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Ruhepuls,

seit ich mich im Buro

\ s
so wohl fuhle.

visit us:

EXPO REAL
Halle B1 | Stand 432

STANDPARTY
09.10. ab 17.00 Uhr

Sieht aus wie Urlaub? Ist aber mein ganz normaler Blroalltag:

Vor dem ndchsten Meeting hole ich mir nebenan noch schnell die Zeitung.
Uber die myhive App checke ich, wer beim morgigen Networking-Event
dabei ist. Und das Lauftraining mit den Kollegen kann ich so auch gleich

vereinbaren. Das nenne ich Work-Life-Balance.

myhive-offices.com

Wien . Warschau . Budapest . Prag . Bukarest
Eine Marke der IMMOFINANZ.



DAS LEBEN
ISTEINELOBBY

Unser Leben wird immer bunter.
und Arbeit verschmelzen miteina
Mischmasch-Lifestyle ist angesa
Raume daflr gibt es aber kaum.

In London kénnten wir fiindig we
funf Minuten von der Oxford Streg
Portman Square, steht ein unschg
Gebaude. Erst innen eréffnet sich
und doch ldssige Welt des Home
eines Member Club, in den nur M
und deren Freunde Zutritt finden.
soll ein vertrauter Platz zum Aus
sein, zum Leute treffen, Spaf3 hak
machen, zum Essen und Trinken.
im GroBstadttreiben. Tatséchlich
sich im Untergeschoss eine Grup
Fitnessstunde ins Dampfbad be
im Garten gerade ein Meeting sta
den unglaublich schon renovierte
Rooms" (siehe Seite 26) - sitzt ei
hinter einer Mauer aus Biichern b
Kanne Tee. Die Ruhe stéren nur d
Schritte eines stdmmigen Herrn
weiBem Hemd und Windhund. Ei
Earl? Weiter hinten im Eck frihst
immer ein Parchen, das in einem
Zimmer Ubernachtet hat (das Hot
fur Nicht-Mitglieder buchbar und
einen Aufenthalt wert). Hier spiel
halboffentliche Leben ab. In dies

eine sehenswerte Mischung aus ¥

GESCHICHTEN
AUCH ONLINE NACHLESEN
www.immobilien-wirtschaft.at
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TREND #1 HOCHHAUSER

HOCHHAUSER

Aufgrund seiner
Form wird das
Haus auch

Walkie-Talkiel Hochhé&user bringen
iR — Verdichtung.
: Dasist gut. Doch
wo bleibt der
Erholungsfaktor?
Wo bleibt Platz fiirs
Griine?




TREND #1

Wohnen im
Hochhaus mit
Blick liber Wien,
relaxen in der
Hangematte im
3.375 Quadrat-
meter groBen

Dass Hochhéuser lebenswerte Rdume
und gleichzeitig die fiir die Urbanisierung
wichtige Verdichtung schaffen konnen,

zeigen aktuelle Beispiele. Etwa in London:
Ganz oben lassen sich ja an sich gerade in
Metropolen fantastische Mietpreise erzie-

len. Um so bemerkenswerter, dass beim Aber auch in Wien steht Grin hoch im
Wolkenkratzer ,20 Fenchurch®, der mitten = Kurs - und das ist ganz unpolitisch ge-
in der Londoner City 160 Meter in die meint. Das Projekt Althan Quartier sieht
Hohe ragt, die obersten drei Geschosse als  etwa Wiens ersten Hochpark (iiber den
offentlich zugéangliche Flache mit einem Geleisen des Franz-Josefs-Bahnhofs) vor.
Indoor-Park und nicht mit Biiros bespielt Bei den Parkapartments am Belvedere
werden. Uber den 35. bis 37. Stock spannt  14dt nicht nur der Schweizergarten
sich eine Art Kuppel, die einen atembe- direkt nebenan ein, die Seele baumeln zu
A= raubenden 360-Grad-Blick iiber die lassen, es ist auch ein kompletter eigener
Dachern britische Hauptstadt erlaubt - und zwar Garten fiir die Bewohner vorgesehen.
gfsich bei wunderbarer Luft, dafiir sorgt der Uber 3.375 Quadratmeter erstreckt sich
affentlich groRziigig angelegte parkdhnliche Garten,  die Parklandschaft mit Hingematten

der immer wieder kleine Ecken und Plitze  und ,Waldgeldnde“, 1.200 Quadratmeter

zum Zuriickziehen bietet. Gut gemanagte befestigte Wege gebe es, verspricht der
Bars und ein Restaurant bieten Verpfle- Entwickler SIGNA, dem es auch nicht zu
gung gegen Bezahlung, grundsétzlich blod ist, bereits (bis zu zwolf Meter) hoch
kann aber jeder (nach Anmeldung im In- gewachsene Baume zu pflanzen. =

ternet) die Ruheoase in der Hohe kosten-

los besuchen. Ein groRartiges Beispiel fir https://skygarden.london
die Verkniipfung von Investoren-Objekt http://althanquartier.at
und offentlichem Raum. https://parkapartments.at
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TREND #2 PROPTECH

TREND #2
PROPTECH

Warum es zumindest in Osterreich keine
groBe Diskussion Uber eine Immobilienblase
bei Wohnungen geben muss, ist rasch erklart:
Die Fremdverschuldung ist relativ gering, und
ganz anders als in Markten wie den USA, wo
die Wurzeln der groBBen Wirtschaftskrise 2008
liegen, ruft hierzulande keine Bank aufgrund
einer Wertsteigerung einer Immobilie an und
verkauft einem deshalb einen neuen Kredit.
Keine Frage, die Preise fiir Immobilien sind
bei uns in den letzten Jahren gestiegen, in
manchen Lagen unheimlich. In anderen
weniger. Das alleine ist aber noch keine Blase.
Es ist der Markt.

Ganz anders kann man die aktuelle Entwick-
lung bei technologischen Innovationen im
Bau- und Immobilienbereich sehen. Lange
Zeit galt die Branche als trage und konservativ.
Plotzlich laufen klassische Hausverwalter,
Bautrager und Investoren wie von der Tarantel
gestochen der PropTech-Szene die Tur ein.
Warum? Haben sie wirklich erkannt, dass ihr
Geschaftsmodell nicht fiir die Ewigkeit ge-
macht ist? Wollen sie sich echt neu erfinden?
Oder ist es die blanke Panik, etwas zu verpas-
sen, die die groBBen Player sogar dazu veran-
lasst, schnell, schnell ein paar Hunderttausend
oder auch Millionen in Start-ups zu stecken?
In der PropTech-Szene herrscht jedenfalls
Aufregung. Der Griindermythos ist ohnehin
schon mit unfassbar viel Fantasie aufgeladen,

Fernsehshows machen glauben, dass man

mit einer guten Idee bei ein paar Mehr-oder-
weniger-Experten schnell mal Kapital abholen
kann, und dann ist alles geritzt. Die entwickel-
ten Lésungen sind mal genial, mal fragwirdig.
Das hat das Beispiel Zoomsguare gezeigt, das
vor vier Jahren mit Mords-Selbstvertrauen
und medialem Trommelwirbel daherkam

und die Immobiliensuche revolutionieren
wollte. Mittels geheimer Algorithmen wollten
sie aus bestehenden Immoabilieninseraten

die Objektadresse herausfinden und so eine
geografische Suche in Osterreich erméglichen.
Das hatten zum Einstiegszeitraum auch schon
andere probiert (zum Beispiel wohnnet und
immobilien.net) und sind gescheitert (es fehlen
schlichtweg die Adressangaben, von denen die
Makler glauben, sie bis zum Anruf moglicher
Interessenten geheim halten zu mussen).

Vielleicht gab es wirklich geheime Algo-
rithmen. Jedenfalls miissen jene, die gerne

zu ,Starinvestoren* hochstilisiert werden,
mehr gewusst haben. Oder sollten. Hermann
Hauser, Alexey Maltsev, Willhaben-Griinder
Wolfgang Bretschko, Geizhals-Griinder
Marinos Yannikos und die Funke-Gruppe —

sie alle stiegen bei Zoomsquare ein. Sogar
offentliche Férdergelder wurden fiir die nicht
neue und nicht umsetzbare Idee ausgegeben.
Im Mai dieses Jahres musste Zoomsquare
Insolvenz anmelden. Dabei war das urspriing-
liche Geschaftsmodell spater sogar mehrfach
umgekrempelt worden, mal wollte man mit
Affiliate-Programmen Geld verdienen, mal mit
Facebook-Marketing. Der vielversprechenden
Konzentration auf die Vermarktung von Bau-
tragerwohnungen wurde schlieBlich gar nicht
mehr genug Zeit gegeben. Die Masse wurde
verwaltet, ein Kaufer gefunden.

Das Beispiel zeigt: Nicht die Immobilien

sind in einer Bewertungskrise, sondern der
PropTech-Markt spielt verriickt. Fantastische
Prognosezahlen, nicht fertig gedachte
Produktideen — am Ende mussen auch fiir
Start-ups bodenstandige wirtschaftliche Kenn-
zahlen wie Umsatz, Kosten und Gewinn gelten.
Die Fantasie kann nicht alles aushebeln. Tut
sie es doch, wird Hoffnung statt Vernunft zum
Investmentkriterium, entsteht eine Blase,

die wie die New Economy platzen wird. Dann
werden wieder alle Gberrascht sein. =
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_f Bitte wihle cin
- Datum fiir deine
] Besichﬁgung

PROPTECH TREND #2

Einhorner
aus Osterreich?

Der PropTech-Trend hat viele 6sterreichische Kreativgeister
geweckt. Neben PRICMA und dem schon langer aktiven Roland
Schmid (siehe Interviews weiter hinten) haben einige andere clevere
Ideen ausgeheckt. Wir stellen drei vielversprechende vor. Der Weg,
ein Einhorn, also ein Start-up mit extrem hoher Bewertung vor einem
Exit, zu werden, ist zwar noch weit, aber wer weif3 ...

AUTOMATISCHES
AUFSPERREN FUR MAKLER

Oft gehort: Der

Makler muss so viele
Besichtigungen machen,
wer zahlt ihm das?

Die Antwort: Der letzte.
Der die Wohnung mietet
oder kauft, so unfair ist
unser aktuelles System.
Virtuelle Besichtigungen
sind ein Weg, den
Besichtigungsprozess
effektiver zu gestalten,
das dsterreichische
Start-up Frimmo hat
einen anderen gefunden.

Einmal vom Makler eingeladen, kann

ein Interessent sich selbst einen
Besichtigungstermin (oder beliebig
mehrere) auswahlen und mittels Handy
das Schloss zur Wohnung 6ffnen. Mdglich
wird das durch die Verkniipfung des
elektronischen Tiirschlosses Nuki mit
der Software. Nuki kann recht einfach
bestehende mechanische Tirschlésser
inintelligente, digitale Zutrittssysteme
verwandeln. Ein Knopfdruck, und die
Haus- sowie die Wohnungstiir 6ffnen sich.
Die App selbst enthélt hilfreiche Zusatz-
Gadgets wie Wegheschreibung, Exposé
etc. Um Gottes willen, was da alles
passieren kann! Zweifler beflirchten bei
solchen Modellen, wie sie auch in Kanada
und den USA seit Jahren im Einsatz sind
(dort noch nicht digital mit sogenannten

Locker-Systemen, bei denen auch kein
Makler bei der Besichtigung dabei

ist), verwiistete Wohnungen, illegale
Drogenpartys oder Clochards, die sich

in der Wohnung einnisten, und sonstige
Szenarien. Obwohl die Erfahrung aus
Ubersee zeigt, dass es eigentlich so gut
wie nie zu wesentlichen Zerstérungen
oder Missbrauch kommt, hat das Team
von Frimmo Vorsorge getroffen. Durch
ein erstes Treffen mit dem Makler gibt
es eine ldentifizierung; ist der Nutzer

der Hausverwaltung, dem Eigentiimer
oder dem Makler bereits aus der
Vergangenheit bekannt, kann das Treffen
auch entfallen. ,Eigentliimer profitieren
von aufschlussreichen Statistiken und
kiirzeren Leerstandszeiten. Makler
profitieren durch Arbeitsentlastung, und
die Nutzer profitieren durch einfache
und schnelle Handhabung und kénnen
Besichtigungen frei, ohne Zwéange und mit
geniigend Privatsphare, nutzen®, erzahlt
Patrick Schmidt (Firmenkundenbetreuer
einer Bank), der gemeinsam mit Christian
Pirkner (CEO von Blue Code) die Idee
realisiert. Zu Redaktionsschluss befand
sich das System in einer Testphase mit
einigen groBen Partnern. Die Kosten fiir
den elektronischen Schliissel miissen
nach dem aktuellen Businessmodell die
Makler tibernehmen, da sie auch von der
Effizienzsteigerung profitieren.

www.frimmo.at
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TREND #2 PROPTECH

docu tools
erlaubt es
samtlichen
Anwendern,
organisations-
tibergreifend
an Projekten zu
kollaborieren.

BAUDOKUMENTATION

Baustellen sind vielleicht jene Orte, an denen
Missverstandnisse am dichtesten anzutreffen sind. Oder
es wird einfach gar nicht mitgedacht, nicht koordiniert,
die linke Hand weiB3 nichts von der rechten. Hochste

Zeit fiir Ordnung! Die beiden in der Immobilienbranche
bekannten Koépfe Matthias Rant und Gerhard Schuster
haben daher schon vor sechs Jahren die Software docu
tools entwickelt - eine Ldsung fiir die Dokumentation
und Koordination von Bauprozessen. Oder besser gesagt:
Sie wurde gemeinsam mit Anwendern fir Anwender
entwickelt. Drees & Sommer, Motel One, die Stadt

Wien, STRABAG verwenden das Tool heute genauso

wie das Staatliche Bauamt Miinchen oder die Oberste
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium. Sogar
das EWN Entsorgungswerk fiir Nuklearanlagen greift auf
die Dokumentations-Software zuriick.

Der bisherige Erfolg liegt wohl auch daran, dass die
Software sehr unterschiedlich eingesetzt werden

kann, wie PropTech-Expertin Anita Kérbler bestatigt -
sieist seit August fiir das Business Development &
Sales zustandig: Ob fiir das Mangelmanagement auf
einer Baustelle, die Verwaltung von Immobilien, das
Gewahrleistungsmanagement oder zur Dokumentation
von Schlagléchern, die Software ist immer die gleiche.

www.docu-tools.com

HOLOGRAMMTISCH UND
3D-STADTMODELLE

Gleich zwei richtig innovative Produkte hat Meixner
Imaging gebastelt. Beim jiingsten handelt es sich um einen
Hologrammtisch, der Gebdude oder ganze Stédte bis zu

60 Zentimeter in die Luft projiziert. Die Benutzer kénnen

in das extrem hochauflésende 3D-Bild hineinzoomen -
sogar einzelne Grashalme sind noch scharf. AuBerdem
lassen sich ganze Objekte verschieben, und das ganze
Stadtleben wie etwa der Verkehr etc. kann animiert
werden. Somit ist das Teil optimal als Planungs- und
Vermarktungstool einsetzbar. Neu dabei ist auBerdem, dass

jeder Betrachter das Modell und die Planungsvarianten

dank leicht aufzusetzender Brille aus eigener Perspektive
anschauen kann.

