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Ein Maykt mit
neuen inneren

Werten

In den Biiros verschieben sich die Strukturen

und lassen in den kommenden Jahren komplett

verdinderte Arbeitswelten entstehen.

TEXT: WALTER SENK

n Summe wurden in den ersten beiden
Quartalen in Wien nur ca. 64.000 Quadrat-
meter Biirofliche neu vermietet. ,Dabeti ist
jedoch festzuhalten, dass zusatzlich rund
7000 Quadratmeter Biirofliache in Unter-
miete vergeben wurden‘, erklirt Stefan
Wernhart, Geschiiftsfithrer EHL Gewerbe-
immobilien. Stefan Brezovich, Vorstand der
ORAG, erginzt: ,Die Untervermietung von
Teilfliichen ist bei grolen Mietern, zurzeit vor
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Office-Cluster werden gegenuber Blrohdusern in
Einzellagen grundsétziich bevorzugt. Ein Beispiel:
der Airport Office Park Wien-Schwechat.

allem aus dem Bankensektor, ein Thema,
wenn diese vertraglich langfristig gebunden
sind, abér den Platz selbst nicht mehr
nutzen!

Office-Clus:er funkiionieren gut

Mit mageren Zahlen steht Wien allerdings
nicht allein auf dem européischen Parkett.
Laut eines Reports von Savills lag der
Flichenumsatz auf dem européischen Biiro-
vermietungsmarkt im ersten Halbjahr 2021
bei insgesamt 3,2 Millionen Quadratmetern
und somit rund 24 Prozent unter dem Durch-
schnitt der letzten fiinf Jahre. ,Allerdings darf
man nicht vergessen, dass diese Zahlen nicht
allein die Folgen der Pandemie sind’, sagt
Mario Stéckel, Head of Office Real Estate bei
Colliers: ,,Obwohl die Neuflichenproduktion
2021 wieder ansteigt, sind bereits 85 Prozent
der Erstbeziige in 2021 entweder eigenge-
nutzt oder vorvermietet” Da die Anzahl der

FOTOS VIENNA OFFICE PARK CIGHTY TWO BUSINESS CORNER
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Hybride
Arbeitsformen
werden den
Buromarkt noch
stark beeinflussen.
Unternehmen
evaluieren derzeit
ihren Flachenbedart.

Gute Offi-Anbindung
ist gefragt, Grun-
zonen zur Entspan-
nung und gutes
Einkaufsumfeld, wie
sie zum Beipiel der
Eighty Two Business
Corner im Business-
Cluster Liesing Mitte
biseten wird

Biirogesuche zuletzt erfreulicherweise | ment wird es auch in Zukunft nicht gelmgen

wieder zunahm, ist mit einem Anstieg der eter nden.” Hybnde Arbeitsformen
Vermietungsleistung im vierten Quartal 2021 in vielen Branchen wextgehend
und Anfang 2022 zu rechnen. ,Office- etabllert und werden den Buromark( inden,
Cluster funktionieren nach wie vor gut - sie kommenden Monaten noch stark beein-
werden gegeniiber Birohdusern in Einzel- flussen. Auch wenn das Thema Home-
lagen grundsitzlich bevorzugt), erkldrt | Office lockdownbedingt grofie Vorteile
Brezovich. Qualitativ schlechte Biiros in | gebracht hat, ,so scheint es in mancherlei
mittlerer/schlechter Lage sind jedoch derzeit | Hinsicht entzaubert’, sagt Brezovich. Der
kaum gefragt, auch nicht zu ,Billigstpreisen” | Mangel an interner, spontaner Team-
Kommunikation und der daraus folgenden
Allrakiivere Buros Kreativleistung, schwindende Bindung der
Wer aber iibersiedel, fiir den steht nicht nur | Mitarbeitenden an das Unternehmen und
ein Flichenwechsel auf dem Programm, | dessen Corporate Identity sind nur einige
sondern noch viel mehr. Die Unternehmen | Themen.

