Neue Qualitaten in Immobilien

Individualitat und Nachhaltigkeit sichern langfristig den (Mehr-) Wert einer Im-
mobilie: Wie die Technik den Wert einer Immobilie verandert und wo die Wert-
haltigkeit einer Immobilie beginnt — und wo ihre Grenzen liegen.
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Was bedeutet fiir Sie Werthaltigkeit der Immobilie?
HAUMER: Werthaltigkeit bedeutet, dass ich eine Immobilie so
nutzen kann, wie es der Markt gerade bendtigt. Die Frage ist:
Hat die Immobilie im aktuellen Markt den Wert, den sich der
Eigentiimer vorstellt? Im besten Fall soll sie den Wert nicht
nur behalten, sondern auch gegeniiber dem Markt steigern.
Dann ist es ein interessantes Investment und eine interes-
sante Immobilie. Das gilt flir den gewerblichen Bereich, den
offentlichen und den Wohnbau.

Wenn man Werthaltigkeit messen kann: Wie wichtig sind
Zertifizierungen fiir die Werthaltigkeit

KOVACS: Was wir entwickeln, missen wir vermieten und ver-
kaufen und damit haben wir das Regulativ fiir Werthaltigkeit.
Wir missen zuerst den Mieter iberzeugen und danach den
Eigentiimer. Bei der Due Diligence Prifung stellt sich letzt-
endlich die Werthaltigkeit heraus. Der K&ufer bestatigt durch
seine Priifung ob diese vorhanden ist. Daher hat die Zertifizie-

immobilien investment dsterreich = 01/2010

rung einen Sinn, wenn es sich dabei um ein international an-
erkanntes Zertifikat handelt, mit dem ich nachweisen kann,
welchen Stand der Technik das Gebdude hat.

RINK: Es gibt ja bereits europdische Vorgaben, die eine suk-
zessive Verschérfung vorschreiben. Es ist allgemein der Trend
zu nationalen und internationalen Zertifikaten zu beobach-
ten mit denen Nachhaltigkeit nachgewiesen wird.

HAUMER: Es gibt in Europa grofe Zertifizierungsbemuhun-
gen, aber es mangelt noch an einer Vereinheitlichung.

Werden wir eine einheitliche Zertifizierung erleben?
HAUMER: Erleben werden wir es sicher, weil wir sie brauchen.
Wir wirden uns jetzt um vieles leichter tun, wenn wir eine
einheitliche Zertifizierung héatten. Ich personlich vergleiche
es immer mit der Diskussion tiber Videokassetten. Heute dis-
kutieren wir iiber DVD und da haben wir einen einheitlichen
Standard. Wir sind entwicklungstechnisch bei der Videokas-
sette. Es wird sich was tun, auf der europdischen Seite. Da
braucht man halt noch einige Diskussionen um einen ge-
meinsamen Nenner zu finden.

Unabhéngig davon: Was sind fiir Sie die wesentlichen Ent-
wicklungen im Hochbau, die fiir die Werthaltigkeit wichtig
sind?

GSCHWANTNER: Auf jeden Fall Flexibilitdt, Nachhaltigkeit
und Energieeffizienz, weil ich damit auf lange Sicht den Wert
eines Bauwerks erhalte. Bei den Materialien ist der 6kologi-
sche Aspekt auch sehr wichtig. Hier kommen wir weg von
der Chemie hin zu idealerweise recyclebaren Materialien wie
Aluminium.

RINK: Die Flexibilitdt. Viele Optionen beim Bauen offen hal-
ten und diese so weit wie moglich anbieten. Natirlich ganz
wichtig die gesamtheitliche Betrachtung: Sozial, 6kologisch
und 6konomisch.

HAUMER: Ich muss, aus unserer Profession heraus, Uiber diese
Themen weiter hinaus gehen und die Seite der Betriebskosten
einbringen. Diese werden in der Zukunft noch mehr Gewicht
bekommen und diese gilt es zu optimieren.

KOVACS: Das sind alles ganz wesentliche Faktoren, wie wir
auch bei unseren Kundenbefragungen feststellen kénnen. Die
Leute sind sehr hellhdrig und interessieren sich fiir Nachhal-
tigkeit und Energieeffizienz. Wir haben uns im Unternehmen
entschieden nur mehr Niedrigenergiehduser zu bauen. Es ist
von der EU vorgeschrieben, dass ab 2020 jeder Neubau ener-
gieautark sein muss. Das System ist allerdings heute noch
nicht kaufmannisch. Die Technik muss eine andere werden
— oder die Forderbestimmungen dndern sich.

