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EDITORIAL -

HEIMOROLLETT

Mein Hobby ist tot

Eine Wiener Firma hat mein Hobby zerstort.
Daflr liebe ich sie.

Wussten Sie, dass nur 33 Prozent der
Immobilien-Transaktionen in Osterreich
Uber Makler laufen? Wussten Sie bestimmt.
Diese falsche Zahl trommelte doch jahrelang
jeder, der sich viel Platz im Wettbewerb

um Provisionen erhoffte. Der franzdsische
Franchise-Makler Laféret hatte 2010 diesen
Marktanteil als Basis flir seinen (geplatzten)
Markteintritt in Osterreich verwendet. In
Pressekonferenzen und Dutzenden Vortrégen
tauchte diese Benchmark auf und womdglich
auch in Diplomarbeiten. Mein Hobby war es
Uber Jahre hinweg, nachzufragen, wie denn
die jeweiligen Unternehmen auf diese Zahl
k&men. Niemand konnte eine ernsthafte
Quelle nennen. ,Ich glaub, das hat der OVI
vor Ewigkeiten mal gesagt", war die konkre-
teste Antwort, die ich je bekommen habe.

Das Unternehmen IMMOunited hat mir
dieses Hobby kaputt gemacht. Es hat eine
aktuelle, seridse Umfrage durchgefiihrt.

54 Prozent der Geschafte gehen Uber einen
Makler, so der generelle Befund. Je nach
Immobilienart und Ort variieren die Ergeb-
nisse im Detail.

Das Erschreckende ist, ich habe schon
mehrere Hobby-Substitutionen gefunden.
In Zukunft frage ich: Was meinen Sie denn
mit BruttogeschoBflache genau? Welche
Definition? Oder: Von wie vielen Blromarkt-
beschéftigten gehen Sie in funf Jahren aus?
Und naturlich der Dauerknaller: Haben Sie
eine valide Idee, wie viel Buroflachen es in
Threr Stadt wirklich gibt?

Ernlichternd, wenn man sich tberlegt,
dass es sich um eine Branche handelt, die
27 Milliarden Euro zum BIP beitragt. Fur
so eine Dimension ist das fehlende Zahlen-
material hochgradig unprofessionell.



DIE FAKTEN

Die reichen
Onkels

THINK
GLOBAL -
ACT
GLOBAL

Wenn wir von Immobilienwirtschaft spre-
chen, reden wir von satten 270 Milliarden
Euro, die in den ersten drei Quartalen
weltweit in Gewerbeimmobilien investiert
worden sind - wohlgemerkt nur von
institutionellen Kapitalgebern wie Fonds,
Private Equity etc. Die Wohnungswirtschaft
ist nicht mitgerechnet. Von ,act local” ist
hier keine Rede, die Investitionen geschehen
quer Uber alle Grenzen.

Osterreich spielt in dieser Liga aber keine
Rolle. CBRE und EHL rechnen fiir das Jahr
2013 mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
von rund 1,6 Milliarden Euro, in Spitzenzeiten
kratzte dieser Wert an den 2 Milliarden —

im internationalen Vergleich dennoch

nicht weiter beachtenswert, zumal

rund drei Viertel der Gelder

aus osterreichischen Quellen

kommen. 21 Prozent des im

Q3 in dsterreichische Immo-

bilien investierten Kapitals

kommen aus Deutschland,

die restlichen internationalen

machten 2 Prozent aus. Zum

Vergleich: in Deutschland, China

oder Schweden stammt ca. die Halfte

der Investitionen aus auslandischen Quellen,
in UK sind es sogar fast 60 Prozent.

Und wie steht es im Rennen Europa gegen
USA aus? Da schneiden die Amerikaner
deutlich besser ab: Von den 20 Stadten,

in die am meisten (auslandisches Kapital)
investiert wurde, liegen elf in Nordamerika.
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GLOBALE KAPITALSTROME

VON IMMOBILIENINVESTITIONEN

Schon in den ersten drei Monaten dieses Jahres flatterten die interregionalen Immo-
Investitionen um 30 Prozent in die Hohe. Wer wohin investierte, zeigt die Karte.
Insgesamt wird fur heuer ein globaler Umsatz von rund 370 Milliarden Euro erwartet.
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BUROMARKT 2014
WARUM SICH

DER MARKT
STRUKTURELL

ANDERT

VOM MARKTZYKLUS
ZUM WIENER SCHNITZEL

In diesem Essay analysiert IMMOBILIENWIRTSCHAFT-
Chefredakteur Heimo Rollett den Markt fiir Biroimmobilien
abseits der Ublichen Kennzahlen und identifiziert Faktoren,

die die Immobilienwirtschaft 2014 pragen werden.
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Quelle: Otto Immobilien Gruppe

Schweine sind wie Immobilien. Wenn die
Nachfrage nach den quiekenden Tierchen
hoch ist, beginnen die Bauern fiir Nach-
schub zu sorgen. Allerdings: Die Viecher
brauchen ein paar Jahre, um zu wachsen,
und dann plétzlich haben alle Bauern
tiberraschenderweise Schweine im An-
gebot. Was dabei mit dem Preis passiert,
ist logisch, er fallt, und alle jammern,
dass es viel zu viele Schweine gibt. Jetzt
zur Immobilienwirtschaft. Man ersetze
Bauern durch Immobilienentwickler,
Schweine durch Objekte und - voila! - hat
ein giiltiges Erklarungsmodell fiir den
Gewerbeimmobilienmarkt in Osterreich.

Wenig neue, viel alte Flache

Am Wiener Biiroimmobilienmarkt werden
Ende 2013 neue Flachen im Ausmald von
121.000 Quadratmetern (CBRE, ohne
Generalsanierungen), 140.000 Quadrat-
metern (Otto Immobilien) oder 170.000
Quadratmetern (EHL Immobilien) produ-
ziert worden sein. Alle drei in Klammer
stehenden Unternehmen veroffentlichen
Biiromarktberichte, die auch iiber deren
Website beziehbar sind und die alle Kenn-

ziffern des Marktes zusammenfassen.
Dass die Zahlen mitunter so unterschied-
lich ausfallen, ist héchst eigenartig und
kein gutes Zeichen fiir einen Markt.

Fest steht, dass in Wien heuer ver-
hiltnismé&Rig wenig Neuflachen gebaut
wurden und auch fiir nichstes Jahr nicht
die groRRe Lawine zu erwarten ist. Die
Vermietung dieser wenigen Flachen ist
dennoch zu einem der schwierigsten
Geschifte tiberhaupt geworden. Stimmt
der Schweinezyklus nicht mehr?

Mehrere Faktoren pfuschen drein

Auch wenn Zyklenforscher wie Pentti
Kylménen (der Finne berit in Osterreich
etwa so gut wie alle groRen Banken) auf
die pendelartige Auf-und-ab-Bewegung
schworen, gibt es in den letzten Jahren
tatséchlich einige Hinweise dafiir, dass
sich die rund sieben Jahre dauernde Welle
so nicht mehr fortsetzen wird. Aus den
Schweinezyklen werden Wiener Schnitzel.
Mehrere Einflussfaktoren sind fiir die
Veranderungen der Zyklen verantwortlich
und werden die Immobilienwirtschaft
2014 und dartiiber hinaus pragen.

ANGEBOT AN BUROFLACHEN IN WIEN
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Globale Konvergenz

Vielleicht brauchen wir uns iiber die

der Schweinezucht dhnlichen Schwan-
kungen am Immobilienmarkt bald gar
keine Gedanken mehr machen. Denn
jahrzehntelang hat man sich auf sie
verlassen konnen, jetzt scheinen sie sich
zu verandern. Sie werden flacher und
kiirzer, stellten Experten wie Andreas
Martin, Leiter des internationalen An- und
Verkaufs bei DEKA Immobilien, schon vor
Jahren fest. AuRerdem werden sie immer
einheitlicher. Eine Faktoranalyse des ITW
Koln stellte bereits 2011 fest, dass sich die
Preiszyklen von Biiroimmobilien einander
anndhern und immer synchroner werden.
Auch Colin Lizieri, Professor in Cambridge
(Department of Land Economy), wies diese
Konvergenz nach. Verschwindet Oster-
reich dann ganzlich vom Investmentradar?
Schon jetzt ist es ja ob seiner Kleinheit
und geringen Volatilitdt kaum interessant,
was Medien gerne als ,stabil und sicher*
tarnen. Die Antwort: Nein, denn es wird
auch bei einheitlichen Zyklen nach wie
vor recht unaufregende Renditen (und
damit tatsédchlich auch Sicherheit) bieten,
was als Ausgleich in einem Portfolio
wichtig ist. Eine weitere Frage, die sich im
Zuge der Globalisierung stellt: Inwieweit
trifft sie die lokale Immobilienbranche und
macht sie tiberfliissig? Kaum, glaubt man
beim deutschen empirica Institut, denn
Jtrotz der generellen Verbindung weisen
lokale Immobilienmarkte spezifische
Entwicklungen auf, sodass die Kenntnis
der lokalen Einflussfaktoren fiir die
Beurteilung von Immobilienméarkten maf-
geblich bleibt".

Lebenszyklus und Co.

Der Schweinezyklus ist ja nichts Neues -
im Gegenteil. Ein natiirlicher Gegner des
Zyklus ist die intelligente menschliche
Fahigkeit namens Antizipation, wirt-
schaftlich gesprochen: antizyklisch zu
investieren. Borsengelistete Unternehmen
oder andere Gesellschaften, die von der
Angst, zur Rechenschaft gezogen zu
werden, getrieben sind, kénnen dies aber
meist nicht ,darstellen”. Es ist die Stunde

von frei agierendem, privatem Kapital. Eine
weitere Moglichkeit, das Zyklushandeln zu
durchbrechen, ist die H&M-Methode. Die
Textilindustrie hat es geschaftt, ihre Pro-
duktion radikal zu flexibilisieren. Frither
schien es unmoglich, Kollektionen so
rasch und hiufig zu drehen, wie dies heute
normal geworden ist. Ist es fiir Immobilien
also auch undenkbar, schneller - oder:
anders - zu produzieren? Betrachtet man
neue Methoden des Baus und des Ablaufs
von der Finanzierung bis zum Betrieb,
konnte der ganze Prozess zum einen viel
integrierter ablaufen und zum anderen
lieSe sich das Ablaufdatum einer Immo-
bilie auch klar definieren - so wie das
T-Shirt-Motiv, das in der Friithjahrskollek-
tion sicher keinen Platz mehr finden wird.
Wenn wir von Lebenszykluskosten spre-
chen, dann sollten wir uns auch mit dem
Abriss von Gebauden anfreunden. Und
vielleicht muss nicht jedes Gebdude einen
Lebenszyklus von 30 Jahren haben. Warum
nicht bewusst eine billigere Architektur/
Bauweise fuir eine Fachmarktzeile, die nur
zehn Jahre stehen wird, in Kauf nehmen?
Und dann weg damit, unsere Kinder
werden dankbar sein.

Im Ubrigen ist eine Berechnung, die
mit Energiepreisen arbeitet und iiber
zehn Jahre hinweg lauft, deutlich seritser
als jene Vermutungen, die jetzt schon
die Entwicklung von in 30 Jahren vorweg-
nehmen zu kénnen glauben.

Arbeitswelten veréndern sich

»In unserer schnelllebigen, von Projekten
getriebenen Zeit verdandern sich unsere
Arbeitsweisen zwangsldufig. Die Rdume
und Immobilien, in denen wir arbeiten,
sind noch tiberhaupt nicht auf die Auswir-
kungen der sich verandernden Gesellschaft
ausgerichtet”, ist Reinhard Poglitsch von
ISS Facility Services iiberzeugt. ,Unsere
Biiros werden kleiner, anders strukturiert,
wir werden flexibler arbeiten; der klas-
sische Biiroarbeitsplatz ist fiir viele

bald Geschichte®, holt Poglitsch aus, um
sogleich eine halbe Stunde mit Beispielen
aus der ganzen Welt zu kommen, wo diese
neue Arbeitswelt bereits gelebt wird.

