallel dazu auch
die Anspriiche, was Architektur leisten kdnnen muss. Was sie kann, wenn sie will und darf,
zeigt das weltweit erste Passiv-Biirohaus, das RHW.2. Eine Art Interview.

Der Zubau zum Raiffeisenhaus
ist ein Musterbeispiel dafiir,

wie alle am Entstehungs- und
Bewirtschaftungsprozess Beteiligten | I l
an einem Strang ziehen. * | |
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Nachhaltigkeit, Okologie - das sind doch
eigentlich selbstverstandliche Stichworte
fir Architekten, oder? Architekt Dieter
Hayde zeigt sich erstaunt: ,Ja natiirlich!
Doch spielen eine Vielzahl an Faktoren,
die zum Gelingen eines Projekts bei-
tragen, eine Rolle. Dazu zahlt in erster
Linie die Bestellqualitdt der Bauherren -
denn teilweise ist es schwierig, die Bau-
herren von Okologie zu iiberzeugen,
sodass diese auch in der Architektur
eingebracht werden kann.*

Passivhaus war gar nicht geplant

Beim RHW.2 wusste der Bauherr idea-
lerweise bereits genau, was er wollte.
,Der Ausgangspunkt war ein Niedrig-
energiehaus - dass es nun ein Passivhaus
wurde und noch dazu das weltweit

erste Passiv-Biirohochhaus, ist letztlich
aufgrund der guten Zusammenarbeit mit
Architekt Maurer als auch der Kompetenz
von Vasko+Partner als Generalkonsulent
gelungen®, erklart Hayde. ,Wir haben
standortbezogen alle Gegebenheiten aus-
genutzt - von der Abwérme des Rechen-
zentrums des Nachbargebdudes bis zur
Kiihlung mittels Donaukanalwasser, wir
installierten ein Blockkraftheizwerk, Geo-
thermie, Solarenergie als auch eine Bau-
teilaktivierung®, so Hayde. Der Einfluss
der Gebdudetechnik auf die Architektur

Dieter Hayde meint: ,Es ist nicht
mehr so lustig wie friiher.”

ist gewaltig und muss im Einklang mit
dem Planer passieren. Die Planung fiir das
Hochhaus, ein Zubau an das bestehende
Raiffeisen-Haus am Wiener Donaukanal,
stammt von den Architekten Hayde und
Maurer. Vasko+Partner erarbeitete ge-
meinsam mit den Architekten die 6kologi-
sche Grundidee. Plakativstes Ergebnis der
Kooperation: Der Zubau ist als Passivhaus
(fiir Nicht-Wohnnutzung) und auf nati-
onaler Ebene nach klima:aktiv und TQB
(OGNB) zertifiziert.

Architekt als Gebaudetechniker

Bei all den Zertifizierungen, techni-
schen Raffinessen und Moglichkeiten
scheint es, dass der Architekt schon ein
Gebaudetechniker sein muss. ,Nein, aber
das Verstdndnis fiir Gebdudetechnik
braucht ein Architekt. Der Zugang zu
einem Projekt fithrt nach wie vor iiber
die stadtebauliche Situation, das Umfeld
und den Freiraum - nur muss man sich
frithzeitig tiberlegen, wohin die Reise
geht. Fragen nach der Stiarke der Aullen-
wand, wie viel Nutzflache gebraucht wird
etc. miissen frithzeitig geklart werden.
Planungssicherheit ist heute im Ver-
gleich zu frither zum ehestmoglichen
Zeitpunkt verlangt, der Bauherr will
keine Uberraschungen, will von Anbe-
ginn wissen, was auf ihn zukommt.*

Der formale Zugang zu einem Projekt sei
der gleiche wie bisher, erklart Hayde -
aber natiirlich, rdumt er ein, ,eine integ-
rale Planung ist vom ersten Gedanken an
selbstverstandlich. Dann ziehen wir sofort
den Sonderfachmann bei - wir miissen ja
auch sehr frithzeitig zu Kostensicherheit
kommen." Im Biiro Hayde gibt es keine
Geb&udetechniker - er hilt von dieser
Verschmelzung der beiden Berufe auch
nichts. ,Wir sind ein Architekturbiiro, das
ist unsere Kernkompetenz, in unserem
Auftrag werden bei jedem Projekt Sonder-
fachleute herangezogen®, betont Hayde
und verleiht seiner Ablehnung gegeniiber
der gelebten Praxis, dass Architektur-
biiros in allen angrenzenden Bereichen
unterwegs sind, Gewicht.

Nicht alles ist nachvollziehbar

Die Anspriiche an Okologie haben das
Berufsbild verandert. ,Architektur ist
viel komplexer geworden. Frither nahm
ich einen Stift und brachte eine Skizze
zu Papier. Dann folgte - sagte man da-
mals - die ,aufbauende’ Planung. Heute
fragt der Auftraggeber bereits beim
Vorentwurf detailliert nach den Kosten.
Die Grundlage jeder Planung ist aber
weiterhin die formale Gestaltung. Die
Flut an Richtlinien und Gesetzen hat die
Planung jedoch massiv verkompliziert >
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WANDEL

DIETER HAYDE -

ATELIERHAYDE
ARCHITEKTEN

> 1994 Griindung des Architekturbiiros
> 1997 ISO-9001-Zertifizierung

> 2001 Umwandlung in Atelier Hayde
Architekten, Ziviltechniker GmbH

> 2009 Validierung nach EMAS und
Zertifizierung nach 1ISO 14001

> 32 Mitarbeiter

Leistungsbild: Architektur, drtliche
Bauaufsicht, Projektmanagement und
Koordination, begleitende Kontrolle,
Machbarkeitsstudien und General-
planerleistungen.

>

und den Aufwand erhoht - das Thema
Okologie ist mit einer Riesenbandbreite
an Auflagen gespickt.“ Mit dem Anspruch
an Okologie stiegen auch die Auflagen
fir Planungen: ,Ja, aber das ist die Schuld
des Gesetzgebers, OIB-Richtlinien, Brand-
schutz etc. - natiirlich ist heute alles viel
aufwendiger. Warum braucht man z.B.
bei einem Passivhaus einen Notkamin?
Oder die tibertriebenen statischen Anfor-
derungen, die sind bei vielen Projekten
nicht nachvollziehbar“, macht Hayde sei-
nem Arger Luft. Er ist davon iiberzeugt,
dass das Zeitalter der Architekten, die
einen Entwurf einfach hinwerfen und an-
dere miithen sich dann mit der detaillier-
ten Planung ab, definitiv vorbei ist. Auch
diese Kollegen miissen eine integrale

Planung abliefern, sonst werden sie den
Auftrag nicht erfiillen kénnen.

,Die Moglichkeiten durch die EDV
haben die Architektur malfigeblich veran-
dert - viele junge Kollegen machen jeden
Strich am PC. Das hat viele Vorteile, z.B.
mehr Effizienz oder auch die Stimmigkeit
innerhalb aller Planer und Konsulenten.
Die Sicherheit fiir alle Beteiligten hat sich
erhoht - egal ob in puncto Ausschreibung
oder Massenermittlung. Aber: Es ist nicht
mehr so lustig wie frither. Es wird jetzt
eher sehr formal geplant, das haptische
Gefiihl eines Planes gibt es nicht mehr.
Die Jungen arbeiten fast ausschlieRlich
mit Plattformen, da wird ausgetauscht,
korrigiert, unzihlige Anderungen vor-
genommen, tiberpriift, wer aller bereits

ADVERTORIAL

ERFOLGE MOGLICH MACHEN

Die Erste Group Immorent
ermdglicht mitihrer Finanzierung
von Immobilien und mitihrem
fundierten Know-how, das die
gesamte Wertschopfungskette
einer Immobilie abdeckt, viele neue
Projekte und kurbelt damit auch
die Wirtschaft mit an.
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Je nach Kundenanforderungen kann die
Gruppe mit ihrer umfassenden Kompe-
tenz maligeschneiderte Losungen bieten.
Jingstes Beispiel ist etwa das neue
Biirogebaude der Firma Manner, dem
Produzenten der weit tiber die nationalen
Grenzen hinaus bekannten Schnitten. Die
Dienstleistungen der Erste Group Immo-
rent umfassen hierbei die Finanzierung,
die Generalplanung und die Projektsteu-
erung. Ein anderer sehr erfolgreicher
Standort in Wien wurde ebenfalls von der
Erste Group Immorent finanziert: Der FH
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Nur eine Auswahl an Projekten der
Erste Group Immorent: der Futurama
Business Park in Prag, der Erste
Campus in Wien sowie das Tech Gate.

Campus, die modernste und grofite Fach-
hochschule in Wien. Aber nicht nur in
Osterreich finanziert und entwickelt das
Unternehmen, auch in ihren CEE-Core-
Mirkten, wie etwa in der Slowakei: In der
zweitgroRten Stadt des Landes, in Kosice,
entwickelt die Erste Group Immorent den
IMMOPARK Kosice. Viele weitere Erfolgs-
beispiele zeigen, dass auch in wirtschaft-
lich schwierigen Zeiten partnerschaftliche
Losungen moglich sind. =

www.erstegroupimmorent.com



zugegriffen hat usw.* Bleibt die Kreati-
vitat auf der Strecke? ,Naja, den ersten
Entwurf zeichne ich immer noch mit dem
Bleistift ... und bei aller Effizienzsteige-
rung: Unsere Hauser sind frither ohne
CAD auch fertig geworden*, lacht Hayde.

Detailwissen fehlt

Die neuen Anforderungen an Architekten
bedingen auch ein Umdenken bei der Aus-
bildung, ist Hayde iiberzeugt: ,Ich wiirde
die Ausbildung in zwei Teilen sehen, die
reine Ausbildung mit ausfiihrlicher Praxis
und die kiinstlerische Bildung. Denn viele
der Universitatsabsolventen kennen kaum
Details. Das ist ein enormer Aufwand

fiir ein Biiro, bis der Nachwuchs einmal
tiberhaupt einen Einreichplan zeichnen

DIEFLUT AN RICHTLINIEN UND GESETZEN HAT DIE PLANUNG
MASSIV VERKOMPLIZIERT UND DEN AUFWAND ERHOHT."

kann.“ Wie sieht denn die ideale Planung
aus? ,Der Architekt muss ein perfektes
Team mit dem Auftraggeber bilden,

das Verstdandnis zwischen den beiden
muss funktionieren, im Idealfall stimmt
einfach die Chemie. Der Weg muss ge-
meinsam definiert werden.” Das spricht
aber eigentlich gegen Wettbewerbe? ,]Ja,
das ist das Problem. Deshalb scheuen
auch viele Auftraggeber Wettbewerbe, da
diese dann ja haufig einen Architekten

Dieter Hayde, Architekt

bekommen, mit dem sie sich gar nicht
verstehen und dieser dadurch auch seine
Vorstellungen nicht oder nur sehr miih-
sam erfiillen kann.“

Klarstellung der Funktionen, ein
gutes Team, das gemeinsam zusammen-
gestellt wird, auch mit den Sonderfach-
leuten muss es gut klappen - das ist das
Geheimrezept von Dieter Hayde. Und
wenn das befolgt wird, findet Okologie
und Nachhaltigkeit Platz. =

ALLE REDEN VON
TOPLAGEN.
WIR HABEN SIE.

Die Nachfrage nach Retail-Flachen an Wiens Toplagen wie zum Bei-
spiel dem Goldenen U im 1. Bezirk ist ungebrochen stark. Dank mehr
als 50 Jahren Erfahrung kennen wir uns im Wiener Retail-Markt bes-
tens aus. Wenn Sie auf der Suche nach einem

neuen Standort sind, oder |hr Geschéftslokal e
abgeben wollen, sollten Sie mit Herrn Stefan ggg‘}gfﬁ
Goigitzer reden. Telefon: +43 (0)1 535 53 05-20

oder unter austria.retail@colliers.com

Colliers International Immobilienmakler GmbH, Goldschmiedgasse 10,
1010 Wien, www.colliers.com/austria




ADVERTORIAL

AUF EINEN BLICK -

BUSINESS PARK VIENNA

® Top-Lage, moderne Architektur

m Gesamtnutzflache:
230.000 m?, davon
131.000 m? filir Biiro-
und Geschaftsflachen

= Direktanbindung an
Autobahnkreuz und
offentliches Verkehrsnetz

m 15 Minuten zur Stadtmitte,
20 Minuten zum Flughafen

m 3 Parkgaragen,

2.000 Stellplatze

® 24-Stunden-Portier-
und Security-Service

= Nahversorgung, Shops, Cafés,
2-Hauben-Restaurant:
,dasTurm*

m Eventlocation: , ThirtyFive*,
4-Sterne-Hotel,
Miet-Appartements

= Kindergarten

m [ino, Fitness, Sport- und
Golfplatz vor der Tiir

= Eigentlimer:
IMMOFINANZ Group

Business Park

Vienna -

for

global business

Eine Top-Lage mit attraktivem Preis-Leistungs-Verhaltnis
— der Hauptgrund fiir die Wahl eines Firmensitzes.

