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Rudimente im Paket
Seltene Liegenschaften bleiben der  
BIG für immer erhalten. 

Renoviertes Monument 
Der Justizpalast erstrahlt nach langer 
Sanierung in neuem Glanz. 

„Strenge Rechnung …“
Sämtliche Flächen werden als Basis  
für die Miete nachgemessen. 



BIG BUSINESS Editorial � 

er Erdball umkreist die Sonne mit über hunderttausend 
Kilometern in der Stunde. Sie fragen sich jetzt sicher: Was hat 
das mit der Bundesimmobiliengesellschaft, kurz BIG, zu tun? 

Nun, direkt nicht rasend viel. Über Umwege jedoch eine ganze Menge. 
Denn solch elementare Bewegungen spielen sich in Dimensionen ab, 
die selbst für Menschen, die täglich damit befasst sind, nur schwer 
greifbar werden. 

Ähnlich ist es bei der BIG. Im Jahr 2001 hat das Unternehmen von 
der Republik 5000 Gebäude für insgesamt mehr als drei Milliarden 
Euro gekauft. Hinter diesen kühlen Zahlen verbergen sich allerdings 
Häuser und Grundstücke, die ganze Stadtteile ausmachen. Und auf 
oder in denen sich täglich mehr als eine Million Menschen bewegen. 
Solche Größenordnungen sind schwer vorstellbar. Denn was bedeutet 
eine Bilanzsumme von 4,2 Milliarden Euro, was bedeuten sieben 
Millionen Quadratmeter Gebäudefläche oder 25 Quadratkilometer 
Grund, verteilt über ganz Österreich?

Spätestens damit wird klar: der Vergleich mit der Erdgeschwindigkeit 
war ein wenig anmaßend. Denn während, auch wegen der deutlich 
komplexeren Materie, vermutlich trotz höchst bemühter Erklärungen 
pädagogisch begabter Astrophysiker nur ganz wenige Menschen 
tatsächlich jemals mit einer Geschwindigkeit von 105.480 Kilometern 
in der Stunde etwas anfangen können, soll die BIG greifbar und 
weitestgehend „durchschaubar“ sein. Seit rund zwei Jahren arbeitet 
beispielsweise ein Team von über 30 Mitarbeitern konsequent daran, 
alle Gebäude genauestens zu vermessen und neue Pläne zu erstellen. 
Damit ist die BIG zukünftig in der Lage, in Notfällen Einsatzkräften auf 
Knopfdruck genaueste Daten zur Verfügung zu stellen. 

Seit der Ausgliederung im Jahr 2001 wurden die Rechnungskreisläufe 
deutlich vereinfacht, die Transparenz erhöht und die Effizienz massiv 
gesteigert. Die Transformation von einem staatlichen Hausverwalter 
zu einem modernen Dienstleistungsunternehmen wird jedenfalls 
in hohem Tempo absolviert. In diesem Licht ist auch unser jüngstes 
Projekt, das BIG Business, zu sehen. Das Hochglanzmagazin erscheint 
ab jetzt zweimal im Jahr. Die Auflage beträgt 24.000 Stück und wird 
im Rahmen einer Vertriebskooperation mit der „Wiener Zeitung“ 
verteilt. Wir wollen mit dieser Publikation nicht nur alle Menschen 
ansprechen, die mit der BIG in irgendeiner Geschäftsbeziehung 
stehen, sondern darüber hinaus unseren kleinen Beitrag zu der rasant 

fortschreitenden Professionalisierung einer ganzen Branche leisten. 
Mittlerweile steigt in logischer Konsequenz daraus zwar langsam, 
aber dafür stetig auch das Image. Das ist gut so, war die Beliebtheit 
der Immobilienwirtschaft doch in jährlich durchgeführten öffent
lichen Umfragen lange Zeit eher mäßig. Die Trendwende ist geschafft 
und der zukünftige Weg damit aus unserer Sicht vorgezeichnet: 
Imagebildung durch Information. 

Das ist auch der Grund, mit Themen, die die BIG betreffen, an die 
Öffentlichkeit zu gehen. Wir sind bestrebt, alles was wir tun, auch 
dementsprechend zu kommunizieren. Wir fürchten uns keineswegs 
vor kontroversieller, aber qualifizierter und substanzieller Diskussion. 
Im Gegenteil: mit „BIG Business“ wollen wir dazu anregen, mit uns 
in Kontakt zu treten. Denn nur durch konstruktive Kritik können wir 
weiter an uns arbeiten und uns zu dem entwickeln, was wir sein 
wollen: der beste Bauherr, Projektentwickler und Vermieter. Ziel ist, 
alle Stationen im Lebenszyklus einer Immobilie perfekt abzudecken 
und für unsere Partner in jeder dieser Phasen präsent zu sein. 

Editorial

Imagebildung durch Information

 Wolfgang Gleissner   Wolfgang Hammerer    Christoph Stadlhuber 

BIG-Geschäftsführer, vlnr.: Wolfgang Gleissner, Wolfgang Hammerer  
und Christoph Stadlhuber 
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BIG Business: Die Bundesimmobiliengesell
schaft wird in der medialen Berichterstattung 
über Österreichs Schulden und damit auch in 
der öffentlichen Wahrnehmung immer wieder 
mit der ASFINAG und der ÖBB in einen Topf 
geworfen. Wie weit ist es wünschenswert, dass 
die Töchter der Republik ihr eigenes Profil 
weiter schärfen? 

Bartenstein: Der wesentliche Unterschied 
ist, dass sich die BIG im Gegensatz zur ÖBB 
und ASFINAG vollkommen am freien Markt 
behaupten muss und nicht zusätzlich durch 
eine Staatshaftung abgesichert ist. Schon 
aufgrund der unterschiedlichen Ausgangs
positionen dieser Unternehmen ist eine 
ausgeprägte Unternehmensphilosophie 
und damit das Schärfen des eigenen Profils 
nicht nur logisch, sondern auch wünschens
wert. Nur wenn auch die ausgegliederten 
Gesellschaften der Republik durch Fokussie
rung auf ihre Kernkompetenzen eigenständi
ge Profile entwickeln, können sie sich im Wett
bewerb und am freien Markt entsprechend 
behaupten. 

BIG Business: Einige der Gesellschaften der 
Republik verfügen über massive Flächenreser
ven quer über das Land verteilt. Damit besteht 
sogar die Chance, den Immobilienmarkt 
partiell zu beeinflussen. Jeder kocht dabei aller
dings sein eigenes Süppchen. Würden Sie in 
diesem Zusammenhang das Sprichwort „Viele 
Köche verderben den Brei“ bestätigen, oder ist 
diese Konkurrenzsituation befruchtend? 

Bartenstein: Gesunder Wettbewerb fördert 
das Spiel der freien Kräfte am Markt – und 

das gilt auch für den staatsnahen Bereich. 
Aber staatsnahe Betriebe müssen ja nicht 
in einem Konkurrenzverhältnis zueinander 
stehen, in den meisten Fällen ist es dann 
vernünftiger, sich auf eine konstruktive und 
zielorientierte Kooperation zu konzentrieren.

BIG Business: Bitte eine kurze spontane Ant
wort: Was wünschen Sie sich als zuständiger 
Eigentümervertreter von der BIG? Würde ich 
den Finanzminister fragen, käme vermutlich 
„mehr Geld“ …

Bartenstein: … Ähnliches wie der Finanz
minister. Darüber hinaus eine konsequente 
Entwicklung der BIG zu einem zentralen 
Player am Markt, vor allem durch Heben von 
Entwicklungspotenzialen der Liegenschaften, 
um den Wert des Unternehmens weiter zu 
steigern. 
 

BIG Business: Die BIG hat sich in den vergan
genen drei, vier Jahren doch massiv verändert. 
Das Personal wurde verjüngt, die Bauzeiten 
gesenkt, und die Abläufe sind deutlich trans
parenter strukturiert. Sind Sie mit Tempo und 
Resultat bisher zufrieden? 

Bartenstein: Die BIG ist, was die Restruktu
rierungen der letzten Jahre betrifft, ausge
zeichnet unterwegs. Ich habe weder von 
Seiten der Länder noch aus der Bauwirtschaft 
Klagen über die Arbeit der BIG gehört, was 
nicht selbstverständlich ist. Transparenz, 
Effizienz und Tempo sind wichtige Faktoren, 
um die Wettbewerbsfähigkeit eines Unter
nehmens zu stärken. Dabei halte ich es für 
besonders wichtig, dass alle Änderungen 

und Reformen im Einvernehmen mit dem 
Betriebsrat erfolgt sind. 

 
BIG Business: Worin liegt die Zukunft der BIG 
aus ihrer Sicht? 

Bartenstein: Ich erwarte mir von der BIG, 
dass sie den eingeschlagenen Erfolgskurs 
konsequent fortsetzt – von der marktorien
tierten Bewirtschaftung der übertragenen 
Liegenschaften bis zur nachhaltigen Wert
steigerung des Liegenschaftssportfolios. 

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

Ohne Sicherheitsnetz und doppelten Boden 
Bundesminister für Wirtschaft und Arbeit Martin Bartenstein betont im Gespräch mit BIG Business die 
Entwicklung eines persönlichen Unternehmensprofils und bestätigt den bereits eingeschlagenen Weg.
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Rückblick Highlights der letzten  
Monate auf einen Blick
Dezember 2006 bis Mai 2007

12/06

Kasernenverkäufe voll im Plan

Im ersten Jahr nach Gründung erzielte die 
SIVBEG (Strategische ImmobilienVerwer
tungs, Beratungs und Entwicklungsgesell
schaft mbH) mit dem planmäßigen Verkauf 
von 23 Heeresliegenschaften bundesweit 
einen Umsatz von rund 30 Mio. Euro.

Burg Golling verkauft

Nach langen Verhandlungen wurde der Ver
kauf der Burg Golling in Salzburg besiegelt. 
Die Gemeinde erwirbt die kulturell genutzte 
Liegenschaft um rund 250.000 Euro.

01/07

Investitionsoffensive in Niederösterreich

Eine Investitionsoffensive im Hochbau soll 
dazu beitragen, die dynamische wirtschaft
liche Entwicklung in Niederösterreich weiter 
voranzutreiben. Bis zum Jahr 2010 werden 
insgesamt 624 Millionen Euro in Bauprojekte 
investiert. 300 Mio. Euro davon wickelt die 
BIG ab. 

Gleichenfeier Bautechnikzentrum

Mitten im Ausbau befindet sich das Bautech
nikzentrum der Grazer Technischen Univer
sität. Anfang des Jahres wurde Dachgleiche 
gefeiert. 

Neue Justizanstalt in Feldkirch 

Die Justizanstalt Feldkirch erhält ein neues 
Gebäude. Die Entscheidung im EUweiten 
Architekturwettbewerb fiel zugunsten der 
Innsbrucker Architekten Heinz Mathoi Streli 
Ziviltechniker GmbH. 

Justizpalast in neuem Glanz

Seit 15 Jahren wurde der nach dem Brand 
des Jahres 1927 schwer zerstörte Justizpalast 
generalsaniert. Ende Jänner konnte das 
geschichtsträchtige Gebäude planmäßig an 
den Mieter übergeben werden. 

02/07

Startschuss für Rechnungshofumbau

Der Rechnungshof in WienLandstraße be
kommt nach einem Beschluss Mitte Februar 
ein neues Gesicht. Das 30 Jahre alte Amts
haus entspricht nicht mehr den technischen 
Anforderungen. 

Geld für Kollegienkirche

Das Meisterwerk von Fischer von Erlach in 
Salzburg ist schwer sanierungsbedürftig. Nun 
hat sich eine von der BIG unterstützte Inte
ressengemeinschaft formiert, um Geld zur 
Sanierung der Kirche aufzutreiben. 

Wohnpaket unterzeichnet

Die Raiffeisen Evolution und die Bundes
immobiliengesellschaft schließen eine 
Grundsatzvereinbarung über verstärkte 
Zusammenarbeit bei der Entwicklung von 
Wohnimmobilien. 

Dachgleiche für Angerzellgasse

Seit Juli 2006 ist das Gymnasium in der 
Innsbrucker Angerzellgasse eine Baustelle, 
die Schüler sind in ein Ersatzquartier an der 
Technikerstraße umquartiert worden. Mit 
Beginn des kommenden Schuljahres können 
sie wieder zurück. 

Mehr Hörsäle für Montanuni

Das Hörsaalgebäude der Leobener Montanuni
versität wird bis 2009 generalsaniert. Unter 
Federführung des Architekturprofessors Hans  
Gangoly (TU Graz) werden ab Frühjahr 2008 
die bestehenden drei Hörsäle um einen vierten  
sowie zwei Seminarräume erweitert. 

03/07

Neues Sportzentrum 

Das Universitätssportinstitut, kurz USI, 
Klagenfurt kann sich seit Anfang März über 
ein erweitertes Sportzentrum freuen.

Starthilfe für junge Architekten

Unter dem BIGMotto „Räume für die 
Zukunft“ stellt das Unternehmen insgesamt 
zwölf Nachwuchsarchitekten mindestens für 
ein Jahr Büros mietfrei zur Verfügung. Ende 
März wurden die Gewinner bekannt gegeben. 

Präsidentenvilla ausgeschrieben

Ende März erfolgte der offizielle Start im 
Rennen um die ehemalige Präsidentenvilla in 
Wien. Die Liegenschaft auf der Hohen Warte 
36 in WienDöbling diente seit 1965 vier 
Bundespräsidenten der Republik Österreich 
als Domizil. Mittlerweile hat sie einen neuen 
Besitzer. 

Biowissenschaft im Aufwind 

Im heurigen Frühjahr wurde das Zentrum 
für Molekulare Biowissenschaften der Grazer 
KarlFranzensUniversität (KFU) in der Grazer 
Heinrichstraße fertig gestellt. 

04/07

Abgerechnet

Die BIG legt Bilanz. Im Vorjahr wurde ein 
Umsatz von 715 Mio. Euro erwirtschaftet. 
Außerplanmäßige Instandhaltungen 
schmälerten das EGT und somit auch das 
Konzernjahresergebnis gegenüber dem 
Vorjahr. Dieses belief sich für 2006 auf  
50,3 Mio. Euro. 

Dachgleiche für Motorforschung

Mit der Dachgleichenfeier Ende April ist die 
TU Graz ihrem neuen Labor für Verbrennungs
kraftmaschinen (VKM) einen wesentlichen 
Schritt näher gekommen. Noch im heurigen 
Oktober soll das neue Gebäude fertig sein. 

TU Wien wird ausgebaut

Die erste Stufe der Generalsanierung des 
TUGebäudes am Wiener Karlsplatz 13 läuft 
derzeit auf Hochtouren. Seit April 2006 wird 
der Eingangsbereich des historischen Objekts 
(41.500 m2 Nettogrundfläche) modernisiert 
und ausgebaut. 

05/07

Sonnenschutz für Vollgericht

Seit Anfang des Jahres wird im neuen 
Bezirksgericht GrazWest über Freiheit oder 
Gefängnis entschieden. Die Eröffnungsfeier 
fand Mitte Mai statt. 

Baubeginn für Science Park 

Der Science Park wird realisiert. Eine Woche 
nach dem Spatenstich am 11. Mai erfolgte 
bereits der Baubeginn. Die erste Baustufe, das 
sogenannte MechatronikGebäude, soll bis 
2009 fertig gestellt sein. 

Neue Schule für Feldkirch

In Feldkirch wird eine neue Handelsakademie 
und Handelsschule gebaut. Der Spatenstich 
Mitte Mai war gleichzeitig der Startschuss für 
einen Sprint: In rund eineinhalb Jahren soll 
das Gebäude bezugsfertig sein. 

Flächenwidmung beschlossen

Der 25. Mai 2007 könnte in die Geschichte 
des seit Jahrzehnten brachliegenden Areals 
des Flugfeldes Aspern in WienDonaustadt 
als historisches Datum eingehen: An 
diesem Tag wurde im Wiener Gemeinderat 
der Masterplan für die Entwicklung des 
insgesamt 240 Hektar großen Gebietes 
beschlossen. 

„Film ab!“

Kunst & BauProjekt an der Musikuniversität 
Wien. 
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Die Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) 
überweist ab sofort keine Dividenden an das 
Finanzministerium mehr, sagte der für strate
gische Ausrichtung zuständige Geschäfts
führer Christoph Stadlhuber bei der Bilanz
präsentation Ende April. Die BIG verfolgt 
das ehrgeizige Ziel, die Eigenkapitaldecke in 
den nächsten Jahren auf über 20 Prozent zu 
heben. Derzeit liegt sie bei 12,6 Prozent bzw. 
534 Mio. Euro.

Man habe in den Budgetverhandlungen 
bereits Einigung erzielt, dass es für 2006 
nur Nachbesserungen und keine Dividende 
geben werde, sagte Stadlhuber. Der Plan 
sei, ab 2008 einen jährlichen Schnitt von 20 
Mio. Euro an Nachbesserungen aus Verkäu
fen abzuliefern. Im Jahr 2006 wurde für 
2005 noch eine Dividende von 14 Mio. Euro 
an die Eigentümer ausgeschüttet. Dazu 
kamen 27 Mio. Euro an Nachbesserungen. 
Mit der Umstellung der Bilanz nach IFRS, 
also Ausweisung der Verkehrswerte, sei rein 
formal die Kapitalmarktfähigkeit geschaffen 
worden. Die Verbindlichkeiten belaufen sich 
auf rund 3,4 Mrd. Euro. 

Die BIG, „Hausherr“ für viele heimische Schu
len und Universitäten, hat im Vorjahr 715 Mio. 
Euro (2005: 693 Mio.) an Umsätzen (+3,3 

Prozent) erzielt. Die Erträge aus der Vermie
tung betrugen 601,9 Mio. Euro. Rund 34 
Prozent flossen der BIG aus Mieteinnahmen 
der Schulen zu, annähernd ein Viertel aus den 
Universitäten. Durch die Indexierung, also die 
Anpassung der Mieten an die Teuerungsrate, 
haben die universitären Lehreinrichtungen 
rund sieben Mio. Euro mehr an die Gesell
schaft abgeführt, bei den Schulen waren es 
rund zehn Mio. Euro mehr. Nach Angaben des 
Finanzgeschäftsführers Wolfgang Hammerer 
habe sich zudem die Zahlungsmoral der 
Universitäten seit ihrem Autonomiestatus 
mehrheitlich verbessert.

Das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstä
tigkeit (EGT) lag bei rund 87 Mio. Euro, um 
13,6 Prozent weniger als noch im Jahr 2005. 
Als Grund nannte Hammerer notwendige 
Rückstellungen für außerplanmäßige Instand
haltungen, die das EGT und somit auch 
das Konzernjahresergebnis schmälerten. 
Dieses belief sich im Vorjahr auf 50,3 Mio. 
Euro (Minus 12 Prozent). Für die Schuldentil
gung hat die BIG im Vorjahr knapp 19 Mio. 
Euro aufgewendet, die zur Gänze aus dem 
Free CashFlow von 230 Mio. Euro finanziert 
wurde. 211 Mio. Euro sollen für Generalsanie
rungen und Neubau verwendet werden. Für 

Instandhaltungen hat die BIG im Vorjahr 
132,1 Mio. aufgewendet, für Neubauten und 
Generalsanierungen 239,4 Mio. Euro. 53 Bau 
 vorhaben hat die BIG im Vorjahr fertig ge
stellt, 41 Projekte sind in der Bauausführung.

Im Jahr 2001 hat die BIG einen Bestand von 
rund 5000 Gebäuden in ganz Österreich mit 
einer Summe von 2,4 Mrd. Euro vom Bund 
gekauft. Zusätzlich wurden Verbindlichkeiten 
in der Höhe von über 900 Millionen über
nommen. Finanziert wurde die Summe über 
den Kapitalmarkt – ohne Bundeshaftung. Die 
günstigen Finanzierungskonditionen wurden 
durch das Triple A der internationalen Rating
agentur Moodys untermauert. Mitte Juni 
wurde eine 600MillionenFrankenAnleihe 
in der Schweiz zur Refinanzierung begeben. 
Zielpublikum sind hauptsächlich institu
tionelle Investoren. „Wir fühlen uns in der 
Schweiz sehr wohl. Die BIG ist hier bekannt 
und beliebt“, so Hammerer. 

Der Personalstand der BIG lag 2006 bei 
770 Beschäftigten. „Der Altersschnitt der 
neu Angestellten liegt bei 36 Jahren. Damit 
verjüngen wir die Belegschaft insgesamt 
massiv“, so der dritte BIGGeschäftsführer 
Wolfgang Gleissner. 

BIG zieht Bilanz: „Keine Dividenden mehr“
Platzierung einer 600-Millionen Franken-Anleihe in der Schweiz zur Refinanzierung

BIG-Geschäftsführung vlnr.: Wolfgang Gleissner, Christoph Stadlhuber, Wolfgang Hammerer 

KarlFranzensUniversität baut Studienangebot aus
Das neue Zentrum für Molekulare Biowissenschaften in Graz, kurz ZMB, verbessert Bedingungen spürbar

Die Grazer KarlFranzensUniversität (KFU) 
ist dabei, ein lang gehegtes Vorhaben zu 
realisieren: Nachdem im heurigen Frühjahr 
das Zentrum für Molekulare Biowissenschaf
ten (ZMB) in der Grazer Heinrichstraße fertig 
gestellt wurde, soll ab kommendem Herbst 
endlich die gesamte KatholischTheologische 
Fakultät unter einem Dach vereint sein. 
Außerdem ist eine neue, sechste Fakultät mit 
einem umwelt, regional und bildungswis
senschaftlichen Schwerpunkt geplant, die 
ebenfalls im Herbst starten soll. 

„Mit dem neuen Biowissenschaftszentrum 
wurden die Bedingungen für Studierende 
und Wissenschafter spürbar verbessert“, 
ist Rektor Alfred Gutschelhofer überzeugt. 
Moderne Labors und Hörsäle für das ZMB 
sollen die biowissenschaftlichen Forschungen 
an der Uni Graz enorm aufwerten. Dass sie 
die Unterstützung wert sind, beweisen die 
Grazer Biowissenschafter immer wieder. Erst 

im Vorjahr sorgte das Team des Instituts für 
Molekulare Biowissenschaften (IMB) mit 
sensationellen Forschungsergebnissen zu 
Störungen im Fettstoffwechsel international 
für Furore. Es entdeckte ein unbekanntes 
Enzym, das maßgeblich für den Abbau von ge
speichertem Fett verantwortlich ist, und ana
lysierte dessen Funktionsweise. Das Enzym 
wurde in der Folge zum Patent angemeldet.  

Was die Schaffung einer sechsten Fakultät 
an seiner Uni betrifft, so hofft Gutschelhofer 
einerseits, dass die Erziehungswissenschaften 
gestärkt werden, anderseits sieht er darin eine  
verbesserte und effizientere Anknüpfungs 
 stelle für die neuen Pädagogischen Hoch
schulen. 

