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Wien ist ein Schliisselmarkt fiir erfolgreiche Geschdifte in Ost- und Siidosteuropa. Deshalb griinden deutsche Unternehmen eigene Niederlassungen zwischen Schloss

Schénbrunn, Prater und dem hochsten Hochhaus der Stadt, dem Millennium-Tower am Handelskai.

Going Austria

PROJEKTENTWICKLUNG BUm aufden Immobilienméarkten Std-

osteuropas mehr Auftrdge zu bekommen, bauen auch deutsche

Unternehmen Basis-Niederlassungen in Osterreich auf. Dabei kann

es dann als Nebeneffekt auch durchaus zu reizvollen Projekten in

der Alpenrepublik kommen.

Wer in Ost- und Siidosteuropa gute
Immobiliengeschifte machen
will, kann das schaffen. Aber die Erfah-
rung zeigt, dass sich die Chancen auf Er-
folg nicht schmalern, wenn ein osterrei-
chisches Unternehmen als Partner an
Bord ist. Ob in der Tschechischen Repu-
blik, Ungarn oder Bulgarien - iiberall
trifft der sondierende deutsche Immobili-
enmanager auf 9sterreichische Kollegen,
die in der Regel schon vergleichsweise lan-
ge vor Ort sind. Die Griinde hierfiir sind
vielschichtig. Die Verbundenheit der ehe-
maligen Kronlinder der Habsburger-
Monarchie ist nie ganz abgerissen. Wih-
rend Deutschland nach dem Fall des Ei-
sernen Vorhangs eher mit dem Aufbau der
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neuen Liander beschiftigt war, schwirm-
ten die 9sterreichischen Pioniere bereits
in die anderen Staaten Osteuropas aus.
Und nicht zuletzt schitzt man 6stlich des
ehemaligen Eisernen Vorhangs die ster-
reichische Verhandlungsmentalitit. Was
bei angelsichsischen Unternehmen oft
Befremden auslost und auf Deutsche
manchmal gemiitlich wirkt, ist in Stidost-
europa sehr erfolgreich. Oft wirken deut-
sche Immobilienmanager auf Verhand-
lungspartner im Osten zu kiihl.

Darum sind es dann meist die Wiener
Niederlassungen deutscher Unternehmen,
deren Logo am Bauzaun in Budapest oder
Bratislava prangt. Eines der Unternehmen,
die in diesen Lindern vertreten sind - und

die wohl nicht ganz unbeabsichtigt als
Wiener Unternehmen wahrgenommen
werden - ist die Drees & Sommer Projekt-
management und bautechnische Beratung
GmbH. Geschiftsfithrer Ralph Scheer ist
Schwabe und seit drei Jahren in Wien. Er
hat mittlerweile den Habitus eines Wiener
Immobilienmanagers angenommen. Sei-
ne Freundlichkeit und scheinbare Gemiit-
lichkeit verbergen die schwibische Ingeni-
eursprézision. Die braucht Scheer bei sei-
nem Job, der ihn auch nach Ungarn,
Tschechien oder Bulgarien fiihrt.

Deutsche Immobilienprofis
kommen in Siidosteuropa
oft nicht gut an

In Wien selbst verantwortet Drees &
Sommer unter anderem die Terminaler-
weiterung des Flughafens bei laufendem
Betrieb. Das Projektvolumen liegt bei 410
Millionen Euro. Noch ambitionierter war
die Projektsteuerung des soeben fertigge-
stellten Lindner Hotels am Wiener Renn-
weg neben dem Schloss Belvedere (siehe
Kasten). ,,Die Immobilie war die Zentrale
von Shell Austria, Baujahr 1974, und hatte
wahrlich wenig Charme®, erklirt Otto
Lindner, der Vorstandsvorsitzende der




