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Gewerbemarkt Wien

Die Gewerbeimmobilienmarkte in Europa gelten flir 2012 als volatil. Im inter-
nationalen Vergleich steht Wien aber relativ gut da — und so kénnte@s%mfz
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bleiben, auch wenn einige Herausforderungen bevorstehen™
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INTERNATIONALER UBERBLICK. Die Spit-
zenrenditen haben sich quer durch Euro-
pa auf dem Jahresniveau 2010 eingepen-
delt. Starkere Riickginge verzeichneten
Mailand und Stockholm. Die leicht stei-
gende Mietpreise sind in einigen Stadten
wie Berlin und Miinchen, Paris oder War-
schau mit der starkeren Nachfrage nach
Biroflichen verbunden, allerdings auch
mit der riicklaufigen Fertigstellungs-
volumen. Top-Biiroprojekte werden fiir
Investoren attraktiver, hber auch teurer.
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In den westeuropdischen Mirkten waren?’igroﬁ ist, es gibt derzeit kaum Projekte zu

die Fertigstellungszahlen an neuen und
sanierten Biiroflichen 2011 und auch
noch Anfang 2012 insgesamt deutlich
riicklaufig. Neue Biiroflichen in zentra-
len Lagen sind generell Mangelware in
Europa. Die DEKA Bank rechnet, dass die
Leerstandsquote auf breiter Basis zu-
riickgehen diirfte und Potenzial fiir
Mietwachstum in den Core-Lagen eroff-
net. Auch wenn der Wunsch mancher In-
vestoren, ,in Immobilien zu gehen, sehr

drehen®, erklirt Anton Bondi, Geschifts-
fithrer von Bondi Consulting. ,Aufier den
neuen Projekten, die jetzt kommen und
die eh jeder kennt, tut sich nicht viel.*
Der Geschaftsfithrer der Magan Holding
Alexander Neuhuber bestitigt: ,Grofie
Biirohduser auf Vorrat zu bauen, nach
dem Motto: Wir werden schon einen
Mieter finden!, ist derzeit nicht drin." In
Wien werden derzeit noch einige Projek-
te fertiggestellt, aber die 185.000 Qua-
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dratmeter neue Flichen ,liegen rund 25
Prozent unter dem Durchschnitt”, er-
klart Dr. Eugen Otto, Otto Immobilien-
Gruppe. Auch im Jahr 2012 soll sich die
Fertigstellung in einer dhnlichen Gro-
fenordnung bewegen. Otto erwartet,
dass sich die Leerstandsrate in Wien auf
etwa 6,2 Prozent leicht erhdhen wird,
diametral zum Rest von Europa.

WOHNRAUM. Die hohen Wohnpreise in
der Innenstadt verindern den Biiro-
markt in Wien. Die Spitzenpreise liegen
zurzeit bereits bei 20.000 Euro pro Qua-
dratmeter — in einigen ausgewahlten
Projekten dariiber - und sind daher fiir
jeden Projektentwickler eine interessan-
te Investition. Tatsache ist, dass beinahe
jedes Projekt, das bestandsfrei in der
Wiener Innenstadt auf den Markt
kommt, von Wohnbautrigern erworben
wird. ,Diese kalkulieren natiirlich mit
den hohen Quadratmeterpreisen bei
Eigentumswohnungen, die bei Wieder-
verwertungen erreicht werden kénnen.
Daher kommen kaum neue Biirohduser
auf den Markt, die knappen Flachen wer-
den zu immer hoheren Preisen vermie-
tet”, erklirt Andreas Ridder von CB
Richard Ellis. Derzeit liegt die Spitzen-
miete in der Inneren Stadt in Wien bei
rund 23,50 Euro pro Quadratmeter und
Monat mit steigender Tendenz. Dadurch
wird aber auch der Unterschied zwischen
den Biiromieten in der Inneren Stadt so-
wie jenen in anderen Lagen — die besten-
falls stagnieren - immer gréfRer. Bis Ende
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2012 stehen in der Inneren Stadt nur
rund 12.000 Quadratmeter neue Biiro-
flachen zur Verfiigung, was — vor allem
im Vergleich zur Nachfrage - sehr wenig
ist. Zwar werden im Zentrum von Wien
neue Buroflichen errichtet oder saniert
— 2012 ca. 50.000 Quadratmeter -, ,aber
der Grofiteil davon ist schon meist vor-
vermietet oder eigengenutzt”, so Ridder:

.Dies bedeutet, dass sich der Biiromarkt
im Zentrum von Wien unterproportional
zur Nachfrage — aber vor allem diametral
zur Entwicklung des Angebots an Eigen-
tumswohnungsflachen - entwickelt.

