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Von Ihnen
die Geschaftsidee.
Von uns die

Immobilie.

I obilien. Seit 1871.
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HEIMOROLLETT

Sinnund Unsinn
von Zahlen

Wirtschaft, das sind Zahlen! Aber was
sagen sie wirklich aus? Ja, hier machen sie
Sinn: Einen Wert von bis zu 100 Euro dirfen
Geschenke haben, die bei der CA Immo
Osterreich noch angenommen werden
durfen. Mehr ist verboten, Punkt (Seite 17).
Die stetig steigende Anzahl der Blrobe-
schéftigten scheint auch valide. Professor
Tobias Just halt sie dennoch fiir eine Mér
und hinterfragt sie (Seite 28).

Was sind schon 2 Millionen Megawatt-
stunden? Es ist etwa die zweifache Jahres-
stromproduktion des Kraftwerks Freudenau
und entspricht dem Potenzial, das mittels
Photovoltaik auf den Dachern der Gewerbe-
immobilien in Wien gewonnen werden
kénnte (Seite 31).

Wenig ist viel: Das gilt fir die Strategie

des Milliardenkonzerns Bilfinger, der mit
einer Marke die gesamte Immobilienwert-
schopfung abdecken will: von Planung,
Finanzierung, Bau bis zur Bewirtschaftung
mit Betriebskostengarantie auf Dauer des
Lebenszyklus (Seite 32). Umgekehrt denken
manche: je mehr, desto besser! Wer davon
Uberzeugt ist, sollte das Bautrager-Ranking
nicht lesen. Ja, die Liste ist nach Kriterien
gereiht. Aber in erster Linie ist sie ein
Schritt zu mehr Transparenz in einem un-
durchschaubaren Verkaufermarkt (Seite 6).
Manchmal braucht es halt Superlative.

Der Chinese Zhang Yue weif3, er muss den
hochsten Turm der Welt bauen, damit seine
Philosophie Gehdr findet: Die Verdichtung,
so der Milliardar, sei der einzige Weg, der
Natur gentigend Raum zu lassen (Seite 40).

Wirtschaft, das sind Zahlen. Erfolgreiche
Wirtschaftsmenschen interpretieren diese
aber richtig.
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Die meisten der groBen 6sterreichischen
Unternehmen (63 %) haben 3 bis 10 externe 539
Dienstleister unter Vertrag. Die Anzahl dieser Sicherheit,
externen Leistungserbringer ist seit 2007 leicht Portier
riicklaufig. Lediglich 6 % haben Leistungen
an nur ein oder zwei Lieferanten ausgelagert
—von einer Dominanz von Komplettanbietern
kann also keine Rede sein. Die Zahlen in dieser 85%
Grafik geben an, welche Services am starksten Winterdienst
ausgelagert werden.

64 %
Klima, Liiftung,
Heizung

63 %

AuBenbereich

60 %

Entsorgung

89%

Reinigung

33%

Brandschutz

Quelle: TU Wlen/REUG Real Estate User Group
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79% 80%

Quelle: TU Wlen/REUG Real Estate User Group

68 %

Quelle: TU Wien/REUG Real Estate User Group; die Zahlen beziehen sich auf FM-Abteilungen in den gréBten 500 Unternehmen Osterreichs

Quelle: TU Wlen/REUG Real Estate User Group
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Der Markt der Wohnbautrager ist vollig
uneinheitlich: von der One-Man-Show bis zum
Konzern, von serids bis unserios findet man alles.
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DER BUNTE
BAUTRAGERMARKT

Dramatische Meldungen lber die Wohnungsknappheit kommen den
Wohnbautrégern gerade recht. Es kénnte weit mehr verkauft werden, als
gebaut wird. Ein Uberblick iber einen intransparenten Verkaufermarkt.

JWir freuen uns, Osterreichs bekanntes-
te Wohnbaugesellschaft zu besitzen®,
gibt sich Immofinanz-Vorstand Eduard
Zehetner rhetorisch vif, wenn er von der
Buwog spricht. Dank Negativschlagzeilen
kennt den Bautriger ganz Osterreich, mit
deren erfolgreichem Neugeschift hat die
Vergangenheit nichts zu tun. Aber wie
grofd ist die ,bekannteste“ Wohnfirma

im Vergleich zu den anderen Wohnbau-
tragern? Und wer sind die anderen, die
ganz vorne mitmischen?

Der Markt der Wohnbautrager ist
intransparent. One-Man-Show tummelt
sich neben Konzern, Fassadenanstreicher
neben echten Sanierern, serios neben
unserios. Ein bunter Haufen durchein-
andergewirfelter Bausteine. Es ist nicht
einmal klar, wie viele Akteure wirklich
aktiv sind. Da gibt es Zahlen von der Wirt-
schaftskammer oder von Dienstleistern
wie Herold. 247 Bautrédger in Wien kennt
Letzterer - weils aber ebenso wenig wie
die Kammer, ob diese Eintrage wirklich
aktive Firmen oder ruhende Projektge-
sellschaften sind. Zahlreiche Immobilien-
unternehmen besitzen aullerdem eine
Bautrdgerkonzession, sind deswegen aber
noch lange keine ,Wohnbaumaschinen®,
wie Zehetner die Buwog gerne nennt.

Einen informativen Einblick bringt
hingegen eine Analyse von Immo united:
2012 sind 1.400 Wohnungen in Wien
von Bautragern errichtet oder saniert
worden. Davon wurden Wohnungen im
Wert von insgesamt 520 Millionen Euro
verkauft. Eine Ubersicht, wer nun mehr
baut und wer weniger, fehlt am Markt.
Korrektur: fehlte. Mit dem Ranking am
Ende dieser Geschichte wird zumindest
diese Liicke gefiillt.

Gekauft wird fast alles
Thnen gehort die sorgenfreie Zukunft:
den freifinanzierenden Wohnbautriagern
in Wien, die Eigentum produzieren. Dort
liegen die groRten Gewinnspannen, daher
konzentriert sich das Ranking selbst auf
dieses Segment. Innerstadtisch ist bei
einem durchschnittlichen Projekt mit
2.000 Euro Baukosten pro Quadratmeter
zu rechnen. Wer den Grundstiickspreis
addiert, kommt schnell auf die Gesamt-
kosten und kann sie dem Verkaufspreis
einer Wohnung gegentiberstellen.
Ergebnis: Das Geschaft lohnt sich fiir
Bautriger wie noch nie. Gekauft wird fast
alles, der Angst vor Eurokrise und Ahnli-
chem sei Dank.

Die Dynamik der Preisentwicklung
im Eigentum spiegelt sich im Mietbereich
hingegen nicht wider. Im mittleren Seg-
ment blieben die Mieten relativ konstant,
bei kleinen Wohnungen stiegen sie leicht.
Im Bereich des erschwinglichen Luxus (ab
1.200 Euro Bruttomiete monatlich) gibt es
aber sogar einen recht hohen Leerstand,
was Mietriickgdnge bedeutet. Eigentums-
preise hingegen sind in den letzten Jahren
massiv gestiegen. Bleibt die Kurve steil?
EHL-Geschéftsfithrer Michael Ehlmaier
glaubt ja: ,Zwar werden die Anstiege nicht
mehr das Ausmald der vergangenen fiinf
Jahre erreichen, doch mittelfristig werden
die Wohnungspreise weiter steigen.” Die
hochsten Wachstumsraten werde dabei
das mittlere Preissegment, also Wohnun-
gen mit Quadratmeterpreisen von 3.000
bis 5.500 Euro verzeichnen. Alles bestens
also fiir die Wohnungserrichter?

Nicht ganz. Da wére zum Beispiel
die Sache mit der Widmung. ,Die aktuelle
Flachenwidmung stammt aus den
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70er-Jahren; einer Zeit, in der Wien
geschrumpft ist und man davon ausging,
dass im Jahre 2030 lediglich 1.350.000
Einwohner in Wien leben wiirden®, er-
klart Bautrager Hans Jorg Ulreich. Diese
Flachenwidmung hat einen groRziigigen
Umgang mit Raum, eine Dekompression,
zum Ziel. Heute aber rechnet die Statistik
Austria mit allem anderen als mit einem
Bevolkerungsriickgang. 1,9 Millionen
Einwohner werden 2030 in Wien leben.
Verdichtung miisste betrieben werden, so
Ulreich, denn ,die gewidmeten Fldchen
in Wien reichen nur noch fiir 90.000
Menschen®.

Teure Parkplatze, die keiner will

Ein weiterer Dorn im Auge der Developer
ist die Stellplatzverordnung. Bautrager
sind per Bauordnung dazu verpflichtet,
Stellplatze zu bauen - die niemand
braucht. ,Junge urbane Menschen haben
kein Auto mehr, die Stellplatze miissen
dennoch um viel Geld gebaut werden®, ar-
gert sich Martin Miiller von JP Immobilien.
Viele, die hingegen ein Auto besitzen,
freuen sich, dass sie durch das Parkpickerl
jetzt auf der Strafe meist direkt vor dem
Haus einen Parkplatz finden. Aus dem
geforderten Wohnbau wird kolportiert,
dass es rund 9.000 mit 6ffentlichen Mitteln
geforderte Stellplatze gibt, die leer stehen.
Der von der Nachfrage getriebene Trend,
mehr, dafiir kleinere Wohnungen zu bau-
en, verscharft diese Situation zusétzlich
(im Normalfall muss pro Wohneinheit ein
Stellplatz geschaffen werden). Wiirde man
auf extrem aufwendige Stellplédtze wie
jene im zweiten Untergeschol§ verzichten,
konnten sofort 10 bis 20 Prozent Bau-
kosten eingespart werden.

In den Produkten selbst herrscht bei
den Bautragern gar nicht so viel Kon-
kurrenzdruck. Eine bunte Vielfalt wird
geboten, die einen bauen funktionale
Wohnungen fir die Mittelschicht, die
anderen haben sich auf exklusive Lagen
und ebensolches Publikum spezialisiert.
Dies lésst sich auch aus den Zahlen des
Rankings lesen. Wahrend Seeste etwa in
fiinf Projekten 384 Einheiten unterbringt,
baute JPI 13 Projekte mit insgesamt weni-
ger Wohnungen (307). Manche Bautriger
kreierten sogar eigene Submarken fiir

Teilsegmente. Raiffeisen evolution hat zum
Beispiel gleich drei solcher Brands. Bei
,JHuman-Base" wurde mit Partnern (u.a.
dem Roten Kreuz) ein eigenes Konzept

fiir hochwertiges barrierefreies Wohnen
geschaffen. Damit hebt es sich deutlich
von ,klassisch barrierefreien“ Bauten ab,
die immer mehr Bautrdagern zuwider sind.
»Warum muss jede Wohnung barrierefrei
gebaut sein, das treibt die Wohnkosten
genauso nach oben?*, meint Jorg Wippel,
geschéftsfithrender Gesellschafter der
wvg, die als Bautrager Forderungen grund-
satzlich ablehnt: ,Das ermdoglicht uns eine
wirtschaftlichere Planung und schnellere
Projektdurchfiihrung.”

Auch wenn die Klagen der Wohnbau-
trager bei der ausgezeichneten Geschafts-
und Ertragslage absurd klingen, sollten
sie vor allem aus urbaner Entwicklungs-
sicht ernst genommen werden. Zum
Beispiel: Die Grundstiicksknappheit
treibt die Preise tatsédchlich in die Hohe.
Das konnte durch Neuwidmungen leicht
behoben werden, scheitert aber in vielen
Fallen - festhalten! - an der Schulverwal-
tung. Weil das Geld fiir den Bau neuer
Schulen und fiir die darin unterrichtenden
Lehrer fehlt, stimmt die Schulverwaltung
den Planen nicht zu. Endeffekt: Es gibt
auch keinen Wohnraum.

Ahnlich bizarr ist die Verpflichtung
zu Notkaminen: In Wien sind nur Hoch-
héauser und Passivhauser von der Pflicht
ausgenommen, einen Notkamin zu haben.
Der Rest muss damit ausgestattet sein, um
einem moglichen Engpass in der Gaslie-
ferung entgegentreten zu konnen - so die
urspriingliche Intention der Regelung aus
Zeiten der Energiekrise. Ob nun ein Ofen
oder gar geniigend Holz vorhanden ist,
ist dabei egal. Fiir die Errichtung bedeu-
tet diese kafkaeske Vorgabe aber 3 bis
7 Prozent der Baukosten.

Bei der Politik finden die ,kapital-
getriebenen” Bautrdager kaum Gehor.
Waihrend Immobilienmakler in der
Wirtschaftskammer und Hausverwalter
im OVI eine Lobby haben, fehlt den Bau-
tragern eine Organisation, die tatsachlich
ihre Interessen vertritt. Bis jetzt. Hinter
den Kulissen wird an einem neuen Verein
gearbeitet, der vor allem eines schaffen
soll: mehr Transparenz. =
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DIE WOHNBAU-

MASCHINEN

BAUTRAGER NACH BAUTATIGKEIT

Bautrager

BAI

Seeste
Mischek
SUBA

Buwog

Hart & Haring
JP Immobilien

Raiffeisen evolution

W O N O U1 B W N B

Erste Group Immorent

o
o

wvg
RBM

Raiffeisen Leasing
Sedlak

MS Bau

[ T R S
R W N R

IC Projektentwicklung

Was wird hier gerankt?

Diese Liste bezieht sich

auf freifinanzierende
Wohnbautrdger in Wien, die
Eigentumswohnraum schaffen.
Da das Bautrdgergeschaft sehr
volatil ist,'wurden Projekte
und:.Umsatze im Zeitraum 2010
bis heute gemessen.

Warumgibt es zwei Listen?
Es kann doch nureinen
Sieger geben.

Rankings dienen als Ubersicht.
Natirlich gibt es einen Ersten,
einen Zweiten usw. Aber das
ist immer eine Frage der
Betrachtungsweise: Fiir-die
erste Rangreihung wurde
gemeinsam mit angesehenen
Bautragern eine Shortlist mit
Uber 50 aktiv auftretenden
Wohnbauunternehmen-erstellt.

Anzahl Anzahl
Projekte  produzierter
Einheiten

3 413

5 384

11 346

12 331

10 326

9 309

13 307

6 295

10 191

3 172

4 123

5 123

5 114

5 86

1 78

Diese wurden gebeten, ihre
seit: 2010 fertiggestellten
Projekte und die'Anzahl der
Einheiten aufzulisten. Diese
Informationen stammen also
von den Bautrdgern selbst.
Unabhdngig davon wurden
von-IMMOunited tatsdchlich
erfolgte Transaktionen in

dem definierten Zeitraum
ausgewertet. Diese sind in

der zweiten Liste abgebildet.
Anhand der tatsachlichen
Kaufvertrage konnten die
einzelnen:Verkaufssummen

zu Gesamtumsatzen
zusammengefiihrt:werden.

Es handelt sich-also umjene
Umsdtze, die'durch Bautrdger-
Wohnungsverkaufe im Zeitraum
von Beginn 2010:bis Mai 2013
erwirtschaftet wurden undim
Grundbuch verzeichnet sind.

BAUTRAGER NACH VERKAUFEN

Bautrager

1 Seeste

2 RBM

3 wvg

4 Buwog

5 SUBA

6 MS Bau

7 JP Immobilien

8 Sans Soucis

9 Erste Group Immorent
10 Hart & Haring
11 Swietelksy
12 IC Projektentwicklung
13 Hiibl & Partner
14 Raiffeisen evolution

15 Raiffeisen Leasing

Jene Verkaufe, bei denen das
Wohnungseigentum nochin
Vorbereitung ist und es somit

eine Zusage zur Einraumung von

Wohnungseigentum gemaR:-840
Abs. 2 WEG gibt, wurden nicht
berticksichtigt.

Ist das objektiv?

Ja. Aufgrund der unter-
schiedlichen voneinander
unabhangigen Zugange (siehe
oben) sind die beiden Listen
gemeinsam eine objektive
Abbildung der Marktrealitat.

