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ach der
Pandemie ist vor
der Pandemie

45 ausgewahlte Entscheidungstrager diskutierten beim
23 Real Circle auf Einladung von IMMOunited, Erste Bank, ERSTE Immobilien

KAG und dem ImmoFokus im Wintergarten des Erste Bank Campus die
brennenden Themen der iImmobilienbranche.
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Industrie wird sich anpassen miissen.” Es wird
die Kernfrage diskutiert, ob die htheren tech-
nischen Baukosten durch niedrigere Finan-
zierungskosten oder hthere Mieteinnahmen
egalisiert werden konnen. Sind die Investoren
bereit, eine niedrigere Rendite in Kauf zu neh-
men, um ein nachhaltiges Portfolio zu haben?
,Da tasten wir uns gerade vor”, so Weber. Der
stenerliche Schwerpunkt spielt bei den Inves-
toren auch beim Nachhaltigkeitsthema eine
grofe Rolle. ,Es geht um die Renditeberech-
nung”, so Harald Galla, LeitnerLeitner.,Inte-

n sieben Gruppen tauschten die Im-

mobilien-Profis zu den sieben Themen

Finanzierung und Investment, ESG,

Retail und Logistik, neue Arbeits- und
Wohnwelten, Herausforderungen im Hotelbe-
reichund QuartiersentwicklungErfahrungswerte,
Ideen und Informationen zu aktuellen Ent-
wicklungen aus.

ESG und EU-Taxonomie
Sehr spannend ging es in dieser Gruppe zu, in
der die EU-Taxonomie, ESG und Nachhaitig-
keit Thema waren. ,Die EU-Taxonomie gibt
einen groben Rahmen vor®, ersffnet Wolfgang
Fessl, Reinberg & Partner. ,Aber Regeln kann
man nur dann einhalten, wenn sie prazise
vorgegeben sind und man sie genau kennt.
Es ist noch ganz offen, wie zum Beispiel Griin-
derzeithiuser zu sehen sind. Ist ein Haus, das
150 Jahre alt ist, auf den Lebenszyklus gesehen
nicht wesentlich nachhaltiger als ein Biiroge-
biude aus den 60er-Jahren?” Martin Weber
von der Erste Bank sieht den Hauptauftrag
bei der Errichtung von Neubauten. JHier sind
derzeit neue Standards in Entstehung, und die
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Wenn die Anfangskosten hoher
sind, aber dann auch die Mietein-
nahmen, ist Nachhaltigkeit fur
Investoren besonders interessant.”

ressant wird es, wenn die anfinglich hohers
Bau- und Errichtungskosten mit spater
heren Mieteinnahmen oder einem Veraufs
rungsgewinn kompensiert werden konne
Fessl wirft ein, dass man bei nachhalt'l
Gebiuden langfristig niedrigere Nebenkos!
generiert als in anderen Hiusern. ,Den
swischen Betriebskosten und Miete kai
Vermieter nutzen, um seine Rendite zu Ver
sern.”, erginzt Petra Moser, ERSTE Immob
KAG. ,Allerdings sprechen wir da von ein

dre der Mieter .
. . I u motivierbar i .
7Zeithorizont von drei bis fiinf Jahren. , SO wie auch bei

_;I;els_avizzhuschlag, einen Zuschlag fiir nach-
i nen zu zahlen, und das im Richt-
1 gebildet werden konnte, wire der An-

ml'l 1?:: ;E.rbauer' oder Sanierer hoher, so

A rm, Gibel Zirm Rechtsanwilte,

die

3 ﬁigettizso ESG-The?ma iiber die Banken

- Kred: nun e}n Mentalititswechsel

. reinebgep.ruft Yverden. ~Bis jetzt

ung o o etnebsm.nrtschaftliche Ent-

R d(.: der Kreditnehmer die Riick-
le Laufzeit leisten kann oder

Harald Galla,
LeitnerLeitner

,,lde.ale?veise egalisieren sich
die héheren technischen
Baukosten durch niedrigere

Finanzierungskosten.”

Martin Weber,
Erste Bank

mcht“,. so Weber. ,Jetzt kommt noch dazu
dass w.1r priifen miissen, was er damit im Detaill
ﬁ.nanzxert. “ Bis vor kurzem wurde bei der Kre-
ditvergabe standardméiﬁié “nicht einmal ej

Energieausweis eingefordert. -

,,Da}s Thema ESG ist aktuell vor allem fiir Insti-
tl.monelle wichtig, der Kleinunternehmer wi ::l
sn?h dariiber noch keine Gedanken mach u"'

wirft Alina Nichiforeanu, EY Osterreich Z?n'
»Grofiunternehmen haben sich bereits lé;n er'
den.l Thema Governance verschrieben ug d

Social kann jedes Unternehmen fiir sich ’du nh
C.SR definieren. Environmental hingegen wr:ft
viele technische Themen auf, da geht es z:1m

»Durch die geringeren
‘Nebenkosten von nach-
haltigen Gebauden kann

man das Mietniveau
hinaufhebeln.”

»

Wolfgang Fessl,

Reinberg & Partner
Immobilienberatung

Belsplel um den COZ-AuSStOB, wie dlESEI ge'
messen VVlId OdeI um eIIleuerale Ellelglen

. Griine Zertifikate

Damit kommt den Zertifikaten langfristig eine
Schliisselrolle zu. ,Griine Zertifikate miisse
Nachhaltigkeit fiir alle Marktteilnehmer z :
verldssig abbilden”, so Zirm. »dann machen sli:

»ESG ist Gber den ge-
samten Immobilienzy-
klus zu betrachten, mit
Fokus auf den Nutzer
sowie auf den Kiufer

Alina Nichiforeanu,
EY Osterreich
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»Man muss die bislang
sehr theoretischen
Mafllnahmen der Taxo-
nomie in die Praxis
runterbrechen."