Vertrieben wird das Produkt seit Kurzem in der ganzen
Welt - so wie die andere Innovation aus dem Hause

Meixner Imaging, das beim Wiener Naschmarkt seine
Zentrale hat. Im Rahmen des 3D-Stadtmodells, das zehn
Jahre lang gemeinsam mit jener australischen Firma,

die den Film Avatar animierte, entwickelt wurde, wurden
bereits Luftbilder und Daten von 400 Stadten weltweit
eingescannt. Mit einer Viewer-Software lassen sich diese
Daten enorm schnell verarbeiten, und genau darin liegt

der Clou: Die Software schafft es mittels einem Viewer am
Rechner des Nutzers, 10 Terrabyte in Sekundenschnelle
darzustellen. Das ermdglicht fotorealistische Modelle, mit
denen man etwa den Ausblick eines bestimmten (noch nicht
gebauten) Zimmers darstellen, die Entfernung zwischen
zwei Objekten messen oder die Einbettung eines Projektsin
die Umgebung (Stichwort Sichtachsen) visualisieren kann.
Der Viewer kostet rund 1.500 Euro, ein individuelles Projekt
zuintegrieren 2.000 bis 5.000 Euro, die Basisdaten schlagen
mit 5.000 Euro zu Buche. Alle digitalen 3D-Daten, etwa vom
Architekten, kénnen Gibernommen werden, auch mit BIM
vertragt sich die Stadtvisualisierung.

https://meixnerimaging.com

Die 3D-Visualisierung
kann bei Behérden im Zuge
des Planungsprozesses
sehr hilfreich sein.




Roland Schmid: Definitiv ja. Uberall, wo es
einen freien Markt und Bedarf fir ein Pro-
dukt oder eine Dienstleistung gibt, bleiben
Monopole kaum auf lange Zeit bestehen. Das
ist uns als etabliertes Pionier-Unternehmen
durchwegs bewusst.Eine Intensivierung des
Wettbewerbs war zu erwarten — vor allem,
weil die Technologien von damals fiir heutige
Markteinsteiger deutlich glinstiger zu haben
sind, und die vorhandenen Mdglichkeiten
senken die Markteintrittsbarrieren naturlich.
Wir begrtiBen das ausdriicklich. Im Rahmen
unserer Vision eines vollkommen transparen-
ten, lebendigen Immobilienmarkts wiinschen
wir uns im Sinne unserer Kunden korrekt
arbeitende Konkurrenz.

Definitiv. PropTech ist schlieBlich kein
Synonym flir ein Start-up in der Immobilien-
branche. PropTech-Unternehmen integrieren
neue digitale Technologien in ihr Geschéfts-
modell und fuhren sie so am Immobilienmarkt
ein. Auf diese Weise gestalten sie den (digita-
len) Wandel der Branche aktiv mit. Auch wir
haben das gemacht und sind heute tief in der
Immobilienwirtschaft verwurzelt. Das liegt
unter anderem daran, dass ein Kernaspekt der
Digitalisierung die Steigerung der Produktivit&t
bzw. Effizienzsteigerung ist. Das haben wir

mit der IMMOunited und der IMABIS GmbH
bereits frihzeitig erkannt und uns mit den
komplexen Thematiken Big Data und Data
Mining auseinandergesetzt. Durch die Analyse
und das Vernetzen aller Transaktions- sowie

PROPTECH

Angebotsdaten schaffen wir einen umfas-
senden Datenschatz, der mittlerweile die
Grundlage fur professionelles Arbeiten in der
Immobilienbranche darstellt. Nicht umsonst
rangieren IMABIS und IMMOunited in der IFI
PropTech Studie 2017 hinter airbnb auf Platz
zwei und drei der einflussreichsten Prop-
Tech-Unternehmen.

Disruption alleine reicht ganz und gar nicht.
Der Begriff bedeutet schlieBlich Zerstérung
von bestehenden Strukturen, und nicht immer
mussen etablierte Geschaftsmodelle zerstort
und durch neue ersetzt werden. Der Erfolg
eines Unternehmens (egal ob PropTech

oder nicht) hangt letztendlich von vielen
Faktoren ab.

Das kommt ganz darauf an, was man unter
Blase versteht. Bedauerlicherweise missen
junge Unternehmen, vor allem in der Orien-
tierungs- bis Griindungsphase, oft illusori-
sche Prognosen abgeben, um flr Investoren
interessant zu sein. Diese erwarten sich
grundsatzlich hohe Multiples, bevor sie
Start-ups finanziell unterstltzen. Leider
fuhren fantasievolle Prognosen des Ofteren
zu volliger Fehlkalkulation, strategischen
Fehlentscheidungen und somit zum Scheitern
des Projekts. Beispiele dafiir gibt es genug.
Geht es somit um die Uberbewertung von
Start-ups, gibt es durchaus eine Art ,Blase®,
die sich jedoch vermehrt auf private Inves-
toren auswirkt. Da sich Start-ups heutzutage
oftmals Uber Investments finanzieren, gibt
es wirtschaftlich gesehen aber keine Blase
im Sinne der New Economy, die grof3flachig
existenzbedrohend ware. =

TREND #2




DERMENSCH SOLL
FREIGESPIELT WERDEN

Florian Huber und Kaweh Khoshknabi glauben daran, dass die
Digitalisierung die Art und Weise, wie wir in Immobilien investieren
werden, verandert. Wie, verraten sie in diesem Interview.

Wie werden sich Inmobilientransaktionen
in Zukunft verandern?

Florian Huber: Immobiliengeschafte sind
People Business und werden auch People
Business bleiben. Was sich jedoch drastisch
verandern wird, ist das Umfeld, in dem
Immobiliengeschéfte gemacht werden.

Die Immobilienbranche lebt und denkt sehr
stark in Insellosungen, die in vielen Fallen
nicht kompatibel sind.

Zum Beispiel?
Florian Huber: Einen Open Immo-Standard
zu haben ist notwendig, um Daten unter-

Hilft das Internet, den Markt zu

verbessern, indem es Nachfrage und Angebot
effektiver zusammenfiihrt?

Florian Huber: Ja, definitiv. Oft wird das
Internet damit verwechselt, dass es reicht,
eine Website zu haben, tber die ich erreich-
bar bin und mein Portfolio présentiere oder
meine Services anbiete. Das war vielleicht
vor 15 Jahren der Fall. Heute hat Internet-
marketing an Tiefe gewonnen, wirkt beim
ersten Hinsehen komplex, fiihrt aber bei
Verstéandnis tber die Tools ganz klar zu
Wettbewerbsvorteilen und einem effektiveren
Zusammenfihren von Nachfrage und Angebot.

Florian Huber
und Kaweh
Khoshknabi sind
Griinder von
PRICMA, einem
One-Stop-Shop
fir Immobilien-
investments.

einander austauschen zu kénnen, ist aber

aus technologischer Sicht weit von aktuellen
Standards entfernt. Der Bedarf an modernen
Schnittstellen ist gegeben oder auch an holis-

Unsere Zielgruppe von morgen wachst aus-
schlieBlich mit dem Kommunikationskanal
Internet auf. Um diese Zielgruppe in Zukunft
erreichen zu kdnnen, muss ich verstehen,

tischen Gesamtsystemen, die verschiedenste
Bereiche umklammern. Um es unter einem
strategischen Aspekt auszudriicken, geht es
vor allem darum, wie sich Entscheidungen
von heute in Zukunft auswirken werden, und
somit um eine genaue Analyse der Tools von
heute. Es gilt, Weitsicht dariiber zu entwi-
ckeln, welche Auswirkungen die Entwicklung
von Technologien auf Immobiliengeschéfte
von heute haben kdnnen.

Wird alles digital abgewickelt werden?
Kaweh Khoshknabi: Sinnhaft eingefiihrte
Digitalisierung kann und soll auf jeden Fall
dazu beitragen, Prozesse durch Automatisie-
rung zu beschleunigen, die Wahrscheinlichkeit
menschlicher Fehler, welche zwangslaufig
auftreten, zu senken, und bis dato nicht
mogliche Analysen und Erkenntnisse auf
sich entsprechend ergebender Datenbasis zu
ermoglichen. Summa summarum kann und
soll sinnhaft eingeftihrte Digitalisierung also
vor allem Zeit und Kosten sparen und neues
Potenzial eroffnen. In Folge wird definitiv
vieles digital abgewickelt werden — und das
muss auch so passieren. Der Mensch wird im
People Business Immobilien aber nach wie
vor bendtigt werden — und soll durch die Digi-
talisierung entsprechend freigespielt werden.

wie Internetmarketing funktioniert: ange-
fangen bei Webseiten mit Sicherheitszertifikat
und schneller Ladezeit, Keywordanalyse

und Suchmaschinenoptimierung bis hin zur
Etablierung von Social-Media-Kanélen, die
mit brauchbaren Inhalten gefillt werden, um
ein paar Instrumente zu nennen. Auch das
wird den Markt verbessern.

Welche Rolle kann eine Blockchain

bei Transaktionen spielen?

Kaweh Khoshknabi: Einerseits unterliegt das
Thema Blockchain derzeit einem fast schon
schadlichen Hype, andererseits birgt die Tech-
nologie, abseits von Kryptowahrungen, Diver-
sestes mehr als sinnhaftes Einsatzpotenzial,
insbesondere im Bezug auf die Dokumentation
von Transaktionen und digitale Verbriefung von
Assets. Blockchain ist keine Rocket Science -
was der Hype auf schadhafte Weise vermitteln
und so gar vor Implementierung abschrecken
kdnnte — und dennoch oder gar deshalb
sicherlich eine der Technologien der Zukunft,
da sie als Ledger (digitales ,Hauptbuch®)
grundlegende Problemstellungen in Bezug auf
digitale Transaktionen, Vertragsunterzeichnun-
gen und dergleichen l6sen und somit auch Zeit-
und Kosteneinsatz eben hierfir reduzieren und
zugleich die Sicherheit erhhen kann. =
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Zuckerkandlgasse 23, 1190 Wien

107 bis 130 m? + Garten/Terrasse + Indoor-Pool

3 Eigentumswohnungen von 107 bis 130 m2 mit 3-4
Zimmern, Garten und Terrasse, Alarmanlage, FuB-
bodenheizung, Markenkiiche, uvm. Die Anlage ver-
fligt Uber ein Indoor-Pool, einen Wellnessbereich mit
Sauna und Dampfbad und eine Tiefgarage. Die Apart-
ments befinden sich in einer erstklassigen Wohnge-
gend nahe der Potzleinsdorfer Hohe.

KP: ab 568.000 EUR

www.ig-immobilien.com | 0800 80 80 90
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BLOCKCHAIN

Staat arbeitet an einem|
Pilotprojekt, um da
Grundbuch auf einel§

Blockchain zu bringen.|
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WAS SIND
SMART CONTRACTS
UND DAPPS?

Ein Smart Contract ist ein Vertrag,

der in einen Programmierercode
umgewandelt wird und bei der
Erfullung einer Bedingung (zum
Beispiel Durchfiihrung einer Zahlung)
eine Aktion ausldst (zum Beispiel
automatische Auslieferung einer Ware).
Kurz: eine automatische Wenn-dann-
Aktion in der Blockchain. Man kann sich
Smart Contracts gemeinsam mit Dapps
(Distributed Apps) als die ,Webseiten"
der Blockchain vorstellen - sie sind

frei programmierbar und tber sie kann
man alles Mggliche machen, etwa
Schuhe oder Hauser einkaufen.

300 Wohnungen EeEss
L Mlim Viertel Zwei 55
B=itesten die Verteilung

und -abrechnung &

&Photovoltaik mittels
lokchain. ooy

WAS SIND DIE
NACHTEILE?

Noch steckt vieles in der

Anfangsphase — was es aber eben

auch sehr spannend macht. Es ist aber
nicht so, dass zahllose Blockchains
ahnlich wie Cloud-Storage-Services zur
Verfligung stehen, ganz im Gegenteil.
Es wird noch diskutiert, umgesetzt,
ausprobiert. Die Industrie ist ob des
Potenzials aber gewaltig.

In der Vergangenheit wurde zu Recht
auch der hohe Energieverbrauch
kritisiert. Die wichtigsten Blockchains
werden nun Schritt fur Schritt auf
andere Techniken umgestellt, die weit
weniger Energie bendtigen.

Automatisiert
Mietervertrige SSEss
fir Geschafte? S
Ein Schweizer,
Unternehmen ist
dabei, diese Idees
umzusetzen.f]

WARUM REDET
MAN VOM MINING?