Dafehlendochdieifa

und Kallco~ wosind die?
Dieifa hat in den letzten
zweieinhalb Jahren gut 1.500
Einheiten gebaut = und

zahlt damit sicher zu:den
Schwergewichten.:Allerdings

Verkauft gesamt

€54.507.851
€40.876.635
€39.998.354
€38.239.223
€ 26.975.787
€26.234.570
€25.289.735
€22.932.961
€19.648.915
€16.513.720
€16.279.152
€16.254.365
€15.880.670
€14.563.560
€12.648.914

sind all diese Projekte nicht
freifinanziert, sondern geférdert.
Ahnlich verhalt-es'sich bei
Unternehmen wie Kallco.

Warumistdie BAlinder einen
Listeganzobenundinder
anderengar nicht zu finden?
Die BAl hat drei groBe Projekte.
Die ParlcLane Apartments

(222 Einheiten), die Eurogate=
Wohnungen: (85 Einheiten)

und Wohnbau-Schénbrunn

(106 Einheiten). Alle Projelte
sind so jung; dass noch keine
Wohnungseigentumsbegriindung
erfolgt ist. Die Eintragung ins
Grundbuchbeim-Projekt Park
Lane Apartments stand bei
Redaktionsschluss (14: Mai-2013)
unmittelbar bevor und wiirde die
BAl auch in dieser Liste auf einen
Spitzenplatz katapultieren:
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URLAUBS-
> TIPPS

FUR IMMOBILIENPROFIS

URLAUB:IN DER EINSAMKEIT
Willkommen im Stilwerk Wien!
Wer mittenin-der Stadt Ruhe und
Abgeschiedenheit sucht;‘ist hier richtig:
v Als'Grund fiir das Ausbleiben:anderer
Besucher nennen- Immobilienexperten
unterschiedliche Griinde: die
Uberhebliche Architektur von Jean
Nouvel, die falsche Mikrolage auf:der
anderen Seite des Donaukanals und
der Standort an sich (Wien habe sich
schon bei den RingstraBen-Galerien
als schwierig herausgestellt). Fest
steht, es gibt Freiflachen mit-glinstiger
Verhandlungsbasis. Dem Vernehmen
nach wird auch-gerade an einem
.Optimierungskonzept” gearbeitet.
Als Besucher kénnen Sie sich derzeit

Klischee adé! Jesolo

Snd -
:(:cr;?ceiﬁ)ri?;:hes J ES 0 I_O ? LJ ESO I_O I eines individuellen Services seitens der

GESICht: Hausmeisterstrand? Denkste. Mit', The City Beach" Verkaufer sicher sein.
hat der italienische Badeort ein'sehenswertes

Alleinstetlungsmerkmal geschaffen: 28 Projekte
wurden:im Laufe des letzten Jahres fertiggestellt,
geplant:wurden sie von klingenden Namen wie L P
Zaha Hadid, Jean Nouvel, Aurelio Galfetti, Gongalo : " =
Byrne, Joao Nunes,:Richard Meier, Carlos Ferrater Y g | =
und Kenzo Tange: Und so sehen sie auch aus - von I-| e
futuristisch rund bis sachlich schlicht reicht die .i | .- H

> Palette. Abwechslungsreich, modern und dennoch ] g A
in ein.Ganzes eingebettet, auch einige Platze wurden < .i._«.a-nlq |
neu-gestaltet.:Mit dem-Architekturtourismus, neuen '
Golfvillen und-witzigen Einkaufszentren (neben:dem
von-ZahaHadid gibt es:ein weiteres, das vollstandig
begriint ist) will sich: Jesolo als:Ganzjahresdestination
behaupten. Fest steht, die zu Stein, Glas und
Swimmingpools gewordene Positionierung
des Urlaubsortes kann sich:sehen lassen. Schon, aber leer. Das Stilwerk ringt
www.jesolo2012thecitybeach.it um Mieter und um Besucher.

i L'- ..
o

.’j

10



WO:GELD:KEINE ROLLE SPIELT

SUPERBAUME <
IN SINGAPUR

Europa macht sich unabhangig von Gas aus Russ- Das Park Hotel Vitznau am Schweizer
land, andere von Wasserimporten. Wie und warum Vierwaldstéatter See ist das kurzlich fertig
man Wasser selbst ,herstellt", kann man derzeit in sanierte Projekt von Peter Puhringer.
Singapur beobachten. Der Stadtstaat hat sich als Der mag anscheinend:lieber richtig gro3e
globales Kompetenzzentrum fiir Wassertechnologie Hauserals Investment: in Wien das Palais
etabliert. Das hat auch auf Immobilien Auswirkun- Coburg; in der Schweiz das Schloss, fur
gen. Zum Beispiel entstehen mitten im Stadtzent- dessen Eroffnung die Wiener Sanger-
rum bis zu 50 Meter hohe, kiinstliche baumférmige knaben eingeflogen wurden. Uberhaupt
Bauwerke. Ende 2012 sind die Metallkonstruktionen scheint dem Vermogensverwalter. die
eroffnet worden, mittlerweile schlangeln sich tat- Schweiz zu gefallen: Ein'weiteres Hotel
sachlich schon diverse Griinpflanzen an ihren gitter- (allerdings ,nur" Vier-Stern) wird-gerade
artigen Oberflachen entlang. Uber 162.900 Pflanzen saniert und:inVitznau-selbst soll noch
und 200 verschiedene Arten sollen im Endausbau ein Projekt entwickelt- werden — wenig
das Regenwasser sammeln. AnschlieBend wird es in tiberraschend: ein'Hotel: Doch tiber-

eine Aufbereitungsanlage geleitet, wo es als frische raschend::Es:soll einen Konzertsaal fur
Beimengung zu (ausschlieBlich mittels Nanofilter 400 Personen haben.

und ohne Chemie) gefiltertem Wasser dient. Die /\
Supertrees sind ein Teil der ,Gardens by the Bay",

einem stadtplanerisch einzigartigen Projekt. Hin-

fliegen und anschauen — oder im Internet ansurfen:

www.gardensbythebay.com.sg

Fragen der Stadt-
planung in Singapur:
Wie kann die Stadt
mit StiBwasser
versorgt werden? Die
Antwort findet sich
in Parks und baum-
artigen Bauwerken
(siehe oben), die den
Regen sammeln.

WAl ddff 2 p bbbt
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Wer eine Unterkunft fiir die Sommeruni
braucht, kann im OeAD-Gastehaus
schlafen - und ausprobieren, ob sich
das als Passivhaus ausgefiihrte Objekt
im Sommer anders verhalt.

ES BOOMT!

Auf nach Istanbul! Das Boomland und dies-
jahrige ,Country of Honour" auf der weltgréB-
ten Standort- und Immobilienmesse MIPIM
erwartet heuer ein Wirtschaftswachstum

von 2,9 Prozent. Insgesamt hat Istanbul

3,2 Millionen Quadratmeter Birofléche bei
einem Leerstand von rund 9 Prozent — wobei
im Central Business District gerade einmal

1 Prozent leer steht. 800.000 Quadratmeter
neue Buroflachen sind derzeit in Bau. Fiir aus-
léandische Investoren sind aber vor allem der
Wohnungs- und der Retailmarkt interessant.
AuBerdem wird gerade mitten in Istanbul

ein ganzer Stadtteil geschleift und im Osten
wird zudem gleich noch eine neue Stadt fiir
500.000 Menschen gebaut.

Die 13,5 Millionen
Einwohner Istanbuls wollen
shoppen. Retailinvestoren
ermoglichen das - bei
durchaus hoher Qualitat.

AN DER UNI

Wer weif3, wie das Wetter wird ... Gehen Sie
heuer lieber kein Risiko ein und daftr auf

die Sommeruniversitét. Zu empfehlen ware
etwa der Lehrgang Green.Building.Solutions
- praktischerweise in Wien. Dabei handelt es
sich um ein ,Best of* aus anderen Lehrgéngen
von funf 8sterreichischen Universitaten.

Was Sie wissen sollten: Die Inhalte sind

stark vom Passivhausgedanken getrieben,
der ja in Osterreich besonders ausgepragt ist.
Insgesamt gibt es in Europa rund 7 Millionen
Quadratmeter Flache in Passivhausstandard,
3,2 Millionen davon stehen in Osterreich. Der
Sommerkurs positioniert sich daher auch als
internationaler Magnet flir das Nachhaltig-
keitsthema. Gestartet wird am 28. Juli, fur
die 175 Stunden gibt es sieben ECTS-Punkte
(European Credit Transfer System). Wie bei
solchen Ausbildungen leider Ublich, kosten sie
auch &hnlich viel wie ein Urlaub: 2.490 Euro
sind fur die drei Wochen hinzublattern (es gibt
auch ErmaBigungen). Dafiir ersparen Sie sich
den Arger tiber Regenperioden zu dieser Zeit
—aufBer vielleicht bei einer der geplanten vier
Exkursionen. www.inex.org

Ganz ehrlich: Die Turkei liegt im Trend, aber
ob hier fur 6sterreichische Immobilienunter-
nehmen noch Chancen schlummern, ist nicht
gewiss. Jedenfalls eignet sich Istanbul her-
vorragend, um die quirlige Stimmung in der
Immobilienwirtschaft zu genieBen - vielleicht
auch als Therapieaufenthalt fir CEE-Mana-
ger, die sich die Goldgréberstimmung wieder
herbeisehnen.

Handbuch
Immobilien-
finanzierung,
Linde Verlag,
240 Seiten,
58:Euro

gift

Gegengift, Bastei
Liibbe, 192 Seiten,
8,99 Euro




IM:GARTEN

Liegestuhl, Mineralwasser mit Minze und drei-Bicher:
Erstens: das aktuelle Werk zur Immabilienfinanzie-
rung. Patrick Walch und Klaus Weichselbaum haben
als:Herausgeber dieses Werks ganze Arbeit geleistet.
Alles rund um die aktuelle Situation der Gewerbe-
immobilienfinanzierung ist in das:Buch: hineingepackt
—vor allem aber auch, wie sich:Basel' III und-die
Solvency-II-Richtlinie-auswirken:

Das ist Thnen zu trocken? Dann nehmen Sie doch einen
Schluck vom Mineralwasser und Giberlegen sich, wie
sich die Megatrends, von denen Sie permanent:aus den
Mindern irgendwelcher Zukunftsforscher horen, auf
den Immobilienmarkt auswirken. Ja, gut, bei der Nach-
haltigkeit ist das nicht so:schwer, Demografie kénnen
wir:uns auch noch vorstellen. Aber wie wirkt:sich:die
Globalisierung auf die:Immobilienentwicklung in Wien
aus?:Wie verandert der‘Wandel in' der: Bildungs-und
Arbeitswelt die Art, wie wir-bauen? Und was bitte ist
Crowdsurfing? Hanspeter Gondring, Professor an der
Akademie flr Immobilienwirtschaft in Stuttgart, hat
die'groBen Entwicklungen richtig gut aufgearbeitet. Wer
Wischiwaschi-Vorhersagen erwartet, wird enttauscht
sein, hier vermischt sich Volkswirtschaft mit:Immo-
bilien-Know-how und ein:wenig Soziologie: (Handbuch
Zukunft der Immobilie, Megatrends-des 21. Jahrhun-
derts — Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft).

Beim dritten Buchtipp fur:diesen:Sommer:schenken
Sie sich ruhig einen Mojito ein. Einen kraftigen. Gerald
Hoérman, der dsterreichische Investment-Punk, hat

ein neues kurzweiliges Buch geschrieben. Dem Thema
Immobilien ist zwar nur ein:Kapitel:.gewidmet, das
daftr-mit einer seltenen Offenheit:daherkommt.:So wie
es sich'schon in der Einleitung des Buchs ankindigt:
+Ihr seid den-Politikern-scheiBegal: Bevor-ihr dieses
Buch weiterlest, will ich,-dass euch das klar ist. Die
Politiker kimmern sich nicht um euch.. Im Gegenteil.
Wenn sie eine gesellschaftliche Gruppe:abzocken, seid
ihr immer die erste Wahl. Sie zocken euch mit jedem
Euro an zuséatzlicher Staatsverschuldung und mit jeder
aus Ricksicht auf die Alten verweigerten Verwaltungs-
reform-ab." Na prost! (Gegengift: Wie:euch:die Zukunft
gestohlen wird.-Was ihr dagegen tun konnt).

Green Worx . Wien . 31.000 m2 . 2013

Marxbox . Wien . 12.000 m2 . 2012
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Immobilien-
anleihen

Mit Immobilien lasst sich auf viele Arten Geld verdienen.

Eine davon ist indirekt und nennt sich Anleihe. Meist handelt es
sich in Wahrheit um Unternehmensanleihen, nun gibt es aber erste
echte Immobilienanleihen — mit grundblicherlicher Sicherheit.

WASIST»

SPEZIELL
AN IMMOBILIEN-
ANLEIHEN?

Im Gegensatz zu herkémmlichen
Unternehmensanleihen wird den
Anlegern bei echten Immobilien-
anleihen ein Pfandrecht an
vorhandenen Immobilien oder
solchen, die noch gekauft wer-
den sollen, direkt im Grundbuch
eingerdumt. Fir den Fall, dass
der Emittent der Anleihe seinen
Verpflichtungen nicht nach-
kommen kann, kdnnen sich die
Anleger im Rahmen der Verwer-
tung des betreffenden Objekts
schadlos halten.

Ende 2012 hatte man an der Wiener Borse
mehrere Griinde, um die Korken knallen zu
lassen: Einerseits feierte der Aktienindex
ATX ein denkwiirdiges Comeback und
lie§ nahezu alle wichtigen europaischen
Markte hinter sich. AuRerst erfreulich
entwickelte sich im Vorjahr allerdings
auch der Corporate-Bond-Markt. Ganze

29 Unternehmen legten Anleihen auf mit
einem Gesamtvolumen von 5,5 Milliarden
Euro, was einen neuen Rekordwert
bedeutete. Zum Vergleich: Im bisherigen
Rekordjahr 2009 nahmen die Emittenten
,nur 51 Milliarden Euro auf.

Premiere an der Wiener Borse

Unter den Unternehmen, die im Vorjahr
Anleihen auflegten, befanden sich mit
der Immofinanz, Conwert und JP Immo-
bilien auch drei heimische Immobilien-
gesellschaften. Eine Besonderheit stellte
allerdings die Emission von JP Immo-
bilien dar, war es doch die erste grund-
biicherlich besicherte Immobilienanleihe,
die an der Wiener Borse emittiert wurde.

Laut Geschéftsfithrer Daniel Jelitzka han-
delt es sich bei den betreffenden Liegen-
schaften namlich um bereits bestehende
Zinshéuser in besten Lagen - sprich,

im sechsten, siebenten, neunten und
achtzehnten Bezirk - die laufend Ertrage
abwerfen. Der durchschnittliche Mieter-
trag der Wohnimmobilien liege bei 5 Euro
pro Quadratmeter, so Jelitzka. Anleger
werden zudem fiir das zehn Jahre laufen-
de Papier mit einem jdhrlichen Kupon
von 3,5 Prozent entschidigt. Wie Jelitzka
erklart, entspricht das Anleihenvolumen
in der Hohe von 50 Millionen Euro
ungefahr 60 Prozent des Verkehrswerts
der besicherten Liegenschaften. ,Anleger
haben also die emotionale Sicherheit,

wo ihr Geld ist“, sagt er. Platziert wurde
das Papier im Ubrigen iiberwiegend bei
institutionellen Investoren, die der-

zeit - angesichts des niedrigen Zinsni-
veaus - bekanntlich fieberhaft nach gut
rentierenden und gleichzeitig sicheren
Anlagemoglichkeiten suchen. Die meisten
Privatinvestoren wéren zudem wohl auch
nicht bereit bzw. in der Lage, die Min-
deststiickelung von 100.000 Euro auf den
Tisch zu legen.