Der Business Park Vienna liegt im Stiden
Wiens unmittelbar bei dem Erholungs-
gebiet Wienerberg und ist einer der
grofiten Biiro- und Geschiaftsstandorte der
Stadt. Die vom italienischen Stararchi-
tekten Massimiliano Fuksas entworfenen
Birotirme Vienna Twin Tower pragen

die Skyline und sind ein weithin sicht-
barer Blickfang. Der Standort punktet mit
einem Mix aus internationalen Unter-
nehmen, Shopping-, Gastronomie- und
Freizeitangeboten wie Kino, Fitnessstudio,
Laufstrecke und Golfplatz vor der Tiir.

Intelligente Biiros

Die einzelnen Biirogebiude erfiillen die
unterschiedlichsten Anforderungen. Vom
Kombibiiro bis zum Open-Space-Office
sowie prestigetrachtigen und effizienten
Biirolosungen lasst sich im Business Park
Vienna jeder Mieterwunsch umsetzen.
Sowohl Kleinbiiros als auch Mieteinheiten
von mehreren 1.000 Quadratmeter sind
realisierbar - bis zu 2.600 Quadratmeter
stehen auf einer Ebene zur Verfiigung.
Neben der hochwertigen technischen Aus-
stattung beeindrucken die Rdume durch
Helligkeit und Transparenz.

Work-Life-Balance

Internationale Unternehmen schatzen
besonders die geografische Lage, wie
beispielsweise Petra Gepp, Geschéfts-

fithrerin von Faber-Castell Austria:
,Der Business Park Vienna iiberzeugt
durch seine Néhe zu City und Airport.
Und unsere Mitarbeiter profitieren von
den vielfaltigen Shop-, Restaurant- und
Freizeitangeboten sowie der Kinder-
betreuung am Standort.” Fiir Laurent
Pernet, Generaldirektor von Peugeot
Citroén Osterreich, bietet der Business
Park Vienna einen echten Mehrwert:
»Wir haben hier ein zeitgemalles Biiro-
konzept vorgefunden, das die Modernitét
unserer Marken Peugeot und Citroén
zum Ausdruck bringt.*

On top of Vienna

Neben Top-Lage und dem erstklassigen
Biiroangebot punktet der Business Park
Vienna mit zwei weiteren exklusiven
Highlights: Im 22. Stock des IMMOFINANZ-
Towers liegt das Restaurant ,dasTurm®,
das von den Gourmetkritikern des Gault
Millau mit 2 Hauben ausgezeichnet
wurde. Ob Business-Lunch oder Dinner,
das Team rund um Kiichenchef Heinz
Preschan bietet Spitzengastronomie auf
international hohem Niveau. Apropos
hochste Anspriiche: Im Business Park
Vienna befindet sich auch Wiens hochs-
te Event-Location - das ThirtyFive. Ob
Pressekonferenz oder Cocktailempfang,
Business-Talk oder Produktprasentation -
der 600 Quadratmeter grofRe Eventspace
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1 Der Business Park Vienna ist
einer der groBten Biiro- und
Geschaftsstandorte Wiens.

2 Shopping-, Gastronomie-
und Freizeitangebote wie Kino,
Fitnessstudio, Laufstrecke und
Golfplatz vor der Biirotiir.

3 Spitzengastronomie auf
internationalem Niveau im
2-Hauben-Restaurant ,,dasTurm“.

& Intelligentes Biiro: Mit dem iPad
konnen Mieter die Heizung, das
Licht oder die Jalousien individuell
so steuern, wie sie es gerade
brauchen.

5 Event-Location im 35. Stock:
Das , ThirtyFive* bietet Platz fiir
Veranstaltungen aller Art.

im 35. Stock des Vienna Twin Tower
bietet einen einzigartigen Rundblick iber
die Stadt.

Mittenin Europa

Uber 300 namhafte internationale Un-
ternehmen agieren von Osterreich und
Wien aus in die ganze Welt. Zu Recht wird
die Stadt an der Donau als ,Drehscheibe
zwischen West und Ost* bezeichnet. Im
globalen Wettbewerb der Standorte tiber-
zeugt Wien als Stadt mit der hochsten
Lebensqualitét. Dr. Eduard Zehetner, CEO
der IMMOFINANZ AG und Eigentiimer
der Immobilie, dazu: ,Global agierende
Unternehmen schéatzen die geopolitische
Lage von Wien. Der Business Park Vienna
erfiillt hochste Anspriiche fiir moder-

nes Arbeiten und Leben in dieser Stadt.
Nicht zuletzt punktet der Standort auch
mit einem sehr attraktiven Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis.“ m

KONTAKT -
BUSINESS PARK VIENNA

lhr neues Biiro mit Weitblick
Tel.: + 431880 90-2900

www.businessparkvienna.com
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Wobher riihren die Erfolgszahlen des Wiener Tourismus? Sind die Griinde in der
Tourismusentwicklung zu finden oder ist das Angebot, das durch Immobilien-

entwickler geschaffen wird, ausschlaggebend? Eine Expertendiskussion auf Initiative

von mrp Hotels geht dem Henne-Ei-Problem auf den Grund und fragt sich, was in
Zukunft getan werden muss, um das Erfolgsniveau zu halten.

& =

Wien vermeldete fiir 2012 mit 12,3 Millionen
Nachtigungen abermals einen Rekordwert.
Wer darf den Erfolg fiir sich verbuchen?
Kettner: Es gibt ganz wenige Hotels auf
dieser Welt, in die man nur des Hotels
wegen und nicht wegen der Destination
fahrt. Man besucht eine Stadt und ihr An-
gebot, nicht ein Haus. In Wien heift das
Angebot vor allem Kultur - sie ist die DNA
der Stadt. Darauf muss man achten, und
die Politik ist gefordert, dieses Bekenntnis
immer wieder neu zu bekréftigen. Es ist
allerdings sehr verlockend zu sagen, dass
der Erfolg der Leistung einem Einzigen
zuzuschreiben wére. Tatsachlich sind es
viele Mosaiksteinchen, die ein ganzes
Bild ergeben. Die einzelnen Beteiligten
miissen miteinander kooperieren - auch
das klappt in Wien hervorragend.

Jurkowitsch: Dem kann ich nur beipflich-
ten. In anderen Stiddten wie Prag fehlen
viele dieser einzelnen Steinchen. Zur

fiir Wien wichtigen Kultur kommen im

L

Tourismus noch weitere Faktoren hinzu.
Shopping sollte man bei diesen Uberle-
gungen nicht vernachlassigen. Menschen
verlangen von einer hochwertigen Desti-
nation ein ebensolches Einkaufserlebnis
- die Entwicklung im goldenen Quartier
z.B. ist daher zu begriiRen.

Reitterer: Dazu ist allerdings noch eines
anzumerken: Irgendwann werden wir er-
kennen, dass Chinesen, wenn sie in Wien
sind, sehr wohl am Sonntag einkaufen
wollen. Dann wird es allerdings wieder
zu spét sein und es wird ungliicklich viel
Geld dafiir aufgewendet, die Chinesen
doch hierher zu bringen. In diesen Fallen
reagieren wir nur und agieren zu wenig.

Den Zahlen nach muss es den Hoteliers
dennoch prachtig gehen, egal ob die

Geschéfte sonntags offen haben oder nicht...

Reitterer: Die Nachtigungskurve steigt,
aber die Auslastung sinkt. Selbst die
Erfolgsverwohnten klagen. Im letzten

S =) =
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. 60 % der Passagiere
* 4@ am Flughafen Wien sind
Leisure-Touristen.

Jahr gab es, mit Ausnahme eines Monats,
eine sinkende Auslastung bei 5-Sterne-
Hausern. Wir beobachten: Entweder
halten Hotels die Auslastung oder den
Preis - aber nicht beides. Und in der
Sekunde, in der ein 5-Sterne-Hotel seine
Zimmer zu 4-Sterne-Preisen verkauft,
geht die Todesspirale los.

Sie sprechen den RevPar an - also eine
KenngroBe, die den Umsatz pro verfiigharen
Zimmern misst und somit eine wichtige
Benchmark in der Branche darstellt.
Reitterer:Ja, und der sinkt bei allen
durchgehend, und das ist unser Problem.
Es gibt immer mehr Betten in Wien und
zugleich steigen die Abgaben und die
Lohne. Wenn der Erlos sinkt und die
Kosten steigen, ist das katastrophal,
nicht nur fiir die Hoteliers, auch fiir die
Gaste und fiir die Stadt.

Kettner: Die Gesamtzahlen sprechen eine
andere Sprache: Uber ganz Wien gesehen
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DIE DISKUTANTEN

NORBERT KETTNER

Geschaftsfiihrer Wien Tourismus

WERNER HACKENBERG

Direktor Immobilienmanagement

Flughafen Wien AG

FRANZ JURKOWITSCH

Vorstandsvorsitzender des Immobilienentwicklers

und Hotelbetreibers Warimpex

MICHAELA REITTERER

Hoteliére und Prisidentin der Osterreichischen

halten wir eine Auslastung von rund

70 Prozent, und auch der RevPar sinkt
nicht, aber er steigt weniger stark als in
anderen Stadten. Angestammte Hauser,
vor allem jene, die kein starkes Profil
haben, kommen unter Druck, ja. Aber die
N4chtigungszahlen und Ankunftszahlen
sind eindeutig. Viele Betriebe gébe es
schon nicht mehr, wenn diese Zahlen
nicht so gut waren. Nachtigungen sind
auch ein Gradmesser! Aber es ist doch
verdédchtig: Nach und nach machen neue
5-Sterne-Brands ihre Wien-Dependance
auf. Das kann doch nicht gut sein. Ver-
tragt das der Markt?

Jurkowitsch: Wir kommen in Wien nicht
ins Hochpreissegment, nicht einmal
wochenweise. Nehmen wir als Vergleich
Miinchen: Dort gibt es fiinf bis sechs
Mal im Jahr Veranstaltungen, wiahrend
denen die Zimmerpreise in einem guten
4-Sterne-Hotel zumindest ein paar Tage
lang auf 400 bis 450 Euro steigen.

Hoteliersvereinigung
(v.l.n.r.)

Fehlen die Geschaftskunden?

Fehlen groBe Kongresse?

Hackenberg: Zurzeit liegt der Anteil von
Business-Passagieren am Flughafen Wien
bei rund 40 Prozent, 60 Prozent sind Lei-
sure-Passagiere. Das zeigt, dass Wien sehr
stark freizeittouristisch gepragt ist.

Kettner: An Kongressen mangelt es
sicher nicht, wir hatten 2012 das beste
Kongressjahr. 2013 wird nicht so stark,
aber wir sind nach wie vor Nummer eins
weltweit, gemessen an der Anzahl groRer
Kongresse.

Jurkowitsch: Wir haben ein Headquar-
terproblem, wir haben ein Messe-
problem.

Reitterer: Vollig richtig!
Wir haben in Wien
keine konstante ®
Business-Auslas-
tung unter der

Woche. Am Wochenende funktioniert es
mit dem Tourismus gut, aber es fehlen die
Business-Gaste unter der Woche. Dazu
braucht es internationale Messen und
Headquarters. Rundherum miissen dabei
auch solche Themen wie das Ausstellen
eines Visums geklart werden. Leider
haben andere Stéddte dieses biirokratische
Manko Osterreichs schon erkannt und >
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. An Business-Gasten
mangelt es in Wien.
Es fehlen Messen
und GroBevents.
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MARTIN
SCHAFFER

Bei der Analyse des Wiener
Marktes stellt Schaffer eine
starke Parallelitat zwischen
Flughafen-Passagieren
und Nachtigungen
fest.

