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in Fall tiir Spezialisten

Die GrofSeren fressen die Grofien - und wer als "Kleiner" iiberlebt,
bat entweder Asterix-Qualitdten oder einen Stein der Weisen gefun-
den. Wie man es drebt und wendet: Im Bereich der Hausverwaltung

findet derzeit eine mebr oder weniger sanfte Revolution statt. Am ab-
steigenden Ast sind vor allem die Nebenerwerbs-Hausverwalter - oft
Rechtsanwilte, die sich mit der Hausverwaltungstitigkeit einen
Nebenverdienst geschaffen haben.

Gerbard Rodler

Die groflen Hausverwaltungen
- eine knappe Handvoll zihlt zu
den Quadratmeter-Milliondren
in Osterreich, zwei Dutzend
kommen auf jeweils hunderttau-
send oder einige hunderttausend
Quadratmeter an verwalteter Ge-
samtfliche - diirften an Mark-
tanteilen gewinnen, wer sich als
Kleiner nicht spezialisiert, flir
den wird es immer schwerer wer-
den. "Ich sehe fir die kleineren
Hausverwaltungen schon auch
einen Markt, nimlich jene Ob-
jekteigentiimer, die ausschlief3-
lich vom Hausverwaltungsei-
gentiimer betreut werden wol-
len, das geht bei den ganz
groflen Hausverwaltungen nur
bedingt," sagt Walter Seierl, Ab-
teilungsleiter bei Rustler - und
damit selbst einer der Platzhir-
sche. Ins gleiche Horn sto8t Tho-
mas Lang, neuerdings dank Ma-
nagement Buy Out Mitgesell-
schafter der ehemaligen CA-Im-
mobilienverwaltungs und -be-

sitztochter ORAG AG. Die
ORAG, die seit Ubernahme
durch das Management auf gut
1,8 Millionen von ihr verwalte-
te Quadratmeter gewachsen ist,
hat einen klaren Buroschwer-
punkt: rund zwei Drittel der ver-
walteten Fliche entfallen auf
Biroflichen. ,Der gute alte Zins-
hausverwalter stirbt aus.” Das
hinge, so Lang, schon mit dem
immer grofler werdenden Auf-
wand zusammen, den ein
Flichenmanager sowohl EDV-
miflig wie auch aus technischer
und organisatorischer Sicht trei-
ben miisse.

Online-Hausverwaltung
setzt auf Internet

Was die EDV betrifft hat die
noch relativ junge online-Haus-
verwaltung vor drei Jahren einen
neuen Trend in der Hausverwal-
tung eingeleitet, nimlich die
Komplettabwicklung des gesam-
ten Hausmanagements via Inter-
net. Die Datenbanken laufen auf

einem Internetserver, simtliche
Dokumente wie Vertrige und
Rechnungen sind als Datei oder
pdf ebenfalls hier abrufbar. Eben-
so sind, so die beiden Vorstinde
des Unternehmens Thomas Ur-
banek und Hermann Rauter, alle
von den Auftraggebern individu-
ell gewlinschten Auswertungen,
wie Leerstand, Fristen, Salden
und Konten online abrufbar.
Der Mensch wird aber auch im
Internetzeitalter nicht wegratio-
nalisiert. Urbanek: ,Nur das Ta-
gesgeschift lauft weitgehend tiber
das Internet, damit bleibt uns bei
der personlichen Beratung Zeit
fiir Wesentlicheres, wie Rechts-
und Steuerfragen oder Flichen-
optimierung.” Die urspriinglich
als Franchisedienstleistung fiir be-
stehende Hausverwaltungen ge-
dachte Idee hat zwischenzeitig je-
denfalls seinen Markt gefunden,
derzeit werden rund 250.000
Quadratmeter verwaltet, bis Jah-
resende hofft man auf einen ver-
walteten Bestand von rund
300.000 Quadratmeter. Jetzt folgt
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- Partizipation an attraktiven Renditen
- Hohe Wertbestandigkait infolge der hervorragandan Lagen der Liegenschaftan
- Mitbesitz an Immaobilien bei Obarschavharem Kapitaleinsatz
- Aktive Mitgestaliungsmaglichkeit durch klainen Gasallschafterkrais
- Individuella Mutzbarkeit bai profassionaller Batrauung
- Steuerliche Absetzbarkait von Varlustzuwsisungan

Es sind zwel Prasentationen in Wisn und in Linz im August 2005 geplant. Bsi Interesse
hitten wir um lhre Anmeldung. Sie erhalten zsitgerecht die persinliche Einladung.
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Die online-Hausverwalter Rauter und Urbanek. arbeiten via Inter-

net - andere ziehen nach.

auch der Sprung ins Ausland. In
Zagreb hat die online-Hausver-
ewaltung eben ihre Titigkeit auf-
genommen, fiur Ungarn und
Tschechien sind zwar die sprach-
lichen und rechtlichen Voraus-
setzungen programmtechnisch ge-
schaffen, der konkrete Marktein-
stieg wird aber erst vorbereitet.
Zwischenzeitig setzen auch die
anderen groflen Marktteilnehmer
mehr oder weniger auf die Inter-
netkomponente. Die ORAG hat
- vorerst zumindest fuir die grofle-
ren Kunden - bereits ein auf pdf-
Kopien basierendes System, der
zur Immofinanzgruppe zihlende
Marktfithrer IMV will Anfang
kommenden Jahres mit einem ei-
genen System online gehen, eben-
so Branchenkollege Rustler,
wihrend die Hausverwaltung Ot-
to noch am Priifen ist.
Ansonsten sind die Einschit-
zungen was den Markt betrifft bei
den groflen Marktteilnehmern bis
auf wenige andere Punkte
deckungsgleich. Auch Georg Ba-
salka von Eugen Otto - mit

