Gebidudebestand. Altere Objekte mit schlechten Energiewerten werden sich kinftig kaum noch
vermieten lassen. Die Konkurrenz der »Green Buildings« ist zu groB.

Zum alten Eisen

Was neu ist, muss ganz griin sein: Nach-
haltigkeit ist das Gebot der Stunde - ganz be-
sonders im Immobilienbereich. Die sogenann-
ten ,Green Buildings” liegen im Trend. ,Im
Neubau sind diese Standards eigentlich schon
zwingend”, erklart Reinhardt Schertler, Vor-
stand der S+B Gruppe AG. Objekte zu errich-
ten, die im Bereich Energiceffizienz und Nach-
haltigkeit nicht entsprechen, sei nicht mehr
denkbar.

Was nun auf den Markt kommt, entspricht
weitestgehend also den Anspriichen der Nach-
haltigkeit. Bis der Immobilienmarkt aber wirk-
lich von Green Buildings dominiert wird, wird
es noch dauern. ,Auf den Gesamtmarkten und
bei den Bauaktivititen sind die Volumina bis-
her eher im Promille- als im Prozentbereich zu
suchen, bringt es Thomas Beyerle, Head of
Global Research bei Aberdeen Property
Investors, auf den Punkt. Ein Beispiel: ,In
Deutschland wird es rund 15 Jahre dauern, bis
der Bestand einen signifikanten Prozentanteil
an derartigen Objekttypen aufweist.

Sanierungsstau bei dlteren Objekten

Der Grund dafiir: Die Situation wird durch den
grofen Anteil von Bestandsimmobilien ge-
prigt, nicht selten sind diese gerade in Sachen
Nachhaltigkeit als problematisch zu beurtei-
len. So sind laut einer Untersuchung von Aber-
deen Research in Deutschland rund 60 Prozent
der Flichen von Bestandsobjekten ilter als
25 Jahre - auch fiir Osterreich werden die Zah-
len in etwa in diesem Bereich liegen.

Bei diesen alten Immobilien ist ein erhebli-
cher Sanierungsstau zu bemerken, nicht nur
aus energetischer Sicht sind viele dringend
sanierungsbediirftig, ,Ein Biirogebdude ohne
Klimatisierung - das geht heute nicht”, nennt
Ewald Stiickler, Geschiftsfithrer von Tecno
Office Consult, einen Aspekt.

Was in den 1970er- und 80er-Jahren unter
einem modernen Biiro verstanden wurde,
weicht ziemlich stark von den Vorstellungen
heutiger zeitgeméBer Biirolandschaften ab.
Die Kommunikationstechnik hat die Arbeits-
methoden und damit die Anforderungen an
die Immobilie verindert. So ist beispielsweise
die Aufteilung der Biiroflichen langst {iberholt.
In endlos langen Géngen hintereinander auf-
gefddelte uneinsehbare Einzelbiiros, in denen
die Mitarbeiter ihr Jobdasein fristen, sind
kaum mehr gefragt.

der ganz weg mit ihnen? Bei Bestandsobjekten
muss gepriift werden, ob' sich Revitalisierungen
iiberhaupt rechnen.
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Investoren sitzen® damit zum Teil “auf
Bestandsgebduden, die 30, 40 Jahre auf dem
Buckel haben, weder in technischer Hinsicht
noch vom Nutzungskonzept aus betrachtet
marktgerecht sind, ,und haben ein echtes Ver-
mietungsproblem®, berichtet Stiickler. ,Sie
funktionieren nicht*, sagt Schertler.

Nur schwer vermietbar

Ganz im Gegensatz zu den neu errichteten Bii-
roprojekten - eine fast iiberméchtige Konkur-
renz fiir die Bauten von anno dazumal. , Die al-
ten Projekte sind kaum zu vermieten. Auch

dann nicht, wenn man sie um sieben Euro
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Miete pro Quadratmeter anbietet”, weif§ Stiick-
ler. Und besser wird die Lage nicht werden.
Denn es ist davon auszugehen, dass in den
néchsten Jahren ,neben den steigenden Ener-
gie- und Rohstoffpreisen zahlreiche nachhal-
tige Stellschrauben beziehungsweise energie-
wirksame Vorschriften und Incentives zum
allméhlichen Abbau des problembehafteten
Gebidudebestands fithren werden®, erldutert
Beyerle. Mit dem Ergebnis: , Die Marktteilneh-

. mer werden mittelfristig den nichtsanierten

Bestand abstrafen.“

Neue Konzepte fiir drauBen und drinnen

Es geht also nicht ohne umfassende Sanierun-
gen. Fiir Schertler sind insbesondere grofie in-
nerstddtische Revitalisierungsprojekte ,ein in-
teressantes Thema und ein unglaublich span-
nendes Betdtigungsfeld, denn eigentlich will ja
niemand an die Peripherie ziehen.“ Dabei ist
aber nicht nur das Prinzip der Green Buildings
wichtig, sondern die ,gesamte Neukonzeptio-
nierung des Biirohauses”, meint Stiickler zu
Sanierungen. Es sei nicht nur der energietech-
nische Umbau wichtig, um aus einem Strom-
fresser ein effizientes Gebdude zu machen.
»Sondern es geht auch darum, ob ich eine Bii-
rolandschaft in den alten Grundrissen abbil-
den kann, die State of the Art ist.“ Und eine der
wichtigsten Fragen fiir ihn ist tiberhaupt: Ist
das finanziell noch machbar? Was muss inves-
tiert werden, um das Gebdude marktgerecht zu
machen? Hier sieht Stiickler das Problem, dass
Unternehmen héufig zu viel in Umbaumaf3-
nahmen stecken, ohne vorab entsprechend ge-
plant zu haben.

Wo sich eine sinnvolle Renovierung nicht
rechnet, muss entweder ein Teil des Projekts
oder gleich das ganze Haus abgerissen werden.
Im S+B Projekt , Green Worxx“ in der Lassalle-
strafe etwa war, obwohl erst in den 1990er-Jah-
ren gebaut, ein Teilabriss unumginglich. Als
UCI Kino entstanden, fiel das Projekt der gro-
en Konkurrenz wiihrend des Entertainment-
center-Booms zum Opfer. Das Kino wurde ge-
schlossen, stand leer. Die S+B Gruppe hat das
Projekt 2007 erworben und funktioniert es jetzt
zu einem energieoptimierten Projekt mit neu-
em inhaltlichen Konzept um. Vom einstigen
Groflkomplex mit Kino bleibt lediglich ein Teil
des Hotels erhalten. Der Rest wird in ein ge-
mischt genutztes Projekt nach 6kologischen
Kriterien verwandelt.