GREEN BUILDINGS. Was aber wesentlich
ist in Westeuropa, weniger noch in den
osteuropaischen Biiromirkten, ist der
Trend zu Green Buildings. ,Vor allem fra-
gen die Kunden verstirkt nach®, erklart
Michael Zéchling, Geschaftsfithrer von
BAR. So waren fiir den Pharmakonzern
Baxter, der im Mirz 2013 in den DC
Tower 1 einziehen wird, die hohe Fli-
cheneffizienz und Wirtschaftlichkeit des
Gebiudes ausschlaggebend und, so
Zochling: ,Ein weiterer wichtiger Aspekt
war das Thema Nachhaltigkeit." Der DC
Tower 1 wird als einer der ersten dster-
reichischen Biirotiirme nach den Ener-
gie- und Nachhaltigkeitserfordernissen
fiir ein ,Green Building” der EU-Kom-
mission errichtet und ausgestattet wer-
den. Baxter wird insgesamt sieben
Stockwerke in Anspruch nehmen und
8.500 Quadratmeter beziehen. In Zu-

sammenhang mit Nachhaltigkeit ist auch
das Thema der Verkehrsanbindung der
Biirostandorte zu sehen. So ist eines der
zentralen Themen der Unternehmen bei
der Anmietung von Neuflichen die An-
bindung an das offentliche Verkehrs-
netz. Ein Highlight beziiglich Green Buil-
ding ist der MARINA TOWER, das
Herzstiick der MARINA CITY mitten in
der dynamischen Entwicklungsregion
U2-Achse zwischen der Praterbriicke und
dem Ernst-Happel-Stadion. Der 130 Me-
ter hohe Biiroturm mit Konferenzriu-
men, Gastronomie und Nahversorgern
umfasst eine Nettonutzfliche von rund
40.000 Quadratmetern und besticht
durch seine exzellente Anbindung, beste
Ausstattung, hochste Flicheneffizienz
und niedrigste Betriebskosten am Wie-
ner Markt. Der MARINA TOWER ist der
erste Biiroturm Osterreichs, der mit al-
len drei fiihrenden Nachhaltigkeitszerti-
fikaten auf Top-Niveau ausgezeichnet
wird: LEED, BREEAM und DGNB der
OGNI in Gold.

BESTANDSOBJEKTE. Der Bestand und
die Sanierung des Bestandes wird in Eu-
ropa das Thema der Zukunft. Wahrend
in ,neuen” Biiromirkten im asiatischen
und arabischen Raum die Maglichkeit
besteht, auf freien Flichen neue Projekte
zu errichten, ,miissen wir uns in Europa
mehr mit dem Bestand beziehungsweise
der Konversion von Alt auf Neu beschif-
tigen", erklart Thomas Beyerle von der
deutschen IVG. ,Wie bauen wir die Stiad-
te nachhaltig um? Das ist unsere grofle
Chance in Europa, und das dabei erwor-
bene Know-how kénnen wir dann welt-
weit umsetzen. Redevelopment unter
Sustainability-Aspekten ist die Zukunft
fiir uns.” Auch der geringe Neubau in
Wien von geschitzten 185.000 Quadrat-
metern reicht aus, um altere Bestandsge-
biude zu leeren, denn die Mieter ziehen
aus den alten in die neuen effizienteren
und bessern Flichen. Wie in allen euro-
paischen Grofistidten dreht sich daher
immer mehr die Frage um das Thema:
“Was tun mit dem Altbestand?" Vor allem
die Zeit drangt, denn Matthaus Jiszda,
Geschiftsfithrender Gesellschafter von
J&P Gewerbeimmobilien Beratungs
GmbH, ist iiberzeugt, ,dass nur mehr

okologisch nachhaltige Projekte kiinftig
einen Mieter finden werden, die anderen
sind in zehn Jahren aus dem Mieter-
markt verschwunden.” Dies gilt prinzipi-
ell fiir die Neubauten, aber auch fiir die
Altbauten. Dass sich das Rad der Zeit
sehr schnell dreht, sieht Ewald Stiickler,
Geschiftsfithrer von Tecno Office Con-
sult (TOC): ,2003 waren die Bautriger
noch der Meinung, ékologisch zu bauen
kostet nur Geld, bringt aber nichts.” In-
zwischen ist es fast striflich, einen Neu-
bau ohne Zertifizierung zu errichten,
wobei es fiir Stiickler egal ist, welche Zer-
tifizierung — wichtig ist, dass zertifiziert
wird. ,Eines der drei grofien Zertifizie-
rungssysteme muss dabeisein."” Projekte
ohne Zertifizierung kommen gar nicht
mehr auf die Shortlist der Mieter bei der
Auswahl der Objekte, sondern werden
schon von Beginn an aussortiert.

