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INTRO
Abschlussfolie Financial Outlook 2009 …
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INTRO
Wie geht es der Krise? - Was sagt Google?

Web-Suche-Interesse: „Krise“
Zeitraum: 2004 – Jänner 2010
Region: Weltweit
Kategorie: Immobilien

Google bietet seit kurzem Tools an, Such-
Abfragen im Internet systematisch auszuwerten

(Abb. links Beispiel: Websuche-Interesse nach 
„Schweinegrippe“)

Erkenntnis:
Die „Panik“ scheint 
verflogen. 
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INTRO
Krise - Was sagt der US Markttrend?
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5% Einfamilienhauskredite in den USA 2001-2010
Entwicklung der Ausfallsquote 
bei FannieMae

Standard & Poor Case Shiller Home Price Index (composite 20) 
Und Moody´s Commercial Property Price Index 
im Vergleich (2001 entspricht 1.0)

Erkenntnis: 
Noch keine Entwarnung vom „Frühzykler“ US-Markt

Quellen: Standard & Poor´s, Moody´s Dow Jones Indexes, FannieMae | Abbildungen: IRG, Dow Jones Indexes, Eric Glewis
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INTRO
Warum gibt es eine Gewerbeimmobilienkrise in US?

Beispiel
WorldWide Plaza
New York, 
Midtown Manhattan

Baujahr: 1989
Preis Anfang 2007:
1,7 Mrd. USD*)
Preis Mitte 2009:
rd. 600 Mio. USD

*) Eigenkapital 2007:
15 Mio. USD
(entspricht ca. 1% !!!)
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INTRO
Warum gibt es eine Gewerbeimmobilienkrise in US?

Beispiel:
„The Best Dead Mall in America 2009“
Dixie Square Mall in Harvey, Illinois, ca. 30km südlich von Chicago
siehe: www.deadmalls.com
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2009 - TAGS
Schlagwörter in der Krise

wait and see
Scorecard

Daten

Refurbishment Marktresearch

Kostendruck

Retrofit
Gebäudepass

CO2 footprint

Green Building

Gebäudeoptimierung

Nachhaltigkeit
Asset Management

Umwelt

Mietermarkt

Gebäudelebenszyklus

Datenmodelle

Zertifikate

Energieeffizenz

Energiemanagement

Flächeneffizenz
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IMMOBILIENMARKT 2010+
Trends, Strategien, Chancen

Krise kann ein produktiver Zustand sein, 
man muss ihr nur den Beigeschmack der Katastrophe nehmen.

Max Frisch
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MEGATREND NACHHALTIGKEIT
Warum langfristig nur Nachhaltigkeit funktioniert

Gesellschaft

Web-Suche-Interesse: „Nachhaltigkeit“
Zeitraum: 2006 – Jänner 2010

„Nachhaltigkeit ist eine Entwicklung, die den 

Bedürfnissen der heutigen Generation entspricht, 
ohne die Möglichkeiten zukünftiger Generationen zu 

gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse zu befriedigen“
Brundtland Definition (1987) Umwelt

Wirtschaft
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MEGATREND NACHHALTIGKEIT
Warum langfristig nur Nachhaltigkeit funktioniert

Nachhaltigkeit = nur grün
und

Energieeffiziente Gebäude = automatisch nachhaltig

Rechts: GREEN als Modebegriff
(Werbung eines Immobilienkonzerns)

- Nachhaltigkeit wird zunehmend Wettbewerbsvorteil, v.a. in Nicht-Boom-Zeiten
- Wir investieren heute , um morgen zu profitieren
- Investition in Nachhaltigkeit bedeutet nicht automatisch höhere Kosten, sondern:
- Nachhaltigkeit rechnet sich durch

• Image- und Marketingvorsprung
• Nachhaltiger Wert durch optimierten Lebenszyklus
• Tatsächliche und potentielle Förderungen bzw. Begünstigungen (steuerlich)
• Potentiell attraktivere Finanzierungen
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Berücksichtigung von:
- Daten, deren Qualität und Transparenz
- Überlegungen zum Standort und Erreichbarkeit

