I Okus Gewerbeimmobilien

Die Presse FREITAG, 11. SEPTEMBER 2020

New worid of
work realisieren!
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des richtigen Bliros

Starre Raumlosungen als Auslaufmodell

Biirofliichen. Sie sind gut fiirs Image, dienen Reprisentationszwecken und werden zum Arbeiten gebraucht Und sie sind
im Wandel. Derzeit laufen viele parallele Entwicklungen, und alle haben ihre Berechtigung.

VON WALTER SENK

as einzig Stete ist der Wan-
D del”, zitiert Emst Vejdov-
szky, CEO der S Immo AG,
den Philosophen Heraklit mit Blick
auf die aktuellen Entwicklungen
bei den Bilroflichen., Die Anfor-
derungen an Biiroimmobilien sei-
en laufend Verinderungern unter-
worfen, und Corona habe die vor-
handenen Tendenzen verstirkt
oder beschleunigt. ,Neue Entwick-
lungen wird es nicht geben®, meint
auch Wolfgang Fessl, Geschiifts-
flihrer der MRG-Reinberg-Gruppe:
»die bisherigen werden schneller
oder intensiver stattfinden.” Ahn-
lich sieht es Ewald ]. Stiickler, CEO
der Tecno Office Consult Group:
»Die Welt stand durch den Lock-
down nicht still, sondern hat sich
binnen Stunden auf die neue
Situation eingestellt.” So auch die
Biiroweit.

Nachverhandlungen
Die Verlinderungen sind bereits in
Ansiitzen erkennbar, allerdings
sind vorerst zahlreiche Unterneh-
" men einmal damit beschiiftigt, ihre
akiuelle Situation zu optimieren.
Junternehmen, die Handlungsbe-
darf bei Mietvertrigen haben, ver-
suchen, ihre Vertriige kurzfristig
ein bis zwei Jahre zu verliingern be-
ziehungsweise 30 Prozent ihrer
derzeitigen Fliche zuriickzuge-
ben®, beobachtet Andreas Polak-
Bvans von Modesta Real Estate, der
aktuell zwei US Firmen mit Sitz in
Osterreich betreut.

Bei Neuvermietungen sieht er
zwel unterschiedliche Trends.
Einerseits gehie es in Richtung Op-
timierung und Reduktion der Fld-
chen um rund 30 Prozent, anderer-
seits werden seiner Beobachtung
nach ,zirka 25 bis 40 Prozent flexi-
bel als Home-Office-Plitze vorbe-
reitet.”

Eine Entwicklung, die von der
technischenr Dynamik getragen ist.
»~Ohne Zweifel wird die Digitalisie-
rung die Tendenz zu keineren,
selbststiindigen, moglichst varia-
blen Arbeitseinheiten firdern®,
sagt Winfried Kallinger, Geschiifts-
fithrer von Kallinger Projekte. ,Und
auch der Wunsch nach mehr Flexi-

Wie werden Bliroftichen knmgmhmﬁn? Eine endgiittige Antwort gibt es (derzeit) noch nicht.

bilitit und vermehrten Home-Of-
fice-Mdglichkeiten ist nichts Neu-
es.“ Der Immobilienprofi hat sich
schon vor Jahren mit diesem The-
ma i und war faktisch
einer der'Vorreiter: ,Wir haben das
Thema unter dem Vermarktungs-
slogan ,Live & Work' am Wiener-
berg und im 15. Bezirk im Rahmen
geforderter Profekte recht erfolg-
reich bearbeitet. In der Ara der In-
vestorenbauten der letzten zehn
Jahre wurde das aber leider nicht
mehr verfolgt. Dieses Konzept war
fiir unsere Auftraggeber nicht inter-
essant.”

Kleiner und hochwertiger

Mit Home-Office scheint diese Op-
tion wieder spannend zu werden,
und so wird sich das Arbeiten von
zu Hause ldngerfristig sowohl auf
den Wohnungsmarkt als auch auf
den Biiromarkt auswirken. Beim
Biiromarkt geht Vejdovszky davon
aus, dass es eine verstiirkte Nach-
frage nach Home-Office und damit
einhergehend einen Riickgang bei
der Nachfrage nach Bitroflichen

geben wird: ,Gleichzeitig bin ich
aber iitberzeugt davon, dass dieser
Rii moderat sein wird. Die
aktuell viel zitierte Angst vor der
villigen Obsoleszenz dleser Asset-

Klasse teile ich ganz und gar nicht.”

