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PHILIPP KAUFMANN
FH Kufstein

Zyklische
Markte

SN: Sollte die Errichtung

neuer Biiroflachen zu-

riickgestellt werden?
Kaufmann:  Biiromirkte
sind besonders zyklische
Mirkte. Wir sprechen von
zwei bis vier Jahre Vor-
lauf, die ein Entwickler
benétigt, um ein Projekt
vermieten zu kénnen.
Wenn ein Entwickler zum
Beispiel auf Grund der
Marktsituation der Mei-
nung wire, keine Neu-
bauten zu errichten,
braucht er zumindest
zwei Jahre, wenn er seine
Betrachtung wieder in-
dert. Dann ist die Gefahr
grof, wieder in einen Ab-
schwung zu geraten.

* SN: Welche Kriterien sind
bei Biiros besonders
wichtig?

Kaufmann: Wichtig bei Bii-
roimmobilien ist die Lage
und die Ausstattung. Im-
mobilienmarketing  ga-
rantiert erfolgreiche Pro-
jekte und diese werden
sich immer durchsetzen.

Linz sticht Salzburg aus

Biiroimmobilien sind ein
Spiegelbild der
Konjunktur. Wahrend in
Linz der Markt brummt,
verzeichnet Salzburg ein
stabiles Wachstum.

BERNHARD SCHREGLMANN

SALZBURG (SN). Der Biiromarkt
in den Landeshauptstidten
Graz, Linz, Salzburg und
Innsbruck ist in Bewegung.
Allerdings mit verschiedenen
Geschwindigkeiten.

Die FH Kufstein hat in Zu-
sammenarbeit mit dem Oster-
reichischen Verband der Im-
mobilientreuhinder (OVI) die
tatsidchlichen Marktdaten auf-
gearbeitet. Fiir Salzburg wird
dabei ein Wechsel der Leer-
stinde von neuerbauten Biiro-
objekten zu zentrumsnahen
Altbauten festgestellt.

Das bedeutet, die Nachfrage
nach modernen, architekto-
nisch anspruchsvollen Neu-
bauobjekten steigt.

,Historisch revitalisierte Al-
tadtbiiros sind aber vermiet-
bar. Diese konkurrieren mit
modernen Neubauten, jedoch
bieten sie Flair, Ambiente und
die Lage in der Innenstadt”,
betont Philipp Kaufmann,
Studiengangsleiter an der FH
Kufstein: ,Faktoren, die es zu
beachten gilt, sind die Biiro-
grofRe, die gute Ausstattung
sowie die Verfiigbarkeit von
Parkplitzen. Wenn dies gege-
ben ist, sind Mieten zu erzie-
len, die durchaus mit Neubau-
mieten zu vergleichen sind.“
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Die zahlreichen Biironeubauten der vergangenen Jahre in Salzburg werden sich noch langer auf die gesam-

te Leerstandsrate in der Stadt auswirken.

Allerdings werde die Umset-
zung grofvolumiger Baupro-
jekte in den vergangenen Jah-
ren auch in Zukunft fiir ein
Uberangebot an Biiroflichen
sorgen. Mit einer massiven
Veranderung der Leerstands-
quote sei in weiterer Zukunft
nicht zu rechnen.

,Fiir alle untersuchten Lan-
deshauptstidte gilt, dass die
Zehn-Euro Schallmauer er-
kennbar und nachhaltig
durchbrochen wurde“, betont
OVI-Geschiftsfithrer Anton

Holzapfel. Fiir Salzburg be-
deutet dies: Die Mietpreise
pro Quadratmeter liegen im
Altbestand zwischen sieben
und neun Euro, bei Neubau-
ten zwischen acht und zehn
mit Spitzen bis zu zwélf Euro.
Die Renditen liegen zwischen
sechs und sieben Prozent.
Kaufmann: ,Die Rendite ist
ein Durchschnittswert fiir die
gesamte Stadt. Einzelne mo-
dernde Biirobauten, die von
Investoren gesucht werden,
erzielen derzeit durchaus fal-

Immoinvestoren entdecken Wien

Rekordinvestmentsumme von 2,4 Mrd. Euro 2006 fiir ganz Osterreich

SALZBURG (SN). Wien und Os-
terreich werden fiir Immobi-
lieninvestoren immer attrakti-
ver. Wihrend die Bundes-
hauptstadt vor allem als Biiro-
markt von Interesse ist, wird
Gesamt-Osterreich immer at-
traktiver fiir Immobilienin-
vestments, zunehmend auch
fur  nicht-deutschsprachige
Investoren.