Diskutiert wird auch darüber, die Studien
richtungen Umweltsystemwissenschaften, 
Sportwissenschaften und Geografie in diese 
Fakultät zu integrieren. Das Wissenschafts

ministerium bewerte die neue Fakultät 
positiv und habe im Zuge der Leistungs
vereinbarung finanzielle Unterstützung 
zugesagt, berichtet der Grazer Rektor. In 
den kommenden Jahren sollen auch zwei 
andere große Studienrichtungen aufgewertet 
werden und zum Teil mehr Lehrpersonal 
bekommen. „Psychologie und Pädagogik 
werden um jeweils zwei zusätzliche Profes
suren, vier zusätzliche Assistenten und eine 
Sekretariatsstelle aufgestockt“, kündigt 
LehreVizerektor Martin Polaschek an. Außer
dem wird auf Bachelor und Masterstudien 
umgestellt. Ab kommendem Herbst gibt es 
unter anderem das Masterstudium „Gender 
Studies“ mit Themen zur Frauen und Ge
schlechterforschung. Darüber hinaus sind 
(zu den vier bestehenden) sieben weitere 
naturwissenschaftliche Studien in Vorberei
tung – eine Ausweitung des gemeinsamen 
Angebots von TU Graz und KarlFranzens
Universität. 

Die Grazer Forscher sorgen immer wieder für Aufsehen. Letztes Jahr konnten sie mit einem bis dato unbekannten Enzym punkten. 

Kennzahlen �00� 
EUR

�00� 
TEUR

Umsatzerlöse 715.305.667,01 692.719

EGT 86.912.774,66 100.632

Konzernjahresgewinn 50.454.241,67 57.066

 

Mieterlöse �00� 
rd. EUR

�00� 
rd. EUR

Bundesschulen 241,1 Mio. 226,2 Mio.

Universitäten 186,6 Mio. 177,8 Mio.

Sonstige Bundesmieter 160,7 Mio. 154,9 Mio.

Sonstige Mieter und 
Nutzungsberechtigte 13,5 Mio. 11,2 Mio.

 

Finanzielle 
Leistungsindikatoren

�00� �00� 

Eigenkapitalquote 12,6 11,6

Fiktive Schuldentilgungsdauer 13 15

Fotos: Robert Frankl
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Der Brief an die Bundesimmobiliengesellschaft, gleichzeitig an einen 
großen Verteiler gesendet, lässt keine Zweifel offen: Die größte 
Mauerseglerkolonie weit über Osttirol hinaus ist akut gefährdet, wie 
ein engagierter Beobachter weiß. Der Hintergrund: Seit längerem 
ist klar: Das Lienzer Finanzamt wird um rund drei Millionen Euro 
generalsaniert. Das in den siebziger Jahren in StahlbetonskelettBau
weise errichtete Ensemble besteht aus einem großflächigen Sockel
geschoß, einem innen liegenden (Bezirkshauptmannschaft) und 
einem stehenden Turm (Finanzamt, Arbeitsamt). In die Renovierung 
einbezogen wird das Finanzamthochhaus. „Die neue hinterlüftete 
Glasfassade, die als Wetter und Sonnenschutz wie eine filigrane Haut 
vor der bauphysikalischen Hülle angebracht ist, soll das Haus dann 
prägen“, bringt der Architekt wortgewandt zu Papier. Davon wenig 
beeindruckt zeigt sich der Verfasser des Schreibens, ein Vogelschützer: 

Abgeschlossen ist das Schreiben mit einem Zitat von Burgschau
spieler Ewald Balser. „Alles Schöne in der Welt lebt von den Menschen, 
die mehr tun als ihre Pflicht.“ Selbige erfüllte daraufhin vorerst der 
Umweltanwalt des Landes: Er ersuchte Finanzamt und Bundesimmo
biliengesellschaft um Stellungnahme: 

Binnen kürzester Zeit hat die BIG, durch Herwig Kircher und Peter 
Velikogne mittlerweile ornithologisch durchaus versiert vertreten, das 
Problem aufgegriffen und beantwortet. 

Fortsetzung folgt … 

BIG-Geschäftsführer Christoph Stadlhuber präsentiert gemeinsam mit dem 
Landeshauptmann von Niederösterreich Erwin Pröll das Investitionsprogramm.

Investitionsoffensive  
in Niederösterreich

Eine Investitionsoffensive im Hochbau soll dazu beitragen, die 
dynamische wirtschaftliche Entwicklung in Niederösterreich weiter 
voranzutreiben. Bis zum Jahr 2010 werden insgesamt 624 Mio. Euro 
in Bauprojekte in den Bereichen Schulen, Verwaltung und Justiz 
sowie Pflegeeinrichtungen investiert, sagten Landeshauptmann Erwin 
Pröll und Christoph Stadlhuber, Geschäftsführer der Bundesimmobi
liengesellschaft (BIG), bei einer Pressekonferenz in St. Pölten.

300 Mio. Euro davon wickelt die BIG ab, 324 Mio. Euro die Landesimmo
biliengesellschaft. Damit würden die Infrastruktur weiter verbessert, 
Impulse für die regionale Wirtschaft gesetzt und 6300 Arbeitsplätze 
gesichert, so Pröll. Im Bildungsbereich seien im Vorjahr organisatorische 
Maßnahmen zum Erhalt der Schulstandorte auch in kleinen Gemein
den gesetzt und – beispielgebend für den Bund – die Klassenschüler
höchstzahl auf 25 beschränkt worden. 

Nun folgen bauliche Verbesserungen, Sanierungen und Erweite
rungen. „Großprojekte der BIG sind die HAK Krems, das Francisco 
Josephinum in Wieselburg, die HTL in Hollabrunn, das Gymnasium 
in der Bachgasse in Mödling und die Gymnasien Stockerau, Tulln und 
Korneuburg“, so Stadlhuber. 

Im Bereich Verwaltung und Sicherheit erfolgen hauptsächlich durch 
die Landesimmobiliengesellschaft Neubauten der Bezirkshauptmann
schaften Melk und Krems, die Errichtung der Antikorruptionsakade
mie (der Interpol) in Laxenburg und der Polizeiinspektion Amstetten.

BIGGeschäftsführer Christoph Stadlhuber zufolge hat das Unterneh
men in Niederösterreich vom Bund im Jahr 2000 rund 1000 Objekte 
übernommen. Mit etwa 30 Projekten bilde das Bundesland einen 
Schwerpunkt bei der Sanierung. Zu den Investitionen kämen bis 2010 
rund 70 Mio. Euro für Instandhaltung sowie jährlich zehn Millionen 
für laufende Arbeiten. An weiteren Projekten nannte Stadlhuber den 
dringend notwendigen Zubau für das Landesgericht St. Pölten, den 
Neubau des Bezirksgerichtes Neunkirchen sowie – an einem anderen 
Standort – des „aus allen Nähten platzenden“ Landesgerichtes 
Korneuburg plus Justizanstalt. 

Briefwechsel: Mauersegler akut gefährdet
Der Apus apus soll sich im Finanzamt Lienz besonders zu Hause fühlen. Das wiederum bedroht die Sanierung. 

Rendering: Armin Hess

Foto: Ernst Eichinger

KURZ NOTIERT
 

Neue Schulen in Hallein und Feldkirch
Kurz vor dem Start steht die lange verhandelte 
Generalsanierung und Erweiterung der HTBLA 
Hallein. Neben der Generalsanierung des Werk
stättentraktes wird der bisherige Theorietrakt 
abgerissen und neu errichtet. Die dafür veran
schlagten Investitionen betragen rund 14,5 Mio. 
Euro. Seit Anfang April 2007 wird an der Schiller
straße 7 b in Feldkirch ein neuer Schulbau hochge
zogen. Um rund zehn Mio. Euro errichtet die BIG 
für das Unterrichtsministerium ein Gebäude, 
in dem ab Oktober 2008 die 780 Schüler der 
Handelsakademie und Handelsschule Feldkirch 
Platz finden werden.

Förderung für junge Architekten
Die BIG fördert junge Architekten. Unter dem 
Motto „Räume für die Zukunft“ stellt das Unter
nehmen insgesamt zwölf Nachwuchsarchitekten 
mindestens für ein Jahr Büros mietfrei zur Ver
fügung. Nach einer einfachen Adaptierung der 
Räumlichkeiten wurden die Mietverträge abge
schlossen und die Büros ab Juni 2007 bezogen. 

Ausbau der TU Wien
Die erste Stufe der Generalsanierung des 
TUGebäudes am Wiener Karlsplatz 13 läuft 
derzeit auf Hochtouren. Seit April 2007 wird 
der Eingangsbereich des historischen Objektes 
modernisiert und ausgebaut. 

Neues TU-Laborgebäude in Graz 
Mit der Dachgleichenfeier Ende April ist die TU 
Graz ihrem neuen Labor für Verbrennungskraft
maschinen (VKM) einen wesentlichen Schritt 
näher gekommen. Noch im heurigen Oktober soll 
das neue Gebäude, dessen Errichtung durch die 
BIG rund 9,5 Mio. Euro kostet, fertig sein und dann 
an die Technische Universität vermietet werden. 

Bautechnikzentrum wird erweitert
Mitten im Ausbau befindet sich das Bautechnik
zentrum der Grazer Technischen Universität. Der 
sechs Mio. Euro teure Zubau soll, wie das neue 
VKMLabor, diesen Oktober bezogen werden. Der  
Erweiterungsbau (zweite Baustufe) wird das 
Institut für Materialprüfung und Baustofftech
nologie mit angeschlossener Technischer Ver
suchs und Forschungsanstalt (TVFA) für Festig
keits und Materialprüfung sowie ein Labor des 
Instituts für Eisenbahnwesen und Verkehrswirt
schaft beherbergen. 

Foto: NABU/A. Limbrunner, Dachau

Der Mauersegler hat es sich scheinbar in der Fassade  
des Finanzamtes Lienz gemütlich gemacht. Nun droht 
die Delogierung aufgrund der geplanten Sanierung. 
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In das ehemalige Gebäude der Statistik 
Austria in der Hinteren Zollamtsstraße ist 
neues Leben eingekehrt: Am 29. Mai 2007 
wurde das Haus vom Finanzministerium 
besiedelt – insgesamt sind seit März 820 
Mitarbeiter vom ersten in den dritten Bezirk 
gezogen. Das schwer sanierungsbedürftige 
Gebäude wurde seit August 2005 von der 
Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) um 
insgesamt 46 Mio. Euro in Stand gesetzt und 
verfügt nun über eine Nutzfläche von 35.000 
Quadratmetern.

Aus einem nicht mehr der Bauordnung 
entsprechenden Gebäude wurde unter der 

Federführung von Architekt Herbert Bohrn 
ein hochmoderner Bürokomplex entwickelt. 
Die ehemals finstere Beamtentrutzburg hat 
sich in eine freizügige, lichtdurchflutete 
Anlage verwandelt.

Für mindestens vier Jahre ist das Haus nun 
an das Finanzministerium vermietet, wobei 
die Turmgeschoße dem Staatssekretär und 
dem Finanzminister vorbehalten sind. Dann 
ist die Rückkehr des Ministers und seines 
Kabinetts in das Palais in der Himmelpfort
gasse geplant, das in der Zwischenzeit saniert 
wird. In das historische Gebäude wird im 
Zuge der Renovierung eine moderne Büro 

und Kommunikationsstruktur installiert. 
Saniert wird dabei nicht nur das Winterpalais 
des Prinzen Eugen, sondern auch das un
mittelbar angrenzende Palais Questenberg in 
der Johannesgasse. 

Die restlichen Finanzbeamten waren bisher 
in einem Gebäudekomplex an der Kärntner 
Straße untergebracht, der von der BIG 
zusammen mit dem deutschen Moderiesen 
Peek & Cloppenburg neu entwickelt wird. 
Die Gebäude zwischen Himmelpfort und 
Johannesgasse sollen abgerissen werden und 
Platz für ein neues Projekt nach Plänen eines 
internationalen Stararchitekten machen.

Neues Haus für Finanzminister
Ehemaliges Gebäude der Statistik Austria entkernt, umgebaut und seit Pfingsten bezogen

Sonnenschutz für Vollgericht 

Seit Anfang des Jahres wird im neuen 
Bezirksgericht GrazWest über Freiheit oder 
Gefängnis entschieden. Das Justizgebäude 
deckt als sogenanntes Vollgericht, also Zivil 
und Strafgericht, den Grazer Westen ab. Die 
Osthälfte übernimmt das zur Sanierung 
anstehende BG Ost in der Radetzkystraße. 

Die Bedeutung des neuen Gebäudes für die 
Region wurde durch die massive Präsenz 
politischer Prominenz, von Landeshaupt
mann Franz Voves, Justizministerin Maria 
Berger und dem der Grazer Bürgermeister 
Siegfried Nagl, bei der offiziellen Eröffnungs
feier Mitte Mai unterstrichen. Der in weniger 
als 18 Monaten fertig gestellte, 10, 5 Mio. Euro 
teure Neubau am Grieskai 88 entspreche laut 
Berger „dem heutigen Selbstverständnis  
der Justiz als bürgerfreundlicher und bür
gernaher Serviceeinrichtung“. Dies umso 
mehr, als mit Christine Katter eine junge, 
engagierte Gerichtsvorsteherin in das Ge
bäude einziehe, die dieses Selbstverständnis 
sehr gut repräsentiere. Berger nutzte die 
Eröffnung des BG GrazWest, um auf die 
Bedeutung qualitätssichernder Maßnahmen 
hinzuweisen: „Ich glaube, der Aufbau einer 
neuen, noch überschaubaren Einheit wie der 
des BG GrazWest ist eine gute Gelegenheit, 
neue Wege zu gehen, was die Arbeitsab
läufe und die Kommunikation am Gericht 
betrifft. Solche Dinge können nicht von oben 
aufgesetzt werden. Was immer es an inno
vativen Ideen aus Graz gibt, werde ich im 

Rahmen meiner Möglichkeiten als Justiz
ministerin unterstützen.“

Das auffällige 4700 Quadratmeter große 
Gebäude besticht vor allem durch seine 
ausgefeilte Technik. Gekühlt werden nur 
die sensibelsten Bereiche. Die Temperatur 
der restlichen Räume wird durch die beweg
lichen Lamellen an der Fassade des Objektes 
reguliert. Die Klappen stellen sich für jedes 
Stockwerk je nach Sonneneinstrahlung 
automatisch ein und fungieren so als 
Schattenspender. Die Bundesimmobilien
gesellschaft (BIG) ist Bauherr und Eigentümer 
und vermietet das Objekt an das Bundes
ministerium für Justiz. 

Das Bezirksgericht wurde von dem Architek
ten Arkan Zeytinoglu entworfen und ist ein 
Solitärbau mit acht Vollgeschoßen. „Die drei
geschoßige Eingangshalle dient der internen 
Erschließung der Verhandlungssäle und 
Bürobereiche. Stege und Brücken fungieren 
als Wartezonen und Erschließungsflächen 
und sollen gleichzeitig den offenen Charakter 
der lichtdurchfluteten Halle unterstreichen“, 
so der Planer. „Insgesamt wurden am BG 
GrazWest gewaltige 650 Tonnen Baumasse 
verbaut. Im Bereich der Haustechnik wurden 
über 100 km Rohre und Kabel installiert 
und verbaut. Dies entspricht in etwa einer 
Entfernung zwischen Graz und Fürstenfeld“, 
so BIGGeschäftsführer Wolfgang Hammerer 
anlässlich der Eröffnung. 

BIG-Geschäftsführer Wolfgang Hammerer 
übergibt das Haus an Justizministerin 
Maria Berger. 

Verharren im Augenblick. Ein Projekt der Kunst & Bau-Reihe der Bundesimmobiliengesellschaft fand diesmal auf dem Gelände der Musikuniversität 
Wien statt. Rund 5.000 Statisten verweilten auf dem Areal. Nach rund einer Stunde war die Aktion vorbei, da Kriterien wie Flüchtigkeit und Prozesshaftigkeit laut der 
Künstler Nicole Six und Paul Petritsch im Vordergrund standen. Die filmähnliche Szene wurde nicht dokumentiert. 

Foto ganz oben: Gerald Liebminger, Fotos unten: Robert Frankl

Foto: Mischa Erben

Fotos: Gisela Erlacher
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Foto: Ernst Eichinger

Rechnungshof wird nachgerüstet

Der Rechnungshof bekommt ein neues 
Gesicht – zumindest das Gebäude in Wien
Landstraße. Weil das 30 Jahre alte Amtshaus 
in der Dampfschiffstraße 2 nicht mehr den 
notwendigen technischen Anforderungen 
entspricht, wird es ab Herbst um 16 Mio. Euro 
saniert. Die Kosten teilen sich Rechnungshof 
und Bundesimmobiliengesellschaft (BIG), in 
deren Besitz sich das Gebäude befindet. Der 
Umbau soll Anfang 2009 abgeschlossen sein, 
in der Zwischenzeit übersiedeln die rund 700 
Mitarbeiter des Rechnungshofs ins ehemalige 
Arbeitsamt in der Pasettistraße im 20. Bezirk, 
um störungsfrei arbeiten zu können. 

Mehr Hörsäle für die Montanuni

Das Hörsaalgebäude der Leobener Montanuni 
versität wird bis zum Sommersemester 2009 
generalsaniert. Unter Federführung des 
Architekturprofessors Hans Gangoly werden 
ab Februar/März 2008 die bestehenden 
drei Hörsäle um einen vierten sowie zwei 
Seminarräume erweitert. Die Kosten 
dafür liegen bei acht Millionen Euro. Die 
Bauarbeiten an der FranzJosefStraße 18 
sollen im Frühjahr 2009, rechtzeitig zu Som
mersemesterbeginn, abgeschlossen sein.

JA Feldkirch wird 2008 umgebaut

Noch ist kein Baulärm zu hören in der Justiz
anstalt Feldkirch. Erst ab September 2008 
wird mit dem Um und Ausbau des Gebäudes 
am GrafHugoWuhrGang 2 begonnen. Um 
insgesamt rund 10,5 Millionen Euro erfolgt 
eine Entflechtung der Justizanstalt und des 
Landesgerichts, die beide am selben Standort 
untergebracht sind. „Zuerst wird ein an den 
alten Bestand angrenzender Neubau errich
tet, dann übersiedeln die Häftlinge dorthin, 
während der Altbestand saniert wird“, erläu
tert Projektleiter Martin Lackinger von der 
BIG. Die Erweiterung wird bei vollem Betrieb 

stattfinden, Häftlinge müssen nicht ausquar
tiert werden. Die Planungen durch das Inns
brucker Architekturbüro Heinz Mathoi Streli 
Ziviltechniker GmbH sollen bis Anfang 2008 
abgeschlossen sein, dann wird das Projekt 
eingereicht. Eineinhalb Jahre Bauzeit sind ab 
dem darauf folgenden Herbst veranschlagt. 

Masterplan beschlossen

Der 25. Mai 2007 könnte in die Geschichte 
des seit Jahrzehnten brachliegenden Areals 
des Flugfeldes Aspern in WienDonaustadt 
als historisches Datum eingehen: An diesem 
Tag wurde im Wiener Gemeinderat der 
Masterplan für die Entwicklung des insge
samt 240 Hektar großen Gebietes beschlos
sen. Nun können die Verhandlungen mit 
Investoren für den südöstlichen Teil des 
Flugfeldes intensiviert werden. Bereits 2008 
könnten erste Betriebe angesiedelt werden. 
Die Flächenwidmung dazu läuft. Noch in 
diesem Jahr wird eine Zufahrtsstraße errich
tet, die der Aufschließung des Geländes dient. 

Erweitertes Sportzentrum

Das Universitätssportinstitut Klagenfurt 
kann sich seit Anfang März 2007 über ein 
erweitertes Sportzentrum freuen: Nach 
knapp eineinhalb Jahren wurde ein Neubau 
mit einer Nutzfläche von rund 1100 Quadrat
metern errichtet. Kosten: insgesamt 3,2 
Millionen Euro. Sportlandesrat Wolfgang 
Schantl unterstrich bei der Eröffnungsfeier 
die Kooperation zwischen dem Sportreferat 
des Landes und dem neuen UniZentrum. Er 

hofft, dass dadurch jetzt mehr Spitzensportler 
an Kärnten gebunden werden. 

Rückkehr ins neue alte Gymnasium

Seit Juli 2006 ist das Akademische Gymna
sium Innsbruck eine Baustelle, die Schüler 
sind in ein Ersatzquartier an der Techniker
straße umquartiert worden. Mit Beginn des 
kommenden Schuljahres können sie wieder 
zurück – in eine komplett generalsanierte 
Schule, die dann 32 Klassen Platz bieten wird.

US-Botschaft zur Rückgabe bereit

Die Mieter des Hauses in der Schmidgasse 14, 
WienJosefstadt, haben das Objekt Anfang 
April geräumt. Ausgezogen sind Diplomaten 
der Vereinigten Staaten von Amerika. Seit 
den 1950er Jahren war hier eine Außenstelle 
der USBotschaft untergebracht. Jetzt muss 
das Haus, derzeit noch im Eigentum der 
Bundesimmobiliengesellschaft (BIG), an die 
Nachkommen der früheren Besitzer, resti
tuiert werden. Basis der Transaktion: eine 
Weisung des Wirtschaftsministeriums. Der 
Hintergrund: Der Gründerzeitbau mit über 
3000 Quadratmetern Nutzfläche wurde 
früher von der jüdischen Familie Fürth als 
Sanatorium betrieben. Im April 1938 nahmen 
sich Lothar Fürth und seine Frau wegen der 
nationalsozialistischen Repression das Leben. 
Bereits im Jahr 2006 hatte die Schiedsinstanz 
die Rückgabe an die Erbengemeinschaft, die 
aus rund 40 Personen besteht, empfohlen. 
Die Immobilie soll daraufhin sofort weiterver
kauft worden sein. Kolportierter Kaufpreis: 
knapp zehn Millionen Euro. Einziger Pferde
fuß: Derzeit ist sich die Erbengemeinschaft 
über diese Transaktion nicht einig und damit 
noch nicht im Besitz der Immobilie. Denn 
Einigkeit aller Erben sei Grundbedingung für 
die Übertragung des Objektes von der BIG 
an die Gemeinschaft, so BIG Jurist Martin 
Hübner. „Wir warten auf die entsprechen
den Beschlüsse. Danach geben wir das Haus 
sofort zurück.“ 

Der Spatenstich für den Science Park der 
JohannesKeplerUniversität Linz (JKU) ist 
am 11. Mai 2007 in Anwesenheit von Wissen
schaftsminister Johannes Hahn und Landes
hauptmann Josef Pühringer erfolgt. Die 
Bauarbeiten beginnen in einer Woche. Im End
ausbau sollen nicht nur universitäre Einrich
tungen, sondern auch Unternehmen aus den 
Bereichen Forschung und Entwicklung dort 
eine Heimat finden.