SHORTLIST. Damit sie aber wieder eine
Chance haben, auf die Shortlist der su-
chenden Unternehmen zu kommen -
und damit iiberhaupt in die nidhere Aus-
wahl -, besteht die Méglichkeit, alte
Projekte nachzertifizieren zu lassen.
Tecno Office Consult und das OGNI ha-
ben vor Kurzem eine Arbeitsgruppe ins
Leben gerufen, die genau das machen
soll: die Zertifizierung von Bestandsim-
mobilien. Das erste Projekt ist auch
schon in Arbeit. Im Auftrag von der Otto
Immobilien Gruppe wird das Birrogebau-
de ,Optimum" der deutschen Commerz-

Projekte ohne Zertifizierung kommen

UMWIDMUNG. Und der Schritt kénnte
unter anderem Umwidmung heifden. ,Es

gibt immer mehr Biiroflichen aus den
60er- und 70er-Jahren, die zu Wohnun-
gen umgebaut werden", so Jiszda. Vor
allem haben die neuen Wohneinheiten
einen riesigen Vorteil: Sie stehen im Nor-
malfall in sehr guten Lagen, da sie zu
Zeiten errichtet wurden, als in zentraler
Lage noch mehr Platz war. Neben Woh-
nungen gibt es natiirlich auch noch an-
dere Alternativen wie Hotels oder Stu-
dentenwohnheime. ,Man muss sich das
von Immobilie zu Immobilie im Einzel-
nen genau anschauen”, meint Stefan Bre-
zovich, Vorstand der Osterreichischen
Realititen AG (ORAG). Auch er stellt
fest, dass es vermehrt Einzelfille gibt,
bei denen eine Umwidmung und ein Um-

gar nicht mehr auf die Shortlist der
Mieter bei Jder Auswahl der Objekte.

Real tiberpriift. Das Biirohaus befindet
sich in der Dresdner Strafle im 20. Be-
zirk. ,Die grofien Fonds haben erkannt,
dass sie neue Wege gehen miissen”, so
Stiickler. Fiir den Fall, dass ein Gebiude
nicht zertifizierbar wire, meint der TOC-
Geschiftsfithrer: ,Das ist auch eine Aus-
sage, mit der der Eigentiimer etwas an-
fangen kann." Man kénne sich dann
tiberlegen, welche weiteren Schritte ge-
setzt werden miissen. }

bau in Erwagung gezogen werden. Sein
Unternehmen ist in der Klosterneubur-
ger Strafie selbst in so ein Projekt invol-
viert. Bei jedem Auszug eines Biiromie-
terswird gepriift, obsichdie Umwandlung
in eine Wohnung auszahlt beziehungs-
weise auch moglich ist. Denn es spielen
sehr viele Parameter mit: Es darf sich
nicht um eine reine Biirolage handeln,
auch eignet sich nicht jedes Haus fiir eine
Umwandlung. Vor allem muss auch die

Durchmischung zwischen Biiro und
Wohnung passen - und zu guter Letzt
bekommt man bei den Wohnungen nicht
mehr Miete, ,aber die Nachfrage ist bes-
ser”, so Brezovich. ,Der Sinn einer Im-
mobilie ist ja nicht, sie leer stehen zu
lassen.”

RADIKALITAT. Relativ radikal hat sich die
s+b Gruppe mit diesem Thema bei dem
UCI Kino aus den 90er-Jahren in der Las-
sallestrafie auseinandergesetzt. Das Ge-
baude wurde zu einem grofien Teil abge-
rissen und ein neuer Bitrokomplex mit
19.000 Quadratmetern wird errichtet.
Und zwar nicht irgendeiner: Mit dem
Projekt green worx wurde eine Vorreiter-
rolle in Sachen nachhaltige Bauweise
iibernommen - und als erstes Projekt
konnte osterreichweit LEED Platin gesi-
chert werden.

DIE HERAUSFORDERUNG. Der Wettbe-
werb der Stidte wird immer starker und
hirter, und auch Wien - so hoch die Le-
bensqualitit der Stadt gepriesen wird -
kann sich dieser Entwicklung nicht ent-
ziehen. So gesehen bringt Wien schon
ausreichend Potenzial mit, an das andere
Stidte erst einmal herankommen miis-
sen, aber leider werden Faktoren wie
Lebensqualitit oder soziale Rahmenbe-
dingungen von Unternehmen bei ihrer
Standortwahl nur als untergeordnet ge-
sehen. Fiinf Punkte sind es, die fiir inter-
nationale Konzerne als wirklich ent-
scheidend gewichtet werden: Steuerliche
Anreize, Stabilitiat im Land, optimale In-
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frastruktur und Erreichbarkeit, Qualitat
der Mitarbeiter und die Gehaltsstruktu-
ren. Damit stiinde Wien auch nicht so
schlecht da, denn Stabilitit und Infra-
struktur sind Punkte, die sich fiir andere
Stadte nicht einfach mit einem Geset-
zesbeschluss umsetzen lassen. ,Daher ist
es wichtig, Vorhandenes wertzuschétzen
~oder wie es Georg Spiegelfeld, Spiegel-
feld International, ausdriickt: ,Das An-
gebot ist gut, Wien ist gut - es sind ein
paar Rahmenbedingungen, die nicht
funktionieren.”

