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Wie lange bleiben
Biirosessel leer?
Trotz steigender
Akzeptanz von Home-
Office ist es verfriiht,
das Ende des Biiros
auszurufen
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Bliroimmobilien nach Corona

Brauchen
nhoch BlII'OS?

Die halbe Belegschaft noch immer im Home-Office, die Schreibtische verwaist. Warum
wir Biros nicht vorschnell abschreiben sollten, wie sich Corona auf die Mieten
auswirkt und wie das Buro der Zukunft aussieht.

iese Woche darf Team

Rot in das Biiro. Team

Blau arbeitet von zu

Hause und darf erst

nachste Woche wieder
das GroRraumbiro betreten. Die
Teams dirfen sich nicht vermischen,
damitbei einem Corona-Fall,,nur“eine
Halfte der Belegschaft in Quaranténe
muss. Besprechungen mit der anderen
Farbe? Ausschliel3lich via Videokon-
ferenz. Indas Team der anderen Farbe
wechseln, weil man fir das Projekt ge-
rade die ,roten* Kollegen braucht?
Nur mit Sondergenehmigung vom
Chef.

So oderso ahnlichsiehtderzeitder
Biroalltag in vielen groRen Konzernen
aus. Nicht alle Mitarbeiter sind davon
begeistert. Sei es wegen ergonomisch
fragwirdiger Arbeitsplatze zu Hause
am Kuchentisch (siehe dazu auch Seite
84), beengter Wohnverhaltnisse oder
Telefonkonferenzen im Kinderzimmer.

Die Regierung hat allerdings erst
im September Unternehmen aufgeru-
fen, Mitarbeiter wieder verstarktin das
Home-Office zu schicken. Mit unge-
wisser Dauer. In Wahrheitkdnnten die
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VON ROBERT WIEDERSICH

Biiros so lange teilweise verwaist blei-
ben, biseine Impfung gegen das Virus
gefunden ist.

Nicht das Ende des Biiros

Die Verunsicherung bei Vermietern
und Eigentiimern von Buroimmaobilien
steigt. Die Befurchtung: So mancher
Firmenchef, der friiher Home-Office
skeptisch betrachtete, konnte auf den
Geschmack gekommensein. ,,Im Lock-

down haben auch konservative Fih-
rungskréfte gemerkt, dass ihre Unter-
nehmen im Home-Office funktionieren.
Selbst flir Besprechungen muss man
nicht mehr vor Ortsein, weil die Tech-
nologie immer besser wird. Home-Of-
fice istdaher nicht mehr zu stoppen. Es
wird fixer Bestandteil der Burokultur®,
prognostiziert Ewald Stiickler, Chef des
Biroberaters Tecno Office Consult.
Selbst wenn eine Impfung da ist, wer- »

Biiromieten: Europa noch stabil, Einbriiche in Asien und USA
Erwartete Mietpreisentwicklung im Gesamtjahr 2020 im Vergleich zu 2019
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In Europa kam es bisher noch nicht zur grofien Kiindigungswelle der Biiromieter.
Firmen beginnen aber, ihre bestehenden Mietvertrage nachzuverhandeln
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den nicht mehr alle Mitarbeiter dauer-
haft in das Buro zurtickkehren. In den
ersten Unternehmen gibt es bereits Pla-
nungen fir den Flachenbedarf nach
Corona. Dass man die neue Home-Of-
fice-Kultur gleich mit einer Reduktion
der angemieteten Quadratmeter ver-
knupfen konnte, ist fur viele Finanz-
vorstande in der aktuellen Wirtschafts-
krise ein angenehmer Nebeneffekt:
,Kleine Unternehmen, die 100 Quad-
ratmeter mieten, werdenssich nichtver-
kleinern, weil es nur wenig Einspa-
rungspotenzial gibt. Bei grol3en Unter-
nehmen, die z. B. 3.000 Quadratmeter
mieten und davon 500 einsparen kén-
nen, ist der Kostenhebel ein ganz an-
derer*, sagt Stiickler und erwartet, dass
der Flachenbedarfin den néchsten Mo-
naten bei vielen Firmen nochmals ge-
nau unter die Lupe genommen wird.
Branchenexperten wie Stickler
wollen dennoch nicht das Ende des
klassischen Blrosausrufen. Vorschnel-
le und extreme Prognosen haben sich
auch in der \ergangenheit meist als
unrichtig erwiesen. Man denke nuran
9/11. Nach dem Anschlag auf das
World Trade Center in New York wur-

