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Bestand. Nur 185.000 Quadratmeter neue Biroflachen kommen auf den Wiener Markt, aber
dennoch bleiben alte Birohaduser leer zurlick.

Alte Flichen mit neuen Chancen?

ss=s Auch wenn der Wunsch mancher In-
vestoren ,in Immobilien zu gehen sehr grof§
ist, es gibt derzeit kaum Projekte zu drehen®,
erklart Anton Bondi, Geschiftsfithrer von
Bondi Consulting. Der Geschiftsfithrer der
Magan Holding, Alexander Neuhuber, be-
stitigt: ,Grofie Biirohduser auf Vorrat zu
bauen, nach dem Motto: ,Wir werden schon
einen Mieter finden' - das geht derzeit
nicht.” Im Vergleich zu anderen Jahren ist
der Neubau von rund 185.000 Quadratme-
tern im Jahr 2010 gering gewesen, Auch fiir
heuer rechnet man mit einer #hnlichen
Zahl. Doch trotzdem stehen dltere Bestands-
gebdude leer. Denn die Mieter ziehen aus
den alten Gebduden weg in neue und effi-
zientere Flichen.

Wie in allen europiischen Grofistidten
dreht sich daher die Frage immer mehr um
das Thema ,Was tun mit dem Altbestand?"
(siehe auch Seite 118). Matthaus Jiszda, Ge-
schiftsfithrender Gesellschafter von J & P
Gewerbeimmobilien Beratung, ist iiber-
zeugt, ,dass nur mehr dkologisch nachhal-
tige Projekte kiinftig einen Mieter finden
werden, die anderen sind in zehn Jahren aus
dem Mietermarkt verschwunden”. Dies gilt
prinzipiell fiir Neubauten, aber auch fiir Alt-
bauten. Das Rad der Zeit drehe sich sehr
schnell, sagt Ewald Stiickler, Geschiftsfiihrer
von Tecno Office Consult (TOC): ,2003 wa-
ren die Bautrdger noch der Meinung, dkolo-
gisch zu bauen, kostet nur Geld, bringt aber
nichts.” Inzwischen ist es fast striflich, einen
Neubau ohne Zertifizierung zu errichten.
Dabei ist es fiir Stiickler egal, welche Zertifi-
zierung angestrebt wird - wichtig ist, dass
zertifiziert wird: ,Eines der drei grofien Zer-
tifizierungssysteme muss dabei sein.”
(LEED, BREEAM oder DGNB.} Projekte
ohne Zertifizierung kommen gar nicht mehr
auf die Shortlist der Mieter bei der Auswahl
der Objekte, sondern werden schon von Be-
ginn an aussortiert,

Der Weg zur Shortlist

Damit Bestandsobjekte aber eine Chance
haben; besteht die Moglichkeit, alte Bauten
nachzertifizieren zu lassen. Tecno Office
Consult und das OGNI haben vor Kurzem
eine Arbeitsgruppe ins Leben gerufen, die
genau das machen soll: die Zertifizierung
von Bestandsimmobilien. Das erste Projekt
ist schon in Arbeit. Im Auftrag der Otto Im-
mobilien Gruppe wird das Biirogebdude
»Optimum” der deutschen CommerzReal
tiberpriift. Das Biirohaus befindet sich in der
Dresdner StrafSe im 20. Bezirk. ,Die grofien
Fonds haben erkannt, dass sie neue Wege
gehen miissen”, so Stiickler. Fiir den Fall,
dass ein Gebdude nicht zertifizierbar wire,
meint der TOC-Geschiftsfiihrer: ,Das ist
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Biirogebiude ,,Optimum® in 1020 Wien wird gepriift: Es soll nachzertifiziert werden.

auch eine Aussage, mit der der Eigentiimer
arbeiten kann.” Man kénne sich dann {iber-
legen, welche weiteren Schritte gesetzt wer-
den miissen.