• „Incorporated Urban Planning“ (Interaktion mit Standort)
• Integration von öffentlicher Infrastruktur

- Flächen- bzw. Grundstücksnutzung
- Konfiguration und Funktionalität
- Planungs- und Konstruktionsaspekte
- Baumaterialien und technische Gebäudeausrüstung
- Gesamtenergieeffizienz
- Steuerliche und rechtliche Aspekte
- Verwaltungs- und Vermietungsaspekte 
- CSR - Corporate Social Responsibility (CSR)

MEGATREND NACHHALTIGKEIT
Was bedeutet Nachhaltigkeit in der Umsetzung?
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NACHHALTIGKEIT
Best Practice - Retail

Abbildungen und Quelle: METRO Group Asset Management

Shopping Square Meydan (Istanbul)

Highlights:
- Umsetzung des alten Marktplatzkonzepts
- 70.000m² Shopfläche und 30.000m² begrüntes Dach
- Eine der größten Geothermie-Anlagen Europas
- 1. Platz bei der erstmals verliehenen europäischen 

Auszeichnung für nachhaltige Immobilieninvestments 
„Prime Property Award 2008“

Bauherr: Metro Group
Architekten: Foreign Office Architects
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Quellen: Unilever, HafenCity Hamburg, Immobilien Magazin | Abbildungen: Stadt Hamburg, worldpress.com 

Unilever Zentrale für Deutschland, Schweiz
und Österreich (Hamburg)

Highlights:
- Symbiose aus Energieeffizienz und 

organisatorischer Gebäudeplanung

- Weltweit größtes Gebäude, dessen 
Allgemeinbeleuchtung ausschließlich aus 
energieeffizientem LED besteht

- Bauteilaktivierung
- Grauwassernutzung
- Bex Award Auszeichnung des World Green 

Building Council

Bauherr: Unilever
Architekten: Behnisch Architekten

NACHHALTIGKEIT
Best Practice - Office
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NACHHALTIGKEIT
Best Practice - Office - PowerTower (Linz)
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NACHHALTIGKEIT
Fokus Green Buildings

Alles, was gegen die Natur ist, 
hat auf Dauer keinen Bestand. 

Charles Darwin
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GREEN BUILDINGS
Remember Financial Outlook 2009 …

Wie sieht die aktuelle 
Bewertung aus?
Ist der „Circle of Blame“
endgültig gebrochen?

Scheint so …
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GREEN BUILDINGS
Best Practice - Optimierung von Bestandsobjekten
Empire State Building
Eine 80 jährige Hochhausikone wird grün.

Vorzeigeprojekt für die Konvertierung von 
Bestandsobjekten in ein Green Building, 
initiiert von der Clinton Foundation

Highlights:
- Energieeinsparung rd. 40%,  

bzw. 4,4 Mio. USD p.a.
- 20 Mio. USD Investition
- Johnsons Controls garantiert Amortisation 

innerhalb von 5 Jahren.

Angestrebtes Label: LEED Gold

Abbildungen und Quellen: Clinton Foundation, Johnson Controls
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Biberstraße 1
Ein Wiener Zinshaus wird grün.

Highlights:
- Erstes Jahrhundertwendegebäude als Green

Building mit „klima:aktiv“ Auszeichnung 
- 3.500m² Büro und Geschäftsflächen
- Energieeinsparung rd. 25%
- Hohe Flächeneffizienz für einen Altbau

Quelle: Aucon Real Estate Group | Abbildungen: IRG (Bestand), Aucon (Visualisierung)

GREEN BUILDINGS
Best Practice - Optimierung von Bestandsobjekten
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Wien, Kärntnerstraße 1-3
Ein Geschäftslokal wird grün. 