de das Ende der Burotiirme ausgerufen.

19 Jahre spater gibtes mehr Burohoch-
hauser als je zuvor.

»Eine komplette Auslagerung von
Arbeitsplatzen in das Home-Office
funktioniert nicht. Dann gehen Kom-

munikation und Dynamik verloren.

Das fiihrt zu Frustration und Vereinsa-
mung. In der Folge werden Unterneh-
men Mitarbeiter verlieren, weil diese

Neues Biiro bitte warten

Der Nach-
schub an neu-
en Biiros war
in Wien schon
vor Corona
schwach. In
den nachsten
Jahren werden
nur wenige
GroBprojekte
wie hierim
Viertel Zwei
fertiggestellt

keine Bindung mehr haben. Wir brau-
chen ein Miteinander von Home-Of-
fice und Buro“, fordert Stuckler.

Stabile Mieten in Wien,
Leerstand sinkt

Auch wenn es ohne Biro nicht geht,
werden derzeit in Osterreich nur we-
nige Flachen angemietet. Im ersten
Halbjahr lag die Vermietungsleistung
in Wien mit 58.000 Quadratmetern
um fast 50 Prozent unter dem Schnitt
der letzten fiinf Jahre. Fiir Patrick Schild,
Blroexperte beiminternationalen Im-
mobiliendienstleister CBRE, hat das
allerdings nur bedingt mit der Pande-
mie zu tun: ,,Die Bironachfrage war
im ersten Halbjahr verhalten, das war
allerdings schon vor Corona so. Seit
Ende August registrieren wir aber
wieder verstarkt Anmietungen. In
Wien werden im dritten Quartal vor-
aussichtlich 80.000 Quadratmeter ver-
mietet. Wir halten auch an unserer
Prognose von 180.000 Quadratmeter
fur das Gesamtjahr fest.“ Viele Ent-
scheidungen fuir einen neuen Standort
liegen aber seit Méarz auf Eis.

Neuvermietungen in Wien in tausend Quadratmeter
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Unternehmen haben im ersten Halbjahr wenige Biiros angemietet. Die Analysten von CBRE
rechnen, dass es bis zum Jahresende dennoch 180.000 Quadratmeter werden konnten
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Die schwachen \ermietungszahlen
haben sich bisher nichtauf die Miethéhe
und den Leerstand durchgeschlagen.
Im Gegenteil, der Leerstand sank sogar
wahrend des Lockdownsweiterab und
befindet sich nun auf dem niedrigen
Niveau von 4,6 Prozent, in modernen
Gebéauden bei nur 3,9 Prozent. Die Er-
klarung liegt in der schwachen Bauté-
tigkeit fur Biros in Wien. Heuer werden
nur 155.000 Quadratmeter fertiggestellt
und stehen zum Einzug bereit. Der
Grol3teil davon wurde bereits in \Vor-
Corona-Zeiten fix vermietet. Auch in
den néchsten Jahren bleibt die Bauté-
tigkeitverhalten. Bereits in Bau befind-
liche Biirohauser werden jedenfalls fer-
tiggestellt. Vorstellbar ist, dass das eine
oder andere Stadthotelprojekt nun zu
einer Buroimmobilie umgeplant wird.