Nicht jeder Job kénne von zu Hau-
se aus erledigt werden, nicht jede
Lebenssituation ist der Idee zutriig-
lich, nicht jeder Arbeitnehmer
sehnt sich danach, in seinen eige-
nen vier Winden zu arbeiten, ,,und
nicht jeder Arbeitgeber machte sei-
ne Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter nur noch via Telefonkonferenz
zu Gesicht bekommen®, meint der
Experte.

Zwei sehr interessante Ent-
wicklungen erwartet Fessl vor die-
sem Hintergrund: ,Entweder die
Firmen denken schon bei der Ge-
staltung daran, ihren Standort in
erster Linie zu Marketingzwecken
zu verwenden, dann wird die Eig-
nung als Arbeitsplatz sekundir.
Oder die Imagewirkung tritt in
den Hintergrund und man be-
sinnt sich wieder auf den Wohl-
fithifaktor filr dle Arbeitskriifte,

| Starwslay Koga)

dann werden Hdhenlage und Aus-
sicht weniger wichtig. Den Kon-
zepten der Grofiraumbiiros werde
man in Zukunft jedenfalls mit gro-
flerern.  Misstrauen  begegnen,
meint Markus Arnold, Eigentiimer
von Arnold Immobillen: ,Den
Trend zu Grofraumbiiros sehen
wir gestoppt. Die Nachfrage bei
Biiros geht in Richtung hochwer-

FAKTENCHECK -

> Bei der Veriangerung bestehender
Mietvertrage steht die Flachenein-
sparung im Vordergrund.

» Bei angemieteten Flchen werden
rund 25 bis 40 Prozent foir flexible
Lasungen in Kombination mit Home-
Office-Platzen angedacht.

» Mittelfristig konnten die Mietverirage
flexibler werden.

» Langfristig kdnnten die Veranderungen
nicht nur die BOrofiachen, sondern auch
die Wohnflachen betreffen.

» Co-Working-Spaces haben nicht nur
als separate L.osung Zukunft, sendern
werden durch neue Sharing-Konzepte
erganzt.

tig, mit mehr Platz pro Mitarbei-
ter, aber fiir weniger Personen ins-
gesamt.”

Sharing-Prinzip im Anfwind

Auch fir angemietete Bilrofia-
chen, die von den Unternehmen
nicht mehr zur Génze genutzt wer-
den kénnen, gibt es bereits Ideen.
ShareYourSpace ist eine deutsche

 digitale Plattform, auf der man

nicht permanent bendtigte Biiro-
fidche anbieten oder buchen kann.
»Das reicht von einem ganzen
Biiro fiir ein Jahr oder einem Kon-
ferenzraum fiir ein paar Tage bis
hin zu einem Schreibtisch fiir eine
Stunde. Wo auch immer, wann
auch immer", erldutert ShareYour-
Space-CEO Tobias Wagner. Auf
der Plattform sollen sich Eigentii-
mer und Mieter treffen und all
jene, die temporir Biiroflichen
brauchen. Vom Freelancer bis zu
Projektteams grofler Unterneh-
men. ,Wir haben das Airbnb-Prin-
zip in die Office-Welt iibersetzt®,
erklirt Wagner das Konzept. Da
das Business von Vermietern und
Mietern dynamisch sei, wiirden
starre Raumlésungen auf Jahre hi-
naus die aktuelle Situation nicht
mehr abbilden, ,Wie viel Vertrag
ist sinnvoll?”, fragt Wagner und
rechnet mit einer weiteren Verén-
derung, die das Teilen von Hilro-
fldchen mit sich bringen wird: ,Die
Vertrige werden in Zukunft prakdi-
kabel und einfach sein. Denn
wenn sie zu komplex sind, wird sie
der Markt nicht mehr annehmen.*

Kallinger sieht lingerfristig
elne weitere mdgliche Alternative:
Die Koppiung von Wohnungen mit
Arbeitsraumen, die intemn verbun-
den sind, aber auch separate Bin-
ginge haben, Derzeit, meint er,
miisse man sich dariiber aber - lei-
der - sowieso keine Gedanken ma-
chen, denn ein Problem bei der
Nutzungsmischung seien, abgese-
hen von baulichen Voraussetzun-
gen, die starren Nutzungsbegriffe
der Bauordnung, vor allem in
Wien. ,,Der Betriebsbegriff der Wie-
ner Bauordnung orientiert sich of-
fenbar an alten Betriebsformen, die
in der heutigen digitalen Weklt

langst fiberholt sind.” Aber wie ge-

sagt, der Markt ist im Wandel.
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