Quelle: Schöberl & Pöll GmbH | Abbildungen: IRG

„… Das Projekt musste auch die ökonomische 
Komponente erfüllen, wir haben schließlich 
nichts zu verschenken“

Werner Wutscher, Vorstand REWE

Musterprojekt für Optimierung der Gesamt-
energieeffizienz von Bestandseinheiten.
Highlights:
- Einsparung Heizenergie rd. 75% durch 

thermische Sanierung
- Einsparung Stromverbrauch rd. 35% durch 

Reduktion der Kühllast
- Energieeffizienzklasse A+

GREEN BUILDINGS
Best Practice - Optimierung von Bestandsobjekten
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GREEN BUILDING ZERTIFIKATE
„The battle of labels“

Hauptproblem derzeit:
„Wir streben keine Zertifikate an, nicht aus 
dogmatischen Gründen, sondern weil die 
Auszeichnungen zu heterogen und nicht 
international vergleichbar sind.“
Aussage der Metro Group, mitführend bei nachhaltigen und 
gesamtenergetisch effizienten Developments

- Derzeit 12 überregionale und 60 nationale 
Systeme vorhanden

- Messmethoden auch national für dasselbe 
Label nicht einheitlich

- Evaluierung fehlt - „Was bringt´s?“
- Bereinigungsprozess im Gang
- International gesehen hat LEED die besten 

Chancen, sich durchzusetzen
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DOES GREEN PAY OFF? – Zahlt sich grün aus?
Ergebnis aus DEGI Research Studie:
- Gebäude mit LEED Zertifikat erzielen bis 12% höhere Nettomiete 
- und bis 16% höhere Verkaufspreise 
- Baukosten nur bis 11% höher
- Recherche über Projekte zeigt meist nur 5 Jahre Amortisationsdauer
Zusätzliches Optimierungspotential durch
- „grüne Mietverträge“
- Energy Contracting

GREEN LABELS
Marktdurchdringung

90EU Green Building Project

20DGNB

3.100LEED

185.000BREEAM

Übersicht über die weltweite Verbreitung 
der Zertifizierungen



THE SHOW MUST GO ON! - Strategien, Trends und Chancen für den Immobilienm arkt 2010+
Kitzbühel, 15.1.2010 | Dipl.-Ing. Alexander Budasch, CIS ImmoZert

Folie 22

NACHHALTIGE IMMOBILIENFONDS
Die kommende Asset-Klasse (?)
Was am Aktienmarkt schon längere Zeit Standard (zB Dow Jones Sustainability Index und 
FTSE4Good) ist am Immobilienmarkt noch umzusetzen
Studienergebnis:
- 80% der Fonds sehen Nachhaltigkeit als notwendig
- Bei 65% der Unternehmen fließen Nachhaltigkeitsaspekte in die Entscheidungen ein,
- aber nur 30% haben es zum Teil Ihrer Unternehmensstrategie gemacht

Initiativen am Markt vorhanden.
Siehe zB Responsible Property 

Investing Center (US)
Zusammenschluss von Investoren, 

Developern, Fonds und Banken

Quellen: Degi Research, Responsible Property Investing Center | Abbildung: Website Responsible Property Investing Center 
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IMMOBILIENMARKT 2010+
Trends, Strategien, Chancen

Krisen produzieren nicht automatisch 
die richtigen Rezepte gegen sie. 

Daniel Cohn-Bendit
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Quellen und Abbildungen: BNP Paribas Real Estate, Immobilien Manager Magazin

REFURBISHMENT
Erfolgreiches Asset Management von Bestandsobjekten

Essen (DE), Lindenallee 6-8
Objekt aus den 1970ern galt als sehr schwer vermietbar.
Maßnahmen:
- Marketingkonzept
- Investitionen rd. EUR 150.-/m² in Neugestaltung 

Eingangsbereich, Sanitärbereiche, Oberflächen
- Erfolglose Angebotsmiete zuvor rd. EUR 7,5/m², 

jetzt zu durchschnittlich EUR 10.-/m² vollvermietet
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KONVERTIERUNG VON FLÄCHEN
Letzter Ausweg, wenn gar nichts mehr geht?

Quellen und Abbildungen: Juho Nyberg Architektur , CA Immo

Umnutzung Büro > Wohnen wird zunehmend Thema für ältere 
Büroobjekte in mäßigen/schlechten Bürolagen
- Rechtliche Machbarkeit oft gegeben
- Technische Machbarkeit meist sehr eingeschränkt

Beispiel rechts:
Wien, Teilkonvertierung 

Büro- und Wohngebäude
Markgraf-Rüdiger-Straße

Beispiel links:
Zürich, Beustweg
Komplettkonvertierung
Büro auf Wohnen
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Fläche pro Büroarbeitsplatz inkl. Nebenflächen [m²] Kosten pro Arbeitsplatz p.a. [EUR]

Quelle: Creis Real Estate Solutions, IMA: Statement on Management Accounting | Abbildung: IRG

Direct space

Direct support & equipment

Communication

Indirect space

Indirect support and equ.