Die erste Etappe des Projektes ist das 14.000 
Quadratmeter große „MechatronikGebäude“.  
Bereits 2009 soll der Fachbereich dorthin über 
 siedeln können. Die Nettoerrichtungskosten 
für diese Etappe betragen rund 24 Mio. Euro. 
Die Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) über 
nimmt die Vorfinanzierung. Die Uni refinan
ziert diesen Betrag durch Mietzahlungen. Ein 
Teil der Kosten kommt wieder herein, weil 
teure Außenanmietungen wegfallen. In der 
zweiten Baustufe ist geplant, die technisch
naturwissenschaftliche Fakultät auszubauen.

Für das Gesamtprojekt sind nahezu 100 
Mio. Euro budgetiert. Im Endausbau soll der 
Science Park auf zirka 48.000 Quadratmetern 
Grundfläche bislang ausgelagerte Institute 
und Fachbereichen beheimaten. Auch 
außeruniversitäre Forschungseinrichtungen 
wie zum Beispiel SpinoffFirmen aus dem 
Unternehmensgründungsprogramm der JKU 
und Firmen aus dem Bereich Forschung und 
Entwicklung sollen Platz finden. Es bestehe 
rege Nachfrage von Seiten außeruniversitärer 
Partner, so Rektor Rudolf Ardelt. „Im Vollaus
bau wird sich der Science Park der Johannes 
KeplerUniversität zum dynamischen 
Zentrum für Forschung und Entwicklung in 
Oberösterreich entwickeln“, ist er überzeugt.

Geplant wurde das Projekt vom Wiener Archi
tekturbüro „caramel architekten zt GmbH“, 
dessen Entwurf sich in einem international 
ausgeschriebenen Architekturwettbewerb im 
Jahr 2005 gegen 40 weitere Projekte durch
setzen konnte.

Spatenstich für Science Park  
der Linzer Universität
Prominent besetzter Auftakt für Mammutprojekt in vier Stufen

Viel Prominenz, vlnr.: Franz Wurm, Vizerektor für Finanz- und Ressourcenmanagement; Rudolf Ardelt, Rektor 
der Johannes Kepler Universität Linz; Franz Dobusch, Bürgermeister Linz; Johannes Hahn, Bundesminister 
für Wissenschaft und Forschung; Josef Pühringer, Landeshauptmann Oberösterreich; Christoph Stadlhuber, 
Geschäftsführer BIG; Ludwig Scharinger, Vorsitzender Universitätsrat; Günter Katherl, caramel architekten zt

Foto: US-Botschaft

Fotos: Fotostudio Eder

Foto: Ernst Eichinger

Rendering: TOVATT Architects & Planners



�� BIG BUSINESS Nr. 1 | 2007 | www.big.at BIG BUSINESS Ausblick: Wichtige Termine auf einen Blick �� 

VERKAUFT
 

 Tirol, Landeck
 Objektart Wohnhaus
 Nutzfläche ca. 560 m2

 Grundfläche ca. 2.080 m2

 Verkauft Jänner 2007
 Kaufpreis 402.000,– Euro

 OÖ, Stadl-Paura
 Objektart 5 Einfamilienhäuser 
 Nutzfläche ca. 500 m2

 Grundfläche ca. 18.150 m2

 Verkauft Februar 2007
 Kaufpreis 353.000,– Euro

 NÖ, Bad Vöslau
 Objektart Grundstück
 Nutzfläche –
 Grundfläche ca. 8.600 m2

 Verkauft März 2007
 Kaufpreis 345.000,– Euro

 NÖ, Stockerau
 Objektart Wohnhaus
 Nutzfläche ca. 300 m2

 Grundfläche ca. 1.180 m2

 Verkauft April 2007
 Kaufpreis 250.000,– Euro

 Tirol, Telfs
 Objektart Büroeinheit 
 Nutzfläche ca. 230 m2

 Grundfläche –
 Verkauft Jänner 2007
 Kaufpreis 197.000,– Euro

 Vorarlberg, Warth
 Objektart ehem. Zollhütte
 Nutzfläche ca. 50 m2

 Grundfläche ca. 580 m2

 Verkauft Jänner 2007
 Kaufpreis 111.500,– Euro

 Burgenland, Mattersburg
 Objektart Gendarmerieposten
 Nutzfläche ca. 300 m2

 Grundfläche ca. 524 m2

 Verkauft März 2007
 Kaufpreis 100.000,– Euro

Ausblick Wichtige Termine  
auf einen Blick
Juli 2007 bis Jänner 2008

Initiative zur Rettung  
der Kollegienkirche

Die Kollegienkirche im Herzen der Salzburger Innenstadt gilt als 
einer der prächtigsten barocken Sakralbauten Österreichs. Doch das 
Meisterwerk von Fischer von Erlach ist schwer sanierungsbedürftig. 
Bis dato waren komplizierte Miet und Eigentumsverhältnisse 
allerdings dafür verantwortlich, dass lediglich die Erhaltung der 
Bausubstanz im Vordergrund der Arbeiten stand – und nicht die 
Rettung auf Dauer. Insgesamt wurden in den vergangenen Jahren 
seitens der Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) Maßnahmen im Wert 
von rund drei Millionen Euro geplant bzw. bereits durchgeführt. Doch 
es fehlen mindestens neun Millionen Euro, um das gesamte Bauwerk 
innen zu restaurieren. 

Die Kollegienkirche befindet sich seit dem Jahr 2001 im Eigentum der 
BIG. Der Sakralbau war eine von rund 5000 Liegenschaften, die von 
der Republik Österreich im Paket um rund 2,4 Milliarden Euro über
nommen wurden. Mit dem Erwerb hat das Unternehmen den klaren 
Auftrag des Gesetzgebers erhalten, dass die Bewirtschaftung des 
Portfolios nach marktorientierten Kriterien zu erfolgen hat.

Bei der Kollegienkirche wird aber keine Miete eingehoben – ergo ist 
auch kein Geld vorhanden. Zudem liegt grundsätzlich nach Miet
rechtsgesetz eine umfassende (Innen)Sanierung von Gebäuden nicht 
in der Verpflichtung des Eigentümers. 

Nun hat sich eine Interessengemeinschaft gebildet, um Geld zur 
Sanierung der Kirche aufzutreiben. Gründer dieser Salzburger 
Initiative sind der Privatmann Horst Schüpferling gemeinsam mit der 
BIG und dem Bundesdenkmalamt. Neben klassischem Fundraising 
sind auch mehrere Veranstaltungen zur Belebung der Kirche geplant. 
Ein fixes Datum ist beispielsweise der 20. November 2007 anlässlich 
der Kirchenweihe vor 300 Jahren. 

Die Kollegienkirche steht im Zentrum Salzburgs. Eine Privatinitiative, von der BIG 
unterstützt, will nun Geld für die Sanierung sammeln. 
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Jury Wettbewerb  
Landesgericht St. Pölten 

Eröffnung Generalsanierung  
Justizpalast in Wien 

Start Wettbewerb  
Landwirtschaftliche Forstschule  
Bruck/Mur

Baubeginn  
HAK Mattersburg

Fertigstellung Generalsanierung  
Angerzellgasse Tirol

Sanierung  
Landesgericht Graz,  
ConradvonHötzendorfstraße

Eröffnung  
WIKU Sandgasse in Graz 

Wettbewerbsentscheidungen  
Sanierung und Erweiterung „Slowenen
gymnasium“ und Gymnasium Villach 

 

Fertigstellung  
HLW Krems 

Beginn Sanierung  
HAK/HASCH Innsbruck

Eröffnung  
Bezirksgericht Klagenfurt

Eröffnung  
Zentrum für Molekulare 
Biowissenschaft in Graz

Beginn Sanierung  
Rechnungshof Wien

Fertigstellung  
Großmotorenzentrum und 
Labor für Verbrennungskraft
maschinen der TU Graz

Baubeginn  
Restrukturierung Universitäts
bibliothek der LFU

Fotos: Ernst Eichinger
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ie Anzahl von Gebäuden der Bundes
immobiliengesellschaft schrumpft 
konsequent. Der Effekt ist gewollt. 

Ein kurzer Rückblick: Im Jahr 2001 wurden 
rund 5000 Gebäude von der Republik 
Österreich um einen Preis von 2,4 Mrd. Euro 
gekauft. Dazu kam die Übernahme der Ver
bindlichkeiten auf den jeweiligen Objekten, 
die noch einmal rund 800 Millionen Euro 
betrugen. Dieses unter dem Strich über 3,2 
Milliarden Euro teure Paket war sehr unter
schiedlich in seiner Natur. 

Einfacher gesagt: Darin war so ziemlich 
alles. Würde man wahllos ein Lexikon des 
Hochbaus aufschlagen, findet sich vermut
lich keine „immobile Gattung“ wie Palais, 
Schlösser, Kirchen, Gebäude, Bootshäuser, 
Holzhütten, Stollen, Unterkünfte oder sogar 
Hochstände, die nicht mit gekauft wurde. 
Ein Großteil der Burgen, Hochstände, Alm
hütten, Grenzstationen & Co ist aber bereits 
verkauft. Nur wenige Einzelliegenschaften, 
die nicht ins große Ganze passen, leisten 
noch Widerstand. Allerdings nicht mehr 

lange. Denn Ziel nach der vollkommenen Be
reinigung des Portfolios ist die Konzentration 
auf das Kerngeschäft. Das besteht im Aufbau 
und Angebot perfekter Dienstleistungen 
während des ganzen Lebenszyklus einer 
Immobilie, also vom Bau über den Betrieb 
bis zum Abriss. Auf Bereiche festgelegt 
bedeutet das: Schulen, Universitäten und 
Amtsgebäude.

Vom Öltanker zum Schnellboot

„Ein Unternehmen ohne klare strategische 
Ausrichtung ist nicht oder nur sehr schwer 
steuerbar. Wir versuchen, den ehemaligen 
Öltanker durch eine transparente und 
vergleichsweise einfache Struktur des Port
folios weiter flott zu machen“, so Christoph 
Stadlhuber, Geschäftsführer der BIG: „Bis wir 
ein Schnellboot sind, dauert es noch einige 
Zeit, aber wir können bereits jetzt problem
los Kursänderungen vornehmen, ohne eine 
Ewigkeit dafür zu brauchen, und sind höchst 
manövrierfähig.“ 

Würstelstand  
als „Cashcow“
 

Text: Ernst Eichinger

DDas Portfolio der Bundesimmo-
biliengesellschaft war noch vor 
sechs Jahren äußerst heterogen 
zusammengesetzt. Die Band-
breite erstreckte sich von Burgen 
über Kirchen und Schilfhütten 
bis zu Imbissständen. Kosequent 
wurde seit damals an der 
Bereinigung gearbeitet. Dieser 
Prozess ist nahezu abgeschlossen. 
Rudimente erinnern allerdings 
heute noch an die einstige 
„Breite“ des Bestandes. 

Thema

Würstelstand, 1090 Wien. Foto: Ernst Eichinger
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Die drei großen Segmente und damit 
Kerngeschäft der Bundesimmobiliengesell-
schaft sind Amtsgebäude, Schulen und 
Universitäten. Schulen bilden mit fast drei 
Millionen Quadratmetern Gebäudefläche das 
Schwergewicht. Dahinter folgen Amtsge-
bäude, also Ministerien, Finanzämter oder 
Polizeidienststellen mit insgesamt zwei 
Millionen Quadratmetern Fläche. Die Univer-
sitäten sind mit 1,6 Millionen Quadratmetern 
der dritte „Hauptmieter“. Insgesamt werden 
in diesem Kerngeschäft rund 130 Millionen 
Euro pro Jahr für Instandhaltungen investiert. 
240 Millionen Euro flossen im Jahr 2006 in 
Neubauten oder Generalsanierungen. 

1 BG/BRG Wiedner Gürtel, 1040 Wien
 Foto: Manfred Seidl

2 Universität Mozarteum Salzburg,  
5020 Salzburg. Foto: Andrew Phelps

3 Palais Epstein, 1010 Wien
 Foto: Helga Loidold

4 Geologische Bundesanstalt, 1030 Wien
 Foto: Rupert Steiner
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Die Universität Wien, im Jahr 1365 von Herzog Rudolf IV. gegründet, ist die älteste Universität im deutschen Sprachraum. Der jüngste Modernisierungsschub erfolgte 
im vergangenen Jahr. Aula, Seitenaulen und der Arkadenhof des historischen Hauptgebäudes der Universität Wien wurden umgestaltet. 

Die notwendigen Verkäufe in diesem Zu
sammenhang sind bereits sehr weit fortge
schritten. Insgesamt wurden dabei nahezu 
eine halbe Milliarde Euro erzielt. Fast 300 
Millionen davon flossen unter dem Titel Nach
besserungen an den Eigentümer der BIG, die 
Republik Österreich. Mittlerweile hält die BIG 
bei einem Bestand von rund 3000 Gebäuden. 
Höhepunkt der Bereinigung war der Verkauf 
eines Wohnungspakets an ein Konsortium 
rund um den Badener Wirtschaftsanwalt 
Rudolf Fries um rund 145 Millionen Euro im 
Jahr 2003. Insgesamt wurden über 9500 
Wohnungen verkauft. 

„Ein Mammutprogramm. Zu Beginn war das, 
als würde man gegen eine Hydra kämpfen. 
Jedes Mal, wenn man nach gewaltiger An
strengung einen Kopf abschlägt, wachsen 
an neuer Stelle zwei nach. Jetzt sind wir fast 
durch“, so Reinhard Peschel, verantwortlich 
für alle Verkäufe der BIG. 

Genug Arbeit

Arbeitslos ist Peschel, mittlerweile Chef der 
neu gegründeten BIG Tochtergesellschaft BIG 
Entwicklungs und Verwertungsgesellschaft, 

trotzdem nicht. Nach wie vor gibt es genug 
zu tun. 

„Große Pakete in der Dimension von 2003 
gibt es zwar nicht mehr. Kleine Einzelliegen
schaften allerdings noch genug. Zudem hat 
in der Vergangeneheit unsere Performance 
bewiesen, dass wir in diesem Bereich hoch 
professionell arbeiten. Wir wollen unsere 
Leistungen daher auch in Zukunft verstärkt  
anderen Unternehmen anbieten“, so Peschel, 
der dabei an noch vorhandene Bestände ande
rer Töchter der Republik denkt. Denn nach 
wie vor gebe es dort genug zu verkaufen.

Foto: Rupert Steiner

BIG Business: Das Portfoliomanagement hat grund
sätzlich eine Schnittstellenfunktion und steht damit 
im Spannungsfeld zwischen fast allen Abteilungen. 
Wie gehen Sie damit um?

Mocker: Ich würde prinzipiell Spannungen nicht über-
bewerten. Die Abteilung Portfoliomanagement in 
ihrer heutigen Form ist mittlerweile als Drehscheibe 
im Unternehmen weitgehend akzeptiert. 

BIG Business: Hört sich nicht unbedingt nach  
Liebe an? 

Mocker: Wir müssen uns nicht lieb haben, sondern 
auf professioneller Ebene zusammenarbeiten.

BIG Business: Klingt nach viel beschäftigt. Vermutlich 
kann sich aber nicht jeder ein Bild davon machen, was 
ein Portfoliomanager den ganzen Tag so tut?

Mocker: Ich sehe uns in erster Linie als das Zentrum 
strategischer Überlegungen und gleichzeitig als 
letzte Entscheidungsinstanz, die Bauvorhaben aus der 
Perspektive des Eigentümers überprüft. Wir versu-
chen sowohl die Instandhaltungsplanung als auch 
sämtliche Projekte auf eine wirtschaftliche Ebene zu 
bringen. 

BIG Business: Das heißt, Sie sind ein bisschen die 
Ordnungspolizei des Unternehmens?

Mocker: So würde ich das nicht sehen. Wir sind 
Ansprechpersonen bei elementaren Entscheidungen 
oder Problemfällen. 

BIG Business: Überall steht, die BIG konzentriert sich 
auf das Kerngeschäft. Was ist das? 

Mocker: Unser Kerngeschäft ist, individuell maßge-
schneiderte Flächen für Bundesmieter zur Verfügung 
zu stellen. Flächen, die nicht unserem Portfolio ent-
sprechen, also beispielsweise Wohnhäuser, werden 
verkauft.

BIG Business: Wie weit sind wir mit diesem 
Verkaufsprozess?

Mocker: Sehr weit. Bis auf kleinere Sachen ist das 
Thema nahezu erledigt. 

BIG Business: Na ja, auch Kleinvieh macht Mist. Wie 
weit beschäftigt sich die BIG und das Portfolio genau 
mit diesem „Kleintierbestand“, der ja auch teilweise 
unverkäuflich ist, man denke nur einmal an die Dienst 
und Naturalwohnungen oder Luftschutzstollen?

Mocker: Wir haben alle Immobilien genau erfasst. 
Faktum ist: Darunter sind nach wie vor Immobilien 
wie Stollen, Friedhöfe oder Denkmäler, die niemals 
Ertrag abwerfen werden, aber trotzdem erhalten 
werden müssen – ob man im Einzelfall darüber 
hinaus mehr investiert, wird gesondert entschieden. 

Weiters analysieren wir laufend unseren Leerstand. 
Ziel ist es darzustellen, zu welchem Zeitpunkt 
entweder ein Verkauf, eine Entwicklung für Private 
oder eine Entwicklung für einen Bundesnutzer 
sinnvoll ist. 

BIG Business: Einen Stollen wird man aber weder 
entwickeln noch verkaufen können?

Mocker: Natürlich. Mit einigen Sonderobjekten im 
Bestand werden wir wahrscheinlich länger leben 
müssen.

BIG Business: Die BIG unterliegt unschwer erkennbar 
gewissen Restriktionen und steht im Spannungsfeld 
der Politik. Welchen Einfluss hat das auf Sie? 

Mocker: Wir agieren in der Steuerung des 
Portfolios weitgehend autonom. Prinzipiell ist die 
Zusammenarbeit mit Bundesmietern aber sehr 
positiv zu sehen – einen verlässlicheren Mieter gibt 
es nicht. Zugegeben, die Entscheidungswege sind 
nicht immer kurz. Genau damit umzugehen ist  
aber unsere Stärke. 

BIG Business: Macht es da überhaupt Sinn, private 
Kunden zu akquirieren? 

Mocker: Wir sind ein stabiler Partner für den Bund. 
Andererseits sollten wir im Sinne eines aktiven und 
breit angelegten Managements Flächen auch an 
Drittmieter vermieten. 

BIG Business: Abseits der Amtsgebäude, Schulen und 
Universitäten – was managt Caroline Mocker privat? 

Mocker: Ich bin verheiratet und habe zwei Kinder. 
Einen Buben mit sechs und ein Mädchen mit drei 
Jahren. In meiner Freizeit steht Sport, vor allem 
Tennis, relativ weit oben auf meiner Liste, da ich mit 
einem Sportler verheiratet bin … 

BIG Business: Das hört sich aber mehr als 
zwangsbeglückt an?

Mocker: Nein, ich spiele gerne, ich kann es nur nicht. 
Ich habe wahrscheinlich eine formvollendete Technik 
erlernt, kann sie aber leider nicht umsetzen.

BIG Business: Was macht die Gemütlichkeit?  
Als Mutter zweier Kinder ist es vermutlich nicht leicht, 
sich zurückzulehnen und ein gutes Buch zu lesen?

Mocker: Das geht sich tatsächlich nicht oft aus, aber 
wir nutzen die gemeinsame Zeit gerne mit den Kin-
dern. Und wenn wir – selten, aber doch – einmal am 
Abend weggehen, sind wir sicher nicht um 24 Uhr 
zu Hause.

BIG Business: Dann kracht es?

Mocker: Krachen? Nein, aber ich würde sagen, wenn 
schon, dann ordentlich. Ich trinke fast keinen Alkohol, 
also insofern habe ich kein Problem, länger wach zu 
bleiben und gleichzeitig ohne gröbere Schäden am 
nächsten Tag aufzustehen. 

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

Caroline Mocker hat im Herbst 2006 mit der Leitung des Portfoliomanagements 
einen Job angetreten, der nicht gerade viel Potenzial bietet, Everybody’s Darling zu 
werden. Als Schnittstelle zwischen vielen wichtigen Abteilungen des Hauses ist 
vor allem Nervenstärke gefragt. 

„Zentrum strategischer Überlegungen“

Foto: Veronika Gerstenecker
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Große Mengen „Kleines“

Einzeln betrachtet ganz besonders klein, aber  
dafür umso größer an der Zahl sind die Posten  
des letzten großen Schritts der Portfolioberei
nigung der BIG. In Summe im Hinblick auf 
den erwarteten Erlös unter dem Strich auch 
beachtlich, wird die Transaktion allerdings 
in vielen kleinen Schritten bewältigt werden 
müssen. In Wien warten nämlich exakt 2113 
Kleingartenparzellen auf den Verkauf. 

„Das wird eine Herausforderung“, so die für 
den Verkauf verantwortliche Elisabeth Eder. 
Alles andere als einfach ist dabei die Rechts
situation. Die Fakten: Die BIG verpachtet an 
den Zentralverband der Kleingärtner, Siedler 
und Kleintierzüchter Österreichs. Der wiede
rum ist in Vereinen organisiert, die ihrerseits 
über die Vergabe der Parzellen bestimmen. 
„Wir haben bereits Gespräche mit den ver
antwortlichen Funktionären geführt und 
haben positive Rückmeldungen bekommen“, 
so Eder. Jetzt gehe man daran, die einzelnen 
Nutzer anzuschreiben. 

Abgesehen von den Kleingartenanlagen wer
den keine großen Verkäufe aus dem Portfolio 
mehr erfolgen. Insgesamt repräsentiert damit 
das Logo BIG mit Stand Sommer 2007 rund 
6,8 Millionen Quadratmeter Gebäudefläche. 

Der Löwenanteil mit 2,6 Millionen befindet 
sich wenig überraschend in Wien. Es folgen 
die Steiermark mit knapp über einer Million 
Quadratmetern, Niederösterreich und 
Oberösterreich. Das Schlusslicht stellt das 
Burgenland mit 153.000 Quadratmetern. In 
puncto Grundstücksflächenverteilung ist das 
Bild ähnlich. Rund 25 Millionen Quadratmeter 
Grundstücksfläche, das entspricht cirka 3400 
Fußballfeldern oder der Ausdehnung des 19. 
Wiener Gemeindebezirks Döbling, verteilen 
sich über ganz Österreich. Auch hier hat die 
Hauptstadt wieder mit rund neun Millionen 
Quadtratmetern die Nase vorne. Dahinter 
liegen Niederösterreich mit knapp der Hälfte, 
danach Oberösterreich und mit Respekt
abstand folgen Tirol, Steiermark und Kärnten. 

An diesen Größenordungen soll sich in 
absehbarer Zeit nicht viel ändern. Dazu gibt 
es ein klares Bekenntnis des Eigentümers. „Es 
ist nachhaltiger, gute Lagen im Bestand zu 
halten als zu verkaufen. Damit richten wir 
in Zukunft unser Angebot als Hausverwalter 
nicht nur an Bundesnutzer, sondern verstärkt 
auch an private Unternehmen,“ so BIG
Geschäftsführer Christoph Stadlhuber. 