>

wissen es fiir sich zu nutzen. MaRk-
nahmen wie das recht unbiirokratische
72-Stunden-Visum fiir Russland sind
da enorm hilfreich, das wird ja derzeit
gerade verhandelt.

Ist Osterreich stark genugin der
Betriebsansiedlung?

Jurkowitsch: Die Ansiedlung hangt von
vielen Faktoren ab: Steuer, Lohnkosten-
belastung, dem Faktor Arbeit und admi-
nistrativen Fragen. Unternehmen gehen
etwa nicht nach Luxemburg, weil sie dort
niedrige Steuern zahlen, sondern weil sie
innerhalb eines Tages hochprofessionell
einen Fonds aufstellen kénnen. Wir haben
keine Kapitalmarkt-Kultur. Wir sind ein
Produktionsstandort von tiichtigen mittel-
stdndischen Unternehmen. Es fehlen aber
Investoren, die auf Zeit investieren und
damit auch viel weiteres Geschaft aus-
l6sen, unter anderem auch bei Hotels. Bei
einer Kapitalerhthung oder einer Borsen-
einfithrung ist der Hotelzimmerpreis
kaum interessant, es werden aber einige
Hundert Hoteln&chte konsumiert - von
Anwilten, Beratern, Investmentbanken,
allen, die bei einer Roadshow - die auch
in Hotels stattfinden - beteiligt sind usw.
Der letzte IPO in Wien war vor drei Jahren.

180 %

160 %

GEGENUBERSTELLUNG WICHTIGER
WIRTSCHAFTLICHER FAKTOREN:WIENS

/
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M Einwohner

Der Flughafen Wien errichtet jetzt aber ein
Budget Hotel - rechnen Sie nicht mit einer
steigenden Anzahl an Geschéaftsleuten?
Hackenberg: Das Budget Hotel am Flug-
hafen sehe ich vollig losgelost von der
Hoteldiskussion in Wien. Der Flughafen
Wien ist einer der wenigen, wenn nicht
der einzige groflere europaische Flug-
hafen, an dessen Standort es nur ein
Hotel gibt. Das ist historisch bedingt, und
das wollen wir nun aufholen.

Welche Rolle spielen Langstreckenfliige fiir
eine Tourismusdestination?

Hackenberg: Sie sind enorm wichtig, da es
sich um Direktverbindungen handelt. Die
Aufnahme der Chicago-Verbindung der
Austrian Airlines ist z.B. sehr gut aufge-
nommen worden.

Kettner: Wir sind schon Monate vor der
Einfithrung dieses Fluges gemeinsam

mit Austrian Airlines und dem Flughafen
Wien in Chicago unterwegs gewesen,

um die Verbindung aktiv zu vermarkten.
Das zeigt, wie gut die einzelnen Player zu-
sammenarbeiten. Aus den USA kommen
immer noch jene Gaste, die am meisten
Geld ausgeben. Jede Langstrecke in die
USA ist ein Geschenk fiir uns.

M Erwerbstatige: . M Passagiere Flughafen Wien

Quelle: Flughafen:Wien AG/Wien Tourismus / Statistik Austria
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W Nachtigungen

Und von wo werden in Zukunft die meisten
Giaste kommen?

Hackenberg: Asien ist sicher ein Zukunfts-
markt. Aktuellen Prognosen zufolge wird
der Verkehr in der Region Asien-Pazifik

in den néchsten 20 Jahren jahrlich um
durchschnittlich 6 Prozent steigen, und
das betrifft sehr stark jene Zielgruppe, die
auch Wien interessiert.

Das heiBt Infrastruktur schafft Nachfrage?
Jurkowitsch: Ja, das war besonders gut in
Prag zu beobachten, als es in den Jahren
2005 bis 2007 taglich 25 direkte Flugver-
bindungen nach GroRbritannien, auch

in Sekundar-Stadte gab. Unsere 4- und
5-Sterne-Hotels in Tschechien profitierten
davon, weil viele englische Geschiftsleute
mit der Billigairline direkt fliegen und sich
das mithsame Umsteigen in Heathrow er-
sparen wollten. Da verbrachten sie lieber
eine Nacht in Prag.

Kettner: Wovon profitiert der Tourismus?
Von Infrastruktur und von Kaufkrafter-
haltung. Es sind oft die besten Investi-
tionen in den Tourismus, wenn man die
Kaufkraft in der Bevolkerung oben halt.
Es niitzt alles nichts, wenn wir die tollsten
Hotels, die Leute aber kein Geld haben. =
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Unsere Spezialitat:
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9., Schubertgasse 19/Saulengasse 16 19., Sieveringer StraBe 69
35 freifinanzierte Eigentums- 12 freifinanzierte Eigentums- 21 freifinanzierte Eigentums-
wohnungen von 55 bis wohnungen von 58 bis wohnungen von 50 bis
237 Quadratmetern 199 Quadratmetern 197 Quadratmetern
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Mit dem Kauf unserer Wohnungen kénnen Sie nur gewinnen. Entweder Sie ziehen selbst ein und gewinnen
Lebensqgualitét in den besten Lagen Wiens und Umgebung. Oder Sie investieren in eine hervorragende Anlage und vermieten
erfolgreich mit guter Rendite und Wertentwicklung. Fragen Sie den Spezialisten fur besonderes Wohnen in Wien.

DURST-BAU GmbH DURST-BAU ist ein Unternehmen der
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PLANUNG

Kinderkrankheiten

In den USA verwenden 36 Prozent aller Planungsbiiros bereits Building
Information Modeling. Europa zieht nun nach - langsam. Die am Markt
vorhandenen Lésungen machen noch nicht alle Planer gliicklich.

»Wir beschiftigen uns bereits seit ein-
einhalb, zwei Jahren mit BIM“, erzihlt
Wolfgang Poppe, Geschaftsfiithrer Vasko
& Partner, und fahrt fort: ,Tatsache ist:
Es gibt kein funktionierendes BIM." Ein
hartes Urteil. Auf der Suche nach dem ide-
alen Programm habe man alle relevanten
am Markt befindlichen Programme ange-
sehen und evaluiert. ,Wir haben wirklich
lange gesucht - aber ein BIM, das alle
Disziplinen abdeckt, das gibt es derzeit
noch nicht.“ Einzellosungen sehr wohl.

Individuelle Losung gestrickt
Aus diesem Grund ging Poppe mit seinem
Team einen anderen Weg. ,Wir haben die

bekanntes Problem. Sie fangen jetzt lang-
sam an zu reagieren. Wir haben mit der
BIM-Box Pionierarbeit iibernommen.*

Sanierung brduchte Daten

,BIM ist ein sehr komplexes Thema. Es gibt
kein Standardprogramm - alle haben Stér-
ken und Schwichen*, bestétigt Architekt

Gerhard Fritz vom Militarischen Immo-
bilienmanagement. Anders als Poppe, der
auch Vorteile beim Einsatz von BIM bei der
Sanierung von Bestandsobjekten sieht, or-
tet Fritz hier eine Schwachstelle. Das groRe
Manko bei Sanierungen sei die vorhandene
Datenlage. ,Da muss teuer nachvermessen
werden. Bleibt die Frage, ob die nach-

>

jeweils - aus unserer Sicht - besten Ein-
zelprogramme gekauft und uns die Ver-
kniipfung selbst programmiert. BIM-Box
heillt das Wunderding, das den Daten-
austausch iiber eigene Schnittstellen
sicherstellt. Die angebotenen Schnittstel-
len funktionieren nicht. Das ist ein den
Softwareherstellern schon seit Langem

BIM .
WAS ISTDAS?

In-der klassischen Bauplanung
erstellt ein Architekt einen
Entwurf und zeichnet diesen

auf, heutzutage mit Hilfe von
CAD-Systemen. Zur Kostenkal-
kulation wird eine Massenermitt-
lung auf Basis der Zeichnungen
erstellt. Die Plane werden
unter-anderem Fachingenieuren,
Brandschutzgutachtern und
Behorden vorgelegt.Tritt eine
Anderung der Planung auf, miis-
sen die Zeichnungen geandert
werden, die Massenermittlung
muss angeglichen werden, alle
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Beteiligten erhalten aktuali-
sierte Zeichnungen und miissen
diese mit ihren Fachplanungen
abgleichen. Dies verursacht einen
erheblichen Koordinierungs--und
Arbeitsaufwand, der mit BIM
deutlich reduziert werden kann.
Mit BIM nimmt der Architekt
oder Fachplaner Anderungen an
der Projektdatei, am Modell vor.
Diese Anderungen sind fiir alle
Beteiligten, sowohl als Zeichnung
als auch als Datenpaket, direkt
verfligbar. Massen und Stiickzah-
len, die zum Beispiel als Grundla-

ge zur Kostenkalkulation dienen,
werden automatisch abgeglichen.
So entsteht ein vollstandiger
Datenpool, aus dem konsisten-
te und aktuelle Informationen
auf Knopfdruck abrufbar sind:
Samtliche Plane wie Grundrisse,
Ansichten oder Schnitte, aber
auch Sachdaten wie Mengen,
Zeiten und Kosten sowie physika-
lische ' Werte, Lichtstudien oder
energetische Berechnungen - all
diese Dokumente sind nichts
weiter als eine andere Sicht auf
das gleiche Projekt.

Alle groBen Anbieter von
Planungssoftware haben
BIM-Losungen entwickelt. Eine
Schwachstelle dabei sind jedoch
noch die Schnittstellen.
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gruppe

LIEBER VERNUNFTIG
INVESTIEREN STATT
RISKANT SPEKULIEREN!

BUWOG-VORSORGEWOHNUNGEN SIND PROFITABEL UND SICHER!

Die BUWOG errichtet moderne Vorsorgewohnungen in vielfaltigen Lagen, mit hochwertiger Ausstattung und in TA-Bauqualitat.
Die Wohnungen sind provisionsfrei erwerbbar, bestens vermietbar und langfristig wertsteigernd. Gerne informieren Sie
unsere Betreuer uber folgende aktuelle Vorsorgeobjekte:

SKY9 - GOMBRICHGASSE 4, 1100 Wien
— 85 Vorsorgewohnungen neben der neuen BahnhofCity Wien

UNIVERS LIVING — UNIVERSUMSTRASSE 31A, 1200 Wien
— 50 Vorsorgewohnungen beim Lorenz-Bohler-Spital

WESTLIFE - MISSINDORFSTRASSE 5, 1140 Wien (in Projektentwicklung)
— 25 Vorsorgewohnungen in Schonbrunn-Nahe

MEHR INFORMATIONEN UNTER: Tel. 01 878 28-1111 und www.buwog.at
g P . 40 0 A a o e . .
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tragliche Datenerfassung nicht teurer
kommt als die erzielbaren Einsparungen.*
Bei der Porreal hat die BIM-Zukunft be-
reits begonnen. Gernot Wagner, Leiter des
BIM Competence-Center bei Porr Design
& Engineering: ,BIM ist in vielen Landern
schon ein grofRes Thema. Beispielsweise
wird im Vereinigten Konigreich ab 2016
kein 6ffentliches Bauvorhaben mehr ohne
BIM ausgeschrieben. Auch in Katar und
Russland werden wir laufend mit BIM-
Konzepten konfrontiert. In Osterreich und
Deutschland befindet sich BIM dagegen
noch in den Startlochern. Doch ich bin
iiberzeugt davon, dass es auch bei uns

in naher Zukunft zum Standard wird.*
Dass sei auch dringend notwendig. ,Im
Vergleich zu anderen Branchen arbeiten
wir noch mit Werkzeugen aus der Stein-
zeit", so Poppe. Dass es auch anders geht,
wiirden Maschinenbau und Automobilin-
dustrie schon langst unter Beweis stellen:

»Da ist digitale Produktentwicklung State
of the Art. Bevor ein Prototyp gebaut wird,
hat er seine Funktionsfahigkeit schon in

Computermodellen unter Beweis gestellt.”