>

Der Bank Austria:Campus
soll 2016 fertig werden.
Wie viel Flache fiir

die Fremdvermietung
entstehen wird, weiB ' man
aber noch nicht.



DIE GROSSTEN BUROPROJEKTE 2013 -2015

| ' JA Il ﬂaﬂmi I

| Mg

Quelle: Rottke

WIRKUNGSKETTE
BEI BUROIMMOBILIEN

Biiroflachennachfrage steigt

Biliromieten steigen
Neubauplanungen nehmen zu

Unvollistandige Information liber Planungen
anderer Investoren

Overbuilding

Biiromieten fallen
Fertigstellungen nehmen noch zu

Verzdgerungen durch knappes Bauland und
rigorose Planungsbestimmungen
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2013 1010 Bankgasse?2 Palais Batthyany 1.350 2.150
2013 1020 WalcherstraBe/Ernst-Melchior-Gasse 2nd Central Office am Park 15.000 13.678
2013 1120 Wagenseilgasse 1 Euro Plaza 5, A (Gebaude J) 11.228 6.731
2013 1140 Hdtteldorfer StraBe 112 Karree Breitensee 2.600 2.600
2013 1220 Donau-City-StraBe7 DC Tower 1 43.700 10.000
2014 1010 Schottenring/Borsegasse/Maria-Theresien-StraBe Schottenring 19 8.428 6.000
2014 1120 Wagenseilgasse 1 Euro Plaza 5, B (Gebaude 1) 6.526
2014 1170 Hernalser Girtel 1 Hernalser Hof 1.000 1.000
2014 1120 Wagenseilgasse 1 Euro Plaza 5, C (Gebaude H) 12.034
2014 1230 PerfektastraBe/Lembdckgasse 71/57-61 Silo. Liesing Offices, Bauphase 1 8.000 4.000
2014 1020 PraterstraBe 21-23 Palais Wenkheim - Webster 0 6.200
2014 1120 Belghofergasse 4.000 4.000
2014 1030 ModecenterstraBe/Guglgasse 9-11/2 Gate2 (Terminal 1+2) - Wiener Wohnen 30.579 30.579
2014 1100 Cerhard-Bronner-StraBe/Hauptbahnhof OBB Tower (Konzernzentrale) 31.000 31.000
2014 1190 Muthgasse/Mooslackengasse 24-34 space2move Phase 2 20.000
2014 1210 Wagramer StraBe 195 Citygate 615
2014 1220 Erzherzog-Karl-StraBe 203 -205 Geschafts- und Blirohaus (U2-Station) 10.600
2015 1100 Wiedner Glrtel/ArsenalstraBe Erste Group HQ -, Erste Campus* 132.000 122.000
2015 1100 Sonnwendgasse 13-15 ehem. Projektname Sun Center 7.420 4.000
2015 1110 CGuglgasse Smart Campus (Wien Energie Stromnetz) 16.000 16.000
2015 1150 Linke Wienzeile/Storchengasse/Stiegergasse BT 3 5.000 5.000

Quelle: CBRE
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NENO tarnt sich nur‘als Immobilien-

projekt. Eigentlich geht es um eine
Software zur Belegsoptimierung.

NEUE UNTERNEHMENSZENTRALE -

WAS MACHEN SIE MIT DEN ALTEN FLACHEN?

WIENER NETZE

sDie-durch unsere Umsiedlung:in
den Smart.Campus frei werden-
den Flachen wurden:im Rahmen
eines Bieterverfahrens bereits
vefkauft: Das géesamte Priojekt
wurde einer detaillierten Analyse
und Wirtschaftlichkeitsrech-
nung-unterzogen. Dabei wurden
auch die Verkaufserlose und

die Kosten fiir die Abwicklung
beriicksichtigt:“

HOERBIGER

»Der aktuelle Standort der
Hoerbiger Ventilwerke in'Wier=
Simmering ist von Wohnbauteh
umgehen; die allesamt wahrend
der Bestandsdauer. des Werkes
errichtet:wurden: Gleichzeitig
besteht in Wien hoher Bedarfan
fiir sozialen' Wohnhbau hutzbaren
Flachen: Es ist:daher-sowohl ein
Anliegen.der: Stadtentwicklungs-
politik als-auch:der Geschafts-
fiihrung:der: Hoerbiger: Ventil=
werke; dass durch die Absiedlung
frei-werdende Grundstiick:in
Wien-Simmering dem Wohnbau
zuzufiihren."

ERSTE CAMPUS

»Im Rahmen des:Erste Campus
Projektes und dem:damit
verbundenen Umzug:der Erste
Group in das neue-Gebadude hat
man sich auch mit der weiteren
Nutzting-von-noch:-im Eigentum
befindlichen Immobilien befasst.
Insgesamt gibt es:23 Standorte
(undrund:4:000 Mitarbeiter),
die zum Erste:Campus libersie=
deln.:Die davon:in-Eigentum der
Erste Group befindlichen Liegen-
schaften werden bzw.-wurden
verkauft..Die beiden Objekte,
die-auch weiterhin im Eigentum
der Erste Group bleiben, sind die
Zentrale am Graben:sowie das T
Center:in:der GeiselbergstraBe.
Das Rechen=und [T=Zentrum
bleibt:hier:auch nach Fertigstel-

lung des Erste Campus bestehen.

Die Liegenschaften Borsegasse,
Werdertorgasse-und:Traun-
gasse wurden 2012:verkauft,
wobei fiir die Borsegasse und:die
Werdertorgasse:bis:zum Umzug
in den Erste.Campus Riickmiet-
vertrdge abgeschlossen wurden.
Die Liegenschaft am Graben
(zusammen mit Petersplatz und

Milchgasse) wird, -wie erwahnt,
nicht verkauft: :Hier wird:tiber
eine kiinftige Nutzung nachge-
dacht,:moglicherweise bleibt
Erste Private Banking-an:-diesem
Standort, liber die restlichen
Flachen wird-erst entschieden:*

0AMTC

»Aktuell:sind die Blirostandorte
des OAMTC auf-vier:Standorte
in'Wien verteilt, was den
Anforderungen:eines-modernen
Dienstleistungsunternehmens.
nicht mehr:gerecht wird.:Durch
die unterschiedlichén Biiro-
standorte fallen:lange:Wegzeiten
sowie hohe Verwaltungs--und
Infrastrukturkosten an: Die
raumlichen Entwicklungsmog-
lichkeiten:sind begrenzt,-der
Raum ist'mittlerwéile zu knapp.
Der:OAMTC sieht es als seine
Verpflichtung, seinen Mitglie-
dern:Dienstleistungen auf hochs=
tem Niveau und dem: neuesten
Stand anzubieten. Dazu braucht
és ein zeitgemaBes; kommuni-
kationsforderndes-Arbeitsumfeld
fiir die OAMTC-Mitarbeiter sowie

moderne Mobilitatszentren fiir
die Mitglieder;

Die:Nachnutzung der
bestehendenBiirofldchén:

- Biiroflache Klosterneuburg:
wurde bereits verkauft —
Zwischenmiete Dresdner
StraBe:(Wien:20)

Biirogebaude Donaustadt
(Wien:22): wurde'bereits ver-
kauft- = Miete bis zum Umzug.
Der bestehende:Technische
Stiitzpunkt wird in:Nahe zum
alten:Standort neu errichtet.

Biirofldchen:Schubertting
(Wien'1): Angemietete:Teile
werden nicht:weiter gemietet:
Uber eine Nachnutzung fiir
die Teile im:Eigentum st
noch nicht-entschieden. Der
Schalterbereich: (Shop) im
ErdgeschoB bleibt erhalten;

Biirogebaude Schanzstrafe
(Wien:15): Die frei werdenden
Flachen:werden fiir eine:Ver=
besserung/Erweiterung des
Kundenservices ambestéhen-
den Technischen Stiitzpunkt
genutzt.”

i



2016 will der:0AMTC
seine 27.000m? groBe
Zentrale erdffnen.

Der Club baut lieber
selbst, anstatt Flachen
zu mieten.

>

In die gleiche Kerbe schlédgt Alexander
Strohmayer, Geschaftsfithrer und Griinder
von NENO - einem flexiblen Anbieter
an Arbeitsrdumen/-infrastruktur. Mit
Co-Working-Spaces oder Business
Centern will Strohmayer nicht verglichen
werden. Bislang gibt es zwei NENO-Stand-
orte in Wien (Mariahilfer Strafle und
Tuchlauben), im Februar wird in Wien
Mitte mit 1.400 Quadratmetern aber der
erste ,richtige” Standort eroffnet: ,Wir
tarnen uns nur als Immobilienprojekt.
In Wahrheit sind wir eine Ressourcen-
management-Losung, eine Software,
die Belege optimiert*, so Strohmayer.
Die bisherigen Standorte dienten zwei
Jahre lang nur zum Datensammeln
und zum Lernen. Bei NENO ist jeder
Raum, jeder Tisch, jeder Schrank ver-
netzt. Strohmayer: ,Wir transformieren
Quadratmeter in Stunden und optimieren
diese. Erst dadurch kénnen wir Preise
anbieten, bei denen sonst niemand
mithalten kann.“ Derzeit verhandeln die
vier NENO-Eigentiimer mit strategischen
Investoren, denn die Idee lautet: Inter-
nationalisierung, am besten mit einem
Fonds oder einer Versicherung - jemand,
der selbst Immobilienbestand hat, der von
dem Ressourcensystem profitieren kann.
Dabei wire die Zielgruppe fiir solche
Angebote eigentlich in Osterreich allein -
ohne Internationalisierung - schon in-
teressant genug: 250.000 Ein-Personen-
Unternehmen (EPU) gibt es. Gesteht man
ihnen die aktuellen 16 Quadratmeter
Biiroflache pro Mitarbeiter zu, wiirde das
vier Millionen Quadratmeter ausmachen.
Zugegeben, die Rechnung ist falsch, weil
a) nicht alle Biiroarbeit erledigen, b) sie
eben flexibel arbeiten und nicht immer im
selben Biiro und c) sind das widerum nur
bei der Wirtschaftskammer gemeldete Un-
ternehmen. 73.000 Wissensarbeiter und
Ahnliche, schitzt Strohmayer, kommen fiir
flexible - auch nur stundenweise - Biiro-
nutzungen infrage. Nicht mitgerechnet
sind hierbei all die mobil arbeitenden,
angestellten Menschen. Klassische Biiro-
objekte gehen auf diese Zielgruppe gar
nicht ein, sie produzieren weiter 08/15,

wie Wolfgang Richter, Geschéaftsfithrer
von RegioPlan am The RealEstateEvent
formulierte: ,Viele Menschen werden
tiberhaupt keinen fixen Arbeitsplatz mehr
benétigen. Eine Uberkapazitit ist die
Folge.“ Der globale Berater CBRE hat zu
diesem Thema iibrigens eine aktuelle Ab-
handlung namens ,WorkShop“ auf seiner
Website zum Download bereitgestellt.

Mietermérkte verdndern sich

Das Geschaft in Osteuropa schléft, die
Funktion Wiens als Headquarter-Stand-
ort ist passé. Auch sonst gibt es kaum
nennenswerte Zuziige von auslandischen
Unternehmen, die neue Biirofldchen
bendtigen wiirden. Wire der offentliche
Bereich nicht so emsig gewesen, hatten
in Wien in den letzten Jahren dramatisch
weniger Umziige stattgefunden. Dass
dariiber hinaus Unternehmen auch Oster-
reich wieder verlassen, scheint tibrigens
in keiner Standort-Statistik auf.