HAUMER: Je mehr wir in den gewerblichen Bereich gehen,
desto mehr ist man kaufméannisch orientiert. Wenn es kei-
ne Auflagen gibt, dann werden energieeffiziente Mafsnahmen
weggelassen, weil sich die Technologie extrem schnell ent-
wickelt. Was ich jetzt einbaue, muss ich so kalkulieren, dass
ich einen Return of Investment in den ndchsten zwei Jahren
schaffe. Das ist aber kaufménnisch und technisch unmaoglich.
Jeder Experte im Bereich Photovoltaik wird das bestétigen.
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»Werthaltigkeit be-
deutet, dass ich eine
Immobilie so nutzen
kann, wie es der
Markt gerade bendétigt.
Die Frage ist: Hat die
Immobilie im aktu-
ellen Markt den Wert,
den sich der Eigentii-
mer vorstellt?“

Gerhard Haumer

»,2Man will zwar Flexibili-
tat, aber bauliche Gege-
benheiten, wie vorhan-
dene Fensterflachen
oder der Grundriss
setzen Grenzen. Dazu
kommen noch die
Schwierigkeiten beim
Einsatz diverser Techni-
ken, wie beispielsweise
bei der Liiftung.“

Franz Gschwantner

»,Wenn ich die Wahl
zwischen zwei Ob-
jekten habe, eines
mit einem variablen,
das andere mit ei-
nem starren System,
dann wird mir - auf
langere Sicht - das
flexible System mehr
wert sein.“

Karlheinz Rink

»,Was wir entwickeln,
miissen wir vermie-
ten und verkaufen
und damit haben
wir das Regulativ fir
Werthaltigkeit. Wir
miissen zuerst den
Mieter iiberzeugen
und danach den
Eigentliimer.“

Ernst Kovacs



Man miusste seitens der 6ffentlichen Hand Anreize schaffen,

die Technologie in der jetzigen Form einzusetzen.

Einige sagen: Werthaltigkeit endet, wo ein neuer Technik-
sprung gemacht wurde.

KOVACS: Das sehe ich nur bedingt so, denn Werthaltigkeit an
sich hat ja nicht nur mit Technik zu tun. Es ist eine prinzipi-
elle Einstellung, die schon mit der intelligenten Planung be-
ginnt. Wenn es neue Ideen gibt, dann kann man eine Immobi-
lie verbessern, aber letztendlich bleibt sie nachhaltig.

RINK: Wir haben heute, auf Basis unseres derzeitigen Wis-
sens, einen bestimmten Stand der Technik. Daraus definieren
wir Nachhaltigkeitskriterien. Wenn es technische Optionen
gibt die in das System des Gebdudes passen, wird jeder Ver-
besserungen vornehmen. Was in zehn Jahren sein wird, 1asst
sich heute selbstverstandlich nicht sagen. Aber was heute
nachhaltig gebaut wird, bleibt nachhaltig. Zukiinftige Tech-
nologien kénnen und werden zur Verbesserung beitragen.
GSCHWANTNER: Ich mdochte als Beispiel das im St. Péltner
Regierungsviertel liegende Wirtschaftszentrum Niederds-
terreich anfihren. Da gab es sehr viele von uns verwende-
te Prototypen, die heute Standard sind. Es hat damals bei-
spielsweise flr ein Passivhaus - jetzt Niedrigstenergiehaus
— kein Profilsystem gegeben. Aber man hat bereits erkannt,
dass Profilsysteme aus Aluminium ein Zukunftsmarkt sind.
Daher adaptierten wir ein bestehendes Alusystem dahinge-
hend, dass es den Anforderungen entsprochen hat — und ha-
ben so gleichzeitig einen Prototypen geschaffen. Aluminium
ist ein von mir bevorzugter Werkstoff, da er leicht einsetzbar,
dauerhaft und recyclebar ist. Zudem ist die Technik sehr weit
entwickelt.

»Es ist allgemein
der Trend zu
nationalen und
internationalen
Zertifikaten zu
beobachten mit
denen Nachhal-
tigkeit nachge-
wiesen wird.“
Karlheinz Rink

Die eine Seite ist die technische, die andere der menschliche
Faktor. Wenn man individuell und werthaltig bauen will: Wie
weit muss man voraus denken und in welche Richtungen?