Weniger Kosten, ein Haufen Daten

Der von den Softwareentwicklern
eingeschlagene Weg sei schon richtig,
so Poppe. Mit BIM kénne man in der
Planung eine deutlich héhere Qualitat
als bisher erreichen. Der Haken dabei:
,<Friher gab es einen Grobplan, der
immer detaillierter wurde. Mit BIM
entfallen diese. Das hilft Kosten sparen.
Dafiir muss man von Anfang an eine
Menge Daten eingeben und viel genauer
vorgehen. Das bedeutet hohere Kosten.
So weit unter Umstanden ein Nullsum-
menspiel. Da aber die weitere Planung
auf exakteren Daten basiert, kénnen in
den weiteren Projektschritten Probleme
rechtzeitig erkannt werden, die bei der

herkémmlichen Planung erst viel spéter
bedacht werden. ,Analyse-Tools fithren
automatisch Kollisionspriifungen durch.
Beispielsweise kann das Programm
selbsttétig eruieren, ob die Fluchtwege
den gesetzlichen Bestimmungen beziig-
lich Lange entsprechen. Ebenso kénnen
nun Raumlisten, Tiirlisten, Fensterlisten
und vieles mehr auf Knopfdruck gene-
riert werden. Das hilft Zeit und Kosten
sparen”, so Fritz und Poppe unisono.

Immer aktuell

Ein weiterer Vorteil: Mit Building
Information Modeling ist der Plan immer
konsistent und up to date - egal, wo
gerade eine Modifikation erfolgt: Ob im
Modell, in der Zeichnung oder Bauteil-
liste, in Visualisierung, Schnitt oder
Grundriss - jede Anderung wird automa-
tisch nachgefiihrt. Das Modell ist immer
am neuesten Stand. =

BIMFUR ALLE?.

KEINER WIRD DRUM HERUMKOMMEN

Gerhard Haumer ist
Geschaftsfiihrer der
Porreal. Diese organi-
siert am 22. Oktober
im Wiener Haus der

Wofiir steht BIM, wie weit ist
diese Technologie heute?
Gerhard Haumer: Unter dem
Begriff BIM (Building Information
Modeling) verstehen wir eine
Methode der optimierten Planung,
Ausfiihrung und Bewirtschaftung
von Immobilien mit Hilfe von
Software. An sich nichts Neues.
Gesprochen wird schon lange
davon. Jedoch erst jetzt wachsen
die Einzelteile wirklich zu einem
BIM-System zusammen. Richtig
eingesetzt, optimiert es die Ge-
schaftsablaufe im Planungspro-
zess bis hin zur Bewirtschaftung.

Wer profitiert von BIM?

einfachere Anpassungsmaglich-
keiten bei Anderungswiinschen
der Mieter fiir alle Planenden
und Ausfiihrenden.

Im Moment, so hért man,
bereiten Schnittstellenimmer
wieder Schwierigkeiten.
Kinderkrankheiten?
Gerhard Haumer: Wie liber-
allin der IT gibt es auch bei
BIM-Konzepten eine Schnitt-
stellenproblematik. Diese ist je
nach gewahliter Software immer
einfacher zu I6sen. Entschei-
dend ist bei BIM aber nicht
nur die Software, sondern das
sintegrierte Herangehen” an den

bereits seit Jahren Projektent-
wickler beginnend mit der inte-
grierten Planungsunterstiitzung

»Projektbegleitendes Facility
Management Consulting“. Dabei
sind die Inhalte bereits ab der
Planungsphase auf die Rahmen-
bedingungen von BIM-Konzep-
ten ausgerichtet. Integrierte
Planung und BIM-Konzepte
sind nicht deckungsgleich, aber
erganzen einander.

Unser Losungsansatz ist die
intensive Zusammenarbeit der
Porreal mit Porr Design & En-
gineering mit dem Ziel der noch
intensiveren Verschrankung

von den Inhalten unserer Pla-
nungsdienstleistungen aus dem
Immobilien Consulting mit den
softwaretechnischen Inhalten
von BIM-Konzepten.

Musik eine Diskussions-
veranstaltung zum
Thema , Integrierte
Planung und BIM - ein
Widerspruch?“

www.porreal.com

Planungsprozess. Dies ist eine
grundlegende Voraussetzung fiir
ein Gelingen. So sind wichtige
Rahmenbedingungen und Ent-
scheidungen bereits friihzeitig
durchzufiihren, wie etwa den
Umfang der Bestandsdokumen-
tation oder auch Logistik- und
Sicherheitskonzepte festzulegen.

Gerhard Haumer: Von BIM pro-
fitiert in erster Linie der Bauherr
und Projektentwickler, weil
durch BIM-Konzepte transpa-
rentere Planungs- und Bau-
prozesse durchfiihrbar werden.
Es entsteht fiir sie ein hoherer
Wert der Immobilie und sie
konnen auch viel frither mit dem

Werden auch die ,,Kleinen“,
wenn sie bei einem Projekt
der ,,GroBen“ mitarbeiten

Vermarktungsprozess beginnen, wollen, um eine BIM-
da bereits konkrete Grundlagen Welche Aktivititen gibt es bei Implementierung nicht
vorliegen. Ein groBer Vorteil ist Porreal zum Thema BIM? herumkommen?

Gerhard Haumer: Ja, das ist so
bei Marktstandards.

Gerhard Haumer: Porreal beglei-
tet mit seinem Consulting-Team

aber auch ein besser koordi-
nierter Planungsprozess und
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Standort-

entscheidungen

Immobilien sind flir Unternehmen in der

Regel nach dem Personalaufwand der grof3te
Kostenblock. Da liegt es doch nahe, dass es

flir dieses Thema eigene Experten innerhalb

der Firmen gibt. Gibt es die? Wie passiert
eigentlich die Standort-Auswahl und auch
dessen Optimierung? Was halten die Entscheider
von den Immo-Dienstleistern wie Makler

etc.? Und ist das Facility Management in die
Entscheidungen involviert?

HILFE VOM MAKLER >

PETER J. OSWALD

Mondi Europe & International

Die Zentrale von Mondi Europe & International ist fiir die
Auswahl aller Standorte dieser Division weltweit verant-
wortlich. Die Unterstiitzung eines Maklers hat Mondi zu-
letzt bei der Suche nach dem neuen Headquarter genutzt.
Mondi wird die Zentrale von Europe & International im
Verlauf der kommenden Monate nach Wien-Mitte ver-
legen. Unser Makler hat uns dabei gut und zufriedenstel-
lend beraten. Mondi hat ein Facility Management: Es war
bei der Suche nach dem neuen Biiro voll eingebunden.

BERATUNG
ERWUNSCHT

ROBERT LECHNER
oMy

Standortentscheidungen werden letztlich vom
Vorstand des Unternehmens getroffen und
zuvor von internen und externen Experten
aufbereitet. Unser Facility Management war im
Rahmen des gesamten Prozesses involviert.

FMMISCHT MIT >

INGUN METELKO
Verbund

Samtliche Agenden rund um Um- bzw. Neuansiede-
lungen werden vom Verbund Facility Management
betreut. Das rund 40-kopfige Team managt alle
Verbund-Standorte 6sterreichweit inklusive der
gesamten Haustechnik sowie Fuhrpark, Reinigung,
Catering, Telefonzentrale und Reprografie.

1 )

< WEISS ES SELBST

GERALD ZIMMERMANN
CCC Austria

Ich bin seit mehr als 22 Jahren im Schuheinzel-
handel tatig. Da bringt man einiges an Erfahrung
bei der Beurteilung von Standorten mit. Ich kann
mir durchaus selbst ein Bild machen. Mit dem
Start im Donau Zentrum beginnt unsere Oster-
reich-Offensive, die das Kernstiick der rasanten
Expansions-Strategie von CCC-Griinder Dariusz
Milek ist.

L OKALE ENTSCHEIDUNG

BARBARA FUCHS-PUCHNER

Unilever

Unser letzter Standortwechsel ist schon einige
Jahre her. Die Standortwahl — wir haben uns damals
fiir das Viertel Zwei entschieden — wurde damals
lokal, von einem hausinternen Gremium, getroffen,
das sich natiirlich auch mit unserem europaischen
Headquarter im Vorfeld abgestimmt hat. Fiir einen
entsprechenden Marktiiberblick waren auch Pro-
jektentwickler und Makler involviert.

EIN HARTER JOB

GERHARD STROCK

Backerei Strock

Wir bekommen laufend Angebote von Maklern —
von durchaus unterschiedlicher Qualitdt. Manche
schicken nur eine Adresse. Frei nach dem Motto:
»Geh hin und schau dir's an“. Andere schicken
aussagefahige, gut ausgearbeitete Dossiers. Bei
vielen Angeboten wird mit der Konkurrenz gespielt.
Da wird dann versucht, den Preis in die Hohe zu
treiben. Wir vier Eigentiimer priifen, wéagen jedes
Angebot ab und entscheiden. Die Suche nach
geeigneten Standorten ist ein harter Job.




STRATEGIE

WEITERENTWICKLUNG

Die Bauwirtschaft kimpft mit den Preisen. Vielerorts wird bereits an neuen Nischen getiiftelt.
Ein Weg ist die Projektentwicklung - die jedoch als de facto nicht geschiitzter Bereich schon von den
unterschiedlichsten Branchen besetzt ist. Ein Blick in die Strategien der Bauunternehmen.

Nach dem Zusammenbruch des Baukon-
zerns Alpine stehen nun Strabag und Porr
als Osterreichs grofte Baukonzerne allein
an der Front des knallharten Wettbewerbs.
Fiir viele kleinere Bauunternehmen ist

der Preiskampf bereits taglich Brot. Die
Projektentwicklung erweist sich als viel-
versprechende Nische. Mit der Erh6hung
der Mittel fiir die Bauwirtschaft im Zuge
des Konjunkturpakets konnten in den
néchsten Jahren 14.000 zusatzliche Woh-
nungen gebaut werden. Die regionale Wirt-
schaft muss aber tiber neue Richtlinien bei
offentlichen Auftriagen und Forderungen
gestarkt und gleichzeitig Lohn- und Sozial-
dumping bekampft werden. Zu wenige
Auftrage verscharfen den Wettbewerb.

Hin zum Totalunternehmer

Doch die Bauwirtschaft hat langst reagiert
und setzt auf Nischen, wie Maximilian
Holler, Geschiftsfithrer Ostu-Stettin
bestétigt, wenn auch das Baugeschéft

im Zentrum des Unternehmens bleibt:
»unser Schwerpunkt entwickelte sich
vom Generalunternehmer zum Total-
unternehmer. Mit unserem Projektent-
wicklungs-Know-how kénnen wir dem
Auftraggeber eine wertvolle Partnerschaft
bieten. Dabei sitzen wir mit den Architek-
ten und Fachplanern in einem Boot und
entwickeln gemeinsam das Bauvorha-
ben.“ Ostu-Stettin verfiigt iiber rund zehn
Personen in der Projektentwicklung - mit
technischer, kaufmannischer und juristi-

OBB-Zentrale in Wien: Projektentwicklung fiir die &ffentliche
Hand, ein PPP-Projekt der Ostu-Stettin/Habau.

scher Ausbildung. Holler ist davon iiber-
zeugt, dass diese Abteilung demnéchst
aufgestockt werden muss. Der Neubau
der OBB-Zentrale in Wien ist eines der
aktuellen Bauvorhaben - ein Projekt-
entwicklungsauftrag der Ostu-Stettin/
Habau. Dabei agiert das Unternehmen als
Errichter, Finanzierer und Betreiber. Die
Ostu-Stettin ist seit 2008 Teil der Habau-
Gruppe und damit einer der groRten
Baukonzerne Osterreichs.

Gliicksritter und Spekulanten

JIn den letzten Jahrzehnten sind zahlrei-
che Bauunternehmen in das Entwick-
lungsgeschift eingestiegen®, erklart Karl
Bier, Geschaftsfithrer der UBM. ,Teils um
Bauvolumen fiir die Expansion des eige-
nen Betriebs zu generieren, teils um die
Wertschopfungskette zu verlangern. Sogar
Immobilienfonds expandierten zur Steige-
rung ihrer Rendite in das Projektgeschaft.
In Zeiten guter Konjunktur konnte man
mit der Strategie durchaus reiissieren.