Mining meint den Vorgang der vielen
Computer, der neue Transaktionen
auf ihre Korrektheit prift und dann
im positiven Fall fur immer in die
Blockchain eintragt und so nach und
nach neue Seiten und neue Blécke
kreiert. Das Mining ist sozusagen
die Infrastruktur, damit eine
Blockchain funktioniert.
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N I c H T I M M E R Haftungsfragen
Rechtlich interessant wird auch die Haf-
KL A R tung fiir Fehler in einem Smart Contract.
Wenn die im vorigen Artikel erwédhnte
Smart Contracts konnen Treuhander Leuchtmittelbestellung nicht eine, son-
ersetzen. Sie haben aber - so wie die gesamte ~ dern einhundert neue Lampen bestellt
Blockchain-Technologie - auch noch ihre ~ bein Kommafehler, sorry!), wer kommt

G I htlicher N dann fiir den Schaden auf? Nur der Bestel-
renzen, vor allem rechtlicher Natur. ler oder der den Smart Contract program-

mierende Anwalt oder auch der Lieferant,

dem die ungewohnliche Bestellung hitte
Die zahlreichen Anwendungsbeispiele der  auffallen miissen? Oder wéire das wegen
Blockchain sind auch fiir die Juristen eine Irrtums riickabzuwickeln? Und ist der

Herausforderung: Sind die rechtlichen Smart Contract iberhaupt immun gegen
Rahmenbedingungen schon bereit fiir die Veranderung durch unbefugte Dritte?
neue Technologie? Oder andersrum: Kann Auf diese Fragen gibt es keine ,ab-
die neue Technologie wirklich alles gleich solute’, in allen Fillen richtige Antwort; UBER DIE
ersetzen? Und ist das auch gewollt? Wertungen werden vorzunehmen sein. AUTOREN
Es bleibt abzuwarten, wie die Recht-
Beispiel Smart Contracts sprechung auf diese Herausforderungen Gregor Famira ist Partner
. . . . s und Mike Schaunig
Eine gute Sache, wenn es um die schnelle reagieren und die wechselseitigen Associate bei CMS Reich-
Abwicklung geht. Weil Smart Contracts Bediirfnisse austarieren wird. = Rohrwig Hainz.

die Blockchain-Technologie nutzen, kann
auch der Treuhdnder ,eingespart” werden.
Die Identifizierung der Teilnehmer beim
LEintritt“ in die Blockchain kann auch eine
Beglaubigung der Unterschrift ersetzen.
Der Smart Contract hat aber (noch)
seine Grenzen. Wenn das darin abge-
bildete Rechtsgeschiéft iiber den reinen

Austausch von Waren hinausgeht, kann es { o | ol O
sehr aufwindig oder auch TR e /& g N e e
WER IST SCHULD unméglich sein, die fiir o/ Im Suden Wiens
BEI EINER die ,Smartness* des Smart pr— Tmﬁ

termin@wbp.at

FALSCHEN Contract unerlisslichen

Wenn-dann-Bedingungen

S MARTE N zu formulieren. Wenn
B ESTE L LU N G? zwar die Abwicklung

der Lieferung perfekt ist,
nicht aber die gelieferte Ware, dann kann
der Smart Contract eventuell noch die
Riickabwicklung abbilden. Die automati-
sche Berechnung - und Einziehung - einer
Preisminderung wird aber nicht immer
moglich sein. SchlielRlich wird man, wenn
vom - dispositiven - rechtlichen Rahmen

) ) ‘l?‘rltae‘;:ﬁ-eiten E Eigene P Gratis-
abgew1chen werden SOH, um einen ,,klas- ﬂ Bulfo&Lagerﬂéchen A2/IZNO-Sid divekt vor Ihrer Tar
sischen” Vertrag nicht herumkommen,
gegebenenfalls eben als Rahmenvertrag
A
rund um den Smart Contract. WALTER Gamm BUSINESS-PARK
a4

Ihr Firmenstandort zum Wohlfiihlen

/—'~._/

£/ IN"Y
SNSRI

AT-2355 Wiener Neudorf * Tel.: 02236 4020-0 » www.walter-business-park.com
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BAUTRAGERWOHNUNGEN

9 Prozent
teurer

Standort + Markt und bulwiengesa haben 23.886 Wohnungen
in 446 Neubauprojekten, die von freifinanzierten Bautragern
in Wien errichtet werden, analysiert. Der rechnerische
Durchschnittskaufpreis betrdgtin Wien 5.320 Euro pro
Quadratmeter, was einem Anstieg von rund 9 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr entspricht.

Quelle: Standort + Markt und bulwiengesa

Die héchsten
Durchschnittspreise
Die niedrigsten

lo‘o Durchschnittspreise
Innere Stadt 1110
1090 Simmering
Alsergrund 1230
1070 Liesing
Neubau 1220
1080 Donaustadt
Josefstadt 1150
1190 Rudolfsheim-Fiinfhaus
Dobling 1210
Floridsdorf

MIKROWOHNUNGEN f

THEO, WIR FAHREN
NACHLODZ!

In Osterreich werden sie fleiBig gebaut, letztes Jahr
wurden 250 Millionen Euro in studentisches Wohnen
und Mikroapartments investiert, wei3 man bei CBRE.
Das ist zwar Rekord, aber es gibt noch deutlich Luft
nach oben. Deutschland ist da im Vergleich schon
gesattigter, wenngleich auch Rekordwerte gemeldet
werden. Die Renditen sinken jedoch. Anders in

Polen, Spanien und Irland, sie bieten aktuell die
besten Chancen fur Investoren. Die Spitzenrenditen
wirden sich dort zwischen 4,8 Prozent (Irland) und

6 Prozent (Polen) bewegen — fiir Osterreich nennt die
Untersuchung des Marktforschungsunternehmens
bulwiengesa lediglich 4 Prozent, fur Deutschland
sogar nur 3,8 Prozent. Hei3t: GroRe Investoren und
Entwickler werden sich auf die neuen Lander stuirzen.
Vorsicht ist aber geboten: Polen hat zwar enormen
Nachholbedarf, aber eine niedrige Geburtenrate und
eher Abwanderung. In Spanien bleiben Einheimische
traditionell lange im Hotel Mama wohnen, es gibt aber
extrem viele auslandische Studenten.

Spitzenrenditen
fur Mikrowohnungen

6 Prozent
I Polen
5,5 Prozent
N spanien
4,8 Prozent

I Trland

4,4 Prozent

P Osterreich
3,8 Prozent

I Deutschland

Quelle: bulwiengesa
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LOGISTIK
BOOMT WEITER

Der Trend, sich Sachen liefern zu
lassen, und damit die Nachfrage nach
mehr Logistikfldche geht weiter. Es wird
gebaut, vermietet und von Investoren
gekauft. Die Bruttoanfangsrenditen
bleiben halbwegs stabil, sie liegen
in Deutschland bei den besten
Objekten bei 4,8 Prozent.

HOTELS
TOURISMUS =GELD

Im letzten Jahrzehnt sind die Ankiinfte
von Touristen in Osterreich um ein
Drittel und die Nachtigungen um mehr

Quelle: LIP Invest

[s10P Das heil3
als rozent gestiegen. Das heif3t;
IN WAS Hotels i m
gehen gut, und das wiederu
, gute Investitionen. Welche
GROSSEN?

Stadte wie gut funktionieren, zeigt der
sogenannte RevPAR - der Erlés pro
verfligharem Hotelzimmer (Revenue per
available Room - die Grafik links).

Linz
Graz

Wien

Quelle: Christie & Co
U m 2 l 6 140
’ Indexierte Entwicklung der Nachtigung /

120
I H u I o

110
Nach wie vor wird vom groB3en Kapital eifrig in 6sterreichische % .

Immobilien investiert. Im ersten Halbjahr wurden
Liegenschaften um 2,16 Milliarden Euro gekauft, das ist

Salzburg
Innsbruck

in etwa gleich viel wie im ersten Halbjahr 2017 - und das 90
war ein Rekordjahr. In welche Immobilienarten wurde am
liebsten investiert? Die Statistik sagt Handelsimmobilien, 2008 2011 2014 2017
Franz Péltl von EHL Investment Consulting sagt ,Vorsicht!*
und relativiert das Bild, denn die Mega-Ubernahme der kika/
Leiner-Gruppe um kolportierte 500 Millionen Euro durch Wird die Entwicklung der einzelnen = Salzburg Linz
die Signa verzerre die Statistik. Aufféllig sei jedenfalls das Mérkte indexiert (Ausgangswert = \Wien = Klagenfurt
Wachstum des Wohnbereichs, der bereits einen Marktanteil im Jahr 2008: Index 100), so ist zu Graz = St. Pélten
von 11 Prozent erreichte. ,Fur den Wohnungsmarkt ist das erkennen, dass die gréBte positive = Innsbruck = Eisenstadt
stark wachsende Interesse internationaler Investoren sehr Entwicklung bei den Nachtigungen — Bregenz
positiv. Diese suchen langfristige Veranlagungen und wollen die Hotelmaérkte Wien (Index 149),
die von ihnen erworbenen Objekte dauerhaft vermieten, statt Salzburg (Index 145) und Graz
als Eigentumswohnungen abzuverkaufen®, so P&ltl. (Index 143) verzeichnen konnten. Quelle: Christie & Co
QUARTIER Biro- und
BELVEDERE Geschaftsflachen
CENTRAL .
Flexibel und hochwertig
i WHERE
_ _ BUSINESS
Direkt beim MEETS THE
Hauptbahnhof Wien CITY.

ubm

development

VERMIETUNG UND VERKAUF BURO- UND GESCHAFTSFLACHEN
Dietmar Schmitl: T: +43 50 626 3336, E: buero@qbc.at
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eine der groBten
BlEventlocations in
\Wien. Eigentlich
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Wir brauchen neuen Wohnraum, neue
Geschéafte, neue Biiros. Daflir miissen

wir nicht neu bauen. In der
Revitalisierung liegt der Schliissel
zur effektiven Immobilien- und
Stadtentwicklung.

P

Fiinf Hallen hatg
das Areal derzeit, |
weitere Zukdufe &
sind geplant. s

Wie schade wire es um die Kirche

St. Elisabeth in Aachen gewesen. Weg-
reifen? Um Gottes willen! Aber was sollte
der Kéufer damit machen, der Sakralbau
war Teil eines Ensembles, das der Pro-
jektentwickler Landmarken AG gekauft
hatte. Dass daraus ein Digital-Hub, eine
Coworking-Stétte und Vernetzungshaupt-
quartier fiir die digitale Welt wurde, dachte
anfanglich niemand. ,Wir hatten einen
Heidenrespekt vor der Entwicklung®,
meint Jens Kreiterling, Vorstand der Land-
marken AG, ,aber wir luden die Leute ein,
etwa bei einem World Café Ideen einzu-
bringen.“ Obwohl Universitatsstadt, gab es
in Aachen noch keinen solchen Hub, also >

23
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Restaurants
Wiens.

wurde das katholische Bauwerk von der
Kirche offiziell entweiht und danach mit
poppig-bunten Gemalden und flexiblem
Mobiliar aufgepeppt. Samtliche Einrichtun-
gen lassen sich wegschieben, so entsteht
Platz fiir Events. Selbst der Biirgermeister
nutzt den Raum fiir Veranstaltungen.

Das Dorf als Hotel
Nachnutzungen konnen viele Gesichter
haben, in der Schweiz wird zum Beispiel
das kleine Bergdorf Corippo - Opfer der
Landflucht - in einen Touristen-Hotspot
verwandelt. Einst lebten hier zumindest
300 Leute, heute bevolkern nur noch
zwOlf Menschen die malerischen Stein-
hauser unweit des Lago Maggiore. Eine
Stiftung will das dndern, das Minidorf
soll ein Hotel werden. Die Hauser sind die
Zimmer, die Osteria wird die Rezeption,
der Dorfplatz die Lobby. Ein Konzept, das
funktioniert, sogar neue Hotels wie etwa
das Park Hyatt Mallorca werden nach dem
Dorfprinzip gebaut. Also kauft die Stiftung
Hauser an und revitalisiert sie gemeinsam
mit der restlichen Infrastruktur. Fiir die
erste Phase der Umwandlung des Geister-
dorfs in ein Alpenhotel werden knapp drei
Millionen Euro in die Hand genommen.
Zugegeben: Bei so wunderbaren
Gebauden scheint es fast logisch, sie zu
erhalten. Muss man aber nicht. Wenn sie
nicht unter Denkmalschutz stehen, kann

sie der Eigentiimer auch wegreilRen. ,Die
Gretchenfrage fiir einen Investor lautet
natiirlich: Wann macht die Revitalisierung
Sinn?“, erklart Wolfgang Kradischnig von
Delta, einem internationalen Planungs-
und Beratungsunternehmen mit Hauptsitz
in Wels, das zahlreiche Revitalisierungs-
projekte analysiert hat und daraus eine Art
Liste mit Erfolgskriterien abgeleitet hat.
Zum einen stelle sich die Bebauungsfrage,
so Kradischnig. Oft diirfe das Volumen
eines Neubaus gar nicht mehr so hoch sein
wie das des existierenden Gebaudes. Der
Denkmalschutz ist ein weiteres Kriterium,
das aber nicht gleich ein No-Go bedeute.

Denkmalschutz? Super!
Antiquitatenhéndler Jiirgen Hesz hat mit
dem Denkmalschutz keine Probleme.
Dieser sei ohnehin super kooperativ,
wenn man gemeinsame Losungen sucht,
und froh, wenn sich jemand um die alten
Gebiude kiimmere. Das sieht Kradischnig
genauso, denn ein abgesandeltes Gebaude
ist ja auch nicht im Sinne der Behorde.
Und ganz 6konomisch betrachtet, so Hesz,
bringe der Denkmalschutz auch einen
Steuervorteil, weil der Abschreibungszeit-
raum dreimal kiirzer sei als bei herkomm-
lichen Immobilien. Hesz kaufte 2001 aus
einem Konkurs bei der Bank Austria das
Geldnde rund um die ehemaligen Elin
Werke in Wien-Donaustadt, heute - nach
weiteren kleinen Zukaufen - umfasst die
Liegenschaft 62.000 Quadratmeter.

Auf dem Areal stehen fiinf Hallen,
einige davon sind bereits saniert. ,Andere
ziichten Pferde, ich richte Hallen her®, so
Hesz trocken tiber sein ,Hobby". Letztes
Jahr habe er iiber 200.000 Euro investiert,
damit die (bereits revitalisierten) Hallen
angenehm beheizt sind. Das Raum-
klima bei einer 16 Meter hohen Halle
mit viel Einfach-Glasfldchen in den Griff
zu bekommen, ist eben nicht so leicht.
,Das sogenannte Kesselhaus ist aulen
denkmalgeschiitzt, der Rest steht unter
Ensembleschutz®, erklart Hesz. Das Alte
sei aber gerade das, was den Charme der
Location ausmache. Das Gelande wird fiir
Veranstaltungen aller Art genutzt, von
der privaten 100-Personen-Feier bis zur
Messe fiir Anime- und Mangafans Anfang
September mit rund 25.000 Besuchern an
drei Tagen. Hauptséchlich gebe es Firmen-
veranstaltungen, Messen und Produkt-
prasentationen, eine Halle verfiigt sogar
iiber einen eigenen Lift fiir Autos.
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1773 wurde das Home

SMHouse am Londoner

Portman Square e
loebaut. Von einer Bl
Investorengruppe i
urde es liebevoll gt
saniert und mit den

gabeiden angrenzenden

Geb&auden verbunden.
Heute befindet sich
ein spannender
Membership Club
sowie ein Boutique
Hotel in den Rdumen -
ein Betreiberkonzept,
das auch bei uns
Zukunft hat. Lesen Sie
dazu das Editorial auf
Seite 3.

>

Umnutzungen: Sinnstiftende Tatigkeit
Neben den Bebauungsvorschriften

und dem Denkmalschutz ist der dritte
wesentliche Punkt bei der Beurteilung
der Sinnhaftigkeit einer Revitalisierung
die Bausubstanz. Delta-Chef Wolfgang
Kradischnig: ,Klar, dass bei Gebduden der
Nachkriegszeit die Qualitat meist niedrig
war, wohingegen Griinderzeithduser eine
gute Substanz aufweisen und viel besser
wieder zukunftsfit gemacht werden
konnen. Es muss untersucht werden, wie
gut die bauliche Konstruktion ist, wie
viele Zwangspunkte es gibt, also last-
ableitende Punkte wie tragende Winde.
Veranderungen an solchen Punkten
gehen ins Geld!*

Alles in allem also ein recht komplexer
Prozess. Und dann muss man sich vor-
stellen, was es bedeutet, das Ganze fiir
gleich mehrere Hauser zu machen. Fiir
ein Ensemble etwa, wie es die Signa

mit der fritheren Zentrale der BAWAG
am Tuchlauben und der ehemaligen
Landerbank-Zentrale Am Hof gemacht
hat. Heute befinden sich im Goldenen
Quartier Nutzungen aller Art: Hotel,
Wohnen, Retail, Biiro. Alle Objekte des
Quartiers stehen iibrigens unter Denk-
malschutz, allein die Geschichten rund
um die Wiederherstellung des heutigen
Park Hyatt nach dem Brand kénnten
Biicher fiillen. Christoph Stadlhuber von
der Signa: ,Das Schwierigste an der Um-
nutzung ist es, den passenden Spirit zu
finden. Eine Immobilie ist mit einem be-
stimmten Sinn gebaut worden. Bei einer
Nachnutzung muss dem Gebaude ein
neuer Sinn gegeben werden.” Bedeutet
konkret etwa, dass der Kassensaal der
Ex-Landerbank heute eines der repréasen-
tativsten Restaurants Wiens ist.