Foto: online Hausverwaltung

450.000 verwalteten Quadratme-
tern derzeit ebenfalls zu den Top-
10 in Osterreich zdhlend - sieht in
der Liga der Grofiverwaltungen
einen anhaltenden Trend zur Kon-
zentration: ,Die Aufgabenstel-
lungen an den Verwalter werden
immer grofRer, das Berufsbild ver-
lagert sich vom klassischen Ver-
walter zum aktiven Immobili-
enmanager, der zusammen mit
Spezialisten immer mehr Fachge-
biete — von der Liegenschaftsbe-
wertung bis zu steuerlichen und
rechtlichen Aspekten - abdecken
muss.“ Der Trend zum Full Ser-
vice-Dienstleister sei damit klar
gegeben.

Die Geister scheiden sich -
wohl auch aus unterschiedlichen
geschiftlichem Kalkiil - bei der
Frage, ob zum Full Service auch
das klassische Facility Manage-
ment und Bauplanung gehort.
Fiir die ORAG wie auch fiir Rust-
ler gehdren derartige Dienstlei-
stungen zum Bild des Kom-
plettanbieters aus einer Hand,
weil hier entsprechende Syner-

gien fiir die Auftraggeber genutzt
werden konnten, wie stellvertre-
tend ORAG-Vorstand Lang be-
tont, IMV und Otto stehen stell-
vertretend fiir jene groffen Haus-
verwalter, die prinzipiell an Drit-
te ausschreiben, ,um Interes-
senskollisionen zu vermeiden,
wie es IMV-Prokurist Hans-Peter
Kranz ausdriickt. Die IMV ver-
waltet mittlerweile bereits knapp
zwei Millionen Quadratmeter,
rund 40 Prozent davon stammen
aus dem Besitz der Immmofi-
nanz-Gruppe. Schon jetzt ist die
IMV auch in Ungarn titig, Nie-
derlassungen in Prag und Berlin
sollen folgen. Eine Spezialitit der
IMYV, so Kranz, ist die Durchset-
zung von Gewihrleistungsmin-
gel. In die Reihen der groferen
Verwalter befindet sich tibrigens
auch die Wiener Niederlassung
von CB Richard Ellis, die rund
256.000 Quadratmeter in 25 Ob-
jekten verwaltet, vorwiegend
Biirohiuser, aber auch Hotels,
wie das Le Meridien am Ring und
Einkaufszentren.

Die sehr personlichen, fast
schon familidren Beziehungen
auf Chefebene in der Tat die
wichtigsten Erfolgsstrategien der
auf Wohnimmobilien speziali-
sierten mittelstindischen Wiener
Hausverwaltung Bruckner. "Wir
wissen durch die sehr personliche
Beziehungen zwischen Hausei-
gentiimer und Hausverwalter
eben sehr genau, was der jewei-
lige Eigentiimer wirklich will,"
sagt Christian Mateka. Freilich
ist auch bei den mittelstindi-
schen Anbietern die Zeit nicht
stehen geblieben und stindige
Innovationen notig, um am Ball
zu bleiben: ,Wir waren einer der
ersten Hausverwaltungen, die
sich unter anderem auf die Be-
wirtschaftung von gemischt ge-
nutzten Wohnobjekten speziali-
siert haben und dieser Wissens-
vorsprung ist heute noch eine
unserer groflen Stirken.“

Mag. SUPP Immobilien
Tel.: 01/586 72 24, Fax: 01/943 31 60, Mail: Supp.immo @chello.at

Zinshauser Nachfrage Wien:

Wir suchen laufend Zinshauser und Anlageobjekte fur Vormerkkunden.
Unsere Mitarbeiter beraten Sie gerne und erstellen Gratisbewertungen.

Zinshauser Angebote Wien:

3., NAHE BOTANISCHER GARTEN, Stilaltbau, Jahrhundertwendedoppel-
zinshaus, 528m? Grund, 1.128m? Nettonutzflache, 350m? Rohdachboden
eventuell aufstockbar. Leerstand ca. 60%. VB 1,290.000,-.

5., EINSIEDLERGASSE, Stilaltbau, bestandsfreie 800m? Nutzflache, teilwei-
se ausbaubar, Dachboden ausgebaut, parifizierte 8 Kat A Wohnungen, ca. 7
Stellplatze. VB 1,075.000,-.

Supp Immobilien, Tel.: 0676/477 03 06

12., RARITAT, bestandsfreier 4 Kanthof. 1.350m? ausbaubar, groBe Lofts fiir
Produktion, Atelier, 2 Gassenlokale, Hofeinfahrt, Ladezone, Lastenlift,
Sauna,Terrassen. U-Bahn Schnellbahn Meidling. 900.000,-.

Supp Immobilien, Tel.: 0664/182 82 42, josef.dworak @ utanet.at