Fiir Unternehmen stellt sich auller-
dem die Frage, ob sie nicht gleich selbst
ein Geb&dude bauen. ,Bedenkt man, dass
circa 95 Prozent des gewerblichen Ge-
samtflichenbestandes in Osterreich und
Deutschland den sogenannten ,Corporates’
gehoren, kann behauptet werden, dass
Corporate Buildings immer Konjunktur
haben®, weilt Herbert Zitter vom Berater
M.0.0.CON. Beispiel: 2016 feiert der
OAMTC sein 120-jahriges Jubildum. Bis da-
hin soll auch das neue Mobilitdtszentrum
im 3. Wiener Gemeindebezirk fertigge-
stellt werden - das 27.000 Quadratmeter
umfassende Landmark fiir 900 Mitarbeiter
wird selbst gebaut, als Eigentum. Wie
viele andere Unternehmen auch, zieht der
Verkehrsclub mehrere Standorte auf eine
Zentrale zusammen. Das gibt Synergie-
effekte: kurze Wege, hohe Flacheneffizienz,
moderne Unternehmenskultur, klare
Immobilienstrategie. Wahrend diese
,2Corporate Buildings“ immer professio-
neller angegangen werden und auch
schon vor dem Bau ihre Nachnutzung
mitgedacht wird, kommen jene Flachen,
aus denen die Unternehmen ausziehen,
wieder auf den Markt (siehe Seite 10).

1
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Konjunktur

Die wirtschaftliche Gesamtentwicklung
pfuscht dem Schweinezyklus natiirlich
ordentlich drein. Sorgt die Konjunktur
fiir prosperierende Unternehmen, ex-
pandieren diese, investieren sie - und

sie brauchen (etwas zeitverzogert, weil
der Arbeitsmarkt zeitversetzt reagiert)
Flachen. Wenn die Gesamtperspektive
allerdings so unklar ist wie derzeit,
wissen selbst Experten nicht mehr genau,
wie sich das auf den Immobilienmarkt
auswirken wird. Die Kreditvergabe ist eine
der wichtigsten Ursachen fiir den Immobi-
lienzyklus, und wie etwa eine Studie des
Real Estate Management Institute der EBS
feststellt, hat die Immobilienfinanzierung
eher einen prozyklischen Effekt: In
konjunkturell guten Zeiten finanzieren
die Banken eher. Okonomen streiten
allerdings dariiber, ob der Kreditzyklus
den Konjunkturzyklus beeinflusst oder
umgekehrt. Regulierungen wie Basel III
wirken zusétzlich als manipulierender
Fremdkorper in dem Gefiige.

,Niedrige Zinsen sind der beste Freund
von Immobilien - und umgekehrt®, meint
CA-Immo-Vorstand Bruno Ettenauer. Aber
bitte, warum sollten die Zinsen steigen? -
Diese Frage ist berechtigt, vor allem vor
dem Hintergrund, dass sich Staaten
iiber die mit den Zinsen in Verbindung
stehende Inflation entschulden wollen.
Umgekehrt geht der Mensch halt immer
gerne von einem Status quo oder einem
aktuellen Trend als gleichbleibende
Konstante aus; das ist bei Aktiencharts
genauso wie eben beim Schweinezyklus.
Stefan Schilbe, Chefvolkswirt von HSBC,
verwies beim heurigen Real Estate Circle
auf den Zusammenhang der von der EZB in
den Markt gepumpten Liquiditdt mit den
Zinsen. Geht die verfiighare Geldmenge
zuriick - und damit muss ein langfristiger
Investor rechnen -, steigen die Zinsen
(siehe Abbildung). Dann kommt es zur
Umkehrung von Ettenauers Gedanken:
Hohe Zinsen sind der grofte Feind von
Immobilien. Die Finanzierung wird teurer
und Vermogen werden wieder in alterna-
tive Anlagen investiert.

Nachnutzungsliige

Weil es keinen unternehmerischen Zuzug
gibt, werden alte Flachen frei, wenn neu
gebaute Biiros bezogen werden. Natur-
gemal sind das nicht die schonsten und
modernsten. Auf die Frage, was denn

mit diesen Flachen passiere, hort man in
letzter Zeit immer ofter ,Die werden um-
genutzt und zu Wohnungen" als Antwort.
Moment! Dass es einen kleinen Trend
dazu gibt, ist zwar korrekt, aber dabei
geht es bei Weitem nicht um die Masse.
700 Quadratmeter Penthouse kommen in
die ehemalige Landerbankzentrale Am
Hof hinein, 4.000 Quadratmeter Luxus-
wohnungen entstehen im Palais Principe,
4.400 in den Fifty Four easy appartments.
Knapp 6.000 Quadratmeter sind es im
Motorola-Gebaude am Ring. Der Trend ist
grofartig - bei der vorhergesagten demo-
grafischen Entwicklung (die gleichsam
eine argumentative Keule ist) ist er aller-
dings bloR ein Tropfen auf den heilen
Stein. Laut EHL-Chef Michael Ehlmaier
wird bei einer Ubersiedelung von veral-
teten in moderne Biiros zwischen 15 und
20 Prozent Flache eingespart - bei gleich-
bleibender Mitarbeiteranzahl. Oft gehen
Standortverlegungen aber auch mit einem
Mitarbeiterabbau einher. Zudem bleibt
zu bezweifeln, ob Hotelnachnutzungen
wie Palais Hansen oder Am Hof zuvor als
Biiro-Leerstand gezahlt wurden. =

RUCKGANG DER LIQUIDITAT
KONNTE FUR ZINSANSTIEG SORGEN
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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




DIE-MAGISCHE:7

YR T

14

So schlicht
hatten die
Skifahrer
die:Planai-
Talstation
erleben
konnen;

> UNGEBAUTE
PROJEKTE

ZIELSTADION PLANAI

Normalerweise wird ja'erst nach einer: Grof3veranstaltung
wieder abgerissen. Beim Zielstadion Planai, das bei der Ski-WM
2013 in Schladming Uber alle TV-Schirme flimmerte, war das
anders, da hat man 2011 den sogenannten Loop gebaut, um
ihn dann 2012 gleich wieder abzureif3en. Die Herren von der
FIS wilnschten namlich, dass 33.000 Besucher Platz finden
sollten (statt 24.000 zum damaligen Zeitpunkt), und daftir stand
der‘Loopim Weg: Wie auch immer sollte-das:neue, endgltige
Zielstadion fuir Schladming die bestehende Talstation der Seil-
bahn-integrieren, natirlich alle logistischen Aufgaben erfillen
und gleichzeitig als Imagetréger zur positiven Bewerbung
Schladmings beitragen.

,Verglichen mit dem jetzt ausgefuihrten Projekt war unsere Ab-
sicht, mit der Uberplattung der Seilbahnstation eine zusatzliche
Flache zu schaffen, die fr Triblinen etc: genutzt werden kann.
Die:Flacheim Zieleinlauf sollte: nur:mit-wenigen:fixen Einbauten
versehen werden, um flexibel bespielbar:zu bleiben und-auch
groBBe Konzerte, Beachvolleyball-Turniere etc. zu ermdglichen’,
erzahlt Christoph Hinterreitner von SOLID architecture, die in
einer ARGE mit K2architektur.at mit der Idee zumindest in die
zweite Stufe des Wettbewerbs kamen.

:

SEG TOWER:NEW:YORK

Laut Eigenangaben seien die Qua-
litaten des geforderten:Wohnbaus
in'Wien:weltweit fast einzigartig,
und deswegen sei die-SEG-auch
zu.dem Bautragerwettbewerb
in:-New York eingeladen worden,
der:im-Jahr 2007 gemeinsam mit
einem amerikanisch-deutschen
Architektenteam (Behnisch Archi-
tekten und studioMDA) gewonnen
wurde. Der Turm ware Teil des
BAM:Cultural District in Brooklyn
gewesen, hatte im-unteren Teil
ein 3:700 Quadratmeter groBBes
Tanzstudio enthalten. Im Tower
selbst waren rund-180 Wohnein-
heiten mit etwa 17.000 Quadrat-
metern vorgesehen gewesen.

Gemeinsam mit dem lokalen
Partnerunternehmen Hamlin
Ventures wurde das Projekt
schlieB3lich Ende 2007 prémiert.
Doch dann kam 2008. Mit der
Finanzkrise ist der Immobilien-
markt und besonders der Markt
der Wohnimmobilien in Amerika
zum Erliegen gekommen,
weshalb das Projekt:gar nicht
realisiert wurde.

Lehman
Brothers

stoppte das
SEG-Projekt
in Brooklyn.




MUSIKTHEATER LINZ |

Im April diesen Jahres erdffnete das
Musiktheater in Linz mit der Uraufflihrung
der Oper ,Spuren der Verirrten* von
Philip Glass nach einem Stiick von Peter
Handke. Der Eréffnung der Oper, die

fir 970 Besucher Platz bietet, ging ein
formidabler politischer Streit voraus,
weshalb sich der Baubeginn auch gleich
einmal um zwei Jahre verzdgerte. Das
nun gebaute und (zumindest offiziell) von
Terry Pawson geplante Gebaude steht
auch heute noch im Kreuzfeuer der Kritik.

Unabhangig davon haben wir zwei
Parallelentwtrfe ausgegraben. Sie zeigen,
wie die Linzer Oper auch aussehen hétte
kdnnen. Der eine stammt von den Wiener
Architekten ,Duda, Testor" und belegte
Platz 2 im Wettbewerb, an dem 197 Biros
teilnahmen. Eine transparente Fassade
hatte den Passanten mehr Einblicke in das
Haus gewahrt, Duda Testor wollten damit
auch die Neugierde am Theater wecken.
,Das Theaterleben bereichert durch seine
Erkennbarkeit das stadtische Umfeld und
setzt es gleichzeitig in Szene: die abendliche
,Ausstrahlung’ als szenischer Auftritt",
hei3t es in dem Konzept. Ein blirgernahes
Musiktheater schwebte den Architekten vor.

Duda, Testor
hatten runde
Formen, offene
Einblicke und
eine biirgernahe
Oper geplant.

V

MUSIKTHEATER LINZ

Das ebenfalls in-Wien beheimatete: Architek-
turbtiro Querkraft lieferte in seinem Entwurf
fur das Linzer Bauwerk bewusst eine klare,
radikale inhaltliche Ansage: kein elegantes,
mondénes Opernhaus, wie es Hunderte welt-
weit gibt, sondern eine Opernmaschine flr die
Stahlstadt Linz: zum:Experimentieren, zum
Staunen; zum:-Zuschauen: Auch:fur Passanten
sollte das-Werk ein:Erlebnis sein.:Abgehéngte
Decken hatte es beiuns:sicher nicht gegeben,
heiB3t es bei Querkraft: Ungeschminkt wie eine
industrielle Fertigungshalle, mit sichtbaren
Leitungen und Haustechnik hatte das Konzept
Einsichten‘in den Zuschauerraum genauso
erlaubt wie hinter die Buhne. Die Absenz
von-Luxus hétte-sich:auch:in der:Materialitat
fortgesetzt. Da bei dem tatsachlich gebauten
Entwurf-schon die rau-rostige Fassade
Probleme bereitete und:schlief3lich nicht
umgesetzt wurde, gibt mansich bei:Querkraft
keiner Illusion hin: ;Mit uhserem extremen
Ansatz hatten wir mit Sicherheit noch mehr
Probleme hervorgerufen."

(o
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Diese Geb&ude kénnen Sie noch gar nicht kennen.
Denn weder der Gewinner des Wettbewerbs
noch das hier abgebildete ist real gebaut. Das
Gewinnerprojekt kdnnen Sie auch auf Seite 10
sehen, die Jury bewertete es als ,scheinbar
miihelos und souveran®. Der hier abgebildete
Entwurf aus dem Atelier Hayde unterscheidet
sich davon deutlich, steht es doch klassisch
kastenartig und stabil im Raum. Der Sockel des
Gebaudes mit seinen abgerundeten Ecken und
seiner silbrig metallischen Oberflache soll an

die Asthetik des Automobilbaus erinnern. Der
dariiber auskragende Blirobaukdrper wirkt durch
seine Materialitat dann ,leicht und filigran®, steht
in der Objektbeschreibung.
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USA gegen Europa

Das RSF ist ein absolutes Leuchtturmprojekt der USA, von dem Europa
lernen kann. Die USA als Land hinken hingegen, was die Nachhaltigkeit betrifft,
im Vergleich zu Europa hinterher, meint Architekt Tom Hootman.