Zentren sterben - oder nicht

Wie wichtig es ist, den Bestand zu revita-
lisieren, macht so ziemlich jede kleinere
osterreichische Kommune klar. Thre Zen-
tren sterben aus, es wird zersiedelt und
versiegelt. Anders in Weiz. In der oststeiri-
schen Bezirkshauptstadt hat man eine vor-
bildliche Innenstadtentwicklung in Angriff
genommen. ,Wir haben ganz bewusst
nicht auf der griinen Wiese aufterhalb

der Stadt ein Einkaufszentrum errichtet”,
erzahlt Biirgermeister Erwin Eggenreich.
Erst wurde der Stadtkern in Bezug auf Ge-
b&dudebestand, Nutzungsart, Lebenszyklus
der Objekte und auf die bestehende Infra-
struktur analysiert. Ein Ubersichtsplan
entstand. Standort & Markt ermittelte im
Auftrag der Gemeinde die Kaufkraft und
deren Strome in der Region.

Folgeinvestitionen

Dann die Umsetzung: Zuerst einmal
musste das ,Jahrhundertprojekt* Orts-
durchfahrt geklart werden. ,Ohne
Erreichbarkeit keine Besucher, so
Eggenreich. Selbiges gilt fiir Parkplatz-
moglichkeiten, daher wird das be-
stehende Parkhaus erweitert. Und dann
noch ein paar Geschéfte als Zugpferde,
wie Jiirgen Bruckner von dem Beratungs-
unternehmen KROCON Asset Manage-
ment sagt: ,Wir werden einige attraktive
Mieter haben, die fiir hohe Kunden-
frequenz sorgen, und davon wird natiir-
lich auch das Umfeld des Einkaufszent-
rums profitieren.” Ein H&M etwa soll als
Megamagnet dienen.

So einfach? Nicht ganz. ,Ein solcher
Prozess erfordert Durchhaltevermogen
und bringt nicht sofort von heute auf
morgen sichtbare Ergebnisse®, fasst der
Bilirgermeister zusammen. Aber immer-
hin! Der geplante Impuls schlagt bereits
Wellen und erste Folgeinvestitionen sind
bereits sichtbar. Die leerstehende ,alte
Post* (ein ganzer Gebdudekomplex) wurde
in das Projekt Kernzone eingebunden und
wird von einer Investorengruppe rund um
den Steuerberater Harald Moharitsch ent-
wickelt. 30 neue Wohnungen sowie eine
Handelszone im Erdgeschoss entstehen
im Verbund mit Feinkosthdndler Ronald
Bleykolm, der sein direkt angrenzendes
Lebensmittelfachgeschaft flaichenmaRig
verdoppelt. Investitionen in die Kernzone
tatigen aullerdem die gegeniiberliegende
Raiffeisenbank, die ihre Firmenzentrale
renoviert, und die Spar Gruppe.

Liebhaber mit langem Atem

Bis so ein Dominoeffekt eintritt, braucht
es oft mehr Geduld als in Weiz. Die haben
offenbar vor allem groRRe Investoren.
Auffallend ist namlich, dass diese sich die
Revitalisierung eher antun als andere.

Im Portfolio der Signa finden sich auch
die Wiener Hauser Kédrntner Stralle 11
(Apple Flagship Store), Graben 19 (Meinl
Am Graben), das BA Kunstforum, der
Verfassungsgerichtshof am Judenplatz
und natiirlich die von Otto Wagner
geplante Postsparkasse sowie zahlreiche
historische Gebiude in Deutschland. Dass
ein Antiquitatenh&ndler grundsatzlich an
alten Gebduden Geschmack findet, liegt
zwar auf der Hand, aber warum tut sich
Jirgen Hesz die Sache in Wien-Donau-
stadt an? ,Die urspriingliche Idee war, ein
Antikh&ndler-Zentrum wie in Paris oder
London zu etablieren. Wir merkten dann
aber bald, dass Wien noch nicht reif war
dafiir. Also wandelten wir das Areal in
eine Event-Location um. Sterile Rdume
bekommen Sie iiberall, aber hiibsch
renovierte Hallen in Kombination mit

der Patina der Industrie und der Abnut-
zung - da bleibt jede Veranstaltung in
Erinnerung.“

Rambazamba erwiinscht

In Zukunft soll das Geldnde auch eine
vibrierende Kunst- und Kulturstatte sein.
Heute schon finden in der Metastadt,

wie das Areal genannt wird, Konzerte,
Oldtimertreffen oder der sonntégliche
Flohmarkt statt. ,Von Freitag bis Sonntag
soll es Rambazamba geben", wiinscht sich
Hesz. Ein Ende der Fahnenstange sieht er
noch nicht. Das bestehende Areal werde
Schritt fiir Schritt entwickelt. Derzeit
stehen der AuRenbereich und fiinf Hallen
zur Verfligung, ein paar andere Gebdude
sind noch vermietet. ,Brutale Bausiinden
der 70er- und 80er-Jahre wurden riickge-
baut bzw. neu gestaltet”, versichert Hesz,
der sein Hobby offensichtlich mag und
durchaus noch weitere Teile rund um das
Gelande ankaufen mochte. Dabei hat er
ganz gute Karten, denn: ,Der Grund fiir
die Verkaufe der Nachbarn war immer der
viel zu hohe Erhaltungsaufwand.“ =

REVITALISIERUNG TREND #5

7\

lebenswertes
Wohnprojekt:

Das Althan in
Wien wurde

Srevitalisiert

anstatt
abgerissen.
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Franz
Kollitsch
griindete

gemeinsam

mit Erwin
Krause
INVESTER.

MUT ZUM
INVESTMENT:
SO GELINGT
DIE EXPANSION

Langjahriges Know-how, gepaart

mit starken lokalen Partnern und einem
gesunden MaB an Risikobereitschaft,
sind das Fundament fiir eine
erfolgreiche Expansion.

Wir als INVESTER haben im
Vorjahr mit dem Spatenstich
der,Y Towers" in der
niederléndischen Hauptstadt
Amsterdam das erste Projekt
auBerhalb Osterreichs gestartet
und realisierten somit das aktuell
gréBte Immobilienprojekt im gesamten

Benelux-Raum. Wir setzen damit einen

Meilenstein in der Gestaltung der Amsterdamer
Skyline. Der erste Expansionsschritt in das européische
Ausland und die Umsetzung des ersten Bauvorhabens
muss gerade in der Immobilienwirtschaft sorgfaltig
geplant und vorbereitet werden. Ob die internationale
Expansion Zukunft hat, hdngt wesentlich vom Erfolg
des ersten Projekts ab.

Ein neuer Markt bringt neben oftmals neuen
rechtlichen Rahmenbedingungen auch lokale

Gepflogenheiten mit sich, die
das Unternehmen vor vollig
neue Herausforderungen stellt.

So ist es fur die Planung der
Expansion essenziell, dass die
Entscheidungstréger im Unternehmen
die rechtlichen Parameter sowie lokalen
Usancen im Zielland exakt kennen oder

vor Ort anséssige Partner mit lokaler Expertise —
etwa auch bei steuerrechtlichen Herausforderungen —
zur Verfligung stehen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt, der in der Planungs-
phase der Expansion bedacht werden sollte, betrifft
die GroRe des Projekts. So ist es von Vorteil, wenn

es sich beim ersten Bauvorhaben im Ausland um ein
GroBprojekt mit hohem Investitionsvolumen handelt,
denn nur dann bleiben unvorhergesehene Kosten
bewaltigbar. =




IMMOBILIEN SIND GUT -
EINPALAIS IST BESSER!

Der Immobilienmarkt boomt. Neben ,klassischen® Benefits wie
Sicherheit und Werterhalt gibt es fiir den Anleger im Gliicksfall auch
historische Architektur oder denkmalgeschiitzte Prachtbauten.

Schon immer setzen Investoren auf Immobilien, seit
der Finanzkrise 2009 und dem historisch tiefen Zins-
szenario aber nun in immer stérkerem Maf3e. Der Trend
der Anleger, aus Aktieninvestments auszusteigen

und in Immobilien anzulegen, ist seit einigen Jahren

zu bemerken - derzeit gibt es geradezu einen Boom.
Das hangt mit dem Zinsszenario zusammen, das seit
drei Jahren auf einem historischen Tief verharrt, aber
auch damit, dass jedes Investment einen Track-Record
braucht. Bei Immobilien gab es seit der Finanzkrise
einen Aufwaértstrend, den viele erst mal beobachtet
haben. Mit nachhaltig guten Zahlen gehen nun immer
mehr Anleger in Immobilien, was die Preise weiter
steigen lasst.

Fur die Asset-Klasse Immobilien spricht vieles.

Die Volatilitat ist deutlich schwécher als bei anderen
Klassen, Anleger stehen gesichert im Grundbuch und
haben durch die Vermietung regelméaBige Einnahmen.
Bei den Bauherrenmodellen erflllen wir dazu noch
das wichtige Thema Sicherheit. Denn hier minimiert
sich durch den Mietenpool das Leerstandsrisiko, dazu
kommen auch noch steuerliche Benefits.

»Mit Prime-Immobilien
setzt man auf
Wertsicherheit und
Inflationsschutz fiir
Generationen.”

Christian Petter, Vorstand
Vertrieb & Marketing der ifa AG

Da ifa immer wieder in besondere und historische
Prime-Immobilien investiert, konnen wir unseren
Kunden auch auBergewdéhnliche Gebaude anbieten, zu

denen Investoren im Normalfall keinen Zugang haben.

Vor ein paar Jahren die Sofienséle in Wien, derzeit das
Palais Faber in Salzburg. Mit seinem Investment ein
Teil von Osterreichs Geschichte werden - bei der ifa
ist's moglich. =
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AIRA DEVELOPMENT

Roman Ascherov

— Die Beziehung zu
unseren Kunden
und Partnern

steht fiir uns im
Vordergrund — das
ist der ,Wohnsinn*“.

GROUP -MITFLEISS UND
STRATEGIE ZUMERFOLG

AIRA - Der neue ,Wohnsinn“. Dies ist die neue
Botschaft der AIRA Development Group.

Der neue ,Wohnsinn* besteht darin, dem
Kaufer nicht nur die passende Wohnung zu
bauen, sondern ein passendes Wohnumfeld
bieten zu kdnnen. Kundenwiinsche sollten
mit Herz und Effizienz erfillt werden.

Herr Ascherov, woraus besteht der

Erfolg der AIRA Development Group?

Der Erfolg ist gréBtenteils dadurch erkennbar, dass wir
die Gesamtabwicklung, von der Grundstiicksakquise
bis hin zur Ubergabe der letzten Wohnung, ziemlich
schnell durchfiihren, denn die Effizienz spielt fir mich
persdnlich eine sehr wichtige und grof3e Rolle.

Innerhalb 48 Stunden kann die AIRA ein Kaufanbot legen
und binnen einer Woche den Kaufvertrag unterfertigen.
Entscheidungen sollten mdglichst schnell und effizient
getroffen werden, und das zeichnet die AIRA ebenso aus:
Wir haben kurze und schlanke Strukturen, damit eine
mdglichst angenehme und produktive Zusammenarbeit
mit unseren Partnern generiert werden kann.

Was hebt Sie bzw. die AIRA speziell bei
Projektplanungen von anderen Bautriagern ab?

,Wir bauen Kundenwiinsche" ist unser Motto, und
genau danach richten wir téglich unsere Arbeit aus.
Fur Familien sowie flr Anleger wird in jedem unserer
Projekte gesorgt. Individuelle Wiinsche und effiziente

Losungen sowie personliche Bedirfnisse werden
beriicksichtigt. Die AIRA steht flr hochwertiges Bauen,
was bedeutet, dass wir ebenso gro3en Wert auf die
gewdinschte Ausstattung legen, um den Kunden nicht
nur die Sicherheit und Qualitét, sondern auch das
Wohlgeflihl zu gewahrleisten.

Hat die AIRA, so wie andere Bautrager auch, mit erhéhten
Baukosten zu kimpfen? Wie gehen Sie damit um?
Tatsachlich spiiren auch wir eine Preissteigerung von bis
zu 30 Prozent, was eine noch scharfere und griindlichere
Kalkulation erfordert. Da wir schon einige Jahre mit
unseren Partnern erfolgreich kooperieren, schafft es die
AIRA, sich unter der Schwelle der erhohten Baukosten
zu befinden. Aufgrund unserer simplen Struktur ist

die AIRA nicht von Generalunternehmern abhéngig,
sondern wir geben uns die Freiheit, die Teilvergabe
individuell durchzufiihren.

Wo sehen Sie die AIRA in fiinf Jahren bzw.

wie sieht die Agenda 2020 aus?

Das Ziel besteht darin, langfristig in Immobilien zu
investieren, was bedeutet, dass wir jedes flinfte Projekt
in das Portfolio der AIRA inkludieren und uns somit
erweitern. Das Portfolio der AIRA soll kiinftig einen
Eigenbestand von 10.000 Quadratmetern aufweisen,
und das angestrebte Ziel ist, bis 2020 ein Projekt-
volumen von 200 Millionen Euro umzusetzen.

Ein weiteres Ziel der AIRA ist, Projekte auBBerhalb
Osterreichs zu planen und sich in neuen Regionen zu
etablieren. =




WANDEL FUR

IMAGEPFLEGE NUTZEN

Studien zeigen, dass Facility Management (FM) ein etwas verstaubtes
»Hausmeister“-Image hat. Der Wandel sollte daher genutzt werden,
um die Branche aufzuwerten und so Mitarbeiter zu gewinnen.

Die FM-Branche befindet sich im Wandel: Zunehmende
Technologisierung, steigende Anforderungen bei
Regulierung und Vergaben sowie der erhohte Bedarf an
Sicherheit und Transparenz. Auf Kundenseite wiederum
wachst das Qualitdtsbewusstsein und die Nachfrage nach
nachhaltigen Services. Um diese Herausforderungen zu
bewaltigen, bréuchte die Branche dringend Fachkréfte.
Das belegen auch Zahlen des AMS, wonach es 2017 im
Jahresschnitt tiber 5.300 offene Stellen fiir technische
Berufe wie Bediener von Anlagen und Maschinen gab.

