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Kurzfassung

Der digitale Wandel schreitet stindig voran und der Fortschritt der Technik macht sich
in allen Bereichen des Lebens bemerkbar. Zukiinftige Generationen bringen weit
ausgeprigtere Anspriiche beziiglich hoher entwickelter Technologien mit sich als dies
Vergangene tun. Arbeitsumfelder miissen sich daher an neue Anforderungen
anpassen, um den Vorstellungen ihrer kiinftigen Anwender bestmdglich gerecht zu
werden. Die Frage inwiefern man die verdnderten Anspriiche von Nutzern an ihr
Arbeitsumfeld am Besten in Arbeitsprozesse integrieren kann, wird fiir die Zukunft
des Biiromarktes essentiell sein. Junge Generationen weisen zu den &lteren deutlich
verdnderte Erwartungen an ihre Arbeitsumgebung und deren Moglichkeiten auf.
Soziale, 6konomische und 6kologische Einfliisse in Bezug auf Nachhaltigkeit werden
dadurch ebenfalls maligeblich geprigt und deren Umsetzung durch moderne
Technologien verdndert. Verschiedenste Entwicklungen verdndern den Markt
unumgiénglich, wodurch sie auch einen wesentlichen Beitrag fiir zukiinftige Nutzer
mit sich bringen. Mérkte in den unterschiedlichsten Léndern reagieren auf diese
Verdnderungen in verschiedenster Art und Weise. Technisch hoch entwickelte
Biiroimmobilienmérkte entstehen, andere hinken den Neuerungen hinterher und
versuchen Anschluss zu finden. Biiroimmobilien von Morgen bendtigen auch die
Ausstattung und Technik von Morgen, um am Puls der Zeit zu bleiben und langfristig
nachgefragt zu sein. Verdnderungen des Biiroimmobilienmarktes durch neue
Generationen, deren Anspriiche und Techniken stellen die Kernfrage dieser Arbeit dar.
Ein Uberblick von mdglichen zukiinftigen technischen Innovationen findet Einfluss in
diese Arbeit. Wien als der Top Biirostandort in Osterreich stellt die Grundlage fiir den
Vergleich mit dem Standort Paris dar. Ziel ist die gezielte Verifizierung zukiinftiger
Nutzeranspriiche und inwieweit sich diese bereits in aktuell vorhandenen

Biiroimmobilien in Osterreich bzw. auf dem Vergleichsmarkt wiederfinden.

II
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1.  Einfithrung

., Nichts ist so bestindig wie der Wandel - Heraklit von Ephesu*. Dieses Zitat des
griechischen Philosophen erzihlt von stindiger Verdnderung, etwas das wir heute in
unserem tiglichen Arbeitsleben deutlicher spiiren und erleben als je zuvor.

Der digitale Wandel schreitet unauthaltsam voran und der Fortschritt der Technik
macht sich in allen Bereichen des Lebens bemerkbar. Zukiinftige Generationen
bringen weit ausgeprégtere Anspriiche beziiglich hoher entwickelter Technologien mit
sich als dies heutige tun. Arbeitsumfelder miissen sich daher dynamisch an neue
Anforderungen anpassen, um den Vorstellungen ihrer kiinftigen Anwender, den
,Digital Natives®, bestmoglich gerecht zu werden. Hoch entwickelte Technologien

werden nicht mehr mit Staunen bewundert, sondern zur Selbstverstindlichkeit werden.

Die Frage inwiefern man die verdnderten Anspriiche von Nutzern an ihr Arbeitsumfeld
am Besten in Arbeitsprozesse integrieren kann, wird fiir die Zukunft des
Arbeitsmarktes essentiell sein. Junge Generationen weisen zu den heutigen deutlich
verdnderte Erwartungen an ihre Arbeitsumgebung und deren Mdoglichkeiten auf. Das
21. Jahrhundert schreitet bei Neuentwicklungen von Technologien unermiidlich voran
und die dadurch gepridgten ,Digital Natives® erfahren in Folge dessen eine

mafgebliche Verdnderung in ihrem Lebensstilen und Umgangsformen.

Soziale, 6konomische und okologische Einfliisse verdndern Lebensformen von
Generationen mafigeblich und prigen diese in ihren Verhaltensweisen. Verschiedenste
Entwicklungen verdndern den Markt unumgénglich, wodurch sie auch einen
wesentlichen Beitrag fiir zukiinftige Nutzer mit sich bringen. Denkweisen und
Anspriiche an das Arbeitsleben sowie die Freizeitgestaltung verdndern sich von
Generation zu Generation, woraus sich unterschiedlichste Forderungen an die

Arbeitswelt ergeben.

Mirkte in den unterschiedlichen Léndern reagieren auf diese Verdnderungen in
verschiedener Art und Weise. In manchen Gebieten entstehen technisch hoch

entwickelte Biiroimmobilienmirkte, wéihrend andere den Neuerungen hinterher


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

hinken und versuchen Anschluss zu finden. Biiroimmobilien von Morgen bendtigen
auch die Technik von Morgen, um am Puls der Zeit zu bleiben und langfristig

nachgefragt zu sein.

Um die Frage nach den kiinftigen Anspriichen sowie den benétigten Technologien
kldren zu konnen, ist vorab ein Verstindnis iiber die einzelnen Anspruchsgruppen
zwingend notwendig. Die Generation der Babyboomer weist einen stark
abweichenden Zugang zum Arbeitsleben auf als etwa die Generationen Y&Z. Damit
es zu keinen Interessenkonflikten zwischen diesen unterschiedlichen Einstellungen
kommt, ist ein tiefgriindiges Wissen tiber ihre Arbeitsmuster und Verhaltensmuster

unbedingt erforderlich.

Veridnderungen des Biiroimmobilienmarktes durch neue Generationen und Techniken
stellen die Kernfrage dieser Arbeit dar. Diese Arbeit gliedert sich nach der Einleitung
in vier weitere Teile.

In Kapitel 2 wird die grundlegende Ausgangsbasis, die Verdnderung der
Nutzergenerationen sowie die Unterschiede in den einzelnen Generationen
hinterleuchtet. Primér geht es in diesem Kapitel darum, die gednderten Arbeitsmuster
und warum diese entstanden sind, zu verstehen, damit weitere Riickschliisse fiir die
Zukunft zielgerichtet umgesetzt werden konnen.

Kapitel 3 befasst sich mit den aktuell bereits sichtbaren Anpassungen im Arbeitsalltag
und es wird hinterfragt, welche Einflussfaktoren mafBgeblich fiir den zukiinftigen
Arbeitsplatz sein werden. Primédrer Fokus liegt darauf, ein grundlegendes Verstdndnis
in den Bereichen der neuen Technologien und der Nutzerbindung zur Immobilie
aufzubauen.

Das Kapitel 4 stellt einen Vergleich zwischen den Mirkten in Wien und Paris dar und
befasst sich mit den Unterschieden in den verschiedensten Entwicklungsstufen
zwischen den Stddten. Dabei wird der Hauptfokus fiir den Vergleich auf die in Kapitel
2 und 3 erarbeiteten Grundlagen gelegt.

Die Schlussfolgerung in Kapitel 5 fasst alle erarbeiteten Erkenntnisse zusammen und
stellt die wesentlichen Kernaussagen gegeniiber. Ein Ausblick fiir die Zukunft und fiir

weitere mogliche Analysethemen wird gegeben.
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2. Generationen 1im Arbeitsleben

Um die Erwartungen und Forderungen der unterschiedlichen Anspruchsgruppen zu
verstehen, ist es wichtig zu analysieren welche Gruppen es gibt und wodurch diese in
den entscheidenden Lebensjahren gepridgt wurden. Es gilt zu hinterfragen, wie die
verschiedenen Altersgruppen ticken und warum sich die fiir jede Generation typischen
Denkmuster ausgeprigt haben.

,Der Arbeitsalltag wird heutzutage in den meisten Unternehmen von vorwiegend vier
Generationen bestimmt: den Babyboomern sowie Vertretern der Generationen X, Y
und Z. Die geburtsstarken Jahrgéinge nach dem Zweiten Weltkrieg haben zum Begriff
Babyboomer gefiihrt, wihrend die Generation X ihre Bezeichnung dem gleichnamigen
Buch des Kanadiers Douglas Coupland verdankt, der in seinem Episodenroman von
1991 das Lebensgefiihl dieser Generation nachzeichnet. Daran kniipften die
nachfolgenden Generationen Y und Z an.,,'! (Mangelsdorf 2017: 12)

2.1  Definition ,,Generation

,Die Soziologie definiert eine Generation als ,,die Gesamtheit von Menschen ungeféhr
gleicher Altersstufen mit dhnlicher sozialer Orientierung und einer Lebensauffassung,
die ihre Wurzeln in den pridgenden Jahren einer Person hat.“ Als prigende Jahre
bezeichnen Soziologen den Zeitraum im Leben eines Menschen ungefdhr zwischen
dem 11. und 15. Lebensjahr, also quasi die Zeit zwischen Kindheit und Verkopftheit.
Es ist die Zeit, in der ein junger Mensch beginnt, Einfliisse auBlerhalb seiner direkten
Umgebung bewusst wahrzunehmen. Dazu gehdren vor allem Geschehnisse in Politik
und Gesellschaft, die die Entwicklung individueller Werte und Préferenzen
beeinflussen. Das kollektive Erleben dieser Ereignisse ist dann das, was mafigeblich
zur Definition einer bestimmten Generation beitrégt. Dabei sind die Erfahrungen in
den prigenden Jahren als verbindendes Glied wichtiger als die exakte Bestimmung der

Geburtsjahre.* '(Mangelsdorf 2017: 12)

! Mangelsdorf Martina (2017): Von Babyboomer bis Generation Z. 2.Aufl.,Gabal, Offenbach
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2.2 Einordung der Altersgruppen

Anhand der unter Punkt 2.1 angefiihrten Vorgangsweise konnen die Jahrgidnge auf

Grund der fiir Sie prdgenden Ereignisse in Generationen eingeteilt werden.