DAS LINDNER HOTEL AM BELVEDERE

Eine der bekanntesten Ausfallstra-
flen Wiens ist der Rennweg. Von der
Oper iiber den Schwarzenbergplatz
spazierend, steht der Flaneur vor einer
der schonsten Schlossanlagen Mittel-
europas, der Residenz des Prinzen
Eugen von Savoyen. Neben dem
Schloss Belvedere und seinem Park
sah man bislang ein funktionales Bii-
rogebdude, das heftig mit der baro-
cken Pracht kontrastierte. Sah, weil
nach dem Abbau des Baugeriistes vor
dem Gebdude Rennweg 12 die Meta-
morphose eines trist-profillosen Ge-
biudes zu einem neuen Juwel der Wie-
ner Hotellerie zu bewundern ist.

Das Linder Hotel Am Belvedere ist
zwar in keiner Weise mit den Hotelpa-
listen der prichtigen Ringstrafle zu
vergleichen. Aber das 4-Sterne-Haus
ist ein richtungweisendes Hotel fiir
das 21. Jahrhundert. Vielleicht ein
Vorgriff auf das Hotel der Zukunft,
das die Fraunhofer-Gesellschaft in
Partnerschaft mit Lindner derzeit in
Duisburg entwickelt. Aus vielen Zim-
mern hat man einen atemberau-
benden Blick auf die Stadt und das
Schloss. Doch auch ein Blick in das

Haus lohnt sich. Einige der 219 Zim-
mer sind wahre Designjuwelen. Das
Design-Leitbild zieht sich durch das
ganze Haus bis in die Lobby und das
Restaurant. Die Frage, warum er ge-
rade in Wien ein solches Flaggschiff
platziert hat, beantwortet Otto Lind-
ner pragmatisch: ,Wir haben eine ein-
fache Auslandsstrategie: Die Haupt-
stadt zuerst. Wien ist ein Schliissel-
markt fiir uns. Denn die Zielgruppen
aus Osterreich, Siidost- und Osteuro-
pa konnen uns hier erleben.” T
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Hotelkette aus Diisseldorf. Die Umwand-
lung in ein Hotel war nicht einfach, aber
so etwas ist fiir uns nicht neu, erklart er
selbstbewusst und fahrt fort: ,,Die Schwie-
rigkeit war das Europdische Patent- und
Markenamt.“ Zwar hat Patentrecht wenig
mit Baurecht zu tun. Doch das dndert
sich, wenn das Amt hinter dem Hotel liegt
und nur durch dessen Gebidude zu errei-
chen ist. Nachdem das Projekt terminge-
recht fertig wurde, ist Projektsteuerer
Scheer erleichtert: ,Wahrend einer vier-
zehnmonatigen Vollkonversion den
durchgehenden Amtsverkehr durch eine
Grof3baustelle storungsfrei sicherzustel-
len, war dann doch eine Herausforde-
rung.“ Letztlich hatte das Patentamt keine
Betriebsunterbrechung zu beklagen.

In Wien werden wichtige
Kontakte gekniipft

Gegen die Erfordernisse eines solchen
Projektes war ein anderes Wiener High-
light eher ein Spaziergang: Die Residenz
des norwegischen Botschafters war lange
Zeit eine alte Villa mit morbidem Charme,
die unter Instandhaltungsstau litt. Unter
dem Projektmanagement von Scheer und
seinem Team wurde aus dem Aschenput-
tel eine reprdsentative Immobilie. Mit
dhnlichen Projekten auf dem Wiener
Markt hat sich Drees & Sommer auch in
Siidosteuropa empfohlen.

In Ungarn stand die Audi AG vor der
Notwendigkeit, ihr seit 1991 bestehendes
Motorenwerk in Gy6r um eine Fertigungs-
und eine Logistikhalle zu erweitern. Denn
hier wird die Fertigung aller Diesel-V-
Motoren fiir Audi und VW gebiindelt. Die
Erweiterung der Anlage war an sich nicht
schwierig. Allerdings musste der parallele
Prozess von Ausfithrungsplanung und Re-
alisierung verzahnt werden mit der Pla-
nung der Anlagen- und Maschinentech-
nik sowie deren Umstellung bei laufender
Produktion. Nach weniger als zwei Jahren
Bauzeit standen die beiden neuen Immo-
bilien mit 132 000 Quadratmetern Brutto-
grundfldche fiir 64 Millionen Euro.