Und der Fachkraftemangel wird sich noch weiter ver-
scharfen, denn die aktuelle Baukonjunktur sowie der
Trend zum Outsourcing bei mittelstandischen Unterneh-
men wird zu weiteren FM-Auftragen flhren. Der Fach-
kréftemangel wird die FM-Branche damit nachweislich
im Wachstum bremsen. Denn obwohl die Zahlen von
Absolventen und Studienanfangern an Fachhochschulen
zeigen, dass kiinftig mehr Fachkréfte in den Arbeitsmarkt
strémen, stehen diese weiterhin in keinem Verhaltnis zur
Nachfrage. Zudem k&mpft die FM-Branche mit anderen
Branchen um fahige Mitarbeiter.

Hier zeigt sich jedoch ein Grundproblem: FM hat ein
,Hausmeister“-Image, das auf potenzielle und junge
Arbeitskrafte kaum anziehend wirkt. Die Unternehmen
sind entsprechend gefordert, sich selbst als attraktiver
Arbeitgeber zu positionieren und so Mitarbeiter anzu-
locken. Dazu misste die Branche insgesamt allerdings
einen Schulterschluss zur gemeinsamen besseren
Positionierung anstreben, um eine Trendwende

herbeizuftihren. Die FM-Unternehmen missten dazu FM
transparent machen, die Vorteile des Berufs aufzeigen
sowie Mitarbeiter entsprechend ausbilden und im eigenen
Unternehmen weiterentwickeln. Denn ohne Chancen

und Perspektiven verliert die FM-Branche als Ganzes

ein immenses Mitarbeiterpotenzial. Und angesichts

des aktuellen Fachkraftemangels kénnte das duBerst
unangenehme Auswirkungen haben. =

»Die FM-Branche muss

sich insgesamt attraktiver
positionieren,um

nicht potenzielle Mitarbeiter
an andere Branchen

zu verlieren.”

Thomas Fastenrath

Thomas Fastenrath,
Geschaftsfiihrer

der WISAG Service Holding
Austria GmbH
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COWORKING -
EINTREND
BELEBT DEN
BUROMARKT

Coworking Spaces erleben aktuell einen
wahren Boom am Wiener Bliromarkt,
und das Flachenangebot wird deutlich
differenzierter.

In den vergangenen Jahren war der Markt vor allem
von zahlreichen lokalen Initiativen geprégt, die kleinere
Gewerbeobjekte erfolgreich umgenutzt und in den
Gréatzln neue Flachenangebote fir Freiberufler im
Kreativbereich aus der unmittelbaren Nachbarschaft
geschaffen haben. Aktuell sondieren erstmals auch
groBe, internationale Anbieter mit entsprechendem
Flachenbedarf sehr intensiv den Wiener Markt. Diese
neue Nutzungsart bringt dem Wiener Biiromarkt
spannende Impulse. Coworking Spaces werden

in Neubauprojekten in etablierten Biroclustern
umgesetzt, bieten aber auch interessante Chancen
fir Bestandsobjekte abseits der gewachsenen
Buroregionen.

Talent Garden kommt nach Wien

Selbst groB3e, internationale Anbieter setzen bei der
Standortsuche nicht nur auf etablierte Bliroregionen.
Mit einem Fokus auf die Start-up-Szene bieten
Objekte in urbanen und lebendigen Strukturen in

Mag. Stefan
Wernhart MRICS
Leitung Biiro-
immobilien

EHL Immobilien
GmbH

unmittelbarer Nahe zum Wohnumfeld durchaus einen
Mehrwert. Auch die Single-Tenant-Nutzung ist ein
wichtiges Kriterium flir maximale Flexibilitat des
Coworking Spaces. Der Markteintritt eines weiteren
internationalen Anbieters von Coworking Spaces,
Talent Garden, spiegelt dies wider: EHL konnte 2018
ein Bestandsobjekt in der Liechtensteinstra3e im

9. Wiener Gemeindebezirk mit 5.000 Quadratmeter
Nutzflache zur Alleinnutzung an das innovative
Unternehmen vermieten.

Zusatznutzen fiir Bestandnehmer

In den hochwertigen Neubauprojekten sehen Entwick-
ler oft einen Teil der Nutzflache bereits in der Planung
als Coworking Spaces vor. Dabei muss in Wien nicht
immer nur ausschlieBlich an Coworking-Anbieter
vermietet werden, auch der eigenstandige Betrieb ist
eine Variante. Die Miethohen in der Vermietung an den
Coworking-Provider entsprechen jenen Preisen, die
fur klassische Buroflédchen erzielt werden. Projektent-
wickler generieren dadurch einen Zusatznutzen fiir
ihre klassischen Bestandnehmer, die bei kurzzeitigem
Mehrbedarf auch den Coworking Space nutzen oder
die in klassischen Burostrukturen oftmals fehlenden
Kreativzonen projektbezogen mieten konnen. Damit
wird insbesondere der hinter Coworking Spaces
stehende Netzwerkgedanke gefordert. m




S Beratungsunternehmen
pantarhei advisors hat eine inno-
vative Antwort auf die Digitali-
sierung: Unternehmen werden zu
Content-Companies umgebaut.
Jeder Mitarbeiter, jeder Stake-
holder ist Teil der Geschichte und
teilt sie. Markus Schindler erklart,
wie das gehen soll.

CONTENT IS KING

Wework hat im ersten Halbjahr 764 Millionen
US-Dollar Verlust gemacht. Und trotzdem
investieren alle wie verriickt, alleinim
Sommer holte sich das Unternehmen
500 Millionen Dollar. Wie geht das?

Indem sie den Leuten eine

KO M M U N IKATIO N klare Idee geben, warum
ISTDAS STARKSTE es das Unternehmen gibt.
MANAGEMENT_ Sie geben mit ihrem Ge-
haftsmodell und mit ihrer
INSTRUMENT .

Geschichte, die sie erzahlen,

DERDI GITAL EN eine existenzielle Antwort.
TRANSFORMATION. wework will seine Mieter

erfolgreicher machen, ganz
egal, ob sie nur einen Schreibtisch beno-
tigen oder funf Etagen fiir einen Konzern.
Das ist eine andere Herangehensweise,
als Immobilienunternehmen das bis-
lang gemacht haben. Die haben einfach
Gebaude entwickelt oder grofRe Flachen
an einzelne Unternehmen vermietet.
Schauen Sie sich Tesla an. Deren Story ist,
den Klimawandel zu stoppen. Sie haben
gezeigt, dass ein Elektroauto auch sexy
sein kann. Der finanzielle Verlust dabei
ist brutal, die Produkte ... naja. Aber

Seit Janner 2013 ist

CONTENTISKING TREND #6

ONTENT ISKING - ABERWIE?

verbreiten und vervielfachen kann. Wir
nennen das den Transfer eines Unter-
nehmens zu einer Content Company.
Ein modernes Unternehmen sollte nicht
an seiner Produktion ausgerichtet sein,
sondern an seinem Content.

Das geht aber ziemlich ans Eingemachte -
sprich indie Unternehmensstruktur ...

Sie haben vo0llig recht, wir greifen bei
solchen Beratungsprojekten stark in die
Kommunikationsstrukturen und in die
Unternehmenskultur ein. Es macht in
Zukunft keinen Sinn mehr, eine Abteilung
fiir interne Kommunikation, eine fiir PR,
eine fiir Marketing usw. zu betreiben.
Wir installieren eine Art Newsroom-Sys-
tem, das quer durch alle Abteilungen und
Ebenen lauft. Jeder Facharbeiter wird
zum ,Embedded Journalist“, wenn Sie

so wollen. So heben wir Geschichten, an
die das Unternehmen sonst nicht heran-
kommt. Selbst Geschéaftspartner sind Teil
der Geschichte - jeder Tesla-Zulieferer er-
z&ahlt das zum Beispiel stolz. Immobilien-
banken, Stadtplaner, Architekten und
Energiekonzerne, sie alle werden Teil der
Geschichte und teilen die Geschichte.

Die Mitarbeiter werden Miterzéhler.

Schon bei Changeprozessen haben wir
gesehen, dass Kommunikationimmer
wichtiger wird. Ihr Beratungsansatz mischt
Identifikation mit Story Telling und Internet?
So konnte man es verknappt sagen. Jeder
ist stolz, seinen Teil dazu beizutragen.

Das wirkt sich direkt auf die Motivation
aller aus. Hinzu kommt, dass das Erzédhlen
einerseits etwas sehr Archaisches hat,

der Borsenwert ist gut fiinf Mal grofter
als jener von Porsche, bevor sie in den
VW-Konzern integriert wurden.

Markus Schindler Griinder
und Managing Partner
der pantarhei advisors

Unternehmensberatung
GmbH. In seinen rund

25 Jahren Markterfahrung

war Markus Schindler
als Strategie- und
Kommunikations-
berater zahlreicher
Vorstande groBer,
meist bdrsennotierter
Unternehmen tétig.

denken Sie an die Stammesgeschichten,
an Lagerfeuer, an die Weltreligionen.
Heute kommt der Skalierungseffekt der
digitalen Verbreitung dazu, dazu muss der
Content, wenn man ihn mal hat, richtig
aufbereitet und verteilt werden. Kommu-
nikation ist das starkste Management-
instrument der digitalen Transformation. =

Sie meinen, es ist die Story, die zahlt?

Wir glauben, dass Unternehmen oft nicht
mehr wissen, warum es sie eigentlich
gibt. Ist diese sinnstiftende Grundidee
gefunden, ist sie meist so stark, dass
man sie dank der Digitalisierung ,viral®
und auf den verschiedensten Ebenen
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TREND #7 BAURECHT

EIGENTUM MIT KLEINEN

SCHONHEITSFEHLERN

In Zeiten knapper Grundstiicksressourcen kommt dem
osterreichischen Baurecht immer mehr Bedeutung
zu. Aber was passiert eigentlich nach dem Ablauf

des Baurechts? Und kann Baurecht auch am Bestand
begriindet werden? Peter Oberlechner analysiert das

spezielle Recht in diesem Gastbeitrag.

In Zeiten knapper Baulandressourcen
und steigender Immobilienpreise wird
nach Wegen gesucht, eine ,Mehrfach-
verwertung" von Immobilien in rechtlich
zuldssiger Weise zu erreichen. Das Gster-
reichische Recht kennt zwei Wege, Bauen
auf fremdem Grund zu erméglichen:

Das Superadifikat - also der ,Uberbau” -
und das Baurechtseigentum.

Interessante Maglichkeiten fiir Developer
Das Baurechtseigentum ist in Osterreich
seit 1912 durch ein eigenes schlankes
Gesetz mit lediglich 20 Paragrafen gere-
gelt - Vorbild war das deutsche Erbbau-
recht, das seit 1900 im deutschen BGB
zu finden war. Anfangs war der Kreis der
Rechtstriger, die ein Baurecht einrdumen
konnten, noch auf ¢ffentliche Rechtstrager
beschrankt - das ist nun nicht mehr der
Fall. Was jedoch geblieben ist, ist

Ein innovativer die zeitliche Beschriankung, auf
i ie die Baurecht eingerdumt werden
. Ansatzistdie
U berbau u ng eines kann: fiir nicht weniger als zehn

Einkaufszentrums mit

und nicht mehr als hundert Jahre.
Das Baurecht wird im Grund-

Wohnungen. buch einerseits in einer eigenen
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Baurechtseinlage und anderer-
seits im Lastenblatt der Liegenschaft,
auf der es begriindet wird, eingetragen.
Es kann somit hypothekarisch belastet
werden - ein grofler Vorteil fiir die
,bankability* der Rechtskonstruktion.
Dennoch wird Baurechtseigentum gegen-
tber ,reinem” Liegenschaftseigentum
mit Abschldgen bewertet, und das hat
verschiedene Griinde.

Die Einrdumung von Baurecht erlaubt fiir
die Liegenschaftsentwicklung durchaus
interessante Gestaltungsmoglichkeiten.
Zwar kann Baurecht nur am gesamten
Grundbuchkérper eingerdumt werden,
jedoch kann die Ausiibung des Baurechts
vertraglich auf einen bestimmten Teil der
Liegenschaft eingeschrankt werden. Somit
ist es grundsétzlich moglich, dass auf ein
und derselben Liegenschaft ein Objekt
steht, das ,liegenschaftszugehorig®, d.h.
im Eigentum des Liegenschaftseigentii-
mers ist, und daneben ein anderes Objekt,
das ,baurechtszugehorig” ist und somit
im Eigentum des Baurechtsberechtigten
steht. Auch eine Uber- bzw. Unterbauung
von Objekten kann auf diese Weise be-
werkstelligt werden. Voraussetzung dafiir
ist allerdings, dass es sich um baulich
selbststiandige Objekte handelt. In Oster-
reich wird dieser Weg zuweilen beim Bau
von Tiefgaragen gegangen. Ein interes-
santer innovativer Ansatz wurde dies-
beziiglich auch fiir die Uberbauung des
»2Auhofcenter” in Wien mit Wohnungen,
die baulich auf dem Einkaufscenter und
juristisch auf einem Baurecht errichtet
wurden, gewahlt. Noch weiter gehen hier
,Sandwichkonstruktionen“ - mit einander
iiberlappenden selbststdndigen Gebauden.
Diese werfen sowohl bautechnisch wie
auch rechtlich schwierige Fragen auf, die
sich letztlich auf die Kosten, die Finan-
zierbarkeit und auch die Handelbarkeit
derartiger Objekte auswirken.

Auch fiir Bestand moglich

Baurecht kann auch an bestehenden
Geb&uden begriindet werden, was fiir den
Eigentiimer eine weitere Form der Ver-
wertung seines Bauwerks ercffnet - nicht
jedoch lediglich an Teilen eines Geb&udes.
Die Einrdumung des Baurechts kann
sowohl entgeltlich als auch unentgeltlich
erfolgen. Die Abgeltung kann in Form
einer Einmalzahlung oder aber in Form
wiederkehrender Zahlungen erfolgen.
Rechtssicherheit bei der Einrdumung von



Baurecht ist auch dadurch sichergestellt,
dass eine Einrdumung unter auflésender
Bedingung nicht zuléssig ist. Die einzig
erlaubte Moglichkeit der Vereinbarung
einer vorzeitigen Beendigung stellt

ein wenigstens zweijahriger Bauzins-
zahlungsriickstand dar.

Ein Viertel des Werts muss gezahlt werden
Auch die Einrdumung von Baurechtswoh-
nungseigentum ist moglich. Diese Form
des ,Eigentums" erscheint nicht zuletzt
deswegen wenig befriedigend, da das Bau-
rechtswohnungseigentum - wie das Bau-
recht generell - nur auf beschrankte Zeit
eingerdumt werden kann, das Bauwerk
nach Erléschen dem Liegenschaftseigen-
tiimer zufallt und das Gesetz fiir diesen
Fall keine Regelung fiir die Rechtsposition
des (vormaligen) Baurechtswohnungs-
eigentiimers trifft. Auf entsprechende
Gestaltung des Baurechtswohnungseigen-
tumsvertrags ist somit zu achten.

