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RFALITATEN WERDEN

Die neuen Arbeitswelten bedingeniale

Jeve Anforderungen an

Buroimmobilien. Die Digitalisierung bietet mittlerweile ausgefeilte
Moglichkeiten, um aus Immobilien denkende Gebiude zu machen. Nur: Wie
viel smart wird das Buro gebraucht? Der 5 o'clock Tea liefert Antworten.

dher, schneller, weiter - und
H digitaler: Wie gearbeitet wird,

so muss auch die Immobilie
darauf vorbereitet sein. Neue Arbeits-
welten, neue Organisationsformen
und vor allem neue technische Losun-
gen stellen Biroimmobilien vor neue
Herausforderungen. Und da hat ein
Wandel eingesetzt: Dank Internet of
Things, Sensorik, Zupangslésungen
und vielem mehr ist aus der reinen
Immobilie ein denkendes Objekt ge-
worden. Es weify, zumindest in der
Theorie und in manchen Projekten
auch in der Praxis, wann wer ein Ge-
biaude betritt und wo er sich befindet,
es regelt Temperatur und Luftfeuch-
tigkeit je nach Belegung der Immo-
bilie, gibt Alarm, bevor eines der Ge-
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rite den Geist aufgibt. Alles Dinge,
mittels derer sich Unternehmen und
Mitarbeiter auf ihre Kernkompetenz
konzentrieren kénnen. Der Gebiu-
debetrieb bzw. Teile davon wird der
Immobilie selbst umgehingt. Die Fra-
ge dabei ist: Brauchen wir das alles?
Und wo ist die Grenze vom technisch
Machbaren zur Fiktion? Beim jiings-
ten 5 o'clock Tea diskutierten dariiber
Gernot Schébitz (Vorstandsvorsit-
zender Kone), Markus Kuttner (Head
of Real Estate Business Operations AT
& CEE, CA Immo), Bernhard Wiesin-
ger (Business World Management &
Real Estate, Al Telekom) und Ewald
Stiickler (Geschiftsfihrer T.Q.C.),
moderiert wurde die Livesendung von
Gerhard Rodler.

Es diskutierten: Bernhard Wiesinger,
Markus Kuttner, Gerhard Rodler, Ger-
ot Schobitz und Ewald Stickler (v.1.).

Daten sind Macht

Was ndmlich unter anderem ein smar-
tes Biro auszeichnet: Es produziert
jede Menge Daten, auch uber die Nut-
zer. Gleich zu Beginn stellte Bernhard
Wiesinger fest, dass Gebiiude tatsich-
lich intelligenter werden und man da-
her diese Thematik nur ganzheitlich
betrachten kénne. Denn: ,Wir krie-
gen immer mehr Daten heraus - und
die Kernfrage ist: Was machen wir
mit den Daten? Und wie steuert man
dann eine Immobilie richtig, um das
Maximum fur die Mitarbeiter heraus-
zuholen?” Fiir Markus Kuttner muss
eine intelligente Immobilie prinzi-
piell nutzerorientiert sein. Doch was
heifst das? Kuttner: ,Es muss fur den
Nutzer auch Sinn machen, diese in-

Credit: Charles Steiner

telligenten Gebaude zu verwenden. Es werden
im Gewerbeimmobilienbereich eine Vielzahl
an neuen technischen Méglichkeiten auspro-
biert, allerdings kommt es haufig vor, dass
dann nicht auf die Mieterwiinsche richtig ein-
gegangen wird.” Er bringt ein krasses Beispiel:
So mache etwa eine intelligente Lichtsteue-
rung in einem Grofiraumbiiro wenig Sinn. Ir-
gendwie logisch,

Ganzheitlich eine intelligente Immobilie zu
betreiben, beginnt aber auch mit den Einzel-
teilen. Vor allem, wenn sie eine Personenfluss-

5 o’clock Tea

Smarte Biires

e e e e P i .
BE! DER BEDIENUNG DER KOMPO-
NENTEN DARF MAN DEN NUTZER
NICHT UBERLASTEN UND UBER-
FORDERN. DAS SYSTEM MUSS
EINFACH SEIN, VERSTANDLICH UND
VOR ALLEM ZIELGRUPPEN-
ORIENTIERT.