POLITIK GEFORDERT. Ein klassisches Bei-
spiel fur gelungene Standortinitiative
steht fur Stiickler in Hamburg. Die Hafen
City wurde als ein Masterplan entwickelt
und umgesetzt, ,unsere WATERFRONT
in Wien besteht dagegen aus lauter Ein-
zelkampfern, welche sich mit Thren Visio-

nen auch einzeln durch den Behérdend-
schungel kimpfen miissen®, so der Tecno
Office Consult-Geschiftsfiihrer, ,ich zie-
he meinen Hut vor jedem Investor, der
sich dieser finanziellen und auch zeit-
lichen Herausforderung stellt.” Es hangt
auch davon ab, ,ob wir Osterreicher es
schaffen, Osterreich gut zu verkaufen®, so
Spiegelfeld. ,, Aber dazu sind viel Kreativi-

‘tat, Mut und Einsatz auch von Seiten der

Regierung notwendig.” Auch fiir Stiickler
ist von der Politik ,noch mehr Kreativitit
erforderlich”. Schlieflich geht es nicht nur
um gute Projekte, die an einem stabilen
Standort errichtet wurden, sondern um
das Gesamtpaket, das die Stadt interna-
tionalen Mietern anbieten muss. Dazu
gehort fiur Spiegelfeld zum Beispiel das
Steuersystem. Eine Flattax ist far ihn un-
ter anderem ,eine der wesentlichen Vor-
aussetzungen, um Unternehmen nach

Wien zu holen - aber auch niedrige Lohn-
nebenkosten.” Wien braucht ein klares
Stadtprofil, um fiir Konzerne attraktiv zu
bleiben respektive interessanter zu wer-
den. Fiir Tecno-Geschiftsfithrer Ewald
Stiickler hat Wien einige Vorteile, die es
letztendlich auch gilt, ins internationale
Rampenlicht zu riicken. Die Stadt mit
dem hochsten Green-Building-Faktor, at-
traktive Forderungen, Standortpaketen
,wie zum Beispiel bei der OPEC, um Kon-
zerne zu haltgn respektive nach Wien zu
bekommen oder die Clusterbildung zwi-
schen den Nachbarstidten zu fordern”.
Ein wesentlicher Schritt ist hier Centrope,
die weltweit einzigartig die Regionen von
vier Landern auf wirtschaftspolitischer
Basis miteinander verbindet. Von Seiten
der Wirtschaft und der Bauindustrie steht
man Schulter an Schulter - letztendlich
wird das von der Politik auch erwartet. B

Was uns 2012 in Wien erwartet

Wien steht im internationalen Vergleich relativ gut da, weil auf
Grund des geringen Mietlevels der Druck auf Mietreduktionen
nicht wirklich aufgekommen ist. Das knappe Angebot an guten
Gewerbeobjekten hat das geringe Renditeniveau unveran-

dert gelassen. Auf Grund des geringen Neubauvolumens ist

in den nachsten Jahren keine nennenswerte Uberproduktion
von Biiroflachen zu erwarteh und daher kann von einem
gleichbleibenden Preisniveau ausgegangen werden. Da
Projekte auf Risiko so gut wie nicht gebaut werden, ist die

Gesamtentwicklung in der Stadt gebremst. Die Nachnutzung

von Bestandsobjekten in giinstigen Wohn- oder Biiroraum
stellt im Hinblick auf das geringe Preisniveau eine groBe
Herausforderung an Entwickler dar. Um im Vergleich zu ande-
ren internationalen Stadten bei der Ansiedlung von interna-
tionalen Unternehmen zu punkten, muss neben den ohnehin
bekannten Faktoren der hohen Lebensqualitat, Sicherheit
etc. und des geringen Mietniveaus auf politischer Ebene die
wirtschaftliche Attraktivitat von Osterreich weiter gefordert
und insbesondere die Investitionssicherheit fir derartige
Unternehmen in entsprechendem MaBe verkauft werden.

Dr. Anton Bondi de Antoni,

Bondi Immobilien-Consulting GmbH
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