KOSTENOPTIMIERUNG - Beispiel Office
- Aufwand für Arbeitsplatz meist zweitgrößter fixer Kostenfaktor in Unternehmen
- Dennoch großer Aufholbedarf bei der Kostentransparenz
- Die Hälfte der europäischen Vermieter haben mit Entwicklung und Umsetzung von 

Maßnahmen zur effizienteren Flächennutzung begonnen.

Beispiel USA:
Accounting Classification for Workpoint Costs
(Statement No. 4BB)
Rd. 100 Einzelpositionen und 
Benchmarks für Arbeitsplatzkosten
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- Gebäudepässe
- Betriebskostenanalysen
- Energiemanagement
- CRM in der Immobilienwirtschaft
- Lebenszyklus Kostenmodelle

TRENDS BEI ASSET- und
FACILITY MANAGEMENT
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OUTLOOK 2010
Welche Trends haben sich bestätigt oder verstärkt?
- Cash Flow: Viele Märkte haben Mietkorrektur zumindest teilweise hinter sich, 

Bereinigung und Assimilierung dauert aber noch an

- Renditen: Trend zur Stabilisierung trotz indifferentem Marktumfeld bestätigt

- Investment Opportunities: Wenig neue Chancen im Distressed-Bereich, Quality-
Assets werden gehalten

- Transaktionen: International höhere Transaktionsdichte für Büro, Chancen für 
Einzelhandel und Logistik wird gesehen, da weniger Mietzyklusabhängigkeit

- Developments: günstige Grundstücke und Baukosten aber starker Mietermarkt

- Trend zur Polarisierung setzt sich fort: Qualität und Nachhaltigkeit funktioniert, für 
schlechte bis unterdurchschnittliche Assets derzeit kaum Markt

- Management of Hidden Assets und Kostendruck : Trend zur aktiven Bewirtschaftung 
setzt sich fort

- Es gibt a priori keine schlechten Märkte . Es gibt aber schlechte Objekte und falsche 
Strategien
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EPILOG
Survival messages aus dem US-Markt (Quelle: PriceWaterhouseCoopers USA)

Hang tough !

Work hard !

Don't forget about good housekeeping ! 

Sit on it and wait ! (for the cash rich)

Be flexible !

Talk ! - Communicate the good, the bad, and the ugly  !
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ANHANG – LEED Scorecard
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Weiterführende Internet-Links

Google Insights for Search: www.google.com/insights/search/
Standard&Poors: www.standardandpoors.com/home/en/us
Moody´s: www.moodys.com
FannieMae: www.fanniemae.com/
METRO Group Asset Management: www.metro-mam.de
LEED: http://www.usgbc.org
BREEAM: www.breeam.org
DGNB: www.dgnb.de
CREIS Real Estate Solutions: www.creis.net
JonesLangLasalle: www.joneslanglasalle.de
Association for Accountants and Financial Professiona ls in Business: www.imanet.org
World Green Building Council: www.worldgbc.org
William j. Clinton Foundation: www.clintonfoundation.org
Johnson Controls Inc.: www.johnsoncontrols.com
Aucon Real Estate Group: www.aucon.at
Responsible property Investment: www.responsibleproperty.net

Disclaimer:
This presentation was prepared by IRG and is incomplete without reference to the oral briefing provided by IRG. Neither this presentation nor its content may be used for any other purpose without the prior written consent of IRG. The information in this 
presentation is based on publicly available information. It reflects prevailing conditions and our views as of this date. In preparing this presentation, we have relied upon and assumed the accuracy and completeness of the information upon this paper is based. 
Whilst the information presented and views expressed have been prepared in good faith, IRG accepts no responsibility or liability in connection with such information or views.


