- RUNDERNEUERT. Das Linzer
Fotostudio ms.Foto.Group hat
.. 400 Quadratmeter Fotoloft :
neu einrichten lassen.

BEZAHLTE VERLAGSSERIE

S 2 : den Markt.

. NEUE MOBEL. Svoboda bringt
nach Soft-Sucess Faktoren
entworfene Interieurlinie auf
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BURODESIGN ZUM WOHNEN.
Wie das geht, zeigen zwei
Projekte von Isa Stein und den
Architekten vom Team M. S 8

DER WIENER BUROMARKT ZEIGT
WEITER STARKE TENDENZEN

UNGEBROCHEN. 2007 WAR FUR DEN BUROMARKT IN WIEN EIN REKORDJAHR. DER HOHENFLUG SETZTE
SICH AUCH IM ERSTEN QUARTAL DES HEURIGEN JAHRES FORT. AUCH INTERNATIONAL ZEIGT SICH
DER MARKT ZUMINDEST IN EUROPA NOCH GESUND.

MODERNE OBJEKTE GE-
SUCHT. Der Wiener Biromarkt
hat laut neuestem Marktbe-
richt der CPB Immobilientreu-
hand (www.cpb.co.at) ein star-
kes 1. Quartal 2008 hinter sich.
Profitiert haben davon primar
neuerrichtete Objekte. Erwdh-
nenswert sind unter anderem
die Vermietung von 14.000
Quadratmeter an Kapsch und
3.200 Quadratmeter an Nestlé
in der Baustufe vier des Euro
Plaza sowie die Vermietung
von 3.300 Quadratmeter an
Peek & Cloppenburg im Belve-
dere Office Vienna.

Mittlere und gréssere Un-
ternehmen sind also durchaus
bereit, in moderne, effiziente
Standorte zu investieren. Die
leichte Abschwéachung der
Konjunktur hat sich bis jetzt
nicht negativ auf die Entwick-
lung des Marktes ausgewirkt.

.Der Trend der vergan-
genen Jahres hat sich heuer
ungebrochen fortgesetzt”,
erklart Michael Ehlmaier, Ge-
schaftsfihrer der CPB Immo-
bilientreuhand. ,,Die Unter-
nehmen nutzen den Umzug
in moderne und effizientere
Objekte zur Reduktion von
Birofldchen und Mitarbeitern
sowie zur Zusammenlegung
von Standorten. Das Rationa-
lisierungspotenzial bei Biro-
und Organisationskosten ist
oft die Hauptmotivation fir
den Standortwechsel.”

GERINGE LEERSTANDE.
Da die Nachfrage vor allem
aus Umzigen und nicht aus
zusatzlichem Flachenbedarf

oder Neuansiedlungen resul-
tierte, blieb die Leerstandsrate
unverandert bei sechs Prozent
- im internationalen Vergleich
ein sehr niedriges Niveau.

Zwar ist das Angebot an mo-
dernen Birofldchen weiterhin
ausreichend, doch die hohe
Vermietungsrate und die ver-
starkte Umwidmung bestehen-
der Objekte in Hotels oder Woh-
nungen, sowie die Rickstellung
geplanter Blroprojekte macht
sich bereits bemerkbar. ,Das
Angebot an Flachen mit mehr
als 1.000 Quadratmeter ist
deutlich geringer geworden
und auch wenn praktisch jedes
suchende Unternehmen noch
ein passendes Objekt findet, ist
die Zeit, in der man sich alles
aussuchen konnte, weitgehend
vorbei"”, so Ehimaier.

Sowohl bei den Durch-
schnitts- wie auch Spitzen-
mieten erwartet EhIimaier
einen Anstieg um bis zu zehn
Prozent.

Trotz der positiven Entwick-
lung des Vermietungsmarkts
zeichnet sich im Bereich der
Immobilienentwicklung ein
Abflauen der Aktivitat ab.
Auch wenn offiziell noch fast
alle Entwickler ihre urspriing-
lichen Zeitplane verfolgen, so
zeichnen sich doch bei einigen
Projekten Verschiebungen ab.

.Der Anstieg bei den Fertig-
stellungen, der urspringlich far
2009 prognostiziert war, wird
hochstens in abgeschwachter
Form kommen”, so Ehlmaier.
.Ich rechne damit, dass min-
destens 30 Prozent der ur-
sprunglich fir 2009 prognos-

Michael EhImaier, Geschaftsfiihrer der CPB Immobilientreu-
hand: ,,Das Angebot ist geringer geworden"
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Die Erweiterung der Wiener Skyline - hier eine Montage der geplanten Biirotiirme bei der UNO-City - wird wahrscheinlich
doch noch ein wenig auf sich warten lassen

tizierten Projekte tatsdchlich
erst 2010 oder 2011 realisiert
werden."

