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Ausblick. Sowohl Mieter als auch Vermieter miissen sich auf einige Verinderungen gefasst
machen. Zusatzausstattungen kosten wieder mehr, Umziige werden linger iiberlegt.

Grofde Flichen werden knapp

VON WALTER SENK

er Zuwachs an Biiroflichen befindet
D sich auf einem Rekordtief - nach

Schétzungen der heimischen Makler
werden 2014 lediglich 130.000 Quadratmeter
neu auf den Markt kommen. Gleichzeitig
diirften aber rund 270.000 Quadratmeter
vom Markt aufgenommen werden und so
kénnte es - vor allem bei grofleren Biiroflé-
chen ab 2000 bis 3000 Quadratmetern - in
den néchsten zwei Jahren eher knapp wer-
den. ,Ende 2013 hat sich der Markt gedreht”,
berichtet Stefan Brezovich, Vorstand von
ORAG Immobilien. Seitdem gehe der beste-
hende Leerstand langsam, aber sicher zu-
riick, wobei es zunehmend schwieriger wer-
de, groflere zusammenhiéngende Flichen zu
finden.

Bessere Position fiir Vermieter

Eine Trendwende will der Experte aus dieser
Entwicklung allerdings noch nicht ableiten:
»Auch wenn es viele gern horen wiirden -
einen Nachfrageboom zu unterstellen, wére
derzeit reiner Zweckoptimismus.“ Die Nach-
frage habe sich zwar gebessert, der wahre
Grund dafiir, dass grofiere Flachen knapp
werden, liege schlicht und einfach in der Tat-
sache, ,dass wenig gebaut wird”. Diese Ver-
knappung kénnte die Position der Vermieter
bis Jahresende 2014 wieder deutlich starken:
Derzeit marktiibliche Incentives wie miet-
freie Zeit oder Zusatzausstattungen diirften
von den Mietern dann nicht mehr so einfach
durchzusetzen sein. Abhéingig von der weite-
ren Konjunkturentwicklung wird auch eine
generelle Erhohung der Mietpreise nicht
ausgeschlossen. Eine Entspannung bei gro-
Ren, zusammenhéngenden Fliachen erwar-
ten die Experten erst wieder Ende néchsten
Jahres, wenn neue, griéflere Biirokomplexe
auf den Markt kommen.

Aber auch bei kleineren Fldchen herrscht
gestiegenes Interesse, wie Alexander Varen-
dorff, Geschiftsfiihrer der Bena Gruppe, be-
richtet: ,Prinzipiell ist eine starke Nachfrage
bei Biiros zwischen 100 und 300 Quadratme-
tern gegeben. Das betrifft nicht nur gema-
nagte Biiroflichen, sondern iiberhaupt den
gesamten Markt.” In diesem Segment sei da-
riiber hinaus auch ein Trend zu Projektbiiros
zu bemerken: Kleinere, der Situation ange-
passte Biiroflichen, die mit variablen, zeit-
lich gestalteten Mietvertrdgen ausgestattet
sind und zur Abwicklung eines einzelnen
Projektes kurzfristig angemietet werden kon-
nen, so Varendorff.

Umzug als interaktiver Prozess

Dariiber hinaus-dauert die Entscheidung fiir
einen neuen Standort bei einigen Unterneh-
men immer linger, was damit zusammen-
hingt, dass sie sich mehr Zeit bei der Uber-
siedlung lassen. ,Vor allem bei gréfieren
Unternehmen ist die Standortverlegung
mehr als ein Umziehen von A nach B“ er-
Iéart Tecno-Office-Consult-Geschiftsfiihrer
Ewald J. Stiickler. Zum einen werde es im-
mer wichtiger, wie man sich als Unterneh-
men présentieren will, ,zum anderen wird
ein Umzug auch als Chance gesehen, die
Managementprozesse zu optimieren”. Der
Bezug neuer Biiroflachen sei dafiir eine idea-

BUROMARKTZAHLEN

Laut aktuellem Biiromarktbericht von CBRE
entstanden 2013 in Wien rund 153.000 m? an neuen
und generalsanierten Fldchen — deutlich weniger als
2012 (327.000 m?).

Filr 2014 wird mit einem ahnlichen Fertigstellungs- -
volumen gerechnet. Den Bestand an Buiroflachen
maBgeblich erweitern werden der OBB Tower am
Hauptbahnhof (rd. 31.000 nv) sowie der Neubau
der Wrener -Wohnen-Zentrale ,Gate 2" mit ca.

An rAn

le Gelegenheit, weil ,bei einer Standortverle-
gung die Leute deutlich offener fiir Verdnde-
rungen sind. Am bestehenden Standort ist
das schwieriger”, meint Stiickler. Eine Verle-
gung dieser Art sei ein sehr ,interaktiver
Prozess”, betont der Experte. Die Suche

_dauere naturgemif lédnger, da diese Prozesse
mehr in die Tiefe der Unternehmensstruktur -

gehen als bei einem normalen Ortswechsel.
Stlickler spricht in diesem Zusammenhang
von Work-Cycle-Kosten, die in der Fiih-

rungsetage von Unternehmen immer be- -

wusster wahrgenommen wiirden. Nach der
Vorarbeit wird das richtige Biiro herausgefil-

tert, wobei der TOC-Chef die Suche dann
den Profis {iberldsst: ,Wir priifen und entwi-
ckeln und der Makler macht seine Arbeit.
Das ist die ideale Kooperation.”

Schlieflich werden auch Umnutzungen
weiterhin ein Thema sein, denn trotz des ge-
ringen Angebotes an neuen Flichen stellt
sich bei einigen Hiusern eine Nachnutzung
als Wohnimmobilie als weitaus. sinnvoller
heraus. Doch dabei gibt es eine nicht uner-
hebliche Hiirde, betont Brezovich: ,Die
Nachnutzung ist aus rechtlichen wie auch
baulichen Griinden oft nicht bei allen Ge-
biuden umsetzbar.”

Das Projekt 2nd Central Office am Park mit rund
15.000 m* gehort zu den groBten Fertigstellungen
2013. Vor Kurzem wurde es verkauft.
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