Fiir weitaus geringere Betrdage waren
in der Vergangenheit die Unternehmens-
anleihen der heimischen borsenotierten
Immobiliengesellschaften zu haben. Bei
der im Vorjahr platzierten Unternehmens-
anleihe der Immofinanz, die Anfang
Juli 2013 auslauft und ein Volumen von
100 Millionen Euro aufweist, betrug
die Stiickelung 1.000 Euro. Bereits ab
500 Euro war man wiederum bei der 2009
aufgelegten und im kommenden Jahr
auslaufenden Anleihe der CA Immo dabei.
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Da wei3 man, was man
hat. JP Immobilien
wird eine weitere echte

Wie Vorstand Bruno Ettenauer bestatigt, Beide Emissionen richteten sich auch Immobilienanleihe be-
: . L. . geben. Unter anderem
habe man in den vergangenen Jahren an Kleinanleger, wie die Stiickelungen beteiligt man sich damit
insgesamt Anleihen mit einem Gesamtvo- von 500 und 1.000 andeuten. Die Titel am 25 Hours Hotel in
lumen von 400 Millionen Euro aufgelegt. weisen eine Laufzeit von fiinf Jahren auf Wien - “I"n‘j Ztri:t dct"‘:lr;:t
Auch die UBM Realitdtenentwicklung, und zahlen den Anlegern einen jahrlichen '
die im Segment ,Standard Market Auction*  Kupon von 6 Prozent. Ende des Vorjahres
der Wiener Borse gelistet ist, hat 2010 und gab das Unternehmen bekannt, die im

2011 Unternehmensanleihen begeben. Jahr 2011 begebene Anleihe um bis zu

Wohnen aus Leidenschaft ... @i G%I\ﬁft{ﬁu

Residenz am Nussberg
Wien XIX, Nussberggasse 2¢, Appartements von 200 bis 325 m?

Eingebettet in die malerischen Weingdrten Nussdorfs finden Sie eines der exklusivsten Appartementobjekte
Wiens. Die aussergewthnliche Anlage erfillt alle Anforderungen fiir Wohn-Connaisseurs: moderne
Architektur, groBziigige Fensterfronten, grandiose Aussicht iber Wien, Echtholzbdden, mit Schieferstein
getdfelte Kamine, funktionelle Kiichen, Garagenpldtze sowie jede Menge liebevoller Details.

Tief im Inneren des Siidhanges wurde der original erhaltene alte Bockkeller zum urigen Mehrzweckgewdlbe
adaptiert — ideal fiir Feierlichkeiten geeignet. Eigene Kellerabteile dienen der Lagerung erlesener Weine.

Zur Erholung steht ein exklusiver Spa-Bereich, Sauna und Dampfbad, ein Indoor-Pool sowie ein AuBen-
becken inmitten einer Griin-Oase zur Verfiigung. Alle Wegstrecken sind iiberdacht zu begehen.

Beratung&lnfosunter: @ 01 535 01 01

gre.generali.at

£ ol

Wohnungen  Biiros  Geschéftslokale  Hausverwaltung
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25 Millionen Euro auf 100 Millionen Euro
aufstocken zu wollen - allerdings sollten
diesmal im Rahmen einer Privatplatzie-
rung ausschliefflich ,qualifizierte Anleger*
angesprochen werden. Als Mindestbetrag
wurde dementsprechend eine Mindest-
stiickelung von 100.000 Euro pro Anleger
genannt.

Massiver Unterschied
Der Vorteil einer grundbiicherlichen
Sicherung fiir die Anleihenglaubiger liegt
auf der Hand: Im Falle eines Defaults -
das heiflt, der Emittent kann die laufend
anfallenden Zinszahlungen nicht mehr
bedienen oder den Nominalwert am Ende
der Laufzeit nicht zurtickzahlen - oder
einer Insolvenz werden sie gegeniiber
Gldubigern, die nicht im Grundbuch ein-
getragen sind, bevorzugt behandelt. Auch
wenn keine grundbiicherliche Sicherung
vorliegt, haben Anleihenbesitzer grund-
satzlich bessere Chancen, bei einem
Ausfall zumindest einen Teil ihres Kapi-
tals zuriickzubekommen, als Aktionére
desselben Unternehmens. Letztere haben
dafiir Mitsprache- und Eigentiimerrechte.
Die Wienwert Immobilien Finanz AG
hat seit 2009 insgesamt acht Anleihen
erfolgreich platziert. Mit den aufgenom-
menen Finanzmitteln wurden ,Markt-
chancen wahrgenommen®. Die jlingste
Anleihe, die Anlegern eine jahrliche Ver-
zinsung von 7,75 Prozent bietet, wurde
mit einem Dreifachschutz angepriesen.
Konkret wird von einem Treuhdnder
iiberwacht, dass die Gelder ausschlief3-
lich fiir den Ankauf und die Finanzierung
von Immobilien verwendet werden. Das

,WIR WOLLEN GRUNDBUCHERLICH BESICHERTE
ANLEIHEN ALS ALTERNATIVE ZU KONSERVATIVEN

bei jedem erworbenen Objekt erstellte
Verkehrswertgutachten soll zudem die
Angemessenheit des Kaufpreises iiber-
priifen. Dartiber hinaus erhélt der Treu-
hander bei jedem Kauf eine angemessene
grundbiicherliche Sicherung. Der grobe
Unterschied zu dem Modell von Jelitzka:
Wienwert sammelt erst Geld ein und
kauft dann Objekte, bei Jelitzka weill man
schon vorher, was man bekommt.

Wie kann man als Privatanleger ein-
schatzen, ob man sein Geld dem richtigen
Unternehmen anvertraut? Ein guter
Weg, um halbwegs auf Nummer sicher zu
gehen, stellen Ratings dar. Die 2012 plat-
zierte Anleihe von JP Immobilien wurde
etwa von der Creditreform Rating AG
mit der Topbewertung ,A+* eingestuft.
,Bei der aktuellen Emission liegt das
vorlaufige Rating zwischen ,AA- und A+,
sagt Jelitzka. Wie Florian Vanek, Anleihen-
experte in der Listing-Abteilung der
Wiener Borse, erklart, setzen vor allem
internationale institutionelle Investoren
die Bonitétseinstufung einer Ratingagen-
tur als Bedingung fiir ein Investment
voraus. Dass ein Rating nicht zwangslaufig
eine Frage der Unternehmensgrofe ist,
fithrt etwa das Beispiel Immofinanz vor
Augen, die im Ubrigen iiber keines verfiigt.
Probleme, sich iiber den Kapitalmarkt
Geld zu beschaffen, hatte die Immobilien-
gesellschaft in der Vergangenheit dennoch
nicht - allein in den letzten zehn Jahren
wurden drei Wandelanleihen und eine Un-
ternehmensanleihe erfolgreich platziert.
Fiir ein sicheres Gefiihl unter den Anle-
gern diirfte wohl der solide Portfoliowert
in der Hohe von rund 10 Milliarden Euro

VERANLAGUNGEN ETABLIEREN."

Daniel Jelitzka, Geschaftsfiihrer JP Immobilien

gesorgt haben. Dazu kommt eine attrak-
tive Verzinsung - im Falle der im Vorjahr
aufgelegten fiinf Jahre laufenden Unter-
nehmensanleihe waren es 5,25 Prozent.

Neue Jelitzka-Anleihe
Demnéchst wird JP Immobilien eine
weitere grundbiicherlich besicherte
Anleihe auflegen. Anleger - wie auch bei
der ersten Emission sollen institutionelle
Investoren angesprochen werden - wer-
den diesmal allerdings mit einem leicht
attraktiveren Kupon von 3,75 Prozent
entschidigt. Die Laufzeit soll zwischen
zehn und zwolf Jahre betragen. Die etwas
»dynamischere Verzinsung"“ geht laut
Jelitzka darauf zuriick, dass sich das Port-
folio diesmal zu 40 Prozent aus Gewerbe-
immobilien zusammensetzt. Konkret
gehort zum Gewerbeteil unter anderem
das 25 Hours Hotel in Wien-Neubau sowie
ein Biiroobjekt in der Linken Wienzeile.
Mit der neuerlichen Emission will
Jelitzka den Zugang zum Kapitalmarkt
ausbauen. ,Wir wollen grundbiicherlich
besicherte Anleihen als Alternative zu
konservativen Veranlagungen etablieren®,
sagt er. Mit den aufgenommenen
Mitteln (das Emissionsvolumen liegt bei
60 Millionen Euro) soll einerseits - ge-
meinsam mit Eigenmitteln - die weitere
Expansion vorangetrieben und gleichzei-
tig Kreditlinien frei bekommen werden.
Seiner Einschatzung zufolge werden
Projekte in der Branche nach wie vor in
erster Linie mit Bankmitteln finanziert.
Anleihen sind da eine willkommene
Beimengung bei immer strengeren Eigen-
kapitalanforderungen. =



Immobilienethik

Compliance lautet das grof3e
Schlagwort, das von der Wirtschaft

als Antwort auf Korruptionsfalle oder
Ethikfragen gegeben wird. Immer
mehr Unternehmen legen sich

daher selbst Regeln auf. Aber was
bedeutet das konkret? Wie viel darf ein
Geschenk, das die Mitarbeiter erhalten,
wert sein? Welche MafBhahmen zur
Umweltentlastung gibt es?

< ,PRUFUNGSPFLICHT!"

REINHARD POGLITSCH
ISS Osterreich

ISS hat international und national Compliance-
Regeln und hat alle Manager anhand eines web-
basierenden Tools geschult. Dariiber musste jeder
einzelne Manager eine Priifung ablegen. ISS ist in
Osterreich auBerdem nach der Umweltmanagement-
norm ISO 14001 zertifiziert und arbeitet nach
Umweltzielen. Dies gilt fiir die eigenen Hauser, aber
auch fiir Tatigkeiten beim Kunden. Mitarbeiter sind
angehalten, offentlich zu reisen.

JWERTGRENZEN SINNLOS" >

HANS-PETER WEISS
BIG

Ein umfassendes Compliance-System ist in Aus-
arbeitung, und selbstverstandlich existieren im

BIG Konzern schon lange Regeln zur Geschenkan-
nahme. Die Beurteilung der Situation im Alltag muss
aber trotzdem von jedem Einzelnen erfolgen, wobei
der Unterschied zwischen ,Richtig" und ,,Falsch*
aus meiner Sicht nicht so schwer zu erkennen ist.
Im Zweifelsfall steht unsere Compliance-Managerin
fiir Riickfragen zur Verfiigung.

,LEMPFEHLUNG" >

CHRISTOPH PETERMANN

Raiffeisen Immobilien Vermittlung

<,BIS ZU 100 EURO"

BRUNOETTENAUER
CAImmo AG

Seit 2011 sind wir nach den Standards der deutschen
Initiative Corporate Governance zertifiziert. Darunter
fallen immobilienspezifische Vorgaben, wie zum
Beispiel eine Vergaberichtlinie, als auch Standards

im Umgang mit Vertragspartnern, Lieferanten etc.

Die Geschenkerichtlinie orientiert sich am regionalen
Marktumfeld; in Deutschland ist ,zero tolerance" Gebot,
in Osterreich und Osteuropa diirfen Geschenke bis zu
einem Wert von 100 Euro angenommen werden.

<, FLIEGEN IST PEINIGUNG"

MARTIN SABELKO
CBRE Global Investors

Als Teil der Raiffeisen-Holding NO-Wien Gruppe
gelten fiir die Raiffeisen Immobilien Vermittlung die
schriftlichen Compliance-Regeln der Gruppe. MafB3-
nahmen zur Umweltentlastung sind natiirlich auch
fur die RIV ein Thema. Wir empfehlen all unseren
Mitarbeitern wenn méglich 6ffentliche Verkehrs-
mittel zu nutzen und libernehmen die Kosten fiir die
Jahreskarte (Wiener Linien).

Beim Reisen verzichte ich seit Anfang des Jahres auf
meinen Dienstwagen und reise nur mehr 6ffentlich.
Innerhalb Europas bevorzuge ich die Bahn. Das Fliegen
innerhalb Europas ist schon derart unattraktiv geworden,
eine echte Peinigung. Mit dem Zug kann ich komfortabel
nach Prag oder Budapest fahren, habe eine schéne
Lounge, Service wie im Flugzeug, kann viel meiner
Arbeit erledigen und steige entspannt am Zielort aus.
Wenn ich ein Auto brauche, nehme ich ,,Car2Go". Fiir
alle Compliance-Fragen haben wir librigens ganz klare
Regeln, die im ,,Red Book" — auch genannt ,,Die Bibel" —
zusammengefasst sind.

JNULL TOLERANZ" >

CHRISTOPH URBANEK
DLA Piper

DLA Piper hat eine ganz klare Null-Toleranz-
Politik, was das Geben oder Nehmen von
Geschenken betrifft, mit welchen in irgendeiner
Form Einfluss auf jemanden ausgeiibt werden soll.
Hierzu gibt es keine Wertschwelle.




ASSET
MANAGEMENT
IN INTER-

NATIONALEN
MARKTEN

ERFOLGSFAKTOREN

Alle reden von Asset Management. In diesem Gastbeitrag setzt sich
Herwig Teufelsdorfer mit der Bedeutung von Asset Management in
der Praxis und den Faktoren fiir Erfolg und Qualitat auseinander.
Der Autor startet dabei mit der These, dass Immobilienunternehmen
auBerhalb des Heimatmarktes nicht erfolgreich sein kénnen.

i

UBER.

HERWIG
TEUFELSDORFER

Herwig Teufelsdorfer ist seit deren
Griindung 2008 Vorstand der IVG
Austria AG in Wien und dariiber
hinaus Geschaftsfiihrer der IVG-
Tochtergesellschaften in Ungarn und
Italien. Er begann seine berufliche
Laufbahn im Bereich Consulting, war
danach bei Vivico Real Estate (Frank-
furt), der BIG (Wien) und der Bank
Austria Real Invest (Wien) in leiten-
der Funktion tatig. Teufelsdorfer ist
Mitglied der RICS, Griindungsprasi-
dent des Vereins zur Forderung der
Qualitat in der Immobilienwirtschaft
(immQu), Autor mehrerer immobi-
lienwirtschaftlicher Publikationen
und als Mitglied des wissenschaftli-
chen Beirats des Lehrgangs , Interna-
tional Real Estate Valuation“ an der
Donauuni Krems sowie als Faculty
Member des Continuing Education
Centers der TU Wien tatig.

Osterreichische Immobilienunternehmen
haben seit der Offnung des Eisernen
Vorhangs konsequent ihren Aktivitats-
radius ausgeweitet und laufend neue
Markte erschlossen. Waren dies bis Mitte
des ersten Jahrzehnts in erster Linie die
Staaten des zentralosteuropaischen und
stidosteuropdischen Raums, so erfolgte

in den vergangenen Jahren eine konse-
quente Portfolioallokation in Richtung
Westen und teilweise die Wiederaufnahme
von Aktivitaten in Russland, vornehm-
lich in Moskau. Im Einzelfall betragt der
Osterreichanteil am Gesamtportfolio der
beiden grofsten Immobilienaktiengesell-
schaften im einen Fall nur rund 37 Prozent,
im anderen Fall 14 Prozent. Damit drangt
sich die Frage nach dem erfolgreichen
Management des Cashflows auRerhalb
von Osterreich auf.

Die Herausforderung bei der Inter-
nationalisierung des Portfolios bzw. des
Unternehmens ist vielschichtig - umfasst
sie neben der Auswahl der Markte, in
denen investiert werden soll, auch die
wesentliche Entscheidung, in welchen
Abschnitten der Wertschopfungskette
das Unternehmen aullerhalb des Hei-
matmarktes tatig werden mochte; Sollen

fertiggestellte, bereits vermietete Objekte
eingekauft werden oder beginnt man die
eigene Aktivitdt bereits im Bereich des
Developments von Objekten mit dem
damit einhergehenden hoheren Risiko/
Renditeniveau?

Unabhingig vom Fokus auf einzelne
Objekte/Projekte wire auch ein Wachs-
tum tiber den Ankauf von Portfolien von
Mitbewerbern oder den Erwerb von be-
stehenden Marktteilnehmern selbst eine
Moglichkeit. In jedem Fall sind aufbauend
auf die Strategie der Erweiterung des
Unternehmens/des Portfolios das richtige
Timing in Bezug auf den Markteintritt, die
Festlegung der Asset Allokation fiir die
aulerhalb Osterreichs liegenden Markte
und auch die damit erforderliche Einwer-
bung von Eigenmitteln zur Investitionsta-
tigkeit die grofte Herausforderung.

