BUSINESS marktausblick

Countdown fiir
Buroimmobilien

Die Mieten auf dem européischen Biiromarkt werden sich laut Prognosen
2011 flachendeckend erholen Auch die Preise von Handelsimmos ziehen
an. Wie Experten die Aussicht fiir den Wiener Markt einschitzen.

er Londoner Biiromarkt ist

so was wie das Stimmungs-

barometer der europiischen

Immobilienbranche. Geht es

an den Mirkten bergab, ist
London im Allgemeinen als Erstes be-
troffen, ziehen die Mirkte wieder an,
schieffen die Londoner Preise als Erste
nach oben. So auch diesmal. In der
jiingsten Erholungsphase stiegen die
Preise im Schnitt um 15 Prozent, aller-
dings waren sie wihrend der Krise um
bis zu 60 Prozent in den Keller gedriickt
worden.

Auch in anderen grofien europdischen
Biiromdrkten zeichnet sich nun eine
Gegenbewegung ab. ,,Vor allem die Nach-
frage nach hochwertigen Flidchen in bester
Lage zieht vielerorts wieder an*, weill
Oliver Kummerfeldt vom Immobilienbe-
rater Jones Lang LaSalle. Nach einer
Auswertung von Jones Lang LaSalle
wurden heuer im dritten Quartal 50 Mil-
liarden Euro weltweit in Biiro- und
Handelsimmobilien investiert. Fiir das Ge-
samtjahr 2010 rechnet LaSalle mit In-
vestitionen in Hohe von iiber 200 Mil-
liarden Euro. Das entspricht einem Zu-
wachs von 35 Prozent gegeniiber 2009.
Auch fiir das kommende Jahr erwarten
Experten einen Anstieg des Transaktions-
volumens.

Wien solider Boden fiir Biiroimmos. Der
Wiener Biiromarkt hat die Wirtschafts-
schwiche besser iiberstanden als andere
Stidte. Wiihrend die durchschnittliche
Leerstandsrate im Schnitt in der EU bei
zehn Prozent liegt, jene in Mitteleuro-
pa gar bei 16 Prozent, wird die momen-
tane Leerstandsrate in der Donaumetropo-
le auf 5,9 Prozent geschiitzt, bis Jahres-
ende sollte sie nur minimal steigen,
obwohl heuer einige grofere Biirokom-
plexe (siche Coverstory Seite 4) fertig-
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HEFTIGE PREISAUS-
SCHLAGE. Biiroimmos
in London ziehen seit
Mnmmu muler kréftig

gestellt wurden. Wien war dennoch von
der Krise nicht so stark betroffen, unter
anderem, da im Vergleich zu anderen
europdischen Metropolen praktisch keine
Spekulationsobjekte aus dem Boden
gestampft wurden, fiir dic es keinen
Bedarf gab. Und die Mieten fiir Spitzen-
nby.kie sind in Wien mit 21 Euro pro
Quadratmeter fast gleich niedrig wie in
Budapest und Bukarest (siche Grafik
oben links).

Spitzenobjekte zu attraktiven Preisen.
Mieter, die Ausschau nach Topobjekten
halten, haben derzeit eine gute Ausgangs-
position. Denn die Mietpreise fiir re-
priasentative Objekte, wie etwa Biiros in
Innenstadtpalais, sind wihrend der Krise
gesunken und sind nach wie vor glinstig.
Doch potenzielle Mieter sollten sich
beeilen, denn das Angebot ist knapp. Wer-
den doch immer mehr Biiros zu stark
nachgefragten Wohnungen umgebaut.



Biiros sind giinstig: Steigende Nachfrage im nédchsten Jahr konnte das andem

Buromarkt Wien (Nachfrage/Angebot 2004-2011 in m?)
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Trotz der starken Bautitigkeit am Biiro-
sektor diirften die Mieten in der Haupt-
stadt mittelfristig steigen. Die Nachfrage
iibersteigt das Angebot bei weitem. So
zieht die Nachfrage laut Prognosen 2011
um knapp zehn Prozent an. Die Nachfrage
von voraussichtlich 240.000 Quadratme-
tern wird das Angebot leer stehender Fli-
chen von 180.000 Quadratmeter deutlich
tibersteigen. Zudem werde das Angebot
sinken (siehe Grafik oben rechts).

WIENER BUROS GUNSTIG. Im
europdischen Vergleich sind
Biiros in Wien mit Spitzenmie-
ten von 21 Euro pro Quadrat-
meter giinstig. Nur Metropolen
wie Budapest oder Bukarest

sind noch billiger. 2004 2005 2008

Wieder GroBvermietungen. Dass wieder
deutlich mehr Bewegung in den Markt
kommt, zeigen auch einige GroBvermie-
tungen mit mehr als 10.000 Quadratmeter
Fliche. Bisher zihlten allerdings meistens
kommunale Unternehmen zu den Neumie-
tern. Der gréBte Umzug eines privaten Un-
ternechmens war im Sommer der US-Phar-
ma- und -kosmetikkonzern Johnson &
Johnson, der 5.400 Quadratmeter bezog
(siehe Coverstory). Derzeit iiberwiegen
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jedoch die Umziige. An Fléchenexpansio-

nen denken viele Unternehmen derzeit
noch nicht.

Aufwartstrends bei Handelsimmos. Auch
[nvestitionen in Handelsimmobilien sind
in den vergangenen drei Monaten wieder
gestiegen. ..Die Investitionsmoglichkeiten
haben sich an vielen Standorten verbes-
sert, sagt Magali Marton, Leiterin von
DTZ Research. Fiir das kommende Jahr
erwarten Experten, dass die Investoren bei
der Immobiliensuche ihren Radius aus-
weiten und somit auch die Preise fiir
Objekte in weniger attraktiven Lagen in
den Fokus der Investoren riicken.

Hohe Nachfrage bei neuen Objekten.
Auch in Osterreich zieht die Nachfrage
nach Gewerbeimmobilien insgesamt seit
Jahresmitte wieder an. Bis zum Jahresende
rechnet CB Richard Ellis mit einem In-
vestitionsvolumen von rund 1,5 Milliarden
Euro, was einer Steigerung von etwa 15
Prozent gegeniiber dem Vorjahr entspricht.
..Die Investoren sind zuriick. Nur interes-
sante Objekte sind rar, analysiert Alfred
Nemetschke, Spezialist fiir Inmobilien-
und Bauvertragsrecht. Die Zeiten, in denen
manchmal zu 100 Prozent fremdfinanziert
wurde, sind dauerhaft vorbei.” Immobilien-
entwickler miissten sich auf eine Eigen-
kapitalquote von mindestens 30 Prozent
einstellen und einen angemessenen Vorver-
mietungsgrad vorweisen. Bei Handels-
immobilien ist derzeit jedoch einiges in
Bau. In bester Innenstadtlage zwischen
Kohlmarkt und Am Hof etwa entwickelt
der Tiroler Immobilieninvestor René Ben-
ko eine neue Shopping-Luxusmeile. Exper-
ten berichten zudem, dass die Vorvermie-
tung fiir die Einkaufszentren am neuen
Bahnhof Wien-West, in Wien-Mitte und am
Hauptbahnhof ausgezeichnet liuft.
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