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Das Headquarter entscheidet

Office Consulting. Bei den Arbeitswelten setzt sich zunehmend ein allgemeiner Standard durch, der auflokale Eigenheiten
wenig Riicksicht nimmt. Nicht nur im Bereich Flicheneffizienz lavert Konfliktpotenzial.

VON PATRICK BALDIA

sterreich, und hier im besonderen

Wien, steht bei internationalen Un-

ternehmen als Standort weiterhin
hoch im Kurs. Biner der Neuzuginge ist der
Cloud-Anbieter Amazon Web Services
(AWS): ,Die starke Wirtschait und ihre Viel-
falt an kreativen und technischen Talenten
machen Osterreich zu einem idealen Stand-
ort filr unsere weitere Expansion®, sagte Jo-
chen Walter, AWS Country Leader, in Oster-
reich anlisslich der Erbfinung seiner Nieder-
lassung am Kohlmark in der Wiener Innen-
stadt. Zum heimischen Kundenstock zihlen
bereits bekannte Namen wie Raiffeisen Bank
International oder Skidata. Die zentrale Lage
in der Wiener Innenstadt erachtet man of-
fensichdich als ideal, um Unternehmen bei
der Nutzung der AWS-Cloud zu betreuen.

Eingeschriinktes Mitspracherecht
Um die konkrete Standortwahl kiimmern
sich in der Regel aber die konzerneigenen
Corporate-Real-Estate-Abteilungen, die sich
von lokalen Beratungsunternehmen unter-
stiitzen lassen. ,Nach einem erfolgreichen
Pitch beginnt ein Standortprojekt mit der
Arbeitsplatzanalyse und -beratung®, erldu-
tert Julian Schramek, Head of Building Con-
sultancy bei CBRE, das Prozedere. Ausge-
hend von den spezifischen Titigkeiten und
Prozessen des jeweillgen Unternehmens
wiirden ein:,Blueprint und ein Raumpro-
fiir die Standortsuche erstellt. In
einem néchsten Schritt leiste man bei den
technischen Aspekten des Mietvertrags Un-
terstiizung. ,Ist die Standortentscheidung
einmal gefallen, steht das Interior Design
auf dem Darauf basierend wer-
den die Ausschreibungsunteriagen fiir die
ausfiihrenden Firmen erstellt und schlieff-
lich der Umnzug ins neue Biiro organisiert*,
erzihlt Ewald Stitckier, Geschiftsfiihrer von
Tecon @vvice Consult.
+In welchem' Ausmag 'lokale Mitarheiter
beziehungsweise Manager bei solchen Ent-
scheidungen eingebunden werden, ist von
Unternehmen zu' Unternehmen verschie-
den*, meint Andreas Gnesda, Geschiftsfiih-
rer Teamgnesda. In der Regel wiirden Ent-
scheidungen vom lokalen Management auf-
bereitet und vom européischen Headquarter
abgesegnet. Stilckler berichtet hingegen von
einem hiufig eingeschriinkten Mitsprache-
recht: ,Realisiert werden meist standardi-
sierte globale Biirokonzepte. Oft diirfen sich
die lokalen Teams nicht einmal die Farbe

Der neue Standort von Western Unlon im con Vienna: Cosporate schidgt local Design.

der Wiinde aussuchen.” Stiickler fiithrt das
darauf zuriick, dass der Standort Wien von
vielen grofien Konzerne eher als ein Ableger
von vieten im Rahmen ihrer internationalen
Priisenz gesehen wird. ,Fiir Consulter wie
uns bedeutet dies, dass wir zwischen zwei
Welten agieren und mitunter auch als Me-
diator auftreten miissen.” Das schliefit nicht
aus, dass bestimmte Branchen bei der Ge-
staltung ihrer Biirowelten nicht doch einen
gewissen Wert auf Erkennbarkeit legen.
CBRE-Experte Schramek verweist etwa auf
das Wiener Biiro der Online-Buchungsplatt-
form Booking.com, dessen Winde von Se-
henswiirdigkeiten der Stadt geziert werden.

Rechtliche Konfliktherde

Ein absolutes Muss ist bei internationalen
Unternehmen die Flacheneffizienz. Dabeiist
es nicht ausgeschlossen, dass sie in einen
Konflikt mit den Vorschriften der heimi-
schen Arbeitsstittenverordnung geraten.
.Gemiif der Arbeitsstittenverordnung muss
die Mindestbodenfliche im Arbeitsraum
acht Quadratmeter pro Mitarbeiter betragen
und finf Quadratmeter fiir jeden zusttzli-
chen?, erklirt Schramek. Zudem giibe es ei-
gene Vorschriften zur GriRe des Tisches, zur
Beleuchtung oder der Niihe des Arbeitsplat-
zes zum Penster. ,In anderen Liindern sind
die Vorschriften diesbeziiglich oft weniger

Die Milliardengrenzen purzeln

Marktanalyse. Im Vorjahr wechselten in Osterreich Immobilien im
Gesamtwert von mehr als 34 Milliarden Euro den Besitzer.