In meinen nachfolgenden Betrach-
tungen mochte ich mich ausschliefSlich
auf die Ebene von Objekt/Projekt und
die damit im Zusammenhang stehenden
Erfolgsfaktoren beschrianken.

Die Kunst des nachhaltigen Erfolges
beginnt unzweifelhaft mit der Akquise,
,buy low - sell high* ist ebenso banal
wie giiltig. Fehler, die beim Ankauf des



Objektes begangen wurden, kénnen im
weiteren Verlauf des Lebenszyklus nicht
mehr wettgemacht werden. Eine zu gerin-
ge Qualitét des Objektes, sei es aufgrund
seines technischen Zustandes, der Qualitat
seiner inneren Struktur, des Standortes
oder der Mieterstruktur, aber auch und
sehr hiufig das falsche Timing (Stichwort
JJmmobilienzyklus") fiihren laufend zu
erhohtem Betreuungsaufwand durch die
Eigentiimer bzw. deren Dienstleister und
den damit verbundenen Ausgaben bei
gleichzeitig laufend schlechter werdender
Wettbewerbsposition des eigenen Objektes
im Vergleich zu jenen der Mitbewerber, die
keine Fehler beim Ankauf gemacht haben.

Setzt man voraus, dass der Ankauf des
Objektes erfolgreich war und dabei keine
Fehler be- und Kompromisse eingegangen
wurden, so ist der Erhalt des Wertes des
Objektes in weiterer Folge durch ein
laufendes professionelles Management
des Objekt-Cashflows gesichert.

Diese einzige Anforderung an das er-
folgreiche Management von Investitionen
zeigt sich bei ndherer Betrachtung aber
als diffizile Aufgabe mit vier notwendigen,
aber nicht hinreichenden Voraussetzun-
gen (siehe Checkliste rechts). Aus diesen

DIE VIER
VORAUSSETZUNGEN

ﬁ(

KNOW:YOUR ASSETS

Die Kenntnis:des Objektes mit all seinen Spezifikationen
ist zwingend-und erfordert eine entsprechende EDV-

V technische Erfassung samtlicher Daten zum Objekt
und seinen Mieteinheiten sowie die laufende Pflege der
Daten. Dies gilt ebenso fir samtliche Informationen,
die aus dem téaglichen:Bespielen des Objektes entstehen
und von den lokalen Dienstleistern im Property- und

Facility- Management aufgenommen und verarbeitet
werden mussen. Das Treffen von Entscheidungen auf
Basis der durch die Systeme, der eigenen und jener
der Dienstleister, zur Verfigung gestellten Daten, so
sie nur das Objekt selbst, losgeldst von:Kontext der

>

Umgebungseinflisse:betreffen, ist moglich und wiirde
trotz des unmittelbaren Einflusses auf die Einnahmen-
und Ausgabensituation des Objektes nicht zwingend die
Anwesenheit eines Asset Managers vor Ort erfordern.

KNOW- YOUR MARKET

Anders verhalt es sich, sobald man: die zweite notwen-
dige Voraussetzung:in-Betracht:zieht: Die Kennthis des
Marktes bhezieht sich auf den lokalen Immobilienmarkt
bestehend aus dem Investitionsmarkt und Vermietungs-
bzw. Mietermarkt des Makro- und Mikrostandortes
ebenso wie auf die gesamtwirtschaftliche Situation

des Ziellandes. Diese Informationen lassen-sich mit
entsprechender Zeitverzogerung-auch-aus dendiversen
Marktberichten extrahieren, kdnnen aber nicht den
eigenen Finger:am Puls des tagtédglichen Geschehens
ersetzen. Wer nicht vor Ort ist,'wird von wechselwilligen
Mietern erst erfahren, wenn diese das Mietverhaltnis
im-eigenen Gebaude kindigen, wahrend: jene, die bei
anderen Marktteilnehmern kiindigen, als potenzielle
neue Mieter fiir die'eigenen Gebaude verloren gehen,
denn andere Marktteilnehmer, die vor Ort vertreten sind,
haben sie bereits fur den Cashflow in deren Bestand
vertraglich gesichert.
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ASSET MANAGEMENT

KNOW YOUR:TENANTS

Im Bezug auf die'Voraussetzung der Kenntnis der

Mieter wird die Notwendigkeit der Prasenz vor-Ort-noch
augenscheinlicher. Wer seine:Mieter und deren Bedirf-
nisse nicht kennt, kann darauf nicht oder zumindest nicht
addquat reagieren: Sind die vorgebrachten Forderungen
einzelner Mieter berechtigt, was ist an MaBnahmen und
Aktivitaten notwendig, um den Mieter mit vertretbarem
Aufwand als: solchen zu behalten und:-damit fur ein:sta-
biles Niveau der Einzahlungen zu sorgen?: Der Aufwand

einen neuen Mieter zu finden:und zu kontrahierenistin je-
dem Fall mit hoheren Auszahlungen verbunden als einen
bestehenden zu halten..Neben den fiir einen neuen Mieter
zu erbringenden:Leistungen wie fit-out contributions, rent

free periods etc. die zu einer:im Vergleich zur headline
rent verminderten net effective rent fiihren, sind auf der
Objektebene Effekte, die zur dariiber hinausgehenden
Verringerung des Cashflow-Niveaus fiihren, festzustellen:
Zeiten,in denen der Mietgegenstand leer steht, fihren
nicht nur zu fehlenden Eihnahmen, sondern auch zu
erhohten Auszahlungen des Vermieters durch die bei ihm

verbleibenden Betriebskosten.
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KNOW YOUR COMPETITORS

Zu-guter Letzt verbleibt die Anforderung;
seine Mitbewerberzu kennen. Dies umfasst
neben:der Kenntnis.der:Mitbewerber:selbst
auch die Kenntnis tber deren Bestand und
die in diesem Zusammenhang stehenden
auslaufenden Mietvertrage sowie die
Kenntnis zuklnftiger Projektentwicklungen,
um:gegebenenfalls einer Ansprache und
der Abwerbung der eigenen Mieter zuvorzu-
kommen bzw. von der Umzugswilligkeit:von
Mietern aus Objekten von Mietbewerbern
zu-profitieren.

UBER.
IVG AUSTRIA AG

IVG Austria AG ist eine 100-prozen-
tige Tochter der gréBten deutschen
borsenotierten Immobiliengesell-
schaft, IVG Immobilien AG, und
fokussiert auf Immobilieninvestment
und -management im CEE-Raum.
IVG Immobilien AG ist in 11 Landern
mit 16 Niederlassungen vor Ort und
bewirtschaftet mit eigenen Mitar-
beitern rund 21 Milliarden Assets
under Management.

vier Anforderungen ergibt sich, dass ein
professionelles Team vor Ort ein wesent-
licher und unabdingbarer Erfolgsfaktor
fur das aktive und erfolgreiche Manage-
ment des Cashflows der Bestands-
immobilien ist.

Die Frage, ob das Vor-Ort-Team aus
eigenem Personal oder aber in Form eines
Teams eines Geschaftspartners besteht,
héngt neben der strategischen Positio-
nierung des Immobilienunternehmens
auch von der ZielgroSe des Portfolios und
der am Markt zur Verfiigung stehenden
Professionalitit ab, auch die Geschéfts-
beziehungen der potenziellen Geschéfts-
partner zu Mitbewerbern sollten in die
Entscheidungsfindung einfliefen, um
sicherzustellen, dass das eigene Portfolio
durch den Dienstleister mit der erforder-
lichen Intensitédt und Prioritdt behandelt
wird und nicht nur das bekommt, was die
anderen Auftraggeber des Dienstleisters
nicht brauchen kénnen.

Zuriick zur Ausgangsthese: Die in
diesem Text formulierten Anforderungen
sind essenziell fiir das erfolgreiche Immo-
biliengeschaft aulerhalb des Heimat-
marktes. Sie sind auch Messkriterien fiir
die Beurteilung der Professionalitét eines
Immobilienunternehmens, oder anders
ausgedriickt: Immobiliengesellschaften,
die Vorgesagtes nicht in der Strukturie-
rung ihres Geschiftes beriicksichtigen,
konnen aulerhalb des Heimatmarktes
dauerhaft sicher nicht erfolgreich sein. =
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BORSE
BUROS
AM RING

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

Weltstadt mit der hochsten Lebensqualitit in walking distance.
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ADVERTORIAL

IMMOBILIEN -

FIT FURDIE ZUKUNFT

Der Wert einer Immobilie hdngt im hohen Mal3e von der Betreuung wahrend des
gesamten Lebenszyklus ab. Analysen sind geeignete Steuerungsinstrumente
zur Betrachtung des Gesamtumfeldes von Immobilien.

et

Martin Voigt, Head of Consulting PORREAL

RESUMEE -

PRAXISLOSUNGEN
VON EXPERTEN

PORREAL bietet als Komplett-
anbieter im Immobiliengeschaft
in relevanten Markten im In- und
Ausland ein Full-Service-Port-
folio in den Bereichen Property,
Facility und Asset Management
sowie Immobilien-Consulting
an. Die PORREAL-Gruppe ist
mit Standorten in Osterreich,
Ungarn, Deutschland, Polen,
Tschechien und Rumanien aktiv.

Nahere Informationen unter:
www.porreal.com

Viele entscheiden sich in diesen Tagen

fiir ein Coaching, wenn sie sich person-
lich weiterentwickeln méchten und neue
berufliche oder sportliche Ziele anstreben.
Das ist in der modernen Gesellschaft
bereits selbstverstandlich und setzt sich
immer mehr auch im Immobilienbereich
durch. Es geht um eine ganzheitliche,
individuelle und nachhaltige Betrachtung
von Gebauden. Die Coaches sind in diesem
Fall Consultants, die sich mit der Analyse,
Bewertung und Losung aller Fragen rund
um eine Immobilie befassen. Martin Voigt,
Head of Consulting PORREAL: , Unser
Consulting Team unterstiitzt Eigentiimer
bei ihren Bemiihungen, Immobilien zu
optimieren. Wenn Audits regelmallig
durchgefiihrt werden, dann erlebt der In-
vestor keine Uberraschungen. Im Rahmen
unserer wiederkehrenden Vendor Due
Diligence Audits liefern wir dariiber hinaus
nicht nur Zustandsanalysen, sondern auch
Losungen und Verbesserungsvorschlige.“
Zudem bietet PORREAL praxisorientierte
Beratung, professionelles Management
und kundenorientiertes Reporting. Ein
leistungsfihiges Immobilien-Management
analysiert die Interessen aller - vom Inves-
tor und Eigentiimer bis zum Mieter und
Nutzer - und vernetzt deren Bediirfnisse.

Werte erhalten und vermehren

Aufgrund der nach wie vor spiirbaren
Auswirkungen der Wirtschaftskrise und
der Ressourcen- und Energieknappheit
sind die Eigentiimer von Immobilien zu-
nehmend gefordert, nachhaltig mit ihren
Gebauden umzugehen und zu wirtschaf-
ten. Martin Voigt dazu: ,Wir gehen beim
Thema Gebdudeoptimierung niemals nur

theoretisch an eine Aufgabe heran. Wir
setzen auf einen sehr praxisnahen Ansatz,
nicht auf Zahlenspiele. Einsparungen und
Optimierung erreichen wir daher oft mit
einfachen, aber sehr operativen Mafnah-
men, wie etwa mit der Regulierung der
Haustechnik! Der Vorteil: Okonomische
Erfolge machen sich rascher bemerkbar.
In unserem Team arbeiten Experten,
keine Theoretiker. Praktiker, die in allen
Fragen rund um die Immobilie firm sind!*

Individuelle Konzepte versus Routine
Vorausschauende Immobilien-Eigentiimer
befassen sich intensiv mit der Frage ,Wie
kann ich meine Immobilie attraktiv fiir
den Markt erhalten?”. Die Besonderheit
bei PORREAL ist, dass eine direkte Riick-
koppelung in die Praxis besteht. Alle MaR-
nahmen haben sich zuvor bereits in einer
von PORREAL betreuten Immobilie be-
waéhrt. Gerhard Haumer, Geschéaftsfithrer
PORREAL: ,Jede Immobilie ist anders, jede
ist auf ihre Art etwas ganz Besonderes.

Es ist unsere Erfahrung in diesem Bereich,
die dem Investor die Sicherheit gibt.“ Die
Analysen beginnen h&ufig schon bei der
Planung. Bei Bestandsimmobilien dienen
sie neben der dauernden Optimierung
auch als Entscheidungshilfe fiir Eigentii-
mer oder Gremien. Ob sich eine Sanierung
betriebswirtschaftlich rechnet oder ob

ein bestimmtes Objekt frither verkauft
werden soll, kann dann auf Basis einer
fundierten Analyse entschieden werden.
Die Eigentiimer bekommen in jedem Fall
ein geeignetes Steuerungsinstrument, mit
dem sie das Gesamtumfeld ihrer Immo-
bilien betrachten und sie damit fit fir die
Zukunft machen konnen. =
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Uber 7000 Objekte fiir Ihren Erfolg:
derStandard.at/Gewerbeimmobilien

Die WISAG ist eines der fuhrenden Facility Management Unternehmen
im deutschsprachigen Raum. Seit 1995 am 6sterreichischen Marke titig,
beschiftigt das Unternehmen derzeit rund 1.000 Mitarbeiter und erzielte
im Jahr 2011 einen Umsatz von rund 18,3 Millionen Euro. Die von der
WISAG angebotenen Dienstleistungen sind in fiinf Bereiche unterteilt:
Facility Management, Technik, Reinigung, Sicherheit und Inhouse Lo-
gistik. Der Hauptsitz des Unternehmens befindet sich in Wien. Weitere
Niederlassungen gibt es in Innsbruck, Salzburg und Linz.

Wir sind Spezialisten fiir:

* WISAG Facility Management

* WISAG Gebiude- und Betriebstechnik
* WISAG Gebiudereinigung

* WISAG Sicherheitsdienste

* WISAG Inhouse Logistik

‘WISAG Service Holding Austria GmbH
Landstrasser Hauptstrafie 99-3A

A-1030 Wien

Telefon: +43 17136920-11

www.wisag.at

WISAG

Facility Management

High-Tech-Logistikzentrum
in Linz zu vermieten!

¢ Automatisches Hochregallager fiir 13.000 Paletten
* Fachbodenlager mit 31.900 m2 Nutzflache

¢ 1.000 m2 Biiroflache

¢ Multimodale Verkehrsanbindung

Weitere Immobilien-Angebote

e Wels Grundstiicke fiir Handel und Gewerbe,
5.000 m? bis 12.000 m? zu verkaufen

e Wien-Siid Lagerhallen,
ca. 10.000 m? - 16.000 m? Nfl. ab sofort zu vermieten

¢ Wien 23 Biirogebaude, ca. 2.000 m? Nfl.,
Tiefgarage, ndhe UG, zu vermieten

* Wien 23 Gewerbegrundstiick, sehr gute Lage,
ca. 30.000 m? zu verkaufen

Weitere Informationen: Meir Logistik Center GmbH
Pollheimerstrafle 15, Wels, Tel.: +43 7242 46620

AM BUROMARKT
ZAHLT MEHR
DENN JE DIE
QUALITAT.

in denen Blros in
Wien schon vor ihrer Fertigstel-

Die Zeiten,

lung voll vermietet waren, sind
vorbei. Heute stehen viele Buro-
flachen leer, was die Konkurrenz
unter Projektentwicklern zuletzt
deutlich angeheizt hat.

Zu den erfolgreichsten Pro-
jekten Wiens zahlt das EURO
PLAZA in Meidling. Seit 2002
wachst der Office Park. Bis Mit-
te 2014 kommen in der finften
Bauphase drei Gebaude mit
mehr als 36.000 Quadratme-
tern hinzu. Die Vermarktung des
EURO PLAZA lauft anders als
der Trend am Markt. Obwohl
sich die neuen Gebaude noch
im Rohbau befinden, sind viele
Flachen schon vermietet.

Néchstes Jahr werden unter an-
derem 3M und Philips ihre neuen
Blros am Wienerberg beziehen.

In den letzten Jahren hat sich
der Office Park zu einem Busi-
ness-Cluster mit einer lebendi-
gen Community entwickelt.