Das RSF (Research Support Facility) steht
in Denver, wird als Biiro (als administra-
tiver Teil einer Uni) genutzt und ist mit
21.000 Quadratmetern Nutzfliche das
grofite Netto-Null-Energie-Gebdude der
Welt. Architekt Tom Hootman erzihlt,
dass Nachhaltigkeitsbestrebungen in
den USA nicht so selbstverstandlich
sind wie in Europa: ,Es gibt in den USA
viele Investoren, denen Nachhaltigkeit
vollig egal ist.“ Zwar gebe es LEED als
am haufigsten verbreitetes Zertifikat,
aber das bilde ja auch nur einen Teil der
Nachhaltigkeit ab - die Energie.
Wahrend das RSF-Gebdude selbst
natiirlich auch fiir europaische Verhalt-
nisse tipp-topp und ein Vorbild ist, kann
die heimische Branche aber vor allem
vom Betrieb und der Art der Zusammen-
arbeit bei Bau und Planung lernen. In der
Vergabe setzte man Incentives ein: Holt
ein Auftragnehmer trotz klar fixiertem
Budget mehr als notig heraus, gibt’s eine
Belohnung. Im Betrieb des Gebdudes kann
jeder Nutzer mittels Software auf seinem

Rechner Feedback dariiber geben, ob es
warm oder zu kalt, zu hell oder zu dunkel
ist etc. Die Software meldet auch zuriick,
wie viel Energie im Gebdude gerade
verbraucht wird. Ganz amerikanisch: Die
einzelnen Departments stehen im Wett-
bewerb zueinander - wer weniger Energie
verbraucht, bekommt ebenso Incentives.

»Es gibt schon noch viele Unterschiede
zu Europa“, resiimiert Hootman, der im
Rahmen des Lehrgangs Future Building
Solutions an der DonauUni Krems zu Gast
in Osterreich war. ,Bei uns war es eine
Revolution, dass die Benutzer die Fenster
6ffnen konnen!“ In Europa auch nicht
tiblich seien hingegen die mit viel Aufwand
grolizligig gestalteten Stiegenhduser -
schlief8lich wolle man die Benutzer zur
Bewegung animieren.

Lernen kénne man jedenfalls immer,
ist Hootman iiberzeugt. Im eigenen
Fall, dem RSE, konnte man beim bereits
erfolgten Zubau 5 Prozent der Baukosten
und abermals 17 Prozent der Energie-
kosten einsparen. =

21 Netto-Null-Energie-
Geb&ude gibt es in den USA.
Das RSF ist aber bei Weitem

das groBte - alle anderen
sind zehnmal kleiner.

Das Gebdude im Betrieb: Die einzelnen
Departments im RSF stehen im Wettbewerb,
wer weniger Energie verbraucht, gewinnt.



ADVERTORIAL

STERNSTUNDEN AM
SALZBURGER WOHNUNGSMARKT

Seit Oktober ist Mag. Sonja Kopf bei UBM fiir den
Wohnungsbau zusténdig. Ihr Lieblingsprojekt ist die
Sternbrauerei im Salzburger Stadtteil Riedenburg.

Die Betriebswirtin ist staatlich gepriifte Immobilien-
treuhédnderin. Als Expertin kennt sie den Immobilienmarkt
in der Landeshauptstadt Salzburg ganz genau.

Was ist das Faszinierende an der Sternbrauerei Riedenburg?
Die Lage spielt eine ganz besondere Rolle. Das Festspielhaus
und die Getreidegasse sind durch das Neutor in wenigen
Minuten zu FuR erreichbar. Die Sternbrauerei ist aber nicht
nur ein urbanes Quartier, sondern bietet den Bewohnern
auch Ruhe und Idylle. Dank des angrenzenden Naturschutz-
gebietes Rainberg ist man sofort im Griinen. Salzburg selbst
zeichnet sich durch seine Vielfalt aus. Die Stadt hat nichts
Provinzielles, sie ist ein Magnet fiir internationales Publi-
kum. Kunst und Kultur sorgen fiir weltweite Bekanntheit.

Welchen Stellenwert haben Ausfiihrung und Design?
Bauteil Ost und Bauteil West der Sternbrauerei zeichnen
sich durch eine natiirliche, fast schon selbstverstiandliche
Extravaganz aus. Die preisgekronte Architektur der New
Yorker Architektinnen Hariri und Hariri fusioniert Natur
und Design mit hochster Bauqualitat. Die exklusiven
Wohnungen mit ihren stylischen Verbindungen von drinnen
nach drauflen entspringen buchstablich dem Rainberg.
Jura-Kalkstein-Fassaden spiegeln die archaische Natur
des ehemaligen Steinbruchs, das Innenleben punktet mit
hochwertiger Designer-Ausstattung, wie Badern in Philip-
Starck-Design oder raumhohen Verglasungen.

Wie kommt das Projekt bei den Interessenten an?

Im Ostteil sind nur mehr zwei Wohnungen frei. Der Bauteil
West wird erst Mitte 2014 fertig. Von den 67 Einheiten dort
haben bis dato 50 neue Eigentiimer gefunden. Im Friithjahr
werden die exklusiven Penthouses vorgestellt, der Rohbau

ist bereits fertig. Weil der Gestaltungsspielraum fiir kreative
Raumltsungen grof ist, gibt es in der Sternbrauerei keine
Musterwohnungen. Wer viel investiert, mochte sich einen au-
thentischen Eindruck verschaffen - egal ob man die Wohnung
fiir Vorsorgezwecke erwirbt oder selbst einziehen mo6chte.

R I E D ENB U R G

sternbrauerel

FASZINIERENDE
WOHNKULTUR

am Tor zu Salzburgs Altstadt

5 Gehminuten zum Festspielhaus
Preisgekronte zeitgendssische Architektur
Penthouses, Apartments und Maisonetten
Nachhaltige und hochwertige Bausubstanz
Wohnen oder Investment

Am FuBe des Naherholungsgebietes Rainberg
Flexible Grundrissgestaltung

www.sternbrauerei.at

w REALITATENENTWICKLUNG AG
SEIT 1873 EIN VERLASSLICHER PARTNER

Mag. Sonja Kopf | sonja.kopf@ubm.at | www.ubm.at
A-5020 Salzburg | SteinbruchstraBe 1

A-1210 Wien | Floridsdorfer HauptstraBe 1 - OG.29
Sitz Wien | FN 100059x | Handelsgericht Wien
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VERTRAUEN UND QUALITAT

Der Bautrager SUBA entwickelt Eigentums- und Vorsorgewohnungen im gehobenen Segment
in Wien und Umgebung. Ein Gesprach mit Heinz Fletzberger, Vorstand SUBA.

Herr Fletzberger, Wohnimmobilien werden
stark nachgefragt und die Preise steigen.
Wie wirkt sich die aktuelle Marktlage in
Wien auf die Projekte der SUBA aus?
Fletzberger: Die SUBA entwickelt als
Bautrager seit mehr als 30 Jahren Projekte
im Bereich Wohnimmobilien. Wir haben
uns dabei auf gghobenen Wohnraum

in guten Wiener Lagen spezialisiert. Es
geht uns darum, eine Mischung aus guter
Lage, qualitatsvoller Architektur und
tiberschaubaren Kosten auf geghobenem
Standard zu finden. Der 3., der 12. Bezirk
und das Sonnwendviertel haben sich fiir
uns als perfekte Standorte fiir Vorsorge-
wohnungen entwickelt. Die ausgezeich-
nete Verkehrsanbindung und eine gute
Infrastruktur in Verbindung mit optimalen
Wohnungsgrundrissen garantieren unse-
ren Kunden eine gute Vermietbarkeit. Fiir
die Endnutzer von Eigentumswohnungen
entwickeln wir beispielsweise aktuelle
Projekte am Wilhelminenberg im 16., zwei
Projekte im 14. Bezirk oder in Mauer und
Atzgersdorf im 23. Dort entstehen Woh-
nungen, bei denen wir flexibel auch indivi-
duelle Kundenwiinsche umsetzen kénnen.
Wir beobachten aktiv den Markt und
versuchen frithzeitig Tendenzen zu erken-

Wohnerlebnis am Wilhelminenberg - ,,Am Starchant”

nen. Deshalb tiberrascht uns die jeweilige
aktuelle Marktlage nicht, wir kalkulieren
sie rechtzeitig in unsere Projekte mit ein.

Was st der SUBA wichtiger - Architektur
und Grundriss, Ausstattung oder eher der
Kosten-Nutzen-Faktor?

Fletzberger: Gute Architektur muss

ins Ortsbild passen und die Bewohner
sollen sich in ihrem Zuhause wohlfiihlen
konnen. Dazu braucht es eine intelligente
Planung, und es miissen die richtigen
Materialien auch qualitétsvoll verarbeitet
werden. Bei Vorsorgewohnungen ist eher
der Kosten-Nutzen-Faktor wichtig, trotz-
dem soll der Wohnraum auch gefallen.
Bei frei finanzierten Wohnungen geht

es darum, den Spagat zwischen pfiffiger
Architektur und gehobener Ausstattung
mit iberschaubaren Kosten zu schaffen.

Die schwache Konjunktur hat die Bau-
branche ins Schleudern gebracht.

Die SUBA arbeitet mit vielen Geschifts-
partnernin diesem Bereich zusammen.
Verunsichert das lhre Kunden?
Fletzberger: Unsere Kunden kénnen uns
vertrauen! Zumal die SUBA mit mehr als
200 umgesetzten Projekten ja auch kein

Heinz Fletzberger, Vorstand SUBA

Newcomer mehr ist und sich die wirt-
schaftliche Situation des Unternehmens
ausgezeichnet darstellt. Weitere wichtige
Qualitats- und Sicherungskriterien sind
die Vertragsabwicklung tiber Treuhédnder
im Wege des Bautragervertragsgesetzes,
die Bauabwicklung tiber grofte und nam-
hafte Generalunternehmer und ein hoher
Dienstleistungsfaktor iiber ein flexibles
und ambitioniertes Team von Fachleuten.
Ich denke, wir konnen durchaus stolz
sein, dass die SUBA nunmehr seit iiber
30 Jahren zu den Top Playern unter den
Wiener Wohnbautriagern gehort. =

Lebensqualititim Griinen
fiir den hohen Anspruch

m 12 Appartements

m 5 Villen - Raritaten!

= Tiefgarage

m Topqualitat

® Absolute Griinruhelage

SUBA -
BAU UND BAUBETREUUNG AG

Paulanergasse 15/6, 1040 Wien
T+43158010
office@sueba.at

www.siiba.at



Vertretung

Die Immobilienwirtschaft lost einen

wesentlichen Teil der Bruttowertschopfung

Osterreichs aus. In der Politik spiegelt
sich das allerdings nicht wider, maximal
beim Thema ,Wohnen* zeigt die Politik
Gesicht. Woran liegt es, dass ein ganzer
Wirtschaftszweig politisch ignoriert wird?

KEINE WAHLER

REINHARD SCHERTLER
Schertler Holding GmbH

Gewerbliche Immobilien sind in Osterreich traditioneller-
weise Angelegenheiten von Betrieben, die diese meist auch
gleich selbst nutzen und das Kerngeschaft ganz woanders
haben. Also Mittel zum Zweck. Dass zunehmend spezialisierte
Immofirmen als Errichter und Vermieter auftreten, ist eher
neu und mancherorts auch noch nicht gerne gesehen. Zu-
sammen mit der Tatsache, dass die meisten Wahler woanders
zu finden sind, lasst das die gewerbliche Immobilienwirtschaft
auBerhalb des politischen Radars verschwinden.

KEINE ZEIT

PETERKELLER
MWERT Immobilien

Der wird doch nicht ignoriert — fast taglich werden
gesetzlich regulierende Bremsen entwickelt, die den
Unternehmer zum Unterlasser hin zwingen und Eigenver-
antwortung entziehen. Staatlich regulierte Provisionsver-
dienste, der sinnvolle Energieausweis, Maklerverordnung,
Bautechnikverordnung, unzéhlige Formulare, Gesetze,
Verordnungen, Haftungsrisiken am laufenden Band.