Mit einer Gesamtinvestiti-
onssumme von zirka 2,4 Mrd.
Euro wurde 2006 ein neuer
Rekord bei Immobilieninvest-
ments in Osterreich erreicht.
Bei den Vermietungen von
Biiroimmobilien wurde in
Wien der Spitzenwert von ca.
390.000m? vermieteter Biiro-
flache des Jahres 2005 wieder-
holt. Das geht aus einer Analy-
se des Immobilienspezialis-
ten CB Richard Ellis hervor.

Fiir 2007 wird erwartet, dass
die Spitzenmieten in Wien
auf etwa 21 Euro pro Quadrat-
meter und Monat steigen.
Dieser Wert lag bisher stabil
bei 20 Euro. Fiir Investoren
bleibt Wien als einer der sta-
bilsten Standorte der Welt
weiterhin attraktiv.

23 Prozent der Investments
in Osterreich titigten 2006 die
deutschen  institutionellen
Anleger, traditionell  die
stirksten auslindischen In-
vestoren. Der Anteil heimi-
scher Investoren lag 2006 bei
rund 54 Prozent. Die grofiten
Transaktionen des Jahres
2006 wurden aber von briti-
schen und US-Investoren ge-

pleagi® g

Rund 44 Prozent des Gesamt-
volumens 2006 betrafen Port-
folio Verkiufe, die in sechs
Deals abgewickelt wurden.
Der grofite osterreichweite In-
vestment-Deal des Jahres war
der Verkauf des Allianz-Port-
folios mit 230.000m? Nutzfli-
che an Conwert und Eco um
mehr als 470 Mill. Euro.

Der grofite Einzeldeal des
vergangenen Jahres war der
Kauf des I1ZD Towers in der
Donau City durch den briti-

ke

schen Investor Matrix Securi-
ties. Die rund 63.000 m? Biiro-
flache des 38-geschoRigen Ge-
biudes wechselten um 247
Mill. Euro den Eigentiimer.
Auch 2007 sollte das Inte-
resse auslindischer Investo-
ren am oOsterreichischen Im-
mobilienmarkt laut Experten
anhalten. ,Vor allem auf
Grund des Renditenverfalls in
groflen europiischen Metro-
polen wie z. B. London, Paris,
aber auch Madrid oder Barce-

lona, wird der stabile, aber his-
torisch etwas teure Osterrei-
chische Immobilienmarkt fiir
auslidndische Investorengrup-
pen immer interessanter”,
sagt Andreas Ridder, Ge-
schiftsfithrer CB Richard Ellis
Osterreich.

Die meisten Vermietungen
2006 fanden wieder in den in-
neren Bezirken Wiens statt,
nimlich rund 46 Prozent. In
der Inneren Stadt muss man
auch mit den héchsten Mieten
rechnen, die Spitzenmiete
2006 lag, wie auch schon in
den Jahren zuvor, bei 20 Euro.

Gewerbe, Handel und In-

dustrie gehérten 2006 mit
rund 20 Prozent der Anmie-
tungen zur aktivsten Branche
und haben somit mit den
Dienstleistern gleichgezogen,
die 2005 immerhin noch fiir
31 Prozent aller Biirovermie-
tungen verantwortlich waren.

Behorden stellen die dritt-
grofte Gruppe mit rund elf
Prozent dar. Die Vermietun-
gen bei Banken und Versiche-
rungen sind seit drei Jahren
stabil.

Fiir (internationale) Inves-
toren werde der stabile oster-
reichische Investmentmarkt
attraktiv bleiben und es sei da-
mit zu réchnen, dass eine Rei-
he von Einzelhandelsobjekten
in den kommenden Monaten
ihren Eigentiimer wechseln
werden, erwarten die Exper-
ten. Vor allem Portfolios mit
groen Volumina erfreuen