Petra Moser,
ERSTE immobilien KAG

Sinn und kénnen wie bei einem Fahrzeug zu

einem Standard werden.” Fessl ist gespannt,
wie sich die Zertifikatanbieter jetzt ver'haltei'n
werden: ,Hoffentlich werden die Kriterien fiir
die EU-Taxonomie innerhalb der vorhanden'en
Zertifikate mitbehandelt beziell'lung.sv‘velse
abgefragt. Daraus sollte sich ein eml.l.eltllcl.ler
Qualitdtsstempel etablieren, sonst fuh?t sxc.h
das System ad absurdum.” Dann stellt SjCh 'dl:i
Frage, wie viele und welche Siegel tatsichlic
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fiir die Erfiillung der ESG-Kriterien releval.lt
sind. ,Wir iiberlegen in Deutschlanc‘i, auf dl.e
anglikanischen Siegel zu setzen, um internati-
onal wettbewerbsfahig zu sein”, so Moser. , Oft
sind die Unterschiede bei den Siegeln schwer
erkennbar, ebenso wie jetzt schwer \./oraus-
zusehen ist, wohin die Reise geht.” W¥ll man
den ganzen Markt erfassen und damit alfch
einen Lenkungseffekt erzielen, so muss'elne
Zertifizierung auch leistbar sein. ,Fiir klemfere
Bautrdger und Eigenheimerbauer muss es. eine
technische und preisliche Abstufung bei den
Zertifikaten geben”, so Weber. ,Man daltf ge-
spannt sein, wie sich Standards herausbilden
werden, ob die Preise reguliert werden, oder
ob der Markt die Preise regelt.” Ein Prf)blem,
das sich zeigt, ist, dass derzeit generell dl‘e B?u-
preise auch ohne zusitzliche ESG-Kriterien
steigen, also bereits das klassische Bauen o@e
Hightech teuer ist. Da wird es bald z.um L.El-St-
barkeitsthema kommen, ist man sich em.lg.
~Ich denke, dass ESG erstmal als Storenfried
wahrgenommen wird, mit zusitzlichen Vor-
gaben, die man erfiillen muss*, so Fessl. ,,Dar}n
wird es eine Gewohnungsphase geben und ir-
gendwann ist es dann ein Standard gewgrden.
Da sehe ich den Fahrplan wie beim Energleau“s-
weis.” Spannend wird jedenfalls seir'x, ob ?s fu.r
nachhaltige Gebdude langfristig viel guns.tl-
gere Finanzierungen oder auch Steuervorteile

geben wird.

«Wichtig wire es, den
Nachhaltigkeitsgedanken
zvu verfolgen, als irgend-
welche Kennzahlen
zvu erfiillen.”

Maximilian Zirm, .
Gibel Zirm Rechtsanwilte

Was die Hotellerie bewegt

In der Gruppe Hotellerie wurde eifrig di.sku-

tiert, wer die Gewinner und wer die Ye}rllerer

der Pandemie sind. ,2021 sehen wir in der
Ferienhotellerie bis zu 90 Prozent Auslaitung,
mit 20 bis 30 Prozent hgheren Raten*, er'offnet
Patrick Adamle, mrp Hotels. ,Die Ferienho-
tellerie ist auch langfristig ein Gewim‘ler., sehr
gut etablierte Destinationen, zum BEprlel an
der Ostsee, Nordsee, der baltischen Kus'te, im
inneralpinen Raum oder auf den spanischen
Inseln, verzeichnen bis zu 75 Prozent Jahres-

»Am Beginn der
Pandemie wurden die
groflen Deals sofort
auf Eis gelegt.”

Gerald Kerbl,
TPA Steuerberatung

auslastung und werden von institutionellen
Investoren verstirkt nachgefragt.” Diesen
Trend sieht der Hotel-Consulter auch langfris-
tig, weil die Hotelbetreiber auch in der Ferien-
hotellerie immer professioneller werden, Zum
Vergleich: In der Stadthotellerie in Wien zum
Beispiel werden heute schon 70 Prozent der
Betriebe unter einer internationalen Marke be-
trieben. Er schiitzt, dass sich die Stadthotellerie
erst 2022 erholen wird, wenn internationale
Flugverbindungen wieder verstirkt angeboten
und somit auch internationale Meetings und
Konferenzen moglich sein werden, Wenn dije
gute Erfahrung 2022 Sicherheit geben wird,
kann 2023 ein sehr gutes Jahr werden, weil
Groﬁveranstaltungen zwolf Monate Vorberej.
tungszeit bengtigen.

Andreas Kreutzer von Kreutzer Fischer & Part-
ner schatzt, dass sich der Stddtetourismus erst
wieder erholen wird, wenn die Menschen die
Moglichkeit haben, mit dem Flugzeug anzurej-
Sen. ,Zurzeit sind viele nicht bereit, in offentli-
chen Verkehrsmitteln, auch im Flugzeug, zwei,
drei oder mehr Stunden einen Mund-Nasen-
Schutz zy tragen.” Seiner Meinung nach wird
die Pandemie aber keinen langerfristigen
Effekt auf das Reiseverhalten haben, denn die
Resilienz der Menschheit und der Wunsch zu
Verreisen sei vie] 8r6f3er. Kreutzer erwartet
im Gegenteil einen echten Peitscheneffekt, so
Wie in der Bauwirtschaft, »Die Fensterbranche
erlebt 2021 in Osterreich ein echtes Boomjahr
Und erzjelt ym 25 Prozent mehr Absatz als im
Vorjahr«, fiigt er als Beispiel hinzy.

Auch Andreas Millonig von ImmoUnited glaubt
3N eine rasche Erholung der Gastronomie und
f.i.es Tourismyg im Allgemeinen, weil sowohl in

OSterreich als auch in Deutschland djese Bran-

.Die Erholung des Stidte-
tourismus geht Hand in Hand
mit der Maglichkeit, per
Flugzeug anzureisen.

Andreas Kreutzer,
Kreutzer Fischer & Partner

chen vom Staat in der Krise sehr gut unterstiitzt
wurden und daher die Betriebe, soweit sje vor
der Pandemie gut gewirtschaftet haben, auch
danach sehr schnell durchstarten werden.

