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WIE DAS DREHEN KLEINER
STELLSCHRAUBEN KOSTEN SPART

REPORTAGE Warum aktives Property-Management im Neubau wirkt — und wie auch kleine
MaRknahmen grolke Wirkung zeigen kénnen. Aukerdem: wie das verpflichtende Bauwerksbuch
den Druck auf den Altbaubestand in Wien erhéht.

Um Kosten fiir

den Betrieb neuer
Wohnimmobilien
zu optimieren,

gibt es keine
Allgemeinlésung.
Es sind vielmehr
die vielen kleinen
Stellschrauben, die
aber erstaunlich
viel ausmachen
kénnen. Um Kosten
fiir den Betrieb
neuer Wohnimmo-
bilien zu optimie-
ren, gibt es keine
Allgemeinlésung.
Es sind vielmehr
die vielen kleinen
Stellschrauben, die
aber erstaunlich
viel ausmachen
kénnen.

lles wird teurer. Energie vor allem - und
A das ist nicht nur an der Tankstelle spiirbar,

auch im Gebdudesektor steigen die Kosten
an. Einsparpotenzial ware sogar vorhanden — aber
es sind die kleinen Stellschrauben, an denen man
drehen muss, um kostentechnische Reibungsver-
luste zu vermeiden. Fiir Gebdudeeigentiimer heifst
das: Die Betriebskosten sind zuriick auf der Agenda
-und zwar nicht als Randnotiz, sondern als strate-
gischer Hebel. Steigende Energiepreise, ESG-Vorga-
ben und wachsender Regulierungsdruck zwingen
Eigentiimer und Hausverwaltungen dazu, genau-
er hinzusehen. Doch wer glaubt, dass sich Kosten
einfach ,wegoptimieren* lassen, greift zu kurz. Es
sind die kleinen MaSnahmen, die den Unterschied
machen. Und die wirken vor allem dort, wo frith
angesetzt wird: im Neubau.

OPTIMIEREN BEGINNT BEI UBERNAHME

,Betriebskosten sind ein schwieriges Thema, denn
optimieren kann der Eigentlimer nur, wenn er In-
vestitionen tdtigt", sagt Stefan Jaitler, Geschifts-
fithrer der Gutwerk Immobilien Treuhand. Gerade
bei Neubauten erdffnen sich hier Spielrdume. Wer
ein Gebdude mit Fertigstellung ibernimmt, kann
Nutzungsbedingungen, Wartungsvertrage und

Energieversorgung von Anfang an strategisch aus-
richten.

Im Bestand hingegen ist der Handlungsspiel-
raum begrenzt. Unbefristete Mietvertrdge, ge-
wachsene Strukturen und fehlende technische
Infrastruktur machen tiefgreifende Anderungen
schwierig. Modelle wie Pauschalmieten bleiben die
Ausnahme. ,Bisher habe ich noch keinen Eigentii-
mer erlebt, der bei einer Bestandsliegenschaft von
klassischer Abrechnung auf Pauschalmiete wech-
selt”, so Jaitler. Auch, weil Verwaltungen - oder
mittlerweile besser gesagt, Property Manager — fiir
diese Modelle zweifach buchfiihren muss, was na-
tiirlich mit einem gewissen Aufwand verbunden
ist. Gutwerk Immobilien wiirde das aber gerne in
Liegenschaften mit befristeten Mietvertragen um-
setzen, da innerhalb von Uiblicherweise fiinf Jahren
die Abrechnung umgestellt ist. Was sich jedoch ver-
andert hat: die Rolle der Hausverwaltung. Weg vomn
reinen Abwickler, hin zum aktiven Kostenmanager.
Das beginnt bei scheinbar banalen Themen - und
endet bei systematischem Monitoring.