Ein Unternehmer - ob Makler, Bautrager oder Hausver-
walter — hat da gar keine Zeit mehr fiir sein Kerngeschaft.

JETZTINVESTIEREN

JOSEF MUCHITSCH

Gewerkschaft Bau-Holz

Die Gberhohte Arbeitslosigkeit im Bauwesen muss ein
Auftrag fiir die Politik sein, auf allen politischen Ebenen
rasch notwendige BaumaBBnahmen anzukurbeln. Wir
haben keine Zeit, mit den Landern dariiber zu streiten,
wer was kofinanziert. Jetzt gilt es, in Wohnbau, Sanierung
sowie Infrastruktur sinnvoll und nachhaltig zu investieren.

< [MPULSE SETZEN

HEINZ-PETER RAUSCH

Vasko+Partner

In der Tat wird dem hochrangigen StraBennetz oder auch
anderen Infrastrukturprojekten mehr Augenmerk ge-
schenkt als der Immobilienwirtschaft. Die neue Regierung
ist gefordert, hier nachhaltige Impulse zu setzen, denn die
Bauwirtschaft — und somit auch die Immobilienbranche —
trégt entscheidend zur Ankurbelung der Konjunktur bei.

Im internationalen Vergleich liegen wir in Osterreich jedoch
dennoch ganz gut im Rennen. Der Fokus auf Wohnen bzw.
leistbares Wohnen muss jedoch weiterhin forciert werden.

SELBER SCHULD

PETERPRISCHL
Reality Consult

Die Immobilienwirtschaft ist zum iberwiegenden Teil
selbst daran schuld. Die ,Politik" ist ein Spiegelbild der
offentlichen Meinung, und auch eine Nationalratsabge-
ordnete (librigens auch ein OGH-Richter ...) hat vielleicht
eine Nichte, die zum Studieren in die Stadt ggkommen
ist und der ein ,,Makler" libel mitgespielt hat. Nur so ist
erklarbar, dass ein Wirtschaftsbund-Minister bei seiner
Klientel punkten kann, indem er per Verordnung den
Preis einer Dienstleistung um ein Drittel reduziert.

DOPPELT SO GROSS
WIE TOURISMUS

WOLFGANG AMANN

IIBW Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen

Die Immobilienwirtschaft tragt liber 27 Milliarden
Euro zum Bruttoinlandsprodukt bei. Das ist doppelt
so viel wie der gesamte Tourismus und nicht weniger
als sechsmal so viel wie die Landwirtschaft. Zwei
Drittel des Gesamtvermdgens der dsterreichischen
Haushalte sind Immobilienvermégen. Wenn man
sich allerdings in Regierung und Parlament umsieht,
welche der Volksvertreter fiir die Anliegen dieser
Branche angesprochen werden kdnnen, macht sich
Ratlosigkeit breit. Kaum ein Mandatar deklariert sich
als Fiirsprecher der Immobilie. Das Immobilien-
wesen verdient mehr und Besseres!
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Sex sells.

Nachhaltigkeit

nicht?

Lebenszyklus-optimiert zu bauen kann wirtschaftlich hochgradig
sinnvoll sein. Ob es aber auch nachhaltig ist? Nicht unbedingt,
meinen die Gastautoren Mikis Waschl und Konrad Gornik.

Nachhaltigkeit - frei ins 6konomische
Branchendeutsch iibersetzt: Eine MaR-
nahme, um den Schneeball der Folgekosten
schon vor der Errichtung zu beziffern,
oder um einen moglichen Mehrwert in der
Verwertung zu verwirklichen. Irrtiimlich
auch oft missverstanden als MaRnahme,
die sich kurzfristig rechnen muss.

Blicken wir kurz auf das ,big picture*:
Es ist dem nachhaltigen und langfristigen
Handeln unserer Eltern- und Grof3eltern-
generation zu verdanken, dass wir in ein
geeintes, friedliches und stabiles Europa
geboren werden konnten. Die Heraus-
forderung der Nachfolgegeneration wurde
mit Beginn der globalen Diskussion tiber
Nachhaltigkeit augenscheinlich. ,Our
common future* hief der 1987 von den
Vereinten Nationen veroffentlichte Bericht,
der erstmalig eine generationenfreund-
liche und nachhaltige Nutzung unseres
Planeten ansprach. Rund 25 Jahre spater
drangt sich die Frage auf, was von diesem
Gedankengut geblieben ist, was erfiillt
wurde und was wir voraussichtlich unseren
Kindern tibergeben werden konnen: Der
aktuelle Trend ist ein Duell zwischen
Environmentalist und Economist. Ein Indiz
dafiir ist der Umstand, dass die Chance,
Nachhaltigkeit zum groSten Wirtschafts-
motor unserer Zeit zu machen, bisher
nur vereinzelt wahrgenommen wurde,
obwohl man damit mehrere Probleme auf

einen Schlag 16sen konnte, zumindest die
Wirtschafts- und Energiekrise. Die Fakten
(siehe Kasten) stellen eindrucksvoll das
Ausmald dar, in dem Immobilien einen
Beitrag zu dem vor 25 Jahren erkannten
Handlungsbedarf fiir unsere gemeinsame
Zukunft leisten konnen.

VERURSACHER -
GEBAUDE UND STADTE

Mit etwa 18 Prozent Anteil am

BIP durch die Baubranche werden
durchschnittlich (von 2008 bis
2010) 20 Prozent der Treibhausgas-
emissionen (der Sektoren auBerhalb
des EU-Emissionshandels) durch Ge-
baude verursacht, weitere 13 Prozent
kommen durch Energie und Industrie
zustande. Global gesehen verursacht
die Baubranche rund 40 Prozent

des Abfall- und CO,-Aufkommens
sowie des Ressourcen- und Energie-
verbrauchs. Rund 75 Prozent des
weltweiten Energiekonsums entfallen
schon heute auf Stadte.

Fenster- oder Glasfassade?

Der relativ hohen Quote an Gesprachen,
Diskussionen, Klimagipfeln und Kongres-
sen steht eine erniichternde Quote an
Erreichtem gegeniiber. Wermutstropfen:
Auch wenn das grofSte Optimierungs-

potenzial im Bestand liegt, ist dennoch
positiv hervorzuheben, dass zumindest
bei Neubauprojekten der lebenszyklische
Ansatz zaghaft Einzug halt, womit die
Gebaudequalitat einen langfristigeren
Betrachtungshorizont bekommt. Das
Bewusstsein, dass die Folgekosten je
nach Gebaudetyp ein Vielfaches der
Errichtungskosten ausmachen, und der
stetig wachsende Bedarf an belastbaren
Zahlen fiir die Budgetierung unterstiitzen
diesen Prozess. Nicht zuletzt belegen
erste Praxisbeispiele, dass durch lebens-
zyklische Betrachtungen eine Reduktion
der Lebenszykluskosten um bis zu

30 Prozent moglich ist. Ein Beispiel:
Werden eine Fensterfassade und eine
Glasfassade in einem lebenszyklischen
Ansatz gegeniibergestellt, so ist die
Fensterfassade, bei einem Betrachtungs-
zeitraum von 50 Jahren, mit 745 Euro pro
Quadratmeter NGF um rund 35 Prozent
billiger als die Glasfassade. Eine nihere
Betrachtung der Fensterfassade zeigt,
dass die durch die gesetzlichen Vorgaben
gestiegene Nachfrage nach optimierter
Dammung ihren Teil zur Bliitezeit von
Wirmeddmmverbundsystemen (WDVS)
beitrdgt. Bei Dammstérken von rund

20 Zentimetern stehen dem Primérener-
gieverbrauch fiir die Produktion deutlich
hohere Energieeinsparungen in der
Nutzungsphase gegeniiber. Der, wenn



man so mochte, ,0kologische Break-even*“
wird oftmals schon innerhalb der ersten
Heizperioden erreicht.

Dabei sollte aber nicht in Vergessen-
heit geraten, dass die Entsorgungsfrage
bei WDVS mit Polystyrol seit Jahren
ungeklart ist. Die Mengen, die aktuell zur
Wiederverwertung anfallen, sind ver-
schwindend, doch die Novellierung der
EU-Abfallrahmenrichtlinie sieht vor, dass
bis 2020 insgesamt 70 Prozent aller Bau-
und Abbruchabfille stofflich verwertet
werden miissen. Sollte in den gegenwarti-
gen Forschungsprojekten keine Variante
der Weiterverwendung gefunden werden,
bliebe bloR eine thermische Verwer-
tung, wodurch die gegenwartige positive
CO,-Bilanz von WDVS in ungewissem
Ausmald beeinflusst werden wiirde.

EGT-Verantwortung siegt

Der Energieausweis fithrte zur Entwick-
lung von Ideen und Know-how, um energe-
tische Sanierungen, energieoptimierte
Planung und Ausfithrung als profitable
Mafnahme durchzufiihren. Wirtschafts-
ublich wurde nach den kostengiinstigsten
und effizientesten Wegen gesucht, womit
jeder Manager seiner EGT-Verantwortung,
die bekanntlich hoher ist als die Nachhal-
tigkeitsverantwortung, nachgekommen
ist. Der O0kologische Rucksack fiir das
Entsorgen der WDVS folgt unweigerlich,

Goldring

Gewicht:0,005kg
Okologischer Rucksack: 2.000 kg

Computer

Gewicht:5kg
Okologischer:Rucksack: 1.500 kg

DIE DINGE DES
TAGLICHEN
LEBENS:SIND

SCHWERER, ALS

MANGLAUBT.

Handy

Gewicht::0,3 kg
Okologischer-Rucksack::500 kg

Jeans

Gewicht::0,6 kg
Okologischer-Rucksack::32 kg

Quelle; Schmidt-Bleek 2000,

Das MIPS-Konzept, Droemer Knaur, Miinchen

aber mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit ist es dann das Problem der
nachsten Managementgeneration. 1:0 fiir
den Economisten.

Aber lassen Sie uns genauer hinschau-
en und strapazieren wir das am haufigsten
diskutierte Gebdudeelement: das Fenster.
Alufenster, Holzfenster, Holz-Alu oder doch
Kunststoff? Bei der Errichtung eines Ge-
b&audes werden einem die Kaufméanner der
Welt voraussichtlich zum Alu-Fenster raten.
Halt 1anger, ddmmt besser, kostet weniger.
Gleichzeitig entsteht bei der Herstellung
eines Alufensters im Vergleich zum Holz-
fenster bis zum Zeitpunkt ,fertiges Produkt
ab Werk* die rund 9-fache CO,-Belastung.
Anders gesagt: Um das bis zum fertigen
Produkt eines Alufensters entstandene CO,
auszugleichen, kann man pro Holzfenster
rund 7.000 kWh heizen, oder iiber 50.000
Kilometer Auto fahren. Hochgerechnet
auf eine Nutzungsdauer von 30 Jahren mit
allen Begleiterscheinungen (Warmedurch-
gang, Wartungsintensitét etc.) iiberragt
das Alufenster das Holzfenster immer
noch um rund 100 Kilogramm CO,. Mit
17.000 Euro ist das Alufenster beim Kassa-
sturz nach 30 Jahren aus Lebenszyklus-
kostensicht zwar um rund 6.500 Euro
glinstiger, aber der CO,-Rucksack bleibt.
2:0 fiir den Economist, oder anders gesagt:
Zwei Eigentore gegen ,,Our common
future”. Hat sich Nachhaltigkeit wirklich >
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zu einer Leerformel entwickelt, die abge-
leitet von der Unzulanglichkeit der Politik
zu einer von ROI abhéngigen Variablen
verkommen ist?

Irgendwann wird Okologie zu einer
Prinzip-Frage, die vieles, was heute
selbstverstandlich geworden ist, infrage
stellt, zum Beispiel Lebensqualitat. Im
kleinen Rahmen stellen wir uns diese
Frage jeden Tag, zum Beispiel im Super-
markt - man verlangt Obst, Eier oder
Fleisch aus okologischer/biologischer
Erzeugung. Nur, wie viel Okologie wird
bezahlt? Wie viel Okologie ist tatsdchlich
auch enthalten? Das Giitesiegel - soweit
man diesem trauen kann - und das Preis-
schild beschreiben das Mal§ des Verlan-
gens nach Okologie jedes Nutzers.