Ganz generell gilt fiir das Erloschen
des Baurechts: Das Bauwerk fillt dem
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United services for successful real estate projects.

Liegenschaftseigentiimer zu, und dieser
hat dem Bauberechtigten mangels
anderer Vereinbarung ein Viertel des
vorhandenen Bauwerts (Baukosten fiir
Neuerrichtung abziiglich Wertminderung
aufgrund bisheriger Nutzungsdauer) zu
ersetzen. Da dem Bauberechtigten auf-
grund des Baurechtsgesetzes am Bauwerk
die Rechte des Eigentiimers zustehen,
erscheint das Erfordernis verschiedener
Landesbauordnungen - so zum Beispiel
derer fiir Wien oder Niederosterreich -,
im Baubewilligungsverfahren hinsichtlich
des baurechtsgegenstandlichen Bauwerks
die Zustimmung des Liegenschaftseigen-
tiimers vorlegen zu miissen, nicht sachge-
recht und iiberméalig einschrankend.
Dieser Umstand wie auch andere vor-
erwahnte Probleme verdeutlichen, dass
das Baurecht - bei aller Attraktivitit, die
diese rechtliche Gestaltungsmoglichkeit
fiir bestimmte Konstellationen aufweist -
entgegen dem Wortlaut des Gesetzes in
Wahrheit kein vollwertiges Eigentum am
Baurechtsobjekt vermittelt.
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INNESTER

UNITED BENEFITS

UBER DEN
AUTOR

Peter Oberlechner,
Rechtsanwalt, leitet
den immobilien-
rechtlichen Bereich der
Kanzlei Wolf Theiss.

INVESTER United Benefits GmbH | Parkring 12,1010 Wien | +43 1 512 05 33 O | office@invester.at | www.invester.at
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DIGITALE DOKUMENTATION
UND BEWEISSICHERUNG

INNO
VATIONS

FORUM
Die weitere Verstarkung der Digitalisierung wird in der Bauwirtschaft
mafgebliche Anderungen mit sich bringen. Denn die Nutzung der Digitalisierung
setzt die Sicherung der Qualitat der Bauprozesse voraus.
Bauprozesse werden sich im Rahmen der kiinftigen Diese sind daher in geeigneter Form laufend zu doku-
Art des Planen und Bauens — Stichwort BIM - dandern: mentieren und diese Dokumentation den Beteiligten
Sie werden wobhl effizienter werden (missen). Somit auch zugénglich zu machen.
werden wir Bauprozesse anders und besser definieren,
einen besseren und friihzeitigeren ,Soll-Ist-Vergleich" Potenziale nutzen durch Prozessbheschleunigung
schaffen und auch genauer und qualitatsvoller doku- Diese Parameter sind in der Vergangenheit zu wenig
mentieren. Die Dokumentation muss in Zukunft am Bau beachtet worden und ermdglichen neben einer wesent-
,offen sein". Es niitzt nichts, wenn Einzelne auf ihren lichen Verbesserung der raschen bzw. sofortigen Daten-
jeweils gesammelten Daten ,sitzen" und im Rahmen auffindung und verantwortungsvollen Verwendung
der Baudokumentation nicht ein vernetztes, gesamt- auch die Hebung erheblicher ékonomischer Potenziale
heitliches, aber auch geschlossenes Dokumentations- und eine wesentliche Beschleunigung der Bau- und
system des Projekts entsteht. Dokumentationsprozesse.
Effiziente und erfolgreiche Projekte Mit einer entsprechenden Software kann all dies
Dazu mussen die Projektbeteiligten auch ein ent- gelingen: docu tools versteht sich als Projektmanage-
sprechendes offenes System und ein partner- ment-Tool, das ein Bauwerk von der Planung Uiber
schaftliches Klima schaffen. Dann wird der Nutzen fiir den Spatenstich, die Errichtung und den Betrieb bis
alle Projektteilnehmer spannend und interessant sein. zum eventuellen Abriss begleitet. Die Verfligbarkeit
der Daten ab dem Projektstart stellt flir den spateren
Ein wichtiger Faktor dabei ist jedoch auch die geeignete Eigentlimer (zum Beispiel bei der Due Diligence) bzw.
DI Dr. und vor allem qualitatsvolle, aber objektivierte, licken- Verwalter einer Immobilie einen immensen Mehrwert
E":,‘,‘{“as lose und nicht manipulierbare, kurz: eine durchgéngige dar. Die Software ist ideal flr das Mangelmanagement
ﬁﬁi‘;‘:ﬁ;ﬁ' Dokumentation aller dieser Vorgénge und Prozesse. in der Bauphase und vor allem als Kommunikations-
gcrﬁgl_tlools plattform flr alle Projektbeteiligten tber den

DIDR.
MATTHIAS RANT

ist Geschaftsfiihrer der docu tools GmbH,
Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger sowie
Prasident des Hauptverbands der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, LBA-
Fachbeirat und Board Member von Euro-
Expert. Gemeinsam mit Dr. Gerhard
Schuster hat er docu tools im Jahr
2012 gegriindet.

gesamten Lebenszyklus einer Immobilie.
Diese Art der genauen Dokumentation
bedeutet im Regelfall eine groB3e
Kostenersparnis, insbesondere fiir
den Fall einer spéater eventuell
erforderlichen Beweissicherung
vor Gericht. =



Die Arbeitswelt
muss bedarfsgerecht
angepasst werden,
von individuellen
Arbeitsplatzen bis hin zu
Coworking Spaces

SMART VERNETZTE
ARBEITSWELTEN

Bilirogebdude der Zukunft passen sich
individuell den Nutzern und deren
Gewohnheiten an - das Beratungs- und
Projektmanagementunternehmen
Drees & Sommer liefert dafiir die ganz-
heitlichen Digitalisierungskonzepte.

Ein Heizkorper ist ausgefallen, der Mill muss ent-
leert werden und die Seifenspender gehéren allmah-
lich wieder aufgefullt. ,Die schlauen Geb&ude der
Zukunft erkennen das, leiten Prozesse ab und fiihren
zudem von selbst entsprechende MaBnahmen ein®,
erldutert Marc Guido Hohne, Associate Partner beim
Immobilien-Beratungsunternehmen Drees & Sommer
in Wien. Die voranschreitende digitale Transformation
bringt einen fundamentalen Wandel in der Immobilien-

»Das Customized
Smart Building
bietet dem Nutzer
vielfaltige Mehr-
werte in puncto Steuerung,
Navigation und Dienst-
leistungen. Und der Betreiber
kann das Gebaude deutlich
effizienter bewirtschaften.

Marc Guido Hohne, Associate Partner
Drees & Sommer, Wien

wirtschaft: von der Planung Uber den Betrieb
bis hin zur Nutzung. Im Fokus stehen dabei der
Mensch und seine Bedirfnisse: Gebaude werden
digital vernetzt geplant und passen sich kiinftig flexibel
den Anforderungen ihrer Nutzer an.

Gebéude werden schlau

Bei den von kiinstlicher Intelligenz gesteuerten
,Customized Smart Buildings" basiert alles auf einem
ausgekligelten Zusammenspiel von Planungs-,
Geb&ude- und Nutzer-Daten. ,Intelligent vernetzte
Gebé&ude analysieren den laufenden Betrieb, die
Nutzer und die Umwelt und sorgen fiir eine sukzessive
Optimierung. Die Ablaufe werden dadurch immer
effizienter”, so Marc Guido Héhne. Gerade auch fur das
Facility Management ergibt sich ein groBer Mehrwert:
Sollten etwa Komponenten einer technischen Anlage
gewechselt werden missen, reagiert das smarte
System des Gebaudes vorausschauend darauf.

Wandelbare Biiros

,Bei jedem Projekt Uberlegen wir, in welcher Form
Digitalisierung Sinn fiir den Bauherrn macht. Wir
setzen fur unsere Kunden zukunftsorientierte Biro-
konzepte um. Geb&ude mussen véllig neu durchdacht
werden”, betont Hohne. Nutzer stellen heute ganz
andere Anforderungen an ihre Arbeitsumgebung

als friher - die Arbeitswelt muss bedarfsgerecht
angepasst werden, von individuellen Arbeitsplatzen bis
hin zu Coworking Spaces, also von mehreren Nutzern
geteilte Rdumlichkeiten. Auch intelligente Biiro-
mobel werden Realitat. Hohne: ,Bauherren sollten
die Wandelbarkeit eines Biiros berticksichtigen. Auch
dabei hilft die Digitalisierung." =
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Geldverdienen
mit der Pflege:
notwendig oder
unmoralisch?

38

Das Wohnzimmer einer kleinen Altbauwohnung
in Miinchen Obergiesing wird zu einer Bithne.
Ein junges Parchen genief3t die letzten Bissen ihres
Abendessens. Sie ist Immobilienékonomin.
Erist Okonom und Informatiker.

Veronika: Mal was ganz anderes. Wire es
nicht spannend, dieses Jahr wieder am
IREBS Ideenwettbewerb teilzunehmen?
Das Thema lautet ,Geldverdienen mit der
Pflege: notwendig oder unmoralisch?*.
Viktor: Wir haben eigentlich keine Zeit
dafiir. Lass uns lieber noch eine Runde vor
die Tiir gehen. Ich bin heute gefiihlt den
ganzen Tag am Schreibtisch gesessen.
Veronika: Komm schon. Denk an die Situ-
ation mit deiner Oma. Die Pflege kostet
ein Heidengeld, und die Qualitét - naja.
Abgesehen davon kritisierst du doch
immer, dass unsere Generation lieber
konsumiert, als sich politisch oder sozial
Zu engagieren.

Viktor: Du hast ja recht. Ich komme ein-
fach mit dem Gedanken nicht klar, dass
wir iber ein Thema wie Pflege schreiben
miissen. Unser Leben ist wie im Zeitraffer.
Gefiihlt habe ich mich gestern noch iiber
Pokémon und Super Mario unterhalten,
und heute geht es um Arbeit, Alters-
vorsorge und jetzt auch noch Pflege.

Wir werden alt.

Veronika: Es wiirde wirklich Sinn machen.
Wir miissen uns so oder so diesem
Thema widmen. Ich habe auch schon ein
paar gute Ideen. Grundsétzlich denke

ich, dass wir es ohne die Privatwirtschaft
nicht schaffen kénnen. Und die Privat-
wirtschaft wird nur aktiv, wenn sie eben
Geld verdienen kann. Fiir mich ist es also
weniger eine Frage nach dem ,Ob" als
nach dem ,Wie“.

Viktor: Da bin ich ganz bei dir. Mir

fallen dazu auch noch einige technische
Losungen ein, zum Beispiel sensorbasierte
Monitoringsysteme oder gegebenenfalls
Pflegeroboter fiir korperlich intensive
Pflegearbeiten. Damit konnte man Kosten
senken und den Fokus auf das Zwischen-
menschliche richten. Pflegekrifte in
solchen Heimen waren echte Ansprech-
partner. In Japan Usus, aber in Deutschland



UBER
DEN TEXT

Dieser Beitrag ist der
Gewinnertext des von

der angesehenen IREBS
Immobilienakademie
(International Real Estate
Business School an der
Universitat Regensburg) zum
funften Mal ausgelobten
»LIdeenpreis Immobilien fur
eine alternde Gesellschaft",
Die beiden Autoren, Veronika
Gruber und Viktor Weber,
haben mit einem Dialog,

in dem sie selbst die
Protagonisten spielen, die
Jury Uberzeugt.

MEHRALS

70 PROZENT DER
PFLEGEBEDURFTIGEN
WERDEN ZU HAUSE
BETREUT.

vermutlich schwierig. Auf jeden Fall denke
ich auch, dass wir hier den Fokus auf die
Sozialvertraglichkeit setzen sollten.
Veronika: Bitte nicht zu technisch, denk an
unsere Leserschaft.

Viktor: Haha, ich halte mich damit zuriick.
Wenn wir tibrigens iber Moral und Ethik
schreiben wollen, miissen wir eine gemein-
same Diskussionsgrundlage haben. Macht
schliefflich wenig Sinn, wenn die einen
konsequentialistisch und die anderen
deontologisch Moralitit bewerten.
Veronika: Dann sollten wir sagen, dass wir
utilitaristisch Moralitét betrachten. Das
ist schlieflich auch die philosophische
Grundlage fiir den Kapitalismus unserer
industrialisierten westlichen Welt.

Viktor: Ah, ich hab einen Gedankenblitz.
Wie fandest du es, wenn wir nicht ein
klassisches Essay schreiben, sondern eine
Art Zwiegesprach? Quasi eine Geschichte
in der Geschichte. Oder denkst du, dass
das fiir die Immobilienbranche etwas zu
artsy und abgespaced ist?

Veronika: NG, die sagen doch immer, dass
sie jetzt alle kreativer und innovativer
sein wollen.

Laptops werden hervorgekramt und starten
leicht brummend in eine abendliche Arbeits-
schicht. Ein Gliick, dass Computer noch
keine Gewerkschaft haben. Mal abwarten,
ob das so bleibt. Arhythmisch klacken

die Tastaturen. Die moderne Klaviatur

der Emsigkeit.

Viktor: Wir sollten das Thema nicht nur
aus Immobiliensicht aufgreifen, da wir
sonst die soziale Seite der Pflege aulter
Acht lassen wiirden. Und nicht zu Invest-
ment-analytisch.

Veronika: Ich werde trotzdem ein paar
Zahlen raussuchen - Diskussionen
miissen faktenbasiert sein. Zu Pflege-
immobilien habe ich schon einige
Reports gelesen, und dann schau ich mir
noch ein paar Statistiken zur Pflege in
Deutschland an.

DEMOGRAFIE TREND #8

Diverse Tabs im Browser von Veronika
sind gedffnet. Zahlen werden jongliert und
notiert. Viktor ist das Griibeln iiber den
ndchsten Satz ins Gesicht geschrieben.
Aus den Lautsprechern eines Laptops
schallt jazzige Musik.

Viktor: Findest du die Frage ,Welches Alter
kénnen wir uns in Zukunft leisten?” als
Zwischentiiberschrift nach der Einleitung
zu zynisch oder noch passend?

Veronika: Ganz im Gegenteil, der Artikel
soll ja zum Denken anregen, und es ist
eine plausible Frage. Ein Pflegeplatz

Stufe 3 kostet durchschnittlich 3.165 Euro
in Deutschland. Wenn das die Pflegever-
sicherung nicht voll zahlt, dann kann

es nicht nur fiir den deutschen Durch-
schnittsverdiener eng werden. Du musst
ja auch bedenken, dass viele Menschen,
bevor sie Pflege brauchen, schon erhéhte
Gesundheitsausgaben haben und langer
nicht erwerbstétig sind.