Die schwieriger gewordene
Finanzierung als Folge der
Kreditkrise spielt dabei nur
eine Nebenrolle. Grosseres Ge-
wicht hat einerseits die Sorge
der Entwickler, nicht mehr so
leicht wie friher einen Endin-
vestor zu finden.

Auch die derzeit sehr hohen
Baukosten bremsen. Wegen
der schwdacheren Konjunktur-
aussichten wird vielfach mit
einem deutlichen Rickgang
der Baupreise gerechnet und
daher warten Entwickler der-
zeit lieber noch einige Monate
Zu.

Trotz der insgesamt sehr
guten Situation gibt es nicht
nur Gewinner: Blrogebdude
abseits der etablierten Biro-
achsen werden nur schwach
nachgefragt.

EUROPAWEIT STARKE LO-
KALE UNTERSCHIEDE. Die
Mietnachfrage fir Biiro- und
Gewerbeimmobilien war im
Jahr 2007 in ganz Europa
hoch: 10 Millionen Quadrat-
meter wurden vermietet - un-
gefahr gleich viel wie im Jahr
2006. Trotz der wie erwartet
gestiegenen Zurlckhaltung
der Unternehmen, besonders

im Finanzsektor, ist die Nach-
frage im vierten Quartal 2007
mit 2,5 Millionen Quadratme-
tern stark geblieben. Dabei
sind im vierten Quartal des
vergangenen Jahres deutlich
stdarkere lokale Unterschiede
zu verzeichnen. Wo die wirt-
schaftlichen Fundamentaldaten
robuster sind, ist das Ergebnis
ahnlich den vorherigen Quar-
talen, etwa in Deutschland.

Die Markte in der CEE-Region
verzeichneten ebenfalls eine
starke Nachfrage. Die Griinde
liegen in den wachsenden Oko-
nomien und den hohen Niveaus
der auslandischen Direktinves-
titionen. Einige der wichtigsten
Finanzzentren, wie London und
Madrid, registrierten in Folge
der Kreditkrise hingegen ver-
minderte Marktaktivitdaten im
vierten Quartal 2007.

Richard Holberton, EMEA
Research-Chef flir den Bu-
robereich kommentiert: ,,In
Erwartung einer sich ab-
schwdchenden dkonomischen
Gesamtentwicklung fiir 2008 in
den wichtigsten europdischen
Staaten, kdnnte die Biironach-
frage insgesamt nachlassen.
Dennoch ist die Mietdynamik
in einigen europdischen Stad-
ten weiterhin sehr gross, wenn
auch mit einem leichten Ruick-
gang zu rechnen ist.”

Im Zusammenhang mit
einem verlangsamten Miet-
preiswachstum entwickeln
sich auch die Renditen ent-
sprechend. Der von CB Richard
Ellis ermittelte CBRE EU-27
Rent-Index fur Gewerbeimmo-
bilienrenditen stieg um 19 Ba-
sispunkte auf 5,1% im vierten
Quartal 2007. Erste Anzeichen
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flr einen Anstieg der Renditen
sind in Metropolen wie Paris,
Brissel und Madrid zu ver-
zeichnen.

Zentral- und Osteuropa ent-
wickeln sich hier gegen den
Trend, in Moskau und War-
schau beispielsweise war ein
weiterer Riickgang der Rendi-
ten zu verzeichnen.

Der Innenhof des EuroPlaza in Wien
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PROMOTION

LINZER MS. FOTO.GROUP:
RUNDERNEUERTES BURO

ERFOLGSGESCHICHTE. DOPPELTER PLATZ FUR DOPPELT SO VIELE MITARBEITER - DIE
LINZER MS. FOTO.GROUP ERWEITERTE IHR FOTOLOFT AUF KNAPP 400 QUADRATMETER.
DIE INTERIEURSPEZIALISTEN DESTILAT SORGTEN FUR DAS STANDESGEMASSE INNENDESIGN.

HERAUSGEWACHSEN. 2003
gegrindet, konnte sich das
Linzer Fotostudio ms.Foto.
Group (www.ms-foto-group.at)
in wenigen Jahren unter den
Top-Studios etablieren.