Daan Bakkenes von Colliers berichtet vom
IHIF (Internationa) Hospitality Investment Fo-
rum), das Ende August in Berlin vor Publikum
stattfand. Dort wurde in einer eigenen Arbeits.
gruppe das Thema alternative Nutzung von
Hotelrdumlichkeiten besprochen. »Ich habe
ein 18-Quadratmeter—2immer, in das ich noch
eine kleine Kitchenette einbaue, um es auch
léingerfristig vermieten zu konnen. ich glaube,
das ist ein Trend, den wir in Stddten wie Wien
erleben werden. Den Boom in der Ferienho-
tellerie sehe ich hingegen langfristig nicht,
denn den Thailand-Urlauber aus Osterreich
oder Deutschland, der heuer in der Heimat ge-
blieben ist, wird s nichstes Jahr wieder in die
Ferne ziehen. Dariiber hinaus bin ich auch fiir

nDer Tourismus in
Osterreich wird sich
dank der guten Subven-
tionen bald erholen.”

Andreas Millonig,
IMMOunited

.Die Ferienhotellerie ist
langfristig ein Gewinner,
vor allem bei sehr gut
etablierten Destinationen

Patrick Adamle,
mrp Hotels

die kommende Wintersaison skeptisch, denn
die zweij l\/fillionen Hollinder, die in den ver-
gangenen Jahren in Osterreich Winterurlaub
gemacht haben, werden nicht verreisen,

Gerald Kerb} berichtet aus der Sicht des Tax
Partners bei TPA, dass zu Beginn der Pande-
mie die Transaktionen kleiner Hotels von
den Banken mit Argwohn betrachtet wurden,
die grofen Deals sofort auf Eis gelegt wurden
oder schlichtweg unmaglich waren. Wo der
Steuerberater allerdings eine in der Pandemie
gestiegene Nachfrage erkennen kann, istin der
Assetklasse Logistik-Immobih’en, aberauchim
Office-Bereich.

Andreas Kreutzer ist der Meinung, dass der
Run aufs Betongold in Wien sehr bald zu Ende
sein wird, denn es sind viel zu viele Wohnim-
mobilien auf dem Markt. ,Sobald die zur Ver-
mietung gelangen, werden die Mieten stark
unter Druck kommen*, sagter. ,Und da Mieten
in einer Stadt wie kommunizierende Gefifle
funktionieren, werden diese tiber kurz oder
lang in Wien sinken,_“

Hotel Consulter Patrick Adamle meint, es sej
sehr viel Liquiditit auf dem Markt. Auch neue
Investoren suchen ffach Hotelimmobilien,
Aber er sieht eine Schere aufgehen zwischen
Angebot und Nachfrage. Dank der guten Wirt-
schaftsunterstiitzung seitens der Regierung
besteht kein starker Druck auf die Verkiufer.
Es ist eher so, dass Eigentiimer die Krise ays-
sitzen werden. Am Ende des Tages sind die
Konsumenten dje Verlierer, weil die Preise in
der Hotellerie steigen werden, da im Moment
alles teurer wird. Ein Container mit Hotele-
quipment kostet heyte das Fiinffache wie vor
der Pandemie,
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+Es gibt Arbeitsgruppen,
die sich intensiv mit
dem Thema alternative
Nutzung von Hotelraum-
lichkeiten auseinander-
setzen."

Daan Bakkenes,
Colliers

Ein weiteres Problem sieht der Hot.elexperte
am Arbeitsmarkt. Es gibt Hotels,. die. ihre Aus-
lastung mittels hoher Raten me.dng halten,
weil sie kein Personal finden. Die Frage, .ob
das Budget Hotel oder das Luxussegment sich
rascher erholen werden, beantwor'.cet A.damle
differenziert: ,Die Pandemie ist keine Flrfanz-
krise, wer sich bisher ein Luxushotel lelste.n
konnte, ist bereit, die héhere Zimmerkategone
zu buchen, weil er sich denkt, ich war ja eh
so lange zu Hause. Und Budget Hotels wer-
den von Einzelreisenden dann nachgefr.agt,
wenn sie zentral gelegen sind. Gruppenrelser:
werden in absehbarer Zeit nicht stattfinden.
Abschlieflend stellt Andreas Krequer fest,
dass das Home-Office der Produkno.nsklller
schlechthin war. Die Produktivitit sei ur.n 30
Prozent gefallen. Das wurde ihm von vielen
Industriellen bestitigt.
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Finanzieren & Investieren .
Es gibt sehr grofie Privatvermégen, die bereit
und in der Lage sind, zu Renditen zu kaufen,
die wir friiher in den unterschiedlichen Ass.et-
klassen noch nie gesehen haben*, umschreibt
Eugen Otto, Otto Immobilien, die aktuelle Lage
am heimischen Immobilienmarkt. Er glaube
im Ubrigen nicht, dass das Ende de.r Fahr.len-
stange - was Nachfrage und Prelsan.stlege
betrifft - schon erreicht sei. Vor allem die Dy-
namik der Preisentwicklung in den letz.ten Mo-
naten gefallt dem Experten nicht.',,Es 1st.n1cht
angenehm, wenn man Kunden keine Prelsll.)ro-
gnosen geben, sondern bestenfall's erklare.n
kann, wo eine Rallye beginnt, aber nicht, wo sie
enden wird“, meint er.

,Der Grofiteil der Preissteigerungen der‘ letz-
,ten Wochen und Monate hat weniger'rfnt der
Attraktivitit der Assetklasse Immobilien zu
tun, sondern der Unattraktivitit anderer.A'm-
lageklassen”, so Peter Karl, Erste Immoblhe.n
KAG und Erste Asset Management.“Sogar mit
europdischen Hochzinsanleihen konne. man
derzeit nur etwas iiber drei Prozent lukrieren.
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.Der Grofiteil der Preissteige.run-
gen der letzten Zeit hat weniger
mit der Attraktivitat von Immob|
lien zu tun, als der Unattraktivitat
anderer Assetklasse.”

Peter Karl,
ERSTE Immobilien KAG

Ein hoher Anteil
an schwachen Mietern
in Shoppingcentern wird
von Investoren bestraft.”

