Die Kunst, die richtigen Fragen zu stellen

Corona hat auch in der Immobilienwirtschaft Spuren hinterlassen. Sie wird ihre Lehren daraus
ziehen, keine Frage. Noch lassen sich nicht alle Folgen genau abschétzen. Consulter bieten bei
der Analyse wertvolle Unterstutzung.
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D ie Immobilienwirtschaft basiert auf
sehr langfristigen Entscheidungen.
Die Corona-Krise wird naturgeméaf3
auch hier ihre Spuren hinterlassen. Von
den Assetklassen her sind die Segmen-
te Retail und Hotel am starksten be-
troffen. ,Stadthotels werden wohl drei
bis finf Jahre brauchen, bis sie wieder
auf das Vorkrisenniveau gelangen®,
schéatzt Michael Buchmeier, Vorstand
der ORAG Immobilien Vermittlung
GmbH. Entscheidend sei auch, wie sich
Banken verhielten, etwa beil der Bereit-
schaft, Stundungen zu gewahren. ,Der
Handel wird sich schneller als geplant
auf Online und die damit verbundenen
Aufgaben der Logistik umstellen mus-
sen”, erwartet Isabella Eckhart, Ge-
schaftsfithrerin der Reinberg & Partner
Immobilienberatung GmbH.

Der totale Geschéftsausfall, auch
im Tourismus und in der Reisebran-
che, sei Realitdt geworden, Alternativ-
nutzungen habe es wahrend des Aus-
falls kaum gegeben. ,Investitionen in
diesen Bereich sind mit hohem Risiko
behaftet und sehr Uberlegt zu tétigen.
Aber: Erstklassige Lagen, moderne Bu-
rotirme und dergleichen wiirden ihre
Positionen halten konnen.
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Vor Gericht
Im Gewerbe bzw. bei Ertragsimmo-
bilien wird nun vermutlich das Risi-
ko ,aufderordentliche Zufélle* (§1044
ABGB) bertuicksichtigt und neu einge-
preist werden. ,Mietvertrige werden
in Zukunft diesbeziglich Regelungen
enthalten®, so Eckhart weiter. Das The-
ma Mietzinsminderung bis hin zum
-entfall wird ,die Gerichte auf etliche
Jahre gut auslasten®, prophezeit der auf
Immobilienrecht spezialisierte Rechts-
anwalt Alfred Nemetschke von der
Kanzlei Nemetschke Huber Koloseus.
Vielen Unternehmen seil nun be-
wusst geworden, dass es gar nicht so
vieler Flache bedarf. Zumal sich ,in
vielen Bereichen gezeigt hat, dass Ho-
meoffice rasch umgesetzt werden und
so der laufende Betrieb fast reibungs-
los weiterlaufen konnte“, meint As-
trid Grantner, Geschaftsfuhrerin der
EHL Immobilien Bewertung GmbH.
Zudem ,unterliegen Arbeitgeber der
Fursorgepflicht ihren Arbeitnehmern
gegenuber”, merkt Nemetschke an. Sie
miussen daher entsprechende Schutz-
mafsnahmen ergreifen, um Gesund-
heitsrisiken zu minimieren, sonst ge-
rdt man in eine Haftungsproblematik.
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Da als Hauptibertragungsweg fir
Covid-19 Aerosole gelten, sei fraglich,

ob und wie Groffraumbiiros kiinftig ge-
nutzt werden konnen, so die Experten.
Nemetschke: ,Jeder Entscheidungstra-
ger wird sich nun gut Uberlegen, woran
er festhalt — denn Covid-19 ist ja mog-
licherweise nicht der letzte Anlass fir
den Ausnahmefall.“