Fur die Mieter im EURO PLAZA
ist neben dem guten Standort
vor allem dessen Qualitatsange-
bot entscheidend.

Dass die Quadratmeterkosten
im Vergleich zu anderen Biros
im Premium-Segment durchaus
moderat sind, ist ein weiterer
Pluspunkt und wesentlich fir den
anhaltenden Erfolg des EURO
PLAZA.

www.europlaza.at

Werbung
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CHANCE FUR
INNOVATIVE
VERWALTUNGEN
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Migration als
Herausforderung fir
Hausverwaltungen

Das machen lblicherweise Hausverwaltungen: Instandhaltung, Betriebskosten-

abrechnungen, Organisation der Hausbesorger und vieles mehr. Was sie fir
gewdhnlich nicht machen: Konflikte praventiv vermeiden. Sollten sie aber.

Bisher z&hlen in erster Linie rechtliche
und wirtschaftliche Tatigkeiten zum
Tagesgeschaft bei Hausverwaltungen. Erst
okologische Aspekte wie Energieeffizienz
brachten frischen Wind in den recht
standardisierten Job. Jetzt konnte - oder
sollte - bald noch eine Dimension die
Verwaltertatigkeit ergénzen, denn die
starken gesellschaftlichen Veranderungen
der vergangenen Jahre riicken zunehmend
soziale Themen in das Aufgabengebiet
beim Wohnmanagement. Im Zentrum
stehen dabei migrationssensible und inte-
grationsfordernde Mallnahmen - zumin-
dest in der Theorie. Denn sich um solche
»Soft-Themen"“ zu kiimmern, dazu habe er
keine Zeit und dafiir werde er auch nicht
bezahlt, gibt ein Geschaftsfithrer einer
grofen Hausverwaltung unumwunden

zu. Seinen Namen mochte er nicht in der
Zeitung lesen.

Kaum Kundenorientierung

Es ist ein Tabuthema, das so gar nicht in
die Welt der verstaubten Hausverwaltun-
gen passt. Die meisten Verwaltungsbiiros
haben noch nicht einmal eine standar-
disierte Kundenorientierung entwickelt.
Und dann soll er sich auch noch um
Streitigkeiten der Bewohner kiimmern?

Ja, soll er. Und zwar aus mehreren
Griinden, durchaus auch aus wirtschaft-
lichen, vor allem aber aus gesellschaft-
lichen. Langsam, aber sicher steigt das
Bewusstsein bei Wohnimmobilienver-
waltungen, dass auf die starken gesell-
schaftlichen Verdnderungen der letzten
Jahre reagiert werden miisse, bestéatigt
Tania Berger, wissenschaftliche Mitar-
beiterin des Departments fiir Migration
und Globalisierung an der Donau-
Universitdt Krems. Berger spricht vor
allem die zunehmende Diversifikation
innerhalb der Gesellschaft an. Im Fokus
stehen neu zugewanderte vs. alteinge-
sessene Bewohner. Dies sei aber bei
Weitem nicht der einzige soziale Aspekt
mit Konfliktpotenzial. Manche Experten
sprechen nicht mehr vom Clash of
Cultures, sondern vom Clash of Gene-
rations. ,Die Alten fahren mit unseren
Pensionen in der Weltgeschichte herum
und konnen sich die grofleren Wohnun-
gen leisten, wahrend wir wie deppert
arbeiten und uns nicht einmal um eine
Familie kiimmern kénnen - was bitte ist
daran gerecht?“, macht ein 23-jahriger
Bewohner eines Mehrparteienhauses

in Wien-Simmering seinem Arger Luft.
,Es gibt heute eine Reihe unterschied-

WOHNEN -
UND ENERGIEARMUT

Laut Statistiken der E-Control
Austria haben rund 300.000
Menschen in Osterreich keinen
sicheren Zugang zu Elektrizitat,
konnen sich also das Heizen
nicht mehr leisten. Das sind
immerhin mehr Personen, als in
der Landeshauptstadt Linz leben.
Werden Gebaude dann thermisch
saniert, hat das weitreichende
Auswirkungen: die Mieten
steigen an, die urspriinglichen
Bewohner kénnen sich die
Wohnungen dann oft nicht mehr
leisten und miissen in schlecht
gewartete Substandardwohnun-
gen umziehen, was wiederum
die Kosten fiir Energie ansteigen
13sst. Die Erkenntnis: Okologi-
sche, 6konomische und soziale
Komponenten hangen beim
Wohnbau starker zusammen als
auf den ersten Blick erkennbar.
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NEW BUSINESS

LEISTBARES
WOHNEN -

UND INTEGRATION

Eine der groBen Herausforderun-
gen der Zukunft ist erschwing-
liches Wohnen - insbesondere

in den Stadten. Um vor allem

in Stadtgebieten keine sozialen
Parallelwelten entstehen zu lassen,
muss gerade im Wohnbereich

viel getan werden. Bei diesen
Herausforderungen geht es nicht
nur um Migration, sondern ganz
allgemein um soziale Integration
verschiedenster Gruppen. Die Teil-
habe am gesellschaftlichen Leben
sollte fiir alle Menschen mdglich
sein, egal aus welcher sozialen
Schicht sie kommen. Osterreich
hat mit dem Wohnbaufdrderungs-
modell seit Jahrzehnten ein sehr
erfolgreiches Sozialmodell. Der
geforderte Wohnbau ist kein
Randprogramm, sondern spiegelt
heute die gesamte Gesellschaft
unseres Landes wider. Diese
Erfolgsgeschichte gilt es auch fiir
die Zukunft zu sichern.

>

lichster Lebensmodelle, die zum Konflikt
fiihren konnen", weist Berger auf die
vielschichtige Problematik hin.

Wirtschaftlicher Schaden

Mieterkonflikte bedeuten fiir die beteilig-
ten Hausverwaltungen und Genossenschaf-
ten einen groRen zeitlichen und finanziel-
len Aufwand. Mogen die Unstimmigkeiten
zwischen Bewohnern in Wohnhausanla-
gen vorerst als ,Tagesgeschift” erscheinen
und eine Zeit lang mitlaufen, so werden
diese spitestens dann zum (finanziellen)
Problem, wenn Streitigkeiten unter
Hausbewohnern zur Eskalation fithren.
Héaufig miissen in so einem Fall externe
Mediatoren eingesetzt werden oder es
fallen Rechtsanwaltskosten an. Hausver-
waltungen und Genossenschaften sollten
deshalb pro-aktiv agieren und ein (Wohn-)
Ambiente schaffen, das den Bewohnern
Moglichkeiten einrdumt, miteinander zu
reden und potenzielle Konflikte auszu-
sprechen, betont Migrationsexpertin Tania
Berger. ,Es gibt so breit gefacherte Lebens-
konzepte. Hierfiir bedarf es einer Kultur,
die das Miteinander in der Wohnanlage
fordert.“ Der Bewohner soll sich nicht

in seiner Wohnung vergraben und bei
jeder Kleinigkeit bei der Hausverwaltung
beschweren. Eine ,Kultivierung des Mit-
einander-Redens” lasst Probleme in einer
Wohnanlage erst gar nicht entstehen.

Qualitatsstandards

Was wird also getan, um Hausverwal-
tungen fiir das Thema zu begeistern? Im
Rahmen des ,Austria Giitesiegel Dienst-
leistung” fiir Hausverwaltungen sind
gerade Kriterien und Qualitdtsstandards
in Entwicklung, die eine Ergdnzung in
Richtung integrationssensible Hausver-
waltungen betreffen. Auch haben bereits
zwei Tagungen auf der Donau-Uni Krems
stattgefunden, die das Thema Wohnen
und Integration explizit behandelt haben.
Aus diesen beiden Tagungen erscheint im
Juni 2013 ein Tagungsband, der Beitrige
zu migrationssensiblen Qualitatsstan-
dards zum Inhalt hat. In diesem Band ist
unter anderem auch ein Text einer stei-
rischen Genossenschaft zur wirtschaftli-
chen Relevanz dieses Themas zu finden.

Eine Frage der Vermarktung

Auch auf die Vermarktung von Immo-
bilien kann sich das ,soziale Umfeld“
auswirken. Wo Wohnungen leer stehen,
entsteht ein schlechtes Image, wohnen
Menschen nicht gerne, ziehen die Leute
weg. Umgekehrt gilt: Wo ein attraktives
Wohnumfeld vorhanden ist, es aktive
Nachbarschaftsangebote wie Gemein-
schaftsrdume, Kinderspielplatze oder
generationeniibergreifende Angebote wie
Leihomas fiir die Kinder in der Anlage
gibt, verfiigt der Standort sogar tiber

TPA Horwath

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

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



LESGIBT SO BREIT GEFACHERTE
L EBENSKONZEPTE. HIERFUR BEDARF
ES EINER KULTUR, DIE DAS MITEINANDER

IN DER WOHNANLAGE FORDERT."

Tania Berger, Migrationsexpertin

einen Vermarktungsvorteil, der zu einem
entscheidenden Kriterium fiir den Kauf
oder die Miete einer Wohnung werden
kann. Integrationsférdernde MaRnahmen
liefern also durchaus wirtschaftlich positive
Impulse fiir die Hausverwaltungen.

Gelungene Beispiele
Mit der Etablierung des Nachbarschafts-
Service ,Wohnpartner Wien“ wurde ein
erster wichtiger Schritt in Osterreich gesetzt,
um das Thema des migrationssensiblen
Wohnmanagements in die Offentlichkeit
zu bringen. Das breitenwirksame Signal:
Beschwerden und Konflikte von Mietern
sollten nicht mehr nur als harmlose und las-
tige Erscheinung im Zusammenleben in der
Wohnanlage abgetan werden, sondern als
wichtige Aufgabe, die es zu l6sen gilt. Wiener
Wohnen, als grofSte Hausverwaltung der
Welt mit iiber 200.000 Gemeindewohnun-
gen, hat diese Service-Einrichtung ins Leben
gerufen, um die sozialen Herausforderungen
des Zusammenlebens in den Gemeinde-
bauten zu meistern. Mit Erfolg, wie sich in
der Zwischenzeit zeigt. In iiber drei Jahren
wurden bereits viel Erfahrung und Know-
how aufgebaut und eine Reihe von Projekten
initiiert, die eine Erhohung der Wohnzufrie-
denheit in den Anlagen erreichen konnten.
»Es sind stindige Prozesse in den
einzelnen Wohnanlagen, die im Grunde
nie abgeschlossen sind“, erldutert Tania
Berger den laufenden Work-in-Progress im
Wohnumfeld. In Wien gebe es Gemeinde-
bauanlagen, in denen monatlich rund
100 Mieter ausziehen und einziehen. Dies
sei ein stdndiger Wechsel an Mietern, den
eine Hausgemeinschaft einmal verkraften
miisse, da brauche es erst gar keine
Klischees wie Auslander oder Ahnliches.
Es braucht nur jene Hausverwaltungen,
die sich auch auf das Thema einlassen -
abseits von Abrechnungs-Excel-Listen und
OGH-Entscheidungen. =

KONFLIKTE
BEWALTIGEN -
ATTRAKTIVES
WOHNUMFELD
SCHAFFEN

Wie kann ein gelungenes Miteinander
einer immer vielfaltigeren Bevdlkerung
aktiv gestaltet werden? Einen Fachlehr-
gang zum ,Migrationssensiblen Wohn-
management” veranstaltet die Donau-
Universitat Krems im Oktober 2013.

+Wir versuchen mit diesem Lehrgang Be-
wusstsein zu schaffen, wollen aufzeigen,
wie wichtig es ist, den Mitarbeitern in
den Genossenschaften und Hausverwal-
tungen Werkzeuge zur Konfliktlésung in
die Hand zu geben. Vor allem aber geht
es darum, praventiv Prozesse in Gang zu
bringen, die eine Eskalation erst gar nicht
entstehen lassen, betont Lehrgangs-
leiterin Tania Berger.

Wichtig: Fur diesen Lehrgang werden
auch Stipendien vergeben. Als Zielgruppe
gelten inshesondere Menschen mit
Migrationshintergrund, die diesen Lehr-
gang zu glinstigen Konditionen besuchen
konnen. Der gesamte Lehrgang wird sehr
praxisorientiert gestaltet. Dabei werden
Experten ihr Methodenwissen und ihre
Werkzeuge vorstellen. Der Lehrgang ist
modular und berufsbegleitend aufge-
baut und findet jeweils von Donnerstag
bis Samstag, sechs Mal im Semester
statt. Jeder der Lehrgangsblocke hat

ein Schwerpunktthema und kann auch
einzeln gebucht werden. Als Zielgruppe
gelten Genossenschaften, Hausver-
waltungen, Wohnbautréger, aber auch
Gemeinden und Sozialarbeiter.

www.donau-uni.ac.at/mig/wohnen




GASTKOMMENTAR

DIE MAR STETIG STEIGENDER
BUROBESCHAFTIGTENQUOTEN

Dass der Strukturwandel unserer Gesellschaft dauerhaft zu mehr Biirojobs
und somit zu mehr Bedarf an Bliroimmobilien fiihrt, halt Tobias Just flir eine Mér.
In diesem Gastartikel erklart er, warum.

So leicht verschatzen sich
Investoren: Teleworking- und
Co-Working-Spaces beeinflussen
den Biirobedarf der Zukunft.
Selbst statistische Zahlen sind
nicht immer zuverlassig.




Unter Immobilienprofis gibt es ein paar
Dogmen, an denen ungern geriittelt
wird, denn die unterstellte Richtigkeit
gehort fast schon zur DNA eines Immo-
bilienmenschen. Dazu gehort fiir Woh-
nungsinvestoren, dass Immobilien immer
vor Inflation schiitzen sollen oder dass
Top-Lagen die hochsten und womdoglich
sogar die sichersten Renditen abwerfen.
Beide Binsenweisheiten sind wenigstens
in dieser verkiirzten Form unzutreffend
und erfordern zumindest eine deutlich
starkere Differenzierung.

Vorsicht vor Daten auf Stadtebene

Fiir Biiroinvestoren ist einer dieser
Glaubenssétze, dass der Strukturwandel
dauerhaft zu mehr Biirojobs in den Stadten
Westeuropas fithrt und dass deshalb die
Biiroflichennachfrage in den nachsten
Jahrzehnten weiter steigen wird. Doch mit
Glaubenssitzen ist es eben so eine Sache:
Sie halten der wissenschaftlichen und em-
pirischen Analyse nicht zwingend stand.
Und auch hierbei gilt, dass man zunéchst
einen Blick in die Daten riskieren sollte,
bevor man ein Urteil fallt. Fiir Deutschland
liegen Daten zur Entwicklung von Biirobe-
schéftigtenzahlen auf Stadtebene vor. Und
diese Daten mahnen deutlich zur Vorsicht.

Drei-Sektoren-Hypothese

Dabei spricht zunéchst einmal vieles da-
fiir, dass entwickelte Nationen iiber lange
Zeitraume steigende Biirobeschéftigten-
quoten aufweisen. Seit Jean Fourastié
vor rund 60 Jahren seine Drei-Sektoren-
Hypothese publiziert hat, gilt es als
Alltagsweisheit, dass eine Volkswirt-
schaft auf ihrem Entwicklungspfad von
einer Agrargesellschaft iiber den Zwi-
schenschritt einer Industriegesellschaft
schlieRlich in eine Dienstleistungsgesell-
schaft miindet. Der technologische Fort-
schritt insbesondere in den Informations-
und Kommunikationstechnologien hat

es zudem verstirkt, dass ein wachsender
Anteil dieser Dienstleistungsberufe in
Biirordumen arbeitet.

Strukturwandel begiinstigt Biirojobs

Setzt man die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigten Biiroarbeits-
krafte ins Verhéltnis zu allen sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten, so erhélt
man als Mittelwert fiir 94 deutsche Stadte
eine Quote von etwa 39 Prozent. Im Jahr
1999 lag diese Biirobeschéftigtenquote
noch bei 37 Prozent. Ein Zugewinn von

2 Prozentpunkten innerhalb von zwolf
Jahren ist eine beachtliche strukturelle
Veranderung. In einzelnen Stidten stieg
die Quote sogar um 5 Prozentpunkte an.
Insgesamt wiesen 88 dieser 94 Stadte 2011
eine hohere Biirobeschéftigtenquote auf
als 1999. Demnach scheint es deutliche
Hinweise dafiir zu geben, dass der Struk-
turwandel weiterhin Biirojobs begiinstigt.
Dies ist fiir Immobilieninvestoren eine
wichtige Botschaft, denn Biiros gehtren
weiterhin zu den beliebtesten Anlagefor-
men institutioneller Immobilieninvestoren.