KOVACS: Unabhéngig von Energieeffizienz und Nachhaltig-
keit stellt sich bei unseren Kundenbefragungen heraus, dass
das Innenleben bei Wohnungen passen und funktionieren
muss. Das heifdt, ich brauche einen ordentlichen Grundriss,
sonst habe ich ein Problem beim Verkauf. Die Architektur ist
letztendlich nicht so wesentlich wie eine nachhaltige und
energiesparende Fassade. Insofern glaube ich, dass das The-
ma Individualitédt gar nicht so wichtig ist. Das Preisleistungs-
verhéltnis muss passen — das trifft auch auf das Gewerbe zu.

Sehen Sie beim Wohnen die Werthaltigkeit darin, dass fle-
xibel gebaut wird, und man zum Beispiel Wande verschie-
ben kann?

RINK: Der Trend kann in diese Richtung gehen. Wenn ich die
Wahl zwischen zwei Objekten habe, eines mit einem varia-
blen, das andere mit einem starren System, dann wird mir
—auf langere Sicht - das flexible System mehr wert sein. Und
ich werde dafiir auch bereit sein mehr Geld auszugeben.
GSCHWANTNER: Die Realitdt sieht etwas anders aus. Man
will zwar Flexibilitdt, aber bauliche Gegebenheiten, wie vor-
handene Fensterflichen oder der Grundriss setzen Gren-
zen. Dazu kommen noch die Schwierigkeiten beim Einsatz
diverser Techniken, wie beispielsweise bei der Liftung. Hier
missten Leistungsreserven miteinkalkuliert werden, denn
es macht selbstverstdndlich einen Unterschied ob damit ein,
zweil oder drei Zimmer, oder ein Grofsraumbiro optimal ver-
sorgt werden miissen. Im Biirobereich wére ein offenes Sys-
tem der Idealfall.

immobilien investment dsterreich = 01/2010

01/2010

Herausfordernde Zeiten

,2Dle Stimmung war vorsichtig optimistisch. Es wird sich in nachster Zeit zeigen,
ob der Optimismus gerechtfertigt war“, mit dieser Erkenntnis kehrte Rechtsan-
walt Peter Vcelouch von der Wirtschaftskanzlei Cerha Hempel Spiegelfeld Hla-
wati (CHSH) von der MIPIM 2010 in Cannes zuruck.

Bereits Ende des Vorjahres bemerkten die Experten eine
spurbare Verbesserung der durch die Wirtschaftskrise an-
gespannten Lage am Immobilienmarkt. ,Die Finanzkrise hat
dazu geflihrt, dass Transaktionen deutlich geringere Transak-
tionswerte aufweisen als friher. Im Jahr 2009 sind vor allem
im zweiten Halbjahr Transaktionen wieder ,angesprungen’.
Dennoch sind Banken und K&ufer aber deutlich kritischer
und vorsichtiger. Im Ergebnis ist daher auch der Aufwand,
um zum erfolgreichen Closing zu gelangen, deutlich gestie-
gen, so Stefan Artner, Immobilienexperte der Kanzlei Dorda
Brugger Jordis (DBJ). Ahnlich analysiert auch Klaus Fischer,
Experte fir Immobilienrecht der Gassauer-Fleissner Rechts-
anwalte GmbH die Situation: ,Nach der tiefen Rezession und
der extrem schwierigen Situation auf den Immobilieninvest-
mentmérkten 2009 zeichnet sich eine splirbare Verbesserung
ab. Es ist allgemein wieder verstirktes Interesse seitens der
Investoren vorhanden, wohlgemerkt eingeschrankt auf aus-
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gezeichnete Standorte und Projekte. Die Schockstarre nach
dem Ausbruch der Finanzkrise hat sich endgiltig aufgeldst.
Personlich Uiberrascht hat mich, wie ruhig sich die Banken
bisher in Bezug auf finanziell schief hdngende Projekte — und
davon gibt es definitiv einige — verhalten. Notverkdufe hat es
- mit wenigen Ausnahmen - praktisch kaum gegeben. Viel-
leicht kommt auch in diesen Bereich ein wenig Bewegung ins
Spiel, wenn das Zinsniveau die historischen Rekordtiefstdnde
wieder verldsst.“ Dem pflichtet auch Vcelouch bei: ,Einige In-
vestoren haben auf Notverkdufe gewartet, die jedoch nicht
stattgefunden haben. Es ist bemerkbar, dass die Eigentiimer
versuchen, durchzutauchen und warten, bis sich die Werte
wieder stabilisieren.“ Keinen Einbruch hat, wie unter ande-
rem auch Johannes Hysek, Immobilienrechtsexperte der
Wiener Anwaltskanzlei CMS Reich-Rohrwig-Hainz bemerkte,
der Zinshausmarkt erlitten. ,Wahrend im Officebereich ein
massiver Rickgang von Immobilientransaktionen messbar