BETRIEBSKOSTEN AKTIV MANAGEN
,Wichtig ist, dass man Betriebskosten aktiv ma-
nagt“, betont Jaitler. Das bedeutet: Vertrdge pri-
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fen, neu verhandeln, Alternativen vergleichen.
Etwa bei Stromanbietern oder Versicherungen, wo
nicht héhere Pramien, sondern angepasste Leis-
tungsumféange einen Mehrwert bringen. Auch bei
der Miillentsorgung lohnt sich der Blick ins Detail.
,Man muss regelmafiig hinterfragen, ob das von der
MA48 veranschlagte Volumen wirklich gebraucht
wird.*

Noch grofier ist das Potenzial im Energiema-
nagement. Gebdude zdhlen zu den grofiten Kosten-
treibern. Zwischen 30 und 50 Prozent der Betriebs-
kosten entfallen auf Energie. Gleichzeitig sind die
Hebel oft klein — aber wirksam. ,Ein Grad weniger
Raumtemperatur bedeutet rund sechs Prozent we-
niger Energiekosten®, so Jaitler.

Technische Mafnahmen verstérken diesen Ef-
fekt: LED-Umstellungen, Bewegungsmelder oder
zentrale Einkaufsmodelle fiir Wartungsvertrage.
Im Neubau kommen zunehmend digitale Losun-
gen dazu - von Smart Metern bis hin zu Predictive
Maintenance bei Aufzligen. Sensorik ersetzt dabei
zunehmend das klassische Wartungsintervall.

MIT INVESTMENTS SPAREN

Der Haken: Viele dieser Maffnahmen erfordern zu-
nachst Investitionen. Und genau hier liegt die He-
rausforderung. ,Einmalkosten mogen Eigentiimer
am Anfang nicht, bringen aber auf lange Sicht et-
was", sagtJaitler. Die Kehrseite flir das Property-Ma-
nagement: Die Honorierung fir aktives Manage-
ment halt oft nicht mit dem steigenden Aufwand
Schritt, vielmehr werde von Auftraggeberseite mit
Kostendruck argumentiert. Dennoch setzt sich ein
Trend durch: Qualitdt vor Quantitit. Weg von der
Masse an verwalteten Objekten, hin zur gezielten
Optimierung einzelner Liegenschaften.

BAUWERKSBUCH BRINGT NEUE
DYNAMIK

Auch im Altbau kommen Neuerungen zu, um die
sich Eigentlimer kiimmern miissen — vor allem
in Wien: Mit dem verpflichtenden Bauwerksbuch
riickt der bauliche Zustand von Geb&duden starker
in den Fokus. Fiir Bestandsgebaude gelten gestaf-
felte Fristen: Gebdude bis Baujahr 1919 miissen
bis Ende 2027 erfasst sein, jene bis 1945 bis Ende
2030. Neubauten haben bereits heute verpflichtet
bei Fertigstellung ein Bauwerksbuch bei der Bau-
polizei vorzulegen.

,Das Bauwerksbuch ist ein Sicherheitsinstru-
ment - fir die Behdrde genauso wie fiir den Eigen-
tiimer", erklartjaitler. Es dokumentiert den Zustand
einer Liegenschaft, zeigt Handlungsbedarf auf und
bilindelt technische Informationen. Grundlage da-
fiir ist unter anderem die ONORM B1300 zur re-
gelmégigen Uberpriifung. Die Erstellung selbst ist
klar geregelt. ,Ein Bauwerksbuch kann nicht jeder
machen - dafiir braucht es Ziviltechniker, befugte

Baumeister oder Sachverstandige®, so Jaitler. Auch
die Gutwerk Immobilien bedient sich hier eines
Fachmanns, wobel wiederum zur Kosteneffizienz
fiir den einzelnen Eigentiimer, alle Liegenschaften
nach einer Ausschreibung an einen Fachmann ver-
geben wurden.

B CHARLES STEINER

Fir den Altbau

in Wien wird das
Bauwerksbuch
vorgeschrieben.
Dieses soll den
baulichen Zustand
dokumentieren.
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