Neue Arbeitswelten

Eine Veranderung der Arbeitsweisen
und damit grofde Verschiebungen des
Flachenbedarfs erwartet auch Hannes
Horvath, Partner bei der BHW-REAL
GmbH - zumindest, wenn der Trend
zur Nutzung neuer Kommunikations-
wege anhéalt. ,Einem reduzierten Be-
darf an grof3en zentralen Biuiroflachen,
an Business-Hotels oder Mobilitdtsinf-
rastruktur steht dann wahrscheinlich
eine dezentrale Flachennachfrage fir
Arbeitsplatze oder neue Treffpunkte
und Aufenthaltsqualitdten in Woh-
nungen bzw. Wohngegenden gegen-
iber®, so der Consulter. ,Kleinere Bl-
ros waren in der Corona-Krise klar im
Vorteil, denn im Fall des Falles musste
man weniger Menschen in Quaranta-
ne schicken®, erklart Buchmeier. Dass



jedoch eine totale Gegenbewegung
in die Arbeitswelt kommt, erwartet
er nicht. Als Faustregel wurde friher
ein Arbeitsplatz fir 1,2 Personen ge-
macht. ,Dieser Schliissel wird sicher
nach oben gehen.“ Grantner ergdnzt:
,Die Evaluierung der Lockdown-Pha-
se und des tatsachlichen Nutzens von
Homeoffice muss aus meiner Sicht je-
doch auf mehreren Ebenen erfolgen:
Den moglichen Flacheneinsparungen
und Kostensenkungspotenzialen ste-
hen wesentliche Auswirkungen auf
der Ebene der Zusammenarbeit im
Unternehmen gegeniber. Das betreffe
insbesondere Bereiche wie Teamarbeit,
gemeinsame Ideenentwicklung, Krea-
tivitdt und Wissenstransfer und gehe
bis zum informellen Austausch in einer
Arbeitspause.

Wohnungsmarkt stabil

Was bedeutet all dies fiir Immobilien-
investoren? Eckhart: ,Die 3 L werden
noch wichtiger — Lage, Lage, Lage. In

guten Lagen investieren.” Fur Horvath
hat sich das veranderte Kaufverhalten
zu mehr Online beschleunigt — und
damit kommen Umwaéalzungen auf
Retail- und Logistikimmobilien zu.
Eckhart findet wenig Uberraschend,
dass die Investitionen ,hauptsachlich
Richtung Wohnimmobilien gehen®.
Der Markt fir Wohnen sei stabil, die
Preise offensichtlich steigend. Die
,2Angst vor einer Wahrungsschwéche"”
lasse weiterhin Kapital in Wohnun-
gen fliefSen. ,Mittelfristig ist damit
zu rechnen, dass Investoren, die bis-
her auf risikoreichere Assetklassen
gesetzt haben, nun auch in Wohnim-
mobilien investieren, so die Expertin.
Parallel dazu werde genauer unter-
sucht, welche Mieter vorhanden seien.
Der Trend gehe dank Corona wieder
ein wenig weg von den sehr kleinen
Wohneinheiten zugunsten von mehr
Freiflichen und damit Lebensqualitét,
meint Buchmeier. Parallel dazu sei
aber auch so manches Haushaltsbud-

get geschrumpft. ,Dies bedeutet, dass
es im fertiggestellten Neubau zu mehr
Fluktuationen kommen wird.”

Erste Marktaktivitdten

Nach einer Stillstandsphase stellen Im-
mobiliendienstleister wie die EHL Im-
mobilien Bewertung GmbH wieder erste
Marktaktivitaten fest. Grantner: ,Mehr
als bisher ist das Augenmerk auf die
individuelle Betrachtung jeder Liegen-
schaft mit ihren spezifischen Chancen
und Risiken zu legen.“ Mietzinsausfille
und -Stundungen, kurz alles, was sich
klar in sinkenden Cashflows bemerk-
bar machen wird, wirden jetzt bereits
in den Bewertungen berticksichtigt, so
Buchmeier. Massive Einbriiche habe es
allerdings nicht gegeben. Und ,ob es
sich in der Rendite widerspiegelt, lasst
sich noch nicht abschétzen®. Horvath:
,Die langfristigen Auswirkungen kann
niemand vorhersagen. Klar ist aber,
dass wir die Zukunft flexibler als friher

denken mussen.” B LINDABENKO



