42 prognose

Positiver Ausblick fur Buros

Die Aussichten auf dem Wiener Bliromarkt stehen gut. Allerdings werden 2014 sehr wenige
Flachen auf den Markt kommen - aber auch das hat sein Gutes.

iens Buiromarkt wird seit den wirtschaftlichen Turbulen-
WZer1 von Investoren als sehr stabil wahrgenommen - im
Gegensatz zu anderen europdischen Méarkten. Eine prognosti-
zierte anhaltende Konjunkturerholung sollte sich 2014 auch
auf den Markt positiv auswirken. Eugen Otto, Geschéftsfithrer
der Otto Immobilien Gruppe: ,Fiir 2014 rechnen wir damit, dass
das Angebot in gewissen Biirosegmenten durch allmihliche
Absorption des bestehenden Neufldchenangebots immer knap-
per wird. Dies betrifft vor allem gréfsere Flachen ab ca. 2.000
bis 3.000 Quadratmeter, die einem zeitgemafen Standard ent-
sprechen. Unseres Erachtens wird dies bis Ende des Jahres 2014
zu einer Verringerung der marktiiblichen Incentives in Form
von mietfreier Zeit oder Zusatzausstattung fithren. Das kann
abhingig von der weiteren wirtschaftlichen Konjunkturent-
wicklung ggf. auch zu einer generellen Erhdhung der Mietpreise
fithren.” Auch die auf die Zeit nach der Nationalratswahl bzw.
Regierungsbildung aufgeschobenen Anmietungsentscheidun-
gen kénnten in den kommenden Monaten getroffen und umge-
setzt werden. ,Diese Nachfrage sollte einen doch signifikanten
Einfluss auf die Vermietungsleistung haben", so Otto.

Aufgrund der beschriebenen Entwicklung ist es fiir Unter-
nehmen ratsam, sich besser frither als spater immobilientech-
nisch zu positionieren, ist sich Otto sicher. Ob Nachverhandlung
des bestehenden Mietverhdltnisses oder Ubersiedlung in eine
grofiere oder kleinere Fliche: ,Wir gehen aus heutiger Sicht
davon aus, dass die Konditionen fiir den Mieter voraussichtlich
nicht mehr besser werden."

»Work Cycle“-Kosten

Die Entscheidung fiir einen neuen Standort kann aber bel einigen
Untemehmen etwas langer dauern, was damit zusammenhangt,
dass sie sich mehr Zeit bei der Ubersiedlung lassen. Tecno Office
Consult Geschaftsfithrer Ewald J. Stiickler: ,Vor allem bei grofée-
ren Untemehmen ist die Standortverlegung mehr als ein Umzie-
hen. Sie wird auch gleichzeitig als Chance gesehen, die Manage-
mentprozesse zu optimieren und es wird immer wichtiger, wie
man sich als Unternehmen prasentieren will.” Der Bezug neuer
Biiroflachen ist dafiir eine ideale Gelegenheit, denn ,bei einer
Standortverlegung sind die Leute offen fiir eine Veranderung. Am
bestehenden Standort ist das schwieriger." Eine Verlegung dieser
Art ist ein sehr ,interaktiver Prozess®, wie Stiickler betont: ,Wir
begleiten die Unternehmen bei ihren Visionen.” Die Suche dauert
naturgeméf linger, da diese Prozesse mehr in die Tiefe gehen.
LAber je genauer ich plane und weif? was ich will, desto mehr
Geld spare ich im Nachhinein." —von ,Work Cycle"-Kosten spricht
Stiickler in diesem Fall. Danach wird das richtige Biiro herausge-
filtert, wobei der TOC-Chef die Suche dann den Profis tiberlésst:
Wir priifen und entwickeln und der Makler macht seine Arbeit.
Das sind ideale Kooperationen."

