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THEMA

IMMOBILIENJAHR 2014

Leistbarkeit des Wohnens, rechtliche Verwirrungen und beachtenswerte Grofprojekte waren die Themen 2013 -

und sind sie heuer auch noch. Ein Blick zuriick und nach vorn.
Autorin & Umfrage: Erika Hofbauer

druck, den ORAG-Vorstand Johannes Endl vom Jahr

2013 (und nicht nur von diesem) hatte: , Entscheidun-
gen, Riickmeldungen, Abgabefristen, Antworten — alles muss
schnell passieren. Wer erfolgreich sein will, ist (fast) rund
um die Uhr online und aktiv, um das Tempo mitzuhalten.*
2013 ist fiir ihn aber auch das Jahr, in dem eine breite Dis-
kussion iiber dieses Thema begonnen hat: ,Was passiert mit
Menschen, wenn Tempo und Druck zunehmen, Freizeit und
Arbeitszeit immer mehr miteinander verschmelzen? Sorgt
hohes Arbeitstempo fiir effiziente Ergebnisse, oder handelt
es sich oft einfach um hohlen Aktionismus?*

Auch im Immobiliengeschift ist die wichtigste und
wertvollste ,Ressource” nicht etwa Stein, Holz oder Beton,
sondern der Mensch, Kollege, Mitarbeiter, folgert Endl —
und so miisse man ihn auch sehen und behandeln. Aber
prinzipiell war fiir die ORAG 2013 — insbesondere auch im
Investmentgeschift — ein sehr erfolgreiches, aber auch sehr
intensives Jahr: ,Wir durften das Verkaufsverfahren fiir das
,Volksbanken-Paket* — bestehend aus sechs Biiroliegenschaf-
ten in bester Lage — abwickeln. Was in enger Zusammenar-
beit mit der Verkiduferin im Rahmen eines sehr sportlichen
Zeitrahmens mit ausgezeichnetem Ergebnis gelungen ist®,
erklirt Endl stolz. Gesamt betrachtet hoffe er aber, dass die
Erkenntnisse aus der Krise — trotz 2013 steigender Aktien-
kurse und dem allgemein beobachteten Aufschwung - nicht
in Vergessenheit geraten und die positiven Entwicklungen
somit nachhaltig und auf einem soliden Fundament statt-
finden kénnen.

Das heurige Jahr wird fiir Endl von der éffentlichen
Diskussion zur Leistbarkeit des Wohnens gepriigt — mit ei-
nem verdient sachlichen Zugang. Endl: ,Das eigentliche
Problem liegt in der zu geringen Wohnbauleistung.“ Insbe-
sondere in Zeiten beschrinkter tffentlicher Mittel sollten
private Investorengelder bestméglich in den Bereich des
Wohnbaus kanalisiert werden: ,Das Interesse, Geld — auch

D ie Welt dreht sich immer schneller. Das war der Ein-
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zu niedrigen Renditen — in einem stabilen, als sicher be-
trachteten Markt, wie dem der Wohnimmobilien, zu inves-
tieren, ist ungebrochen hoch. Investorenfeindliche Ansitze
wie Mietobergrenzen werden Investoren nachhaltig ab-
schrecken. Je weniger aber neu gebaut werden kann, desto
stiarker wird die Verknappung das Problem vertiefen.” The-
oretisch giinstiger Wohnraum, der aber kaum jemandem
zur Verfiigung steht, kann nicht die Lésung sein, schluss-
folgert Endl.

Es bleibe zu hoffen, dass nunmehr, nachdem die Wah-
len geschlagen sind, ein weniger populistischer Zugang
mdoglich wird. Die im Regierungsprogramm festgeschriebe-
ne Vereinheitlichung des Mietrechts wiire, ebenso wie eine
Bereinigung der Bauordnung um iiberbordende Vorschrif-
ten, ein wichtiger Schritt in diese Richtung, ist der ORAG-
Vorstand iiberzeugt. 2014 wird hinsichtlich des Investment-
marktes davon gepriigt sein, dass hohe Liquiditit auch aus
dem Ausland auf den heimischen Immobilienmarkt driingt:
~Auch wenn die Investoren einen klaren und kritischen
Zugang haben, wird das Rendite-Niveau im Bereich der
gewerblichen Investments weiter unter Druck bleiben. Ver-
kidufer haben also weiterhin gute Chancen auf exzellente
Verkaufspreise fiir investmentfondtaugliche Objekte.”