„Galopprennbahn Freudenau (8), Golfplatz (3), Boots-
verleih (2), Praterateliers (7), Kleingärten (1, 4, 6), 
Hundeschule (5) und natürlich das Knusperhaus (9). 
Der ganze Südteil des Praters gehört uns“, erzählt 
Objektmanagerin Claudia Hoffelner. Insgesamt 
stehen laut Grundbuch 2,7 Millionen Quadratmeter 
im Eigentum der BIG. Das entspricht fast zehn 
Prozent der Gesamtgrundfläche der BIG. „Zum Glück 
haben wir eine Vereinbarung mit der Stadt, die das 
unbebaute Gebiet pflegt“, so Hoffelner.

1
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Bereichsverteilung in m�

Schulen 2,9 Mio.

Universitäten 1,6 Mio.

Amtsgebäude (Gerichte, Polizeistellen, Justizanstalten, 
Finanzämter, Ministerien etc.) 2,0 Mio.

Drittmieter (Wohnungen, Kleingärten, Geschäftslokale etc.) 0,3 Mio.

Gesamt ~ 6,8 Mio.

Fotos: Ernst Eichinger

Grundstücksflächenverteilung der BIG nach Bundesländern. 
Gesamtfläche: ~ 25 Mio. m 2

Gebäudeflächenverteilung der BIG nach Bundesländern. 
Gesamtfläche: ~ 6,8 Mio. m 2, vermietet: 6,6 Mio. m 2

Bereichsverteilung der BIG. Gesamtnutzfläche: ~ 6,8 Mio. m 2
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„Gut Ding braucht Weile“

Eine weitere Herausforderung des Unter
nehmens liege darin, noch ungehobene 
Schätze zu bergen. Gemeint sind große Grund
stücksreserven, die der Entwicklung harren. 
„Das geht natürlich nicht von heute auf 
morgen“, so der in der BIG E&V für „Develop
ment“ verantwortliche Erich Rieck. Gut Ding 
brauche eben Weile. In Wien manifestiert 
sich diese Geduldsprobe gleich an zwei „Jahr
hundertprojekten“, die aber beide in Hinblick 
auf die Zukunft bereits gute Figur machen. 

So wird am ehemaligen Flugfeld Aspern 
in WienDonaustadt der Masterplan von 
der Stadt abgesegnet und mit dem Bau der 
Zufahrtsstraßen begonnen. Und auf dem 
„Eurogate“ in Wien Landstraße werde bereits 

gebaut. Insgesamt liegen derzeit in ganz 
Österreich rund 500 Hektar in besten Lagen 
brach. „Eine schöne Spielwiese für einen Pro
jektentwickler“, so Rieck: „Damit können wir 
in Einzelfällen sogar den regionalen Markt 
massiv beeinflussen.“  

„Geschenkt ist noch zu teuer“

Für Immobiliensachverständige tendenziell 
weniger beeindruckend, eher kurios sind 
einige Exoten, die sich im Portfolio ver
stecken. Denn nicht alles abseits des Kern
geschäftes der BIG darf oder kann verkauft 
werden. Verkaufsbereitschaft und prinzipielle 
Möglichkeit wären vorhanden, leider will 
diese Grundstücke oder Häuser schlichtweg 
niemand – oft nicht einmal geschenkt. 

Wer würde schon für einen Flakturm aus 
dem Zweiten Weltkrieg Geld ausgeben? 
Für wirklich überzeugte Katholiken gebe 
es theoretisch, wären da nicht so einige 
juristische Feinheiten zu beachten, ein paar 
Kirchen anzubieten. Das Problem: Mit dem 
Erwerb im Jahr 2001 wurden der BIG gleich
zeitig die völkerrechtlichen Verpflichtungen 
der Republik übertragen. Damit muss das 
Unternehmen die geweihte Immobilie der 
Kirche unentgeltlich zur Verfügung stellen 
und darf sie nicht verkaufen. „Regelungen 
über Betriebskosten oder Instandhaltung gibt 
es nicht. Das stellt uns jedes Mal aufs Neue 
vor große Herausforderungen“, so BIGJurist 
Martin Hübner. 

Vor allem ein Refugium für Historiker böten 
wiederum die zahlreichen Kriegerfriedhöfe. 

Der einzige Flakturm aus dem zweiten 
Weltkrieg im Eigentum der BIG 
befindet sich im Arenbergpark, Wien-
Landstraße. Im Laufe der Zeit wurden 
zahlreiche Ideen zur Verwertung 
entwickelt. Bebaubar wäre allerdings 
nur die Plattform. „Da war schon alles 
dabei. Von Luxuspenthäusern bis 
zum Kaffeehaus oder Restaurant“, so 
Objektmanager Erich Guschelbauer. 
Die meisten Projekte seien bis dato 
an der Finanzierung gescheitert. Trotz 
des auf Unverwundbarkeit ausge-
legten Bauwerks mit zwei bis sieben 
Meter dicken Außenmauern, ist der 
Flakturm aber keinesfalls wartungs-
frei. Vor allem an der Plattform ganz 
oben immer wieder etwas getan 
werden. Derzeit ist der Flakturm zu 
großen Teilen an das Museum für an-
gewandte Kunst, das MAK, vermietet. 
Ein neues Projekt steht derzeit auch 
am Plan. 

Kirchen sind die Schmuckstücke 
vieler Städte. Ein paar davon, wie die 
Jesuitenkirche in Innsbruck oder die 
Kollegienkirche in Salzburg, gehören 
der BIG. Sehr aufwändig ist leider die 
Instandhaltung. 

Kriegerfriedhöfe sind im BIG-Portfolio keine Seltenheit. Der in Haid ist aufgrund seiner Nähe zum ehemaligen Konzentrationslager Mauthausen ein Ausflugsziel 
geworden. Bei Freistadt befindet sich noch ein Friedhof. Die Einheimischen nennen den Ort Säuferhügel. Dort sind sowjetische Soldaten begraben, die, so die 
Erzählung, nicht im Krieg gefallen sind. Beim Einmarsch hätten diese Soldaten im örtlichen Krankenhaus große Gläser entdeckt – darin enthalten: diverse Präparate in 
Formalin. In Erwartung eines zünftigen Rauschs dürften sie alles ausgetrunken haben. Das hat auch die trinkfesten Soldaten überfordert. 

Auf rund 2500 Metern Seehöhe befin-
det sich die Limnologische Station 
Kühtai, eine Einrichtung der Universi-
tät Innsbruck. Hier ist das Weltklima 
ideal zu beobachten. Eine kleine 
Sensation birgt der Kühtaier Gebirgs-
see: Er ist Heimat der Urforelle. 

Foto: Ernst Eichinger

Foto: Ernst Eichinger

Foto: BIG

Foto: Helga Loidold
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Der Worst Case für einen Eigentümer besteht 
allerdings darin, dass niemand, selbst gegen 
Entgelt, eine Liegenschaft haben will. Ein
same unterirdische Spitzenreiter in diesem 
Bereich sind rund 270 Stollen, großteils aus 
dem Zweiten Weltkrieg. Über 30 Mio. Euro 
sind bereits investiert worden. Ein Großteil 
ist damit zumindest sicher. 

Grenzwertige Stücke

Kostenneutral dagegen ist ein 20 Quadrat
meter großes Grundstück an der steirischen 
Grenze zu Slowenien mitten in einem Feld. 
Niemand weiß so recht, wo genau es liegt. 
Der Hintergrund: Die ehemalige Grenzstation 
wurde ab und rund hundert Meter entfernt 
wieder aufgebaut. Aufschluss über die 
genaue Lage hätte der Kataster gegeben. Der 

ist aber leider verbrannt. Einheitswert gibt es 
nicht. Das Grundstück ist zu wenig wert. „Wir 
haben uns schon vor langer Zeit bemüht, das 
Stückchen Wiese loszuwerden. Das Ergebnis 
war prognostizierbar. Wenigstens haben 
sie uns nicht ausgelacht“, so der steirische 
ObjektmanagementLeiter Wolfgang Sturm.

Die unübertroffene „Cashcow“ des NonProfit 
Segments im Portfolio der BIG ist allerdings 
mit ziemlicher Sicherheit ein Würstelstand 
vor einer Universität im neunten Bezirk. Dort  
fährt die BIG – der Mietvertrag wurde lange 
vor Gründung der BIG abgeschlossen – wert
gesicherte 13 Euro 80 Cent an Miete im Monat 
ein. Lange wurde über eine potenzielle Mieter
höhung verhandelt. „Es gibt eine intensive 
Korrespondenz zu dem Thema. Aber die 
Verträge sind wasserdicht“, so BIGJurist und 
Kundenmanager Christian Wagner. 

Bild rechts: Mit Inkrafttreten des 
Bundesimmobiliengesetzes wurden 
der BIG auch über 280 Luftschutz-
stollen ins Eigentum übertragen. Diese 
Stollensysteme stammen aus dem 
Zweiten Weltkrieg und dienten nicht 
ausschließlich dem Luftschutz für die 
Zivilbevölkerung, sondern in manchen 
Fällen wie in St. Georgen an der Gusen 
in Oberösterreich der unterirdischen 
Unterbringung von Produktions-
stätten für Rüstungsgüter. Insgesamt 
wurden in die Sicherung der Stollen 
österreichweit fast 30 Millionen Euro 
investiert. 

Insgesamt 20 Quadratmeter BIG-Eigentum liegen irgendwo auf diesem Acker. Aufgrund fehlender Daten weiß allerdings keiner genau wo. Foto: Ernst Eichinger

Foto: Helga Loidold
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ber Humor kann man streiten. Das wissen Arnold Leitner 
und Josef Löschl. Was sie nicht wussten: Manche Menschen 
können ganz schön böse werden, wenn ihnen ein Witz nicht 

gefällt. Als sie mit ihrem Lasermessgerät das Büro im Amtsgebäude 
betraten, wurden sie noch halbwegs freundlich empfangen. Auf die 
Frage, ob der Laser denn nicht für Menschen gefährlich ist, hat Löschl 
mit einem Witz geantwortet – und auf die laserverursachte Glatze 
seines Kollegen verwiesen. Der Rausschmiss war danach nur noch 
Formsache. Nach einem klärenden Gespräch mit dem Vorgesetzten 
des Beamten durften sie ihre Arbeit doch noch erledigen. Mit derart 
widerspenstigen Nutzern haben es die Teams der Abteilung CAD & 
Raummanagement glücklicherweise nur sehr selten zu tun. Meist 
werden sie zuvorkommend aufgenommen, wenn sie mit ihrer techni
schen Ausrüstung in einem der vielen Gebäude der BIG auftauchen. 
Kuriose Erlebnisse gibt es dennoch mehr als genügend. 

Als die BIG vor sieben Jahren den Gebäudebestand des Bundes kaufte, 
wusste sie, dass rund sieben Millionen Quadratmeter Flächen in ihr 
Portfolio geflossen sind. Zuvor hat die Republik die Immobilien ver
waltet und bautechnisch betreut. Mietverhältnisse mit den Nutzern 
hat es nicht gegeben – und damit auch keine Miethöhen und keine 
genauen Flächenangaben. Ausgehend von Zirkazahlen hat die BIG 
Verträge mit den Mietern geschlossen. „Mit diesem Schritt ist relevant 
geworden, welche Flächen tatsächlich da sind und was man für sie 
verrechnen kann“, erklärt Fritz Seda, Leiter der Abteilung CAD & Raum
management. Sein Wirkungsbereich wurde vor drei Jahren eigens 
dafür geschaffen, den Flächenbestand genau zu erheben und die 
Pläne aller BIGGebäude neu zu zeichnen.

Sehr schnell war klar, dass bei den Flächenangaben einiges durch
einandergeraten war. Verkehrsflächen wurden zum Teil gar nicht 
ausgewiesen, Brutto und Nettogrundflächen wurden nicht unter
schieden. Seda hatte also viel Arbeit vor sich. 

In den ersten sechs Monaten haben seine Leute im stillen Kämmer
chen gewerkt. Operativ tätig wurden sie erst nach den aufwändigen 
Vorbereitungsarbeiten. Es mussten die Bestandsdaten erhoben, 

eine elektronische Datenbank geschaffen und die technische Infra
struktur beschafft werden. Erst danach sind die Teams – ausgerüstet 
mit modernster Technik – in die Feldarbeit gegangen. Sie suchen 
die Gebäude auf und vermessen dort jeden Raum einzeln – sofern 
er betretbar ist. Oft warten hinter den Mauern harmlos wirkender 
Gebäude überraschende Zustände.

Die Mitarbeiter der Spezialabteilung müssen Universitäten, Schulen, 
Justizanstalten, Polizeikommissariate und Ministerien ausmessen 
und erfassen. Da kann schon einmal etwas dabei sein, das einem 
den Atem raubt. Als Leitner und Löschl mit ihren Geräten in der 
Medizinischen Universität in Wien antraten, diskutierten sie nur 
kurz: Der Herr Professor hat sofort klar gemacht, dass die Leichen in 
den Sezierräumlichkeiten bleiben. Den beiden Männern blieb nichts 
anderes übrig, als ihren Job tagelang neben mehr als 40 toten Men
schen zu erledigen – mit allen Nebeneffekten: „Gut gerochen haben 
wir da nicht mehr. Es waren nicht die Toten, die dafür verantwortlich 
waren. Es waren die Konservierungsmittel. Meine Kleidung riecht 
zum Teil heute noch danach“, erzählt Leitner.

Ein Team in Linz hatte andere Probleme. Im Keller eines Gebäudes 
stießen die Vermesser auf ein Sondermülllager einer Apotheke. Der 
bis oben hin vollgeräumte Raum soll der Rest eines Bunkers für Adolf 
Hitler gewesen sein, stellte sich bei den Nachforschungen heraus.
„Vielfach ist es aber einfach so, dass es für lange nicht benützte 
Räume keine Schlüssel mehr gibt oder dass sie mit Möbeln und/oder 
Akten vollgestopft und damit nicht betretbar sind“, sagt Seda. 

Können Leitner und Löschl einzelne Räume nicht selbst betreten 
und vermessen, ist das meist kein Problem. Mit den Daten der 
umliegenden Räume können sie das fehlende Zimmer rekonstruieren 
und so richtig in den neuen Plan aufnehmen. „Schwierig könnte 
es nur werden, wenn ein ganzer Gebäudetrakt nicht begehbar 
ist. Aber das ist bis jetzt noch nicht vorgekommen“, sagt Leitner. 
In den Justizanstalten müssen zuerst die Zellen geräumt werden. 
Die Häftlinge werden während der Vermessung in anderen Räu
men untergebracht. Die BIGMitarbeiter dürfen ihre Arbeit nur in 

Witzlose Laserbehandlung
Sieben Millionen Quadratmeter Gebäudeflächen der Bundesimmobiliengesellschaft sind neu zu 
vermessen. Kein leichter Job. Denn zur Erfüllung ihrer Mission müssen rund 30 Mitarbeiter fast über 
Leichen gehen. Text und Fotos: Ernst Eichinger

Ü

Derzeit arbeiten insgesamt über 30 Mitarbeiter 
in ganz Österreich intensiv daran alle Gebäude 
genauestens zu vermessen. Dafür wurde sogar eine 
eigene Software entwickelt. 

Portrait
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Begleitung von Justizwachebeamten erledigen. „Das funktioniert 
meistens ganz gut“, meint Löschl. Im Bezirksgericht in Wien
Floridsdorf, wo Leitner und Löschl zuletzt arbeiteten, ist die Situation 
so, wie Sedas Mitarbeiter sich das eigentlich wünschen: Die Nutzer 
haben den beiden Männern einen großzügig angelegten Raum mit 
Schreibtischen zur Verfügung gestellt. „Da können wir arbeiten. Wir 
haben Strom, können also unsere Geräteakkus laden. Und wir haben 
Platz für unsere Ausrüstung“, sagt Leitner.

Für einen raschen Arbeitsablauf hat die BIG mit dem Tiroler Unter
nehmen H&H system ein neuartiges Lasermesssystem entwickelt, 
das eine dreidimensionale Bestandsaufnahme der Immobilien ermög
licht. Im Bezirksgericht in Floridsdorf hantiert Robert Enderle mit dem 
Gerät, das auf einem Stativ befestigt ist. Den kabellos damit gekoppel
ten TabletPC trägt er dank einer selbst gebastelten Vorrichtung wie 
einen Kampfschild an der Hand. Fehlt nur noch ein Helm, und er 
würde aussehen wie ein Kinoheld aus „Star Wars“.

Die mit dem Laser erhobenen Daten werden auf den Computer ge
spielt. Die Software zeichnet den RohCADPlan. Enderle erfasst mit 
dem Laser Raummaße, Fenster und Türen. Mit ein paar gezielten 
Handgriffen und der Hilfe seiner Kollegen hat er in wenigen Minuten 
den Rohplan eines langen Korridors auf dem Bildschirm. Die Daten 
werden nach jedem Arbeitstag auf die Computer der Zeichner über
spielt. Sie sind für die endgültigen Detailpläne verantwortlich. Zusätz
lich zu den Rohplänen erhalten sie von ihren Kollegen vor Ort Bilder 
von den Raumsituationen, falls diese ungewöhnlich oder auf dem 
Computer nicht einfach nachvollziebar sind. „Bei ganz kompliziert ge
bauten Räumen holen wir die Zeichner mitunter auch persönlich her, 
damit sie sich ein Bild machen können“, erzählt Löschl. 

Zusätzlich erfassen die Teams die Raumdaten in jedem Gebäude: Sie 
geben die technische Ausstattung, also Klima und EDVAnlagen oder 
Stromanschlüsse, Türen, Bodenbeläge, Fensterart und anzahl etc. in 
die Datenbank ein. Über die Raumnummer werden die Daten mit den 
Plänen verknüpft und abgespeichert. „Andere Datenbanksysteme 
funktionieren von den Plänen getrennt, sie leben sich bei Änderun
gen auseinander. Wir müssen bei jeder Planänderung die Datenbank 
aktualisieren. Damit haben wir immer die aktuellen Flächen und die 
aktuellen Raumdaten gespeichert“, sagt Seda.

Etwa ein Drittel des BIGBestands haben die Mitarbeiter der Abteilung 
CAD & Raummanagement bereits erhoben und neu gezeichnet –  
das entspricht rund 2,7 Millionen Quadratmeter Nettoflächen. Der 
Trend ist ganz eindeutig: Die Daten, die die BIG vorher zur Verfügung 
hatte, sind nicht genau. „Gegenüber den Ausgangswerten haben wir 
ein Plus von 300.000 Quadratmetern festgestellt“, sagt Seda. Er meint, 
dass am Ende rund 20 bis 30 Prozent mehr an Flächen herauskommen 
werden, als in den alten Plänen und Verträgen erfasst waren. Als 
Gründe nennt er ungenaue Pläne und vor allem nie erfasste Um und 
Zubauten in den Jahren, bevor die BIG die Gebäude übernahm.

Das Flächenplus bedeutet nicht automatisch höhere Mieteinnahmen. 
„In erster Linie wollen wir wissen, wie groß die von uns verwalteten 
Flächen sind“, sagt Seda. Mit den Nutzern hat das Unternehmen 
Generalmietverträge abgeschlossen. „Eine Klausel darin besagt, dass 
die Miete nur dann angepasst werden muss, wenn ein Plus oder ein 
Minus von mehr als zehn Prozent der Nutzfläche festgestellt wird.“

Die Mietverträge beziehen sich meist noch auf die reine Nutzfläche. 
Das führt dazu, dass die Quadratmeterpreise nicht mit den sonst 

Relative Quadratmeter
 
Fritz Seda, Leiter CAD & Raummanagement, über 
verschlossene Türen, versteckte Quadratmeter und 
die Zukunft seiner Abteilung.

 

 
BIG Business: Sie haben die Aufgabe, die Liegenschaften der 
BIG zu vermessen, neue Pläne zu erstellen und Raumdaten zu 
erfassen. Wozu dieser große Aufwand?

Seda: Wir haben vor sieben Jahren den Gebäudebestand der 
Republik übernommen – mit der Schätzung, dass es sich um 
rund 7,2 Millionen Quadratmeter Nutzfläche handelt. Damit 
wurden die Nutzer zu Mietern. Wir mussten Mietverträge 
erstellen, allerdings mit ungenauen Daten. Deshalb wird der 
komplette Gebäudebestand der BIG nun neu vermessen und 
digital erfasst.

BIG Business: Welches Ergebnis erwarten Sie?

Seda: Da die meisten Angaben auf Nutzflächen bezogen und 
viele Um- und Zubauten nicht erfasst sind, werden wir am 
Ende wohl mit 20 bis 30 Prozent mehr Flächen dastehen. Wir 
rechnen in Zukunft mit der Nettogrundfläche, wie im Gewerbe-
immobilienbereich üblich. Damit werden die Mietpreise mit 
den Preisen am freien Markt vergleichbar. Das wird manche 
bisherigen Quadratmeterpreis-Angaben relativieren.

BIG Business: Wie gehen Ihre Mitarbeiter bei der Vermessung vor?

Seda: Sie begehen jeden Raum einzeln. Mit moderner Laser-
technik, gekoppelt mit neuester Software, werden die Gebäude 
Schritt für Schritt neu vermessen und erfasst.

BIG Business: Die Software wurde zugekauft?

Fritz Seda: Nein, wir waren in die Entwicklung der technischen 
Infrastruktur eng eingebunden. Wir haben das lasergestützte 
Messsystem gemeinsam mit dem Tiroler Unternehmen H&H 
system entwickelt. Es ermöglicht uns eine dreidimensionale 
Bestandsaufnahme der Gebäude. Ein Vorteil unter anderen ist, 
dass wir einen sehr günstigen Wartungsvertrag mit der Firma 
haben. Damit gekoppelt haben wir eine Datenbank entwickelt, 
in der auch andere Raumdaten wie technische Ausstattung, 
Fenster etc. gespeichert sind.

BIG Business: Müssen die Mieter mit höheren Mietkosten 
rechnen, wenn alle Daten erhoben sind?

Seda: Die Aufgabe unserer Abteilung liegt in der 
Flächenerhebung. Primär geht es also darum, zu wissen, wie 
groß die Flächen der BIG wirklich sind. Und: Wir legen die 
Grundlage dafür, dass die Mietpreise mit jenen am Markt 
vergleichbar sind.

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

üblichen Marktpreisen des Gewerbeimmobilienmarkts verglichen 
werden können. „Die beziehen sich nämlich immer auf die 
Nettogrundfläche, nicht auf die Nutzfläche“, sagt Seda. Nach der 
Flächenerhebung durch seine Abteilung werden die Mietpreise 
vergleichbar. Das bringt Transparenz für die Nutzer und für den 
Vermieter. 