Tabelle 1: Einteilung der Generationen’

BABYBOOMER GEN X GEN'Y GEN Z

1946 — 1964 1965 - 1979 1980 - 1995 1996 -
Jahrginge Jahrgéinge Jahrgéinge Jahrgéinge
51-69 36 -50 20-35 19 -

Jahre alt Jahre alt Jahre alt Jahre alt
1957 -1979 1976 - 1994 1991 - 2010 2007 -
Prigende Jahre Prigende Jahre Prigende Jahre Priagende Jahre
134.809 98.041 90.118 79.330
Geburten 1963° Geburten 19733 Geburten 19833 Geburten 20133

Warum die Babyboomer ihren Namen erhalten haben ist anhand der Tabelle 1 gut
nachzuvollziehen. Eindeutig zu sehen ist hierin die extreme Abnahme an Geburten in
Osterreich von den Jahren 1963 bis 2018. Im Jahre 1963 wurden im Vergleich zu 2018
1,5mal mehr Kinder geboren. Dies wird zukiinftig massive Auswirkungen auf den

Arbeitsmarkt haben und zu einem Fachkréftemangel fiihren.

2 Mccrindle research (2012): Generations Defined.
https://mccrindle.com.au/wp-content/uploads/2018/03/Generations-Defined-Sociologically.pdf,
abgerufen am 8. Juli 2019

3 WKO (2018): Geburten nach Bundeslindern.
http://wko.at/statistik/Extranet/Langzeit/Blang/Blang-geburten.pdf, abgerufen am 8. Juli 2019


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

2.2.1 Babyboomer

Die Generation der Babyboomer hat ihre Charakteristika im wesentlichen jenen
Traditionalisten zu verdanken, die sie groBgezogen haben. Konformitit, Respekt vor
Autoritidt und Altruismus spielten in ihrer Elterngeneration eine wesentliche Rolle,
was sich auch in der Erziehung wiederspiegelte. Fleil3, Disziplin und Gehorsam sind
primidre Merkmale dieser Generation. Als Nachkriegskinder wurde ihr Aufwachsen
durch Optimismus und steigenden Wohlstand geprdgt. Eine aufstrebende Wirtschaft
und die sich entwickelnde Bildungspolitik eréffneten den Babyboomern unzdhlige
Moglichkeiten der Weiterbildung an Schulen und Universitéten.

Traditionell gestaltete sich das Familienleben der Babyboomer aus einem Elternpaar
und mehreren Kindern. Eine strikte Rollenverteilung, in welcher der Mann das
Oberhaupt der Familie darstellt, wurde gelebt. Der Vater verdiente das Geld um die
Familie zu erndhren und die Mutter kiimmerte sich um Haushalt und Kinder.
Entscheidungen wurden vom ménnlichen Familienmitglied getroffen, was wiederum
zu klaren, hierarchischen Rollenverteilungen fiihrte. Kinder mussten im Haushalt mit

anpacken und lernten mit ihren Geschwistern zu teilen. ! (Mangelsdorf 2017: 14)

Neue Welten 6ffneten sich und Grenzen wurden iiberwunden. Der Mensch betrat das
erste Mal den Mond und Urlaubsreisen iiber die Landesgrenzen hinweg wurden
erstmals erschwinglich. Pragende Personlichkeiten in der Weltpolitik wie John F.
Kennedy und Richard Nixon formten das Weltgeschehen. Erster Bundeskanzler der
Zweiten Republik in Osterreich wurde Leopold Figl, zu dessen primiren
Errungenschaften der Aufbau des politischen und wirtschaftlichen Lebens in
Osterreich ziihlte. Abseits dieser sich 6ffnenden Welt gab es jedoch nach wie vor
politische und ideologische Differenzen mit handfesten Grenzen wie der Berliner
Mauer bis hin zur Rassentrennung in den USA. Die Kubakrise, der Kalte Krieg, der
Vietnamkrieg und die Ermordung von John F. Kennedy beherrschten die Weltpolitik.*
(Scholz : 28-33)

4 Christian Scholz (2014): Generation Z, 1.Aufl., Wiley-VCH, Weinheim
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Technologien spielten fiir die Durchschnittsbevolkerung in jener Zeit nur eine
begrenzte Rolle. Transistoren Radios stellten eine erste Errungenschaft dar. Die ersten
Farbfernseher eroberten den Weltmarkt und Audiokassetten flihrten zur mobilen
Verfiigbarkeit von Musik. Waschmaschinen und der VW-Kifer galten als moderne
Errungenschaften.

Die Arbeitswelt wird primér durch den Wandel von einem autoritdren Umfeld hin zu
mehr Diversitét gepragt. Eine magebende Verdnderung von Arbeitnehmern, welche
lediglich Befehlsempfénger sind, hin zur Entwicklung von Querdenkern tritt ein. Auf
Grund der zahlenmiBigen Grofe der Generation lernt der Babyboomer hart zu arbeiten
und sich durchzusetzen. Gesellschaftlicher Aufstieg ging mit starkem
Durchsetzungsvermdgen am Arbeitsplatz einher. Immer mehr Frauen dringen auf
Verdnderungen von der klassischen Hausfrau hin zu héheren Bildungsgraden und
mochten daher auch Teil des Arbeitsmarktes sein.

Der Babyboomer ist gewohnt hart fiir seinen finanziellen Wohlstand zu arbeiten. Er
betrachtet prioritir seine Langzeitbediirfnisse und strebt nach finanzieller Sicherheit.
Das priferierte Zahlungsmittel ist das Bargeld und nur grole Wiinsche werden sich

per Kredit erfiillt. > (Mccindle 2012: 1)

2.2.2  Generation X

Wihrend die jungen Babyboomer einer vielversprechenden Zukunft entgegensehen
konnten und relativ sorglos und optimistisch heranwuchsen, musste die nachfolgende
Generation X sehr viel schneller erwachsen werden und verbracht vermutlich weniger
Zeit mit ihren Eltern als irgendeine Generation davor. Immer mehr Miitter trugen zum
Haushaltseinkommen bei und Kinder waren hiufig sich selbst oder ihren Geschwistern
iiberlassen. Das klassische Familienbild 16ste sich langsam aber stetig auf. Durch
steigende Scheidungsraten kam es vermehrt zu alleinerziehenden Eltern bzw. zu

Patchwork Familien. ! (Mangelsdorf 2017: 16)

Politisch war die Generation gepragt von Politikern wie Ronald Reagan und George
H. Bush. Die scheinbare Stabilitit wurde durch Ereignisse wie den Aktiencrash 1987
und der Olkrise der 1970er stark in Mitleidenschaft gezogen. Das Wettriisten von USA
und Russland schritt unerbittlich voran und verunsicherte die Menschen. Vertrauen in

Politik und Wirtschaft wurden durch Ereignisse wie die Tschernobyl Katastrophe und
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die Explosion der Challenger stark gebremst. Terrorismus der RAF-, IRA- und ETA
Organisationen erschiitterten Europa. Der Fall der Berliner Mauer stellte einen
politischen und sozialen Hohepunkt dar.? (Mccindle 2012: 1)

Politisch wurde Osterreich in dieser Zeit durch Bruno Kreisky als Bundeskanzler
gepragt. Er gilt als Modernisierer der Osterreichischen Gesellschaft und als
internationaler Staatsmann, der den auBenpolitischen Einfluss von Osterreich stark

ausbaute.

Der Fortschritt machte sich auch in technologischen Neuerungen stark bemerkbar und
Computer kamen erstmals im beruflichen und privaten Umfeld zum Einsatz.
Mobiltelefone fanden erste Anwendungen und der Walkman war ein weiterer Schritt
in Richtung neuer Technologie. In die privaten Haushalten hielten Fernsehsender wie
MTV und die ersten Computerspiele Einzug. Erste Entwicklungen und neue
Technologien brachten dieser Generation auch den Beinamen ,,Digital Immigrants*.

