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5 o'clock Tea | Ungteiche BrUder.
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Ungleiche Brer,
gleiche Projekte?

Gibt es Unterschiede beim Bau zwischen jenen, die ihre Projekte forward
abverkaufen und denen, die sie im Bestand halten? Eine Expertenrunde
. hat diese Fragen beim jlingsten 5 o'clock Tea beantwortet.

Autor; Charles Steiner
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5 o'clock Tea | Ungleiche Brider

ie wirken vielleicht wie ungleiche Brii-

der, aber sie haben eines gemeinsam:
Sie entwickeln Biroimmobilien. Die Rede
ist natiirlich von Entwicklern. Allerdings
gibt es zwei Sorten davon: Die, die ent-
wickeln und die Projekte teilweise schon
vor Baubeginn abverkaufen - und die,
die das fiir den eigenen Bestand tun. Die
Frage, die sich da geradezu aufdringt:
Entwickeln diese ungleichen Briider ei-
gentlich anders? Haben sie andere Quali-
titsmafistibe? Andere Methoden? Oder
hat die Unternehmensstrategie bei der
Entwicklung iberhaupt keinen Einfluss?

Um diese Fragen zu kliren, haben wir als
Auskunftgeber genau jene herangezogen,
die sie auch beantworten kénnen, nim-
lich Martin Lécker, COO bei der UBM
Development, Andreas Kottl, Geschafts-
fithrer bei Value One, Ernst Vejdovszky,
Vorstandsvorsitzender der 5 Immo sowie
Gastgeber Ewald Stiickler (T.0.C.) unter
der Moderation von Gerhard Rodler, Was
sich aus den Antworten dieser Livesen-
dung heraushéren lasst: Bei der Quali-
tit werden vonseiten der eingeladenen
Akteure keine Abstriche gemacht. Denn
obwohl ihre Strategien weit auseinan-
derliegen: Es gibt einen Punkt dazu, der
muss gleich bleiben.

Sorgfalt

Die UBM Development etwa gehért mitt-
lerweile zu jenen, die sehr viel via For-
ward Deal verkaufen, manchmal schon
aus der Planung heraus - hat aber auch
entsprechendes Know-how bei der Be-
standshaltung. Eines der Grundsatzthe-
men flir Lécker ist dabei, dass ein seridser
Entwiclder gleichsam sorgfaltig vorzuge-
hen hat - und zwar unabhingig, ob er fiir
einen Investor entwickelt oder fiir den
eigenen Bestand: ,Entwickelt wird die
Immobilie grundsitzlich far den Kunden
- und das ist der Nutzer." Der wiederum
wird nur dann den wirtschaftlichen Er-
folg einer Immobilie sicherstellen, wenn
sie auch korrekt und marktadiquat ent-
wickelt worden ist. Dazu gehéren aber
Faktoren wie Nachhaltigkeit, Architek-
tur, sonstige Qualititen und natiirlich
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auch die Hohe der Betriebskosten. ,Hier
sollte mit gleichem Mafi gemessen wer-
den", so Lécker, Auf die Zwischenfrage,
ob es damit also keine Unterschiede bei
der Entwicklung gebe, verweist Lécker
allerdings auf gewisse Feinheiten, die er
aus dem Hotelbereich kennt: ,Es kommt
darauf an, wer gegeniiber sitzt.

Ein Hotelbetreiber, der von Anfang an
eingebunden wird, hat oft eigene Kom-
petenzen und eine andere Schwerpunkt-
setzung, die er entsprechend einbringt.
Wenn man aber - so wie wir bei der UBM
- selbst Nutzer ist, hat man auch ent-
sprechende Schwerpunkte,” so Lacker.
Grob gesagt also: Die jeweiligen Strate-
gien und Schwerpunktsetzungen flieflen
bei der Entwicklung sehr wohl mit ein.
Beobachtungen, wenach Investoren den
Preis driicken wollten und damit auch
Abstriche in der Qualitit in Kauf neh-
men wiirden, hat Licker keine gemacht.
Im Gegenteil: ,Die Qualitit liegt mafi-
geblich in der Hand des Betreibers baw.
des Nutzers." Investoren wiirden sogar
fir Hotelimmobilien, die von der UBM
auch betrieben werden, ,einen Tick mehr
bezahlen als sonst",

Was die Nutzerqualitit betrifft, so hat
die Value One bereits eine rund zehn
Jahre wihrende Lernphase absolviert.
Das in Form eines eigenen Facility Mana-
gers und einer eigenen Hausverwaltung.

+Entwickelt wird die Immobilie
grundsdtzlich fiir den
Kunden - und das ist der Nutzer"

MARTIN LOCHER.
UEM DEVELOPMENT

Dies hatte das Ziel, ,die Gebaude besser
kennenzulernen”, sagt Andreas Kattl.
Mit Studentenwohnungen hatte man
damals mitunter eine eigene Assetklasse
mitgeschaffen - und der Weg war nicht
einfach, gibt Kéttl zu: ,Man hat sich
dann damit auseinandersetzen miissen,
wer die Instandhaltungskosten trigt und
wie hoch diese sind. Da hatten beide Par-
teien - Betreiber wie auch Investoren -
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etwas verloren. Als Betreiber wiirde man
die Kosten spiter verlieren - hat man die
Investitionskosten zu hoch, hat man die-
se Kosten als Investor zuvor”, so Kottl.
Also: Instandhaltungskosten sind ein
Faktor, die sowoh! bei Bestandshaltern
als auch Investoren zum Tragen kom-
men. Kottls Ansatz: Einen Mittelweg zu
finden. Und diesen findet man auch nur,
wenn man sich damit auseinandersetzt,
wer das Development antreibt. Und das
ist eben der Betrieb. ,Nur eine betriebene
Immobilie ist eine gute Immobilie”, fasst
es Kéttl zusammmen - und dann komme
man schnell zum Thema Nachhaltigkeit.