Was das Ganze kostet? „Diese Frage stellt sich nicht. Was wir machen, 
ist eine Grundaufgabe der BIG“, sagt Seda entschlossen. Die Arbeit 
ist mit der Datenerhebung nicht zu Ende. „Wir wollen künftig 
Raummanagement extern anbieten“, sagt Seda. Das heißt konkret, 
dass man aktiv auf die Mieter zugeht, um ihnen eine effektivere 
Nutzung von Räumen vorzuschlagen. „Hat zum Beispiel ein Mieter 
fünf Standorte, können wir ihm ein Angebot machen, wie und wo er 
vielleicht besser und zentraler untergebracht werden könnte.“

Zusätzlich will er den Mietern die Raumdaten und die Pläne zur 
Verfügung stellen. „Sie können zum Beispiel ihr FacilityManagement
Programm darauf aufsetzen“, meint Seda. Davon würde auch die BIG 
profitieren, da sie einen Deckungsbeitrag für die Datenbankentwick
lung und wartung kassieren könnte. Und, viel wichtiger: „Wenn 
der Kunde aktiv mit den Daten arbeitet, ist er daran interessiert, sie 
immer auf dem aktuellen Stand zu halten.“ Stellt ein Mieter zum 
Beispiel eine Zwischenwand auf, wird er das im eigenen Interesse in 
die Datenbank eingeben – und damit den aktuellen Stand an die BIG 
übertragen. Die Wirtschaftsuniversität Wien hat das Angebot bereits 
angenommen. Weitere sollen laut Seda bald folgen. Eine Kooperation 
wünsche sich derzeit auch das Innenministerium. „Die können die 
Daten für sicherheitsrelevante Aspekte brauchen, etwa für Zugriffs
pläne“, meint Seda. 

Normalerweise sind Verstorbene kein Hindernis bei der Vermessung von Räumen. Im Falle der 
Medizinischen Universität Wien musste das CAD-Team den Arbeitsplatz mit 40 Toten teilen.

Der Frühjahrsputz fällt offensichtlich gelegentlich unter den Tisch. In großen 
Gebäuden gibt es immer wieder Räume, die nicht betretbar sind. 

Foto: iStock
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ell glänzen die beiden imposanten 
Löwen aus weißem Stein links und 
rechts neben dem Eingang zum 

Wiener Justizpalast. Wer heute durch das 
große Tor zur Sicherheitsschleuse hineingeht, 
kann sich wohl nur schwer vorstellen, wie es 
hier nach dem berühmten Brand am 15. Juli  
1927 ausgesehen haben muss: Das Feuer hatte 
sich bis in den Dachstuhl hinauf gefressen,  
mehrere Teile des Gebäudes drohten einzu
stürzen oder waren bereits in sich zusammen 
 gebrochen. Auf dem Platz vor dem Justiz
palast lagen nach dem Aufeinanderprallen 
von Demonstranten und Staatsgewalt 
Dutzende Leichen. Der Zeithistoriker Gerhard 
Jagschitz spricht in diesem Zusammenhang 
von 89 Todesopfern, davon vier Polizeiangehö
rigen, die der Tumult nach dem Schattendorf
Urteil gefordert habe. „Außerdem gab es rund 
600 schwer und an die 1000 leicht Verletzte –  
wobei sich hier die Zahlen von Polizei und 
Arbeiterzeitung stark unterscheiden.“ 

Und heute: Seit dem 1. Mai ist die zweite 
große Renovierung des Justizpalastes abge
schlossen, das Gebäude – nun auch um ein 
Stockwerk (50.000 Quadratmeter Brutto
grundrissfläche) reicher – ragt in neuem 
altem Glanz über den Schmerlingplatz. 
Wohin die insgesamt 56 Millionen Euro, die 
die aufwendige Renovierung verschlungen 
hat, geflossen sind, zeigt sich schon von 
außen. Der in den Jahren 1875 bis 1881 errich
tete Justizpalast ist heute wieder das, was er 
einst sein sollte: ein imposantes, mächtiges 
Staatsgebäude, das die Stärke der judikativen 
Gewalt demonstriert. Ein Symbol für die 
Obrigkeit der Monarchie, wie es Jagschitz 
formuliert. Der einstige Bauherr Kaiser Franz 
Josef II. hätte wohl über das erneuerte Ge

Fingerspitzensanierung

Highlight

HDie unendliche Geschichte der Justizpalast-Renovierung 
ist endlich abgeschlossen. 25 Jahre hat es gedauert, 
den insgesamt 56 Millionen Euro schweren Umbau des 
dringend sanierungsbedürftigen Gebäudes vorzubereiten 
und dann in einem Rotationsverfahren umzusetzen.

Text: Mathias Ziegler, Fotos: Manfred Seidl
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Bild links: Justitia erstrahlt wieder in hellem Glanz. Die große Herausforderung 
bei der Sanierung war allerdings nicht die Feststiege, sondern das Glasdach. 

Bild oben: Der originalgetreu restaurierte Gerichtssaal mit schönem Interieur. 
Bild unten: Auch die Wartebereiche im Justizpalast können sich sehen lassen. 
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BIG Business: Der Justizpalast 
erstrahlt nach langer 
Sanierung in neuem Glanz. 
Was bedeutet das Gebäude 
für Österreich aus Sicht eines 
Historikers?

Jagschitz: Das Gebäude 
repräsentierte früher Macht 
und Obrigkeit der Monarchie 

und hat als Symbol dafür am 15. Juli 1927 auch nach 
einem Angriff gebrannt. Heute ist der Justizpalast 
einerseits als Gerichtssitz ein repräsentatives 
Regierungs gebäude, andererseits steht er für ein 
dramatisches Ereignis zwischen den beiden Kriegen. 
Nach 1945 sollte er eine Warnung sein, dass eine 
derartige Spaltung der Gesellschaft in der Zweiten 
Republik nie wieder passieren dürfe. 

BIG Business: Welche Spaltung?

Jagschitz: Durch den Zusammenbruch der 
Monarchie und das Zerbrechen der Koalition 1920 
wurden unterschiedliche politische Kräfte frei, die 
unterschiedliche Ziele hatten: Monarchisten, Bür-
gerliche, Sozialisten, Kommunisten, Nationalisten, 
Liberale. Vor allem gab es ein großes Konfliktpoten-
zial zwischen linksgerichtetem Schutzbund und 
rechtsgerichteter Heimwehr … 

BIG Business: … mit einem Höhepunkt 1927 …

Jagschitz: Ja, denn der Tumult, im Zuge dessen das 
Feuer ausbrach, war kein Ereignis aus heiterem 
Himmel, sondern eine Folge der Entwicklung in 
den Jahren davor. Man darf sich die Menge, die 
da vor dem Justizpalast demonstriert hat, nicht 
als homogene Masse vorstellen. Da wurde etwa 
eine Arbeiterschaft mit Existenzängsten politisch 
instrumentalisiert, und das kann man nicht nur 
der österreichischen Sozialdemokratie anlasten: Da 
waren auch viele Kommunisten involviert, zusätzlich 
schürten regierungsfeindliche Agitatoren aus 
Deutschland die Unruhe. 

BIG Business: Sie haben von damals latent vorhande
nem Konfliktpotenzial gesprochen. Dem Aufmarsch 
einer Seite folgte ja prompt der Gegenaufmarsch mit 
dementsprechend vielen Zwischenfällen. Als Ursache 
für den Brand wird immer der SchattendorfProzess 
genannt, in dem Mitgliedern der „Heimwehr“ der 
Mord an zwei „Schutzbündlern“ angelastet wurde. Hat 
die Justiz damals einen Fehler gemacht?

Jagschitz: Die Richter hatten schlicht nach der 
gängigen österreichischen Rechtsordnung geurteilt: 
Beim Aufmarsch des Schutzbundes in Schatten-
dorf war es zu einer Schießerei mit zwei Toten 
gekommen, wobei später nicht klar war, wer zuerst 
geschossen hatte (ob es also Mord oder Notwehr 
war). Also wurde wegen der Täterunsicherheit 
niemand verurteilt. Das allerdings wurde der 
„rechten“ Justiz von den linksgerichteten Demon-
stranten zur Last gelegt, in der Folge schaukelte sich 
die brenzlige Situation bis zur Eskalation auf. 
 

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

„Rechte gegen Linke“
 
 

Zeithistoriker Gerhard Jagschitz im Gespräch

bäude gesagt: „Es war sehr schön, es hat mich 
sehr gefreut.“

Doch was jetzt, nach 25 Jahren Planung und 
Riesenbaustelle, eitel Wonne zu sein scheint, 
drohte schier zur unendlichen Geschichte zu 
werden. 1982 ließ es sich nicht mehr leugnen: 
Der Justizpalast in der Wiener Innenstadt 
war dringend sanierungsbedürftig. Damals 
kamen erste Pläne für eine Generalsanierung 
auf. „Natürlich stand auch die Frage im Raum, 
ob nicht die ansässigen Gerichte einfach 
in ein neues Justizgebäude auf der grünen 
Wiese übersiedeln sollen“, erinnert sich Dr. 
Harald Krammer, Präsident des Wiener Ober
landesgerichts (OLG), „aber den Justizpalast 
hätte man so oder so renovieren müssen.“ 
Also wurde zunächst der Istzustand erhoben. 
Krammer: „Es sah teilweise grauenvoll aus 
im Inneren des Gebäudes. Die Statik war eine 
Katastrophe, da das Haus bis dahin zwar 
ständig, aber dilettantisch und halbherzig 
nachgerüstet worden war und man die 
Wände teilweise richtig ausgehöhlt hatte. 
Wenn man ein Loch bohrte, landete man 

entweder in einem Schacht der veralteten 
Luftheizung oder – noch schlimmer – traf 
eines der Kabel, die bei der nachträglichen 
Elektrifizierung Anfang des 20. Jahrhunderts 
einfach mit Stoff umwickelt und direkt in die 
Mauer eingelegt worden waren.“ Dement
sprechend habe es zuletzt so viele Kurz
schlüsse gegeben, „dass jeder Richter ‚seinen‘ 
Sicherungskasten schon viel zu gut kannte.“ 

Dazu kam erschwerend, dass der Großbrand 
vom Mittag des 15. bis zum Morgen des 16. 
Juli 1927 ungehindert hatte wüten können, 
weil die Feuerwehr durch die Kämpfe in 
ihrer Arbeit behindert worden war. Die 
große Hitzeentwicklung hatte dann nicht 
nur die Dippelbaumdecken einstürzen, 
sondern auch Mörtel und anderes Bau
material wegschmelzen lassen – die Statik 
litt darunter natürlich. Bis 1931 wurde das 
Gebäude dann wieder aufgebaut. Allerdings 
mit teils schlechtem bis ungeeignetem 
Baumaterial. „Da wurden etwa Straßen
bahnschienen als Stahlträger in die Decken 
eingezogen“, erzählt Krammer, der sich auch 

mit der Geschichte „seines“ Justizpalastes 
– schließlich ist er als OLGPräsident für die 
Verwaltung des Gebäudes zuständig – be
schäftigt hat. „Dann wurde auch noch ein 
zusätzlicher, vierter Stock auf das alte Dach 
gesetzt. Und damit das Ganze dann nicht 
wieder zusammenbrach, kam über alles eine 
Betonhaube drüber.“

Diese sollte sich in der Folge als mühsamer 
Kontrahent für die Bauarbeiter erweisen, als 
in mühevoller Wochenendarbeit Stück für 
Stück weggefräst wurde. „Wir konnten es 
nur machen, wenn das Haus leer war, weil 
die Lärmbelästigung für die Richter ein
fach zu schlimm gewesen wäre“, berichtet 
BIGProjektleiter Seyed Fatemi. Anstelle der 
Betonhaube kam dann eine Außenbalustrade 
auf die Straßenseiten des Daches, während 
dahinter noch eine fünfte Etage aufgesetzt 
wurde – freilich in Leichtbauweise, um die 
Statik nicht zu sehr zu strapazieren. „Und 
in vollkommener Abstimmung mit dem 
Denkmalamt“, wie Fatemi betont. Herausge
kommen ist dabei ein Dachgeschoßausbau, 

Der Aufgang in die Kantine lässt nett gestaltete Räumlichkeiten vermuten.

Direkt unter dem Dach wurden neue Büroräumlichkeiten geschaffen.

Ohne die Sicherheitszone zu passieren, darf niemand das Haus betreten. 

Brand des Justizpalastes am 15. Juli 1927. Foto: Postkarte von 1927

BIG dominiert: Palais Epstein (links unten), rechts dahinter der Justizpalast. Foto: Valerie Rosenburg



3� BIG BUSINESS Nr. 1 | 2007 | www.big.at BIG BUSINESS Highlight: Fingerspitzensanierung 3� 

der einerseits rund 2600 Quadratmeter 
zusätzlichen Raum für Büros brachte. Somit 
konnte das Landesgericht für Zivilrechts
sachen mit 1. Mai wieder komplett vom 
Ausweichquartier am Schwarzenbergplatz 
zurück in den Justizpalast übersiedeln. Ande
rerseits entstand eines der wohl schönsten 
Terrassencafés in der Innenstadt. Mit einer 
eigenen DuplexEinheit (zwei Personenauf
züge) ist das Dachrestaurant vom Haupt
eingang aus auch für Besucher zugänglich 
und bietet einen imposanten Panoramablick 
über die Hauptstadt. „Mir war wichtig, dass 
die Terrasse öffentlich zugänglich ist“, sagt 
Krammer. Ebenso bestand der OLGPräsident 
darauf, dass „das gesamte Gebäude aus
nahmslos barrierefrei gemacht wird“. Also 
wurden nachträglich Rollstuhlrampen ein
gebaut und im 3. Stock, wo die OLGVerhand
lungssäle je eine Stufe haben, eine eigene 
Hebebühne angeschafft.

Doch all diese großartigen Umbaupläne 
waren zwischen 1982 und 1989 noch ferne 
Zukunftsmusik. Denn es sollte noch zehn 

Jahre dauern, ehe am 12. November 1992 
der Nationalrat den endgültigen Entschluss 
fasste, dass das im Besitz der Republik 
stehende Gebäude tatsächlich generalsaniert 
werden sollte. Im folgenden Jahr wurde 
eine Arbeitsgruppe damit betraut, ein neues 
Raum und Funktionsprogramm zu erstellen, 
dass dann umgesetzt wurde. „Damals haben 
wir uns auf ein riskantes Konzept einge
lassen: Der Justizpalast wurde bei vollem 
Dienstbetrieb umgebaut“, so BIGProjekt
leiter Fatemi. Zunächst wurden die damals 
vier Stockwerke runderneuert: 1000 Fenster, 
etliche Türen, Dutzende Besprechungs
zimmer, Verhandlungsräume und Büros, 
sämtliche Elektroinstallationen, Heizung, 
Telefonanlagen etc. galt es den modernen 
Bedürfnissen anzupassen, ohne dem Haus 
seinen ursprünglichen Charakter zu nehmen. 

„Natürlich gab es da viel Wut und Verzweif
lung bei den Betroffenen, die in Lärm und 
Staub arbeiten mussten“, gibt OLGPräsident 
Krammer zu. „Im Nachhinein beginnt jetzt 
aber schon die Verklärung der letzten Jahre 

zu wirken.“ Was damals keiner der von der 
Baustelle geplagten Mitarbeiter ahnte: Im 
Jänner 2002 sollte es noch viel schlimmer 
kommen. Denn bis dahin war fix gewesen, 
dass die Zivilrichter endgültig ausziehen 
und nicht mehr ins Haus zurückkehren 
sollten. Der damalige Justizminister Dieter 
Böhmdorfer stieß dieses Dogma jedoch um 
und stellte sich auf die Seite der Zivilrichter, 
die den Justizpalast nur befristet aufgeben 
wollten. Also musste ein neues Konzept her 
– und während die Zivilrichter ins Ausweich
quartier im Palais Gutmann am Schwarzen
bergplatz übersiedelten, arbeiteten die 
Architekten fieberhaft an der Adaptierung. 
„Sie können sich gar nicht vorstellen, was da 
an realisierten und nicht realisierten Plänen 
zusammengekommen ist“, schmunzelt 
Krammer im Rückblick, „damit könnte man 
ein ganzes Büro füllen.“

Erschwerend kam hinzu, dass der Justizpalast 
im Jahr 2001 in den Besitz der BIG kam und 
damit Bauherr und Architekt wechselten. 
Außerdem mussten fast alle Sanierungsar

Mehr Sicherheit für „gebranntes Kind“ 

BIG Business: Jahrelang wurde der Justizpalast bei 
laufendem Betrieb umgebaut. Wie ist die Stimmung 
jetzt im „neuen“ Gebäude?

Krammer: Lassen Sie mich das vorsichtig formulieren. 
Während der Bauarbeiten war es eine wesentliche 
Aufgabe der Führungskräfte, die Emotionen zu kana- 
 lisieren. Im Nachhinein freut sich die Belegschaft 
natürlich über die neue Einrichtung und technischen 
Verbesserungen. In einem wunderschön sanierten 
Haus wie diesem kann die Stimmung nur gut sein. 

BIG Business: Die Renovierung hat insgesamt 15 Jahre 
gedauert. Wäre das nicht schneller gegangen? 

Krammer: Natürlich wurde sehr viel geplant. Aber 
die Zeit war gut investiert. Denn am Ende ist jeder 
zufrieden. Und das rechtfertigt jeden Aufwand. Mir 
war wichtig, dass grundlegende Entscheidungen, 
wie etwa der Standort des Zivilgerichts mit seinen 15 
Verhandlungssälen, gut überlegt wurden.

BIG Business: Nicht nur Historiker verbinden den 
Justizplast in erster Linie mit dem Brand im Jahr 1927. 
Wie sieht es heute mit dem Thema Sicherheit aus?

Krammer: Als „gebranntes Kind“ hat der Justizpalast 
natürlich modernsten Brandschutz bekommen. 
Der Justizpalast darf nur unbewaffnet betreten 
werden – wobei natürlich oft die berühmte Frage 
gestellt wird, ob ein Taschenmesser eine Waffe 
ist. Sicherheitshalber muss man es am Eingang 
abgeben. Sie glauben ja gar nicht, was in der Sicher-
heitsschleuse alles beschlagnahmt wird: Da reicht 
die Palette von Schlagringen bis zu privaten Hand-
schellen.

BIG Business: Hatte der Umbau auch Auswirkungen 
für die Verfahrensabläufe?

Krammer: Parallel zur Sanierung wurde auch behut-
sam eine räumliche Restrukturierung vorgenommen. 
Daraus hat sich eine eindeutige Verbesserung er-
geben. Jetzt haben wir zum Beispiel die Möglichkeit 
der getrennten Vernehmung von Opfer und Täter bei 
Sexualstrafverfahren. Am Ablauf selbst hat sich aber 
generell nichts geändert. Schließlich sind nach wie 
vor alle Menschen vor der Justiz gleich und werden 
auch gleich behandelt.

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

Oberlandesgerichts-Präsident Harald 
Krammer im Gespräch mit BIG Business

Eine Kantine, die aufgrund des Panoramablicks über die Stadt und der Einrichtung eher die Bezeichnung Restaurant verdient. Ein Herzstück des Ausbaus war die „Lesebrücke“ im Hof und die Neugestaltung der Bibliothek.

Foto: BIG
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den Büros zum Beispiel schauen zwar so aus 
wie früher, schließen aber jetzt endlich dicht 
ab.“ Überhaupt habe die BIG „viel Finger
spitzengefühl bei der Restaurierung des 
alten Bestandes und der Modernisierung der 
Haustechnik bewiesen“, meint der OGH
Vizepräsident.

Und er legt Wert auf die Feststellung, dass 
„wir uns hier keine kostspieligen Freizeitein
richtungen haben machen lassen, sondern 
dass hier historisch wertvolle Repräsenta
tionsräume, die der Allgemeinheit dienen, vor 
dem Verfall gerettet worden sind.“

Selbst für den Umweltschutz wurde etwas 
getan. Statt der veralteten Ölheizung –  
„Früher stiegen im Winter schwarze Rauch
schwaden aus dem Justizpalast“, erinnert 
sich Rohrer – ist das Haus jetzt an die Fern
wärme angeschlossen. Eine klare Verbesse
rung sieht auch die Präsidentin des OGH, Dr. 
Irmgard Griss, die seit 1993 im Haus ist: „Die 
Stimmung ist jetzt durchwegs positiv. Zumal 
die Gesamtsituation vor dem großen Umbau 

noch weitaus unbefriedigender war als 
während der Baustelle.“

Die Übersiedlung war für viele auch will
kommener Anlass, sich von altem Ballast zu 
trennen. „Ich hatte beim Umzug zwar relativ 
wenig Material einzupacken, aber einige 
Kollegen sind mit mehr als 30 Kisten ausge
zogen“, erzählt Generalanwalt Dr. Wilfried 
Seidl, einer der Stellvertreter des leitenden 
Generalprokurators Dr. Werner Pürstl. Bei 
der Rückkehr in die renovierten Büros waren 
es dann bei manchen Mitarbeitern schon 
weniger Transportboxen. Pürstl selbst konnte 
sich übrigens den größten Teil der Umsied
lungsaktionen ersparen: Er kam erst vor rund 
vier Monaten neu in den Justizpalast.

Für den leitenden Oberstaatsanwalt Werner 
Pleischl war das einjährige Exil innerhalb 
des Hauses „eine akzeptable Behinderung. 
Das Ausweichquartier war nicht gerade 
bequem, dafür konnten wir bei der Neuge
staltung unserer Büros mitentscheiden.“ 
Ein Wermutstropfen bleibt aber: Obwohl die 

16köpfige Oberstaatsanwaltschaft im kom
menden Jahr neue Aufgaben und damit auch 
weitere Mitarbeiter dazu bekommen wird, 
hat sie von der Flächenerweiterung nicht 
profitiert. Pleischl: „Wir haben jetzt nicht 
mehr Platz als vorher und werden deshalb die 
anderen Abteilungen bitten müssen, dass sie 
uns Räume zur Verfügung stellen.“

Den ausgesiedelten Zivilrichtern ging es 
eigentlich während des Großumbaus am 
besten. „Im Ausweichquartier am Schwarzen
bergplatz, in dem wir von Jänner 2002 bis 
April 2007 untergebracht waren, hat sich 
meine Mannschaft sehr wohl gefühlt, die 
wollte am Ende gar nicht mehr von dort 
weg“, sagt Dr. Ingeborg Karhan, Präsidentin 
des Landesgerichts für Zivilrechtssachen 
(ZRS). Ganz entgehen konnten Karhan und 
ihre Mitarbeiter dem Baulärm aber auch am 
Schwarzenbergplatz nicht, denn im Zuge der 
groß angelegten Umgestaltung dieses inner
städtischen Verkehrsknotenpunktes „wurde 
es auch vor unseren Fenstern dort laut“. Sonst 
aber gab es keinen Grund zur Klage: Die 

beiten noch einmal EUweit ausgeschrieben 
werden. „Anfangs haben wir mit der BIG 
furchtbar gestritten“, erinnert sich der OLG
 Präsident. Die heftigsten Diskussionen gab 
es dort, wo Bestandsanierung gegen völlige 
Erneuerung abgewogen werden musste, 
erzählt BIGKundenbetreuerin Eva Rainer: 
„Neben dem nachvollziehbaren Nutzerwunsch  
nach möglichst weitgehender Erneuerung 
als auf den ersten Blick nachhaltigster Maß
nahme galt es auch, die prinzipielle Forde
rung des Denkmalschutzes nach Erhalt von 
Originalsubstanz zu erfüllen. Und dann spiel
te auch noch die wirtschaftliche Frage des 
angemessenen Mitteleinsatzes eine Rolle.“ 

Außerdem musste die Bundesimmobilien
gesellschaft erst lernen, „dass Gerichte ein 
bisschen anders ticken“, wie es Krammer 
formuliert. Umgekehrt wieder konnten die 
Juristen nicht sämtliche Wünsche realisieren. 
„Schließlich hat die BIG ein begrenztes Bud
get, das vom Rechnungshof genau kontrol
liert wird. Mit insgesamt 56 Millionen Euro 
an Ausgaben stehen wir aber verhältnis

mäßig gut da“, ist Projektleiter Fatemi über
zeugt. Krammer pflichtet ihm bei: „Die BIG 
kann wirklich stolz darauf sein, was am Ende 
herausgekommen ist.“ 

Und so wurde selbst das Problem mit den 
historischen Terrazzoböden gelöst. Natür
lich hätte ein neuer Natursteinboden 
eine homogenere Optik als der sanierte 
Terrazzo gehabt, dem man seine „Lebens
geschichte“ an Auswechslungen und Ausbes
serungen deutlich ansieht – auch nach der 
Generalsanierung. „Aber der Erhalt dieses 
einzigartigen, original erhaltenen Bodens 
hatte Vorrang bei der Wahl der Sanierungs
methode, wobei das sicher nicht die kosten
günstigste Variante war“, berichtet Rainer, 
die zumindest in nächster Zeit kein derartig 
nervenaufreibendes Projekt zu bewältigen 
haben wird – was auch für OLGPräsident 
Krammer zutrifft: Er geht nämlich noch in 
diesem Jahr in Pension und ist „ehrlich froh, 
dass ich meinem Nachfolger ein geordnetes 
Haus übergeben kann, das fit für das 21. 
Jahrhundert ist“.