Das bereits zehn Mitarbeiter
starke Team rund um Fotostu-
dio-Leiter Peter Baier betreut
Kunden in ganz Osterreich
und den angrenzenden Lan-
dern. ,,Wir sind ein klassisches
Werbefotostudio und haben
uns bereits seit der Griindung
auf die Food-Fotografie spezi-
alisiert. Heute zahlen Kunden
wie AMA, Coca Cola, Hofer oder
Unilever zu unseren Klienten”,
erklart Baier.

Das starke Wachstum hat ei-
nen Komplettumbau notwen-
dig gemacht. Dabei wurde die
Flache des Fotolofts auf knapp
400 Quadratmeter erweitert.
Bei dieser Gelegenheit inves-
tierte das Linzer Unternehmen
in modernste Technik und ent-
sprechendes Interieur.

MASSARBEIT FURS DESIG-
NERLOFT. Fir den Umbau
wurden die in Wien und Linz
ansdssigen Interieurdesign-
spezialisten destilat (www.
destilat.at) engagiert. Baier

Gber das Resultat: ,Die Ein-
richtung wurde exakt auf die
Anforderungen unserer Tatig-
keit abgestimmt. Das gesamte
Interieur-Konzept zeigt futu-
ristischen und eigenstandigen
Charakter. Beige-, Braun- und
Goldténe machen das Fotoloft
zu einem hochmodernen, ein-
zigartigen Arbeitsumfeld.”

Mit destilat setzte man auf
ein relativ junges Designbiro
fUr den Umbau und die gleich-
zeitige Erweiterung des Foto-
studios. Entscheidend war der
gesamtheitliche Designansatz
von destilat, die sich sowohl in
der Gestaltung individueller
Mobelkonzepte kompetent
gezeigt haben, als auch in der
Umsetzung von gesamtheit-
lichen innenarchitektonischen
Konzepten im Privat- und Ge-
schaftsbereich.

Ausserdem hatte sich die
Zusammenarbeit bereits bei
der Ausstattung von Nieder-
lassungen der Agentur Strobl
+ Strobl in Laibach und Buda-
pest bewahrt.

Der Umbau wurde durch die
latente Raumnot aufgrund des
rasanten Wachstums der ms.
foto.group notig. Ziel war ein
State Of The Art Fotostudio,

-

das sowohl visuell als auch
funktional den héchsten An-
sprichen gerecht wird. Der
Hunger nach zusétzlicher
Studio-Flache wurde durch In-
tegration einer angrenzenden
Lagerhalle gestillt.

Das destilat-Konzept sah
vor, den bestehenden Teil so
zu adaptieren, dass Lounge,
Biros, ein kleines Studio so-
wie der Stylingbereich un-
tergebracht werden konnten.
Einen prominenten Platz fand
hier die vorhandene Kiiche fir
Food-Styling. Die Kubatur der
neu dazugewonnenen Flache
wurde in einen White Cube
umgestaltet, in dem der Auf-
bau von grosseren Fotosets
maoglich ist.

Far den Officebereich wur-
den eigens entwickelte Schreib-
tische sowie Stauraummobel
verwendet. Im Unterschied zu
herkémmlichen Serienbiro-
mobeln entsprechen sie ge-
nau den Anforderungen des
kreativen Arbeitsumfelds. Mit
dieser Ausstattung lassen sich
die Arbeitsplatze wahlweise als
grosse ,,Workbench" anordnen,
oder mit wenigen Handgriffen
als Einzelarbeitsplatzen konfi-
gurieren.

Die Mannschaft der Linzer ms.Foto.Group in ihrem neuen Phot-Loft in Linz

KITCHENSTORIES. So, wie
im Haushalt die Kiiche oft den
zentralen Kommunikationsort
darstellt, so ist auch fir die
ms. foto.group die Kiiche nicht
nur wichtiges Arbeitswerkzeug,
sondern auch der zentrale
Kommunikationspunkt fur Mit-
arbeiter, Kunden und Freunde.
Mindestens ebenso wichtig ist,

dass sie die Kommunikation
zwischen Foodstylist und Foto-
graf unterstitzt.

Um eventuelle, stérende
Reflexionen bei der sensiblen
Fotoarbeit auszuschliessen,
hat man sich bei den lbrigen
Md&beln des Studios vorwiegend
flr Weiss und wenige in Beige-
sowie Braunténe entschieden.

Der Loungebereich ist ledig-
lich durch das Farb- bzw Mate-
rialkonzept raumlich definiert.
Nur hier wurden die Designer-
zugel locker gelassen: Opulent-
expressive Farben mit golden
changierendem Textil-Hinter-
grund und im gleichen Material
bezogene Loungesesseln bilden
einen willkommenen Kontrast.

FLUCHTWEG AUS DEM BUROALLERLEI

www.blaha.co.at




