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Der WIENER BUROMARKT hat die pandemiebedingte

Delle tiberwunden. Weil es kaum neue Projekte, aber

viel Nachfrage gibt, steigen erstmals seit vielen Jahren

auch die Spitzenmieten.
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n Wien-Alsergrund sind die Bagger
unterwegs. Seit April errichtet 6B47
dort ein Projekt der Superlative. Die
grofite Baustelle innerhalb des Giir-
tels, das teuerste Bauprojekt Oster-
reichs mit einem Gesamtinvestitionsvo-
lumen von mehr als einer halben Milliar-
de Euro und ein Leuchtturmprojekt in
Sachen Nachhaltigkeit: Dank der behut-
samen Revitalisierung der in die Jahre
gekommenen Bestandsobjekte ldsst sich
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Alle nétigen Lizenzgebuhren sind vertraglich geregelt.

VON ANDRE EXNER

im Vergleich zu einem Abbruch-Neubau
massiv Energie sparen. Das gilt auch fiir
,Francis“, den Biroteil des Bauvorha-
bens, das auch Hunderte Wohnungen
und ein Luxushotel umfasst. ,Wir sind
uns unserer Verantwortung bewusst und
wollen zeigen, dass Pionierarbeit beim
Thema klimaschonende Projektentwick-
lung keine Utopie ist“, sagt Sebastian
Nitsch, CEO des Immobilienentwicklers.
,Das Beispiel des Althan-Quartiers und
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insbesondere des ,Francis’ beweist es:
Durch die Konversion im Bestand kon-
nen hier 67 Prozent der anfallenden
CO,-Emissionen im Vergleich zum Neu-
bau eingespart werden.”

Dass 6B47 im , Francis®, dem fritheren
UniCredit-Bank-Austria-Gebiude  am
Julius-Tandler-Platz, gleich 40.000 Qua-
dratmeter an modernen Biiroflachen fur
Klassisches Arbeiten errichtet, zeigt aber
auch etwas anderes: Die Pandemie ist
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auch am Wiener Biiromarkt vorbei. Statt
Homeoflice und Remote Working ist in
den kommenden Jahren wieder mehr
Prisenzdienst im Job angesagt, und dafiir
braucht es entsprechende Flachen.

KLARER STIMMUNGSWANDEL. ,Totge-
sagte leben ldnger®, fasst Steven Bill
Scheffler, Teamleiter Biirovermietung bei
Otto Immobilien, die Stimmung zusam-
men: Nach dem pandemiebedingten
Einbruch stiegen die Vermietungen heu-
er im ersten Halbjahr um nahezu 90 Pro-
zent. Scheffler geht daher von einer
Gesamtvermietungsleistung fir 2022
von rund 165.000 Quadratmetern aus.
Stefan Wernhart, Geschiftsfithrer der
EHL Gewerbeimmobilien GmbH, ist
noch optimistischer und erwartet mit
170.000 Quadratmetern eine
Zahl am Jahresende, die hinter
den Vor-Corona-Jahren nur
mehr mit zehn bis 20 Prozent
zurtickbleibt (siehe Tabelle).

Zur Erinnerung: Damals
wurden praktisch jedes Jahr
spektakuldre Biirotiirme und
Flachbauten fertiggestellt. Der
,Icon Vienna“ der Signa (2019),
das ,silo plus“ der Erste Group
Immorent (2020), das ,Haus
am Schottentor der Pema Holding
(2021) - Objekte, die am Markt in der
guten alten Zeit innerhalb weniger Wo-
chen bei Mietern platziert waren und
oft bereits vor Fertigstellung zu hohen
Preisen (sprich mit niedrigen Renditen
von unter vier Prozent) an milliarden-
schwere heimische und internationale
Fonds verkauft wurden.

Inzwischen sind potenzielle Kaufer und
Mieter vorsichtiger, sodass sich das Come-
back langsamer gestaltet. ,Denn nicht nur
weltpolitische, sondern auch weltwirt-
schaftliche Umstinde bremsen derzeit
den Umzugswillen heimischer Unterneh-
mer®, so Scheffler. Dazu kommen steigen-
des Kostenbewusstsein und das Risiko
einer bevorstehenden Rezession.

Auch die Immobilienbranche miisse
Neubauprojekte neu kalkulieren: ,Hohe
Material- und Herstellungskosten auf-
grund von Lieferengpéssen und Fachkrif-
temangel bringen einen Anstieg der zu
realisierenden Zielmieten.“ Biiroexperte
Scheffler sieht in diesem Umfeld dennoch
eine grofle Chance. Aus seiner Sicht be-
steht gerade jetzt die Mdoglichkeit, sich
noch gute Konditionen zu sichern, ohne
die Teuerung des Jahres 2022 schultern
zu missen - auch im Lichte einer mittel-

Alle nétigen Lizenzgebiihren sind vertraglich geregelt.

Neuflachenproduktion in m?2 123.000

Vermietungsleistung in m? 160.000 170.000

fristig noch weiter hohen Inflation. Sein
Fazit: Unternehmen, die sich zeitnah
um eine Verbesserung der Attraktivitit
ihres Standorts bemiihen, konnen noch
mit glnstigeren Preisen bei Neuanmie-
tungen rechnen, als von Experten fur die
kommenden Jahre prognostiziert.