Eine echte Herausforderung für die Betroffe
nen waren vor allem die letzten fünf Umbau
jahre. Anfang 2002 zog mit den rund 200 
Mitarbeitern des Zivillandesgerichts etwa ein 
Drittel der Belegschaft aus (seit 1. Mai 2007 
wieder vollzählig im Justizpalast). 

Und dann begann der erste Teil eines vier
stufigen Bauverfahrens. Das ganze Gebäude 
wurde in vier vertikale Sektionen geteilt, 
von denen in einem Rotationssystem jeweils 
drei belegt blieben und die vierte umgebaut 
wurde. „Ich bin insgesamt dreimal inner
halb des Hauses übersiedelt“, erzählt Dr. 
Ronald Rohrer, Vizepräsident des OGH. 27 
Umzugskartons mussten dabei allein für 
sein Büro hin und hergeschleppt werden. 
„Obwohl sich die Baufirmen und die BIG 
wirklich sehr bemüht haben, waren Staub 
und Lärmbelastung unvermeidbar.“ Der 
Preis, den Rohrer zu zahlen hatte, war aber 
dennoch gering gegenüber den Vorteilen, die 
der Umbau gebracht hat: „Die Unterbringung 
der etwa 100 OGHMitarbeiter ist wirklich 
massiv verbessert worden. Die Fenster in 

OLG-Präsident Harald Krammer und BIG-Chef Christoph Stadlhuber bei der 
Übergabe des Hauses Anfang des Jahres. Foto: Ernst Eichinger
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Juristen hatten genügend Platz, und außer
dem wurden für die Büros am Schwarzen
bergplatz neue Möbel angeschafft, die nun 
in den Justizpalast mit übersiedelt sind. „Das 
alte Mobiliar war teilweise einfach nur zum 
Wegschmeißen“, erinnert sich Karhan. Jetzt 
hat sie wieder ihr ursprüngliches Büro im 
Justizpalast bezogen, „und es schaut gut aus“.

Auch wenn die Belegschaft des Justizpalastes 
in den vergangenen Jahren viel gelitten 
habe, so sei die Mehrheit heute froh über 
die modernisierten Arbeitsplätze, meint 
Amtsdirektor Karl Mayer beim Rundgang 
durch das erneuerte Haus. Vor einem der 
OLGVerhandlungssäle sitzt ein junger Mann 
im Blaumann, die Hände in Handschellen, 
neben ihm ein Justizwachebeamter. Der Blick 
des Häftlings, der offenbar auf seine Beru
fungsverhandlung wartet, schweift über die 
(vermeintliche) Gipsstuckatur rund um das 
Glasdach der Aula, das selbstverständlich 
auch neu gemacht werden musste. „Die 
Figuren sind in Wirklichkeit aus angemaltem 
Blech“, erklärt Mayer. Das sei erst im Zuge der 

Renovierung herausgefunden worden – wie 
so viele andere Dinge auch. „Sie glauben gar 
nicht, was hier alles ausgebessert werden 
musste“, sagt der Amtsdirektor.

Den größten Brocken neben dem Dachge
schoßausbau stellte die Zentralbibliothek 
dar, eine der größten juristischen Bücher
sammlungen Europas. Sie wurde nämlich 
vom Standort im einstigen Festsaal des 
Hauses in den Wirtschaftshof verlegt und 
steht somit jetzt wieder dort, wo sie sich 
schon vor dem Brand 1927 befunden hatte 
– während der Festsaal ebenfalls wieder an 
den angestammten Standort gewandert ist, 
den er bis vor dem brandbedingten Um
bau gehabt hatte. Die neue, klimatisierte 
Lesebrücke im Hof beherbergt nun 952 
Laufmeter Bücherabstellfläche. Gemeinsam 
mit dem rund 500 Quadratmeter großen 
Speicher, der unter dem Hof eingerichtet 
wurde, kommt die Zentralbibliothek auf 
rund 120.000 Bücher. Aufwändig war auch 
die Erfüllung der sicherheitstechnischen 
Auflagen. So mussten nicht nur Brandschutz

türen her, auch die alte PaternosterAnlage 
wurde durch vier neue Aufzüge ersetzt. Um 
Behördenauflagen für den Brandschutz zu 
erfüllen, wurden gleichzeitige zwei neue 
Stiegenhäuser so angelegt, dass dadurch die 
Statik zum Teil noch verstärkt wurde. 

Und um die Statik zu schonen, wurden zwei 
notwendige neue Stiegenhäuser so angelegt, 
dass sie mehr oder weniger frei stehen.

Wie das Haus vor dem aufwändigen Umbau 
ausgesehen hat, kann man auf Bildern sehen, 
die in den Gängen des OLGTraktes hängen. 
Und auch zwei Verhandlungssäle sind im 
Originalzustand belassen worden. Dort 
finden auch heute noch Prozesse statt. Ob 
einer davon Schauplatz des Verfahrens gegen 
Helmut Elsner sein wird, steht noch nicht 
fest. Der ExBawagChef wird jedenfalls eine 
Menge Gerichtskiebitze anlocken, die dann 
viel Platz benötigen werden. „Das wird wohl 
wie beim Prozess gegen Udo Proksch“, meint 
Krammer, „damals konnte der Saal nicht groß 
genug sein.“ 

Bilder links: Die Deckenhalterfiguren aus 
Kupfer erhielten einen frischen Anstrich.

Großes Bild rechts: Decken- und Boden-
elemente sind aufeinander abgestimmt. 
Historische Terrazzoböden
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nnerhalb eines Tages muss jeder Bürger 
zu einem Gericht gelangen können.“ 
Dieses ungeschriebene Gesetz aus der 

guten alten Zeit der österreichischungari
schen Monarchie, als man noch mit der Post
kutsche oder gleich zu Fuß unterwegs war, 
hielt sich bis zum Jahr 2002. Dann machte 
sich der damalige Justizminister Dieter Böhm
dorfer daran, die Anzahl der Bezirksgerichte 
radikal zu reduzieren und Standorte zusam
menzulegen: In mehreren Etappen wurden 
aus 192 Gerichtsstandorten 140 (nach Teilung 
des Bezirksgerichtes Graz in Ost und West 
bestehen derzeit 141 Bezirksgerichte – nicht 
alle im Eigentum der BIG). 
 

Aufschrei nach Schließungen

Was damals zu einem Aufschrei in den 
betroffenen Regionen und natürlich der 
politischen Gegner geführt hatte, war ein 
wohlbegründeter ökonomischer Akt: So 
waren die 52 aufgelassenen Bezirksgerichte 
oft nur zwei, drei Tage pro Woche in Betrieb 
und personell nicht vollständig besetzt: 
Laut Daten des Justizministeriums hatten 
die betroffenen Gerichte in Summe rund 50 
Richter – doch 22 der 52 Standorte hatten nur 
einen „halben“ Rechtssprecher. „Der einzige 

Richter bzw. die einzige Richterin musste wie 
etliche der übrigen Bediensteten noch an 
einem weiteren Gericht Dienst verrichten. In 
der Regel wurden also sehr kleine Gerichte 
geschlossen“, so das Justizministerium in 
einer Presseaussendung.

Auch was die Erhaltung der ohnedies schon 
älteren Gerichtsgebäude betrifft, war eine 
Standortbereinigung sinnvoll: „Solche Ge
bäude in Stand zu halten, die nicht perma
nent besetzt sind, kommt sehr teuer. Die 
Häuser müssen ja im Winter geheizt und 
auch ständig gereinigt werden“, erklärt 
Reinhard Peschel, Verkaufsleiter der Bundes
immobiliengesellschaft, die 2001 einen 
Großteil der Gerichtsgebäude gekauft hat.

Kaum war in den betroffenen Gerichten der 
letzte Hammer gefallen, machte sich die BIG 
mit Hochdruck daran, die Justizbauten zu 
verkaufen. Eine nicht gerade leichte Aufgabe 
für die teils historischen und auf eine 
Nutzung fixierten Gebäude. „Ich bin damals 
viel durchs Land gefahren und habe mir 
praktisch alle Standorte selber angesehen. 
Klar war, dass ein typisches Bezirksgericht 
für eine Neunutzung denkbar ungeeignet 
ist – schließlich besteht für viele auch ein 
Denkmalschutz“, erzählt Peschel.

Bürgernähe trotz Distanz

Ausbau nach Vollkonsolidierung: 
Kurz umschrieben lautet so das 
zukünftige und vergangene 
Bauprogramm der Justiz. Viele 
Gerichte wurden mangels 
Auslastung aufgelassen. Jetzt 
steht ein massiver Ausbau der 
verbleibenden Standorte unmit-
telbar bevor. Im Zentrum der 
Bemühungen steht immer die 
Schaffung einer bürgerfreund-
lichen Justiz.  

Text: Christian Mayr

In den vergangenen Jahren hieß es also mit 
Bürgermeistern über neue Konzepte, Wid
mungen und Baugenehmigungen zu verhan
deln, Investoren die Gebäude schmackhaft 
zu machen und letztlich Verkaufsverhandlun
gen zu einem guten Abschluss zu bringen. 
Mittlerweile ist ein Ende des Verkaufspro
gramms absehbar: „Es sind jetzt nur noch 
fünf ehemalige Bezirksgerichte nicht ver
kauft. Unser Ziel ist, dass wir diese noch bis 
zum Jahr 2008 an den Mann bringen“, sagt 
der BIGVerkaufsleiter.

20 Standorte konnten in den vergangenen 
Jahren bereits veräußert werden, wobei 
zehn dieser Gerichte von den jeweiligen 
Gemeinden selbst gekauft wurden. „Wenn 
die Gemeinden eine öffentliche Nutzung 
nachweisen konnten, wurden sie von uns 
bevorzugt behandelt“, erklärt Peschel. Jeweils 
fünf Gebäude gingen an Genossenschaften/
Banken bzw. in Privatbesitz über. Gab es eine 
Verwendung des Bundes für ein Gericht, kam 
dieses gleich erst gar nicht unter den BIG
Hammer: „Sieben Standorte wurden vom 
Bund beansprucht und an diesen übergeben. 
In Taxenbach etwa befindet sich nun die Poli
zei im ehemaligen Bezirksgericht“, so Peschel.
In Summe konnte die BIG aus diesen Verkäu
fen 19 Millionen Euro lukrieren, wobei mehr 

als die Hälfte aus einem einzigen Verkauf 
stammt: Das Haus Riemergasse 4, vis a vis 
des ehemaligen Handelsgerichtes in der Wie
ner City, wo Teile des (umgezogenen) Bezirks
gerichts Innere Stadt untergebracht waren, 
wechselte um 11,2 Millionen Euro (oder 2700  
Euro pro Quadratmeter) den Besitzer, der 
nun Luxuswohnungen bauen will. Diesem 
Deal wird auch in der Branche höchste Aner
kennung gezollt: „Das war ein äußerst gutes 
Geschäft. Natürlich auch dadurch begünstigt, 
dass Wohnungseigentum im 1. Bezirk extrem 
teuer geworden ist“, sagt Claudia Straßer 
vom Immobilienbüro Eugen Otto. 

 
Positive Nachnutzungskonzepte
 

In ländlichen Regionen waren Nach
nutzungskonzepte freilich nicht ganz so 
einfach: Als positives Beispiel nennt Peschel 
das Bezirksgericht St. Gilgen: Dieses wurde 
von der Gemeinde übernommen und sollte 
zu einem MozartDorf bzw. „NannerlHaus“ 
umgebaut werden, da die Schwester von 
Amadeus in dem Haus geboren wurde. 
Auch in Mittersill will die Gemeinde ein 
Kulturzentrum schaffen, nachdem sich der 
Verkauf aufgrund des Hochwassers 2005 
verzögerte: „Weil der Gemeindekindergarten 

ein Opfer der Flut geworden war, stellten wir 
das Gericht der Gemeinde als Ersatzquartier 
zur Verfügung“, berichtet Peschel. „Für 
Mittersill war die Gerichtsschließung 
zunächst hart, weil es an dem Standort 800 
Jahre lang eine Gerichtsbarkeit gegeben hat.“
Auch Abtenau (ebenfalls Salzburg) ließ 
sich das zentral gelegene Exbezirksgericht 
nicht entgehen und möchte dort das neue 
Gemeindeamt integrieren.

Doch Peschel weiß auch von Verhandlungen 
mit widerspenstigen Bürgermeistern zu 
berichten, die sich als Ortskaiser gerierten: 
„Gemeinden haben sehr starke Eigeninteres
sen. Bei jenen Gerichten, die wir noch ver
kaufen müssen, hatten wir teilweise schon 
konkrete Interessenten. Doch die sind wieder 
abgesprungen, weil sich die Gemeinden 
weigerten, etwas aus den Gebäuden 
machen zu lassen“, berichtet Peschel. Und 
zu Dumpingpreisen kann und darf die BIG 
die Häuser gar nicht verscherbeln: „Für jedes 
Gebäude existiert ein Sachverständigengut
achten. Unter dem dort angegebenen Wert 
darf ich nicht verkaufen.“

Doch für den Fall, von Bürgermeistern aus
getrickst zu werden, hat die BIG vorgebaut. 
Will etwa eine Gemeinde ein Gericht selber 

I

Thema

Foto: iStock
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„Zu viel Selbstbeschäftigung ist kontraproduktiv“ billig erwerben und widmet dieses dann 
„hoch“, sodass der Wert steigt, bekommt auch 
die BIG mehr Geld: „Für solche Fälle haben 
wir eine Nachbesserungsklausel in den 
Verträgen. Dann muss der erzielte Widmungs
gewinn an uns abgeliefert werden.“ 
 

Keine Schließungen 

Weitere Schließungen von Bezirksgerichten 
dürfte es in nächster Zeit – zumindest in 
dieser Legislaturperiode – nicht mehr geben: 
„Ich rechne nicht mit weiteren Verkäufen“, 
sagt Peschel. Auch das Büro der neuen 
Justizministerin Maria Berger stellt klar, dass 
es keine derartigen Pläne mehr gibt: „Die 
Einsparungsmöglichkeiten wären minimal, 
gleichzeitig würden die Bürger in vielen 
Fällen den leichten Zugang zu den Gerichten 
und damit zum Recht verlieren“, heißt es. 
Justizminister Böhmdorfer und seine 
Nachfolgerin Karin Gastinger hatten noch 
weitere Standortbereinigungen in der Schub
lade, die teilweise auf den Ergebnissen des 
Verfassungskonvents basierten. So war von 
nur noch 64 „Eingangsgerichten“ bzw. einem 
Bezirksgericht pro Verwaltungsbezirk die 

Rede. Doch letztlich waren diese Pläne auch 
am verfassungsmäßig zugesicherten Veto 
der betroffenen Bundesländer gescheitert.
Stattdessen wird die BIG in den kommenden 
Jahren mit Neu und Umbauten oder Sanie
rungen von Gerichtsgebäuden jede Menge 
zu tun haben: „Von 2007 bis 2010 sind eine 
Vielzahl an Projekten vorgesehen. Nach den 
Budgetverhandlungen sind jetzt rund ein 
Dutzend Vorhaben übrig geblieben“, sagt Eva 
Rainer, die zuständige BIGKundenmanagerin 
im Justizbereich. „Wir bieten hier natürlich 
unsere Hilfe bei einer Prioritätenreihung an.“

Neues Bauprogramm 

Geplant seien unter anderem in Wien das 
Jugendkompetenzzentrum (ursprünglich 
als zweites Straflandesgericht gedacht), ein 
neues Bezirks und Landesgericht in Salzburg, 
ein Landesgericht St. Pölten, neue Bezirksge
richte für Eisenstadt und Korneuburg. Für 
Letzteres läuft derzeit noch die Suche nach 
einem Grundstück, nachdem der bisherige 
Standort am Hauptplatz nicht mehr ausbau
fähig ist, erklärt Rainer. Gebaut wird aber 
jedenfalls. „Es ist sehr erfreulich, dass das Bau

programm der Justiz für die kommenden  
Jahre nun fix ist. Die Verhandlungen mit dem 
Finanzministerium konnten vor wenigen Ta
gen erfolgreich abgeschlossen werden. Damit 
sind weitere Renovierungen und Neubauten 
für eine bürgerfreundlichere Justiz gesichert“, 
so Justizministerin Maria Berger anlässlich 
der offiziellen Eröffnung des Bezirksgerichts 
GrazWest Mitte Mai. Ebenfalls kurz vor der 
Eröffnung steht das Ende Mai fertig gestellte 
neue Bezirksgericht Klagenfurt.  

Räumliche Qualität

Bei all diesen Projekten versucht die BIG, den 
Mietern höchste Qualität anbieten zu können:  
„Es gibt zwar jetzt weniger Gerichtsstandorte 
in Österreich, diese sollen aber über eine 
hochwertige räumliche Qualität verfügen“, 
erklärt Rainer. Das würde auch von der 
Bevölkerung langsam honoriert und erkannt: 
„Oft stehen in Städten Gebäude von Finanz, 
Polizei und Gerichten direkt nebeneinander. 
Die Leute finden dann oft, dass die Justiz über 
das schönste Haus am Platz verfügt“, erzählt 
die BIGKundenmanagerin nicht ohne Stolz 
auf ihren eigenen Bereich. 

1 Justizzentrum Leoben,  
8700 Leoben. Foto: Paul Ott

2 Bezirksgericht Traun, 4050 Traun
 Foto: Pia Odorizzi

3 Bezirksgericht Wels, 4600 Wels
 Foto: Pia Odorizzi

4 Bezirksgericht Graz, 8020 Graz
 Foto: Gerald Liebminger

Justizministerin Maria Berger versucht nach reformorientierten Jahren Ruhe in die österreichische 
Gerichtsbarkeit zu bringen. Insgesamt bastelt sie an einem positiven Image der Justiz. 

BIG Business: Ihre Vorgänger ließen seit 2002 
insgesamt 52 Bezirksgerichte zusperren. Kommt es in 
Ihrer Amtszeit zu weiteren Gerichtsschließungen?

Berger: Für mich gilt der Grundsatz, dass die 
Rechtsprechung möglichst nah bei der Bevölkerung 
sein soll. Das ist auch wichtig für die Infrastruk-
tur des ländlichen Raumes. Ich habe mich bereits 
wiederholt gegen weitere Schließungen von 
Gerichten ausgesprochen. Nicht nur aus den oben 
genannten Gründen, sondern auch weil die Einspar-
effekte durch solche Schließungen minimal wären.

BIG Business: Wie würden Sie die vollzogene Standort
bereinigung bewerten: Brachte die Reform tatsächlich 
eine Effizienzsteigerung, oder muss die Bevölkerung 
unter längeren Anfahrtszeiten leiden? 

Berger: Die Gerichtsbarkeit leistet hervorragende 
und effiziente Arbeit. Die Frage der Gerichts-
organisation ist ganz entscheidend dafür, ob die 
tägliche Arbeit der Rechtssprechung vor Ort funk-
tioniert. Ich glaube, dass es der Justiz sehr gut tut, 
wenn sie sich nicht zu viel mit sich selbst, also ihrer 
Organisation, beschäftigen muss. Die eine oder 

andere Schließung eines Bezirksgerichts mag schon 
legitim gewesen sein, die durch diverse Umstruk-
turierungspläne entstandene Aufregung war sicher 
kontraproduktiv.

BIG Business: Das größte Bauvorhaben der Zukunft 
wird das Projekt in der Wiener Baumgasse: Wie heißt 
das vormals „2. Wiener Straflandesgericht“ genannte 
Projekt nun?

Berger: Die Schließung des Wiener Jugendgerichts-
hofs sowie die Eliminierung analoger Strukturen 
in einigen Landeshauptstädten waren Fehler der 
Vorgängerregierung. Ich möchte das nicht nur korri-
gieren, sondern eine Jugendgerichtsbarkeit auf der 
Höhe der Zeit schaffen. Auf dem Grundstück des 
geplanten Landesgerichts 2 soll ein Jugendkompe-
tenzzentrum entstehen, mit einem eigenen Jugend-
gerichtshof, der Jugendstaatsanwaltschaft sowie 
Hafträumen für Jugendliche und junge Erwachsene. 
Dieses Kompetenzzentrum soll den besonderen 
Erfordernissen der Entwicklung und der beruflichen 
Qualifikation von Jugendlichen Rechnung tragen. 
Zur Zeit wird in meinem Ministerium mit Hochdruck 
an einem Konzept für dieses Zentrum gearbeitet, im 

Jahr 2010 soll es  
eröffnet werden.

BIG Business: Wird der Servicecharakter der Einrich
tungen weiter erhöht, werden die Gerichte auf den 
neusten Stand der Technik gebracht?

Berger: Seit kurzem ist das Bauprogramm der Justiz 
für die kommenden Jahre fix, und ich muss sagen, 
es ist ein sehr ambitioniertes Programm. Neben 
dem Jugendkompetenzzentrum stehen eine Reihe 
weiterer großer Vorhaben vor Baubeginn, etwa das 
Justizzentrum Korneuburg. Wir achten bei all diesen 
Projekten sehr genau auf den Servicecharakter und 
wollen die Justiz so bürgernah wie möglich positio-
nieren. In den vergangenen Jahren wurden bereits 
sehr viele Gebäude saniert und modernisiert, denken 
sie etwa an den Justizpalast in Wien. Grundsätzlich 
ist zu sagen, dass es keine leichte Aufgabe ist, den 
Gerichten ein positives Image zu geben, Bürgernähe 
und Service zu repräsentieren. Aber durch eine 
angenehme Atmosphäre und moderne Architektur 
wird schon ein sehr wichtiger Beitrag geleistet.