Markus Mendel,
EHL Investment Consulting

Ganz zu schweigen vom Staatsanleihes.eg-
ment, wo etwa sichere européiéche gaplere
Negativzinsen bieten. Probler.rlat1§ch sei .'altl)l;ire
dings, dass der aktuelle Run in die Immo 3
etwas zu wenig differenzierend ausfal%e. +ES
ist absurd, dass Logistik dieselbe Rendite hat
wie Wohnen®, so Karl. Nachsatz: ,Das kann auf
Dauer nicht funktionieren.“

Auch Daniel Thum,Erste Immobilien KAG_,
findet es verwunderlich, dass aktuell untel;i
schiedliche Assetklassen nicht enFsprechen
ihren tatsdchlichen Risiken bepreist wexrdteﬂtz
beziehungsweise Wohnen, Office und Logis
annidhernd die gleiche Rendite haber%. ”I‘h::;
erinnert sich schmunzelnd an die Anfan.ge "
Pandemie 2020 zuriick, als er eine Vl?lZ g
an Gesprachen mit Branchenkollegen fuhlznv
deren Inhalt grundsitzlich derselbe. gew{vesen
sei: Es werde jetzt zu einem risikoadjustiert

»ES ist verwunderlich,
dass aktuell unterschied-
liche Assetklassen nicht
entsprechend ihren
tatsichlichen Risiken
bepreist werden

Daniel Thum,
Erste Immobilien KAG

Pricing kommen. Eineinhalb Jahre spiter sej
das immer noch nicht eingetroffen, sondern
die Renditen sind weiter zurlickgegangen.
Nichtsdestotrotz glaubt der Experte, dass der
~Krisengewinner Logistik weiter an Bedeu-
tung gewinnen und insbesondere dag moderne
und zeitgemifle Office als Produkt sehr gefragt
sein wird, Allerdings miissten Investoren ge-
rade bei Logistikimmobilien mit ,gesiinderen*
Renditen rechnen,

#Flr gute Standard- oder Innenstadt-Logisti-
kobjekte ist eg derzeit kein Problem, Kiufer
Z0 gewinnen®, berichtet Markus Mendel,
EHL Investment Consulting, von einer nach
Wwie vor pulsierenden Nachfrage nach Logis-
tikimmobilien. Auch er ist iiberzeugt, dass
die Assetklasse Logistik ,here to stay” ist. Bei

«In den nichsten Wochen, Mona-
ten, Jahren und Jahrzehnten steht
ein Thema {iber allen: ESG, der
Webstuhl des 21. Jahrhunderts

Peter Fischer,
PwC

Shopping-Centern habe wiederum Corona
einen Trend beschleunigt, der schon vor der
Pandernie bestanden hat: den sich dndernden
Mietermix ~ sprich mehr Entertainment, Food
und Dienstleistungen und weniger Textil- und
Schuhhandel. Ein hoher Anteil an schwachen
Mietern wird von Investoren bestraft”, bringt
es Mendel auf den Punkt. Er geht davon aus,
dass es im Einzelhande] verstarkt in Richtung
Mixed-Use gehen wird - etwa Shopping-Center

oder Fachmarktzentren in Kombination mit
Wohnen.

Fiir Peter Fischer, PwC, wird das Retailsegment
derzeit zu Unrecht totgesagt. Allerdings stellt
er nicht in Abrede, dass dort ein Umdenken
beziehungsweise neue Konzepte gefragt sind.
Auch die Assetklasse Logistik wiirde weiterhin
interessant bleiben, weil sie Tei] der Nahver-
Sorgung sei. Insgesamt sieht Fischer aber ein
Thema, das iiber allen anderen steht: ESG, der
+Webstuhl des 21. Jahrhunderts” ~Der wesent-
liche Treiber der ndchsten Wochen, Monate,
Jahre und Jahrzehnte sind die Verénderungen,
die die von Frau von der Leyen vorgegebenen
Rahmenbedingungen erforderlich machen”,
hilt der PwC-Experte fest. Bereits jetzt wiirden
groflere Investoren oder Fami}y Offices aus

nSehr grofle Privatvermégen sind
bereit, zu Renditen v kaufen,
die wir in den Unterschiedlichen
Assetklassen noch nie gesehen

haben.

Eugen Otto,
Otto Immobilien

Beteiligungen rausgehen, die nicht ESG-taug-
lich wirep, Und zwar nicht nur, was dag ver-
meintlich dmniprisente ~E“ betreffe, sondern
auch das ,$“ und +G“. Auch Mietverhiltnisse
~ Stichwort Green Lease - und Kreditvertréige
wiirden kiinftig nach ESG-Kriterien bewertet
werden. ,Frejlich wird ESG auch kurzfristig in
der Bewertung reflektiert sein miissen, spites-
tens ab Jinner 22, also in weniger als in einem
Quartal”, so Fischer.

~Das grofie Problem, das derzeit alle Player am
kleinen Wiener Zinshausmarkt haben, ist, dass
es in dem von Angst und hoher Liquiditit ge-
pragten Umfeld nahezy unméglich geworden
ist, Objekte richtig zu bewerten*”, sagt Markus
Steinbéck, 351 Immogroup, der von ~zum Tejl
absurden“ Preisen berichtet. Dass dje Preise
am Wiener Zinshausmarkt so schnell wieder
sinken werden, erwartet er im Ubrigen nicht,

Ganz zu schweigen von steigenden Renditen
~ zwei Prozent fiir den ~Dauerbrenner* wiéren

schon,,optimistisch*. .Uber Renditen sprechen

wir nicht mehr bej Zinshiusern, so ehrlich

muss man sein“; so Steinbéck. Viele Objekte
wiirden in einem »Iresor” verschwinden, der
erst bei einem fiir den Eigentiimer passenden
Angebot wieder geoffnet werde,

«Uber Renditen spre-
chen wir nicht mehr bej
Zinsh.'iusern, so ehrlich

muss man sein.

Markus Steinbéck,
38t lmmogroup
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Handel im Wandel?!

In den vergangenen Jahren war immer wieder
die Rede vom Handel im Wandel. Wie miissen
sich Shopping-Center, aber auch Retailflachen
allgemein, die sich vielleicht nicht gerade in
A-Lagen befinden, verdndern, um gegen den
Onlinehande! anzukommen? Im Herbst 2020
- nachzulesen in der Ausgabe des ImmoFokus
vom 27. Oktober 2020 - war die Rede davon,
dass ,das Thema Sonntagsoffnung fiir den
Handel iiberlebenswichtig” werden wiirde
und der Online-Handel sehr wohl Konsequen-
zen fiir den innerstidtischen Handel habe.
Mario Schwaiger, EHL Gewerbeimmobilien,
ging 2020 sogar so weit zu sagen: +Vielleicht
muss es einem erst dreckig gehen und die
Shopping-Center und Innenstédte leergefegt
sein, bis die Politik reagiert und den Online-
Handel auch besteuert.”