Wenn es noch eines Beweises bedurft hitte,
dass Immobilien derzeit zu den beliebtesten
Anlageformen gehoren, dann hat thn dieser
Tage das MaklernetzwerX Re/Max geliefext.
Demnach haben die Immobilientransaktio-
nen in Osterreich 2019 um 7,4 Prozent im
Vergleich zum Jahr davor zugelegt. In abso-
luten Zahlen kommen die Experten auf eine
Gesamtsumme von 138.690 Objekten, die
im Vorjahr verbiichert wurden. Im Fiinfjah-
resvergleich bedeutet das eine Steigerung
der Transaktionen um mehr als 44 Prozent,
im Zehnjahresvergleich sogar um mehr als
66 Prozent. Basis der Analyse sind die Kauf-
vertrige im amtlichen Osterreichischen
Grundbuch, die Re/Max gemeinsam: mit
IMMOQunited ausgewertet hat.

Wien filit zuriick

Der Gesamtumsatz legte um 2,5 Milliarden
Buro auf 34,35 Milliarden zu, das entspricht
mit einer Steigerung von 7,9 Prozent in etwa
dem Niveau der Zunahme bei den Transak-
tionen. Fiir die Experten von Re/Max ist das
ein Indiz dafiir, dass sich die Preiskurve der
vergangenen Jahre abgeflacht hat.

Den mit Abstand grofiten Anteil am Ge-
samtumsatz hatte wenig tiberraschend ein-
mal mehr Wien. Hier wurde im Vorjahr erst-
‘mals die Zehn-Milliarden-Grenze durchbro-
chen. Magische Linien wurden aber auch in
anderen Bundeslindern durchbrochen. Nie-

Mrd.-Grenze, die Steierrnark und Obertster-
reich knackten die Vier-Mrd.-Grenze.

Zwar waren die gehandelten Immobi-
lien in Wien mehr als doppelt so viel wert
wie in Niederdsterreich, ‘dem Zweitgereih-
ten, trotzdem sank der Anteil von Wien am
Gesamtmarkt um 1,3 Prozentpunkte auf
nunmehr. 28,9 Prozent. Das erkliirt sich aus
der Tatsache, dass der Zuwachs bel den Ver-
biicherungen mit einem Plus von: 2,6 Pro-
zent im Vergleich zu den meisten anderen
Bundeslindern deutlich geringer ausfiel. In
Niederdsterreich etwa legten die Verbiiche-
rungen um 8,8 Prozent zu, in XKirnten um
10,3, in Salzburg und Tirol sogar um mehr
als 13 Prozent.

»Aus heutiger Sicht wird sich an der ak-
tuellen Marktsituation auch 2020 nichts We-
sentliches #ndern, meint Re/Max-Ge-
schiifisfiihrer Bernhard Reikersdorfer. Bs sei
aber davon auszugehen, dass die Preiskurve
weiter abflacht. (ebe)
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streng.” Grundsiitzlich niherten sich mitt-
lerweile aber alle Arbeitsweiten der grofen
Konzerne einander an, meint Stiickler, der
auch von einer ,Globalisierung der Biiro-
welten® spricht. ,Dass die Arbeitsplitze an-
gesichts der zunehmenden ,Nomaden-Si-
tuation’ immer kieiner werden, wird bei-
spielsweise mit a en Lounges und
Meetingriilumen kompensiert.”

Filr Gnesda besteht die grifite Heraus-
forderung bei internationalen Standortpro-
jekten im damit verbundenen Kulturkon-
flikt. ,Man darf nicht vergessen, dass es un-
terschiedliche Biirokuituren gibt*, meint der
Experte. Wahrend etwa Biirofichen in Mit-
teleuropa und Skandinavien sehr grofziigig
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und menschencrientiert ausgelegt seien,
schaue die Realitiit in den USA und Asien
ganz anders aus. Beispielsweise sei der Cu-
bicle - darunter versteht man die Binzelbo-
xen in Grofraumbiiros - in den USA etwas
ganz Normales. ,Auch unter Grofiverdie-
nern*, betont Gnesda. ,In Europa wird die
hierarchische Position hingegen nach wie
vor iiber Biirofliichen abgebildet.”