Viktor: Gut analysiert. Hast du noch ein
paar andere Fakten, die mich vielleicht
inspirieren konnten?

Veronika: Klar. Bereits 2015 hatten wir

2,9 Millionen Pflegebediirftige. Deren
Anzahl wéchst stetig, was auf den demo-
grafischen Wandel und unsere steigende
Lebenserwartung zuriickzufiihren ist.
Daran sieht man auch, dass sich das
Problem in Zukunft noch verschérfen wird.
Bei den tiber 90-J4dhrigen sind beispiels-
weise 66 Prozent pflegebediirftig.

Viktor: Ich hoffe, dass uns das erspart
bleibt.

Das Gesprdch verstummt kurz.
Die Musik lduft weiter.

Viktor: Hast du noch was anderes
rausgefunden, was wir fiir den Artikel
verwerten konnen?

Veronika: Haha, ja, zu viel fiir 10.000
Zeichen. Es gibt iiber 13.000 Pflegeheime,
die Mehrheit wird von freigemeinniitzigen
Tragern betrieben und der Anteil der
Privaten liegt bei etwas {iber 40 Prozent,
der des Staates gerade einmal bei 1 Pro-
zent. Da wiére also noch Luft nach oben.
Dass im Bereich der Pflege ein lukrativer
Wachstumsmarkt schlummert, haben
auch diverse Immobilienunternehmen
erkannt, die in Pflegeheime investieren. >
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Extrem krass finde ich ibrigens, dass
in Deutschland mehr als 70 Prozent
der Pflegebediirftigen zu Hause betreut
werden. Wenn es aber in Zukunft immer
weniger junge Nachkommen der Ex-
Babyboomer gibt, dann wird diese Quote
unmoglich beizubehalten sein. Die schon
heute unerfiillte Nachfrage nach Pflege-
platzen in Heimen wird steigen. Da bin
ich mir sicher.
Viktor: Das ist wirklich krass. Ich héatte
niemals gedacht, dass so viele Menschen
zu Hause gepflegt werden. Die logische
Konsequenz ist also, dass wir in Zukunft
mehr Pflegeheime mit Vollbetreuung
brauchen. Die 6ffentlichen Trager haben
es bis dato ja nicht wirklich geschafft,
das Problem zu adressieren, weshalb
der Fokus auf die Privatwirtschaft zu
richten wére.
Veronika: Sehe ich auch so. Aber wir
brauchen ethische Investments. Ahnlich
wie im Social-Entrepreneurship-Bereich,
wo soziale Projekte giinstige Kredite
bekommen, dafiir aber keine iiber-
zogenen Preise verlangen und zwei-
stellige Renditen fiir Investoren abwerfen
diirfen. Deren Ziel ist es, ein Projekt so zu
fordern, dass einerseits

DER STAAT die Unternehmerinnen

SOLLTE cine stabile Rendite be-

kommen, von der sie gut
INVESTOREN

leben und Angestellte

VE RGUNSTIGTE beschiftigen konnen.

KREDITE Auf der anderen Seite

ANBIETEN. UM bekommen die Nutzer,
! in unserem Fall die
PFLEGEHEIME ZU ,

Pflegebediirftigen, eine

BAUEN UND ZU gute Dienstleistung zu
BETREIBEN. einem fairen Preis.

Viktor: Das wiirde
perfekt zu unserem utilitaristischen
Moralverstdandnis passen, da es ja das
Gemeinwohl der Privatwirtschaft und der
Pflegebediirftigen maximieren wiirde.
Wir kénnen also argumentieren, dass
man mit der Pflege nattirlich Geld ver-
dienen darf, wenn nicht gar muss, um die
richtigen Anreize zu setzen, es aber eben
genauestens auf das ,Wie“ ankommt.
Auf den freien Markt konnen wir uns aber
nicht verlassen.

Veronika: Allerdings. Der 6konomische
Mythos der Pareto-Optimalitat. Erstes
Semester Makrookonomie 1. Das waren
noch Zeiten. Eigentlich lustig, dass sowas
kurz nach dem Platzen der Finanzblase
noch so unterrichtet wurde. Der Markt
hat in weiten Teilen offensichtlich versagt
und sich nicht pareto-optimal entwickelt.
Viktor: Da konnte jetzt jemand dagegen
argumentieren und behaupten, dass es an
dem Mehr an Regulierung in Europa und
insbesondere Deutschland liegen kénnte.
Veronika: Diesem Gegenargument miissen
wir gleich den Wind aus den Segeln
nehmen.

Viktor: Logo, und ich weiR schon, wie.

Die USA sind das beste Beispiel. Dort sind
das weitgehend privatisierte Gesundheits-
wesen und die Pflegebranche in einem
desolaten Zustand. Dort miissen in
ruralen Regionen regelmilig kostenfreie
Untersuchungen von gemeinniitzigen
Organisationen fiir Biirger, nicht nur
Pflegebediirftige, organisiert werden, da
das staatliche Gesundheitssystem nicht
ausreicht und Privat zu teuer ist. Auch
gibt es NGOs, die sich um Pflegefille kiim-
mern und sie beispielsweise mit Lebens-
mitteln versorgen. Altern in Wiirde schaut
auf jeden Fall anders aus, und das in
einem Industrieland, welches Regulierung
weitaus kritischer sieht als wir.

Veronika: Regulierung ist eben nicht

nur schlecht. Das sollten wir betonen.

Der Staat sollte also Investoren ver-
glnstigte Kredite anbieten, um Pflege-
heime zu bauen und zu betreiben. Diese
Rolle konnte die KfW-Bank tibernehmen.
Im Gegenzug miissten sich Privatunter-
nehmen an Auflagen halten und Preise
inflationsbereinigt fixieren, sodass
Pflegebediirftige zu fairem Preis gut
versorgt sind. Gebiihrenerh6hungen oder
Personaleinsparungen miissen gesetzlich
reglementiert sein, sodass wir eine lang-
fristig faire und nachhaltige Pflege fir alle
gewdhrleisten konnen. =

Der Text wurde von der
Redaktion gekdirzt.

UBER
DIE AUTOREN

Veronika Gruber hat an
der International Real Estate
Business School (Universitat
Regensburg) sowie an der
Henley Business School
(University of Reading)
Immobilienwirtschaft
studiert und ist bei einem
Fund Manager im Bereich
Investment-Transactions
tatig.

Viktor Weber ist Initiator
des Future Real Estate
Institute. Als Autor und
Redner thematisiert Viktor
u.a. digitale Transformation
und technologische
Innovation in der umbauten
Welt. Er héalt zwei
betriebswirtschaftliche
Master-of-Science-
Abschlisse und studiert
nebenberuflich Informatik &
Computer Linguistik an der
LMU in Miinchen.



Quality Living: Qualitit trifft Lebensgefiihl

Raiffeisen WohnBau, der Bautrdger der Raiffeisen Bankengruppe Osterreich, ist seit mehr als 25 Jahren
erfolgreich im freifinanzierten Wohnbau tétig. Das Gltesiegel ,Quality Living“ garantiert den Bewohnern
hochwertige Ausstattungs- und Bauqualitat in exklusiven Lagen, mit einem ganz besonderen Augenmerk auf
ein entspanntes Lebensgefihl.

Aktuellerrichtet Raiffeisen WohnBauinderKahlenberger StraBe 17,
im wunderschénen Wien-Dobling, drei exklusive Stadtvillen sowie
acht Eigentumswohnungen in drei Hausern mit einer GréBe von
jeweils rund 70 bis 170 m2. Auf die zukunftigen Bewohner warten
Tiefgaragenplatze, Eigengarten, groBzlgige Terrassen, Balkone
und Loggien, und — als besonderes Highlight — ein privater Wein-
keller mit Verkostungsraum. Die modernen Wohnungen verfligen
Uber Videosprechanlagen, Smart-Home-Installationen sowie ei-
nen praktischen Home Delivery Space, der Paketlieferungen si-
cher verwahrt.

‘Ihh.

. . Onlineplattform erleichtert Suche:

. [/"" www.raiffeisen-wohnbau.at

=4 : o Details zu in Bau und in Planung befindlichen Wohnbauprojekten
' sind auf der Onlineplattform www.raiffeisen-wohnbau.at zu finden,
auf der aktuell 16 Projekte vorgestellt und rund 120 freifinanzierte
Eigentumswohnungen zum Verkauf stehen. Neben detaillierten In-
formationen, kédnnen Interessenten mit wenigen Klicks direkt mit
Kundenberatern in Kontakt treten, persénliche Beratungstermine
vereinbaren oder sich auf Vormerklisten fur neu geplante Wohn-
bauprojekte setzen.

Suche nach Liegenschaften fiir neue Wohnbauprojekte bleibt
aktuell

Aber nicht nur Wohnungssuchende werden bei Raiffeisen Wohn-
Bau fundig. Auch Verkaufer von Liegenschaften (ab 600 m2 Grund-
sticksflache), Sanierungsobjekten und Abbruchhausern in Wien
und Umgebung sowie im GroBraum Innsbruck sind bei Raiffeisen
WohnBau an der richtigen Adresse.

Raiffeisen WohnBau garantiert als seridser heimischer Bautrager
eine professionelle Verwertung der Immobilie und natdrlich auch
lukrative Preise fur die Verkaufer.

Fuar eine personliche Beratung und den
Verkauf direkt vom Bautrager kontaktieren
Sie uns unter:

Raiffeisen WohnBau | wohnen.einfach.machen.

Eine Marke der Raiffeisen-Leasing GmbH.

1190 Wien, Mooslackengasse 12

t: +43 1 71601-8241 | www raiffeisen-wohnbau.at
immobilien@raiffeisen-wohnbau.at

v _'__ﬂ'_'__-‘.’__F¥MM=‘__-_-“=;“ o E . .
Quality L FuBe des Kahlenb Kahlenb Stra W E-; Ralﬁelsen
uality Living am FuBe des Kahlenbergs. Kahlenberger StraBe 17, 1190 Wien
y ¢ ¢ J © JAMJAM by WOhI‘IBdU
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¥
Walter Eichinger
und Thomas Morgl
von Silver Livin

Die Silver Society ist der pragendste
Megatrend der kommenden drei Jahrzehnte,
glauben Walter Eichinger und Thomas Morgl

von Silver Living. Im Interview erkléren sie,
warum das Thema trotzdem zu kurz kommt
und welche Wohnformen es fiir dltere
Menschen in Zukunft geben wird.

Die demografischen Vorhersagen sind
klar, trotzdem scheinen der Pflegemarkt
und Seniorenimmobilien (was immer das
genau ist) kaum jemanden zu interessieren.
Warum, glauben Sie, ist das so?

Walter Eichinger: Im Gegensatz zu ande-
ren Immobilienarten, die klar definiert
sind, gibt es bei Seniorenimmobilien eine
Vielzahl verschiedener Auspragungsfor-
men. Wir sprechen daher lieber von ,seni-
orenorientierten Serviceimmobilien®, fiir
die das Vorhandensein einer Betreuungs-
organisation konstitutiv ist. Das heilit,
dass neben den baulichen respektive
immobilienspezifischen Voraussetzungen
ein differenziertes Angebot an Serviceleis-
tungen offeriert wird. Die Palette reicht
vom klassischen barrierefreien Mehr-
familienhaus mit optionalen Serviceange-
boten bis hin zu luxuriosen Modellen, die
den Bewohnern ein fast hoteldhnliches
Serviceangebot bereitstellen.

Fiir Investoren vielleicht zu komplex...
Walter Eichinger: Megatrends wie die
Silver Society wirken auf allen Ebenen
der Gesellschaft und verandern die Welt -
zwar langsam, dafiir aber grundlegend
und langfristig. Das trifft ebenso auf den
Investmentmarkt zu, Serviceimmobilien

stellen mit weit unter 10 Prozent noch
immer ein Nischenprodukt im DACH-
Gewerbeimmobilienmarkt dar. Allerdings
handelt es sich um den interessantesten
Wachstumsmarkt, tendenziell wird die
Bedeutung des Marktes durch das rasante
Wachstum der potenziellen Nutzergruppen
kontinuierlich und nachhaltig zunehmen.

Hat die Politik Ihrer Meinung nach die
Relevanz des Themas erfasst?

= Walter Eichinger: Osterreich entwickelt
OSTERREICH ENTWICKELT SICH ZU sich zu einer Gesellschaft, in der der
EINER GESELLSCHAFT, IN DER DER 50. Geburtstag die Mitte des Lebens
50. GEBURTSTAGDIEMITTEDES LEBENS  markiert. Diese Zukunft kollidiert mit den
zentralen Werten der heutigen Gesell-
MARKIERT. DIESE ZUKUNFT KOLLIDIERT schaft, die noch an den jugendorientierten
MIT DEN ZENTRALEN WERTEN DER Altersbildern festhalt. Die Politik hat
HEUTIGEN GESELLSCHAFT. unseres Erachtens bereits den Zeitpunkt
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SILVER
LIVING

Silver Living wurde 2006
gegriindet und ist heute nach
Eigenangaben Marktflihrer

bei freifinanzierten Senioren-
immobilien. 53 Projekte,

1.080 Wohneinheiten und

ein Projektvolumen von

mehr als 145 Millionen Euro
hat die Gruppe realisiert.

Der Immobilienentwickler
errichtet Hauser, die es alteren
Menschen ermdglichen, ein
selbstbestimmtes Leben in
einer Gemeinschaft zu fuhren,
sich aber je nach Wunsch in die
eigenen vier Wande zurlick-
zuziehen.

| Im Stadthaus!
letztes Jahr
19 Wohneinheiten
und ein
Gemeinschafts-
raum.

versdumt, um die Voraussetzungen fur
eine addquate Betreuung im Alter, die fir
jeden leistbar ist, auf den Weg zu bringen.

Die neue Silver Society wird jeden-
falls dem Ruf nach Urbanitét folgen. Der
Anspruch an die stddtische Infrastruktur
verdndert sich dadurch grundlegend. Ein
Upgrade der 24-Stunden-Betreuung an
die tatséchlichen Erfordernisse sowie die
gesetzliche Normierung von Mindeststan-
dards fiir Betreutes Wohnen sollte die
Politik sofort umsetzen.

Sie haben Ihr Biiro in einer gemischt
bewohnten Immobilie - Business meets
Senioren. Wie filhlt sich das an?

Thomas Morgl: Das fiihlt sich sehr gut
an! Die Silver Living Gruppe hat seit 2016
ihren Sitz in M6dling, und im gleichen
Jahr wurde die dem Biiro benachbarte
Seniorenresidenz erdffnet. Die dortige
Hausgemeinschaft ist eine besonders
aktive, man spiirt als ,Anrainer” den Zu-
sammenhalt und die Unternehmungslust
und fiihrt umso lieber Geschaftspartner
durch Gemeinschaftsraume und -garten.
Es kommt hiufig vor, dass die Mddlinger
Bewohner bei uns lduten, nicht nur um
Fragen zu stellen, sondern auch, um
unsere Mitarbeiter zu einem Grillnach-
mittag oder einer gemeinsamen Cocktail-

verkostung einzuladen. Auch wir kommen

DEMOGRAFIE TREND #8

immer wieder gerne auf die geistig jung
gebliebene Gemeinschaft zuriick, so
entstanden schon viele tolle Fotos, die wir
sehr gerne in unseren Vermarktungsun-
terlagen verwenden. Voneinander lernen
pragt diese ganz besondere Beziehung.