,Beruflicher Erfolg war gleichbedeutend mit einem wichtig klingendem Jobtitel,
endlos langen Arbeitstagen und vor allem mit einem hohem Gehalt, das modischen
Luxus, schnelle Autos und Fernreisen ermdglichte. Karrierefrauen trugen Anziige und
Schulterpolster, um in Statur und Machtgehabe ihren médnnlichen Kollegen in nichts
nachzustehen. Jeder ehrgeizige Absolvent trdumte von einer Karriere als Banker oder
Unternehmensberater. Dass fiir Freizeit und Lebensqualitét nicht mehr viel Freiraum
blieb, wurde angesichts erstrebenswerter Statussymbole und einfallsreicher
Vergiitungsmodelle, die eher ,,goldenen Handschellen glichen, in Kauf genommen.

Sich nur im Gegenzug fiir Belohnung anzustrengen, entsprach dem desillusionierten
Xer-Weltbild. Bewéhrte Ideale und Rollenvorbilder wurden ihnen fremd und schienen
nicht mehr zeitgemidB. Die angepasste Haltung vieler Babyboomer, die eher
demokratisch und harmoniebediirftig auftraten, wurde von ihrem Xer-Nachwuchs

abgelehnt.*! (Mangelsdorf 2017: 17)

Die Einstellung zu langfristigen Denkweisen, vor allem in finanzieller Hinsicht, haben
sich liberholt und der Xer setzt seine Zeithorizonte wesentlich iiberschaubarer bis
mittelfristig an. Der Umgang mit Finanzen passt sich an und aus einer

bargeldgetriebenen Gesellschaft entwickelt sich langsam aber stetig eine
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kreditgetriebene, wohl bedacht aber immer im Rahmen des Ileistbaren und

finanzierbaren.

2.2.3 Generation Y (Millennials)

Globale Veridnderungen prigen diese Generation und zentrale Themen, welche die
gesamte Welt betreffen riicken in den Mittelpunkt. Die Generation Y fragt sich daher
mit Bedacht, ob die rosige Ansichten der Babyboomer in dieser Form erhalten bleiben
konnen. Die Yer stecken jedoch nicht vor Angst ihren Kopf in den Sand, nein sie
machen es sich vielmehr zur Aufgabe ihr gewiinschtes Leben zu leben. Die ,,Spal3-
Generation* ldsst sich dabei in ihrem Lebensgefiihl nicht beeinflussen. Werbesologans

wie ,,Just do it beschreiben die Denkweise treffend.!(Mangelsdorf 2017: 18)

Die Generation ist aber auch maBgebend geprigt von Angsten und stindig
vorhandenen Gefahren. Eine Studie von Deloitte zeigt, dass die Yer primér die Gefahr
von Terror, Klimawandel und Krieg in entwickelnden Léndern sehen. Im Gegenzug
dazu prigen in Entwicklungslindern die Angste vor Verbrechen und Korruption.

Tabelle 2 zeigt hierzu einen detaillierte Auflistung der Bedenken der Generation Y.

Tabelle 2: Bedenken der Generation Y°

Developed markets

Emerging markets

Betrachtet man die latente Gefahr von Terroranschligen, so ist es keine

Verwunderung, dass diese Bedenken bei den Yer auf Rang 1 rangieren. 09/11 war
hierzu wohl eines der prigendstens Ereignisse gefolgt von mehreren Attentaten in den
verschiedensten Landern.

Die Weltpolitik wurde hierbei maBgeblich durch Prasidenten wie Bill Clinton und
George W. Bush geprégt, welche mit politischen Skandalen zu kimpfen hatten.

5 Deloitte (2018): Millennial Survey, S. 7
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In der Osterreichischen Politik spielen die Herren Sinowatz und Vranitzky eine
fiihrende Rolle. Die Ara Vranitzkys war innenpolitsch geprigt durch die Aufarbeitung

des Nationalsozialsmus und die Distanzierung dazu.

Technolgien entwickleten sich in diesem Zeitraum rasant. Vom Walkmann kam man
binnen kurzer Zeit zu DVDs, welche einen Quantensprung in der Datenspeicherung
bedeuteten. Das Internet hielt Einzug in allen Lebenslagen und E-Mails sowie SMS
revolutionierten die Kommunikation. Eine Welt ohne E-Mail, Handy und Laptop ist
mittlerweile in Vergessenheit geraten. Multimediale Kommunkation in Echtzeit
bestimmt den modernen Informationsfluss und fiittert das Verlagen nach unmittelbarer
Riickmeldung. Playstation, Xbox und iPod zdhlen zur modernen Freizeitgestaltung.

Die erste Generation der ,,Digital Natives* ist geboren.! (Mangelsdorf 2017: 19)

Diese Neuerungen verdndern natiirlich auch mafBigeblich das Arbeitleben. Es wird
schnelllebiger und sprunghafter. Eine Studie {iber Millennials von Deloitte zeigt, dass
ein wesentlicher Anteil der Y-Generation innerhalb von 2 Jahren ihr Unternehmen
wieder verlassen mochten bzw. ein sehr geringer Anteil sich vorstellen kann, langer
als fiinf Jahre im Unternehmen zu bleiben, wie Abbildung 1 verdeutlicht.®

Die Abbildung spiegelt den wesentlichen Unterschied zu den Babyboomern sehr gut
wieder. Lanzeitarbeitsvertrige werden durch Projektauftrige abgeldst. Dadurch
entsteht einerseits ein hoheres Mall an Selbstbestimmung, wenn auch zu Lasten der
Sicherheit. Fianzielle Sicherheit spielt in dieser Generation eine nebensichliche Rolle.
Die Eltern der Yer bilden ein Auffangnetz fiir sie und werden auch ,,Helikopter-Eltern*
genannt. Im Zentrum der Arbeit steht die Selbstverwirklichung und sie ist nur solange

zweckméBig, solange dieser bestimmte Job in das aktuelle Lebenmodell passt.

¢ Deloitte (2018): Millennial Survey, S. 7
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Abbildung 1: Generation Y - Verweildauer in Unternehmen’

Das schnelllebige Dasein der Yer hat auch zum Wandel ihres finanziellen Denkens
geflihrt. Die Genenertation lebt im Hier und Jetzt und ist getrieben durch kurzfristige

Bediirfnisse, welche umgehend gestillt werden miissen.

2.2.4 Generation Z

,Wir wollen arbeiten. Nur anders. Mehr im Einklang mit unseren Bediirfnissen. Wir
lassen uns im Job nicht versklaven, doch wenn wir von einer Sache iiberzeugt sind
(und der Kaffeautomat nicht streikt), geben wir alles. Wir suchen Sinn,
Selbsverwirklichung und fordern Zeit fiir Familie und Freunde*.® (Bund 2014: 1)
Dieses Zitat aus einem Artikel in der ,Zeit“ beschreibt die Einstellung zum
Arbeitsleben in der jungen Gernation am treffendsten, wobei eine konkrete
Abgrenzung auf Grund der Ahnlichkeiten zu der Generation Y sowie der noch
fehlenden stichhaltigen Einschdtzungen auf Grund des jungen Lebensalters noch
etwas schwer fillt.

,,Noch fehlt der Abstand, Geschehnisse zu reflektieren und einordnen zu kénnnen
beziehungsweise wegweisende Einfliisse als solche zu erkennen. Auch gibt es bisher
nur wenige Studien zu dieser Generation, die stichhaltige Muster und Merkmale
empirsch nachweisen. Dennoch lassen sich Beobachtungen anstellen, deren

Bedeutung die Zeit allerdings erst noch beweisen muss.'*“ (Mangelsdorf 2017: 20)

7 Deloitte (2018): Millennial Survey, S. 7
8 Bund Kerstin (2014): Wir sind jung...
https://www.zeit.de/2014/10/generation-glueck-geld, abgerufen am 10. August 2019
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Die Gerneration Z, welche der westlichen Welt angehdrt, wichst weitestgehend in
einem sichern Umfeld auf, wobei Krieg und Terror in der restlichen Welt auf der
Tagesordnung stehen. Angste vor Terror, Konflikten in den stlichen Lindern und die
Angst vor Umweltkatastrophen sind standiger Begleiter in den Nachrichten.

Der Irak- und Afghanistankrieg sowie der arabische Friihling waren Ereignisse,
welche die ganze Welt bewegten. Wikileaks stellt einen weitreichenden Bruch mit
altbekannten politischen Machtmustern dar.

Politisch wird diese Generation von Staatsoberhduptern wie Barack Obama und
Angela Merkel geprigt. Slogans wie ,,Yes we can® oder ,,Wir schaffen das* stellen
einen Gegenpol zu nachfolgend agierenden Politikern wie Donald Trump oder
Vladimier Putin dar. Kontraste in der Politik fiihren vielleicht auch zu der
Politikverdrossenheit dieser Generation. Die konkreten Auswirkungen werden sich

aber noch in den kommenden Jahren weisen.