Im Auge des Betrachters

Doch Statistik ist triigerisch. Die ausgewie-
senen Wachstumsraten hdngen stark von
der Wahl des Betrachtungszeitraums ab.
In den oben gewihlten Zeitraum fallen die
Jahre der Dotcom-Euphorie, wo tatsédchlich
sehr umfangreich Biirojobs geschaffen
wurden, und die nachfolgende Rezession
hat diese Jobs offensichtlich nicht voll-
standig wieder vernichtet. Blendet man
dennoch diese besondere Phase aus und
schaut auf den zuriickliegenden Zyklus
von 2006 bis 2011, weist nur noch etwas
mehr als die Halfte aller Stadte steigende
Biirobeschéftigtenquoten auf. Der Mittel-
wert der knapp 100 Stédte ist heute nicht
hoher als im Jahr 2005. Tatséchlich waren
die vergangenen zwei Aufschwungphasen
seit 2005 gepragt durch starkes Wachs-

OSTERREICH.

ZAHLENBASIS
FEHLT

In diesem Gastartikel be-
schreibt Tobias Just, dass nicht
unbedingt immer mit mehr
Biirobedarf gerechnet werden
kann. Er zeigt diese Situation
anhand deutscher Stadte auf.
Osterreichische Unternehmen
sind als Immobilienentwickler
in diesen Stadten sehr aktiv,
die CA Immo AG stellt etwa
einen der groBten Developer in
Deutschland dar. Und was ist
mit Osterreich? Die Analyse
trifft hier natdirlich genauso
zu - auBer die Aufforderung, die
»Zahlen“ der Biirobeschéftigten
zu relativieren. Denn in Oster-
reich gibt es keine Zahlen.
Statistik Austria, Hauptver-
band der Sozialversicherungen,
Wirtschaftskammer, Arbeiter-
kammer, AMS, WIFO - keiner
kann Aussagen liber die Anzahl
oder gar die Veranderung der
Biirobeschaftigten in Wien oder
Osterreich nennen oder Zahlen
herausrechnen. Auch die Stadt
Wien muss auf die Anfrage pas-
sen. Eine spannende Situation ist
die Folge: Stadtentwicklung wird
betrieben und von Investoren
werden Milliarden in Biirobauten
investiert, ohne eine seridse
Datengrundlage zur Entwick-
lung der Biirobeschaftigten zu
haben. Otto Kantner, der fiir die
Investkredit (heute Volksbank
AG) regelmaBig angesehene
Research-Reports zum Wiener
Biiromarkt herausbrachte, dazu:
»Spannend ist sehr diplomatisch
formuliert.
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BUROBESCHAFTIGUNGSQUOTE

> tum des verarbeitenden Gewerbes. Selbst

in den bei institutionellen Investoren so
beliebten Biirohochburgen Diisseldorf,
Frankfurt oder Miinchen nahm die Bii-
robeschéftigtenquote seit 2006 nicht mehr
zu. Starke Zuwéchse gab es, wenn iiber-
haupt, in industriell gepragten Stadten
wie Leverkusen, Wolfsburg oder Erlangen.
In diesen Stadten sind die Biirotatigkeiten
zu grofden Teilen in Industrieunterneh-
men entstanden. Dieser Nachfrageanstieg
fiihrte also bestenfalls mittelbar zu mehr
Flachenabsorption in Biiros, die fiir insti-
tutionelle Investoren geeignet sind.

Risiko angemessen bewerten
Immobilieninvestoren sollten aus zwei
weiteren Grinden vorsichtig mit der
These dauerhaft steigender Biirobe-
schéftigtenquoten sein. Erstens altern
die Gesellschaften in Europa rasch, und

in einer alternden Gesellschaft konnten
menschbezogene Dienstleistungen wie
Gesundheitsdienste wichtiger werden als
Biirotatigkeiten. Aphoristisch formuliert
braucht eine alternde Gesellschaft eher
mehr Pflegekrifte als Rechtsanwilte

und Wirtschaftspriifer. Zweitens erlaubt
gerade die Informations- und Kommuni-
kationstechnologie, dass symbolanalyti-
sche Biirotatigkeiten in Lander verlagert
werden konnen, in denen das Lohn-
niveau geringer ist. Dies ist keineswegs
als der Abgesang der Biirotadtigkeiten in
Europa zu verstehen - auch das verar-
beitende Gewerbe ist heute starker, als
vor 20 Jahren von vielen vermutet. Jedoch
sollten Immobilieninvestoren mit ihren
lieb gewonnenen Dogmen aufraumen und
zumindest das Risiko nicht mehr steigen-
der Biirobeschéftigtenquoten angemes-
sen bewerten. =

DER AUTOR-
PROF. DR. TOBIAS JUST

Tobias Just leitet wissenschaft-
lich sowie geschaftsfiihrend die
IREBS Immobilienakademie und
hat den Lehrstuhl fiir Immo-
bilienwirtschaft am IREBS
Institut fiir Immobilienwirtschaft
an der Universitat Regensburg
inne. Zuvor war Tobias Just
flihrend fiir das Branchen- und
Immobilienmarktresearch der
Deutschen Bank tatig.

DACHGESCHOSSEIGENTUM AN DER HIMMELSTRASSE.

Zum Verkauf gelangen Dachterrassenwohnungen in einem im Jahre 1914 von Architekt Oskar Neumann erbauten Jahrhundertwendehaus.
Die Wohnflache betragt ca. 190 bis 323 m? zuzlglich Terrassen mit ca. 52m2. Die Wohnungen bieten einen unverbaubaren Blick.
Garagenplatze im Haus kénnen optional erworben werden. Fertigstellung ist geplant fur Nov. 2013. Kaufpreis ab € 2.054.708,-.
Mehr erfahren Sie von Frau Inge Schwarzenberg, MA unter +43/1/535 53 05-45 oder i.schwarzenberg@colliers.at

Colliers

INTERNATIONAL

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




In der Halle von Recheis
werden Nudeln produziert.
Der Strom dafiir - 175.000
Kilowattstunden pro Jahr -
kommt vom Dach.

Kraftwerk
statt Sparbuch

Photovoltaik ist eine sichere Wertanlage. Allein die Wiener Gewerbeimmaobilien
haben ein Strompotenzial von zwei Donaukraftwerken. Vor allem die Dachflachen
von grof3en Betrieben sind schlummernde Kapitalreserven.

Rund 10.000 Dachfldchen von Industrie-,
Gewerbe- und Handelsimmobilien in

der Bundeshauptstadt Wien sind fiir die
Installation von Photovoltaik-Anlagen gut
geeignet. Auf diesen Dachflachen konn-
ten pro Jahr rund 2 Millionen Megawatt-
stunden (MWh) Strom erzeugt werden.
Das ist in etwa doppelt so viel, wie das
Donaukraftwerk Freudenau im gleichen
Zeitraum produziert.

Das haben die Solarenergie-Experten
Ludwig Ems und Werner Erhart von der
Osterreichischen Green Tech Solutions
GmbH errechnet. Zum Vergleich: Ein
durchschnittlicher Wiener Haushalt
verbraucht pro Jahr rund 2.500 Kilowatt-
stunden. Ems und Erhart haben bereits
Photovoltaik-Anlagen in England, Grie-
chenland, Bulgarien und Osterreich mit
einer Gesamtleistung von 40 Megawatt
Peak (MWp) entwickelt - einige davon
wurden auf den Dachern Wiener Ein-
kaufszentren errichtet.

Zwischen 6 und 8 Prozent Rendite

Die Wirtschaftlichkeit einer Photovol-
taik-Anlage hing bisher vor allem von
Forderrahmenbedingungen und Ein-
speistarifen ab. Da beide Parameter

sich in der Vergangenheit oft verdandert
haben, war es schwierig, eine langfristige
wirtschaftliche Kalkulation anzustel-
len. ,Wir beschranken uns nicht darauf,
eine Anlage aufzustellen, die Solarstrom
produziert, wir iiberlegen uns auch, wo
und unter welchen Bedingungen die
produzierte Energie effizient verbraucht
werden kann®, erklart Ems. So konnten
Projekte auf der ,griinen Wiese“, die

kilometerlange Stromleitungen erfordern,
sehr rasch unwirtschaftlich werden, wenn
einmal ,Maut fiir die Strom-Autobahn*
eingehoben werden sollte.

Speziell in Wien ware das Aufstellen
von Photovoltaikpaneelen eine gute und
sichere Wertanlage. Aufgrund der der-
zeitigen Direktforderung der Stadt Wien,
der aktuellen Anlageinvestitionen und
der aktuellen Strombezugstarife rechnen
sich solche Photovoltaik-Kraftwerke
innerhalb von acht bis zehn Jahren. Die
reale Rendite nach AfA betrégt sechs bis
acht Prozent. ,Ein Gewinn, der derzeit mit
Immobilien-Investitionen nicht zu erzielen
ist“, betont Ems.

Ideal fiir Logistikgebaude
,Nicht alle Flachen sind fiir den effizi-
enten Einsatz von Photovoltaik-Anlagen
geeignet”, erganzt der Techniker. ,Wir
evaluieren die Standorte und priifen die
Genehmigungs- und Férderbedingungen.
Zukiinftige Betreiber gehen daher kein
Risiko ein, was diesen Bereich betrifft.*
Flachdacher von Lagerhallen waren opti-
mal geeignet - sofern diese das Gewicht
der Anlagen tragen konnen, was nicht im-
mer der Fall sei. ,Bei der Errichtung wurde
an derartige Aufbauten nicht gedacht.”
,Fur Unternehmen mit groffen
Betriebsflachen ist das Dach ein bisher
ungenutztes Kapital“, betont Ems. Betrie-
be sind vor allem deshalb besonders fiir
Photovoltaik-Anlagen geeignet, weil sie
den produzierten Strom gleich selbst ver-
brauchen kénnen und somit unabhéangig
von Einspeistarifen und der Nutzung des
Leitungsnetzes der offentlichen Energie-

versorger bleiben. Dariiber hinaus fallt in
Betrieben zumeist wahrend der Arbeits-
zeit, also untertags, Strombedarf an. Das
ist auch jene Zeit, in der Photovoltaik-
anlagen Strom produzieren.

Sonne fiir Nudeln

GroRflachige Projekte, die bereits in-
stalliert sind, muss man in Osterreich
noch suchen. Eines steht in Tirol. Im
vergangenen Herbst ging auf dem Dach
des Haller Teigwarenherstellers Recheis
eine der groRten Photovoltaik-Anlagen

in Betrieb. Auf einer Dachfldche von

tiber 1.000 Quadratmetern produzieren
die Photovoltaik-Elemente pro Jahr rund
175.000 Kilowattstunden Strom. Zu einem
erhohten Fordertarif wird er ins Netz
gespeist. Die erzeugte Menge entspricht
in etwa dem Jahres-Strombedarf von 50
Haushalten. Unternehmer Stefan Recheis
betont, dass die Anlage auch bei bewolk-
tem Wetter funktioniere. 330.000 Euro
habe der Betrieb investiert, in zehn bis elf
Jahren soll sich die Anschaffung rechnen.

Eigenverbrauchsdeckung im Gemeindebau
Auf die Deckung des Eigenverbrauchs setzt
die Gemeinde Wien bei einer Wohnhaus-
anlage in Wien-Liesing. Die Solarpaneele,
die im Zuge der Sanierung des Gemeinde-
baus auf 15 Hausern installiert werden,
konnen nach Angaben des Rathauses

80 Prozent des Strombedarfs in der Wohn-
hausanlage decken. Die Gesamtkosten der
Anlage liegen bei rund 700.000 Euro. Eine
Amortisation ist laut Stadt bereits in der
ersten Hailfte der Lebensdauer von rund
25 Jahren zu erwarten. =
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LEBENSZYKLUS
DER KONZERN
UBERNIMMT

ALLES

Das Ende der

Schnittstellen

Es deckt die komplette Wertschdpfung der Bau- und Immobilien-
wirtschaft ab und soll allen Beteiligten Vorteile bringen:

Bilfinger one — ein Konzept, eine Konzernstrategie, ein Versuch.
Jochen Keysberg, Vorstandsmitglied des Milliardenkonzerns
Bilfinger SE, erklart, wie das Ganze funktionieren soll.

Die Immobilienwirtschaft ist in viele unter-
schiedliche Player zersplittert. Heben Sie
diesen Umstand mit dem ,,one"-Konzept auf?
Wenn ein privates Unternehmen die Er-
richtung oder Sanierung eines Gebaudes
plant, steht es vor der Herausforderung,
seine gesamten gestalterischen Wiinsche
und funktionalen Anforderungen zu-
néchst sehr genau zu definieren und
dann technisch aufbereiten zu miissen.
Keine einfache Aufgabe, da die Vielzahl
der Prozesse und Details sich oft erst im
Verlauf des Projekts ergibt, sich andern
und stdndig angepasst werden muss. Im
Anschluss werden die sich hieraus erge-
benden Aufgaben auf zahlreiche Bran-
chenteilnehmer verteilt: Unterschiedliche
Spezialisten wie Architekten, Berater,
Ingenieure, Projektentwickler, Baufirmen
und Geb&dudebetreiber kiimmern sich

in der Regel um die Umsetzung. GrofSe
Konzerne konnen hierbei auf interne
Fachabteilungen zuriickgreifen, die bera-
tend und steuernd wirken. Viele Unter-
nehmen stehen jedoch vor der Aufgabe,
diesen Koordinationsaufwand ,irgendwie“
alleine stemmen zu miissen. Aufgrund der
Vielzahl von Beteiligten sind langwierige
Abstimmungsprozesse vorprogrammiert.
Die hohe Anzahl an Schnittstellen fiihrt

nicht selten zu Informationsverlusten,
Ineffizienzen, und Verantwortliche lassen
sich in diesen Prozessen oft nur schwer
feststellen.

Kommen wir zum Punkt: Wie lésen Sie das?
Diesen unerwiinschten Abldufen klassi-
scher Immobilienbeschaffung stellt Bilfin-
ger one ein neues Verantwortungsmodell
gegeniiber. Andere Branchen dienen hier
als Vorbild. Der Grundgedanke ist, dass
eine Gesamtverantwortlichkeit iiber alle
Lebenszyklusphasen einer Immobilie
besteht. Durch die Biindelung aller Auf-
gaben bei einem ,Single Point of Contact”
werden die Abstimmungsprozesse von
der Planung tiber den Bau und Betrieb bis
hin zur Revitalisierung gebiindelt und effi-
zienter gestaltet. Die Anzahl der Schnitt-
stellen wird dabei deutlich reduziert.
Garantien sichern die Prozesse ab und
bilden so eine solide Planungsgrundlage
fiir Inmobilieneigentiimer und -nutzer.

Wie kam es zu der Idee, samtliche
Leistungen zu integrieren und als One-
Stop-Shop anzubieten? Oder anders
formuliert: warum erst jetzt?

In den letzten Jahren hat ein Umdenken
in der Immobilienbranche stattgefunden.

JOCHEN
KEYSBERG

Der Grundgedanke ist, dass eine
Gesamtverantwortlichkeit tiber alle
Lebenszyklusphasen einer Immo-
bilie besteht. Garantien sichern
die Prozesse ab und bilden
so eine solide Planungs-
grundlage.

Neben eine ausschliefliche Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung, in der die reine
Baukosteneffizienz oft den Ton angab,

ist eine neue Sichtweise getreten. Viele
Aspekte wie Energie- und Ressourceneffi-
zienz, Wirtschaftlichkeit, Flachenqualitat
sowie Produktivitat und Wohlbefinden
der Immobiliennutzer stehen gleichbe-
deutend nebeneinander. Sie erfordern ein
ganzheitliches und vor allem nachhalti-
ges Immobilienmanagement, das allen
Beteiligten einen spiirbaren wirtschaftli-
chen, okologischen und gesellschaftlichen
Mehrwert bietet.