In der Wiener Innenstadt werden Biromieten von bis zu 21 Euro pro sich zunehmenden Interes-
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lende Renditen, jedoch in
Summe ist mit einem leicht
ansteigenden Renditeniveau
als Trend zu rechnen.” Er be-
griindet dies einerseits mit
Grofiprojekten, die bei Rendi-
ten von rund 6,5 Prozent ver-
kauft wurden, und anderseits
mit Objekten, die in punkto
Ausstattung,  Infrastruktur
und Lage den Anforderungen
von Investoren nicht mehr ge-
recht werden. ,Hier findet ein
Verdringungswettbewerb
statt, betont der Experte.
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Schockartige Verinderungen
auf dem Salzburger Markt
sind nicht in Sicht. Kauf
mann: ,Wir haben eine iiber-
aus positive Grundstimmung,
eine gute Nachfrage und inte-
ressante Projekte. Die Mieten
sind gleichbleibend bzw. lang-
fristig leicht steigend. Wichtig
istjedoch, dass keine Uberhit-
zung festzustellen ist und der
Markt sich daher als sehr ro-
bust darstellt.

Abgesichert werde dies
durch die guten wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen
mit hoher Beschiftigung und
daher vielen neuen Biiroar-
beitsplitzen. Und: ,Salzburg
sticht in Richtung Miinchen*,
ergianzt Holzapfel. Viele Fir-
men, die einen Standort in

| Suiddeutschland suchen, wei-

chen dem teuren Miinchen
aus und gehen lieber nach
Salzburg.

So robust die Entwicklung
hier auch ist, verglichen mit
Linz ist es in Salzburg sehr ru-
hig. ,Linz hat einen prosperie-
renden Biiromarkt, sagt
Holzapfel. Dort komme aufje-
den Einwohner ein Arbeits-
platz. Uberall sonst liege das
Verhiltnis bei 1:2. Salzburg
hat bei 150.000 Einwohnern
blo 100.000 Arbeitsplitze.

Bei der so genannten ,Net-
toabsorption“, das sind jene
Flichen, die neu vom Markt
aufgenommen wurden, ver-
zeichnete Salzburg im Vor-
jahr 12.450 m?, Linz hingegen
97.000 m?. Wahrend in Salz-
burg 53.000 m? in der ,Pipe-
line* sind, warten in Linz
157.000 m? auf die Fertigstel-
lung.

Gleichenfeier

IG Immobilien hat in Budapest
die Gleichenfeier fiir ihr erstes
Immobilienprojekt in Ungarn
abgehalten. Der Rohbau des
neuen, neunstdckigen Biiro-
und Geschéftsgebaudes im
Business-Viertel an der Vaci Gt
33 ist vor kurzem fertig gestellt
worden. Die verbleibenden Mo-
nate bis zur Er6ffnung im Juni
dienen dem Innenausbau und
der Fertigstellung der Biiros und
Geschéfte im ErdgeschoB. Ins-
gesamt investiert die IG 40 Mil-
lionen Euro in das Projekt.

Warschau

Die bérsenotierte CA Immo In-
ternational, Osteuropa-Tochter
der CA Immobilien-AG, errichtet
gemeinsam mit der UBM Reali-
tatenentwicklung den Poleczki
Business Park in Warschau. UBM
ist fiir Projektentwicklung und
Baumanagement zustandig, die
CA Immo tibernimmt Finanzie-

rung und Controlling. Anfang
des Jahres hatte sich die CA Im-
mo International mit 25 Prozent
bei der UBM beteiligt. Auf einem
14 ha groBen Grundstiick, nahe
dem Flughafen und der geplan-
ten Warschauer Stid-Umfah-
rung, soll in den néchsten Jah-
ren ein Immobilienkomplex fiir
Biiro und Gewerbe samt Ser-
viceeinrichtungen und Hotel er-
richtet werden. Gesellschafts-
rechtlich wird das Projekt tiber
eine 50:50-Tochtergesellschaft
abgewickelt. Der Vertrag bedarf
noch der Zustimmung der polni-
schen Wettbewerbsbehérde.
Ende 2007 soll mit dem Bau des
ersten Abschnitts begonnen
werden. Die Umsetzungsdauer
fiir das Gesamtprojekt mit einer
BruttogeschoBflache von
200.000 Quadratmeter ist mit
zwolf bis 14 Jahren vorgesehen,
das Investitionsvolumen inklu-
sive Grundstiick mit 250 Mill.
Euro prognostiziert.

SCHEIBEN sparen Energie!

DICHTUNGEN sparen Energie!

JETZT NEU!
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