Technologisch bietet sich den Zern eine weitreichende Palette an Entwicklungen wie
es sie bis jetzt noch nicht gegeben hat. MacBook und iPad stellen sowohl Statussymbol
als auch Lifestyle dar. Social Media wie Facebook, Twitter und Co spielen eine imens
wichtige Rolle und werden immer groferer Bestandteil des Lebens. Die stindige
Vernetzung von allen digitalen Gerdten hat eine sehr wichtige Bedeutung in dieser
Generation. Hoch entwickelte Spielekonsolen halten Einzug in die Privatgemécher
und sind ein weiterer Schritt in Richtung vollkommener Vernetzheit mit der
Onlinewelt.? (Mccindle 2012: 1)

Im Gleichklang mit massiver Weiterentwicklung erfuhr Technologie eine immense
Preisreduktion, wodurch die Verbreitung in alle Lebenslagen extrem beschleunigt
wurde.

Die Kosten fiir Drohnen haben sich in sechs Jahren auf 1/142 reduziert (von 100.000
US-Dollar auf 700 US-Dollar), fiir industrielle Roboter in fiinf Jahren auf 1/23 (von
500.000 US-Dollar auf 22.000 US-Dollar) und in der Biotechnologie wurden die
Kosten fiir eine DANN-Analyse in nur sieben Jahren um 99,9% reduziert. (von zehn

Millionen US-Dollar auf 1.000 US-Dollar).” (Riederle 2017: 26)

? Riederle Philipp (2017): Wie wir arbeiten und was wir fordern, 1.Aufl., Droemer, Miinchen
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Sie gelten als die weiterentwicklte Generation der ,,Digital Natives”, wobei
Technologie bei den Zern keine tiefgriindige Begeisterung so wie noch bei den Yern
auslost. Vielmehr setzen sie Technologie in ihrer ausgepragtesten Form voraus und

wollen die Details dahinter nicht zwingend notwendig hinterfragen.

Die Generation Z gilt als die gut behiitete Generation ihrer Eltern und GroBeltern.
Mann und Frau sind in der Gesellschaft ldngst gleichgestellt und den Médchen stehen
die gleichen Berufe offen wie den Jungen. Ob die allgegenwértigen Krisen jeglicher
Art die Generation Z widerstandsfdhiger macht oder eher ein ohnmichtiges

Abstumpfen verursacht, wird sich zeigen.! (Mangelsdorf 2017: 21)

Die Studie von Deloitte, Abbildung 2, zeigt im Vergleich der Werte, welche den
Generationen Y und Z wichtig sind, dass es zwischen diesen Generationen zu
mafgeblichen Werteverdnderungen kommt. Monitére Verdienste sind nicht mehr so
wichtig wie eine positive Arbeitsplatzkultur. Ethisches Verhalten findet mehr
Wertschédtzung und Diversitit sowie Einbindung in Entscheidungen gewinnen an

Wichtigkeit.

Abbildung 2: Vergleich der Werte - Generation Y und Z'°

Weiters zeigt die Studie auch eine eindeutige Verdanderung in der Aufenthaltsdauer in
einem Unternehmen. 61% geben an, dass sie einen Jobwechsel bereits nach zwei
Jahren in Betracht ziehen und nur 12% gehen davon aus, dass sie langer als fiinf Jahre
im Unternehmen bleiben werden. Dies stellt eine wesentliche Verdnderung der

Beschiftigungsformen dar und wird den Arbeitsmarkt stark beeinflussen.

19 Deloitte (2018): Millennial Survey, S. 10
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Abbildung 3 zeigt die Gegeniiberstellung zu den Millennials. Daraus geht ein

eindeutiger Unterschied in der Form der Beschéftigung bei den Generation Y und Z

hervor.
Percent of millennials who expect to Percent of Gen Z who expect to
1%
44%
38%
)
7%
- r~ - o @x
g g g a 5
"~ ~ ~ ~
N ) )
Leave within two Sty beyond five years Ledve within two yexrs Stay beyond e years

Abbildung 3: Vergleich der Verweildauern - Y und Z"!

" Deloitte (2018): Millennial Survey, S. 15
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2.2.5 Gegeniiberstellung der Generationen

Tabelle 3: Ubersicht der Generationen

Babyboomer Generation Generation Generation
X Y Z
Jahrginge 1946 — 1964 1965 - 1979 1980 - 1995 1996 -
Jahrgéinge Jahrgéinge Jahrgiinge Jahrgiinge
Lebensalter 51-69 36 -50 20-35 19 -
Priagende Jahre 1957 -1979 1976 - 1994 1991 - 2010 2007 -
Geburten Anzahl 134.809 98.041 90.118 79.330
Jahre 1963 1973 1983 2013
Priagende Personlichkeiten John F. Kennedy Ronald Reagan Bill Clinton Barack Obama
Richard Nixon George H. Bush George W. Bush Angela Merkel
Leopold Figl Bruno Kreisky Franz Vranitzky Donald Trump
Priagende Einfliisse Mondlandung Olkrise 9/11 - Bin Laden Afghanistan- Irak — Krieg
Vietnam Krieg Tschernobyl Klimawandel Arabischer Friihling
Kubakrise Fall Berliner Mauer E-Mail, SMS Wikileaks
Schliisseltechnologie Fernseher Computer Smartphone Virtual - Reality
Typische Eigenschaften optimistisch, tatkréiftig, | skeptisch, pragmatisch, | authentisch, sprunghaft, | realistisch, hypervernetzt,
teamorientiert, eigenstindig, direkt, | sozial vernetzt, , | fordernd, egozentrisch
pflichtbewusst pflichtergeben selbstbewusst
Werte Gemeinschaft Autonomie Abwechslung Erfillung
Loyalitét Erfolg Spal3 Stabilitat
Status Flexibilitat Zusammenarbeit ZweckmaBigkeit
Arbeitsethos Hohe Arbeitsmoral Produktivitdt Work-Life-Balance Hohe Erwartungen
Streben nach Erfolg Arbeit vor Privatem Personliche Lebensziele und | Suche nach Antrieb
Work Work Work Belohnungen Selbstfindung Spal} im Job

14



https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

BABY BOOMER GEN X GENY GEN Z

Loyalitdt dem Arbeitgeber gegeniiber

Flexibilitat in der beruflichen Arbeit

Materieller Erfolg

Einsatz digitaler Technik

Langfristige Planung

Privatleben

Abbildung 4: Gegensitze der Generationen™

Abbildung 4 zeigt die Gegensdtze und unterschiedlichen Anspriiche von der
Generation der Babyboomer bis hin zur Generation Z. Eindeutig ist ein Trend von der
absoluten Loyalitdt und langfristigen Zugehorigkeit in einem Unternehmen hin zu
mehr Flexibilitit und kurzfristigeren Arbeitsverhéltnissen abgezeichnet. Dies spiegelt
sich auch in der Studie von Deloitte in den vorangegangen Punkten wieder.

Materielle Anspriiche verlieren zunehmend an Bedeutung und eine totale Hingabe
zum Arbeitsleben fiir die materielle Verwirklichung verliert an Wert. Das Privatleben

und die personliche Lebenserfiillung riicken stérker in den Mittelpunkt.

12 Horst Hanisch (2016): Die flotte Generation Z im 21. Jahrhundert, 1.Aufl., BoD, Notdstedt
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Der Anspruch an Technik nimmt bei den ,,Digital Natives* eindeutig zu und wird
immer mehr zur Selbstverstindlichkeit. Ein Trend zu mehr Technik in der Arbeitswelt
und im Privatleben, sowie Anspriiche an hoch technologisierte Entwicklungen
zeichnet sich ab.

Die Generationen werden von den Babyboomern hin zu den Zern sprunghafter. Dies
zeichnet sich auch in der Verdnderung von Planungshorizonten ab. Ein
schnelllebigeres Arbeits- und Privatleben entwickeln sich und der Wert langfristiger

Planungen nimmt stetig ab.
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3.  Die Arbeitswelt im Wandel

Betrachtet man die unterschiedlichen Generationen und ihre Anspriiche an das
Arbeits- sowie Zusammenleben, so stellt man fest, dass Anderungen in der Arbeitswelt
stetig voranschreiten und unaufhaltsam sind. Verschiedenste Zugangsweisen zum
Thema Arbeit und Umfeld treffen aufeinander, wodurch sich ein Wandel in allen
Bereichen des Arbeitsleben einstellt. Der wesentliche Einfluss von Technologie in den
letzten Jahrzehnten treibt diese Verdnderung mit starker Kraft an und fiihrt zu
merklichen Unterschieden in den Zugédngen der in der Arbeitswelt
aufeinandertreffenden Personen.

Wie sich Arbeitswelt und -mittel aus heutiger Sicht verdndern, soll im folgenden
Kapitel hinterleuchtet werden. Ein priméarer Fokus gilt hier dem Biiromarkt, es werden
jedoch auch Blicke iiber den Tellerrand hinaus gewagt und relevante Technologien

aus anderen Arbeitsumfeldern betrachtet.

3.1 Personliche Einflussfaktoren

Der Wandel der Generationen bringt auch wesentliche Verdnderungen der
bestimmenden Faktoren fiir ein Unternehmen mit sich.

Flexibilitdt bei Aufgaben und in der Arbeitszeitgestaltung spielen eine mafigebende
Rolle. Lebenslanges Lernen sowie klar definierte =~ Wachstums- und
Weiterentwicklungsmdglichkeiten stellen weitere wichtige Aspekte im Arbeitsumfeld
der Zukunft dar.