Grenzen verschwimmen

Herbert Zitter, Partner bei Immobilienberater M.0.0.CON,
sah im vergangenen Jahr vor allem drei groBe Entwick-
lungen: die immer orts- und zeitunabhiingiger werdende
Arbeitsweise und damit das Verschwimmen von Grenzen
zwischen Arbeits- und Freizeit. ,,Im Wettstreit um die talen-
tiertesten Kopfe sind Geld und Prestige lingst nicht mehr
die einzigen Argumente, warum sich Menschen fiir be-
stimmte Unternehmen entscheiden®, sieht Zitter gerade auf
den physischen Arbeitsplatz eine grofie Rolle zukommen:
»Je identititsstiftender dieser ist und je mehr Freiheiten
hier méglich sind, desto mehr Argumente hat ein Arbeitge-
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HANS-JORG ULREICH
GESCHAFTSFUHRER,
ULREICH BAUTRAGER

Was war 2013 besser oder schlechter als erwartet?
Es gab viele .Sager® zum Thema Mietrecht und Woh-
nungen angesichts des Wahljahres, aber es waren
wie immer nur ,Sager”. Eine Bauordnungsnovelle mit
konstruktiven Anderungerw wurde zumindest einmal
angekiindigt und die Zinshauspreise sind nicht weiter
in astronomische Hohen gestiegen. Der Markt hat
erkannt, dass es Endverbraucher gibt, die sich derar-
tige Preisniveaus nicht leisten kdnnen oder wollen
Was erwarten Sie fir 2014?

Als Optimist hoffe ich auf die neue Wiener Bauordnung,
nach dem Bekenntnis auch auf eine Umsetzung des
Ziels Nachverdichtung und auf einen lang geforderten
Durchbruch im Mietrecht: Weg von der Erbauungs-
Jjahreszahl hin zu energetischer Qualitat als Entschei-
dungskriterium bei der Mietzinshohe und in der Folge
ein Sanierungsboom ganz chne offentliche Fordermittel
Ihr Neujahrs-Vorsatz oder: Was mochten Sie Ende
2014 sagen kénnen?

Ich packe Anderungen sofort an, ich brauch daftr

keinen 01.01

MARTIN TROGER
GESCHAFTSFUHRER,
HAUSVERWALTUNG FRIEDA RUSTLER

Was war 2013 besser oder schlechter als erwartet?
Oie Entwickiung im Jahr 2013 war positiv, Sowohf

die allgemeine als auch die immobilienorientierte

Entwicklung. Wir haben einen neuen St

Graz eroffnet, der sich fir ein Rumpfjahr bereits sehr
positiv entwickelt hat, Auch international waren wir
z.B.in der Ukraine sehr erfolgreich und sind auch im
Auslandsgeschaft prinzipiell positiv. Generell konnten
wir H'of!u neue Projekte akquirieren und sind mit
unserem Ergebnis zufrieden. Schlecht war [ist]: Wir
haben immer noch keine ordentlich MRG-Reform
Was erwarten Sie fur 20147

Die Probleme werden die gleichen wie in den letzten
Jahren sein. Ich glaube aber, der positive Trend wird
sich weiter fortsetzen. Die Frage wird sein: Bringt die
neue/alte Regierung etwas Brauchbares zustande?
Ich g(_-h!‘ leider fiir den Immohilienbereich nicht
davon aus

Ihr Neujahrs-Vorsatz oder: Was mochten Sie Ende
2014 sagen knnen?

Hart Arbeiten und der Erfolg werden sich einstelien

JAKOB DUNKL
MITINHABER,
QUERKRAFT ARCHITEKTEN

Was war 2013 besser oder schlechter als erwartet?
Das Wichtigste fir unsere Branche war gleich zu
Jahreswechsel die Auflosung der kammereigenen
Pensionsversicherung, ironischerweise als ,Woh
fahrtseinrichtung” bezeichnet. Die Uberfihrung in
das staatliche System war jahrzehntelang tberfallig
Das Unndtigste flir unsere Branche war die Geset-
zeswerdung von Normen. Wir erachten die standig

zunehmende l'.m('ngung unserer Kreativitat durch

Gesetze und Normen als schweren Fehler. Die Angst

welche man vor Unfallopfern, Brandopfern 0. A in

unseren Gebauden hat, ist rein statistisch betrachtet

extrem Ubertrieben

Was erwarten Sie fiir 20147

Die Flut an Normen und Gesetzen wird wohl sicher
lich weiter zunehmen. Ein tiefgreifender Kurswechsel
in Richtung zu mehr Risiko ist nicht zu erwarten. Die
Baukasten werden daher weiter steigen

Ihr Neujahrs-Vorsatz oder: Was michten Sie Ende
2014 sagen konnen?

