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HAUS AN DER WIEN.
Bei der Wahl des
Biirostandortes ist
die Lage wichtig und
hier zahlt vor allem
die Anbindung an die
offentlichen Ver-
kehrsmittel - an
erster Stelle die
U-Bahn.

Nur Flache ist

nicht alles

Die Suche nach einem neuen Biirostandort ist gar nicht

so einfach. Denn Biiros miissen auch im Einklang mit der
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Text Walter Senk

iese Frage hort er oft: ,,Und, was halten
Dsie von diesem Biiro?“ Ewald Stiickler,

Geschiftsfithrer von Tecno Office Con-
sult, antwortet dann: ,,Ich kann ihnen sagen, ob
es mir gefillt oder nicht, aber ob es passt, das
kann ich so nicht beantworten, denn ich kenne
die Raumanforderungen ihres Unternehmens
nicht.“ Dazu, so Stiickler sind viel mehr Informa-
tionen notwendig, als die Grofle des Unterneh-
mens kombiniert mit der Grofe der Buroflachen.
Fur den Profi, der Unternehmen von der Stand-
ortsuche bis zur Verlegung begleitet, stehen bei
der Suche nach neuen Biiroflichen zu aller erst
ganz grundsitzliche Themen im Vordergrund, die
das Unternehmen betreffen. Dann erst kommt die
Flache. Jeder Wechsel ist fiir den Tecno-Chef mit
einer Hinterfragung des Unternehmens verbun-
den. Stiickler: ,,Die Herausforderung ist immer
die gleiche. Der Jetztstand meines Biiros ist auf
Grund der aktuellen Riumlichkeiten gewachsen
und das muss ja nicht fir den zukiinftigen Ar-
beitsablauf stimmen.“ Daher stellt sich die Frage,
ob man in Zukunft offener arbeiten will, in wel-
cher Form man arbeiten will, ob in Klein-, Grup-
pen-; oder GrofSraumbiiro.

Die Einrichtung ist ein weiterer Knackpunkt.
Wichtig ist, frithzeitig zu kldren, ob man mit den
Bestandsmébeln umzieht oder neue kauft. ,,Es wird
oft geplant und dann erst entschieden, dass nur ge-
wisse Mobel mitgenommen werden und ich habe
auch schon erlebt, dass die Mobel nicht gepasst ha-
ben“, beschreibt Stiickler seine Erfahrungen.

Unternehmensphilosophie und —strategie stehen.
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Zukunft planen

Wesentlich ist, sich iiber die Zukunft Gedan-
ken zu machen, und auch eine eventuelle Expan-
sion in die Uberlegungen miteinzubeziehen.
Stuckler: ,,Beim Wachstum ist es enorm wichtig,
dass man sich tiberlegt, wo will ich oder wo wer-
de ich wachsen und mehr Fliche benotigen?“
Das sollte sehr detailliert erfolgen, indem man
auch die Abteilungen definiert, die grofler wer-
den sollen. In zahlreichen Biirohausern wird
auch auf eine mogliche Expansion der eingemie-
teten Unternehmen Rucksicht genommen, wie
Ingrid Fitzek, Geschiftsfiihrerin des Tech Gate
Vienna in der Vienna DC erklart: ,,Ein Biirohaus
muss einen gewissen Leerstand haben, will man
den Firmen innerhalb ihres gewohnten Arbeits-
umfeldes einen Spielraum zum Wachstum bie-
ten. Es wird im Haus auch umgesiedelt, wenn
Firmen kleiner oder grofler werden. Wir sind
keine statischen Vermieter.“

Bei der Biiroflichensuche sollte auch beachtet
werden, ob Besprechungszimmer und Seminar-
raume faktisch mietgemietet werden —und wenn
ja in welcher GrofSe — , oder je nach Bedarf an-
gemietet werden. Denn ein Besprechungsraum,
der nicht wirklich regelmiflig genutzt wird,
schldgt sich letztendlich auf die Miete nieder
und ist eine unnotige monatliche Belastung.
Zahlreiche Biirohduser bieten daher ,unter-
schiedlich grofle Besprechungs- und Seminar-
raume, die je nach Bedarf angemietet werden®,
so Fitzek.
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2ND-CENTRAL,
WALCHERSTRASSE.
Der Trend geht
weiterhin in
Richtung kosteneffi-
zienter Neubauten
mit hoher Flachenef-
fizienz und niedrigen
Betriebskosten,
vorzugsweise
Gebdude mit ,,Green
Building*-Zertifizie-
rung.

Rechtzeitig suchen

Das Timing wann zu suchen begonnen wird,
hingt von den Anspriichen an die Buroflichen
und den Wiinschen der Mieter ab. Ein halbes bis
dreiviertel Jahr vor dem geplanten Umzug sollte
man auf jeden Fall zu suchen beginnen. ,,Besser,
man beginnt zu frith, als zu spit“, meint Eva
Richter, ORAG-Immobilien Vermittlungsgesell-
schaft m.b.H., ,es ist immer angenehmer, zwei
oder drei Flichen zur Auswahl zu haben und
nicht in die Situation zu kommen, eine Fliche
beziehen zu miissen, weil die Zeit drangt.“