Klingt idyllisch. Welche Wohnformen sind
dennin Osterreich bei dlteren Menschen schon
akzeptiert und welche werden lhrer Meinung
nach noch kommen (miissen)?

Thomas Morgl: Sehr weit verbreitet ist das
klassische Altersheim, allerdings unseren
regelmaRigen Umfragen zufolge nicht
gleichermafen beliebt. Die IMAS-Studie
aus 2016 zum Beispiel zeigt, dass bei
Seniorinnen und Senioren die Auswahl
bzw. die Notwendigkeit von Pflege-
leistungen ausschlaggebend sind, sich
entweder fiirs Altersheim oder fiirs Be-
treute Wohnen zu entscheiden. Pflegeleis-
tungen lassen das Altersheim notwendig
erscheinen, als Nachteile werden die
Einschriankung der personlichen Freiheit,
der Verlust des personlichen Umfelds, die
Trennung von der Familie und die fehlende
Selbststindigkeit genannt. Heute wird
Betreutes Wohnen allerdings oft noch mit
dem Altersheim verwechselt, demzufolge
haben wir grofle Aufklarungsarbeit zu
leisten. Mit dem Generationenwohnen, wo
Jung und Alt zusammengebracht werden,
entsteht eine neue Assetklasse, von der
die junge und &ltere Generation profitie-
ren - und auch die Kommunen selbst, da
die Landflucht hintangehalten wird. Inves-
toren kommen dank attraktiver Renditen
auch auf ihre Rechnung.

Und was kommt danach?

In Zukunft werden die Hauser und die
gebotenen Serviceleistungen noch stéarker
an die zukiinftigen Bediirfnisse der
néchsten Generation unserer Kunden
anzupassen sein. Assistenzsysteme und
erweiterte Unterstiitzungsleistungen
werden hier eine wichtige Rolle spielen. =
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Renditestark

IMMO
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RENDITESTARK
DURCH
INNOVATION

Lnde

RENDITESTARK

DURCH
INNOVATION

Rollett | Hohne (Hrsg.):

Immobilienwirtschaft Edition
1. Auflage 2018, Buch kartoniert

ISBN: 9783707339284
www.lindeverlag.at

28,-Euro

durch

Innovation

Der Schlissel fiir erfolgreiche Bau- und
Immobilienprojekte liegt in der Innovation.
Warum? Das beschreiben zahlreiche
Experten detailliert in dem neuen Buch der
IMMOBILIENWIRTSCHAFT EDITION.

Der verantwortungsvolle Umgang mit

der Natur, eine klimaschonende Energie-
technik und eine sparsame Ressourcen-
nutzung sind Kriterien, die iiber unsere
Zukunft entscheiden. Der Baubranche
kommt dabei eine besondere Verantwor-
tung zu: Ein GrofSteil der weltweit ver-
brauchten Ressourcen geht auf das Konto
des Bausektors. Zwar verzeichnet die
Branche in Osterreich einen Auftragszu-
wachs, aber wer am globalen Markt beste-
hen will, sieht sich einem zunehmenden
Kostendruck ausgesetzt. Nur mit effizien-
ten Bauvorhaben haben Unternehmen die
Chance, aus diesem Preiskampf als Sieger
hervorzugehen. Neben dem sorgfiltigen
Umgang mit natiirlichen Ressourcen
kommt hier der Innovationsfihigkeit eine
besondere Bedeutung zu. Vor allem die
Digitalisierung birgt grofies Potenzial.
Die Technologien sind bereits am Markt
verfiighar und umsetzbar. Daraus die
richtigen Konsequenzen fiir das eigene
Kerngeschift zu ziehen und Handlungs-
felder abzuleiten, fallt aber vielen
Akteuren nach wie vor schwer.

Bewéhrte Methoden

Dieses Buch gibt einen Uberblick,

wie Geb&dude und Stadte der Zukunft
aussehen konnen. Dabei werden ver-
schiedene Methoden vorgestellt, die in
langjahriger Arbeit entwickelt und perfek-
tioniert wurden. Vor allem gewéhrleisten
diese Methoden Effizienz in Projekten
und Prozessen. Grundlage des Erfolgs

ist dabei ein ganzheitlicher Ansatz. Im
Fokus steht immer das Gebdude mit
Blick auf seine Wirtschaftlichkeitsbilanz

und seine Attraktivitat fiir die Nutzer.

Die steigenden Anforderungen an Bau-
werke, verbunden mit umweltpolitischem
Umdenken in der Gesellschaft, stellen

die Branche vor Herausforderungen,
denen sie mit sogenannten Blue Buildings
begegnet. Blue Buildings stehen fiir eine
Weiterentwicklung der Green Buildings
und zeichnen sich nicht nur durch die
Erfiillung 6kologischer und energetischer
Standards in der Planung und Umsetzung
aus, sondern durch Nachhaltigkeit iiber
den gesamten Lebenszyklus. Die Beispiele
in diesem Buch verdeutlichen, dass ein
Gebdude nur dann ,blue” ist, wenn Nut-
zung und Ressourcenverbrauch im Betrieb
von Beginn an in alle Uberlegungen
konsequent einbezogen, kontinuierlich
evaluiert und optimiert werden.

Lean und BIM

Mit den richtigen Werkzeugen und
Prozessen lassen sich sogar ganze Stadte
nachhaltig konstruieren und optimieren.
Dabei hilft zum einen die Planungs-
methode Buildung Information Modeling,
die neben einer deutlich verbesserten
Qualitdt auch industrialisierte und damit
wirtschaftliche Prozesse ermdoglicht. Zum
anderen halt das Lean-Prinzip in Form
von Lean Construction Management Ein-
zug in die Planungs- und Bauprozesse und
macht diese effizienter.

Die Fachbeitrige dieses Buches basie-
ren weitreichend auf der Praxiserfahrung
der Autoren aus Planung, Bau und Betrieb
von Geb&duden, Quartieren und sogar
ganzen Stddten. Es dokumentiert, wie
innovative Ansétze in der Branche ange-
wendet werden, und richtet sich an einen
interessierten Leserkreis, der wissen
will, wie Geb4dude und Stadte der Zukunft
gestaltet werden konnen.

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie
beim Lesen neue Anregungen finden, die
Sie fiir Thre Vorhaben nutzen kénnen! =

Auszug aus dem
Vorwort von

Marc Guido Hohne,
Associate Partner
der Drees & Sommer
SE und Geschéfts-
fuhrer der Drees &
Sommer GmbH Wien



Modern wohnen in Hietzing

AMALIA

Ambient Living
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PROJECT Immobilien Wien realisiert mit Amalia 54 - Ambient
Living ein weiteres Neubauprojekt in Hietzing. Die 30 geplanten
Eigentumswohnungen differenzieren sich von sonstigen Neu-
bauprojekten unter anderem durch lhre einzigartige Grundriss-
Diversitat. Neben der attraktiven Lage und der hervorragenden
Infrastruktur bietet Ambient Living ein passendes Zuhause fir
hedonistische Freigeister, familidare Nestbauer, stilbewusste

Wein Cottage

‘kWh/m?a; t((S‘IEE 0,849

vertrieb.wienfdproject-immobilien.com
Q 01212 3007 0 - www.project-immobilien.at

Trendsetter und viele weitere Lebensphilosophien: Hier konnen
Sie sich jeden Tag neu erfinden.

Die 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen bieten ausgewahlten Wohn-
komfort fir Eigennutzer, eignen sich jedoch mit Wohnflachen ab
49 m? auch ideal als Anlegerwohnung - Es liegt ganz bei lhnen!
Entscheidungshilfe finden Sie unter: www.amalia54.at
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% PARKSUITES

Natiirlich zuhause
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Immobilien
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IMMOBILIENWISSEN!

Mit den Biichern der IMMOBILIENWIRTSCHAFT
EDITION, die im renommierten Linde-
Verlag erscheinen, werden Sie zum
Immobilienexperten. Die Edition flihrt Sie
durch die wichtigsten Themen, erklart
sie verstandlich, hilft mit Checklisten und
zahlreichen Praxisbeispielen.

Digitale Revolution und ihre Grenzen

Digitale Revolution und
ihre Grenzen
Von Gisela Gary (Hrsg.)

39,-Euro

Die Herausforderung BIM
meistern! Be BIM-ready!

Alle sagen es, keiner tut es.

Die Rede ist von BIM - Building
Information Modeling. Mehr
Effizienz, keine Schnittstellen-
probleme mehr, Kostenreduktion
und eine bessere Ressourcen-
planung sind die Stichworte, mit
denen die BIM-Fans werben.
Klingt nach der Revolution; die
osterreichische Bauwirtschaft
ist zwar interessiert, aber vor-
sichtig. BIM ist ein Prinzip, eine
Arbeitsmethodik — schlichtweg
eine Denkweise, die umfassen-
des interdisziplindres Arbeiten
ermoglicht. Von der Theorie

bis zu praktischen Erfahrungen
informiert Sie dieses Buch.
BIM-Vorreiter und anerkannte
Praktiker helfen Ihnen, mit der
Herausforderung BIM umzu-
gehen, und machen Sie fit flr den
Einsatz von BIM in der Praxis.
Are you BIM-ready?

IMMO
BILIEN

MIETRECHT

MIETRECHT

IN DER PRAXIS
Von Daniel Richter
39,-Euro

Der Ratgeber fiir das
gesamte Mietrecht

Verstandlich und kompakt — von
der Anwendbarkeit des Miet-
rechtsgesetzes bis zum miet-
rechtlichen AuBerstreitverfahren:

.Mietrecht in der Praxis" weist

Ihnen kompakt und verstéandlich
den Weg durch das Regelungs-
gewirr des Osterreichischen Miet-
rechts und hilft Thnen, hdufige
Fehler zu vermeiden. Mit Fokus
auf die praxisrelevanten Fragen
gibt Ihnen das Buch Einblick in
die grundlegenden Strukturen
des Mietrechts und unterstiitzt
Sie dabei, den Blick ftir das
Ganze zu schéarfen und sich
nicht in der Menge an Details

zu verirren. Eine thematische
Gliederung erleichtert IThnen das
gezielte Nachschlagen. Auf der
Suche nach praxisnahen Losun-
gen im Mietrecht? Ob Vermieter,
Verwalter, Bautréger, Makler
oder Studierender: ,Mietrecht in
der Praxis" gibt Ihnen schnell
und zuverléssig Rat.

IMMO
BILIEN

T e 1 e

1X1DER
IMMOBILIEN-
VERWALTUNG

Von der Liegenschafts-
tibernahme bis zur Abgabe
Von Thomas Z&uner

29,- Euro

Immobilienverwalten
leicht gemacht

Von der Ubernahme der Verwal-
tungstatigkeit einer Liegenschaft
lber die Arbeit wahrend der
Verwaltungszeit bis zur Abgabe:
Alle wichtigen Themen, die im
Laufe einer Verwaltung auftreten,
bietet Ihnen das ,1x1 der Immo-
bilienverwaltung” komprimiert
und pragnant. Die Gesetzeslage
und die Erlassung von neuen
Normen und Richtlinien in
immer kirzeren Zeitabstédnden
sowie das komplexe Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
stellen selbst Experten bei der
Anwendung vor groBe Heraus-
forderungen. Hier kntpft das ,1x1
der Immobilienverwaltung" an:
Es gibt einen Uberblick aus der
und fur die Praxis und vermittelt
alle komplexen Inhalte in
Ubersichtlicher Weise. Die chro-
nologische Gliederung — Beginn
der Verwaltungstétigkeit bis zu
ihrem Ende - erleichtert das
Verstandnis wesentlich. Muster
und Checklisten machen das
Buch zu einem unentbehrlichen
Nachschlagewerk fiir Praktiker.
Es unterstitzt Sie dabei, aktuell
auftretende Probleme schnell
aufzuklaren bzw. entsprechende
Lésungsansatze zu erarbeiten.

Ob Fragen oder Probleme:

Mit dem ,1x1 der Immobilien-
verwaltung" haben Sie die
Verwaltungstatigkeit fest im Griff.

Bestellen Sie online unter:

www.lindeverlag.at
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Von Ihnen die Geschaftsidee.
Von uns Ihr neues Buro. Imrmobilien. Seit 1871.

www.oerag.at

VIE: LOVE WORK. LOVE LIFE.
1030 Wien

- Direkt am Donaukanal im Quartier
Lande 3

. Flexible Biiros ab 470 m? auf 9 Stockwerken
- Intelligente Grundrisse

- Open-Space- oder klassische
Zellenburo-Losungen

- Modernster Burostandard

- Fahrradabstellpldtze, Duschen

- Tiefgarage

- Ausgezeichnete Verkehrsanbindung
. HWB 23,65; fGEE 0,81

Isabella Plessl
plessl@oerag.at
Tel.: +43 664 88 46 37 66

ARES TOWER
1220 Wien, Attraktive Burofldchen im
Zentrum der Donau City

- Buroflachen mit traumhaftem Ausblick

- Moderne Buroausstattung

- Flexible und effiziente Grundrissgestaltung
- Ausgezeichnete technische Infrastruktur

- Div. Restaurants, Supermarkt, Banken

- Portier

- Tiefgarage im Haus

.« U1 (Station Kaisermihlen - VIC)

- Ausgezeichnete Verkehrsanbindung

- HWB 61

Mag. Florian Rainer
rainer@oerag.at
Tel.:+43 664 8141913
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VIENNA

NAHE AM WIENER ZENTRUM

Flexible

Buroflachen

gg—?; WIENS ERSTE ADRESSE FUR

Visionare Officekultur fir zukunftsorientierte Unternehmen,
nahe am Zentrum und mit Direktzugang zum Wiener Haupt-
bahnhof. Beziehen Sie eine moderne Burowelt inmitten
renommierter Nachbarschaft fir eine neue Ara der Arbeits-
und Lebensqualitat.

DIE BUSINESSWELT VON MORGEN.

+10 MIN MIT DER U-BAHN INS STADTZENTRUM

+15 MIN MIT DEM RAILJET ZUM FLUGHAFEN

« VIELFALTIGE NAHVERSORGUNG, FITNESSCENTER
+ ATTRAKTIVE LANDMARK-ARCHITEKTUR

« UNVERBAUTE FERNSICHT UBER GANZ WIEN

EIN PROJEKT VON

i1 SIGNA

THE-ICON-VIENNA.com
vermietung@signa.at | +43 599 98 999

HWB 14,5 kWh/m’.a