Haben Sie eine Bio-Wohnung?

Dies gilt auch in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft. Haben Sie beim letzten Umzug
als Kriterien Lage, Miete und Zimmer-
anzahl angegeben, oder Okobilanz der
Baustoffe und Art der Warmegewinnung?
Ist man selbst nicht zahlender Nutzer,
wird das Maximum an Okologie verlangt.
Geht es um das eigene Kapital, so wird
sich das MaR an Okologie an den finan-
ziellen Rahmenbedingungen orientieren.
Eine zusétzliche Verschuldung fiir mehr
Nachhaltigkeit wird nur vereinzelt oder
bei Prestigeprojekten in Kauf genommen.
Bei Schulden fiir Autos, Einrichtung und
Elektronikgerate rimpft hingegen nie-
mand die Nase. Warum? Weil die Konsum-
generation das kauft, was als reprasenta-
tiv, trendy oder sexy gilt.

Es ist also eine eigene Aufgabe,
Nachhaltigkeit heute reprasentativ oder
sexy zu machen, damit sie konsumiert =
bezahlt wird. Oder man macht nach-
haltiges Handeln endlich verbindlich.

Die notwendige Expertise, um tatsédchlich

UBER
DIE AUTOREN

Konrad Gornik und Mikis
Waschl sihd Geschaftsfiihrer
und Griindungsmitdlieder:der
Expertenkooperation:LCCO.
Durch:die:interdisziplinare
Vernetzung von:Forschung
und Praxis.erarbeiten sie
neue Erkenntnisse;auf dem
Gebigt def-nachhaltigen
Optimierung Von: Gebduden:

nachhaltig zu handeln, ist vorhanden.
Lebenszyklische Betrachtungen und die
Darstellung von CO,-Bilanzen kosten
zwar Geld, wenn sie professionell durch-
gefiihrt werden, die Amortisation ist aber
langst darstellbar. Ein paar Beispiele:
Alleine der Unterschied zwischen einem
rechteckigen und einem L-formigen
Grundriss eines Gebdudes bewirken
rund 70 Prozent mehr Fassadenflache.
Also, unabhéngig von der Fassadenart,
70 Prozent mehr Flache mit Warme-
durchgang. Eine Berechnung fiir ein spe-
zifisches Projekt zeigte auerdem, dass
bei gleichbleibender Belegungszahl eine
Erweiterung der Betriebszeiten um 30
Prozent zu einer Erhohung der Ver- und
Entsorgungskosten um bis zu 90 Prozent
fithren kann! Das MaR an Nachhaltigkeit,
aus 6konomischer und 6kologischer

Sicht, kann, auch ohne vollumfangliches
Zertifikat, dargestellt werden. Vielleicht
muss es das sogar, da Zertifikate das Nut-
zerverhalten in der Regel nicht beriick-
sichtigen. Die dafiir notwendigen Tools
und das Wissen gibt es. Deren schlep-
pende Inanspruchnahme liegt einerseits
an der mehrheitlichen Betrachtung von
Immobilien als Transaktionsgegenstand:
Unmittelbar nach der Errichtung oder
der Sanierung werden sie vermarktet,
wobei dem Kéufer der Preis wichtig ist,
dem Mieter die Gesamtmiete. Nachhal-
tige Betrachtungen spielen eine sekun-
dére Rolle. Andererseits sind die zuvor
genannten Ingenieurdienstleistungen
aktuell mehrheitlich auf mittelgroRe und
grolle Projekte ausgerichtet.

Politiker sollten auftauen

In beiden Fillen ist Aktion durch die
Politik gefragt. Im ablaufenden Jahr 2013
ist das Energieeffizienzgesetz allerdings
neuerlich gescheitert, der Preis fiir eine
Tonne CO, ist mit rund 5 Euro um rund
25 Euro niedriger als von der EU geplant,
und weitere gesetzlich bindende Malf$-
nahmen fiir nachhaltiges Handeln in der
Bau- und Immobilienwirtschaft werden
seit Jahren im kiinstlichen Wachkoma
gehalten. Dabei miisste sie die Rahmen-
bedingungen setzen, wie Frank Witzold,
Professor fiir Volkswirtschaftslehre,
insbesondere Umweltokonomie, an der
Brandenburgischen Technischen Universi-
tat Cottbus, beschreibt: ,Wenn die 6kono-
mischen Anreize so gesetzt werden, dass
Naturerhalt honoriert wird, dann werden
die wirtschaftlichen Akteure selbst Ideen
und Know-how entwickeln, um Natur-
schutz kostengiinstig und effizient zu
betreiben.” Die Voraussetzung dafiir: Die
zustdndigen Personen miissen noch vor
Abschluss des Klimawandels auftauen. =
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BORSE
BUROS

AM RING

Das Schmuckstiick Wiener Borse bietet eine perfekte Kulisse
fiir erfolgreiches Wirtschaften auf hohem Niveau. Effizient,
flexibel, grofsziigig: Geboten wird intelligente Infrastruktur,
die sich dem Mieter anpasst, umfassendes Service und die

Weltstadt mit der hochsten Lebensqualitit in walking distance.

HWB 182 kWh/m?2a

WWW.BOERSEBUEROS.COM

FLEISC
MARKT

Premium
Offices

HWB 51 kWh/m2a

Arbeiten mit
Weitblick

HWB 61 kWh/m?a
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INTERNATIONAL
OSTERREICHS
ERFOLGREICHES
AUSLANDS-
ENGAGEMENT

HEIMAT GROSSER
-I-':,'[::Iﬁl-l-lEEIRl ;,;. ........................................

Immofinanz, CA Immo, UBM kennt man bei uns. Aber haben Sie schon
mal von PDl oder ZAO AVIELEN gehort? Die sollten Sie kennen. Es sind
Firmen, die im auslandischen Immo-Geschéaft kraftig mitmischen -
und Tochtergesellschaften von dsterreichischen Unternehmen sind.
Raten Sie mit. Um welche Tochter geht es und wie heiBt die Mutter?

LOGISTIK-

SPEZIALIST e

Das Tochterunternehmen dieser
borsennotierten Immobilien AG verfiigt im
Bereich Logistik iber ein breit aufgestelltes :
Portfolio mit insgesamt 23 Standorten, davon i City Projektbau Leipzig GmbH - SEESTE Bau AG
22 in Deutschland und einem in der Schweiz.Von :
den 29 Immobilien sind sechs Immobilien in einem
Hafengebiet. In Deutschland liegen die Logistikstandorte
in den Ballungsraumen Rhein-Ruhr, Rhein-Main,
Stuttgart sowie Miinchen/Niirnberg. In der Schweiz : "
sind die Immobilien am Verkehrsdrehkreuz Ziirich : UBER 1_000

angesiedelt.Die Logistikparks und -hallen WOHNUNGEN

wurden fiir unterschiedliche Nutzungen
geplant, entwickelt und erstellt, wie z.B.
Warehousing und Crossdocking bis
hin zu Produktion.

Der Developer entwickelt in den GroBstadten
Deutschlands Biiro- und Geschaftshauser,
Handels- und Hotelimmobilien sowie an ausgewahlten
Standorten Wohnimmobilien. Als Zwischeninvestor
ist er standig auf der Suche nach entwicklungsfahigen
Immobilien und fokussiert sich dabei vor allem auf
die Stadte Miinchen, Stuttgart, Frankfurt am Main,
Kaln, Diisseldorf und Hamburg. Insgesamt sind aktuell
500 Millionen Euro in elf laufende Projekte investiert,
wobei liber 1.000 Wohneinheiten hergestellt werden.
Anfang November wurde ein weiteres Grundstiick am
Firmensitz in Diisseldorf erworben. Die GmbH wurde
2008 als 50%ige Tochter der Rickmers Immobilien
Management GmbH & CO. KG gegriindet und
ist heute ein Beteiligungsunternehmen
einer osterreichischen
Investorengruppe.



Deutsche Lagerhaus Gesellschaft (DLG) - IMMOFINANZ

BIG PLAYER
INMUNCHEN

Seit den 60er-Jahren hat das Unternehmen
mehr als 8.000 Wohn- und Biiroeinheiten
realisiert. Dazu gehdren bekannte Objekte

wie der Cosima-Park in Miinchen, aber auch

kleinere Einheiten, die mit derselben Leidenschaft
und Perfektion geplant und realisiert wurden.

Auch wenn man den Namen der Bayerischen

Hauptstadt im Firmennamen wiederfindet, ist
der Bautrager auch in Frankfurt oder Berlin
duBerst aktiv. Mit der Muttergesellschaft
verfiigt das Unternehmen tiber profunde
Erfahrung in der Entwicklung von
Hotels, Handelsflachen und
Logistikparks.

KEINE
MASSENWARE

Zwischen Leipziger Zoo und Gohliser
Schldsschen errichtet diese Tochtergesellschaft
eines bekannten 6sterreichischen Entwicklers
insgesamt 69 exklusive Eigentumswohnungen in
sieben Parkvillen inmitten einer Griinanlage mit alten
Platanen. Drei exklusive Villen wurden bereits gebaut. Im
Herbst 2013 werden zwei weitere Villen mit insgesamt
21 Wohneinheiten von 5 bis 16 Quadratmetern
fertiggestellt. Im Herbst 2014 folgen die letzten zwei
Parkvillen (auch mit 21 Wohneinheiten). Der Stadtteil
Gohlis, einst wegen seiner lieblichen Lage ein
beliebter Sommersitz der Leipziger Biirger,
zahlt heute zu den nobelsten Bezirken
der Stadt. Noch ein kleiner Tipp: Die
Muttergesellschaft ist auch in
China aktiv.

Miinchner Griind Immobilien:Bautrager AG-UBM

Ziiblin A/S = STRABAG

TOCHTER
INRUSSLAND

Jetzt wird es kompliziert. Das gesuchte
Unternehmen hat gleich drei Miitter. Die
drei Miitter - alle drei sind an der Wiener

Borse gelistet - gehen oft gemeinsame Wege.

Mit der gesuchten Tochtergesellschaft haben

sie sich bis nach Russland in eine nach einem

Zaren benannten Stadt vorgewagt und haben

gleich einen ganzen Stadtteil neu gestaltet.
Damit es nicht zu schwer wird: Zwei
Biirotlirme sind nach der obersten

Gottheit der romischen
Mythologie benannt.

B(R)AUEREI

Auch in den skandinavischen
Landern finden sich osterreichische

Tochterunternehmen. In Danemark hat erst vor
Kurzem das gesuchte Unternehmen den Bauauftrag
fiir ein sechsgeschoBiges Multifunktionsgebaude auf
einem ehemaligen Brauereigelande am Kopenhagener
Hafen erhalten. Nach Planen des renommierten
niederlandischen Architekten Rem Koolhaas und seines
Office for Metropolitan Architecture (OMA) soll bis
Herbst 2017 an der belebten UferstraBe, direkt an
b e der Hafenfront im Stadtzentrum, ein kombiniertes
""" Wohn-, Biiro- und Geschaftshaus mit o6ffentlichen
Freizeitflachen, Spielplatzen und Gastronomie

entstehen. Auch das Danische Zentrum
fiir Architektur wird zukiinftig in dem

stadtebaulich ansprechenden Gebaude

untergebracht sein.
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PROVISIONSFREIE

WOHNUNGEN & GESCHAFTSLOKALE

Die ,,Wien-Sud“ bietet Objekte in Wien, Niederdsterreich und Burgenland.

Frau Ing. Manuela Krippner und Frau Marianne Zeidner von der Wohnungsgenossenschaft ,,Wien-Sud“
im Interview iber spannende Mietobjekte und die Vorziige direkter Betreuung.

Frau Ing. Krippner, was steht im Mittelpunkt lhrer

Arbeit in der ,,Wien-Sud“?