Umwidmung als Alternative

Eine Option kénnte Umwidmung heiflen.
»Es gibt immer mehr Biiroflichen aus den
1960er- und 1970er-Jahren, die zu Wohnun-
gen umgebaut werden®, so Jiszda. Die neuen
Wohneinheiten haben einen Vorteil: Sie fin-
den sich im Normalfall in sehr guten Lagen,
da sie zu Zeiten errichtet wurden, als dort
noch mehr Platz war. Neben Wohnungen
gibt es noch andere Nutzungsalternativen
etwa als Hotel oder Studentenwohnheim.
»Man muss sich jede Immobilie im Einzel-
nen genau anschauen®, erklért Stefan Brezo-
vich, Vorstand der Osterreichische Realité-
ten AG (Orag). Auch er stellt fest, dass es ver-
mehrt Einzelfélle gebe, bei denen eine Um-
widmung und ein Umbau in Erwégung ge-
zogen wiirden. Und es spielen viele Parame-
ter mit: Beispielsweise darf es sich nicht um
eine reine Biirolage handeln, und nicht je-
des Haus eignet sich fiir eine Umwandlung.
Vor allem muss die Durchmischung von Bii-
ros und Wohnungen passen. Man kann bei
den Wohnungen zwar nicht mehr Miete er-
wirtschaften, ,aber die Nachfrage ist besser”,
so Brezovich: ,Der Sinn einer Immobilie ist
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[Otto Immabilien Gruppe|

ja nicht, sie leer stehen zu lassen.” Recht ra-
dikal hat sich die S+B-Gruppe mit diesem
Thema bei dem UCI Kino aus den 1990er-
Jahren in der Lasallestrafle auseinanderge-
setzt. Das Gebdude wurde zu einem grofien
Teil abgerissen, ein neuer Blirokomplex mit
19.000 Quadratmeter Flache wird errichtet.
Mit dem Projekt Green Worx konnte als ers-
tes Projekt Osterreichweit die Zertifizierung
LEED Platin erreicht werden.

www.oerag.at, www.tecno.at,
www.sh-Gruppe.at, www.jpi.at
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Top Biiros

Wien.

www.ehl.at

Finalisten stehen fest.
Preisverleihung

Herausragende Leistungen im Biiro- und
Gewerbebereich werden mit dem Diva-
Award ausgezeichnet. Am neunten No-
vember wird der Sieger unter folgenden
acht - sieben davon finden sich in Wien -
Finalisten gekiirt: die BahnhofCity Wien
West, das Biirohaus in der Biberstrafle 5
in 1010 Wien, das Biz Zwei im Viertel
Zwei in 1020 Wien, das Biirogebaude LX2
in der Laxenburger Strafie in 1100 Wien,
die Lieblgasse 3 in 1220 Wien, die Neu-
baugasse in 1070 Wien, der Office Cam-
pus Gasometer sowie das Niederdster-
reich Haus Krems. Die Jury wird die
Aspekte Innovation, Architektur, Wirt-
schaftlichkeit, Marketing und Vermie-
tungserfolg bewerten. www.diva.at

Kongress in Wien.
Lebenszyklus Hochbau

Innovative Kooperations- und Beschaf-
fungsmodelle in der Bau- und Immaobi-
lienwirtschaft thematisiert der erste
Kongress Lebenszyklus Hochbau am 8.
November in Wien in der Siemens City.
Keynote-Sprecher ist Bundesminister Ni-
kolaus Berlakovich. Der Kongress stellt
die Auftaktveranstaltung fiir die IG Le-
benszyklus Hochbau dar, die sich der
ganzheitlichen Sichtweise entlang des
Gebdudelebenszyklus verpflichtet hat.
www.ig-lebenszyklus.at

Eigener
Autobahn-
anschluss
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58 Nachbarn: Hitachi, Konica Minolta, Leifheit, Pelikan, Segafredo, Zollamt ...