Abbildung 5, eine Studie von Deloitte, zeigt hierzu graphisch dargestellt die

Anforderungen an zukiinftige Arbeitgeber aus Sicht der Arbeitnehmer.
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100%

80%
72%
70%
67% 68%
65% 65%
62% 62% 61%
0% 60%
54%
52%
49%
6%
45% 4400
40%
20%
0% M Deutschland M Europa
Flexibiltat, um Aufgaben  Flexible Konfrontationmit  Gesellschaftiiche Kiare Arbeiten mit Menschen  Sein elgener Leitung eines
und das Arbeitsumfeld  Arbeitszeiten  komplexen Problemen  Akzeptanz Wachswums-  mitunterschiedichen  Chef zu sein Teams

2uverdndern und herausfordernden moglichkeiten Hintergriinden
Aufgaben

Abbildung 5: Bestimmende Einflussfaktoren am Arbeitsplatz"

Auch die Frage ob es Verdnderungen am Arbeitsmarkt der Zukunft geben wird ist
weitestgehend unbestritten. Mehr als die Hélfte der befragten Arbeitnehmer geht
davon aus, dass es Weiterentwicklungen am Arbeitsmarkt geben wird und diese sogar
sehr weitreichend sein kdnnen.

Dies ist auch kein lokal zu beobachtendes Phdnomen in wenigen Landern Europas,
vielmehr ist der Konsens zu kiinftigen Verdnderungen iiber die gesamte EU
einstimmig.

Abbildung 6 zeigt die Verdnderungen am Arbeitsmarkt graphisch dargestellt.

M .. sich genauso gestalten wie heute

M .. sich nur geringfiigig verandern

W . sich langsam weiterentwickeln.

M ... véllig andere Kenntnisse und Fertigkeiten erfordern.
M ... nicht mehr existieren.

Abbildung 6: Verinderungen am Arbeitsmarkt"

13 Deloitte (2018): Voice of the Workforce in Europe, S. 11
4 Deloitte (2018): Voice of the Workforce in Europe, S. 18
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3.2 Bestimmende Arbeitsplatzfaktoren

Verdnderungen am Arbeitsumfeld werden mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in den
unterschiedlichsten Bereichen eintreten. Fiir den Biiromarkt kristallisieren sich drei
wesentliche Bereiche heraus in welchen es zu grundlegenden Verdnderungen kommen

wird.

Nutzererlebins

Technologie Blirokonzepte

Abbildung 7: Bestimmende Faktoren fiir Arbeitspldtze

Die drei genannten Bereiche werden sich nicht getrennt voneinander entwickeln, viel
mehr wird es ein Zusammenspiel der Bereiche benétigen. Eine ausgeglichene

Symbiose und Vernetzung ist hier mafigebend.

3.2.1 Technologie

Der Fortschritt hat in diesem Bereich in den letzten Jahren rasant Einzug gehalten,
weshalb immer mehr Firmen beabsichtigen in neue Immobilientechnologien zu
investieren. Die Griinde dafiir sind vielseitig. Bis zu einem bestimmten Grad sind
weiterhin operative Ziele, wie beispielsweise die Gebdudeoptimierung und das
Energiemanagement, mallgeblich. Doch der Fokus verlagert sich immer mehr in
Richtung  Nutzererlebnis und der daraus folgenden  Steigerung der
Mitarbeiterproduktivitit. Es wird erwartet, dass sich diese Verlagerung beschleunigt

und innovativer wird.
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Die Digitalisierung von Unternehmen und der weit verbreitete Einsatz von neuen
Technologien wird zunehmend als Herausforderung und Chance zugleich erkannt.
Mehr als zwei Drittel aller Unternehmen (69%) erwarten, dass
Technologieinnovationen in den nichsten drei Jahren einen hohen oder sehr hohen
Einfluss auf ihr Unternehmen haben werden, weitere 25% erwarten einen moderaten
Einfluss.

Dies fiihrt zu einem starken Anstieg der Bereitschaft, in neue Immobilientechnologien
zu investieren. Anndhernd zwei Drittel (62%) der Unternehmen planen ihre
Investitionen in Immobilien-Technologien in den nichsten drei Jahren zu erhohen, die
meisten planen dies bereits im néchsten Jahr und weitere 8% planen dies ab dem Jahr
2020.'5(CBRE (2018): 6)

Die neuen Technologien sollen Kernprozesse wesentlich beschleunigen und den
Mitarbeitern ihr benétigtes Umfeld zur Verfiigung stellen. Digital Experience als
Schlagwort flir Zukunftstechnologie verdeutlicht sehr anschaulich, dass Technik weg
vom reinen Nutzen hin zum Erlebnis fiir Anwender gefiihrt werden soll.

Im Bereich der Technologisierung werden drei wesentliche Bereiche dominieren:

Technologie

Gebaude Nutzer

Digital
Experience

Cloud Analytics

Abbildung 8: Bereiche der Technologie

!5 CBRE (2018): Die Zukunft der Arbeit - Trends 2018, S. 6
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Das Zusammenspiel zwischen der in Gebduden verbauten Technik und dem Nutzer
wird sich verstdrken. Nutzbediirfnisse prigen die Anspriiche am Gebédude und die
darin verbaute Technologie stellt liber cloudbasierte Systeme und gezielte Analysen
der Nutzerdaten ein anwenderoptimiertes Umfeld dar.

Abbildung 9 zeigt einen Uberblick iiber die im Vormarsch befindlichen Technologien

im Bereich der Zukunftstechnologien.

DERZEIT ZUKUNFTIG

70% ~
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Virtual / augmented reality Steuerungssystem fir ~ Externe, vernetzte Sensoren ~ Wegefiihrung Apps flr Energieverwaltungssystem
Personliche Umgebung Endnutzer

Abbildung 9: Ubersicht Nutzertechnologien'

Basierend auf diesen Erkenntnissen wird in den folgenden Absétzen ein grober

Uberblick iiber neue futuristische Technologien angestellt.

3.2.2 Digital Reality

Digital Reality ist ein Uberbegriff fiir ,,augmented Reality (AR)“, ,virtual Reality
(VR)“, ,,mixed Reality (MR)*“ und ,,the internet of things (IoT)”.

Vor allem im Bereich der Gebédudeplanung entwickelt
sich der Trend vom konventionellen bauen und planen

immer mehr in Richtung Planung mittels digitalem

Zwilling. Technologien wie Building Information
Modeling (BIM) machen es vor. Im Computer entsteht ein :I_

digitaler Zwilling des Neubauprojektes und dieser E l-ds:'
Zwilling kann vom Bau bis hin zum Betrieb von

immensem Vorteil sein. Effizientere Planungen und gezieltere Instandhaltungen sind
dadurch moglich.

Der QR-Code fiihrt zu einem Video, in welchem zu sehen ist, wie weit fortgeschritten

der FEinsatz von VR in der Arbeitswelt bereits ist. Vor allem im Bereich von

16 CBRE (2018): Die Zukunft der Arbeit - Trends 2018, S. 7
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Produktionsbetrieben unter dem Stichwort Industrie 4.0 gab es in diesem
Geschiftsfeld wesentliche Weiterentwicklungen. Gezeigt wird, wie Daten von
Maschinen direkt und in Echtzeit an den Anlagen abgerufen werden konnen.
Technische Parameter konnen so gezielt verédndert werden und die Riickkopplung zur
Zentrale kann als zusétzliche Unterstiitzung bei der Behebung von Problemen genutzt
werden. Im Anlagenbau und hier konkret im Bereich der Gebaudetechnik findet diese
Anwendung ebenfalls bereits ihren Einsatz. Komplexe Anlagen konnen so direkt vor
Ort mit gezielter Anzeige von Einbauten bzw. Parametern der Anlage gesteuert und
verbessert werden. Das Facility Management kann so stets die Daten vor Ort abrufen
und komplexe Aufgabenstellungen mit der zentralen Datenverarbeitungsstelle
besprechen. Dies fiihrt zu wesentlich einfacheren Bearbeitungen bei Stérungen an
Anlagen welche sehr komplex aufgebaut sind. Die Einsatzzeiten vor Ort kdnnen so
deutlich reduziert werden, wodurch Kosteneinsparungen auf Grund eines kiirzeren

Personaleinsatzes moglich sind.