GERNOT SCHOBITZ
KONE

e — e
“
DIE NEUEN DIGITALEN MOGLICH-
KEITEN BEDEUTEN EINE GANZ

NEUE ART DES MITEINANDERS IN
DER BUROKULTUR.

BERNHARD WIESINGER
Al
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5 o’clock Tea

Smarte Biiros

und Zutrittskontrollfunktion aufweisen, wie dies auch Aufziige tun. Gernot
Schobitz sieht da einen wesentlichen Punkt: ,Bei der Bedienung der Kompo-
nenten darf man den Nutzer nicht iiberlasten und iberfordern. Das System
muss einfach sein, verstiandlich und vor allem zielgruppenorientiert.” Das ist
auch wichtig, so Ewald Stiickler, nachdem heutige Biirogebdude nicht mehr nur
heizen und kithlen, sondern eben sehr viel mehr kénnen: ,Die technischen Ent-
wicklungen sind dazu da, Menschen zu ent- und nicht zu belasten.”

Smart ist nicht nur Technik

Doch es sind nicht die technischen
Einrichtungen allein, die aus einer
Biroimmobilie ein Smart Building
machen. ,Es geht oft auch um den
sozialen Austausch in den Gebiuden,
der dann eine Immobilie entspre-
chend attraktiv macht”, konstatiert
Kuttner. Nutzer und Unternehmen
miissen die Maoglichkeit zur Inter-
aktion, zur Vernetzung haben. Aber
nicht immer ist die Technik auch ent-
sprechend vermarktbar, um dadurch
hoéhere Mieteinnahmen zu generie-
ren. Das hingt vor allem von der Lage
ab - wie das Beispiel Cube Berlin, das
in der Europacity durch die CA Immo
entwickelt wird und bereits verkauft
warden ist, beweist. Dort sei die Lage
ein wesentlicher Verkaufsfaktor ge-
wesen, dennoch miisse man auf den
Digitalisierungszug  gleichermafien
aufspringen.
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DIE TECHNISCHEN
ENTWICKLUNGEN SIND
DAZU DA, MENSCHEN
ZU ENT- UND NICHT ZU
BELASTEN.

EWALD STUCKLER
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Aktuelle Rechtsprechung im Miet-
und Wohnungseigentumsrecht
| 24. April in Wien

s ' WEG ohne §§-Dschungel
ﬁ 6. Mai 2019 in Wien

MRG ohne §§-Dschungel
7. Mai 2019 in Wien

Beendigung von Mietvertragen
23. Mai 2019 in Wien

Was alles geht

Doch was ist heute technisch bereits
mdéglich? Welche Fiktionen von da-
mals sind jetzt Realitit geworden, im
wahrsten Sinne des Wortes? Wiesinger
spricht hier zwei Themen an: Nimlich
wie man Daten nutzt, um eine Kosten-
reduktion beim Gebidudebetrieb zu
realisieren, und auch, wie man im Ge-
baude eine bessere Mobilitit zwischen
den Nutzern umsetzt. Das gilt beson-
ders, wenn es mehrere Standorte gibt,
wie im Falle von Al: ,Wie kann man
etwa Mitarbeiter dabei unterstiitzen,
optimal unterwegs zu sein?” Denn
eines hat sich ebenfalls geindert: Fri-
her pab es an jedem Schreibtisch ein
Festnetztelefon, man war quasi an
den Schreibtisch gebunden. Durch den
Einsatz mobiler Technologien ist man

5 o’clock Tea

Smarte Biiros

das nicht mehr. Wiesinger: ,Das be-
deutet eine ganz neue Art des Mitein-
anders in der Biirokultur.” Etwa bei der
Ressourcennutzung innerhalb von Bi-
ros, wenn Mitarbeiter oft auf Aufien-
dienst sind. Oder bei der Belegung und
Buchung von Meetingrdumen, Das sei
alles mittlerweile iiber mobile Endge-
rite steuerbar. Doch nicht jeder Mit-
arbeiter ist mit solchen Endgeriten
auch firm - ltere Mitarbeiter kénnen
da schon gewisse Zweifel hegen.