Infrastruktur ausschlaggebend

Was die Lagen in Wien betrifft, sind unter in-
ternationalen Unternehmen vor allem Biiro-
Hotspots wie Donau City, Hauptbahnhof
oder Wienerberg gefragt. Fiir Patrick Schild,
Head of Agency bel CBRE, hiingt die konkre-
te Standortwahl nicht zuletzt mit dem ,War
for Talents* zusammen. ,,Schliefflich wollen
junge High Potentials lieber in Gegenden
mit guter Infrastruktur wie dem Hauptbahn-
hof als am Stadtrand arbeiten®, sagt er. Der-
zeit wiirden hauptsiichlich Biiros mit einer
durchschnittlichen Fiiche von 3000 bis 4000
Quadratmetern gesucht. Wobei. ein deutli-
cher Trend zu erkennen sei: ,Mietvertrige
fiir groBere Flichen - ab 1500 Quadratme-
ter - werden lange vor der Fertigstellung un-
terzeichnet.”

AUF EINEN BLICK

Ahnlich wie bei den Filialen internationaler Mode-
oder Restaurantiketten beobachten Standortberater
bei groBen Konzernen eine Standardisierung der
Arbeltswelten. Derzeit im Trend liegen knapp
bemessene Arbeitsplatze, die durch Gemeinschafts-
fiachen kompensiert werden. In puncto Ausstattung
und Design haben die lokaien Manager oft nur ein
eingeschranktes Mitspracherecht, entschieden wird
in den Headguarters. Standortprojekte dauern in
der Regel ein bis zwei Jahre. Bei internationalen
Kanzernen sind Wiener Baro-Hotspots wie Donau
City. Hauptbahnhof oder Wienerberg gefragt.
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ein sehr gutes Entwickiungspotenzial,

Zu richten:
KPMG Real Estate Advisory GmbH

Porzeliangasse 51, 1090 Wien
zHd Dr. Christoph Fida, MSc MRICS

Recht zur Anwendung.
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Immobilien-Investitionsmdglichkeit
AuBergewdhnliches Entwicklungspotenzial

Die Eigentimerin beabsichtigt die VerfuBerung einer Betriebsliegenschatt im Westen
Wiens. Aufgrund der GroBe und der hervorragenden Lage der Liegenschaft bietet diese

Der Verkauf wird in Form eines Asset Deals in einem strukiurierten Bieterverfahren durchgefiibt.

Die erforderfichen Transaldionsunterlagen werden den Interessenten im Rahmen des Ble-
terverfahrens zur Verfligung stehen. Interessensbekundungen kdnnen zusammen mit einer
kurzen Beschreibung der Geschéfistétigkeit des Untemnehmens bzw des [nteressenten an
KPMG Real Estate Advisory GmbH an die unten angegebene Adresse ibemmitteft werden.

immobilienmakier, Berater oder anders nicht im sigenen Namen und auf eigene Rechnung
handeinde Personen miissen den Namen ihrer Auftraggeber offentegen, die als interes-
senten am weiteren Vertauf des Bieterverfahrens telinehmen miissen. Provisionen, Maider-
geblihren oder dhnliche Vergiitungen seitens der Eigentiimerin sind ausgeschiossen.

Die KPMG Real Estate Advisory GmbH fungiert in diesem Bieterverfahren ausschiieflich
als Berater der EigentOmerin. Interessensbeiundungen, Riickiragen und Korrespon-
denz sind ausschiielich in schriftiicher Form (per £-Mail oder Post) an folgende Adresse

.E-Mail: verwertung.betriebsliegenschafi@kpmg.at

Nach Erhalt der Interessenbekundung, erhélt der Interessent eine Vertraulichkeitser-
kisrung. Sobald diese unterzeichnet an KPMG Real Estate Advisory GmbH retoumniert
wurde, erhilt der Interessent eine Kurzbeschraibung der immobilie {Teaser) und infor-
mationen iiber den weiteren Verlauf des Bieterverfahrens. Es gelangt Gstemeichisches

Die Eigentiimerin behit sich hiermit ausdriickiich das uneingeschrénkte Recht vor, nach
elgenem Emmessen jederzelt und in jeder Hinsicht sowie ohne Angabe von Griinden oder.
Benachrichtigung das Verfahren zu unterbrechen oder zu beenden, die Verfahrensregein
zu nderm, Gespréche oder Verhandiungen mit einem interessenten zu beenden, einzeine
Interessenten vom Verfahren (insbesondere von der Abgabe, Entgegennahme und Pri-
fung von Angeboten) auszuschlieBen oder eine alternative VeréuBerungsform zu wahlen.

Anzeoige

feliner
wratzfeld
partner

I