Fiir Ernst Vejdovszky {rechts} wird die
Behaltedauer von Immobilien immer ki

Dieses umfasse wesentlich mehr als 8ko-
logische oder &konomische Faktoren,
nimlich die soziale Komponente.

Investition zahlt sich aus

Wie sieht es aus Investorensicht aus?
Die S Immo entwickelt zwar auch,
sieht sich selbst allerdings mehr als Be-
standshalter und kauft auch Immobi-
lien zu, 90 Prozent der Bilanz wird aus
dem vorhandenen Portfolio generiert,
zehn Prozent aus Developments. Ent-
wickelt ein solcher Investor fiir seinen
Bestand automatisch besser, weil er
durch den Kauf von Immobilien be-

Ungléithe Brider {5 o'clock Tea

merkt, dass man bei Eigenentwicklun-
gen die Betriebskosten besser unter
Kontrolle hat? Ernst Vejdovszky sagt
nein: ,Natiirlich kommt man mitunter
bei einer fertiggestellten Projektent-
wicklung drauf und fragt sich, ob man
nicht vielleicht 2wei Prozent hitte
mehr investieren kénnen, um sich im
Laufe des Lebenszyklus einige Kosten
zu ersparen. Andererseits gibt es nur
wenig Immobilien, wo die Behaltedauer
ewig ist.” Denn auch als langfristig ori-
entierter Bestandshalter heif3t es: ,Frii-
her war langfristig viel linger als heu-
te”, so Vejdovszky. Unter ,langfristig"
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rechnet er grob mit zwischen acht und
zehn Jahren. ,Dann ergibt sich oft eine
Situation, wo man weiterverkauft.”
Aber, und das macht Nachhaltigkeit zu
einem wichtigen Thema: ,Im Weiter-
verkauf macht sich eine nachhaltige
Immobilie wiederum bezahlt, weil je-
der Kiufer genauso auf die Immobilie
schaut, als wie man selbst.” Daher sind
die Mehrinvestitionen am Anfang prin-
zipiell sinnvell. An Nachhaltigkeitszer-
tifikaten fithre ohnehin kein Weg mehr
vorbei - diese wiirden vom Mieter als
auch vom Kiufer gefordert, genauso
wie die Nutzerqualitiit.
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5 o'clock Tea | Ungleiche Briider

Hangt vom Bauherren ab

Als Berater und Planer von Buroeinrich-
tungen kennt Ewald Stiickler die Anfor-
derungen der Nutzer - und weift natiir-
lich bei den Objekten auch, ob sie gleich
weiterverkauft werden oder in Bestand
gehalten werden. Schliefflich kennt man

~Der Betrieb treibt das Develop-
ment an. Nur eine betriebene Im-
mobilie ist elne gute Immaobilie."

ANDREAS ROTTL.
VALUE ONE

die Branche. Ob er vielleicht Unterschiede
bemerkt hat? ,Das kommt darauf an. Man
muss natiirlich unterscheiden zwischen
Profis und Gliicksrit- .
tern, die auf der grii-
nen Wiese eine Biiro-
immobilie entwickeln
und sich dabei nicht
iiberlegen wiirden,
welche Mieter hier ein-
zichen kénnten. Ers-
tere machen schon im
Zuge der Entwicklung
sehr tiefgreifende Ana-
lysen, wiirden genau
durchplanen, ob es ein
Multi-Tenant-Gebiude
werden wird oder eines
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im Weiterverkauf mache
sich eine nachhaltige
Immabilie bezahlt,

so Emnst Vejdovszhy.

Martin Lcker sagt: Sorgfalligeis
Entwickler bauen fir den B8

mit nur einem Mieter”
Ohne einen klaren Fokus
auf die kiinftigen Mieter
miisse eine Immobilie we-
sentlich mehr Disziplinen
durchlaufen, um lang-
fristig erfolgreich zu sein.
Das bemerkt man bei der
Planung von Office-Fla-
chen sehr wohl, niamlich,
dass die Immobilie fir
den Erstnutzer zwar sehr
gut passt, nicht aber fir
Zweit- oder Drittnutzer.
Und derjenige, dem die
Immobilie dann gehart
- egal, ob Bestandshalter oder Investor
- habe dann Probleme mit der Nachnut-
zung. Wobei Nachhaltigkeitszertifikate

»m Weiterverkauf macht sich
eine nachhaltige Immobilie
wiederum bezahit."

EANST VE|DOVSZRY.
S IMM

sehr wohl Thema sind, bilden sie ja nicht
nur, wie bereits erwihnt, okologische oder
dkonomische Bereiche ab, sondern eben
auch die der Langfristigkeit, die wiederum
an die soziale Komponente gekoppelt ist.
Insofern ist beim Entwickeln - ungeach-
tet, ob zum Abverkauf oder fiir den eige-
nen Bestand - auch die potenzielle Nach-
nutzbarkeit ein wesentliches Thema. @