Doch verschiedene Endgerite - ob
mobil oder stationir, Stichwort Auf-
zug - bedingen gewisse Schnittstellen,
damit sie auch miteinander harmo-
nieren und kommunizieren kénnen.
Schobitz: Wir kénnen nur dann er-
folgreich sein, wenn wir Dinge ent-

Alle Infos und Programm-Download auf
WWW.opwz.com

Know-how fiir erfolgreiches
Immobilienmanagement

Trinkwasserhygiene im Fokus
13. Mai 2019 in Wien

Bestandsdokumentation von immobilien
16. Mai 2019 in Wien

Facility Management -~
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ES GEHT OFT AUCH UM DEN SOZIALEN
AUSTAUSCH IN DEN GEBAUDEN, DER
DANN EINE IMMOBILIE ENTSPRECHEND
ATTRAKTIV MACHT.

MARKUS KUTTNER
CA IMMO

Datensicherieit ist oines
wichtigsten Themen, wenn ma
tiber smnrie Buros sprig

wickeln, die offen sind. Denn es gibt
hier den Nutzer des Aufzugs, und es
gibt den Verwalter, der ihn von der
anderen Seite nutzen und in sein Pro-
gramm einpflegen muss.” Man kénne
Kone-Aufziige, so Schébitz, mit Ale-
xa verbinden, mit Smartphones, mit
Sprachkommando. Auf der anderen
Seite konne der Property Manager
auf die Daten zugreifen und sie sinn-
voll verwenden. Und wenn das Mobil-
netz ausfallen sollte, konne man die
Aufzige immer noch via Schlissel be-
dienen.

Glaserner Mensch

Doch was ist mit dem Mitarbeiter?
Lauft er nicht Gefahr, durch die Da-
tenflut zu einem glisernen Menschen
zu werden, wihrend er im Gegenzug
niemals Kontrolle Gber seine Daten
haben wird? Transparenz ist, sagt
Stiickler, zwar bedngstigend, bendti-
ge aber auch eine gewisse Aufklarung:
+Wo Licht ist, ist auch Schatten. Aller-
dings miissen die Transformations-
prozesse in Richtung Digitalisierung
auch entsprechend begleitet werden.
Es bringt nichts, Mitarbeitern ein
tolles Smart Building hinzustellen,
ohne ihnen zu erkliren, wie man
es denn bedienen soll“, so Stickler.
Man miisse ihrer Angst schon auch
die Mbglichkeiten der Technologie
entgegensetzen. Doch wie verhin-
dert man, dass diese Daten in falsche
Hinde kommen? Kuttner: ,Natirlich
muss man Vorkehrungen treffen. Wir
haben in unseren Immobilien, un-
geachtet wie smart sie sind, ja keine
persénlichen Daten von den Mietern
enthalten. Wir interessieren uns vor-
nehmlich fitr die Strome der Nutzer,
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um die Technologie entsprechend mit-
zuziehen." So viel aus der Sicht des As-
setmanagements. Wie sieht es aber mit
dem Arbeitgeber aus? Interessiert er
sich fiir persénliche Daten? Kuttner:
.Da miissen die Unternehmen selbst
Vorsorge treffen, damit die persén-
lichen Daten nicht in falsche Hinde
kommen. Sie bekommen von uns nur
die Méglichkeit, die Immaobilie anonym
zu nutzen.” Und auch wenn der Kunde
- also das eingemietete Unternehmen
- iiber den Eigentiimer an Mitarbeiter-
daten gelangen wollte, ginge das nicht.

Einfach, weil man, so Kuttner, solche
Daten gar nicht habe. Und bei Cyberan-
griffen, die immer haufiger die Medien
dominieren? Da sind sich alle einig:
Einerseits miissten die Daten entspre-
chend wie Fort Knox gesichert werden -
das geht aber nur, wenn man auch weif},
was welche Daten auslésen koénnen.

Eines bleibt aber sicher: Gebiude wer-
den intelligenter, die technische Ent-
wicklung schreitet rasant voran. Und
der Treiber dahinter ist, jawoll - der
Mensch. m

. _: = IMMO Futurelab 19: Der Mensch im Mittelpunkt.
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