,»Die Miete fur neue Burohduser in
guten Wiener Lagen liegt unveréandert
im Schnitt bei 16 bis 17 Euro pro Quad-
ratmeter*, sagt Schild. Viele Vermieter
sehensich allerdings mit Nachverhand-
lungen bestehender Mieter konfron-
tiert. ,,Dabei gehtesaber meist weniger
um die Hohe der Miete, als um eine
Reduktion der gemieteten Flache. Oft
stimmt der Vermieter zu, wenn sich
der Mieter dafiir wieder Gber eine lan-
gere Zeit bindet*, so Schild.

Grofle Biirometropolen leiden

Obder heimische Bliromarkt fast ohne
Kratzer durch die schwerste Krise seit
Ende des Zweiten Weltkriegs kommt,
ist dennoch unsicher, wie der Blick in
das Ausland zeigt. Zwar halten sich vie-
le EU-Metropolen — allen voran in
Deutschland — tberraschend gut, in
GroRbritannien, den USA und Asien
brechen die Mietpreise dafiir ein. So
erwartet CBRE, dass die Mieten heuer
in der Londoner City um uber vier
Prozent, in Singapur um 13 Prozent
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und in New York um tiber zehn Prozent
sinken werden, gleichzeitig klettern
die Leerstande nach oben. Das diirfte
auch Osterreichs Immobilien-Milliar-
dér René Benko nicht gefallen. Seine
Signa kaufte im Vorjahr in Manhattan
das 319 Meter hohe Chrysler Building
und will den weltbekannten, aber be-
reits 90 Jahre alten Buroturm wieder
zu neuem Glanz fuhren.

Weniger Schreibtische,
mehr Kreativzonen

Egal ob New York oder Wien: \or al-
lem in Bironeubauten wird man die
Erfahrungen aus Coronabereitsindie

In Bau befind-
licher Tower
One (Mitte)
| der dsterrei-
chischen
CAlmmoin
Frankfurt. In
Deutschland
wie Osterreich
istder Leer-
stand weiter
sehr niedrig

Planung einfliel3en lassen. ,,Eswird bei
Gebauden mitmehreren Mietern dar-
um gehen, diese so gut wie moglich zu
trennen. Das kann bei den Eingangs-
schleusen und Aufziigen beginnen und
bis zur Haustechnik gehen. Besucher
werden die eigentlichen Buros gar nicht
mehr betreten kénnen. Eswird immer
haufiger einen eigenen Besucherbe-
reich geben, wo man Gaste empfangen
kann, ohne dasssiein deninternen Be-
reich gelangen. Auch an Gesundheits-
checks wird man sich gewéhnen mus-
sen“, erwartet Buroberater Stickler.
Firmen, die in ihrem Buro ein
Desk-Sharing betreiben — kein fixer

IMMOBILIEN

Arbeitsplatz, jeder sitzt dort, wo gerade
frei ist—mussen sich ebenfalls umstel-
len. Sofortige Desinfektion bei frei wer-
den des Schreibtisches und eine On-
line-Reservierung des Arbeitsplatzes
sind fur Stlickler denkbar. Daswerden
auch Themen fir die in den letzten
Jahren boomenden Coworking-Spaces
sein, bei denen man sich das Btiro mit
zahlreichen anderen Selbstandigen
oder Unternehmen teilt.

Buroexperte Schild rechnet nicht
damit, dass die Unternehmen in Zu-
kunft weniger Platz in ihren Biros be-
noétigen, wenn immer einige Mitarbei-
ter von zu Hause arbeiten. ,,Die Ge-
samtflache wird sich nicht veréndern,
wenn es weniger Schreibtische gibt.
Stattdessen werden die Kreativzonen
und Besprechungsflachen mehr wer-
den.” Jene Flachen also, wo man sich
nach mehreren Tagen im Home-Office
trifft und austauscht. Genau das, was
vielen Mitarbeitern wahrend des Lock-
downsfehlte. Schild ist iberzeugt: ,,Der
Grofteil der Menschen hat das Btiro
vermisst.” (G)
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