lch habe mich geirrt

ber, wenn es darum geht, die besten Kopfe fiir sein Unter-
nehmen zu gewinnen." Daraus abgeleitet, werden Biiroim-
mobilien nicht mehr nach der Formel ,.ein Mitarbeiter — ein
Schreibtisch — eine Durchschnittsfliche pro Schreibtisch,
sondern vielmehr ausgehend von folgenden Fragen geplant:
Welche Arten von Arbeit werden in welchem Ausmal in
einem Unternehmen verrichtet und welche Umgebungen
sind dafiir notwendig? Zitter: ,Dieser Zugang ist Teil eines
Konzeptes, das den Namen Activity Based Working trigt.”
Eine zweite grofie Veriinderung hat mit dem allgemei-
nen Trend in der Gesellschaft zu tun, dass ,,wir immer mehr
nutzen statt besitzen wollen”, so Zitter weiter. Umgelegt auf
die Immobilienwelt bedeutet dies jedoch nicht, erklirt der

M.0.0.CON-Partner, dass mehr Flichen gemietet statt ge-
kauft werden: ,Es sind ohnehin schon 95 Prozent der ge-
werblichen Flichen in Corporate-Hand, also Immobilien
im Eigentum des Nutzers oder seiner Gesellschaften.” Son-
dern: Dass selbst im Falle der Anmietung einer Immobilie
der Mieter immer weniger Lust auf Betreiberaufgaben hat.
Konkret: Vermieter von Flichen, die ausschlieBlich eine
Kaltmiete anbieten, werden Probleme bekommen.

Lebenszykius betrachten

Und drittens: ,,Wenn wir tatsichlich nachhaltige Immobi-
lien errichten wollen, die nach nur einigen Jahren nicht
mehr sanierungsbediirftig sind oder den Marktanforde-
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rungen nicht mehr entsprechen, dann
miissen wir dort ansetzen, wo die
meisten Fehler auch gemacht werden:
in der ersten Stunde, in der iiber ein
Neubauprojekt nachgedacht wird, also
in der Initiierungsphase.” Man miisse
es schaffen, hier schon eine Gesamt-
verantwortung iiber den gesamten
Lebenszyklus der spiteren Immobilie
zu erzeugen, plidiert Zitter fiir neue,
partnerschaftliche Modelle fiir die Ab-
wicklung von Bauprojekten.

Fiir das laufende Jahr sieht der
Immobilienberater genau diese drei
Entwicklungen noch intensiver weiter-
gehen ...

Turbulenter Start

Das Baujahr 2013 war fiir den gréfiten
Baukonzern Osterreichs ,wetterbe-
dingt sehr turbulent”, erkldrt Strabag-
CEO Thomas Birtel: , Es begann mit ei-
nem strengen und langen Winter, der
unsere Bautitigkeit sehr einschriinkte;
die Auswirkungen der Hochwasser in
Osterreich und Deutschland hemmten
ebenso die Bautitigkeit in den ersten
beiden Quartale. Diesen Riickgang
konnten wir bis zum Ende des dritten
Quartals jedoch beinahe aufholen.®
Natiirlich haben auch die Ereignisse
rund um die Alpine den Bausektor
in Osterreich bestimmt, riumt der
Strabag-Boss ein. Aber: ,Aus heutiger
Sicht rechnen wir jedoch nach wie vor
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ANDREAS GNESDA
GESCHAFTSFUHRER,
TEAM GNESDA

Was war 2013 besser oder schlechter als erwartet?
Wir waren im Jahr 2013 héchst erfolgreich. Grofie
Projekte sind zu einem positiven Abschluss gekommen
allen voran der Umzug der Wirtschaftsuniversitat mit
700.000 Bibliotheksmedien und 2000 Arbeitsplétzen,
Unsere Erfolgsformel: Wir konnten viel Positives bewir-
ken und Veranderung in eine gute Richtung ausldsen
Was erwarten Sie fiir 2014?
Wir werden 2014 viele Unternehmen zu besseren Er-
falgen bewegen. Die Verdnderung wird sich dabei nicht
auf Standort und Immobilie beschranken, sondern
ein Umdenken in Richtung Se\bslmrwwklichung und
Mitarbeitermotivation bei gleichzeitiger Kostenoptimie-
rung bewirken. Fir die ganze Branche gilt: Wir miissen
Rahmenbedingungen bereitstellen, die zu hdherem
QOutput fihren und das bei geringerem Kosteneinsatz
Ihr Neujahrs-Vorsatz oder: Was mdchten Sie Ende
2014 sagen kdnnen?
Das Wesentliche einer Kerze ist nicht das Wachs, das
seine Spuren hinterlasst, sondern das Licht (nach