Wir bemulhen uns, alle Wohnungswinsche nach

qualitatsvollen und leistbaren Wohnungen zu erfll-

len und bieten nicht nur bei der Beratung, sondern
£ W™ auch bei der Verwaltung unserer Wohnungen und

Geschéftsflachen eine versierte Betreuung.

Frau Zeidner, welche Vorteile habe ich, wenn ich
mich direkt an Sie wende?

Erstens gibt es bei uns nicht nur schéne und glinsti-
ge Wohnungen, wir legen auch viel Wert auf persén-
liche Betreuung. Wir haben ein ganzes Team, das
lhnen bei allen lhren Anliegen zur Verfligung steht.
Zweitens Geldersparnis: bei uns sind alle Objekte garantiert provisi-
onsfrei. Und nicht zu vergessen, drittens, unsere langjahrige Erfah-
rung. ,Wien-Std“ ist ein Traditionsunternehmen, das sich seit Uber
hundert Jahren mit dem Thema Wohnen beschéftigt.

PROVISIONSFREIE

WOHNUNGEN

(@) 2412 WOLFSTHAL (NO) Reihen- und Doppelhduser mit je
ca. 121 m?/114 m2 EKZ: 28 bzw. 36 kWh/ m%/a.
7540 KROTTENDORF bei Giissing (Bgld.)
3-Zimmer Wohnung mit ca. 77 m2. EKZ: 58 kWh/m?/a.

@ 7511 MISCHENDORF (Bgld.) 3- und 4-Zimmer
Wohnungen von ca. 78 - 89 m2. EKZ: 60 kWh/ m?/a.

@ 1230 WIEN, ,Am Maurerberg“ 4-Zimmer Terrassen-
Wohnungen mit ca. 117 m2. EKZ: 28 kWh/ m%/a.

PROVISIONSFREIE
GESCHAFTSLOKALE

) 1110 WIEN, ,Mautner Markhof-Griinde®
Raumlichkeiten fiir Gastro-Betrieb
(Kaffeehaus), ca. 156 m?
Ordination/Arztpraxis, ca. 128 m?,
EKZ: 17 kWh/ m?/a.

@ 1230 WIEN, Biiroflache, ,Riverside” ca. 147 m2.
EKZ: 38 kWh/m?/a.

(?) 2560 BERNDORF (NO), Freie Gewerbeflichen,
ca. 637 m2

(©) 2551 ENZESFELD-LINDABRUNN (NO),
Geschéftslokal ca. 158 m2. EKZ: 73 kWh/m?/a.

(©2441 MITTERNDORF/FISCHA (NO),
Arztpraxis, ca. 154 m2. EKZ: 151 kWh/m?/a.

0 7551 STEGERSBACH (Bgld.), Geschaftslokal,
ca. 83 m2. EKZ: 26 kWh/m?/a.

Infos: ,,Wien-Siid“, 1230 Wien, Untere Aquéduktgasse 7
Tel.: 01 866 95-441, E-Mail: m.krippner@wiensued.at

Tel.: 01 866 95-423, E-Mail: m.zeidner@wiensued.at
www.wiensued.at

Frau Ing. Krippner, nennen Sie uns doch einige Projekte, die
»Wien-Sud“ gerade im Angebot hat!

Wir haben eine groBe Bandbreite, neben einer Vielzahl an ver-
schiedenen Wohnungen im Erst- und Zweitbezug auch diverse
Geschéftsflachen in Wien, Niederdsterreich und im Burgenland. An
Bestandswohnungen bieten wir beispielsweise Reihenhduser in ru-
higer Lage im Grlnbereich in Wolfsthal oder schone bezugsfertige
3- und 4-Zimmer Wohnungen in Mischendorf an. An Geschéftsfla-
chen haben wir unter anderem Buroflachen in Wien sowie diverse
Mietobjekte in Niederdsterreich und Burgenland zu vergeben.

Frau Zeidner, Sie sind fiir Projekte im Erstbezug zustandig.
Kénnen auch Sie uns einige spannende Beispiele nennen?

Sehr gerne, wir bieten aktuell zwei Wohnungen mit Terrassen und
herrlichem Blick Uber den Siiden Wiens sowie zuséatzlich zu den
Reihenhausern in Wolfsthal auch neue Doppelhduser. An Ge-
schéftsflachen haben wir in Wien Raumlichkeiten flr einen Gastro-
Betrieb sowie fUr eine Arztpraxis zu vergeben.

Bezahlte Anzeige
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RUSTLER GRUPPE
DIE IMMOBILIEN-EXPERTEN

DIE RUSTLER GRUPPE WUNSCHT

FROHE WEIHNACHTEN

God Jul

Sretan Bozic @ Joyeux Noel
Prejeme Vam Vesele Vanoce

Merry Christmas2 Frohes Fest
Feliz Navidad € Wesolych Swiat

Buon Natale2 God Jul

sretan Bozic & \/rolijk Keerstfest
Vesele Vianoce 2 Joyeux Noel
Boas Festas @ Kala Christougenna
Merry Christmas @ Buon Natale
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Klimaschaden
auf Objektebene
abschatzen

Sven Bienert und Jens Hirsch haben an der Universitdt Regensburg ein Forschungs-
projekt zur Identifikation von Naturrisiken in der Immobilienwirtschaft gestartet.

Output: ein Webtool, das Entwicklern und Eigentiimern individuelle Standort-Risiken
vorhersagt und in monetare Werte umwandelt.

UBER -
DIE INITIATOREN

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS
REV war u. a. viele Jahre in

der Finanz- und Immobilien-
wirtschaft fiir internationale
Beratungshauser tatig. Seit April
2010 leitet er das Kompetenz-
zentrum fiir Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft am
IREBS Institut der Universitat
Regensburg und bekleidet dort
auch einen Lehrstuhl. Parallel
war er als Managing Director
der Probus Real Estate bis 2013
tatig. Seit Mitte des Jahres 2013
hat Prof. Bienert neben seiner
Lehrstuhltatigkeit auch das

Amt des Geschaftsfiihrers des
IREBS-Instituts inne.

Dipl.-Geogr. Jens Hirsch ist
wissenschaftlicher Mitarbeiter
am Kompetenzzentrum fiir Nach-
haltigkeit in der Immobilienwirt-
schaft und promoviert tiber die
Bedeutung von Naturrisiken fiir
die Immobilienwirtschaft.

Alle reden von CO, oder von Nachhaltig-
keit als Wischiwaschi-Marketingbe-
griff. Das Forschungsprojekt, das Sven
Bienert, der in Osterreich seit Jahren als
Bestandteil der Immobilienwirtschafts-
Expertise gilt, am IREBS-Institut in
Regensburg in Angriff genommen hat,

ist aber viel vorausschauender. Es geht
um jene grofen Verdnderungen, die
einen Immobilienfonds in Nullkommanix
zerstoren konnen, tiber die aber bislang
niemand geredet hat - mit Ausnahme der
Niederlande. Die miissen sich ndmlich
ernsthaft Gedanken machen, was denn

passiert, sollte der Meeresspiegel steigen.

Im Nu sind die Vermogenswerte futsch.
Fakt ist: Auch bei uns - in Deutschland
und in Osterreich - nehmen die Extrem-
wetterereignisse zu. Mit Immorisk wurde
ein Werkzeug geschaffen, das auf Ebene
einzelner Immobilien diese Risiken
quantifiziert.

Die Daten, mit denen gerechnet
wird, stammen aus einem anerkannten
Klimamodell und aus der Versicherungs-
wirtschaft, die sich zwangslaufig bereits
mit den Wetterkapriolen auseinander-

Die Risiken durch die
Klimaveranderungen sind
fiir jedes Objekt anders.
Das Forschungsprojekt
der IREBS bildet die
Basis zur individuellen
Bewertung jedes Hauses.

gesetzt hat. Mehrere Millionen oder gar
Milliarden Euro Schaden entstanden etwa
bei dem ,letzten groRen Jahrhundert-
hochwasser* (allein diese Bezeichnung
verweist auf eine unabsehbare Haufung
solcher Ereignisse). Die Miinchener Riick
rechnet mit einem dramatischen Anstieg
solcher Schadensereignisse. Bienert und
sein Team verkniipften also Daten der Ver-
sicherungen und des Klimamodells und
programmierten ein frei im Web zugéangli-
ches Werkzeug.

Fiir Private und Institutionelle

Somit konnen private Hauslbauer genau-
so wie Fondsmanager Immorisk nutzen.
Nachdem man seine individuelle Adresse
eingegeben hat, wird man beim Erfassen
eines neuen Objektes nach Details wie
Gebaudetyp, Baujahr, Bruttogeschol3-
flache, Dachform etc. gefragt. Wer mochte,
kann auch ein Foto in die Datenbank
einspeisen, eine Luftbildaufnahme wird
automatisch eingeblendet. Auch Konkreti-
sierungen zu der Konstruktion der AuRen-
winde (Beton, Ziegel, Holz, Stahlbeton
usw.) sowie energetische Details werden



abgefragt. Insgesamt sind 14 Punkte an-
zukreuzen - also keine Hexerei. Danach
kann man schon die Auswertung be-
trachten. Als Erstes ist eine allgemeine
Gefahrdung des Standortes zu sehen.
Angezeigt werden die Gefahrenpotenziale
bei Sturm, Hochwasser, Hagel, Hitze, Stark-
niederschlag, Waldbrand, Blitzschlag und
Uberspannung. Durch ein simples Farb-
system sind die einzelnen Gefdhrdungen
leicht erfassbar, ein zusétzlicher Pfeil gibt
Auskunft dariiber, ob fiir die Zukunft mit
einem Anstieg oder Riickgang der jeweili-
gen Gefahr gerechnet werden kann.

Risiko in Geld umgerechnet

Eine zweite Grafik bewertet das Risiko der
Immobilie schlieRlich quantitativ - also

in Geld. Sie zeigt den jahrlich zu erwarten-
den, in Euro ausgedriickten Schaden bei
Sturm, Hochwasser und Hagel. Dabei kann
teilweise der erwartbare Schaden heute
und jener, mit dem 2050 gerechnet werden
muss, verglichen werden. Zudem finden
sich Angaben zur Spannweite moglicher
Schéaden. Statistisch ausgedriickt liegt

der durchschnittliche jahrliche Schaden

mit 90-prozentiger Wahrscheinlichkeit
innerhalb des durch die beiden Werte
begrenzten Bereichs.

Neue Betrachtungsweise fiir ein Portfolio
Wer an mehr als einem Standort inter-
essiert ist, kann sich auch ein Portfolio
anlegen. Spannend wird es sicherlich,
wenn begonnen wird, ein Portfolio einer
AG mit dem innovativen Tool zu beleuch-
ten - dann wird sich ganz unabhéingig
von der Anzahl der zertifizierten Objekte
zeigen, ob das Portfolio auch klimatech-
nisch fiir die Zukunft geriistet ist. Noch
ist das aber so leider nicht moglich. Der-
zeit gibt es ndmlich nur 15 Pilotstandorte
in Deutschland, wobei das System laut
Bienert sofort auf Osterreich erweitert
werden konnte: ,Dazu sind in erster Linie
entsprechende Daten zur Gefahrdungs-
situation notig. Teilweise sind diese
sogar bereits vorhanden und miissten nur
entsprechend aufbereitet werden. Der
Ansatz selbst ist iibertragbar. Aufgrund
der vergleichbaren Baukultur miissten
die verwendeten Vulnerabilitdtsmodelle
nur etwas angepasst werden.“ s

Die Pilotdatenbank

ist unter folgender
Web-Adresse abrufbar:
http://132.199.122.199/
ImmoRisk/start.php
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KICKIT LIKE HIRSCH!