Abbildung 10: BIM Modell'”

17 Seys (2019): Servicios Bim,
https://seystic.com/servicios/bim-seys/, abgerufen am 8. September. 2019
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Doch ist dies erst ein erster Schritt. Die
Automobilbranche zeigt hier bereits weitere innovative
Ansdtze in  der Abbildung von  gesamten
Planungsprozessen mittels Augmented Reality. Gezielt
abgebildete Prozesse sollen die konventionelle Planung

und Herstellung massiv unterstiitzen. Der QR-Code fiihrt

zu einem Video in welchem gezeigt wird, wie weit die
Industrie 4.0 bei den vorhandenen Konzepten bereits ist. Gerade in der Industrie ist es
wichtig, den Planungs-, Herstellungs- und Reparaturprozess so gut wie moglich
durchzuplanen, um Reibungsverluste so gering wie moglich zu halten. In dem
gezeigten Video kann ein guter Eindruck iiber die Produktionskette gewonnen werden
und jene Zusammenhénge, die es zu verstehen gilt, werden gezeigt. Primérer Gedanke
ist die Vereinfachung aller Prozesse im Zusammenhang mit der Autoherstellung und
dass diese bereits in der Planung neu iiberdacht werden miissen.
Fiir die Zukunft in der Gebdudeplanung und Errichtung kann dieses gezielte Planen
von Prozessen und die danach erfolgende 3D-Visualisierung eine wegweisende
Verdnderung sein. Gerade als Basis fiir den weiterfithrenden Betrieb sind Daten zu
Gebduden sowie den darin vorhandenen Anlagen ein unerlédsslich wichtiger Faktor,

um diese nachhaltig und kostengiinstig betreiben zu kdnnen.

SERVICE &MAINTENANCE AUGMENTED REALITY.

Abbildung 11: Augmented Reality"

18 Daniel Christoph (2018): Augmented Reality im Projektmanagement: Zukunftsfihiges Modell?.
https://www.projektassistenz-blog.de/augmented-reality-im-projektmanagement-zukunftsfachiges-
modell/ abgerufen am 8. September 2019
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3.2.3 Sensorvernetzung

Vernetzte Sensoren sollen dafiir sorgen, dass auf die Wiinsche des Menschen ,,blind*
eingegangen werden kann. Léstige Erfiillungsgehilfen wie Schliissel oder
verschiedenste Arten von Eingabegeriten fiir Computer konnen damit ersetzt werden.
Computer werden zwar weniger sichtbar, jedoch in einer viel hdheren Anzahl
vorhanden sein, als dies heute der Fall ist.

Die Mikrochiptechnologie findet bereits heute eine breite Anwendergruppe. Der QR-
Code fiihrt zu einem Video, welches als Use-Case Schweden zeigt. Dort gibt es bereits
jetzt mehrere tausend Menschen, welche ein Chip-Implantat nutzen, um Daten wie
Visitenkarten, Zugangsschliissel und dhnliches mittels Chip zu verarbeiten.

Eine neue Anwendergruppe, die Cyborgs, entsteht dadurch. Die Cyborgs wollen
Mensch und Maschine gezielt verbinden und Technologie im menschlichen Korper

bestmoglich implementieren.

Was bereits alles moglich ist zeigen uns einige
Dokumentationsfilme, von welchen hier einer
bespielhaft  auserwédhlt  wurde. In  dieser
Dokumentation wird der Vormarsch von Chipkarten
beschrieben und ein aktueller Status zu heutigen

Entwicklungen gezeigt.

Abbildung 12: Tiirdffnung mittels Chipkarte"

19 Peix Franziska (2018): Biohacking: So funktionieren die Chips unter der Haut,
https://www.turn-on.de/tech/ratgeber/biohacking-so-funktionieren-die-chips-unter-der-haut-400075,
abgerufen am 1. August 2019
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Vernetzung von Technologien und gezielte Steuerung von Informationen wird in der
Zukunft eine wichtige Rolle spielen. Sven Gabor Janszky und Lothar Abicht
beschreiben dies in ihrem Buch 2025 — so arbeiten wir in der Zukunft damit, dass das
Phinomen der ,,Masse* allmihlich verschwinden wird, da durch die gesammelten
Daten individuell und gezielt kommuniziert werden kann. Dies wiirde bedeuten, dass
es dadurch keine ,,lenkbare” Masse an Kadufern mehr gibt oder auch Informationen,
wie z.B.: Nachrichten, direkt und individuell gestreut werden konnen. Die Gewinner
der Cloud sowie der vernetzten Technologie werden all jene Unternehmen sein, die
verstehen, dass diese Verdnderung einen wesentlichen Umbruch in diesem Bereich
darstellen wird.?® (Janszky und Abicht (2017): 29)

In Anbetracht dieses Gedankenganges stellt eine
Zukunftsvision von vernetztem Glas, wie dies im
Video des QR-Codes zu finden ist, ein sehr spannendes
Gedankenmodell dar. Glasflaichen werden zu Medien,
Information wird gezielt gestreut und der Mensch
erhilt zu jeder Zeit die Inputs, welche er aus dem fiir

ihn speziell generierten Algorithmus an Daten zur

Verfligung gestellt bekommt. Zeitungen, Fahrscheine,
ja selbst Spiegel im Badezimmer kdnnen multimedial verwendet werden und dienen
dem Zweck der vollkommenen Vernetzung von Daten.

,»A Day Made of Glass* soll einen Eindruck zu diesem Gedankenmodell iibermitteln.
Gezeigt wird wie ein Tag mit zutun von vernetzten Glasflichen aussehen kann. Vom
Erwachen am Morgen iiber die Autofahrt zur Schule bis hin zum Unterricht in
modernen Klassenrdumen kann die Vernetzung iiber digitale Glasflichen eine
wesentliche Verdnderung herbei fithren und im Alltag sehr niitzliche Unterstiitzungen

mit sich bringen.

3.2.4 Vernetzte Technologie

Viele zukiinftige Technologien sind in ihrer einzigartigen Weise Unikate, wodurch
eine Vernetzung dieser sehr wichtig ist, um keine ,,Datenfriedhéfe* mit ,,Stand alone

Technologien* zu produzieren. Wesentlich wird es sein, die verschiedenen Einfliisse

20 Janszky Sven Gabor/Abicht Lothar (2017): 2025, So arbeiten wir in der Zukunft. 4.Aufl., Goldegg,
Berlin
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zu biindeln und perfekt aufeinander abzustimmen. Diese Vernetzung soll dazu fiihren,
dass sowohl Nutzerwiinsche als auch gebdudetechnische Aspekte smart aufeinander
reagieren und sich optimal ergéinzen.

Glasfldchen in Fassaden haben beispielsweise einen signifikanten Einfluss auf das
Wohlbefinden von Nutzern und fithren zu einem kosteneffizienten Einsatz von
Gebéudetechnik.

Direkte Sonneneinstrahlung kann wesentlich zur Verdanderung des Raumklimas
beitragen. Dieser Beitrag der dufleren Energieeinstrahlung kann sowohl positive als
auch negative Aspekte fiir Nutzer und Gebaude hervorrufen.

Sommerliche Uberwirmung wird durch immer heifer werdende Sommermonate mehr
und mehr zum Thema, wéhrend im Gegensatz dazu die Energie der Sonne im Winter
gerne intelligent zur gezielten Beheizung des Gebédudes genutzt werden kann.
Temperaturschwankungen im Gebdude bewirken bei Nutzern stets unangenehme
Nebeneffekte und bei der Erreichung von Grenztemperaturen im oberen bzw. unteren
Bereich kann es rasch zu Unbehagen kommen.

Das natiirliche Licht hat jedoch auch einen maB3gebenden Einfluss auf das subjektive
Wohlbefinden. Lichtdurchflutete Rdume fiihren zu einer deutlichen Steigerung des
personlichen Wohlfiihlfaktors und tragen damit zu einer positiven Stimmung im Raum
sowie zu einer Leistungssteigerung bei den Nutzern bei. Dunkle, unbeleuchtete Rdume
gelten meist als diister und unbehaglich, weshalb die Sonneneinstrahlung einen
deutlichen Beitrag zur Zufriedenheit beisteuern kann.

Kiinstliche Beleuchtung ist daher nicht nur Energieverschwendung, wenn natiirliche
Lichteinstrahlung vorhanden ist, sie fiihrt auch zu deutlich reduziertem Wohlbefinden.
All diese positiven und negativen Faktoren gilt es optimal zu nutzen. Einen Trend stellt
hier die Vernetzung von ,,.Smartem Glas* mit intelligenter Gebdudetechnik, welche

sowohl auf den Nutzer als auch auf die dueren Einfliisse reagiert, dar.
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Vorhandene Verschattungen, welche oft den Ausblick oder die positiven Aspekte der
Sonneneinstrahlung stéren, konnen somit durch dynamische Gldser ersetzt werden,
welche sich der  Sonneneinstrahlung, den
Nutzerbediirfnissen und den Wettervorhersagen
anpassen.

Das Zusammenspiel von einem intelligenten Aufbau
der Glasscheiben gepaart mit integrierten Sensoren

fuhrt zu individuell dimmbaren Glasflachen, welche

optimal auf die Umgebung und Nutzer reagieren
konnen.

Um das beschriebene Zusammenspiel bestmdglich veranschaulichen zu kénnen, fiihrt
der QR-Code zu einem interessanten Ubersichtsvideo. In dem Video ist zu sehen, wie
ein grofes Glasbiirogebdude weg von innenliegenden Verschattungen hin zu
dynamischen Glidsern verdndert wird. Der Einfluss auf die technische
Gebédudeausstattung sowie der positive Einfluss auf die Nutzer wird dargestellt. Die
Vernetzung mit Wettervorhersagen und im weiteren mit den personlichen Nutzer-
Devices zeigt, wie gezielt auf den Nutzerwunsch in Kombination mit einer smarten
Nutzung der Gebdudetechnik eingegangen werden kann.