In Zeiten von Stagnation oder Rezes-
sion wie von 2007 bis 2010 aber haben
fehlendes Know-how oder falsche Markt-
einschétzung rasch die Spreu vom Weizen
getrennt. Viele der neu auf den Markt
gekommenen Immobilienentwickler haben
nicht beachtet, dass eine hohere Rentabili-
tat mit einem grofleren Risiko einhergeht.
Die Kreditklemme und der Umstand, dass
Bauen auf eigene Rechnung eine hohere
finanzielle Leistungsfiahigkeit als Bauen
fiir Dritte erfordert, haben Gliicksritter
und Spekulanten wieder aus dem Geschaft
gedrangt.“ Um in der Zukunft als Entwick-
ler bestehen zu kénnen, sei Kapitalmarkt-



Das 2nd Central
Office am Park
von Raiffeisen

evolution - dem

verlangerten
Development-Arm
der Strabag

fahigkeit unbedingte Voraussetzung, ist
Bier tiberzeugt. Fiir Karl Heinz Strauss
bleibt die Projektentwicklung aber ganz
Kklar zumindest eine ,wichtige Ergdnzung
fiir uns als Baukonzern®. Strauss ist CEO
und Miteigentiimer von Porr. Mit einem
Anteil von 41,3 Prozent am Grundkapital
ist Porr der grofdte Aktionar von UBM.
L2Der Kunde wiinscht heute Losungen aus
einer Hand, von der Entwicklung iiber die
Finanzierung und den Bau bis hin zum
Betrieb. Der Trend geht dabei eindeutig in
Richtung ,green building’, Energieeffizienz
und optimale lifecycle-costs.“ Die Porr
erwirtschaftete mit ihrer Abteilung Real
Estate, in der die Projektentwicklung ange-
siedelt ist, mit rund 300 Mitarbeitern 2012
267,7 Millionen Euro, bei einem Aus-
landsanteil von 55,7 Prozent.

Eigenkapital entscheidend

Hannes Truntschnig, Mitglied des Vor-
stands der Strabag SE und verantwortlich
fiir das Segment ,International + Sonder-
sparten, zu der die Unternehmensbe-
reiche Immobilien- und Infrastruktur-
Development gehoren, erklart die aktuelle
Situation so: ,Lange Vorlaufzeiten, oft
bedingt und ausgelost durch administra-
tive Verzogerungen bei den erforderlichen
Genehmigungsverfahren, steigern neben
den hohen Grundstiickspreisen, speziell
in Ballungszentren wie Wien, die Projekt-
vorlaufkosten. Ohne ausreichendes
Eigenkapital wird auch die Organisation
von projektbezogenem Fremdkapital mitt-
lerweile unmoglich oder zumindest sehr
kostspielig. Wahrend in Osterreich und
teilweise in Osteuropa unsere Projekt-

Europlaza, Teil 5 -

entwicklungsaktivitdten in der Beteili-
gungsgesellschaft Raiffeisen Evolution
gebiindelt sind, wird der Immobilienmarkt
in Deutschland und mittlerweile auch in
Skandinavien iiber unsere 100-prozentige
Tochterfirma Strabag Real Estate abge-
wickelt.” Rund 200 Mitarbeiter sind in
der Projektentwicklung tatig. Auch wenn
zurzeit die wirtschaftlichen und teilweise
auch politischen Rahmenbedingungen in
den osteuropdischen Landern Projektent-
wicklung nur auf niedrigem Niveau zulas-
sen, bleiben diese Lander fiir den Baukon-
zern auch in Zukunft verstarkt im Fokus.
Die Immobilien-Projektentwicklung stellt
mittlerweile eine wichtige Verldangerung
der Wertschopfungskette im Baukonzern
dar. Mit der hauseigenen Projektentwick-

T
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ein aktuelles Beispiel der Projektentwicklung der Porr

lung werden zusétzliche Bauumsatze
generiert, die aufgrund der vorhandenen
Synergieeffekte auch zur Ergebnisoptimie-
rung im Konzern fiithren.

Damit agieren die in Osterreich behei-
mateten Baukonzerne alle relativ 8hn-
lich - im Unterschied zu den deutschen.
Globale Player wie Hochtief trennten
sich in den letzten Monaten zunehmend
von ihrem Service-Geschaft bzw. kiirzten
ihre Development-Abteilungen zuriick.
Hochtief sucht fiir seine Immobilienent-
wicklung in Europa - gebiindelt in den
Gesellschaften und Sparten aurelis, HTP
und formart - derzeit strategische Partner.
Ziel: Die Zusammenarbeit mit langfristig
interessierten Investoren soll die Kapital-
bindung reduzieren. =
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HAUS-
VERWALTUNG

AB WANN RECHNET
SICH DAS
INSOURCING?

Wer als Vermieter sein Geld nicht einer BN
Hausverwaltung in den Rachen werfen will, verwaltet \
sein Objekt selbst. Software-Tools kénnen dabei
eine grofB3e Hilfe sein. Nicht abgenommen werden ‘
kann jedoch das rechtliche Know-how, da sollte der
Selbstverwalter schon auf Zack sein. k

SOFTWARE ZUM SELBSTVERWALTEN

\
|

Hausmanager KOMPAKT Hausmanager PLUS Hausmanager PROFI bici easy Line

Schweighofer Schweighofer

Leistungs-
umfang

Manager-Software GmbH
Hannesgrub 26
4910 Tumeltsham
Tel.: +43 (7752) 81040-0

www.schweighofer.com

Hausverwaltung
EA-Rechnung
Auftragsbearbeitung

Manager-Software GmbH
Hannesgrub 26
4910 Tumeltsham
Tel.: +43 (7752) 81040-0

www.schweighofer.com

Hausverwaltung
Finanzbuchhaltung
Auftragsbearbeitung

Schweighofer
Manager-Software GmbH
Hannesgrub 26
4910 Tumeltsham
Tel.: +43 (7752) 81040-0

www.schweighofer.com

Hausverwaltung
EA-Rechnung
Finanzbuchhaltung
Auftragsbearbeitung

Liegenschaftsverwaltung
Graz
Liebenauer HauptstraBe 2-6
8041 Graz
Tel.: +43 (316) 32 32 33-0

www.hausbesitzer.at

Liegenschaftsverwaltung
nach MRG.
Riicklagenabrechnung -

netzwerkfahig
Mit Einnahmen-
Uberschuss-Rechnung

Kosten Basis-
modul
(exkl. USt.)

bis 3/bis 10/ab 11 Objekte
800 Euro/1.400 Euro/2.300 Euro
zzgl monatl. Wartungskosten

bis 3/bis 10/ab 11 Objekte
900 Euro/1.500 Euro/2.400 Euro
zzgl. monatl. Wartungskosten

bis 3/bis 10/ab 11 Objekte
1.000 Euro/1.600 Euro/2.500 Euro
zzgl. monatl. Wartungskosten

bis 3 Objekte - 690 Euro

+ zzgl. je Objekt
bis 10/bis 20/ab 21
150 Euro/130 Euro/100 Euro
unlimitiert auf Anfrage

Erweiterungs- Modul: bis 3/bis 10/ab 11 Objekte
module

Vertragsverwaltung + 200 Euro/400 Euro/600 Euro
Dokumentenverwaltung + 200 Euro/400 Euro/600 Euro
Organizer + 200 Euro/400 Euro/600 Euro
Telebanking + 200 Euro /400 Euro/600 Euro
Datenbankdesigner + 400 Euro/600 Euro/800 Euro
Microsoft® SQL Server®-Anbindung + 600 Euro/800 Euro/1000 Euro
Hausmanager Online + ab 300 Euro (5 Weblogins) bis 1.700 Euro (> 200 Weblogins)

zzgl. monatl. Wartungskosten




Vermieter zu sein ist sicher nicht immer
ein Traumjob. Nicht nur der Papierkram
ist mithsam. Manchmal muss man sich
auch mit Mietern herumschlagen. Hat
man dann auch noch das Pech, einen
echten Querulanten unter ihnen zu haben,
wird’s noch um eine Spur mithsamer. Die
Alternative ist, die Hausverwaltung an -
einen Profi auszulagern. Diese verursacht
jedoch Kosten und schmélert - vor allem
bei kleineren Objekten - die Rendite emp-
findlich. Selbst verwalten oder outsour-
cen? Ein schwieriger Abwagungsprozess,
den jeder Betroffene ganz personlich fiir
sich durchkalkulieren muss.

Stellt sich die Frage: Wie hoch sind
die Kosten fiir eine Hausverwaltung
und welche Kosten kann man sich vom
Mieter iber die Betriebskosten wieder

zuriickholen? Auch bei der Eigenverwal-
tung kommt man nicht ohne Investitio-
nen aus. Grundsatzlich kann das Honorar
frei vereinbart werden. In der Praxis wird
das Honorar fiir die ,ordentliche Verwal-
tung® von Miethdusern als Prozentsatz
«der Summe der Mietzinse pro Jahr oder
als Promillesatz des Neubauwerts des
Gebiudes vereinbart. Egal wie sich das
Honorar auch berechnet: ,Mit 2.000

bis 3.000 Euro Fixkosten miissen Sie
schon rechnen®, meint Martin Troger,
Geschaftsfithrer Hausverwaltung der
Rustler-Gruppe. Das bedeutet: Je weniger
Nutzflache, desto deutlicler lassen die
Kosten fiir eine externe Hausverwal-
tung die Rendite schmelzen. Denn nicht

 die gesamten Kosten lassen sich auf
die Mieter abwaélzen. ,Im Rahmen der

" Betriebskosten kann ein Teil der Verwal-

tungsgebiihr den Mietern weiterverrech-
net werden. Aktuell sind das 3,25 Euro
pro Quadratmeter Nutzflache und Jahr*,
so Martin Prunbauer, der Priasident vom
Osterreichischen Haus- und Grundbe-
sitzerbund (OHGB). Diese Verwaltungs-
gebiihr ist an die Kategoriebetrage laut
Mietrechtsgesetz (MRG) gekoppelt und
entspricht dem Quadratmeter-Zins einer
Kategorie-A-Wehnung. Das heilst, wird
der Kategoriebetrag angehoben, steigt -
auch das Verwalterhonorar.

Magische Grenze: 1.000 Quadratmeter

Die magische Grenze liegt bei rund 1.000
Quadratmeter Nutzflache. ,Hier konnen -
in der Regel - die Kosten fiir die Hausver-
waltung durch die den Mietern vorge- >

bici Profi Line

Liegenschaftsverwaltung
Graz
Liebenauer HauptstraBe 2-6
8041 Graz
Tel.: +43 (316) 32 32 33-0

www.hausbesitzer.at

Verwaltung nach MRG, WEG.
Verwaltung von Mischhausern mit
Einnahmen-Ausgaben-Rechnung

oder doppelte Buchhaltung
Autom. Abwicklung von Bank-
einzug, Dauerauftragen und
Zahlungsverkehr
komplettes Buchhaltungs-,
Abrechnungs- und Informations-
system.

bis 3 Objekte — 1.990 Euro

+ zzgl. je Objekt
bis 10/bis 20/ab 21
150 Euro/130 Euro/100 Euro
unlimitiert auf Anfrage

OKHV MRG

Mag. Oswald A. Krause
Immobiliensoftware
SchrotzbergstraBe 2/22
1020 Wien
Tel.: +43 664/142 02 03

www.ok-it.at

Bietet alle Funktionen
zur Verwaltung nach dem
Mietrechtsgesetz. Beliebig
viele Liegenschaften, Bestand-
einheiten, Eigentiimer,
Mieter, Verwalter und Steuer-
mandanten.

Kein Limit fiir die Anzahl der
Objekte je Lizenz

Beliebig viele Arbeitsplatze bei
Netzwerkinstallation

2.000 Euro/1.500 Euro

OKHV WEG

Mag. Oswald A. Krause Immobiliensoftware
SchrotzbergstraBe 2/22
1020 Wien
Tel.: +43 664/142 02 04

www.ok-it.at

WEG. Mehrfache Riicklagen- und Nebenkostenab-
rechnungen sowie Eigentiimerabrechnungen stehen
zur Verfligung. Umsatzsteuervoranmeldung und
-erklarung der WEG und aller Eigentiimer konnen
erstellt werden. Aufbereitung der Einkommen-
steuererklarung der Eigentiimer.