Die Bedeutung der Wiener Niederlas-
sung fiir derartige Projekte beschreibt Dr.
Hans Sommer, Vorstandsvorsitzender der
Drees & Sommer AG: ,In Wien werden
wichtige Informationen fiir unser Osteu-
ropa-Netzwerk getauscht und Kontakte
mit Investoren und den finanzierenden
Banken gekniipft.” i

immobilienmanager - 10 - 2007

,Osterreichische Fonds
konnen heute einfacher im
Ausland einkaufen”

LD INTERNATIONAL
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Dr. Georg Grafvon Spiegelfeld ist
geschdftsfiihrender Gesellschafter
des Immobiliendienstleisters
Spiegelfeld International.

T Was macht deutsche Objekte fiir os-
terreichische Investoren interessant?
Nach
dem Investitionsboom der letzten
Jahre wird es in Osterreich immer
schwieriger, geeignete Investitionsob-
jekte zu finden. Die Nachfrage ist je-
doch weiterhin auf konstant hohem
Niveau. Daher ist es fiir osterrei-
chische Investoren naheliegend, auf
den attraktiven deutschen Markt aus-
zuweichen. Dort locken wesentlich
héhere Renditen, eine schier unend-
liche Zahl an lukrativen Objekten und
relativ niedrige Preise selbst in Top-
Lagen wie Berlin-Charlottenburg.

T Wie beurteilen Gsterreichische Inves-
toren die Renditen deutscher Immobi-
lien?

In Oster-
reich herrscht bei vielen Investoren
die Meinung vor, dass der deutsche
Markt stark unterbewertet sei. Warum
sollte ein Investor in Wien ein Objekt
mit einer erwarteten Rendite von drei
bis vier Prozent einkaufen, wenn er in
Deutschland sechs bis sieben Prozent
mit einem vergleichbaren Objekt er-
zielen kann?

T Seit mehr als zwei Jahren gilt in Os-
terreich ein neues Immobilienfondsge-
setz. Welche Auswirkungen hat dieses
neue Gesetz?

nie zuvor.

Osterreich

B Deutschlands

Immobilienmarkt ist attraktiv wie

Auch Investoren aus

decken sich mit

deutschen Objekten ein. Dr. Georg
Graf von Spiegelfeld erldutert die

Grinde fUr dieses Interesse.

Die da-
raufhin entstandenen 6sterreichischen
offenen Immobilienfonds kénnen nun
wesentlich einfacher im Ausland ein-
kaufen: ein weiterer Grund fiir den
Run auf Deutschland. Bei den derzeit
immer noch relativ niedrigen Mieten
in deutschen Grofstddten ist nach wie
vor Steigerungspotenzial vorhanden.

I Ist ein Ende der regen Nachfrage be-
reits absehbar? Gibt es Einbriiche durch
die US-Immobilienkrise?

Ein Ende
der Nachfrage ist fiir uns derzeit nicht
zu erkennen.

N Sie sind schon seit vielen Jahren in
den mittel- und siidosteuropdischen
Lindern aktiv. Gibt es Hemmnisse bei
Investitionen wie biirokratische Hiir-
den, Eigentumsverhdltnisse oder Kor-
ruption?

Investiti-
onen in den ehemaligen Ostblockldn-
dern bieten die Aussicht auf sehr hohe
Renditen, beinhalten aber auch eine
Reihe von Risiken wie die genannten
Hindernisse. Daher ist es sinnvoll, nur
mit kompetenter Unterstiitzung und
rechtlicher Absicherung vor Ort zu
investieren. In

Das Gesprach fiihrte Julien Reitzen-
stein.