Dynamische Gléser sind in ihrem Grundaufbau technisch durchdachte Bauteile und
konnen gezielt flir Fensterglasflichen eingesetzt werden. Der Glasflichenanteil
gewinnt bei aktuellen Bauformen immer mehr an Bedeutung, was im Umkehrschluss
jedoch zu den Effekten von mehr Lichteintrag und dadurch vor allem bei trigen
Kiihlsystemen im Sommer zu Problemen fiihren kann.

Abbildung 13 zeigt einen typischen Aufbau einer solchen Glasscheibe.

27


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

ns move between metal oxide layer yusing the glass to tint

Abbildung 13: Aufbau dynamisches Glas®'

3.3  Nutzererlebnis

Neben dem Ausbau von Technologien wird auch das Nutzererlebnis eine mafigebende
Rolle spielen. Der Arbeitsplatz soll von einem reinen Durchfiihrungsort hin zu einem
Ort des Wohlfiihlens entwickelt werden.

,,Ein wesentlicher Teil des Fokus auf Talente und Produktivitdt ist die Entwicklung
von Wellness Angeboten. Immer klarer wird auch, dass die Qualitét des Arbeitsplatzes
einen wesentlichen Einfluss auf das Gesundheits- und Stresslevel hat. AuBerdem
nimmt auch die Bedeutung der Work-Life Balance zu. Dadurch ergeben sich Vorteile
wie etwa reduzierte Krankenstdnde und hoheres Engagement.

Daraus folgend zeigt sich auch ein Trend seitens der Unternehmen in Richtung eines
proaktiven und praventiven Ansatzes mithilfe von organisierten Programmen, um die
Mitarbeiter und manchmal auch deren Familien bei einem gesiinderen Lebensstil zu
unterstiitzen. Der allgemeine Fitness- und Wellness-Trend ist somit auch im Biiro
angekommen.

,Die Ergebnisse einer diesjahrigen Umfrage zeigen, dass 80% der Occupier bereits
Wellness-Programme umgesetzt haben oder deren Einfiihrung planen. Dieser Anteil
nahm im Vergleich zum Vorjahr um 9 Prozentpunkte zu. Diese Programme bestehen

hauptsdchlich aus einem ausgewogenen Mix von physischen und mentalen

2 View Inc. (2019): Smart Windows,
https://view.com/product/how-it-works/#none, abgerufen am 1. August 2019
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Bewusstseinsbildungsprogrammen, Ubungen sowie der richtigen Ernihrung und zum

Teil auch Entspannungsiibungen.“*? (CBRE (2018): 14)

Gesundheit/ Wohlbefinden Bewusstseinsibungen
Verfigungstellung von gesunden Essensoptionen
Bewusstseinsbildung der geistigen Gesundheit
Vor-Ort Gesundheitswesen
Entspannungs-/Aufmerksamkeitsibungen
Organisierte Ubungsprogramme

Nachhaltiges Design/Gebdudezertifizierung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Abbildung 14: Sichtbare Arbeitsplatzrevolution®™
In Abbildung 14 ist klar zu erkennen, dass der Trend zu mehr Gesundheit und
Wohlbefinden sehr stark ausgeprigt ist. Simtliche Aspekte rund um den Bereich des
psychischen und physischen Wohlbefindens von Mitarbeitern spielen eine wesentliche
Rolle fiir Arbeitgeber. Der Trend hin zu nachhaltigeren Gebduden und zu einem

aktiven Bewusstsein fiir die Umwelt spiegelt sich auch in der Grafik wieder.

3.3.1 Services

Die Gesundheit, das Gemeinschaftsgefiihl und das Wohlfiihlerlebnis riicken immer
mehr in den Mittelpunkt von modernen Arbeitgebern. Dies steigert auch die
Anspriiche an zukiinftige Biiroimmobilien deutlich. Notwendige Verdnderungen, um
Services in diesen Bereichen zu schaffen, miissen oft langfristig geplant und
kostspielig umgesetzt werden. Viele Biiroimmobilien sind heute noch nicht fit fiir
diese Anforderungen und miissen adaptiert werden.

Diverse Services, welche den Nutzern ein wenig den Alltag erleichtern, gewinnen
stetig an Interesse. Arbeiten soll weg von einem tédglichen ,,must do* hin zu einem
Wohlfiihlerlebnis gestaltet werden.

Die unterschiedlichsten Services konnen hierbei angedacht werden, folgend ein kurzer

Auszug von moglichen Nutzererlebnissen:

22 CBRE (2018): Die Zukunft der Arbeit - Trends 2018, S. 14
23 CBRE (2018): Die Zukunft der Arbeit - Trends 2018, S. 15
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a Fitnessangebote

s Wellnesleistungen

a Reinigungsservice

= Schuhservice

= Concierge Service

USW.

Abbildung 15: Services

In einer optimalen Ausbaustufe sind diese Leistungen alle mittels App exklusiv fiir
Biiromieter bzw. Mitarbeiter buchbar. Der kiirzeste und zeitsparendste Weg zur

Umsetzung einer Buchung ist hierbei das Optimum.

3.3.2 Nachhaltigkeit

Ein Begriff, der aktuell sehr stark verwendet und fast schon tiberstrapaziert wird, ist
der Begriff der Nachhaltigkeit. Dieser ist sehr dehnbar und individuell verwendbar.
Grundsitzlich ist eine Betrachtung der sozialen, 6konomischen und 6kologischen
Nachhaltigkeit fiir alle Gebdude sehr sinnvoll. Gerade der okologische und
O6konomische Teilaspekt werden hier oft vermischt und meist wird der 6konomische
Part mit geringen Kosten fiir Errichtung und Betrieb falschlicherweise verkniipft.

Nachhaltigkeit im Bauwesen ist ein weit verstricktes Thema und wiirde den Rahmen
dieser Arbeit wohl sprengen. Als DenkanstoB fiir die Errichtung von Gebduden soll
hier nur ein Auszug von einem Interview mit Dietmar Steiner, einer der
renommiertesten europdischen Architekten, dienen. In einem Interview mit der

Wiener Zeitung beschreibt er die Errichtung von Hochhiusern und hier im speziellen
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den Fassadenbau mit den Worten: ,,Wir bauen den groBten Sondermiill der
Baugeschichte“.?* (Wiener Zeitung (2018): 1)

Dabei fiihrt er weiter aus: ,,Zehn Zentimeter Betonscheiben mit 25 Zentimeter
Diammplatten drauf und dariiber Putz ist billiger als eine 50 Zentimeter dicke
Ziegelwand. Kurzfristig gesehen stimmt das, ja. Aber was mit der Ddmmung in 20
Jahren ist und wie man dann diese Aullenwinde sanieren soll, weil3 heute niemand.
Die muss man komplett abreifen und entsorgen. Wir bauen heute in Osterreich,
Deutschland und der Schweiz den grofften Sondermiill der Baugeschichte, nur damit
die Hauser jetzt billig sind.* ** (Wiener Zeitung (2018): 1)

Als nachhaltig deklarierte Bauprojekte sind daher zu hinterfragen und eine Abhilfe
dabei kann die Betrachtung von Zertifizierungen bringen, welche bei namhaften
Zertifizierungsstellen sehr detailreich ausgefiihrt und bewertet werden.

Ein Leitfaden von der KlimaGut AG beschreibt beispielsweise die Lebenszyklen von
Gebéduden und die daraus folgenden Kriterien fiir Bewertungen. (Ddpfner (2016): 1)
Hierin wird ein ganzheitlicher Ansatz fiir Lebenszyklen von Gebduden gewéhlt und
dies fiihrt in weiterer Folge zu einem vollumfianglicheren Bild sowie zu einer
genaueren Bewertung.

Abbildung 16 stellt die beschriebenen Teilbereiche bildlich dar.

24 Wiener Zeitung (2018): Wir bauen den groBten Sondermiill der Baugeschichte.
https://www.wienerzeitung.at/nachrichten/panorama/wien/957047-Wir-bauen-den-groessten-
Sondermuell-der-Baugeschichte.html?em no_split=1, abgerufen am 7.August 2019
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Abbildung 16: Nachhaltige Immobilien®

Vor allem im Bereich der nachhaltigen Bewirtschaftung von Gebduden kommt es

immer mehr zum Einsatz von intelligenter Technologie. Gebdude werden mit

verschiedensten weiterentwickelten Tools wie z.B.: Smart Metern oder Energie-

Monitoring-Systemen ausgestattet.

Diese Technologien sollen eine live Auswertung der
Gebdudedaten ermdglichen und so eine gezielte
Steuerung im Betrieb gewihrleisten. Probleme an
Anlagen konnen so rascher identifiziert werden und
nachhaltig instandgesetzt werden.
Energieverschwendungen  kdnnen so  genau
ausgemacht werden und hierfiir explizite Mafinahmen

zur Gegensteuerung entwickelt werden.