Fiir jeden Wohnungseigentiimer kann die Verwal-
tung seiner Bestandeinheiten mitiibernommen
werden. Die vollstandige Abrechnung gegentiiber
den jeweiligen Wohnungsmietern ist somit moglich.

Kein Limit fiir die Anzahl der
Objekte je Lizenz

Beliebig viele Arbeitsplatze bei Netzwerkinstallation

2.500 Euro/1.900 Euro

OKHV PRO

Mag. Oswald A. Krause
Immobiliensoftware
SchrotzbergstraBe 2/22
1020 Wien
Tel.: +43 664/142 02 05

www.ok-it.at

Vereint Funktionen von OKHV MRG

und WEG zzgl. Mischhauser. Die Zahl

der beteiligten Eigentiimer, Mieter

und Mandanten ist unbegrenzt.

Kein Limit fiir die Anzahl der
Objekte je Lizenz

Beliebig viele Arbeitsplatze bei
Netzwerkinstallation

4.500 Euro/3.400 Euro




HAUSVERWALTUNG

www.bauhaus.at

=

schriebene Verwaltungsgebiihr gedeckt
werden®, rechnet Troger vor. Es gebe aber
immer wieder Ausnahmefille: ,Haben Sie
viele kleine Einheiten im Haus, kommt
die Verwaltung teurer als bei Objekten
mit ein, zwei groRen Mietern. Haben

Sie viele Wohnungen an Studenten
vermietet, schldgt sich der damit ver-
bundene hiufige Mieterwechsel auch in
den Kosten der Verwaltung - Erstellung
neuer Mietvertrage etc. - zu Buche. Ich
kenne Hauser, da haben Sie eine Fluk-
tuation von 30, 40 Prozent pro Jahr.“ Bei
kleineren Hausern kann sich daher eine
Eigenverwaltung durchaus rechnen. Wie
eine externe Hausverwaltung darf auch
ein Eigenverwalter Verwaltungsgebiihren
einheben. ,Diese sind dann allerdings zu
versteuern. Wie viel dann unterm Strich

tatsdchlich netto am Konto iibrigbleibt,
hangt von der jeweiligen Einkommens-
situation ab.“ Da bleibt keine andere
Moglichkeit, als selbst den Rechenstift zu
ziicken und sich durch den individuellen
Fall durchzuackern.

Zeit und Fachwissen -

»An einer Hausverwaltung fiihrt kein
Weg vorbei®, postuliert hingegen
Alexander Gliick von der Hausverwal-
tung Gliick Immobilien dogmatisch und
geschéftstiichtig. ,Oder wollen Sie, wenn
es Probleme gibt, taglich im Biiro ange-
rufen werden?“, versucht er es mit der
Angstkeule. Ein anderes Argument von
ihm ist hingegen schon rationaler: Sich
das notwendige Fachwissen anzueignen
koste Geld und Zeit. Eine gute Haus-

®

S

Wir expandieren!

Wir suchen:

e Grundstiicke zwischen 25.000 m?bis 40.000 m?
in sehr gut frequentierten Verkehrslagen im

Einzugsbereich groBerer Stiadte

e in Innenstadtlagen Immobilien ab 7000 m? Verkaufs-
flache (ebenerdig) bzw. Grundstiicke ab 15.000 m?

verwaltung kennt die Fallstricke, macht
sich mit der aktuellen Judikatur vertraut.
Gliick: ,Allein die Erstellung einer kor-
rekten Betriebskosten- oder Heizkosten-
abrechnung ist eine eigene Wissenschaft.
Oder denken Sie an die Zu- und Abschla-
ge bei der Ermittlung des korrekten
Mietzinses. Mieter, die einen Mietvertrag
mit einer zu hohen Miete unterschrieben
haben, kénnen diesen korrigieren lassen.
Dann heilt es fiir den Vermieter: Die in

‘den letzten drei Jahren zu viel bezahlte

Miete zuriickzahlen. Vermieter hingegen,
die einen zu geringen Zins verlangen,
haben das Nachsehen. Sie konnen ihren
Irrtum nicht revidieren.“

Das will OHGB-Chef Prunbauer so
nicht im Raum stehen lassen: ,Eigenver-
waltung ist méglich, Engagement des

PALAZZO MOLIN
DEL CUORIDORO

SAN MARCO VENEZIA

MODERNES WOHNEN IM HERZEN

e Gewerbe-Immobilien, Fabrikhallen etc.
o Betriebsiibernahmen maglich

Wir bieten:

e attraktive Architektur, faire Bewertung
e einfache und diskrete Abwicklung

e Starkung Ihrer Wirtschaftsregion

e zahlreiche neue Arbeitsplitze

Information:

e BAUHAUS Depot GmbH - z. H. Herrn Heinz Reithner
e Straubinger Str. 25, 4600 Wels

o Telefon: 0043/(0)7242/625-101

e Fax:  0043/(0)7242/625-9101

o E-Mail: manuela.krauter@bauhaus.at

DER ALTSTADT VENEDIGS

Wihlen Sie aus einer Reihe von 18 exzellent renovierten modernen Apartments
an einem bedeutenden Ort, wo sich Mozart einst authielt — einen Katzensprung
vom Markusplatz und dem Opernhaus La Fenice entfernt. Profitieren Sie von

einer stilvollen Ankunft an einem der beiden Wassertore mit exklusivem Zugang
zum grofien zentralen Innenhof und der groflen Lobby. Design by Culti Mailand.

Tel: +39 041 5220093
kt: sonia@venicesothebysrealty.com

Sothebys

INTERNATIONAL REALTY

Venice

icesothebysrealty.com/palazzomolin
www.palazzomolin.com

COLLEZIONE PRIVATA

CULTI " . . . .
Jedes Biiro hat einen eigenen Eigentiimer
und wird eigenstandig betrieben.



Eigenverwalters vorausgesetzt.“ Wenn-
gleich auch der tiberwiegende Teil seiner

Mitglieder im Osterreichischen Haus- und

Grundbesitzerbund auf Hausverwal-
tungen zuriickgreift. ,Wir sehen es als
eine unserer Hauptaufgaben an, unsere
Mitglieder in die Lage zu versetzen, ihre
Immobilien selbst zu verwalten®, betont
der Rechtsanwalt und verweist auf das
Seminar- und Kursangebot. ,Wer sich
nicht intensiv mit der Materie ausei-
nandersetzen will oder aus zeitlichen
Griinden nicht kann, ist sicher bei einer
Hausverwaltung besser aufgehoben.“

Software hilft

Gerade, wer auf moglichst hohe Miet-
einnahmen angewiesen ist, um selbst ein
gutes Auskommen zu haben (z.B. Rentner,

_____________________

JWER SICH NICHT INTENSIV MIT DER MATERIE
AUSEINANDERSETZEN WILL ODER AUS ZEITLICHEN
GRUNDEN NICHT KANN, IST SICHER BEI EINER
HAUSVERWALTUNG BESSER AUFGEHOBEN."

Pensionére, berufsunfihige Eigentiimer),
kann es sich oft nicht leisten, auf die
Gelder, welche an die Hausverwaltung
flieRen wiirden, zu verzichten. In diesem
Fall ist eine Eigenverwaltung ratsam. Das
Kunststiick, das dabei gelingen muss,

ist es, eine Struktur zu schaffen, in der
man dennoch weitgehend entlastet wird.
Hierfiir gibt es in der modernen Zeit ein
niitzliches Hilfsmittel: Mit einer passen-
den Immobiliensoftware gelingt die Miet-
verwaltung wesentlich einfacher als noch

Martin Prunbauer, OHGB-Chef m

vor 10 oder 15 Jahren und sie ist zugleich
auch deutlich sicherer. Softwarepakete
fiir kleine Hausverwaltungen und Eigen-
verwalter sind schon ab 800 Euro (exkl.
Umsatzsteuer zu haben). Sie sind zumeist
abgespeckte Versionen groRer professio-
neller Programme fiir Hausverwaltungen.
In der Regel konnen Lizenzen zugekauft
und der Funktionsumfang mit Modulen er-
weitert werden. Doch das hat seinen Preis.
Genaues Durchrechnen der Angebote ist
daher auch hier dringend anzuraten. =

DEVELOPING THE FUTURE. SINCE 2003.

See the movie on www.raiffeisenevolution.com
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DURCHDACHTE
LOSUNGEN FINDEN

Ein langfristig angelegter und verantwortungsbewusster Umgang mit Ressourcen gilt heute in vielen
Bereichen als selbstverstandlich. Auch in der Immobilienbranche hat sich die ,Nachhaltigkeit" zu
einer GroBRe entwickelt, die von vielen allerdings sehr gerne als reines Marketinginstrument verwendet wird.

Deshalb gilt es darauf zu achten, sich
nicht von einem Slogan beeindrucken zu
lassen, sondern auf Know-how, Leistung
und Qualitit zu setzen. Dr. Gottfried
Riedl-Riedenstein, Geschéftsfithrer der
PORREAL Immobilien Management GmbH,
im Interview:

Herr Riedl, der Begriff ,,Nachhaltigkeit"
scheint ein wenig iiberstrapaziert zu sein,
weil er mittlerweile mit allen méglichen
Bereichen in Zusammenhang gebracht
wird. Warum brauchen wir nun auch ein
y,nachhaltiges" Immobilienmanagement?
Riedl: Ganz einfach: Die langfristige
Betrachtung und Planung ist der ent-
scheidende Faktor, um eine andauernde
Werthaltigkeit einer Immobilie sicherstel-
len zu konnen. Damit Immobilien wirklich
nachhaltig sein konnen, ist es erforderlich,
dass bereits in der Planungsphase die
Bereiche Bau, Projektentwicklung und
Hausverwaltung eng zusammenarbeiten.
Der Hausverwalter kann schon in frithen
Phasen auf Aspekte hinweisen, die fiir die
spétere Betriebsphase von enormer Bedeu-
tung sind. Bindet man das Facility Manage-
ment nicht bereits in der Planungsphase
mit ein, kann es passieren, dass wichtige
Einsparpotenziale in der Betriebsphase
iibersehen werden oder sogar nachtréglich
notwendige Umriistungen zu einem hohen
Kostenaufwand durchgefiihrt werden
miissen. Aullerdem kann der Facility Ma-
nager die Projektentwicklung und den Bau
bei der Funktionsverteilung von Rdumen
unterstiitzen, damit diese den Betriebsfluss
so wenig wie moglich stort.

Warum setzen Unternehmen dann nicht
generell auf diese Mdglichkeit?
Riedl: Das effiziente Energiemanagement

NACHHALTIGKEIT BEDEUTET
FURMICH, EIN GEBAUDE

LANGFRISTIG UND STRUKTURELL

DURCHDACHT ZU BAUEN UND
DISZIPLINIERT ZU FUHREN.

Dr. Gottfried Riedl-Riedenstein

einer Immobilie wird als Entscheidungs-
kriterium fiir, oder gegen, ein Objekt
immer wichtiger. Und natiirlich machen
sich die Entscheidungstriager Gedanken
uber die ,Nachhaltigkeit“. Der Knack-
punkt ist, dass Investitionen in Immobi-
lien leider nach wie vor sehr kurzfristig
betrachtet werden. Oft werden technische
Vorrichtungen, die Energieeffizienz und
enorme Einsparpotenziale tiber viele Jahre
hinweg versprechen, nicht angeschafft,

da man nicht bereit ist einen hoheren
Kostenbeitrag zu investieren.

Die Kosten fiir den Einbau technischer
Vorrichtungen, die Einsparungspotenzial im
Energiebereich bringen, sind hoch. Reicht
es, wenn Unternehmen diese Investitionen
tatigen und sich dann zuriicklehnen?

Riedl: Um Ressourcenschonung und
Energieeffizienz in der Betriebsphase
einer Immobilie gewihrleisten zu kénnen,
reichen die technischen und infrastruk-
turellen Voraussetzungen alleine nicht
aus. Oft werden sehr wichtige Aspekte ver-

gessen: Das ist einerseits die erforderliche
Disziplin der in der Immobilie lebenden
oder arbeitenden Personen und anderer-
seits jene des verantwortlichen Gebdude-
managers! Denn es liegt im hohen Malf§
am zustandigen Hausverwalter sowie am
Mieter selbst, ob vorhandenes Potenzial
zum Energiesparen und zur Ressourcen-
schonung auch optimal ausgereizt wird.