,Die aktuell gut gefiillte Pipeline fiir
das zweite Halbjahr sowie die zum Teil
bereits weit fortgeschrittenen Verhand-
lungen lassen uns aktuell positiv bis ans
Jahresende blicken®, so auch EHL-Ge-
werbeimmobilien-GmbH-Geschéftsfiih-
rer Wernhart. ,Quer durch viele Bran-
chen ist seit geraumer Zeit ein massiver
Personalmangel zu verspiiren. Viele Un-
ternehmen reagieren darauf, indem sie
ihren Mitarbeitern eine besonders
attraktive Arbeitsumgebung bieten. Ein

Zahlen & Fakten zum Wiener Biiromarkt

Leerstand in Prozent 45

Spitzenmieten in €/m?%Monat 25
Quelle: EHL, Otto Immobilien, CBRE

moderner, qualitativ hochwertiger Fir-
mensitz als gebaute Unternehmenskultur
spielt in der Bindung und Gewinnung
qualifizierter Mitarbeiter eine sehr be-
deutende Rolle. Der tiberwiegende Anteil
der Ubersiedlungen geht daher aktuell
mit einer umfassenden Uberarbeitung
der firmenbezogenen Biirowelten einher.
Das Thema Employee Experience steht
damit weiterhin bei neuen Biirostand-
orten deutlich im Fokus.”

Bis geniigend moderne Flachen ste-
hen, wird aber einiges an Zeit vergehen:
Die Neubauleistung wird nach einem Fer-
tigstellungsvolumen von 123.000 Qua-
dratmetern im Jahr 2021 heuer mit
128.800 Quadratmetern nur minimal zu-
nehmen, berichtet Martin Denner, Leiter
Immobilienresearch bei Otto Immobili-
en. Im Jahr 2023 wird das Fertigstel-
lungsvolumen insgesamt auf ein Drittel
einbrechen, wie Projektdatenbanken zei-
gen, zudem sind davon noch gar keine
nennenswerten Fldchen vorvermietet.
Selbst im Jahr 2024 gibt es derzeit mit
100.000 Quadratmetern eine unter-
durchschnittliche Anzahl an konkreten
Projekten in der Pipeline. Erst in den
Folgejahren wird es wieder mehr Neu-
angebot geben. Der Vorteil: Die Lichter

werden wohl nirgendwo ausgehen - wer
keine addquate neue Fliche findet, ver-
langert lieber seinen Mietvertrag. ,Das
sehr niedrige Fertigstellungsvolumen der
vergangenen drei Jahre kann durch das
minimale Wachstum heuer nicht ausge-
glichen werden, weshalb die Leerstands-
rate am Wiener Gesamtmarkt auf einem
im internationalen Vergleich sehr niedri-
gen Niveau von 4,2 Prozent bleibt®, fasst
Denner zusammen.

FOKUS AUF REFURBISHMENT. Dazu
triagt auch bei, dass durch die Neufli-
chenproduktion nur zu einem geringen
Teil zusitzliche Biiroflichen geschaffen
werden, da ein Grofdteil auf umfassend
sanierte Bestandsobjekte entfallt. Heuer
erreicht der Anteil der Refurbishments
einen absoluten Rekordwert
von 82 Prozent. Als namhaftes
Beispiel kann etwas das

2022 ,Quartier Lassalle® mit rund
2021 (Prognose)

128.800 nannt werden. Aber auch

78.000 Quadratmetern ge-

LFrancis” ist kein Neubau, son-
dern eine nachhaltige Revitali-
4,2 sierung. Damit haben auch die
% Mieten der sanierten Objekte -
nach Jahren der Stagnation -
Spielraum nach oben: ,Auch
aufgrund der steigenden Baupreise sowie
der Inflation ist derzeit bei Neuabschliis-
sen ein steigendes Mietpreisniveau zu
verzeichnen®, so Wernhart.

MIETEN STEIGEN SPURBAR. ,,Die Durch-
schnittsmiete liegt bei 14,90 Euro pro
Quadratmeter im Monat, und die Spit-
zenmiete erreicht bereits 26 Euro pro
Quadratmeter im Monat fir hochwertige
Objekte in den Toplagen wie der Wiener
Innenstadt®, sagt EHL-Bliromarkt-Ex-
perte Wernhart. Jahrelang hief} es am
Biiromarkt, Wien sei eher mit Warschau
als mit Berlin vergleichbar. Weil aber
nagelneue Flichen Mangelware sind und
bleiben, schliefit sich langsam die Liicke
zu Deutschland.

Das macht Wiener Biiros mittelfristig
hoffentlich auch Groflinvestoren wieder
schmackhaft: Wahrend auf dem Wohn-
immobilienmarkt die Preise und Mieten
aufgrund der aktuellen Krise bereits einen
Plafond erreicht zu haben scheinen, gibt es
bei Biiros noch Platz nach oben. Aber Ach-
tung: Grofle Fonds geben vorzugsweise
dreistellige Millionenbetriige pro Objekt
aus. Die besten Karten haben daher Mega-
projekte, die erst in zwei bis vier Jahren
fertig sind — wie eben ,Francis®.
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