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

1 2 3 4
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BIG Business: In allen vergangenen Büromarkt
berichten der CPB wird der öffentliche Sektor 
als starker Nachfrager bezeichnet. Welche 
Tendenz zeichnet sich derzeit ab?

Ehlmaier: Grundsätzlich konstatieren wir in 
den letzten Jahren eine verstärkte Nachfrage 
seitens des öffentlichen Sektors. Da wir uns 
kennen und keine großen Geheimnisse vor
einander haben, kann ich Ihnen sagen: Die 
Mieter fragen auch relativ frei am Markt an. 

BIG Business: Weiß die BIG von diesen 
Anfragen? 

Stadlhuber: Wir wissen im Normalfall relativ 
schnell, wenn ein Mieter auszuziehen plant. 

BIG Business: Gesetzt den Fall, Sie wissen 
von einem öffentlichen Nutzer, also bis dato 
Kunden der BIG, der seinen Standort wechseln 
möchte? Ist dieses Geschäft für Sie interessant? 

Ehlmaier: Sicher. Denn der entscheidende 
Vorteil ist: Bei der öffentlichen Hand müssen 

diverse Dinge wie die Bonität nicht geprüft 
werden. Das vereinfacht den Prozess erheb
lich. Allerdings sind Entscheidungsfindungen 
nicht selten wesentlich langwieriger. 

BIG Business: Die BIG arbeitet bei einzelnen 
Projekten gemeinsam mit externen Maklern. 
Hinter vorgehaltener Hand wird von BIGMit
arbeitern kritisiert, Kooperationen in diesem 
Bereich würden privaten Maklern oder Haus
eigentümern helfen, Kunden abzuwerben. Die 
BIG stellt also zuerst die Kontakte her und 
steht irgendwann später ohne Mieter da. 

Fitzek: Das ist natürlich nicht ganz unproble
matisch. Unabhängig davon würde aber eine 
Weigerung, mit externen Maklern zusammen
zuarbeiten, nicht verhindern, dass ein Mieter 
sich an jemand anderen wendet. Das ist ja 
auch sein gutes Recht. 

Stadlhuber: Die Ängste müssen aus der 
Historie verstanden werden. Da steckt noch 
ein bisschen hoheitliches Denken dahin
ter – um Gottes Willen, weg mit der bösen 

Privatwirtschaft. Wir haben vor längerer Zeit 
gemeinsam mit einem Privaten eine Schule 
gebaut. Das Knowhow hat er sich bei uns 
abgeschaut, jetzt baut er ohne uns. 

Ehlmaier: Okay, aber werden Sie mit ihm noch 
Geschäfte machen?

Stadlhuber: Wohl kaum.

Ehlmaier: Das glaube ich auch. Ich bin an lang
fristigen Geschäftsbeziehungen interessiert. 
Würde ich jetzt beginnen, in BIGHäusern zu 
wildern, glaube ich nicht, dass die BIG mit 
der CPB noch Geschäfte machen möchte. Die 
Kunden der öffentlichen Hand sind nicht 
abgeworben worden, sondern kommen von 
selbst. Diese Anfragen sind nicht unbekannt. 
Wir reden ja miteinander. 

Fitzek: Generell läuft die Zusammenarbeit ja 
sowieso umgekehrt. Über die neu gegründete 
BIG Entwicklungs und Verwertungs GmbH 
(E&V) werden ab jetzt Flächen, die von 
Bundesnutzern nicht mehr benötigt werden, 

SaisonEhe statt  
fixer Bindung
BIG Business Im Gespräch mit Christoph Stadlhuber, Michael Ehlmaier, Georg Spiegelfeld und Ingrid Fitzek. 
Fotos: Michael Hetzmannseder

Round Table

Michael Ehlmaier
Geschäftsführer CPB Immobilientreuhand

Georg Spiegelfeld
Eigentümer Spiegelfeld Immobilien

Christoph Stadlhuber
Geschäftsführer Bundesimmobiliengesellschaft

Ingrid Fitzek
Leiterin Marketing Bundesimmobiliengesellschaft

Die Bundesimmobiliengesellschaft, kurz BIG, ist eine 
stattliche Braut mit hübschen Töchtern. Die jüngste 
davon mit dem Kurznamen BIG E&V soll sich ab jetzt 
intensiv der Entwicklung und Verwertung freier Flächen 
widmen. Berührungsängste gibt es nicht. Eine fixe 
Bindung oder gar Heirat mit externen Maklern zwecks 
intensiver gemeinsamer Werbung kommt aber nicht in 
Frage. Präferiert werden kurzfristige Partnerschaften im 
Anlassfall, um das jeweilige Objekt dementsprechend 
schnell zu vermieten.
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gemeinsam mit Maklern verwertet. Auf 
diesem Weg profitieren wir alle von der Zu
sammenarbeit. 

„Die Rahmenbedingungen haben 
sich verschoben. Die BIG ist kein 
Monopolist.“ Michael Ehlmaier

Ehlmair: Die Rahmenbedingungen für die 
BIG haben sich verschoben. Sie ist kein 
Monopolist mehr. Sie müssen sich um ihre 
Kunden bemühen. Ein Mieter will umziehen, 
fragt nach Ersatzflächen, die BIG kann aber 
nichts Adäquates anbieten: Warum soll 
er sich dann nicht selbst um einen neuen 
Standort kümmern? Ich betrachte das 
Unternehmen als strategischen Partner. 

Spiegelfeld: Natürlich gibt es auch Makler in 
der Branche, mit denen man absolut nicht 
arbeiten kann. Ich glaube, die BIG wäre 

richtig beraten, sich ein paar seriöse Partner 
herauszusuchen und mit ihnen Kooperations
vereinbarungen zu schließen. 

BIG Business: Zweck der BIG E&V ist ja per 
definitionem Projektentwicklung, Verkauf 
und Makelei. Das Unternehmen befindet sich 
im Aufbau. Wozu braucht die BIG überhaupt 
Private?

Fitzek: Wir sind personell nicht so aufgestellt, 
dass wir wie ein normales Maklerunter
nehmen agieren können.

BIG Business: Wozu dann die neu gegründete 
Tochter BIG E&V? 

Fitzek: Ich hoffe, irgendwann genügend 
Flächen und Personal zu haben, um das Ge
schäft zu einem gewissen Teil selbst betrei
ben zu können. Derzeit muss ich mich auf 
Makler verlassen, die mir Kunden bringen.

Ehlmaier: Ich glaube, für die Zukunft wäre es 
höchst unklug seitens der BIG, potenzielle 

Kunden abzulehnen, die über externe Makler 
kommen. Die BIG ist ein attraktiver Partner, 
und unsere Zusammenarbeit funktioniert 
gut. Insgesamt treffen wir uns mit allen 
Vermietungsspezialisten großer Bauträger 
und sind gut vernetzt. Das funktioniert 
hervorragend. Der BIG muss man da noch ein 
bisschen hinterherlaufen. 

„Ich glaube, die BIG wäre richtig 
beraten, sich ein paar seriöse Part-
ner herauszusuchen.“ Georg Spiegelfeld

Spiegelfeld: Das sehe ich ähnlich. Meiner 
Ansicht nach sollte die BIG keine riesige Mak
leragentur haben. Sinnvoller wären ein paar 
Spezialisten mit guten Kontakten zu Kollegen.  
Das sage ich aber nicht, weil ich Angst um 
mein Geschäft habe. Eine große Truppe 
müsste auch dementsprechend beschäftigt 
werden. Und was passiert, wenn die eigenen 

Objekte abgearbeitet sind? Man muss Fremd
objekte bearbeiten. Dann bekommt das 
Ganze automatisch eine Dynamik, und man 
tritt in Konkurrenz zu allen anderen Maklern 
am freien Markt. 

„Gewinne durch einen gut vermie-
teten Bestand sind nachhaltiger, als  
kurzfristige Erfolge durch Verkäufe.“ 
Christoph Stadlhuber

BIG Business: Wohin geht also jetzt die Reise 
der BIG E&V? 

Stadlhuber: Faktum ist: Unsere Umsätze 
stammen aus den Mieten und nicht aus der 
Maklerei. Ein anderes Beispiel. Wir verbauen 
fast 400 Mio. Euro pro Jahr. Wir haben aber 
weder eine Bau noch eine Planungsfirma. 
Dasselbe gilt im Wesentlichen für die Make
lei: Wir werden eine kleine feine Einheit 

aufbauen. Ursprünglich wurden wir von unse
rem Eigentümer darauf gedrillt, dort, wo der 
Bund auszieht, zu verkaufen. Jetzt wurde die 
Strategie geändert. Die Republik hat erkannt, 
dass es wertvoller und nachhaltiger ist, Ge
winne durch einen gut vermieteten Bestand 
zu erzielen, als kurzfristige Erfolge durch 
Verkäufe zu generieren. 

BIG Business: Wie sollen also solche Koopera
tionen aussehen? 

Fitzek: Ich sehe das objektabhängig. Wir 
gehen nicht lustig auf Brautschau. Von fixen 
Kooperationen halte ich nichts. Spontaneität 
ist das Gebot der Stunde.

Ehlmaier: Ein fiktives Beispiel: Einem Mieter 
der BIG wird der Raum zu eng. Er sucht 
nach neuen Flächen. Die BIG hat aber nichts 
Passendes. Dann könnte die CPB einspringen 
und vermitteln. In diesem Fall könnte die 
BIG etwas dafür verlangen. Warum sollte 
die BIG einen Mieter, den sie nicht bedienen 
kann, einfach ziehen lassen? Da würde ich 

an ihrer Stelle sagen: Wenn wir den Mieter 
schon verlieren, dann sollen wir zumindest 
noch etwas mitnehmen. In einem solchen 
Fall könnten sich BIG und CPB die Provisionen 
teilen. Das funktioniert sicher auf Zuruf.

BIG Business: So viel Harmonie ist fast zu 
schön, um wahr zu sein. Beim Geld fangen 
aber im Normalfall die Streitereien an. Wer 
soll in einer so kuscheligen Partnerschaft was 
bekommen? 

Fitzek: Kommt auf das Objekt an. 

BIG Business: Heißt was? 

Fitzek: Prinzipiell sehe ich keine Notwendig
keit, Provisionen vermietungsseitig 
anzubieten, wenn ich ein tolles Objekt habe. 
Ich zahle also nicht, wenn mir ein Makler 
einen Mieter für mein TopHaus bringt. 
Würde ich eine Bruchbude vermieten, von 
denen wir natürlich keine haben, denke ich 
natürlich auch über eine Abgeberprovision 
nach.  

Michael Ehlmaier, Geschäftsführer CPB Immobilientreuhand Georg Spiegelfeld, Eigentümer Spiegelfeld Immobilien Christoph Stadlhuber, Geschäftsführer Bundesimmobiliengesellschaft
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Ehlmaier: Damit wäre die BIG aber nur mehr 
bedingt attraktiver Partner. Ihr Ziel sollte sein, 
einen Anruf zu bekommen, wann immer die 
CBP oder die Firma Spiegelfeld einen poten
ziellen Mieter hat, die BIG einen Anruf be
kommt. Sobald man versucht Provisionen zu 
beschneiden geht diese Rechnung nicht auf. 

„Ich zahle keine Provision, wenn 
mir ein Makler einen Mieter für 
mein Top-Haus bringt.“ Ingrid Fitzek

BIG Business: Damit wäre die Provisions
frage in einer fixen Partnerschaft intensiver 
Verhandlungsstoff. Sind also wechselnde 
Partnerschaften eher gefragt? 

Stadlhuber: Fixe Partnerschaften sind bei uns 
aus politischen Gründen nicht möglich. Da 
wird nach kürzester Zeit gefragt, „packeln“ 
die oder was ist da los …? 

Fitzek: Abgesehen davon laufen viele Geschäf
te komplett ohne Makler. Die meisten Liegen
schaften vermieten wir über unsere Objekt
manager vor Ort. 

Stadlhuber: Zudem gibt es den Verkauf, wo 
wir mit privaten Maklern überhaupt nicht zu
sammenarbeiten. Da haben wir ein eigenes 
Modell. 

Spiegelfeld: Leider.

Ehlmaier: Auch nicht, wenn ich einen Kunden 
an der Hand hätte, der einen Liebhaberpreis 
zahlt?

Stadlhuber: Nein, der Verkauf ist streng ge
regelt. Die Liegenschaft wird bewertet und 
dann öffentlich ausgeboten. Dann werden die 
Angebote geprüft, es kommt zu einer Verkaufs
verhandlung, bei der in offener Runde lizitiert 
wird. Damit haben wir Garantie auf den 
höchsten Preis und maximale Transparenz. 

BIG Business: Vielen Dank für das Gespräch.

Ingrid Fitzek, Leiterin Marketing Bundesimmobiliengesellschaft

Als Österreichs wichtigster Immo bi  lien besitzer 
und Bauherr bieten wir Ihnen optimale Ge bäude- 
und Grund stücks flä chen zu besten Kondi tio nen. 
Wir sind Ihr kompetenter Partner bei der Rea li-
sierung neuer Projekte.

Vertrauen Sie auf unser professio nel les Know-
how, das Ihnen modern ste Archi tek tur, Top-Lagen 
und damit höchstes Wertsteigerungs po tential 
garantiert. 

Kontaktieren Sie uns:
Bundesimmobiliengesellschaft 
Hintere Zollamtsstraße 1, 1031 Wien
T 05 0244 - 0, F 05 0244 - 2211
office@big.at, www.big.at

Schaffen 
Sie mit uns
Raum für 
die Zukunft!
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Thema

roßzügige Parkanlagen, sattgrüne 
Wiesen, dazwischen Universitäts
institute, Studentenheime und alles, 

was zu einem richtigen Studentenleben 
gehört – wie Sportplätze, Bibliotheken und 
Mensen. Der Universitätscampus gilt im euro
päischen Bewusstsein als Archetyp moder
ner, erfolgsorientierter Hochschulbildung im 
angloamerikanischen Raum. Und der Begriff 
Campus genießt – nicht zuletzt aufgrund der 
vielen klingenden Elitestätten – ein höchst 
positives Image. 

Eigene Universitätsstädte, wo an einem 
Ort gewohnt, gelernt und gearbeitet wird, 
findet man im mitteleuropäischen Raum 
jedoch selten bis gar nicht. Auch in Österreich 
existieren zwar einige Miniversionen (wie 
etwa der UniCampus Altes AKH in Wien 
oder die Universität Linz), und es werden 
ehrgeizige Pläne gewälzt, in den nächsten 
Jahren weitere campusähnliche Formen zu 
etablieren (wie etwa die neue MedizinUni 
Graz). Ganz große Lösungen von autarken 
Stadtteilen und Massenuniversitäten an der 
Peripherie wird es aber auf lange Sicht in 
Österreich nicht geben.

Dabei waren vor rund einem Jahr schon die 
Weichen für den ersten „echten“ heimischen 

UniCampus gestellt: Im Nordosten Wiens, 
auf dem Gelände des ehemaligen Flugfeldes  
Aspern, sollten sowohl die Technische Univer
sität (TU) als auch die Wirtschaftsuniversität 
Wien (WU) neu erstehen. 40.000 Studierende 
hätten auf einen Teil des 240 Hektar großen 
Areals siedeln sollen – auch und vor allem, 
weil es dort genug Platz gegeben hätte, den 
Studenten den Einstieg in die Berufswelt in 
Form von Gründerzentren („Spinoffs“) zu er
möglichen und/oder in einem ebenso geplan
ten AutomobilCluster Fuß zu fassen. 

Der Fall Aspern und die damit verbundene 
Debatte zeigen ganz deutlich, wo sich die Uni
versitätsbauten der Zukunft hin orientieren 
müssen und welche Nachteile drohen, 
wenn neue Standorte ohne entsprechende 
Infrastruktur entwickelt werden.

BIGGeschäftsführer Christoph Stadlhuber 
bezeichnete den Campus Aspern damals als 
„universitätspolitische Jahrhundertchance“, 
die nebenbei die Entwicklung eines neuen 
Stadtteils vorangetrieben hätte. Letztlich 
brachte das Nein der TU, die lange mit dem 
Umzug aus der Innenstadt kokettiert hatte, 
das Projekt zu Fall – denn man entschied sich 
für eine Verdichtung und Flächenoptimie
rung an den bestehenden Standorten. Dass 

„Fehlende Befruchtung“  
in der Innenstadt 
Text: Christian Mayr, Fotos: Ernst Eichinger

Individualität ist Trumpf und sticht 
einen gemeinsamen Uni-Campus 
nach amerikanischem Vorbild. 
Innerstädtische, aber dislozierte 
Lagen werden in Österreich 
präferiert. Gegenargument: die 
fehlende „kritische Masse“ der 
Studenten für die Aufschließung 
eines großen Baugebiets und oft 
mangelnde Erreichbarkeit. 

G

Foto: Ernst Eichinger
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nur an das California Institute of Technology 
in Pasadena. Das ist auch nur ein kleines 
Gelände, das man in 15 Minuten durchschrit
ten hat.“ 

Entscheidend sei, dass die Professoren wieder 
ein Naheverhältnis unterhalten können: 
„Eines der wichtigsten Dinge überhaupt ist 
das persönliche Gespräch. An der Universität 
Wien, dessen Institute über die ganze Stadt 
verteilt sind, sehen einander die Kollegen 
ja gar nicht mehr. Es fehlt die gegenseitige 
Befruchtung“, meint Schuster. Es sei etwa für 
verwandte Fächer wie Physik, Biologie und 
Molekularbiologie unvorteilhaft, wenn die 
Institute nicht nebeneinander situiert sind. 
„Über die unbefriedigende Parkplatzsituation 
rede ich gar nicht“, sagt Schuster. 

Keine neuen Standorte

In den nächsten Jahren wird sich die BIG 
jedenfalls mit der Aufgabe konfrontiert 
sehen, neue Räume für wachsende Universitä
ten zur Verfügung zu stellen. Der zuständige 
BIGKundenmanager Karl Dürhammer glaubt 
derzeit nicht daran, dass – mit Ausnahme der 
WU – große neue Standorte gebaut werden: 
„Der Großteil der Universitäten möchte 

den Standort prinzipiell behalten. Gibt es 
zusätzlichen Flächenbedarf, dann stellt sich 
die Frage, ob es in der Nähe Möglichkeiten 
gibt oder weiter weg ein zweites Standbein 
geschaffen werden kann“, berichtet Dür
hammer. Der erste Gedanke sei aber bei fast 
allen Unis gleich: „Es soll unmittelbar in der 
Nähe sein.“ 

Doch warum gibt es keinen übergeordneten 
Masterplan, der genau festlegt, welche 
Universitätsinstitute an einem völlig neuen 
Standort gut zusammenpassen würden? 
Dürhammer: „Jetzt, da die Unis eigenständig 
sind, verfolgt jede eigene Ziele. Ein überge
ordnetes Steuerungselement wie früher 
das Ministerium gibt es auch nicht mehr.“ 
Dabei wäre es volkswirtschaftlich betrachtet 
sicher von Vorteil, wenn solche Großbauten 
konzeptionell abliefen. „Aber mir ist nichts 
bekannt, dass es derartige gemeinsame Über
legungen gibt.“ So habe man es bis dato auch 
nicht geschafft, eine große und effizientere 
Zentralbibliothek für die Universitäten zu 
etablieren: „Dafür gab es schon in den 30er
Jahren erste Pläne. Aber das wird wohl nichts 
mehr werden.“ 

Dass sich der klassische amerikanische 
Campus in Österreich nicht durchsetzen wird, 

davon ist auch Dürhammer überzeugt: „Dafür 
gibt es auch gar keinen Bedarf.“ Allerdings 
wird auch die BIG künftig den Unis verstärkt 
Freiflächen für SpinoffGründerzentren 
offerieren müssen: „Wir werden dies den 
Unis offensiv anbieten“, sagt Dürhammer, 
der dabei allerdings konkrete Mieterwünsche 
hat. „Sichere, langfristige Mieter sind uns 
natürlich wichtiger als riskant operierende 
Firmen. Und sichere Mieter sind eben die 
Universitäten.“

Helmut Moser, Sektionschef im Bildungs
ministerium und lange Zeit für die Uni
bauten zuständig, sieht eine Art „Markt
bereinigung“ dräuen: „Es wird sicher kein 
Institut zusperren, aber die Unis werden 
sich künftig spezialisieren. Wenn es in 
Graz und Wien Maschinenbau gibt, wird 
es vielleicht im zweiten Studienabschnitt 
jeweils spezialisierte Lehrpläne geben.“ Für 
Studenten würde dies bedeuten, dass sie 
mobiler werden müssen – „wenn sie einen 
Schwerpunkt in der Ausbildung haben 
wollen“, erklärt Moser. 

Wenig Chancen auf Realisierung sieht der 
Experte für neue interuniversitäre Stand
orte: „Für die Forschung klingt das natürlich 
interessant, aber nicht für die Lehre. Denn 

die WU, die noch nach einer neuen Heimat 
sucht, alleine nach Aspern geht, halten Exper
ten mittlerweile für undenkbar.

TURektor Peter Skalicky trauert Aspern zwar 
nicht mehr nach, nennt aber weiterhin die 
Vorzüge einer Campuslösung: „Bautechnisch 
wäre ein so großes Areal für eine TU natür
lich ideal gewesen: Man kann flexibel bauen, 
dazubauen, wieder abreißen. Und: Es gibt 
genügend Flächen für die Spinoffs.“ Doch 
letztlich habe das Misstrauen der TUEnt
scheidungsträger überwogen – auch weil 
bis dato immer noch nicht feststeht, ob 
und wann die U2 tatsächlich das Flugfeld 
Aspern erschließt. Da seien dann die beiden 
europäischen Negativbeispiele – München 
und Zürich – als Horrorszenario in vielen 
Hinterköpfen aufgetaucht. „Dort müssen die 
Leute ja mit dem Autobus hinfahren“, stellt 
Skalicky nüchtern fest. Übersetzt bedeutet 
das: Niemand will mit dem Bus zum Campus. 
Auch wenn sich kürzlich Wissenschafts
minister Johannes Hahn, der sich schon 
als Wiener ÖVPStadtrat für Aspern stark 
gemacht hatte, erneut für die große Lösung 
einsetzte – Skalicky ist überzeugt, dass die 
Zukunft von Bildungsbauten anders aussieht: 
„Der Campus ist in Österreich sicher nicht 
die Zukunft. Die Studentenzahlen werden 

nicht explodieren, und daher braucht man 
keinen viele Hektar großen Standort neu 
aufmachen.“ Nicht nur die TU könne sich 
in Österreich über Renommierbauten im 
Zentrum einer Millionenstadt freuen: „Unser 
Standort ist einmalig auf der Welt. Und die 
Verdichtung ist letztlich auch günstiger als 
ein Neubau.“

„Campus“ als Unwort

Doch gänzlich sind Neubauten an anderen 
Standorten nicht vom Tisch – nur der Begriff 
Campus wird nun vermieden: „Wenn wir 
die derzeitigen Labors vom AspangBahnhof 
absiedeln müssen, brauchen wir Ersatz
flächen. Das soll dann eine neue ScienceCity 
werden“, erklärt der TURektor. Für diese 
ScienceCity muss freilich erst ein Gelände ge
sucht werden, für das sich Skalicky die BIG als 
Partner wünscht. Klar ist bis jetzt nur, was die 
ScienceCity beinhalten muss: nämlich alle 
Großlabors, einige Institute (etwa die Ferti
gungstechnik und die Bauphysik) sowie Ex
pansionsmöglichkeiten für SpinoffFirmen.