Otto Hirsch ist kein Immobilienmanager. Nicht offiziell.
Hirsch hilft - dort, wo es notwendig ist - und wird dadurch unabsichtlich

Die aktuelle Liegenschaft, an der der
Linzer Otto Hirsch arbeitet, liegt im
Osten Nairobis: der Slum Korogocho auf
der Miilldeponie Dondora, der aufgrund
der extremen Dioxinbelastung zu den
zehn gefihrlichsten Orten der Erde
z&ahlt. Die Miilldeponie sollte bereits
2004 geschlossen werden - sie ist aber
nach wie vor offen - und taglich kommen
2.000 Tonnen neuer Abfall und Giftmiill.
Das kann Otto Hirsch nicht stoppen. Er
will aber die Lebensumsténde fiir ein
paar Hundert der dort lebenden Kinder
verbessern. Das ist das Ziel des Maler-
meisters aus Oberdsterreich, der sich
seit 1992 fiir karitative Projekte einsetzt
und dabei hilft, Inmobilien mit einer
marktuniiblichen Renditeberechnung auf
die Beine zu stellen. Die Performance:
100 Prozent Hilfe. Dabei setzt Hirsch auf
Essbares und Ausbildung. Zwei Schulen
fiir 1.900 Kinder wurden in Korogocho
bereits errichtet. Um den Hunger zu
bekampfen und Ausbildungsplatze zu
schaffen, hat er im Jahr 2011 gemeinsam

zu einem 360-Grad-Immobilien-Allrounder.

mit der Projektgruppe ,Hope for Future*
die Idee geboren, eine Lehrbackerei mit
dualem Ausbildungssystem zu bauen.

Hilfe braucht Immobilien

Warum macht das der Malermeister? Als
Unternehmer hat Hirsch seinen Betrieb
international erfolgreich positioniert.
Neben Osterreich ist er in Polen, Tsche-
chien, Ungarn, Ruménien, Russland und
Aserbaidschan aktiv. In dieser Tatigkeit
hatte Hirsch mit Immobilien nur ,ober-
flachlich® zu tun. Als er sich dann vor
gut 20 Jahren erstmals fiir groRe soziale
Projekte engagierte, fand er seine neue
Herausforderung. Sein erstes Projekt

in Kroatien galt behinderten Kindern,
es folgten eine offene Psychiatrie in
Sarajewo, weitere Projekte im Kosovo,
in Afghanistan (Kindergarten, Frauen-
zentrum, Schule und Schneiderei), im
Siidsudan, Kenia, Uganda. Caritas und
andere Hilfsorganisationen waren dabei
Kooperationspartner. Im Zentrum von
Hirschs Aufgaben steht die Hilfe, dazu

braucht es aber fast immer Immobilien.
Also ist der 56-Jahrige alles zugleich:
Bauherr, Entwickler, Stadtplaner, Betrei-
ber, Nachhaltigkeitsmanager, Investoren-
vertreter ... - und das unter widrigen
Umstanden.

Aullerdem ist Hirsch indirekt auch
Backstubenbetreiber. In der Backerei in
Nairobi sollen sechs bis acht Lehrstellen
entstehen. Der Plan sieht vor, die Schiiler
zu einem Drittel kaufménnisch mit
Lehrgédngen und zu zwei Dritteln praktisch
in der Backerei auszubilden. Ziel: die
frisch gebackenen Bécker sollen sich nach
abgeschlossener Ausbildung selbststdandig
machen oder in Hotels/Backstuben Arbeit
finden konnen. Zu Beginn wird das Brot
in den Schulen ,Damascus®, ,St. Clare
Primary“ und ,St. Francis Secondary
School, deren Bau schon von der Caritas
Kéarnten mitfinanziert wurde, verteilt. Ein
weiteres Ziel ist, dass die Backerei genug
Profit abwirft, um die drei Schulen auch
ohne externe Zuwendungen erhalten zu
konnen. ,Das ist aber noch ein weiter



JUNSER ZIEL IST, DASS DIE BACKEREI
GENUG PROFIT ABWIRFT, UM
DIE DREI'SCHULEN AUCH OHNE
EXTERNE ZUWENDUNGEN
ERHALTEN ZU KONNEN. DASIST
ABERNOCH EIN WEITER WEG.

Green Worx . Wien . 31.000 m2? . 2013

DIE ERSTEN SCHRITTE SIND GETAN.”

Otto Hirsch

Weg", so Hirsch. Unterstiitzt wird das
Projekt neben anderen Sponsoren auch von
Backaldrin, einem Familienunternehmen
mit Sitz im oberdsterreichischen Asten, das
das Projekt mit Einrichtungsmaterial wie
Backofen und Teigverarbeitungsmaschinen,
der Verschiffung und der Entsendung von
Backermeistern unterstiitzt. ,Mit dem Bau
der Backerei wurde bereits im November
begonnen, die Fertigstellung ist im Februar
geplant. Im Juni soll die Backerei dann in
Betrieb gehen®, so Hirsch.

FuBballakademie

Das zweite aktuelle Projekt von Otto Hirsch
in Korogocho ist die Fultballakademie. Um
den Kindern eine Perspektive zu geben, ihnen
Werte zu vermitteln, die das soziale Zusam-
menleben verbessern, braucht es Hilfe von
aullen. Mit diesem Hintergrund wurde eben-
falls gemeinsam mit der Caritas die Fultball-
akademie Acakoro ins Leben gerufen. ,Aus
6.000 Kindern im Alter zwischen neun und
zwoOlf Jahren haben wir in einem fairen und
transparenten Testverfahren mit verschie-
denen Ubungen 80 Spieler ausgewahlt.” Die
angehenden Fullballer besuchen die Schule
in Damascus und haben pro Tag zwei Trai-
ningseinheiten zu absolvieren. Geleitet wird
das Projekt von dem ehemaligen Profikicker
und Trainer Helmut Koglberger. Bislang
wurden die Rdumlichkeiten fiir die FulSball-
akademie geschaffen, der Fullballplatz wird
geebnet. Der Anpfiff fiir Hirschs néachstes
Projekt kann bald folgen. =

Marxbox . Wien . 12.000 m2 . 2012

Projektentwickler
Generalunternehmer

.
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Von der Idee
zur perfekten

Www.sb-gruppe.at




DASLETZTE WORT

KOMMENTAR-

DANIEL FUHRHOP
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Verbietet das Bauen -
gut fiir die
Immobilienbranche

Allerorten wird gefordert, mehr zu bauen. Zwar
ist es verstandlich, dass die Bauindustrie den
Neubau propagiert und dass sich Politiker gern
mediengerecht beim ersten Spatenstich zeigen.
Doch die Immobilienbranche sollte sich von
ihnen nicht vereinnahmen lassen, sondern aus
6konomischen Griinden nicht mehr neu bauen.
Als heutiger Verfechter eines Bauverbots muss
ich zugeben, flinfzehn Jahre lang als Architek-
turverleger flr Neubauten geworben zu haben,
fir Kulturbauten wie das Jidische Museum in
Berlin, fiir die dortige Osterreichische Botschaft
und fir kommerzielle Immaobilien wie das
Zentrum der Messestadt in Miinchen-Riem.
Damals nutzten meine Publikationen dem
Marketing der Immobilienwirtschaft. Heute

ist es meines Erachtens ebenso im Interesse
der Branche, dass ich den Blog ,Verbietet das
Bauen" betreibe. Als eine Leserin mich zur
»antikapitalistischen” Botschaft des Blogs be-
gltickwiinschte, handelte es sich um ein grobes
Missverstdndnis, denn ein Bauverbot wére im
Interesse vieler Investoren, Eigentlimer und
Betreiber von Immobilien.

Zwei Beispiele sollen zeigen, welchen wirt-
schaftlichen Schaden der Neubau anrichtet.
So muss sich jeder Eigenttimer von Handels-
immobilien in 1a-Lagen davor flirchten, dass in
der Né&he ein Shoppingcenter gebaut wird. Das
gilt nicht nur vor der Stadt, sondern auch in so-
genannter integrierter Lage im Stadtzentrum,

denn die 1a-Lage lasst sich nun mal nicht belie-
big verlangern: Wenn an ihrem einen Ende ein
Center einen neuen Schwerpunkt bildet, dann
wird sie am anderen Ende abgewertet und die
Rendite der dortigen Handler und Vermieter
schmilzt. Ahnlich geht es den Eigentiimern von
Wohnsiedlungen, die um die soziale Balance

in ihrem Bestand ringen: Wenn nebenan neu
gebaute Wohnungen genau diejenigen aufstre-
benden Mieter anlocken, die einen Euro mehr
zahlen kdnnen, dann droht mit deren Mietzah-
lungen auch das gute Image einer Siedlung zu
verschwinden. Die Konkurrenz des Neubaus
setzt im Bestandsbau eine Abwartsspirale

in Gang, unter der die Eigentlimer der Wohn-
immobilien zu leiden haben.

Auf dhnliche Weise schadet der Neubau in
anderen Marktsegmenten. So mindern neue
Blrotlrme den Marktwert &lterer Blroflédchen
und deren Vermietungschancen. Dann droht
Leerstand, der jede noch so griindliche Pla-
nung der Lebenszykluskosten einer Immobilie
konterkariert. Dass trotz dieser schadlichen
Folgen immer weiter neu gebaut wird, liegt
an den Profiteuren des Bauens — kurzfristig
denkende Projektentwickler, die eine Immo-
bilie bereits weiterverkauft haben, bevor sie
fertiggestellt wurde, und Immobilienfinanzie-
rer, die umso mehr verdienen, je kurzlebiger
das Marktgeschehen ist und je zahlreicher die
Transaktionen. Dagegen sollten sich die 6ko-
nomisch verntinftigen Kréfte der Immaobilien-
wirtschaft wehren. Langfristig denkende Be-
standshalter sollten den Wert unserer Stadte
verteidigen und gegen die Subventionierung
des Neubaus durch Uppige Baulandauswei-
sung sowie die Férderung von Bauprojekten
protestieren. Sie sollten ihre Stimme gegen
die Bauwut erheben und sich der Forderung
anschlie3en, das Bauen zu verbieten.

Daniel Fuhrhop ist Diplomkaufmann,
griindete 1998 den Stadtwandel

Verlag und verkaufte ihn 2013. Im
Herbst dieses Jahres startete er den Blog
www.verbietet-das-bauen.de.

ERRATUM.
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In der vergangenen Ausgabe
3-13 der ,,Immobilienwirtschaft“
passierte bei der Wiedergabe
des Round-Table-Gesprachs
»Was treibt Wiener Tourismus-
immobilien an?“ ein Layoutfehler
mit inhaltlicher Komponente:

Die Frage unseres Redakteurs -
»Nach und nach machen neue
5-Sterne-Brands ihre Wien-
Dependance auf. Das kann doch
nicht gut sein. Vertragt das der
Markt?* - wurde irrtlimlich Tou-
rismusdirektor Norbert Kettner
als Antwort in den Mund gelegt.
Genau dieser Ansicht ist Kettner
freilich nicht, wie er uns extra
ausfiihrt: ,Ich sehe die derzeitige
Entwicklung im Bereich der
Wiener Luxushotellerie duBerst
positiv fiir die Entwicklung der
Destination. Massive Bettenzu-
wachse schwachen die Auslas-
tung nur kurzfristig, mittel- und
langfristig wirken sie sich hochst
positiv aus. Ist die ,Durststrecke’
einmal liberwunden, bedeutet

es — das lehrt uns auch die
Vergangenheit - jedes Mal nach-
haltigen Aufschwung. Er wird
auch diesmal nicht ausbleiben,
zumal der internationale Trend
zum Stadtetourismus noch nie so
stark war wie heute.
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der bunten Welt
s global business

PETRA GEPP, GeschaftsfUhrerin,
A.W. Faber-Castell Austria GmbH

sFur Faber-Castell ist der Business Park Vienna mehr-
fach ausgezeichnet: Er Uberzeugt durch seine Nahe zu
City und Airport. Unsere Mitarbeiter profitieren von den
vielfaltigen Shop-, Restaurant- und Freizeitangeboten
sowie der Kinderbetreuung am Standort.“

www.businessparkvienna.com

IHR NEUES BURO MIT WEITBLICK
IM BUSINESS PARK VIENNA

Kontakt Vermietung: Tel. +43 (0) 1 88 090-2900