Neue Mietvertrige,
neuer Flichenbedarf
Bereits wenige Monate zuvor war diese Pro-
phezeiung, zumindest teilweise in Erfiillung
gegangen: Die Pandemie sorgte dafiir, dass die
Retailflichen nicht nur leergefegt waren, son-
dern schlichtweg brach lagen - und das iiber
Monate hinweg. Der Online-Handel boomte.
An der (Nicht-|Besteuerung einzelner namhaf-
ter Player in diesem Bereich, hat sich jedoch
bis dato nichts geindert. Stattdessen wird eine
véllig neue Diskussion angestof3en: Wer zahlt
fiir die leerstehenden Retail-Flichen? Kann der
Vermieter anteilig die Miete verlangen, sofern
der Mieter staatliche Unterstiitzung erhdlt?
Und werden die Mietvertrige in Zukunft an-
ders aussehen? Manfred Ton, Cerha Hempel
Rechtanwilte, sagt ja, ,bei den Mietvertragen
wird schon jetzt Riicksicht darauf genommen,
wie lange die Pandemie dauern kann, wie
man sich das Risiko teilt oder wer dieses tiber-
nimmt. Das wird bei den Vertrigen inzwischen
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,Die Unternehmen haben
bereits vor der Pandemie
auf den Online-Handel
gesetzt. Die Pandemie
hat diese Entwicklung
nur verstarkt.”

Marlies Muck,
BDO

klar angesprochen.” Eine Auswirkung auf den
Flichenbedarf sehe Manfred Ton im Retail-Be-
reich hingegen derzeit nicht. Ahnlich bewertet
auch Stefan Wernhart, EHL Gewerbeimmobi-
lien, die Situation: ,In den Highstreet-Lagen ist
die Nachfrage ungebrochen hoch. Vor allem
Luxus Brands und internationale Unterneh-
men sind wieder verstirkt auf der Suche oder
wollen in diesen Lagen neue Konzepte starten.
Aktuell ist die Nachfrage in Teilbereichen
des Retail-Marktes hoher als im klassischen
gewerblichen Biiromarkt. Leerstinde in gut
frequentierten Lagen werden rasch vom Markt
absorbiert werden.”

Innenstadtlagen versus Einkaufs-
zentren und Fachmarktzentren
Dass die Nachfrage in Top-Lagen hoher sei,
ist allerdings nicht neu: ,,Auch vor der Pan-
demie war bei Shopping-Centern die Lage
entscheidend. Bei guten Standorten sehen wir

,Aktuell ist die Nachfrage am Retail-Markt
teilweise fast attraktiver und starker als im
klassischen gewerblichen Biromarkt.”

Stefan Wernhart,
EHL Gewerbeimmoblien

.,Auch vor der Pandemie
war bei Shopping-Centern
die Lage entscheidend.”

Anna Wolfinger,
Erste Bank

bis dato keinen Anstieg des Leerstandes. Aber
natiirlich achten die internationalen Filialisten =
auf die Standorte. Gut performende Lagen
werden offengehalten und auch stérker nach-
gefragt”, Anna Wolfinger, Erste Bank. Zu den
Gewinnern der Pandemie zdhlen, so Wolfin-

.Schon jetzt wird die Pande-
mie bei der Gestaltung der

Mietvertrige beriicksichtigt.”

Manfred Ton,
Cerha Hempel Rechtsanwalte

ger, die Diskonter und Fachmarktzentren. Im
stationdren Handel hingegen miissen die .Un-
ternehmen in Zukunft mehr auf den Erlebnis-
Beratungs- und Dienstleistungsfaktor setzen'
um gegen den Online-Handel zu bestehen so'
Wernhart. Dafiir brauche es immer neue K;an-
ze.pte - vor allem in den Shopping-Centern
Diese profitieren von dem vielfaltigen Angebot.

. .
twa in Form von Gastronomie und haben so

emen. klaren Vorteil gegeniiber dem stationd-
ren Einzelhandel.

Es braucht mehr Flexibilitit
N.e.ben neuen Konzepten im Retail ist Flexi-
bilitdt ein entscheidendes Stichwort. ,Wir
beobachten eine verstirkte Nachfragé ;;ach

,,Vl\:lr be.obachten eine verstarkte Nachfrage
na:c flexlblef Raumnutzungen bei der Darstel-
ung von Flachen - auch im Retail-Bereich.”

Ari Christian Beng,
Squarebytes

flexiblen Raumnutzungen bei der Darstellun
von Flichen“, berichtet Ari Christian Benzg
.?guarebytés, aus der Praxis. Dies sej vor allen;
@r sogenannte Pop-up-Stores relevant. Benz
sieht den Online-Handel nicht als Bedrohun
sc.mdern als Chance: Der Online-Handel treibge'
die Entwicklung neuer Konzepte im klassi-
schen Einzelhandel voran. Auflerdem sei

lhre Burogrol3e

myhive a.m Wienerberg | myhive Ungargasse
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die Pandemie fiir viele Unternehmen sicher
Antrieb, vermehrt auf den Online-Handel zu
setzen, so Marlies Muck, BDO, ,neu ist diese
Entwicklung aber nicht. Unternehmen sind
schon vor der Pandemie in den Online-Handel

gegangen.”

Wie grofie Retail-Fléchen in Zukunft genutzt
werden sollen, lasst sich, so Stefan Wernhart
derzeit allerdings nicht beantworten: Wir be-
finden uns momentan in einer Evaluierungs-

Zahlen
Sie nur, was
Sie wirklich

brauchen.