Besonders Letztere liegen Skalicky am 
Herzen: „Anderswo gibt es das Silicon Valley. 
Wir in Österreich haben bestenfalls ein Mur

MürzTal“, vergleicht der TURektor scherz
haft. Nachsatz: „Es ist natürlich der Sinn einer 
TU, dass sich die Absolventen dann auch selb
ständig machen. Leider gibt es in Österreich 
zu viel Angst vor dem Misserfolg.“ 

Auch Peter Schuster, Präsident der Akademie 
der Wissenschaften, hält die Vernetzung von 
Forschung und Wirtschaft an einem Standort 
für den wesentlichen Aspekt überhaupt: 
„Absolventen haben ja meist kein Kapital –  
und da müsste man helfen. Wenn das alles 
gleich am selben Gelände ist, ist das ein sehr 
großer Vorteil“, meint Schuster. Auch was die 
Betriebskosten betrifft, wäre die gemeinsame 
Nutzung von Labors durch mehrere Institute 
wesentlich effektiver: „Man nutzt wissen
schaftliche Geräte gemeinsam, zahlt sie 
gemeinsam – dadurch wird auch das Service 
preisgünstiger.“ Daher plädiert er schon 
lange dafür, etwa die über mehrere Univer
sitäten (Boku, TU) verstreuten technischen 
Institute zusammenzulegen: „Man muss die 
Individualität behalten, aber kann vieles ge
meinsam machen.“

Für Schuster, der schon an etlichen amerikani
schen Universitäten zu Gast war, muss es ja 
nicht die ganz große Lösung sein: „Die ame
rikanischen Campus florieren. Ich denke da 

… zu fahren, hält sich in Grenzen. Auch weil derzeit die meisten Verbindungen entweder viel Zeit brauchen oder wie hier am Nordbahnhof einfach enden. Die Bereitschaft von Studenten und Professoren, mit niederrangigen öffentlichen Verkehrsmitteln zu universitären Einrichtungen außerhalb des Stadtzentrums …
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kein Student will für Vorlesungen durch die 
Stadt spazieren fahren müssen.“ Neben der 
WU erwartet Moser einzig für die Haupt
universität einen echten neuen Standort 
– nämlich im jetzigen WUGebäude, das ja 
frei würde.

Bei der Suche nach Expansionsflächen 
werden die Wiener Universitäten mittler
weile auch von der Stadt Wien unterstützt. 
Auch, um weitere Abwanderungstendenzen 
(wie Teile der Boku nach Tulln) künftig zu 
vermeiden. In Zusammenarbeit mit Rektoren, 
Mittelbau und Studentenvertretern wurde 
im vergangenen Jahr ein Standortkonzept 
erstellt, dass den Unis bei der Herbergssuche 
helfen soll – im Jänner wurde es erstmals in 
der „Wiener Zeitung“ veröffentlicht. 

Standortbewertung

Interessant an dem „Städtebaulichen Stand
ortkonzept für Universitäten in Wien“ ist, 
dass von zehn möglichen UniOrten der 
neue Wiener Hauptbahnhof als am besten 
geeignet abschneidet. Gleich bei 9 von 13 
Parametern bekommt der Hauptbahnhof 
von den Prüfern die Note „sehr gut“ – unter 
anderem in puncto Verkehrsanbindung, 
Grünraumangebot, Motor für Stadtentwick
lung und Beitrag zum Stadtimage. Auch die 
beiden anderen zentrumsnahen Bahnhofs
entwicklungsgebiete – der Nordbahnhof 
und der Nordwestbahnhof (Leopoldstadt/
Brigittenau) – werden in der Studie mit 

„sehr gut“ bewertet. Positiv wird dort etwa 
vermerkt, dass die Flächen im Gegensatz zum 
Hauptbahnhof billiger seien, dafür würde 
es mit der Gesamtentwicklung des Gebietes 
länger dauern.

Eher überraschend liegt das Flugfeld Aspern –  
also der ehemals Topstandort für TU und WU 
– nur auf Rang 4. Vorteilhaft seien auch hier 
die billigen Grundkosten; betreffend Wohn
raum für Studenten, Gastronomie sowie  
Nähe zu anderen Forschungseinrichtungen  
schneidet Aspern aber schlecht bzw. mittel
mäßig ab. Außerdem wird bemängelt, dass 
eine sehr gute Verkehrsanbindung von der 
noch immer nicht fixierten U2Verlängerung 
abhängt.

Bemerkenswert erscheint auch, dass etwa 
St. Marx – von Wien einst vehement als 
Standort der neuen EliteUni gepusht – für 
UniNeubauten nur „gut“ geeignet wäre und 
gar erst auf Platz 7 gereiht wird. Noch hinter 
dem Siemens/Postgelände, den Aspang
Gründen und der Muthgasse in Döbling. 
Ganz hinten rangieren die DonauCity und 
das Arsenal.

Dieses Standortkonzept basiert unter ande
rem auf Erhebungen und Umfragen bei 
den neun Wiener Universitäten (Hauptuni
versität, Technische Universität, WU, Boku, 
Medizinuni, Veterinärmedizin, Bildende, 
Angewandte und Musikuni). Dabei wurde 
festgestellt, dass aufgrund des prognosti
zierten Anstiegs der Bevölkerung (und 

damit der Studierenden) bis zum Jahr 2016 
der Flächenbedarf erheblich steigen würde: 
Zu den bisher vorhandenen 1,28 Millionen 
Quadratmetern sollen zusätzliche 250.000 
Quadratmeter kommen – ein Anstieg um 
rund ein Fünftel. 

Den größten Expansionsbedarf hätten Haupt
universität (plus 90.000 m2), TU (40.000 
m2), Boku (25.500 m2) und WU (20.000 m2). 
Allerdings wenden Experten ein, dass es 
sich dabei um eine Milchmädchenrechnung 
handelt und die Studierendenzahlen in 
den nächsten Jahren wohl eher nur sanft 
ansteigen werden. Auch der genannte höhere 
Flächenbedarf könne nicht analog hochge
rechnet werden.

Basisdemokratie

Erfasst wurden aber auch die Wünsche der 
Betroffenen – also der jeweiligen Universitäts 
Leitung, des Mittelbaus und der Studenten. 
Fazit laut Studie: Das insgesamt wichtigste 
Kriterium ist die Nähe zu einer UBahnSta
tion, gefolgt von jener zu anderen Institutio
nen (Unis, Forschungsstätten). 

Sehr wichtig ist für die Betroffenen auch ein 
Standort mit Gastronomie, Nahversorgung 
und unibezogenen Fachbetrieben wie Buch
handlungen. Auch angrenzende Parks sind 
äußerst wichtig. Eher unerheblich ist für die 
Betroffenen die Nähe zu Autobahnen oder 
Einkaufszentren – ebenso wie Wohnen am 

Universitätsgelände, sprich Campus. Dem
zufolge hätte der Campus Aspern zwar für 
Bauherren und Politiker Charme, nicht aber 
für die Betroffenen. 

Doch dieses Standortkonzept krankt nicht 
nur an manch methodischen Fehlern, auch ist 
allzu deutlich erkennbar, dass da der Wunsch 
Vater des Gedankens war – gleichsam nach 
dem Motto: Trau keiner Studie, die du nicht 
selber gefälscht hast. Schließlich gilt der 
Hauptbahnhof (Eröffnung 2012/2013) als das 
Prestigegebiet der Stadtplanung: Lotst man 
eine Großuniversität nach Favoriten, würde 
sich der Stadtteil von selbst entwickeln und 
man würde die drohende Baustelle rund um 
einen neuen glänzenden Bahnhof vermeiden. 

Auch scheint das Ranking verräterisch in 
Richtung WU: Schließlich wurde der Stand
ort Muthgasse, mit dem die WU bekannter
maßen kokettiert, nur auf Platz 7 gesetzt. 
Sollte die WU aber an den Wiedner Gürtel 
siedeln und dort 100.000 Quadratmeter 
beanspruchen, wäre praktisch ein Sechstel 
der Gesamtgeschoßfläche vergeben. 
Passenderweise fallen WU und Hauptbahn
hofEröffnung zeitlich zusammen. 

Dem Raumplanungsexperten Reinhard Seiß 
missfällt diese Strategie der Stadt Wien: 
„Alles, was vermittelbar war, hat vor kurzem 
noch aufs Flugfeld Aspern hinmüssen. Jetzt 
ist es der Hauptbahnhof. Die einzelnen Ent
wicklungsgebiete konkurrieren miteinander“, 
meint Seiß. 

Ende Mai 2007 wurde der Masterplan von der Stadt Wien abgesegnet. In Donaustadt entsteht in den kommenden Jahren ein eigenes Stadtzentrum. 

sehr gut geeignet gut geeignet bedingt geeignet

Bewertung der Wiener Uni-Standorte (Quelle: Stadt Wien)

 �. Hauptbahnhof

�. Flugfeld Aspern

�0.  Arsenal

�.  Aspang-Gründe

�.  Siemens / Post-Gelände

�.  Muthgasse

3.  Nordwestbahnhof

�.  Nordbahnhof

 �. Donau-City

�.  St. Marx

Ein Universitätscampus nach amerikanischer Prägung ist in Österreich eher nicht gefragt. Ein Argument dagegen: Die „kritische Masse“ der Studenten fehlt. 
Fotos: FlickrRenderings: TOVATT Architects & Planners
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howdown im Verkauf der Präsidenten
villa: Das abgeschlossene Foyer in der 
Hinteren Zollamtsstraße 1, dem zentra

len Sitz der Bundesimmobiliengesellschaft, 
ist gut gefüllt. Über zehn Bietergruppen und 
damit rund 30 Personen wollen das promi
nente Gebäude. Wer bekannte Gesichter er
wartet hat, wurde enttäuscht. Viele Anwälte 
begrüßen einander. Die Stimmung ist nicht 
gedrückt, ausgelassenes Treiben sieht anders 
aus. 

Der Adrenalinpegel wird nicht gerade in die 
Höhe getrieben. Es folgt die Verlesung der 
Geschäftsbedingungen. Nach einer halben 
Stunde ist die eher monotone Notwendig
keit vorbei. Jetzt kommt zum ersten Mal 
Spannung auf. Denn der geforderte Mindest
kaufpreis von 4,6 Mio. Euro wurde bereits bei 
der Angebotsabgabe deutlich überboten. Es 
sieht so aus, als sei damit bereits die Präsenz 
einiger Anwesender hinfällig. Dieser Eindruck 
wird prompt bestätigt. Denn nunmehr liefern 
einander drei Bietergruppen ein Rennen. 
Jedes Gebot überschreitet das vorhergehende 
um etwa das doppelte Jahresgehalt eines 
österreichischen Durchschnittsverdieners. 
Es geht nicht Schlag auf Schlag, aber steter 
„Tropfen“ höhlt den Stein. 

Nur kurz, aber dafür filmreif, wird das 
Procedere aufgelockert. Ein älterer Herr hebt 
kurz die Hand, um sich am Kopf zu kratzen. 
Ganz offensichtlich sind ihm die Preise 

bereits deutlich zu hoch. Mit dem Heben 
der Hand wird er sofort vom Verkäufer in 
die Pflicht genommen. Das offensichtlich 
unabsichtlich abgegebene Gebot durfte 
dann selbstverständlich unter allgemeiner 
Erheiterung zurückgezogen werden. 

Irgendwann landet der Preis dann bei über 
acht Millionen. Die Grenze ist damit für die 
meisten erreicht. Bis auf eine Bietergruppe: 
die EPAM Immobiliengesellschaft. Zweimal 
wird das aktuelle Angebot noch wiederholt. 
Jetzt ist es fix. Es gibt einen neuen Eigen
tümer der Präsidentenvilla. Was damit in 
Zukunft passiert, ist zu diesem Zeitpunkt 
noch ungewiss. Erst Tage später wird klar: 
Auf dem prominenten Grundstück entstehen, 
nicht unerwartet, Luxuswohnungen. Der 
Abriss ist kein Problem. Es existiert eine 
gültige Abbruchbewilligung, und das Haus 
steht nicht unter Denkmalschutz. 

Die Optik bestätigt den Bescheid. Richtig 
heruntergekommen sieht es aus, das Grund
stück an der Hohen Warte 36 im 19. Wiener 
Gemeindebezirk. „Wenn man das so sieht, 
glaubt man gar nicht, dass hier einmal Bun
despräsidenten residiert haben“, meint Lilian 
Wilfan. Die 85Jährige, die nun mit ihrem Ehe
mann Hubert im nahen Pensionistenheim 
(Hohe Warte 8) wohnt, dreht seit Jahrzehnten 
ihre Spazierrunde durch dieses Viertel – und 
kommt natürlich auch stets an der einstigen 
Präsidentenvilla vorbei. 

S
Die prominente Adresse gibt es weiter 
und soll zahlungskräftiges Publikum 
auf die hohe Warte locken. Das Haus 
dagagen ist vermutlich Geschichte.

Thema

„Von Ruhm und Glanz  
ist wenig über …“
Die Präsidentenvilla auf der Hohen Warte ist nun endgültig 
verkauft: Über acht Millionen Euro war dem Käufer, der EPAM 
Immobiliengesellschaft, die Liegenschaft in Wien Döbling wert.  
Auf dem Grundstück entstehen in Zukunft Luxuswohnungen.  
 

Text: Ernst Eichinger und Mathias Ziegler, Fotos: Ernst Eichinger

Vier Präsidenten der Republik Österreich haben in der Villa residiert. Am Ende wurde das Haus zur Filmkulisse degradiert.
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Erinnerung an längst vergangene Zeiten: Über den roten Teppich der Präsidentenvilla gingen viele prominente Staatsgäste aus aller Welt.

Seit 1965 diente die rund 10.000 Quadrat
meter große Liegenschaft mit etwa 750 
Quadratmetern Wohnfläche vier Staatsober
häuptern als Domizil: Franz Jonas, Rudolf 
Kirchschläger, Kurt Waldheim und Thomas 
Klestil. Waren Jonas und Kirchschläger noch 
relativ volksnah, so habe man Waldheim und 
Klestil in der näheren Umgebung des Hauses 
sehr selten bis gar nicht auf der Straße ange
troffen, erzählt das Ehepaar. „Da ist meistens 
nur ein Auto durchs Tor hinein oder heraus
gefahren, unter den Augen der Beamten 
der Präsidentenwache“, erinnert sich der 
Bildhauer Hubert Wilfan, der unter anderem 
ein Porträt von SPÖAltkanzler Bruno Kreisky 
aus Bronze für das jetzige KreiskyForum in 
der Armbrustergasse fertigte und auch heute 
noch sein Atelier in der Nähe hat. 

Mit der Präsidentenvilla verbindet ihn eine 
lange Geschichte: „Ich habe 1954 den Auf
trag für einen Brunnen mit losen Steinen 
bekommen, als sich Kurt Grimm, der Chef des 
Rudolfinerhauses, den Garten neu machen 
ließ. Er hat dann in dem Haus gewohnt, bis 
Präsident Jonas dort eingezogen ist.“

Damals, in den 1950ern, wurde die rund 150 
Jahre alte Villa gründlich renoviert. Danach 
passierte über Jahrzehnte nichts. Erst 1986, in 
der Amtszeit von Kurt Waldheim, sollte eine 
Sanierung samt Zubau erfolgen. In der Dienst
villa mussten vor allem die Fassade, das Dach 
und die Böden erneuert werden. Damals 
wurde auch eine VideoÜberwachungsanlage 
installiert (von der heute noch die Kameras 
an der Straßenseite zeugen). Insgesamt koste
te diese Renovierung rund 6,8 Mio. Schilling 
– etwa zwei Drittel des Kaufpreises, den die 
Republik im Jahr 1965 an Grimm bezahlt 
hatte. Dieser hatte das im Zweiten Weltkrieg 
schwer beschädigte Gebäude 1951 von Alfred 

Götzl um 145.000 Schilling (etwa 10.500 Euro) 
erworben und runderneuert. 

Götzl war das Haus ein Jahr zuvor rücker
stattet worden, nachdem es die Nazis 1941, 
zwei Jahre nach der Flucht des jüdischen 
Besitzers, arisiert hatten. Nach dieser ersten 
Restitution wäre es später womöglich zu 
einer zweiten gekommen. Auf Grundlage 
des Restitutionsgesetzes von 1998 wurde 
nämlich eine nochmalige Restitution wegen 
extremer Ungerechtigkeit eingefordert. Die 
Schiedsinstanz für Naturalrestitution lehnte 
den Antrag aber im November 2005 ab und 
machte damit den Weg für den Verkauf des 
leer stehenden Grundstücks frei. 

Schließlich war der amtierende Bundes
präsident Heinz Fischer weiterhin in seiner 
Wohnung in der Josefstadt geblieben. Außer
dem wäre eine Renovierung der „Geister
villa“, wie das Haus auf der Hohen Warte 
mittlerweile in den Medien genannt wurde, 
zu teuer gekommen. 

Mittlerweile ist klar. Das Ende der Villa 
naht, denn auf dem Grundstück entstehen 
Luxuswohnungen. Insgesamt dürfen bis zu 
4000 Quadratmeter der Grundstücksfläche 
bebaut werden. Ein Neubau war ja schon 
einmal Thema, nämlich im März 2000. 
Damals ließ das Wirtschaftsministerium 
die Möglichkeit prüfen, den verfallenden 
Wohnsitz von Thomas und Margot Klestil im 
vorderen Bereich durch ein neues Gebäude 
zu ersetzen – ein Plan, der bald wieder ver
worfen wurde. Und so blieb das Ehepaar noch 
vier weitere Jahre in der „Bruchbude“, ehe es 
im Mai 2004 – nur zwei Monate vor Thomas 
Klestils überraschendem Herztod am 6. Juli 
2004 – in eine Privatvilla in WienHietzing 
übersiedelte.

Doch noch einmal kurz zurück ins Jahr 2000: 
Ende Jänner rief damals ein besorgter Anruf 
der Klestils bei Innenminister Karls Schlögl 
die PolizeiSondereinheit für Observationen 
auf den Plan. Die Beamten untersuchten die 
Privaträumlichkeiten des Präsidenten, weil 
dieser glaubte, er werde abgehört: „In der 
Telefonleitung ist ständig ein Knistern und 
Knacksen zu hören.“ Was die Elitepolizisten 
fanden, waren allerdings keine Wanzen oder 
Ähnliches, sondern schlicht und einfach eine 
veraltete Telefonanlage. 

Was nach dem Auszug der Klestils folgte, 
war der weitere Verfall des Hauses, das seit 
drei Jahren überhaupt nicht mehr bewohnt 
wird und mittlerweile trostlos hinter ver
wahrlosten Büschen hervorlugt. Wer von 
außen einen Blick durch eines der schon 
leicht verschmutzten Fenster erhascht, 
kann erkennen, dass zwischen den kahlen 
Wänden nicht einmal mehr Möbel stehen, 
auch der Weinkeller ist längst ausgeräumt 
worden. Selbst jene Sessel wurden wieder 
an die BIG retourniert, die seinerzeit für die 
„Goldpopschaffäre“ von MargotKlestil
Löffler verantwortlich waren: Bei einem ihrer 
regelmäßigen Damenempfänge im Garten 
färbten die vergoldeten Sitzmöbel nämlich 
in der Sommerhitze auf die Hinterteile der 
anwesenden Diplomatengattinnen ab – was 
natürlich in den Gesellschaftsspalten ent
sprechend gewürdigt wurde. 

Die Terrasse, auf der sich dieser Zwischenfall 
ereignete, ist übrigens noch einer der bester
haltenen Teile der einstigen Villa. Im Vorjahr 
wurde sie nämlich für Dreharbeiten des ORF 
hergerichtet. Das Haus Hohe Warte 36 war 
Schauplatz eines historischen Spielfilms, 
in dem es um eine Familie in den siebziger 
Jahren ging. 

Beobachtet wurde die Villa zu jeder Zeit. So spazierte das Ehepaar Wilfan seit Jahren an der Präsidentenvilla vorbei, die Technik tat ihr übriges. 

Der hauseigene Luftschutzkeller bot ausreichend Platz. Für Verpflegung war ebenfalls gesortgt. Das Vollkornbrot hätte schon für ein paar Tage gereicht. 

Neben einer Grußkarte des 
Indonesischen Präsidenten 
Suharto fand sich im Weinkeller 
eine Visitenkarte des vormaligen 
französischen Präsidenten.
Foto: Matthias Cremer
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BIG Convention: Feierliche Fusion

Nach der Zusammenführung der vormals 
getrennten Unternehmen BIG und BIG 
Services wurde die gemeinsame Zukunft bis 
in die Nacht gefeiert.

Die Immobilienwirtschaft tanzt

Der Immobilienball im Februar hat sich mittlerweile 
zum Fixpunkt in den Terminkalendern der heimischen 
Immobilienelite entwickelt. So lud auch die Geschäfts-
führung der BIG, Prominenz aus Politik und Wirtschaft in 
eine Loge.

1 Staatssekretärin Christine Marek; Walter Steinacker, 
Christoph Stadlhuber (BIG), Geschäftsführer 
Citibank Wien Michael Edelsbrunner, Bundesminister 
für Wissenschaft und Forschung Johannes Hahn

2 Wiens Wirtschaftskammer-Präsidentin  
Brigitte Jank im Gespräch mit Wolfgang Hammerer 
und Christoph Stadlhuber (beide BIG)

3 BIG-Marketingleiterin Ingrid Fitzek wird für ihre 
Leistungen mit dem Preis „Immobilienfrau des 
Jahres“ ausgezeichnet. 

Motto des Tages: „Offenes Haus“ 

Kurz nach der Übersiedlung wurden die Türen der 
BIG für alle Besucher und Interessierten geöffnet. 

Im rechten Bild vlnr.: Wolfgang Hammerer (BIG), 
Arwag-Chef Franz Hauberl; Bezirksvorsteher Wien-
Landstraße Erich Hohenberger; Christoph Stadlhuber 
und Wolfgang Gleissner (beide BIG) 
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Bezirksgericht Graz-West, 8020 Graz 
Foto: Gerald Liebminger