mdchten ihren Arbeitnehmern ,mehr bieten” | Es stellen sich die Fragen, fiir wen und in
und die Biiros attraktiver machen. Der {iber- | welchem Umfang Home-Office Sinn ergibt
wiegende Anteil der Ubersiedlungen geht | und bleibt. ,Nachdem in den vorigen
daher mit einer umfassenden Uberarbeitung | 18 Monaten einige Biiros fast komplett leer
der firmenbezogenen Biirowelten einher, | waren, zeigt sich: ganz ohne personlichen
und dieser Trend wird voraussichtlich auch | Kontakt kann - oder will - man im Alltag auch
in den kommenden Jahren anhalten. ,Es ldsst | nicht auskommen’, weif3 Stockel.

sich eine Qualititsoffensive erkennen’, sagt
Wernhart: ,Der Trend geht eindeutig in Veranoerte Meettﬁ@kdnur'"
Richtung modernes Image und optimale
Mitarbeiterzufriedenheit.”

Bestandshalter von Biiroimmobilien, die ihre
lmmoblhe nur halten wollen'und hoffen,

X5 “Ere i t ol

germger Neuﬂachenprodukt_lon zu | ’ et .,,Dne Konferenz—
vermieten, ,,werden scheitern’ ist_ Ewald | ond Meetmgkultur hat sich rasant verandert,
Stiickler, Ges_chaftsfuhrer von Tecno Office die ‘Meetingriume: werden klemer >>

'Consult, uberzeugt »,Ohne emen nachhal- mlt-hoheren'Anforderungen an
tigen USP und'ein entsprechendes Invest- | die Technik filr qualitative virtuelle
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“ander verschmelzen ; sagt Stiickler.

Trend.

Aufféllig am Wiener Buromarkt ist die
geringere Entwicklung von neuen
Biroimmabilien. Im Bild: Das Quartier
Vienna Twentytwo in der Donaustadt

Arbeiten, Einkaufen und Wohnen:
Gemischte Nutzung mit reicher

Infrastruktur wie beim Projekt Vio
Plaza Vienna in Meidling liegen im

Bei langfristigen Vertragen sind Brake
Optionen ein Muss, die durchaus

ponalisiert sein konnen.

Kollegen oder Kun n, dxe sich extem in | wiirden zahlreiche Projektentwickler warten,
| bis sich die Strukturverschiebung gelegt hat.
| Martin Miiller, Geschiftsfiithrer JP Immobi-
| lien: , Die Herausforderungen sehen wir

>> Meetings." Interaktives Arbeiten, mit | als im vergangenen Jahr. Es scheint, als

aktuell darin, dass einige Projekte ,on hold'

gestellt wurden, bedingt durch Corona, und
|' somit keine neuen Ob)ekte auf den Markt
°h' r gelangen.”

Auflerdem miissen aufgrund von Liefer-
| schvneng,keiten besi_ Bg\uma(erml(en sowie

'-Personalmangel am Bau viel'langere Zeiten

: Ml ¥

.On hold" gesteliie Proekte

Auffillig am Wiener Biiromarkt ist die geringe
Entwicklung von neuen Biiroimmobilien.
Dies war bereits vor Covid-19 spiirbar, die
Pandemie hat diesen Trend aber verstirkt.
Mit einem Fertigstellungsvolumen von nur
82.000 Quadratmetern falit die Neuflichen- n 0
produktion 2021 wieder deutlich geringer aus | betrug der Anteil der Generalsanierungen
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jgemessen am gesamten Fertlgungsstellungs-
volumen circa 16 Prozent. ,Im heurigen jahr
wird der Wert schon auf an die 45 Prozent
steigen, bevor dieser Trend 2022 mit rund
75 Prozent seinen bisher hdchsten Wert
erreichen wird', sagt Wernhart.

Kurzere Mictvertragslauizeren
Eine weitere Entwicklung, die sich aus der
aktuellen Situation ergibt, ist, dass ,bei
Neuvermietungen, Vertragsverlangerungen
oder Nachverhandlungen Mietvertragslauf-
zeiten generell kiirzer werden®, erklirt Brezo-
vich: ,Bei langfristigen Vertragen sind Break-
Optionen jedenfalls ein Muss, wobei diese
durchaus ponalisiert sein kénnen! Es
scheint, als wiirden sich die Unternehmen
auf eine lange Bindung nicht mehr einlassen
wollen - Covid hat bewiesen, wie
schnell eine Verinderung auf dem <<
Markt eintreten kann.
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