.Die Leute holen jetzt den
Konsum nach, den sie die letzten Monate
nicht hatten und investieren in ihre Eigen-
heime. Ob dieser Nachholeffekt auf Dauver

so bleiben wird, wird sich noch zeigen."

werner Moldaschl,
WISAG Gebaudetechnik

phase. Es braucht eine Moglichkeit, wirtschaft-
lich zu planen und in die Zukunft zu schauen.
Erst dann wird sich zeigen, wie die Kunden im
Alltag reagieren.” Das zeigt sich, so Werner
Moldaschl, WISAG Gebiudetechnik, auch bei
der Bereitschaft, in die eigenen vier Winde zu
invesiteren: ,Die Leute holen jetzt den Konsum
nach, den sie die letzten Monate nicht hatten
und investieren in ihre Eigenheime. Ob dieser
Nachholeffekt auf Dauer so bleiben wird, wird

sich noch zeigen.”

Neue Arbeits- & Wohnwelten

Fiir Michael Rausch, Erste Immobilien KAG, hat
der Trend zum Home-Office schon vor Jahren
begonnen, durch die Pandemie aber an Dyna-
mik gewonnen. ,Grof3e dsterreichische Firmen
wie die Erste Bank und die Bank Austria haben
diesen Trend schon sehr frith aufgegriffen.
Sie haben verstanden, dass alte Arbeitswelten
nicht mehr zukunftsfihig sind.” Die Pandemie
sei nur ein Brandbeschleuniger. Zustimmung
kommt von Matthias Bitzan, Erste Group: ,Die
Pandemie war der Ausléser, das Home-Office-
Konzept auf die ndchste Stufe zu heben.”

Bei allen positiven Aspekten merke man aber,
dass die zwischenmenschliche Kommuni-
kation fehle. ,Stellt sich die Frage: Back to
office, aber wie?", wirft Katrin Goegele-Celeda,
Immofinanz, in die Diskussion ein. ,Es ist
sehr schwierig, wenn sich jeder aussuchen

.Alte Arbeitswelten
sind nicht mehr
zukunftsfihig.”

Michael Rausch,
ERSTE Immobilien KAG

~

will, wann er im Home-Office arbeiten kann.
Mitarbeiter wollen ein Maximum an Flexibi-
litdt. Aber Branchen wie Steuerberater oder
Anwilte leben davon, dass die Mitarbeiter im

myhive a.m Wienerberg | myhive Ungargasse
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Der Trend geht zu
gemeinschaftlichen
Buroflachen.”

Cyrus Asreahan,
C&P immobilien

Biiro anwesend sind. ,.Jm Kern geht es darum,
fiir die Mitarbeiter ein attraktives Umfeld zu

schaffen”.

Fiir Ewald Stiickler, Tecno Office Consult, ware
es naiv gedacht, den Mitarbeitern vorzuschrei-
ben, dass sie zwei bis drei Tage zuhause bleiben
miissen. Man muss sehr genau in die Tiefe
eines Unternehmens schauen, um die Flache
berechnen zu konnen. ,Das Home-Office ist
gekommen, um zu bleiben - in welcher Aus-
pragung hédngt aber von jedem Unternehmen
individuell ab.* Das werde auch die Wohn-
landschaften beeinflussen, ist sich Stiickler
sicher. ,Wohnimmobilien der Zukunft werden
Begegnungszonen haben wie Studentenheir'ne
frither. Das konnten zum Beispiel Allgemein-
fiichen sein, in denen man ungestort arbeiten
kann. Fiir viele ist es belastend, die Arbeit in
die Wohnung hineinzutragen.” Unternehmen,
Politik und Architektur miissen sich fragen,
was funktioniert und was nicht. Stiickler be-
stimmt: ,Es muss aber standig nachjustiert
werden.” Fir Bitzan stellt sich in diesem
Zusammenhang die Frage: ,Wer kommt fiir
diese Allgemeinflichen auf? Wenn man den
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Biiroraum in die Wohnhéuser verlagert, muss
das irgendwer bezahlen.”

,Bei einer unserer Wohnhausanlage im10. Be-

zirk werden derzeit - auch aufgrund der Wid-

mung - individuell anmietbare Bﬁroﬂéchen
geschaffen. Wohnungen konnen nicht 1mrr.1er
grofier werden, hier geht es auch um die Le1st.-
barkeit”, zeigt Cyrus Asreahan, C&P Immobi-
lien eine mogliche Losung auf. Dem kann auch
Stiickler etwas abgewinnen: ,Das Home-Office
2.0 werden Hubs sein. Es werden bereits erste
Flichen an der Peripherie angeboten, die von
Unternehmen angemietet werden konnen.”

Fiir Karin Bosch, sREAL, war der Umstieg aufs
Home-Office problemlos. ,Der Auflendienst
war es immer gewohnt, Remote zu arbeiten.
Beim Innendienst musste das von einem auf
den anderen Tag funktionieren.” Einigen
Teammitgliedernsei der Wechsel aber deutlich
schwerer gefallen. ,Die Mitarbeiter mussten
lernen, sich abzugrenzen. ,Es verschwimmen
die Grenzen, wenn man im Wohnzimmer, auf
der Terrasse oder auf der Kochinsel arbeitet.”

Nur Flichen reduzieren ist zu kurz gegriffen.
Biiros sind keine Arbeitsgaleeren.”

Ewald Stuckler,
Tecno Office Consult

Neues Arbeiten und
neues Wohnen, wird
haufig an den zusatzli-
chen Kosten scheitern.”

Karin Bosch,
SREAL

.Vor zehn Jahren konnte man noch Wohnunge.n
mit schlechten Grundrissen noch verkaufen. Die
Kaufer sind deutlich wahlerischer geworden.

Christian Leikam,
teamneunzehn

Die Pandemie habe die Anforderungen an die
Grundrisse deutlich verindert. ,Vor zehn Jah-
ren konnte man Wohnungen mit schlechten
Grundrissen noch verkaufen, dies ist aktuell
nicht mehr méglich. Die Kiufer sind deutlich
wihlerischer geworden”, wirft Christian Lei-
kam, teamneunzehn, ein. ,Kurz- und mittel-
fristig hidngt es davon ab, ob man diese Pande-
mie schnell in den Griff bekommt. Erst wenn
wir damit umgehen kénnen, wird es wieder
Platz fiir neue Ideen geben."