Wie sieht der Rollout-Plan aus - derzeit gibt
es Bilfinger one in Deutschland. Was ist mit
Osterreich?

Zum Start von Bilfinger one im Jahr 2011
haben wir uns zunéchst auf Deutschland
konzentriert. Der ganzheitliche Immobi-
lienansatz ist nach erfolgreicher Markt-
einfithrung auch in gleichem Umfang in
Osterreich umsetzbar.

Eine erste Referenz fiir ein Lebenszy-
klusprojekt in Osterreich ist die Betriebs-
feuerwehr am Industriepark Schwechat.
HSG Zander Austria war im Rahmen einer
ganzheitlichen Realisierung des Feuer-
wehrgebaudes seit Baubeginn 2012 an >



Erstes mit dem one-
Ansatz realisiertes
Objekt: Die neue
Hauptverwaltung
Bilfinger Power
Systems geht diesen
Sommer in Betrieb.

ﬁ
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THE FIRST ONE .
BILFINGER POWER SYSTEMS

Der Betriebsbeginn fiir das erste Bilfinger-
one-Projekt ist fiir Juli 2013 geplant. Wie so
oft bei neuen Konzepten, muss der Anbieter
zuerst einmal einen Beweis schaffen, dass
seine Ideen auch funktionieren. Daher wird
erst mal ein Objekt fiir eine Schwestergesell-
schaft realisiert - die neue Hauptverwaltung
von Bilfinger Power Systems im deutschen
Oberhausen. Umgesetzt wird ein Gesamt-
paket aus Entwicklung, Planung, Bau und
Betrieb mit einer umfassenden Qualitats- und
Kostengarantie - auch fiir die Nutzungsphase.
Mit dem Leistungsspektrum deckt Bilfinger
zum ersten Mal mit einer Marke/einem Unter-
nehmen die gesamte Wertschopfungskette

in der Bau- und Immobilienwirtschaft ab und
ist auch fiir den wirtschaftlichen Erfolg der
Immobilie mitverantwortlich.

Auch dem Investor der Hauptverwaltung,
der SachsenFonds-Gruppe, schmeckt das
Konzept. Das Gebaude mit 15-jahrigem
Mietvertrag ist in einen Eigenkapital-Fonds
gepackt. Der Kapitalmarkt hat das Konzept
also auch schon entdeckt.

Weitere Projekte seien derzeit in Planung
oder befanden sich bereits in den ersten
Umsetzungsphasen, heiBt es auf Anfrage
von Immobilienwirtschaft bei Bilfinger one.
Zum Beispiel habe der Chemiekonzern BASF
Bilfinger one mit der Planung und dem Bau
eines neuen Biirogebaudes in Ludwigshafen
beauftragt. Auf 38.000 Quadratmetern wird
es Platz fiir 1.500 BASF-Mitarbeiter bieten,
die flir den IT- und den Warenflusshereich
tatig und im Moment auf 30 Standorte
verteilt sind.

CITY-Buros

Kunst und Kreativitdt fordern den
gedanklichen Freiraum ftir Ihre tdgliche Arbeit.
Hermann Nitsch setzt dies gekonnt in Szene.

1020 Wien, Raimundgasse 1
270m? bis 2.300m?

ab € 10,80/m?
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LEBENSZYKLUS

ALTERNATIVE
MODELLE

Ansétze ahnlich dem one-
Konzept gab es in Osterreich auch
schon. Oft wurden sie als PPP
abgewickelt. Nun starten
Modelle mit Betriebs-
kostengarantien.

>

dem Lebenszyklusprojekt beteiligt. Der
Vollwartungsvertrag tiber die technische
und die infrastrukturelle Betriebsfithrung
lauft iiber 25 Jahre - somit iiber den
kompletten Lebenszyklus der Anlagen.
Das Ziel dieses lebenszyklusorientierten
Bauvorhabens ist hochste Anlagenverfiig-
barkeit und Werterhaltung der Immobilie
und ihrer Anlagen.

Die hohe Relevanz der integrierten
und partnerschaftlichen Realisierung von
Immobilien zeigt auch die Mitgliedschaft
unserer Tochter HSG Zander Austria
bei der IG Lebenszyklus Hochbau. Diese
hat sich verpflichtet, innovative Anséatze
fiir eine nachhaltige und ganzheitliche
Betrachtungsweise bei der Finanzierung,
Planung, Beschaffung und dem Betrieb
eines Gebaudes zu entwickeln.

Sie haben doch noch ein Tochterunter-
nehmen in Osterreich, das sich mit so einem
Thema auseinandersetzt?

Da der osterreichische Immobilienmarkt
auch in puncto Nachhaltigkeit und Ener-
gieeffizienz sehr aktiv ist, hat die bau-
performance GmbH im Februar 2012 einen
Standort in Wien er6ffnet. Als 100-pro-
zentige Beteiligung der Bilfinger Hochbau
GmbH bietet das Unternehmen individu-
elle Beratung rund um die Performance
von Immobilien, betreut Kunden aus dem
Immobilienmanagement und begleitet
bei Projektentwicklung, Neubau sowie
Bauen im Bestand. Der Fokus liegt insbe-
sondere auf den Themen Nachhaltigkeit
und Energieeffizienz - also wesentlichen
Kernaspekten von Bilfinger one. s
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FHST.POLTEN

Als eine der Ersten hat die Stadt St. Pdlten
den Mut und die Innovation gehabt, ein
Lebenszyklusmodell zu realisieren. Fiir den
Neubau der Fachhochschule St. Pdlten wurde
im Jahr 2005 nicht nur die Errichtung als To-
talunternehmer fiir Planung und Herstellung
ausgeschrieben, sondern auch die Finanzie-
rung, der Betrieb und die Instandhaltung.

Ob in der Nutzungsphase nun Gebdudeteile
einem VerschleiB ausgesetzt sind, Anlagen
erneuert werden miissen oder was die tagli-
che Reinigung ausmacht - darum wollte sich
das Land bzw. die Stadt spater nicht mehr
kiimmern. Es wurde eine fixe Pauschale fiir
25 Jahre Bewirtschaftung vereinbart. Biirger-
meister Matthias Stadler: ,Wir haben dazu
Siemens Gebdaudemanagement & Services
GmbH, Immorent AG, Porr Projekt und Hoch-
bau AG, NO Raiffeisen Kommunalprojekte
Service GmbH, Raiffeisen-Leasing GmbH und
Sparkasse NO Mitte West AG als Konsortium
ins Boot geholt.” Um die Qualitat im laufen-
den Betrieb sicherzustellen, wurden Service
Level Agreements (also genaue Qualitdts-
niveaus und -beschreibungen) vereinbart.

SILO, WIEN

Einen Schritt weiter in der Evolution von , All
inclusive-Gebauden* ist das Biiroprojekt SILO
in Wien-Liesing. Dieses wird gerade gebaut
und verspricht seinen Mietern ebenso eine
Betriebskostengarantie. Zwar nur fiir zehn
Jahre, allerdings ist die Herausforderung fiir
einen Investor, der mehrere Bliromieter mit
unterschiedlichen Laufzeiten und Vertrags-
gestaltungen in einem Haus unterbringen
will, ungleich hdher. Bei einer Schule oder
einer Feuerwehr dhnelte das Modell ja oft
auch einem PPP (Public Private Partnership).
Hier werden erstmals mehrere private Unter-
nehmen untergebracht und sie bekommen
bis zu zehn Jahre lang gleiche Betriebskosten
vorgeschrieben - egal, wie hoch nun die
Energiekosten wirklich steigen werden.

CAMPUS LODGE, WIEN

Im Wohnbereich ist die Nationalbank-Tochter
1G Immobilien zu diesem Thema vorgeprescht.
Fiir ihre Campus Lodge verspricht sie ihren
Mietern ebenso eine Pauschalmiete: Energie-
kosten, Benutzung der Fitnesseinrichtungen
und des Outdoor-Pools sind fiir drei Jahre
gedeckelt.

WAZ MEDIEN GRUPPE,
ESSEN

In Deutschland arbeitet das dsterreichische
Unternehmen M.0.0.CON gerade an einem
Projekt fiir die WAZ Medien Gruppe Essen.
»unter Einbindung der im Kerngeschaft
verantwortlichen Manager wurde nach einem
systematischen Verfahren entlang der unter-
nehmerischen Zielfelder Kultur, Organisation,
mitarbeiterbezogene und wirtschaftliche
Vorgaben ein Gebaudemodell fiir das Baupro-
jekt erarbeitet. Auf Basis eines datenbankge-
stiitzten Lebenszyklusprognosetools wurden
die wesentlichen Kennwerte fiir Flachen-,
Energie- und Kosteneffizienz der Investition
sowie der Nutzung und darauf aufbauend der
Lebenszykluskosten errechnet”, heiBt es bei
dem Beratungsunternehmen.
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WISSENSCHAFT

Auswege fur
alte Buroﬂachen

Die Anforderungen an Biroimmobilien werden immer dynamischer und die
Mieten stagnieren. Schlechte Karten fiir Eigentlimer von Office-Objekten, die
in die Jahre gekommen sind. Ob eine Umnutzung ein 6konomisch sinnvoller
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Mag. Stefan Egelkraut, MA hat
in seiner Abschlussarbeit im
Rahmen eines Masterlehrganges
flir Immobilienmanagement an
der FH Wien die Nachnutzung
von unzeitgemaBen Biiro-
immobilien zu Hotels untersucht.
Beruflich ist Egelkraut seit
mehreren Jahren als Immobilien-
berater fiir Biiroflachen bei der
Dr. Eugen Otto GmbH tatig.

Ausweg aus dem Dilemma ist, hat eine Abschlussarbeit untersucht.

»Solange Immobilien in Wien mit Rendi-
ten deutlich unter 7 Prozent gehandelt
werden (im Zinshausbereich teilweise
unter 3 Prozent), immer héhere Qualitits-
anforderungen erfiillt werden miissen

und das Mietniveau auf einem stabilen
niedrigen Niveau bleibt (teilweise tiber die
vergangenen zehn Jahre real sogar riick-
laufig ist), wird es kiinftig unumgénglich
sein, eine gewisse Flexibilitdt in der Nut-
zung zu gewdhrleisten, um die Objekte
nachhaltig mit Gewinnen zu bewirtschaf-
ten”, glaubt Stefan Egelkraut. Er muss es
wissen - in seiner Abschlussarbeit hat der
hauptberufliche Biiromakler Nachnutzun-
gen fiir Wiener Biiroflichen untersucht.

Umziige in bessere Biirofldchen
Bekannterweise gibt es in Wien kaum
Zuzug neuer Firmen, sondern haupt-
sédchlich Umziige von Unternehmen, die
ihre Biirosituation verbessern wollen.
Leer bleiben in die Jahre gekommene
Flachen, oft aus den 70er- bis 90er-Jah-
ren. Was tun damit? Stefan Egelkraut hat
ausgerechnet, was sich auszahlt, und die
Zahlen mit strategischen Uberlegungen
und Argumenten verkniipft.

Konkret hat er den Wert einer fiktiven
Immobilie in Wien iiber eine Discounted
Cashflow-Darstellung in zwei Varianten
ermittelt, eine, in der die Rdumlichkeiten
weiter als Biiro genutzt werden und dafiir

saniert werden miissen, eine andere, in
der eine Hotelnutzung simuliert wird -
ebenso mit den entsprechenden Kosten
der Adaptierung.

10 Prozent mehr wert

Das Ergebnis hat gezeigt, dass es aus
Bewertungssicht, trotz hoherer Risiko-
pramien (1 Prozent hoherer Kapitalisie-
rungssatz bei Hotelnutzung gegeniiber
Bilironutzung unter der Annahme eines
Fixpachtvertrages) der Investoren, durch-
aus sinnvoll sein kann, eine Immobilie
einer Umnutzung zu einem Hotel zu
unterziehen. Egelkraut kam auf einen
tiber 10 Prozent hoheren Immobilienwert
in der Hotelvariante. ,Fiir das Ergebnis
gibt es mehrere Griinde“, erklart der
36-Jahrige. ,Teilweise lassen sich hohere
Einnahmen im Hotel lukrieren, vor allem
spricht aber die Langfristigkeit der Nut-
zung und das tber die Laufzeit gesehen
geringere Investment auf Vermieterseite
fiir die Hotelvariante.*

Auch das ist eine wesentliche Erkennt-
nis der Arbeit: Der Umbau zum Hotel ist
nicht zwangsladufig teurer als die General-
sanierung bei gleichbleibender Nutzung.
Das Kostspieligste bei Hotels ist meist
der nachtrégliche Einbau von Badern
und Toiletten. Hierfiir gibt es allerdings
bereits sehr kostengiinstige Systeme.
Eine aufwendige Bilirosanierung mit



neuer Kithlungs- und Liftungsanlage, die
Erneuerung oder Errichtung eines Doppel-
bodens etc. steht den Hotelmaffnahmen
um nichts nach. Viel mehr als die Struktur
des Gebaudes wird bei einer General-
sanierung sowohl im einen als auch im
anderen Fall nicht ibrig bleiben.

Anstatt verschiedene Nutzungen pro-
fessionell zu analysieren, findet Egelkraut
in Osterreich aber eine gewisse ,Gemiit-
lichkeit® vor. ,Leider ist in der Praxis
hiufig die sogenannte Bierdeckelmethode
vorzufinden, bei der eine aktuelle (gute)
Ertragssituation einer Immobilie mit
einer gewissen ,iiblichen” Yield in alle
Ewigkeit kapitalisiert wird. Auf die spa-
tere Nachvermietung oder Nachnutzung
werde aber kein Augenmerk gelegt, was
sich vor allem bei Biirogebduden immer
hiufiger bereits nach zehn bis 15 Jahren
als Irrmeinung herauskristallisiere. ,Hier

sind vor allem Akquisiteure grofter Im-
mobilieneigentiimer, Bewerter, aber auch
Architekten und Makler gefragt, wieder
eine hohere Nachhaltigkeit in die Immobi-
lienwirtschaft zu bringen, um GroRstéidte
auch in Zukunft attraktiv zu halten und
vor ganzen Stadtteilen mit Geisterhau-
sern zu bewahren®, so Egelkraut.

Vorteile der Hotelvariante

Was spricht nun gerade fiir die Hotelnut-

zung? Die wesentlichen in der Abschluss-

arbeit herausgearbeiteten Argumente sind:

= starker Anstieg der Nachtigungen
in Wien

= langere Vertragslaufzeiten

= Interesse des Betreibers, das Hotel in
gutem Zustand zu erhalten

= geringere Anforderungen an gewisse
Gebidudequalititen (Raumhohe,
Heizung, Kiithlung, Liiftung, Strom)

Wo heute noch
in Excel-Listen
gestarrt wird,
konnten morgen
schon Hotel-
gaste schlafen.
Die Umnutzung
ist 6konomisch
rentabel.

= ein Single-Tenant oder ein Grofmieter
im Biirobereich ist ebenso riskant oder
sogar noch gefihrlicher, da er in aller
Regel in ein Alternativobjekt iibersie-
deln kann, was fiir ein Hotel quasi kaum
moglich ist

= Neuvermietungskosten im Biirobereich
werden vor allem in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten immer héher und
der Markt kompetitiver

Ein Lebenszyklus hat viel Potenzial
Es bestehen somit fiir Immobilieneigentii-
mer, Entwickler und Investoren, die sich
mit der Nischenmaterie Hotel beschaf-
tigen, derzeit noch hohe Potenziale, mit
dieser Nutzungsart attraktive Projekte zu
realisieren, glaubt Egelkraut. Im gleichen
Atemzug stellt er aber fest, dass er in
der Hotelnutzung nicht das Allheilmittel
von Problemimmobilien sieht. Auch im
Hotelbereich sind zahlreiche Grundvo-
raussetzungen, vor allem hinsichtlich
der Lage und der Gebaudestruktur, zu
erflillen - auch hier geht es beispielswei-
se um Flacheneffizienz. Da Hotels ihre
Pachten pro Zimmer (oder pro Fenster-
achse) entrichten, ist es von essenzieller
Bedeutung, moglichst viele und moglichst
homogene Zimmer in das Bestandsobjekt
integrieren zu konnen.