Investments weiterhin gefragt

Vermietete Hauser sind bei den Investoren weiterhin hoch im
Kurs, ,Das vierte Quartal war im Jahresriickblick das stérkste in
Osterreich, insgesamt wurden von Oktober bis Dezember rund
750 Millionen Euro in 6sterreichische Immobilien investiert, Wir
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sehen darin auch einen Trend fiir 2014”, so Georg Fichtinger,
Head of Capital Markets, CBRE Osterreich. Mit ein Grund fiir ei-
nen guten Umsatz 2014 ist die Tatsache, dass ,viele Transaktio-
nen, die noch fiir das letzte Quartal 2013 geplant waren, auf das
heurige Jahr verschoben wurden®, so Franz Pélt], Geschaftsfiih-
rer der zur EHL-Gruppe zdhlenden EHL Investment Consulting
GmbH. Er rechnet damit, dass rund 300 bis 500 Millionen Euro
im ersten Halbjahr auf dem Markt investiert werden kénnten.
Der Immobilieninvestmentmarkt wird 2014 im Wesentlichen
von zwel Faktoren gepragt werden, ist Polt] Giberzeugt: ,den an-
haltend niedrigen Zinsen und dem wieder anspringenden Ver-
mietungsmarkt im Bereich gewerblicher Immobilien, insbeson-
dere Biiros."

Core und Projektentwicklung

Gefragt sind vor allem Objekte des Core-Segments, mit dem
Rebound am Vermietungsmarkt gibt es aber auch zunehmend
Interesse an Objekten aufSerhalb dieses Spitzensegments und
auch Projektentwicklungen kénnten wieder interessant wer-
den. 2014 erwarten wir eine verstirkte Nachfrage nach Projekt-
entwicklungen in frithen Stadien. In diesen Fallen wird héufig
eine attraktivere Rendite geboten - bei gleichzeitiger Ubernah-
me eines héheren Risikos. Dies kann einen Ausweg aus der vor-
liegenden Knappheit an Core-Investments sein, die in Einzelfil-
len aktuell um fiinf Prozent gehandelt werden®, so Otto: ,Am
Investmentmarkt ist bei jenen Invéstoren, die iiber hohes Ei-
genkapital verfiigen, wie Privatpersonen und Stiftungen ebenso
wie bel institutionellen Investoren, der verstdrkte Wunsch nach
einem Investment in gewerbliche Immobilien bemerkbar.” Ins-
gesamt wurde der Markt 2013 von dsterreichischen und deut-
schen Investoren dominiert, die sich fiir anndhernd 80 Prozent
des Gesamtvolumens verantwortlich zeichnen. Auch heuer ist
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zu erwarten, dass die deutschen Investoren wieder eine fiithren-
de Rolle einnehmen werden, denn laut Medienberichten sitzen
die deutschen Fonds auf rund einer Milliarde Euro, die investiert
gehoren. ,Durch den Leverage-Effekt wird diese Summe nattir-
lich noch um einiges mehr*, erklart PSltl. Neben den Grofien
sind aber auch im Marktsegment unter 20 Millionen Euro &ster-
reichische Privatinvestoren und Privatstiftungen aktiv, die sich
aufgrund der niedrigen Renditen im Zinshausbereich verstarkt
den Gewerbeimmobilien zuwenden.

Wenige neue Flichen
Neue Flachen kommen heuer nur wenige auf den Markt. Ste-
fan Wernhart, Leitung Gewerbeimmobilien bei EHL Immobi-

lien: ,Die Neuflachenproduktion ist auf einem
Rekordtief. Maximal 120.000 Quadratmeter wer-
den heuer auf den Markt kommen. 2013 waren
es noch 170.000.“ Eine deutliche Belebung des
Marktes ist erst wieder fiir 2016 mit der Fertig-
stellung weiterer Blirohduser am Hauptbahnhof
und rund um den Praterstern zu erwarten. Die
aktuelle Situation hat aber auch ihr Gutes, wie
Wernhart bestatigt: ,Die in den vergangenen
zwel Jahren fertiggestellten Flachen wurden alle
noch nicht vom Markt absorbiert und es gibt noch eine Menge
hochqualitativer Flachen.” Da EHL mit einer leichten Steige-
rung der Vermietungsleistung auf 280.000 Quadratmeter rech-
net, diirfte sich die Leerstandquote weiter verringern.
Nichtsdestoweniger erwartet Poltl, dass der Trend zu Umnut-
zungen von Blroobjekten fiir Wohnzwecke anhalten wird — vor
allem, da sich die Mieternachfrage auf Neubauprojekte konzen-
triert. Dieser Trend werde nach den Top-Lagen im Stadtzentrum
verstarkt auch durchschnittliche Lagen erfassen. ,Die Entwick-
ler sind gut beraten, wenn sie sich daran erinnem, dass es auch
unter 5.000 Euro pro Quadratmeter einen Markt gibt, auf dem
man Geld verdienen kann und der vielleicht auch weniger ris-

kant als der Luxusmarkt ist.” N MW WALTER SENK