+All Inclusive wird nicht nur im Biirobereich,
sondern auch im Wohnbereich immer wich-
tiger werden. Es wird vom Co-Working zu
Co-Living gehen, das wirkt der Vereinsamung
und Anonymitdt entgegen. Daher gewinnen
auch Community-Manager und Concierge-

ALLES WAS DAS IMMOBILIEN-HERZ
BEGEHRT AUS EINER HANDI

«ES wird den Unternehmen
immer mehr darum gehen,
Schlusselkrafte zu halten.”

Matthias Bitzan,
Erste Bank

Dienste immer mehr an Bedeutung”, sieht
Asreahan weitere Veridnderungen auf uns
zukommen. Es dreht sich alles um die Wirt-
schaftlichkeit: ,Viele aktuelle Trends sind mit
einem betrichtlichen Aufwand fiir die Betrei-
ber verbunden. Das Gesamtpaket muss viele
Leistungen umfassen, um sowohl fiir kleinere
als auch grofiere Nutzer attraktiv zu sein. Nur
so funktioniert und rechnet sich das.”

«In der Birowelt von
morgen sind Motivatoren
wesentlich. Die Mitarbeiter
wollen nicht nur ihre Zeit

absitzen." '

Katrin Goegele-Celeda,
Immofinanz

25

.Planbarkeit ist im Moment
nicht gegeben.”

Gerald Beck,
UBM Development

Quartiersentwicklung
und stéddtbaulilche Vertrige

~Wihrend der Pandemie sind die Bewilli-
gungsverfahren praktisch zum Stillstand
gekommen”,, klagt Gerald Beck, UBM Deve-
lopment Osterreich. ,Viele Beamte haben
im Home-Office produktiv und konstruktiv
weitergearbeitet. Allein die Erreichbarkeit hat
sich zunehmend als Problem herausgestelit.
Manche Beamten waren selten oder gar nicht
erreichbar.”

~Die Digitalisierung hat aktuell noch nicht zur
Beschleunigung der Prozesse beigetragen®,
kritisiert Beck. Fiir ihn fehle es auch an aus-
reichend Personal, alle Projekte abzuarbeiten.
»Ob die Beamten zu Hause oder im Home-
Office arbeiten ist mir egal, - solange etwas
weiter geht“. Wobei es sich speziell um ein
Wiener Problem handelt: ,In den lindlichen
Gemeinden ist die Situation ein wenig besser.”
An der mangelnden Geschwindigkeit hat sich
nichts gedndert. Beck setzt grofie Hoffnungen
auf den im Sommer neu bestellten Stadtbaudi-
rektor Bernhard Jarolim.

Ein dhnliches Bild zeichnet Andreas Holler,
BUWOG. Der Widmungsstillstand sei auch

»Fassadenbegriinung: Die Betriebskos-
ten werden in die Hohe schnellen."

Andreas Holler,
BUWOG
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.30 Prozent der Garagenplatze
im Stadtbereich ungenutzt."

Stevan Tomic,
PAYUCA Parking

dem Umstand geschuldet, dass die Behorden -
wie viele Unternehmen auch - technisch nicht
auf eine Pandemie vorbereitet warern. Konkret
wurden viele Verfahren ,ruhend gestellt”, da
manche Behorden nicht iiber die notige Infra-
struktur verfiigten. Die Folge: ,Termine wur-
den immer wieder nach hinten verschoben.
Es ist einfach nichts weitergegangen.” Es war
eine schwierige Zeit: Osterreich war in einem
Vorwahlkampf, anschliefend vom eigentli-
chen Wahlkampf und der Regierungsbildung
gepragt. Letztendlich wurde das von der Covid-
Pandemie tiberlagert.

_An der mangelnden Aktivitat der Behdrden
habe sich nichts geandert”, wirft Beck ein.
_Nach wie vor sind wir mit Verzogerungen
konfrontiert.” Dabei konnte eine Beschleuni-
gung der Genehmigungsverfahren gerade in
schwierigen Zeiten ein grof3er Antrieb filr den
Aufschwung sein. ,Ein bis zwei Jahre Aufschub
bedeuten zwei bis drei Jahre Projektverzoge-
rung - Verzdgerungen, die sehr viel Geld kos-
ten - in Bezug auf Kapitalkosten und steigende
Baukosten. ,Diese sind in den vergangenen
zwei Jahren um gut rund 25 Prozent gestiegen”,
rechnet Holler vor. ,Das schldgt sich voll auf
die Gesamtprojektkosten durch. Die Bautrd-
ger wiren auch bereit, fiir ein beschleunigtes
Verfahren, fiir eine Priority-Line, zu bezahlen.
Viele Developer wiirden dadurch sich und
damit auch dem Endverbraucher eine schone
Stange Geld ersparen. ,Die Kosten explodieren.
Unter 5.500 Euro pro Quadratmeter sind kaum
noch Wohnungen zu finden. Das ist fiir viele
Menschen nicht mehr leistbar. Ohne Erbe ist
eine Finanzierung nur mehr schwer machbar.”
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Dass sich die Stadt Wien beim Thema Klima-
schutz im Moment voll auf das Thema Fassa-
denbegriinung {iiber|konzentriert, ist sowohl
Beck als auch Holler ein Dorn im Auge. Vor
allem auch, weil viele Themen noch nicht
geklart sind. ,Wir wissen noch viel zu wenig.
Wir stehen hier erstam Anfang, welche Artder
Begriinung wirklich sinnvollist.“ Das gefeierte
Bosco Verticale in Mailand zeige die Probleme
deutlich auf, so Holler. Eines aber stehe schon
jetzt fest: ,Die Betriebskosten werden in die
Hohe schnellen”. (Anmerkung der Redaktion:
Die durchschnittlichen Instandhaltungskos-
ten beim Bosco Verticale betragen rund 63
Euro/m? jahrlich, einschliefSlich Heizung, Be-
wisserung, Empfang, Security, Griinanlagen-
pflege, Fassadenreinigung, CCTV-Anlage und
Klimatisierung).