,Natiirlich gibt es Pros und Contras.

Aber eine derartige Nutzung bereits im >
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Vorhinein kategorisch auszuschlieRen,
ist aus meiner Sicht absolut nicht ziel-
fithrend”, so Egelkraut. Die Arbeit solle
zum Nachdenken anregen; wie auf immer
dynamischer werdende Anforderungen
an Biiroimmobilien bei gleichzeitig sta-
gnierenden Mieten eingegangen werden
kann. Die Hotelnutzung ist hier ein
kleiner-Ausschnitt aus-einer Vielzahl an
Alternativnutzungen. Solange man von
Lebenszyklen von tiber 50 Jahren:ausgeht
(was fiir die meisten Nutzungsarten von
Immobilien der Fall ist und:sein sollte),
sollten laut Egelkraut auch Umnutzungen
Platz finden diirfen.

Profundes Wissen fehlt
So hip Hotels in Wien derzeit sind; so
unerforscht sind diese als Immobilie.
Auch das fand der Akademiker heraus:
,Die Hotelimmobilie ist ein weitgehend
unerforschtes Gebiet, vor allem im
deutschsprachigen Raum. Es gibt kaum
einschlagige Literatur-und nur-sehr weni-
ge Experten auf diesem Gebiet®, restimiert
Egelkraut. Diese Tatsache, in Kombination
mit der naturgemaf geringeren Anzahl
an Markttransaktionen:(sowohl Verpach-
tung als auch VerduRerung der Immobilie)
und somit fehlenden Vergleichswerten,
macht die Hotelnutzung fiir unerfahrene
Immobilieneigentiimer zu einer relativ
unbeliebten und mit Ungewissheit behaf-
teten Nutzungsart. Genau das fithrt zu
den hoheren Risikopramien, die auch fiir
Fixpachtvertrage mit Betreibern bester
Bonitat nach wie vor verlangt werden.
Dabei sei Umnutzung eigentlich gar
kein so unbekanntes Thema. Das Wiener
Griinderzeithaus hat bewiesen, dass
Lebenszyklen auch jenseits der 100 Jahre
erreichbar sind - und es ist beliebter:denn
je. Auch'ehemalige Fabriksareale erfreuen
sich spatestens seit Entdeckung der Lofts
in den 1940er-Jahren in New York und
London unter neuer Nutzung grofSter
Beliebtheit: So konnen auch unzeitgemalle
Biirohauser aus den 70er- bis 90er-Jahren
mit alternativer Nutzung ihre wirtschaft-
liche und stadtebauliche Daseinsbe-
rechtigung erhalten und weiterhin zum
Stadtbild und zur Gewinnerzielung der
Eigentiimer beitragen. Letzteres wurde in
der Arbeit analysiert - und bewiesen. =



Stadt des Kindes"
Wohnen am Wienerwald.

Wohnhausanlage ,,Stadt des Kindes* —
Eigentumswohnungen
Wien 3. und 14., HofjagerstraBe 2 + 8

* Freifinanzierte 2 und 3 Zimmer-Eigentumswohnungen

* Villenartige Wohnhduser — errichtet in
Niedrigenergie-Technik, HWB 34

* Alle Wohnungen mit grof3zligigen Freibereichen wie Loggia,
Balkon oder Terrasse

Preisbeispiele:

2 Zimmer 56 m?
* In der Anlage befinden sich: Hallenbad, Sporthalle, Sauna, mit Stdwest-Terrasse und Loggia

. . . . . esamt 20 m?) Kaufpreis inkl. Tiefgarage
Gemeinschaftsraume und Kinderspielplatze 8 ) Kaufp seres

€ 237.600,-
* 300 m zu S50 Station ,Weidlingau* 3 e T erracee
« 200 m zum Auhof-Center mit Arztezentrum, gi;:;(;lggwé [<aufpreis inkl. Tiefgarage
Einkaufs- und Unterhaltungsméglichkeiten o
* Bezugstermin Juni 2013
Direlt YOI
Bautrager

Informieren Sie sich iiber unser vielfiltiges Wohnungsangebot unter WWW.d rW(]g .af
damit auch lhre Wohntraume bald in Erfullung gehen.

ARWAG Immobilientreuhand GesmbH

A-1030 Wien, WiirtzlerstraBe 15 | Herr Wolfgang Tréscher 'y

Tel: +43 (0)I 79 700-124 | E-mail: wolfgang.troescher@arwag.at

ARWAG

Wohnen im schonsten Wien




STADTENTWICKLUNG

Schneller Assoziationstest: Was fallt Thnen
zu China ein? Unter den Highlights finden
sich natiirlich Umweltzerstorung, kom-
munistische Regierung und ,M6 - bitte
nicht scharf*. Schade, denn man kénnte
auch sofort an Zhang Yue denken. Der
Mann, der in 24 Stunden sechsstockige
Héuser baut. Der mit der Herstellung von

EIN BISSCHEN

GROSSENWAHN

HILFT

GroBe Ideen brauchen starke Visionen - oder

Realitatsfremde. Zumindest kann niemand
behaupten, dass es diesen Immobilienentwicklern
an Mut und Beharrlichkeit fehlte.

Klimaanlagen reich geworden ist und

als Firmensitz ein Stadt- und Fabriks-
viertel baute, das Fabriken, Werkshallen,
Arbeiterwohnungen, Theater, Freizeit-
moglichkeiten und Erholungsinfrastruktur
durcheinanderwiirfelt. Broad Town heifst
es, benannt nach dem Unternehmen des
Schopfers: Broad Group. Die Angestellten

»Peu a peu” lautet die Strategie beim Immobilienentwickler Orascom. Im jlingsten Projekt in Montenegro
stehen insgesamt 6,8 Millionen Quadratmeter Land zur Verfiigung. Begonnen wird mit einem kleinen Dorf.

bekommen kostenlos Wohnungen und
Essen, sie werden angehalten, mit dem
Fahrrad zu fahren oder fiir lange Strecken
den Zug zu nehmen. Umweltschutz
rangiert ganz oben in der Prioritatenliste.
Damit schneidet sich der chinesische
Milliardar ins eigene Fleisch, denn Broad
Town, seine real gebaute Vision, soll




Vom Traum zur
Visualisierung zur
Realisierung: In
LusStica Bay sind
Immobilien im Wert
von 12,6 Millionen
Euro verkauft, jetzt
wird gebaut!

moglichst wenig seiner eigenen Produkte
verwenden miissen. Klimaanlagen ver-
brauchen Unmengen an Energie und seien
Gift fir die Umwelt, ist Yue iiberzeugt.
Angeblich polte das groRe Erdbeben 2008
den Geschiftsmann um. Uber 87.000
Menschen starben damals in China, viele,
weil die Gebaude vollig desastros gebaut
waren. Neben Klimaanlagen hat sich Yue,
dessen Vermogen von Forbes aktuell auf
860 Millionen US-Dollar geschétzt wird,
nun also auf Gebaudetechnik und nachhal-
tiges Bauen spezialisiert.

Verdichtung - darum Tiirme

Sein nachster Coup: Er plant das hochs-
te Gebdude der Welt zu errichten. Wir
ersparen Ihnen hier die Auflistung der
Superlative, was dieser Tower mit dem
Namen Sky City nicht alles kann. Jeden-
falls soll er 838 Meter hoch sein, in der
Millionenmetropole Changsha stehen
und Tausende Wohnungen, aber auch
Schulen und ein Krankenhaus beher-
bergen. Warum es ein Turm sein muss?
In der Verdichtung sieht Yue die einzige
Moglichkeit, der Natur genug Raum zu
lassen. Die Baukosten fiir Sky City bezif-
fert er mit 1.500 US-Dollar pro Quadrat-
meter - ein revolutiondrer Benchmark.
Jedenfalls haben die Visionen des umtrie-
bigen Chinesen, der gerne von Lebens-

zyklen spricht, Kraft. Und wer weil§, dass
er ein sechsstdckiges Haus auf der EXPO
2010 in Shanghai in nur 24 Stunden er-
richten lieR, kann sich vorstellen, dass der
Mann es ernst meint. Mit dem Konzept
der Fertighochh&user will Yue massiv
expandieren - ein dhnliches Konzept wie
die LifeCycle Tower von Rhomberg in
Vorarlberg, allerdings ein paar Nummern
grofer. Yues Fabriken sind bereits darauf
ausgelegt, gut 500 Hochh&user pro Jahr
mit Bauteilen zu beliefern. Fiir seine
néchste Idee, das hochste Haus der Welt,
hat Yue bereits ein Pilotobjekt errichtet.
Hier priift er Materialien und fiihrt Tests
zur Erdbebensicherheit durch. Die Bauzeit
fiir den 30-stockigen Turm betrug 15 Tage.

Wiiste, Alpen, Montenegro

Auch ein anderer Herr trdumt in groen
Dimensionen - der Agypter Samih
Sawiris. Zuletzt wurde der 56-Jahrige
einer breiteren Offentlichkeit bekannt,
weil er in Andermatt in ganzes Resort
neben dem alten Dorfkern baut: Sechs Ho-
tels im Vier- und Finfsternebereich, 490
Appartements in 42 Gebauden, rund 25
Villen, 1.970 Parkplatze, 35.000 Quadrat-
meter Gewerbeflache, ein Sport- und Frei-
zeitzentrum, Kongresseinrichtungen fir
600 Personen sowie einen 18-Loch-Golf-
platz. Bremst den gut situierten Herrn die

Krise ein? Offensichtlich nicht. Der stets
locker wirkende Sawiris traumt weiter

- und baut weiter. Jetzt wieder am Meer
und ausgerechnet einen Steinwurf von
dem Luxusprojekt Porto Montenegro ent-
fernt will er das tibliche Programm fahren:
ein kleines Dorf hinstellen. Wohnfldchen
im Wert von 12,6 Millionen Euro sind
bereits verkauft - womit die Bauarbeiten
von Lustica Bay starten konnen. Fiir
Tourismusprojekte eher uniiblich ist die
Nachhaltigkeitszertifizierung nach dem
LEED-Standard.

15.000 Bewohner: ein guter Beweis

Klingt abartig? Nicht fiir Sawiris. Zwei
Tourismusprojekte groReren Ausmalies in
Agypten (El Gouna und Taba Heights) so-
wie im Oman gehoren zum Track Record
seines Unternehmens Orascom Develop-
ment. El Gouna hat sogar schon einige
Jahre am Buckel: Vor 20 Jahren begann
Sawiris, aus dem Nichts in der trockenen
agyptischen Wiiste diese Stadt aus dem
Boden zu stampfen. Eine eigene Wasser-
aufbereitung, ein Krankenhaus, ein
eigenes Mobilfunknetz inklusive. Heute
leben dort 15.000 Menschen. Ganz schon
viele, fiir eine verriickte Idee. =

www.lusticabay.com
www.broad.com
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DASLETZTE WORT

KOMMENTAR-

ANDREAS GNESDA

Yahoo! - Das Ende
des Home Office

Ende Februar hat Yahoo! seine Mitarbeiter
weltweit aus dem Home Office zurtickgeholt.
Diese Aktion loste hitzige Debatten tber die
Pros und Contras dieser Entscheidung und
Uiber das Thema ,Home Office" im Allge-
meinen aus. Die Borse reagierte, es wurde
auch vermutet, dass Yahoo! die Loyalitat

und Produktivitat seiner Mitarbeiter auf die
Probe stellen wolle. Die These lautete, nur
produktive Mitarbeiter wiirden gerne ins Bliro
zurlickkehren.

Das Arbeiten im Home Office bietet fraglos
viele Vorteile: Die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie wird geférdert, das Wegfallen der
Wege zum Arbeitsplatz spart eine Menge Zeit
und letztlich auch Geld. Andererseits miissen
bestimmte Voraussetzungen gegeben sein,
um ein konzentriertes und effizientes Arbeiten
von zu Hause aus zu ermdglichen.

Das technische Equipment stellt dabei die
geringste Herausforderung dar. Mit Handy,
Laptop und einem Drucker ist das mobile
Buro schnell eingerichtet. Wichtiger ist die
Klarung der Platzfrage. Gibt es im ,trauten
Heim" einen Ort, an dem man ungestort
seiner Arbeit nachgehen kann? Ist die
Ablenkung durch die alltaglichen Pflichten
nicht zu groB? Kann man einen klaren Strich
zwischen Arbeit und Freizeit ziehen oder
vermischt sich diese Work-Life-Balance
zusehends? Durch die technischen Vor-
aussetzungen ist die Erreichbarkeit 24/7
gegeben. Durch die Einhaltung von fixen
Kernarbeitszeiten kann der Druck verringert
werden, rund um die Uhr erreichbar sein zu
mussen. Dies erfordert eine funktionierende
Kommunikation zwischen Mitarbeiter und Ar-

beitgeber, um Konflikten und Unsicherheiten
vorzubeugen. Aufgrund unserer Erfahrungen
in vielen Kundenprojekten sehen wir, dass

das Projekt ,Home Office" sehr viel Vertrauen

und Disziplin von beiden Seiten — Mitar-
beitern und Arbeitgeber - erfordert. ,Dazu
gehort in besonderer Weise, dass man Mitar-
beitern zutraut, ihre Aufgaben zu erledigen,
ohne Uberwachung, egal wo sie sich gerade
befinden", sagt hierzu beispielsweise Richard
Branson von Virgin.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die soziale
Interaktion. Der regelmaRige Austausch mit
Kollegen, eine professionelle Arbeitsum-
gebung, die motivierend und unterstiitzend
wirkt, sowie die Identifikation mit Unterneh-
menswerten und der Unternehmenskultur
sprechen fur das Arbeitsumfeld im gemein-
samen Buro. Auch der Aufbau und die Pflege
von Netzwerken auBBerhalb der eigenen vier
Wénde gewinnen zunehmend an Bedeutung.

In Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheiten
und Krisen ist auch sicher die Kostenfrage
eine entscheidende Komponente. Kommt es
gunstiger, dem Mitarbeiter das notwendige
Equipment zur Verfligung zu stellen und
damit bei Flache und aufwendiger Bliroaus-
stattung zu sparen oder ist eine effizientere
Nutzung der verfligbaren Ressourcen der
bessere Weg? Diese Fragen kann man nur
individuell beantworten — frei zitiert nach
Markus Hengstschlager, Genetiker und Autor
des Buches ,Die Durchschnittsfalle", ist die
Zukunft heute nicht mehr vorhersehbar.

Wir kdnnen nur relissieren, wenn wir so viele
Varianten wie mdglich bereithalten, um fir
zukinftige Herausforderungen gertistet zu
sein, auch wenn wir weder wissen, wann sie
kommen, noch wie sie aussehen werden.

Yahoo! hat sich auf eine Variante festgelegt.
Ich halte sie fur radikal, denn gerade im
Bereich IT ist das ,Home Office" eine weit
verbreitete Arbeitsweise, die sicherlich auch
in Zukunft ihre Berechtigung hat und von
den Mitarbeitern eingefordert wird.

Andreas Gnesda ist Geschaftsfiihrer von
teamgnesda, einem fiihrenden Berater-
unternehmen fiir die Suche, Auswahl und
Gestaltung von Biiroimmobilien.
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GOLDENES QUARTIER

OFF .CE

Kontaktieren Sie unser Vermietungsteam: CBRE +43/1/533 40 80 | EHL+43/1/512 76 90

EINZIGARTIGE BUROFLACHEN AB 250 m?2

www.goldenesquartier.com
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IHR EINKAUFSZENTRUM -
UNSERE MISSION

Center Management | Vermietung | Refurbishment

EKAZENT - Osterreichs fiihrender Experte wenn

es um die Konzeption, Entwicklung, Errichtung und
den Betrieb von modernen Handelsimmobilien geht.
Aktivieren Sie lhre Handelsimmobilie. Mit uns!

EKAZENT

IMMOBILIENMANAGEMENT

Leopold Moses Gasse 4, A-1020 Wien
Telefon: +43/1/20122-0
office@ekazent.at | www.ekazent.at