Hot Spot Wien

Das Angebot an Burofldchen in Wien ist heute
beispielsweise durchaus umfangreich und Inter-
essenten konnen zwischen unterschiedlichen Va-
rianten wiahlen. Gute Lage ist wichtig und damit
ist zu allererst die 6ffentliche Anbindung gemeint
—vor allem die U-Bahn. Ein Standort, der gut mit
Straffenbahn oder Bus erreichbar ist, ist am aktu-
ellen Markt schwerer zu vermieten. Wenn man
bereit ist, in so eine Immobilie zu gehen, dann hat
man mehr Verhandlungsméglichkeiten tiber et-
waige Incentives. Es gibt verschiedene Moglich-
keiten, die sehr individuell sind und bei jedem
Unternehmen anders aussehen und ausgehandelt
werden konnen. Allerdings: ,,Die Eigentiimer las-
sen kaum tiber den Nettomietpreis verhandeln®,
so Richter. Eine geringere Miete schmalert den
Wert der Immobilie, und ist daher bei den Ver-
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mietern nicht gerne gesehen. Doch besteht auch
innerhalb der Immobilie die Maoglichkeit zwi-
schen unterschiedlichen Nettomieten zu wihlen,
so Fitzek: ,,Die Preise fiir kleine Biiros liegen im
Tech Gate zwischen 15 und 20 Euro pro Quad-
ratmeter — abhangig vom Stockwerk.

Adaptierungen iiberlegen

Viel eher sind die Eigentimer bereit, auf die
Anforderungen des Mieters bei seinen Buirofla-
chen einzugehen. Das betrifft allen voran Adap-
tierungen und Umbauten. Diese konnen vom
versetzen von Winden bis hin zum Komplettaus-
bau reichen. Richter: ,,Es sollte aber nicht ver-
gessen werden, dass der Vermieter bei Aus- und
Umbauten bereits vor dem Mietbeginn in eine
finanzielle Vorleistung geht, die bei grofleren Ar-
beiten durchaus sehr hoch sein kann.“ Fiir den
Vermieter ein grofles Risiko und oft nur dann
sinnvoll, wenn sie fiir einen Mieter durchgefihrt
werden, der auch entsprechend lange im Biiro-
haus bleibt. Uberhaupt hat der Mieter bei einer
lang gewahlten Mietdauer eine gute Ausgangs-
position. ,,Je linger man sich bindet, desto eher
ist der Eigentiimer auch bereit, dem Mieter ent-
gegen zu kommen“, weif§ Richter. Ganz wichtig
ist aber fur die Expertin ,,eine faire Verhandlung
zwischen allen Partnern.* Schliefslich will man ja

langer im Haus bleiben und es sich-weder Ver- _
mieter noch Mieter mit e;nem lan fnstlgen Part-

nerivondAnfaneal (plv}erscher lT erdem’[ 3 J ﬂ
! n‘ ’
af

FOTOS: RAIFFEISEN EVOLUTION

Richter, ,,wissen die Eigentiimer sehr genau, was
ihre Immobilien in den gegebenen Marktum-
stainden wert ist und zu welchen Konditionen sie
vermietet werden kann.“ Der Umkehrschluss
daraus: Wenn ein Biiro viel gunstiger ist als die
anderen, dann hat das meist einen Haken. Fit-
zek: ,Es ist kluiger, drei Euro mehr auf den Qua-
dratmeter zu zahlen und dafiir in einer qualitats-
vollen Immobilie angesiedelt zu sein, die ideale
Arbeitsbedingungen bietet, als in einer Immobi-
lie, die nichts bietet aufSer Raum, den aber giins-
tig.“ Denn die Qualitit der Dienstleistung, die
innerhalb eines Biirohauses geboten wird, sowie
Service und Flexibilitdt werden immer wichtiger,
damit man sich als Unternehmen auf das Kern-
geschift konzentrieren kann.

Abgesehen vom ,,Spezialfall“ Innenstadt,
geht der Trend weiterhin in Richtung kosteneffi-
zienter Neubauten mit hoher Flacheneffizienz
und niedrigen Betriebskosten, vorzugsweise Ge-
baude mit ,,Green Building“-Zertifizierung. Da-
von profitieren besonders die konsequent auf
Kostenoptimierung ausgerichteten Objekte. Fuir
zahlreiche Unternehmen ist eine ,nachhaltige*
Immobilie wichtig, um sich Okologie an die
Fahnen heften zu koénnen, fiir viele hat es aber
auch mit Weitsicht zu tun. Pre%reiber sind nam-
die Betriebskos-
erden konnen,
eich besteht

u

lich-nicht die Mieten, sonder
nd je nied ie gehalter
desto besser — denn in diesen
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BUROS IN WIEN

Standorte Mieten in Euro pro m2 / Monat

Wien Zentrum sowie

angrenzende Achsen ......ccoeeee. 12,50 - 24,50*
Lassallestrafie .......covenscennns 10,50 - 14,00
Muthgasse/Heiligenstddter Lande 10,50 - 14,00
Dresdnerstrafie/Handelskai ......... 10,50 - 18,00

Rund um die Uno-City ........... ... 11,00 - 20,00
Erdberg/St. Marx/Gasometer......... 10,50 - 14,00
Wien Siid/Wienerberg ........ .. 10,50 - 17,00
Wien West e 9,00 - 15,00

Prater/Handelskai .......ccccceeeeecnne 10,50 - 16,00

* absolute Spitzenwerte in innerstadtischen
Bauten mit Top-Standard (,,Best of the Best®)
liegen bei Euro 24,50 pro m2 / Monat und
dariiber.

Quelle: Otto Immobilien Gruppe

DURCHSCHNITTSMIETEN: stabil
SPITZENMIETEN: steigend

Mieten/Exstbezug*

Beste Lage ...ccoeceveieenenes EUR 16,0 - 28,0/m2/M.
Gute Lage .ocvveerrsenesserenns EUR 13,0 - 16,0/m2/M.
Durchschnittliche Lage ......... EUR 9,0 - 12,0/m2/M.

Quelle: * EHL Mietpreisspiegel von 100 neu errichteten
bzw. generalsanierten Biirogebduden an verschiedenen
Standorten