Was sind diese konkreten Moglichkeiten
fiir einen disziplinierten Umgang mit
Ressourcen?

Riedl: Der Facility Manager leitet das Leben
eines Gebaudes. RegelméaRige Rundgéange
und Kontrollen sind dafiir unabdingbar.
Der perfekte Hausverwalter geht mit
seiner zu betreuenden Immobilie genau

so um, wie er mit seinem Zuhause auch
umgehen wiirde. Dort ldsst man auch
nicht einfach das Licht brennen oder die
Eingangstiire im Winter offen stehen. Und
selbstverstandlich sollten auch die Mieter
stets informiert werden, wie sie zur Nach-
haltigkeit des Gebaudes beitragen kénnen.
Das funktioniert beispielsweise in Form
von Informationsveranstaltungen oder bei
personlichen Gespréachen in der Immobilie.
Die Aufgabe des Property Managers ist es,
Daten tiber das Gebaude zu erfassen und
zu kontrollieren, ob die Zahlen tatsachlich
das aussagen, was sie bei nachhaltigem
Betrieb versprechen sollten. Es kann
sowohl der Mieter als auch der Hausver-
walter mit kleinen, aber in Summe sehr
wirksamen Malnahmen den ressourcen-
effizienten Betrieb optimal unterstiitzen
und dazu beitragen, dass prognostizierte
Einsparungspotenziale auch tatséchlich
eingehalten werden kénnen. =

www.porreal.com
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Basel IIT - was es
fiir die Immobilien-
finanzierungen bedeutet

Alle Projektentwickler &chzen lber die schwierigen und komplizierter gewordenen Konditionen einer
Finanzierung. 2014 werden die Basel-III-Regeln in Kraft treten. Welche Auswirkungen die neuen
Regelungen auf das Hypothekarkreditgeschaft und die Kreditnehmer von Immobilienfinanzierungen
haben kdnnen, untersuchte Natascha Blauensteiner in ihrer Masterthese an der TU Wien.

UBER.

DIEAUTORIN

Natascha Blauensteiner, ist
Leiterin der Finanzierung in

der S Immo AG. Davor war sie
in der Erste Bank AG in der
Projektfinanzierung sowie bei
PKF hotelexperts im Consulting
flir Hotelprojekte tatig. Im April
2013 hat sie den postgradualen
Masterlehrgang ,Immobilien-
management & Bewertung*“

an der TU als Jahrgangsbeste
abgeschlossen.

Als Basel II diskutiert wurde, jammerten
alle, und die Idee, einen weiteren Schritt
mit der Endziffer III zu machen, war da-
mals so verwegen, dass ihn sich niemand
zu denken wagte. Jetzt ist es so weit. Das
3er-Rahmenwerk wurde vom Baseler
Bankenausschuss, dem wichtigsten
Gremium fiir die internationale Zusam-
menarbeit bei der Bankenaufsicht, als
Antwort auf die Bankenkrise entwickelt.
Die Hypothekenbankenkrise hatte Auf-
sichtsdefizite aufgezeigt, da die geltenden
Eigenkapitalanforderungen an Banken
zum Auffangen entstandener Verluste
nicht ausreichten. Nachdem verbriefte
Hypothekarkredite letztlich Ausloser der
Bankenkrise waren, die 2008 mit dem
Zusammenbruch der Investmentbank
Lehman Brothers ihren ersten Hohepunkt
erreichte, stellt sich die Frage, welche
Auswirkungen durch die Umsetzung von
Basel III fiir Immobilienfinanzierungen zu
erwarten sind.

Basel lll wird bereits eingepreist

Die wichtigsten Neuerungen, fasst Blauen-
steiner im Interview mit IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT zusammen, sind Anderun-
gen der Mindesteigenmittelerfordernisse
fiir Banken sowie die Einfithrung von
Liquiditatskennzahlen und einer Hochst-
verschuldungsquote (siehe Kasten S. 46).

Die gute und die schlechte Nachricht sind
ein und dieselbe: Ein grofer Teil der zu er-
wartenden Verscharfungen wurde von den
Banken aber schon vorweggenommen und
findet bereits Anwendung, wenngleich
Basel III erst 2014 offiziell in Kraft tritt.

Sténdige Marktanpassungen

Dennoch sei, so Blauensteiner, die An-
passung an Basel IIT auch ein kontinuier-
licher Prozess; er lasse aufgrund langer
Ubergangsfristen und marktabhéngiger
Kriterien weiterhin laufende Anpassun-
gen der Eigenkapitalanforderungen an
die makro6konomische Entwicklung
erwarten. Basel III bringt fiir die Banken-
wirtschaft Verscharfungen, die zweifellos
die Konditionen und Vergaberichtlinien
fiir Hypothekarkredite beeinflussen.

Fir die Kreditnehmer bedeutet das, sich
abhingig von der individuellen Risikositu-
ation auf hohere Kreditkosten, geringere
Beleihungshohen und kiirzere Laufzeiten
einstellen zu miissen.

Blauensteiner weist auf die Unter-
schiede der zu erwartenden Auswirkun-
gen je nach Kreditarten hin. Denn die
Untersuchung diverser Auswirkungs-
studien und Fachartikel hat gezeigt,
dass mit durchaus unterschiedlichen
Auswirkungen auf die Konditionen fiir
klassische Wohnkredite und risikoreiche



An Immobilienideen
mangelt es nicht,
die Finanzierung ist
das Nadeldhr. Mit
Basel Ill wird es noch
selektiver.

Projektfinanzierungen zu rechnen ist. Die
geringsten Auswirkungen auf die Kredit-
konditionen werden bei gut besicherten,
risikoarmen Wohnkrediten fiir Private
erwartet. Gleiches gilt bei Krediten fiir
Wohnmiethiuser, die aber anders als
bei privaten Wohnkrediten vorwiegend
auf die Kapitaldienstfahigkeit aus dem
Ertrag der Immobilie abstellt. Diese haben
gegeniiber Gewerbeimmobilien niedrigere
Risikogewichte und eignen sich gut fiir
die Refinanzierung mittels Pfandbriefen.
Bei gewerblichen Immobilien ist
aufgrund ihrer hoheren Risikogewich-
tung als bei Wohnimmobilien mit
Mehrkosten aufgrund erhohter Eigen-
kapitalanforderungen und Liquiditéts-
kosten auszugehen. Es ist von geringeren
Beleihungshohen bzw. hoheren Besiche-
rungserfordernissen auszugehen, wenn
die Banken zwecks Erreichens ihrer
Eigenkapitalanforderungen versuchen,

nichtbesicherte Kreditteile zu reduzieren.
Damit gehen auch strengere Vorgaben
hinsichtlich der Financial Covenants
einher, das sind auferlegte Finanzkenn-
zahlen, die Kreditnehmer verpflichtend
tiber die Kreditlaufzeit erfiillen miissen.

Eher kurzfristige Laufzeiten
Beleihungshohen und Financial Covenants
wurden auch bisher schon fiir Gewerbe-
immobilien strenger gehandhabt als fiir
Wohnimmobilien. Dennoch, angesichts
steigender Eigenmittelkosten, wird es ge-
rade bei Gewerbeimmobilien zunehmend
auf die individuelle Risikosituation und
Ertragssituation der konkreten Immobilie
ankommen: Lage, Vermietungssituation,
Bonitit der Mieter, Leerstandsraten

etc. - alles Parameter, die auch bisher bei
der Kreditpriifung von Banken zu priifen
waren, werden wohl im Falle restriktiver
Kreditvergabe an Bedeutung gewinnen.

>
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Hinsichtlich der Laufzeiten bzw. Zinsbin-
dungsfristen wird bei gewerblichen Immo-
biliarkrediten weiterhin eine Tendenz zu
kurzfristigeren Laufzeiten erwartet.

Unter dem Druck erhohter Eigenmittel-
anforderungen konzentrieren sich Banken
auf risikodarmere Finanzierungen. Fiir
Immobilienprojektfinanzierungen werden
die Anforderungen an Besicherung,
Vorverwertung, Financial Covenants etc.
dadurch weiter steigen und das Angebot
diinner und teuer werden.

Bedeutung von Pfandbriefen

Wichtiges Ergebnis der Untersuchung

ist auch die zunehmende Bedeutung von
Pfandbriefen als wesentlich Refinanzie-
rungsquelle fiir Banken, insbesondere

fiir Immobilienkredite. Fiir Hypothekar-
kredite, die zur Refinanzierung durch
Pfandbriefe geeignet sind, werden daher
deutlich giinstigere Kreditzinsen erwartet

als fiir Kredite, die nicht deckungsstock-
fahig sind. Fiir Immobilienfinanzierungen
von Interesse ist weiters die Tatsache,
dass die Regelungen zur Risikogewich-
tung von Immobiliensicherheiten unter
Basel Il nahezu unverédndert bleiben.
Auch die Regelungen zur Liegenschaftsbe-
wertung bleiben unter Basel III unveran-
dert, was umso erstaunlicher ist, da der
grenziiberschreitende Handel mit hypo-
thekarisch besicherten Wertpapieren und
deren Bewertung letztlich der Ausléser
der Bankenkrise war.

Fazit

Abschlieffend lassen sich basierend auf

den Ergebnissen der Analyse nachfolgen-

de Empfehlungen fiir Kreditnehmer von

Hypothekarfinanzierungen ziehen:

> Je risikoaverser Banken bei der Kredit-
vergabe agieren, desto wichtiger das
Rating: Je besser das Rating, desto

geringer die Risikokosten. Und das
wirkt sich wiederum mindernd auf die
Margenkalkulation aus.

Core-Objekte mit hohen Vermietungs-
graden, Mietern mit guter Bonitét,
langfristigen Mietvertriagen, gutem Er-
haltungszustand und Drittverwendungs-
moglichkeit in gut funktionierenden
Immobilienmé&rkten werden auch
weiterhin mit ausreichender Kredit-
vergabe zu wettbewerbsfihigen Kosten
rechnen kénnen. Schwieriger wird es
fiir Spezialfinanzierungen und spekula-
tive Immobilienprojekte, die mit hohem
Verwertungs- und Drittverwendungs-
risiko einhergehen. Hier muss man sich
auf niedrigere Beleihungshdhen und
deutlich strengere Covenants einstellen.
Es ist davon auszugehen, dass sich der
Refinanzierungsvorteil von pfandbrief-
fahigen Krediten weiterhin in der Be-
preisung der Kredite auswirken wird. =

HINTERGRUND -

DAS ANDERT SICH MIT BASEL Il

Eigenmittelanforderungen

gewichtigen Aktiva betragt,

hoheren Eigenmittelkosten in

Herzstiick von Basel Il war die
Einflihrung einer ratingbasierten
Risikobewertung von Forderun-
gen zur Bemessung der Eigen-
kapitalunterlegung von Banken
fir die Kreditvergabe gewesen.
Vereinfacht gesagt bedeutet das,
dass Banken ihre Kreditforde-
rungen nach Risiken gewichten
und dementsprechend mit
Eigenmitteln unterlegen miissen.
Hoheres Risiko erfordert mehr,
niedriges Risiko geringere
Eigenmittelunterlegung.

Blauensteiner: ,,Wesentlicher
Bestandteil von Basel Ill ist nun-
mehr die sukzessive Verschar-
fung der Quantitat und Qualitat
der Eigenmittelanforderungen
fiir Banken und die Verein-
heitlichung der Eigenmittelbe-
rechnung fiir alle Banken in der
EU.“ Wahrend zwar die Hohe der
Mindesteigenmittelanforderung
wie bisher 8 Prozent der risiko-

wurden die Anforderungen an die
Zusammensetzung des Eigen-
kapitals vereinfacht und insofern
verscharft, als dass in Zukunft
mehr als doppelt so viel hartes
Kernkapital, also qualitativ
hoherwertiges Eigenkapital, vor-
gehalten werden muss. Zusatzlich
miissen Banken abhangig von
volkswirtschaftlichen Entwicklun-
gen Kapitalpuffer aufbauen, um
flr zukiinftige Krisen ausreichend
Reserven vorzuhalten. Das be-
deutet somit, dass sie kiinftig fiir
Kredite bei gleichem Risiko mehr
und hoherwertigeres Eigenkapital
vorhalten miissen.