Saint-Exupéry])

nicht mit einer Verringerung des Mar-
gendrucks im Verkehrswegebau und
in den Bundesldandern. Wir gehen wei-
terhin von einem hohen Preiswettbe-
werb in der dsterreichischen Baubran-
che und damit am Baustoffmarkt aus.
Optimistisch schitzt Birtel die niichs-
ten Monate ein: ,Vermutlich wird
sich die Entwicklung im Hochbau in
Deutschland und in Osterreich wei-
terhin erfreulich gestalten. Aber auch
in anderen Lindern sehen wir erste

ANTON HOLZAPFEL
GESCHAFTSFUHRER,
v

Was war 2013 besser oder schlechter als erwartet?
2013 war ein ungebrochenes Interesse an Investiti-
onen in Immobilien zu registrieren, wie vorhergesagt
hat sich aber der Preisanstieg abgeflacht. Die Aus-
wirkungen des ,Stabilitatsgesetzes 2012*, vor allem
Unklarheiten bei der Umsatzsteuer, hatten das ganze
Jahr noch fiir genligend Diskussions- und Schulungs-
bedarf gesorgt. Das Thema Leistbares Wohnen hat
wochenlang die offentlichen Diskussionen angefihrt.
Was erwarten Sie fily 20147

2014 wird das Entscheidungsjahr fir ein neues
Mietrecht. Gelingt es den Beteiligten, iiber ideolo-
gische Schiitzengriben hinweg wirklich, ein neues
System zu etablieren und das alte zu integrieren? Die
nachsten Wahlen (Wien 2015) werfen schon wieder
ihre Schatten voraus

Ihr Neujahrs-Vorsatz oder: Was michten Sie Ende
2014 sagen kénnen?

Dass es der Branche wieder ein Stlick mehr gelungen
ist, ihre Leistungen und Qualitédten den Auftraggebern
und der Offentlichkeit gegeniiber besser darzustelien.

Anzeichen einer leichten Erholung, so
in der Slowakei, in Ungarn, Polen und
Rumiinien.” Was mdchte er am Ende
des Jahres 2014 sagen konnen? Birtel:
»Wir arbeiten kontinuierlich an neuen
Lésungen, die zur Verwirklichung der
Wiinsche unserer Auftraggeberschaft
beitragen. Wenn wir also Innovation
und Technologie vorangebracht haben
und vielleicht auch die Auftraggeber-
schaft den langfristigen Vorteil von
nachhaltigen Produkten und Projek-
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ten stirker bei ihrer Entscheidungsfindung beriicksich-
tigt, dann freuen wir uns.”

Beachtenswerte Projekte

Fiir Bautriger-Experte Klaus Wolfinger war 2013 die
(plangemibe) Eréffnung des WU-Campus das rele-
vanteste Immobilien-Ereignis des Jahres. ,Uber die
Architektur kann und soll man streiten, auch die Kos-
ten und Alltagstauglichkeit einzelner Bauteile werden
weiterhin fiir Diskussion sorgen.” Fest stehe aber: ,Da
wurde mit sehr viel Engagement ein Projekt von inter-
nationaler Relevanz realisiert, das einen wesentlichen
Baustein in der Wiener Stadtentwicklung darstellt.” In-
sofern misst er dem WU-Campus eine hohe Bedeutung
bei — ,.in einem Land, das sich mit Verdnderungen und
mutigen Schritten leider meist schwer tut!”

Ab heuer sieht Wolfinger das rasante Bevolkerungs-
wachstum in Wien als groBe Herausforderungen an die
Stadt und die Branche: ,Mit dem Stadtentwicklungsplan
2025 konnen und miissen im Jahr 2014 wesentliche Wei-
chenstellungen gestellt werden.“ Zunéchst gehe es darum,
in der Bevélkerung und auch in der Stadtverwaltung ein
breites Bewusstsein fiir die positiven Seiten des Wachs-
tums und die daraus aber auch resultierenden Notwendig-
keiten zu schaffen, weifh Wolfinger. Auf dieser Basis sollte
dann eine kooperative Atmosphiére zwischen Stadt und
Immobilienwirtschaft entstehen, um mithilfe bestehender
und noch zu entwickelnder Instrumente das Wachstum in
hochstméglicher Qualitit zu realisieren. Am Jahresende
méchte Bautriiger-Experte Wolfinger positiv zuriickbli-
cken kénnen: ,Dass es in den von mir begleiteten Pro-
jektentwicklungen gelungen ist, die Balance zwischen
Anforderungen des Projektbetreibers und offentlichen
Interessen zu finden und diesen Ausgleich auch in einem
ziigigen Genehmigungsprozess abzusichern.” «
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