Wir sind ca. 15 Jahre zu frith dran. ,Besserwdre
es zu {iberlegen, ob nicht durch andere, viel-
leicht kostengiinstigere Mafdnahmen, diesel-
ben Effekte zu erzielen wiren. ,Im Schnitt sind
rund 30 Prozent der Garagenplitze im Stadt-
bereich ungenutzt”, wirft Stevan Tomic, PAY-
UCA Parking, ein. ,Parkplatze, die mit auf den
Straften stehenden Fahrzeugen befiillt werden
kénnten. ,Wir bieten mit PAYUCA Parking
eine Losung, mit der sich auch Bestandsgara-
gen nachriisten lassen.” ,Die freiwerdenden
Flichen konnten begriint werden und fiir po-
sitive Klimaeffekte sorgen”, ist Beck tiberzeugt.

Wohnraum und Wohnwelten
Viele Kiufer sind am Wohnungsmarkt un-
terwegs, sie kaufen fiir den Eigenbedarf oder
zu Veranlagungszwecken. ,Die Wohnungen
werden teurer und der Markt wird trockener,
wenn es um gebrauchte Eigentumswohnun-
gen geht", fasst Christian Hrdliczka, Re/MAX

Austria die aktuelle Situation zusammen.

Er ist selbst manchmal erstaunt, um welche
Preise Wohnungen oftmals gehandelt werden.

Allerdings gehen die Einkommen mit den:

Kaufpreisen nicht konform. Nebenbei kaufen
die institutionellen Investoren von der Stange
und verschirfen die Preisrallye.

,Das Geschift brummt®, meint Roman Eisen:
magen, ERSTE Group, der eine enorme Nach

300 Milliarden Euro
liegen auf den Konten."

Roman Eisenmagen,
Erste Bank

nNachhaltigkeit spielt
zwar bei den Investoren

eine grofle Rolle, aber
den Privaten ist es egal.”

Kurt Rusam,
Eyemaxx

frage auf der Finanzierungsseite feststellt. Das
fuhrt dazu, dass die Finanzierungsstrategien
der Anbieter aggressiver werden und die Kre-
ditzinsen sich knapp iiber Null bewegen. ,Wei-
terhin liegen ca. 300 Milliarden Euro auf den
Konten”, schitzt Eisenmagen ,und das wird
?uch nicht weniger.“ Der Wohnungsmarkt
1s't eine Anlageklasse geworden und Roman
Eisenmagen gibt einen Punkt zu bedenken:

~Wenn ein Wertpapier gekauft wird, dann

muss man eine Latte an Informationen durch-
lesen und unterzeichnen, bei einer Wohnung
allerdings sieht das ganz anders aus.“

Steigende Preise zeigen sich nicht nur bei
Wohnungen, ,sondern auch bei Zinshiusern”

sagt Alexander Wolfschwenger, Arnold Im-’
rr.lobilien: »Sicherheit steht im Vordergrund.“
Fiir die Investoren ist es wichtig, dass das Geld
8ut angelegt ist. Aufierdem sind ,Immobilien
etwas, dass man angreifen kann“, so Alexander
Wolfschwenger. Die Sorge der Privatkunden

vor Negativzinsen bei den Banken, wie sie jetzt

bereits fiir Firmenkunden gelten, konnte den

Markt weiter anheizen.

VOr. kurzem verkaufte Eyemaxx das Wohn-
:il’:)ekt »Venusbogen” in Bernau bei Berlin zu
.em unerwartet hohen Preis. Im Griinen,
::;tn Infra.struktur und Offi-Anbindung: ,Da
. en die Menschen hin“, so Kurt Rusam.
m‘;Ch bei den Zinshiusern wird die Lage im-
alr(rentscheidender. »Genau genommen die
. ‘::age", so Alexander Wolfschwenger.
nige Strafien machen schon einen we-

sentlichen Unterschied aus. ,Rechnen tut der-
zeit keiner mehr”, so Kurt Rusam und Roman
Eisenmagen ergdnzt: ,Das machen wir dann.“

Wohnwelten sind Geschmackssache, aber
einige Assets haben sich unmittelbar durch
die Pandemie gezeigt: Der Bedarf an Freifli-
chen, ein (halbes) Zimmer mehr und natiirlich
Breitband. ,Darauf achten jetzt die Kunden viel
mehr”, meint Markus Woratschek, IMV Immo-
bilien Management. Fiir ihn sind neue Wege
der Kommunikation mit den Mieterinnen
und Mietern via Apps ohnehin die Zukunft.
Unabhéngig von der Kommunikation wird

sich das technische Innenleben verindern.
Markus Woratschek: ,Die Technologie wire
da und man wird sehen, welche Themen sich
durchsetzen, was sinnvoll und was praktikabel

ist.” Das einzige Tabu bei der Digitalisierung
bleibt aber weiterhin die Wohnungstiir: ,Das
ist eine Barriere. Niemand méchte, dass die
Tiire digital gedffnet werden kann.” My Home

is my castle”, bringt es Christian Hrdliczka auf
den Punkt. :

Von einer Durchmischung der Immobilie
»sind vielleicht die Investoren {iberzeugt, um
das Risiko zu minimieren* meint Christian
Hrdliczka, ,aber nicht die Mieter. Ein Eigen-
tiimer, der die Wohnung selbst nutzt, ist strikt
gegen Durchmischung. Dies sei auch verwal-

tungstechnisch ein Problem, gibt Markus Wor-
atschek zu Bedenken.

Nachhaltigkeit spielt zwar bei den Investoren
eine grofie Rolle, aber ,dem Privaten ist es ei-
gentlich egal”, stellt Kurt Rusam fest. So kommt
Roman Eisenmagen zu dem Schluss: ,Die Hiu-
ser sollen funktional sein. Sonst nichts.“ n

.Die Sorge der Privatkun-
den vor Negativzinsen bei
den Banken, wie sie jetzt
bereits fir Firmenkunden
gelten, konnte den Markt

“weiter anheizen. "

Alexander Wolfschwenger,
Arnold Immobilien

~Die Wohnungen yverden teurer und der
Markt wird trockener, wenn es um ge-
brauchte Eigentumswohnungen geht.

Christian Hrdliczka,
RE/MAX Austria

+Ein Eigentimer, der

die Wohnung selbst

nutzt, ist strikt gegen
Durchmischung.”

Markus Woratschek,
IMV immobilien Management
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