Einpreisung schon jetzt

Mehr Eigenmittelunterlegung
fiihrt zwangsweise zu einer Er-
hohung der anteiligen Eigenmit-
telkosten. Mehrere Analysen und
Fachartikel, die Blauensteiner
untersucht hat, kommen zu dem
Schluss, dass die Banken die

die Margenkalkulation einflieBen
lassen und somit tiber hohere
Zinsen an die Kreditnehmer
weitergeben werden, sodass
mit einer Verteuerung des
Kreditgeschafts zu rechnen ist.

,Relativierend muss aber hinzu-
gefligt werden, dass wenngleich
Basel Il erst nachstes Jahr in
Kraft tritt, bereits seit 30. Juli
2012 striktere Eigenkapitalvor-
schriften fiir GroBbanken gelten.
Es ist daher davon auszugehen,
dass bereits vor Umsetzung von
Basel Ill die erhdhten Refinan-
zierungskosten in die Kredit-
margen eingepreist sind und die
Erhohung der Kreditkosten auf-
grund Basel Ill zu einem groBen
Teil schon vorweggenommen
wurde“, hat Blauensteiner auch
eine ,,gute Nachricht” aus ihrer
Arbeit zu berichten.

Die Veranderung der Liquidi-
tatskennzahlen betreffen laut

Analyse Blauensteiners die
Immo-Finanzierung nur indirekt.
Hier geht es im Grund darum,
den Banken zwei neue Kenn-
zahlen vorzugeben und damit
das Liquiditatsrisiko bei einem
Zusammenbruch des Inter-
bankenmarkts einzudammen.

Hochstverschuldungsquote
Dritte wesentliche Neuerung
unter Basel Ill ist die geplante
Einflihrung einer Hochstver-
schuldungsquote, mit der das
Geschaftsvolumen von Banken
pauschal auf das 33-Fache ihres
Eigenkapitals begrenzt werden
sollen, unabhangig von der
Risikogewichtung des Geschafts.
Von Seite der Hypotheken- und
Pfandbriefbanken wird diese
sehr kritisch gesehen, da bei
einer risikounabhangigen Be-
trachtung risikoarme Kredite wie
z.B. Wohnkredite pldtzlich eine
hohere Eigenmittelunterlegung
erfordern wiirden.
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GEGEN DIE LEERE WAND

Mit Werbung an der AuBenwand Geld verdienen oder das Graffiti zur wohlverdienten

Kunstform erheben - alles besser als fader , Leerstand® an den Innen- und AuBenwanden.
Mit mancher Wandmalerei lasst sich sogar der Wert eines Hauses steigern.

Nichts. Das hat schon Dr. B in der Schach-
novelle fast den Verstand geraubt. Warum
sollte man also leere Wande anstarren
miissen, wenn sie doch auch kiinstlerisch
gestaltet sein konnen?

Der.Restist eine Frage der Qualitét

Fertig bedruckte Leinwande mit den
Motiven:;Paris®,;,Herz mit Lowe" oder:den
beliebten kleinen runden Wellnessstein-
chen lassen sich giinstig im Vorbeigehen
bei IKEA, Libro oder Hofer einstreifen.
Mutiger ist'es schon, sich mit echter
Kunst auseinanderzusetzen. Noch mutiger
ist,'wer sich tiber das Genre Graffiti traut.
Wolfgang Schmitzer, Geschaftsfiihrer

des auf Tankstellen und Serviceparks
spezialisierten Immobilienentwicklers:

~Mein Biiro ziert ein 2 mal 3 Meter grofes
Graffiti-Bild mit dem Namen unserer Fir-
ma als Motiv. Durch die Dynamik und die
Farben wird es nie langweilig.”

Den Bedarf an hochwertiger Graffiti-
Kunst in der Businesswelt glaubt
Alexandra Kogler erkannt zu haben,
wobei sie zwei unterschiedliche Zugiange
verfolgt: Einerseits ist sie Problem-
l6serin und arbeitet gegen Graffitis. Ha?
,Unternehmen wie die OBB oder auich
Hausverwaltungen geben fiir die Entfer-
nung von Graffitis enorm viel Geld aus.
Dabei handelt es sich ja um illegale, meist
hassliche Buchstabenkiirzel oder Ahn-
liches. Wir bieten an, den Vandalismus
mit den eigenen Waffen zu schlagen und
die bestehenden Schmieragen mit einem

Kunstwerk zu iiberdecken®, so Kogler.:,Die
Preise variieren natiirlich, aber im:Groften
und Ganzen kann man mit 200 Euro pro
Quadratmeter Flache rechnen, wobei bei
Groftflachen Pauschalen ausgemacht wer-
den®, erklart Kogler, die mit ihrem Jung-
unternehmen ;,Die:Wanddesignerin® iber
ein Netzwerk internationaler:Street-Art-
Kiinstler verfiigt. Wer mit einem Kosten-
voranschlag fiir eine Graffiti-Entfernung
zu ihr kommt, dem macht sie ein preislich
besseres Angebot fiir eine Verschonerung.

Einnahmequelle

Eine andere Variante, Leben in fade Fassa-
den zu bringen, ist Aulenwerbung: Wer die
Wiener Altmannsdorfer Strafte Richtung
Stiden fahrt, wird z.B. zwangslaufig auf die

WER MIT EINEM
KOSTENVORANSCHLAG
FUR EINE GRAFFITI-
ENTFERNUNG ZU DER
WANDDESIGNERIN KOMMT,
DEMMACHT SIE EIN
PREISLICH BESSERES
ANGEBOT FUR EINE
VERSCHONERUNG,



Der Eigentlimer dieses
Objekts zieht das
bunte Bild vom Pariser
Kinstler Hopare einer
blanken Fassade vor.

Frage ,Kann man den Wert eines Hauses
steigern?’ stoflen. Das auf den Vorsprung
eines Zinshauses gemalte Sujet gibt na-
tiirlich auch gleich die Antwort: ,Wenn's
einer kann, dann Attensam.“ Voraus-
setzung fiir die werbliche Wandnutzung
istnatiirlich ein entsprechend frequen-
tierter Standort. Um die Ubermalung:(des
alten an der-Wand befindlichen Sujets),

RUSTLER GRUPPE

die Genehmigungen und auch um die
entsprechenden Werbekunden kiimmern
sich Aullenwerbefirmen, wie in diesem Fall
ISPA. Der Hauseigentiimer bekommt einen
zusatzlichen Ertrag, wie viel, ist'Verhand-
lungssache. Fiir Alexandra Kogler kommen
die Graffitis iibrigens nicht nur als Uber-
schonerung infrage. Die zweite Schiene der
Jungunternehmerin sind: Auftragswerke -

innen wie aulen. Urbane Elemente im mo-
dernen Biirodesign halt Kogler fir durch-
aus passend: ,Man erkennt an modernen
Biiros wie etwa bei Microsoft oder Google,
dass fade weille Wande der Vergangenheit
angehoren.” =

www.diewanddesignerin.at
www.ispa-werbung.at
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Gibt es eine griine
Blase, die bald
platzen kénnte?

Es ist Uberhaupt nicht klar, ob die Menschen
spater den heutigen grtinen Gebduden noch
denselben Wert beimessen werden, den uns
die Anbieter nachhaltiger Geb&udezertifikate
gegenwartig verkiinden. Logisch ist jedoch,
dass die meisten innovative Produkte an-
féanglich teurer sind als ihre konventionellen
Vorganger — schon wegen kleiner Stlickzahlen.
Der eigentliche Grund fiir die Uberteuerung
innovativer Produkte ist aber sozialer Natur.

Es ist die Differenzierung. Wer ein innovatives
Produkt besitzt oder benutzt, unterscheidet
sich von der Masse. Und flr diesen Status sind
manche bereit, relativ viel zu bezahlen. Das
kdnnen wir jedes Mal beobachten, wenn wieder
ein neues Smartphone auf den Markt kommt.

Die Besitzer und Benutzer griiner Geb&ude
wollen sich von ihren Mitbewerbern unter-
scheiden. Deshalb bezahlen diese Unter-
nehmen flr griine Geb&ude schon mal ein
bisschen mehr als den Ublichen Marktpreis.
Besonders, wenn ihr besserer Status durch
ein bekanntes Nachhaltigkeitszertifikat
bescheinigt wird. Leider knnen aber neue
Geb&ude nicht so schnell gebaut werden wie
neue Smartphones. Deshalb gibt es heute zu
wenig zertifizierte Gebaude, um die steigende
Nachfrage zu decken. Diese Verknappung
treibt die Miet- und Kaufpreise zertifizierter
Gebaude zusétzlich nach oben.

So schafft die Innovation griiner Geb&ude
tatséchlich finanziellen Mehrwert. Die
entscheidende 6konomische Frage lautet
aber: Sind griine Geb&ude eine Spekulations-
blase, die eines Tages platzen wird? Aus
heutiger Sicht kdnnen wir einige plausible
Vermutungen anstellen. Diese basieren auf

den drei Sdulen der Nachhaltigkeit: unseren
sozialen Konventionen, unseren umwelt-
bezogenen Gesetzen und unseren wirtschaft-
lichen Erwartungen.

Mit steigenden sozialen Konventionen verblas-
sen die damit verbundenen Differenzierungs-
effekte. Denn die besten Preise werden nur fur
die neuesten Alleinstellungsmerkmale bezahlt.
So wie in Osterreich etwa die sogenannten
blauen Gebaude bereits einen htheren Status
genie3en als die inzwischen weiter verbreiteten
griinen Geb&ude. Einen ahnlichen Effekt haben
auch verschéarfte Umweltgesetze. In einem
effizienten Null-Energie-Haus hat die Besteu-
erung betrieblicher CO,-Emissionen keine
Wirkung mehr. Umfassendere Energiegesetze
kdnnen aber kiinftig auch jene CO,-Emissionen
umfassen, die beim Neubau und Rickbau ent-
stehen. Der Mehrwert sozialer und technischer
Innovationen kénnte deshalb genauso schnell
wieder verpuffen, wie neue Innovationen auf
den Markt kommen.

Die wichtigste Rolle fiir die Rentabilitat griiner
Gebaude spielen letztlich unsere wirtschaft-
lichen Erwartungen. Neueste Forschungen
bestédtigen, dass Nachhaltigkeit dort am
meisten finanziellen Mehrwert schafft, wo die
Marktrenditen niedrig sind. Investoren neigen
offensichtlich eher zu nachhaltigem Handeln,
wenn sich bei einer niedrigen Jahresrendite von
beispielsweise 4 Prozent das investierte Kapital
erst langerfristig nach mehr als 17 Jahren
verzinst. Bei einer hohen Jahresrendite von

12 Prozent hingegen wird gerne auf nach-
haltige Investitionen verzichtet. SchlieBlich ist
das investierte Kapital dann schon kurzfristig
nach etwa 6 Jahren wieder zurtickbezahlt.

Die finanzielle Attraktivitdt nachhaltiger Ge-
baude hangt deshalb in entscheidendem Mal3e
von unseren wirtschaftlichen Erwartungen ab.
Solange wir weiterhin geringes Wirtschafts-
wachstum und damit niedrige Marktrenditen
erwarten, ist es auch finanziell verniinftig, in
nachhaltige Geb&ude zu investieren: Griin ist
also derzeit eine Innovation und keine Blase.

Jiirg R. Bernet ist Geschaftsfiihrer des
EURO Instituts fiir Inmobilien Management
in Zug (Schweiz) und K6ln (Deutschland)
und Visiting Professor an der Donau Uni-
versitit Krems (Osterreich). Er leitet das
internationale Forschungsprogramm s-i-r-e
Sustainable Investment in Real Estate.
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Als erstes neu gebautes Biirogebiude Osterreichs wurde das RIVERGATE kiirzlich mit dem
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Arbeiten auch Sie im ,.griinsten” Office Center Osterreichs mit Panoramablick und hervorra-

gender Infrastruktur.
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