25 Dopfner Claudia (2016): Leitfaden fiir ethisch-nachhaltige Immobilieninvestments, 1. Aufl.,

KlimaGut AG, Stuttgart
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Ziel dieser Technologien ist es, den Energieverbrauch von Gebduden zu reduzieren,
Nutzerwiinsche gezielt zu befriedigen, Schwachstellen zu erkennen und dies am besten
noch Portfolioweit bei Investoren mit mehreren Objekten.

Der QR-Code fiihrt zu einem Video in welchem der Zusammenhang zwischen
Energie-Monitoring-Systemen {iber gesamte Immobilienportfolios gezeigt werden.
Priméres Ziel ist hierbei die Reduktion von CO;-AusstoBen durch die Minimierung
von Energieverschwendung, wodurch in weiterer Folge auch die Betriebskosten
wesentlich gesenkt werden konnen. Smarte Algorithmen kommen zum Einsatz und

unterstiitzen bei der Auswertung der Daten in Echtzeit.

Abbildung 17: Energiemonitoring Tool

3.4  Buronutzung

Anderungen in der Arbeitszeitgestaltung sowie in der flexibleren und individuelleren
Einteilung dieser fiihren unumgénglich zur Notwendigkeit von neuen Biiroformen und
Nutzungen.

Verschiedenste Studien zeigen, dass flexibles Arbeiten gerade bei den jiingeren
Nutzergenerationen stark im Vormarsch ist. Die Verbindungen von privat und
beruflich stellen auch hier eine substanzielle zukiinftige Anforderung dar. Das
klassische Biiro entwickelt sich immer mehr in das Privatleben hinein und

Arbeitsformen wie Home-Office sind langst etabliert.
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Abbildung 18: Verbindung Biiro und Home-Office*

Um die Anforderungen an Biiroformen bestmdglich zu verstehen und daraus

Biiroformen fiir zukiinftige Anwender ableiten zu konnen, ist es notwendig sich mit

den stindig dndernden Arbeitszeitmodellen zu beschiftigen.

Eine Studie von Deloitte zeigt etwa, dass nach wie vor das Modell der Gleitzeit mit

Kernzeit das gingigste ist. Dies bedeutet, dass ein Wandel von ,stédndiger*

Anwesenheit im Biiro hin zu mehr flexibleren Anwesenheitszeiten stattgefunden hat.

Es spiegelt jedoch auch wieder, dass nach wie vor eine Anwesenheit gewiinscht ist.

Jedoch schwicht sich auch dieser Trend immer weiter ab, wodurch Biiroflichen

situationsbedingt genutzt werden sollten um Ressourcen zu sparen.

Bitte schétzen Sie, fur wie viele lhrer Mitarbeiterinnen folgende Arbeitszeiten gelten:

Gleitzeit mit Kernzeit PAR) 14 %
Gleitzeit ohne Kernzeit 13% 6% 7% 13%
Vertrauensarbeitszeit 9% 4% 8% 30%
Fixe Arbeitszeiten m 14 % 28%
4-Tage Woche bei Vollzeitbeschaftigung E’ 2% 26 %
Schichtarbeit m 13% 10 %
Schichtarbeit mit Gleitzeitaspekten 8% 10%
0% 20% 40 % 60 %
W Alle Mitarbeiterinnen W ca.75%der Mitarbeiterinnen
ca. 25 % der Mitarbeiterinnen Wenige Einzelpersonen

Abbildung 19: Arbeitszeitmodelle’’

5%

80% 100 %

ca. 50 % der Mitarbeiterinnen
Niemand

26 Kellner Barbara und Kornuka Christian (2019): Flexible Working Studie, Deloitte, Wien, S. 1
27 Kellner Barbara und Kornuka Christian (2019): Flexible Working Studie, Deloitte, Wien, S. 6
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,2Durch mobile Endgerite wie Tablet, Smartphone und Laptop kann die
Arbeitsleistung ortsunabhdngig erbracht werden. Die ,klassische® Form dabei ist
Home Office, oft auch Telearbeit oder mobiles Arbeiten genannt. Bereits 97 % der
Unternehmen ermoglichen dies in irgendeiner Art und Weise — 2017 waren es noch
90 %. Damit wird Home Office immer mehr zur gangigen Praxis. 59 % der
Unternehmen ermoglichen definierten Zielgruppen mobil zu Arbeiten (2017: 43 %).
Noch immer betrichtliche 38 % der Unternehmen ermdglichen Home Office nur
wenigen Einzelpersonen, die Tendenz ist hier aber riicklaufig (2017: 47 %).* (Deloitte
(2019): 8)

Abbildung 20 stellt die beschriebenen Entwicklungen graphisch dar.

Bitte schatzen Sie, wie viele lhrer MitarbeiterInnen grundsatzlich die Méglichkeit
haben, gelegentlich oder regelméaRig in folgenden Arbeitsformen mobil zu arbeiten:

Konventionelle/s Home Office/

[ 9 o
Telearbeit 1% 15 % 1% 38%

H

Activity-based Working,

9
dh. flexible Arbeitsplitze IRARANEAL 40% 37%

Hoch mobil, dh. ortsungebunden

auBerhalb des Unternehmens ol 8% 9% 38% 21%

0% 20% 40% 60% 80 % 100 %

MW Alle Mitarbeiterinnen W ca.75% der Mitarbeiterinnen W ca.50% der Mitarbeiterinnen
ca. 25 % der Mitarbeiterinnen Wenige Einzelpersonen B Niemand

Abbildung 20: Nutzungen von Biiros®

Die Verdnderungen von Arbeitszeit und Arbeitsort fiihren zwangsldufig auch zu
Anpassungen in Biirokonstellationen. Arbeitspldtze, welche einzelnen Personen
zugeordnet sind, konnen daher auch unter mehreren Personen geteilt bzw. sogar
flexibel im ganzen Unternehmen genutzt werden. Desk-Sharing und Co-Working
bilden daher sinnvolle Alternativen zu klassischen Biironutzungen. Ressourcen
konnen dadurch gezielt verteilt werden und leerstehende Arbeitsplétze, die oftmals

hohe Kosten verursachen, werden dadurch reduziert.

28 Kellner Barbara und Kornuka Christian (2019): Flexible Working Studie, Deloitte, Wien, S. 6
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100%

90%
30%

80%
70%
60% 36%

50% 3% 4%

40%

8
30% 4%

20%

6
) 28%
10% 19% w
0%

Biro Flexible/Co-working  Einzelhandel Data Centres  Industrie & Logistik
space

B Expandieren Verkleinern ~ MKeine Verénderung Source: CBRE Research, 2018

Abbildung 21: Verdnderungen im Flichenbedarf*

Die in Abbildung 21 dargestellte Ubersicht zeigt hier deutliche Verinderungen bei
klassischen Biiroarbeitsplidtzen sowie groe Zuwédchse im Bereich der flexiblen
Arbeitsflichen bzw. Co-Working. Neben diesen Zuwéchsen werden Data Centers und

die dafiir bendtigte Infrastruktur in Zukunft auch wesentlich an Bedeutung gewinnen.

3.4.1 Klassische Buroformen

Diese Biiroformen zeichnen sich primér durch ihre zellenhafte Bauweise und gezielte
Abtrennung von einzelnen Bereichen aus. Hierbei kommen oft Einzelbiliros zum
Einsatz und Arbeitsgruppen werden gezielt von anderen abgeschottet, wodurch sich in

der Vergangenheit raschere Prozesse und ein strukturiertes Arbeiten erhofft wurden.

Abbildung 22: Klassische Biiroformen’’

Der Trend bewegt sich hierbei jedoch immer mehr in Richtung vernetztes Arbeiten
und fachbereichsiibergreifendes Zusammenarbeiten, weshalb flexible Co-Working

Spaces immer mehr am Vormarsch sind.

2% CBRE (2018): Die Zukunft der Arbeit - Trends 2018, S. 16
30 Iba (2019): Welche Biiroform ist die Richtige,
https://iba.online/racume-planen/bueroformen/ - abgerufen am 08.09.2019
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3.4.2 Flexible Co-Working Spaces

Open Spaces und Co-Working Spaces stellen die Biiroformen mit den wohl
klingendsten Namen fiir die Zukunft dar. In diesen neuen Space-Formen soll ein Ort
des bereichsiibergreifenden Austausches geschaffen werden. Bereichsiibergreifend
sowohl in der Art der Nutzung als auch in der Art von zusammenarbeitenden
Menschen. Die Kommunikation und der Wissensfluss durch verschiedenste
Abteilungen soll dadurch massiv gestérkt werden. Der Arbeitsplatz ist kein statischer
Ort mehr, er wird zu einem sich stdndig wandelnden Bereich, der Kreativitét deutlich
fordern und ausbauen soll.

Open Space stellt eine Kombination von unterschiedlichsten Arbeits- und
Kommunikationszonen dar. Der Mitarbeiter kann selbst gezielt entscheiden ob er seine

Arbeit in einem Arbeits- oder Aufenthaltsbereich erledigen mdochte.

Abbildung 23: Open Space’’

Aber nicht nur die Biiroform sondern auch die Art der Nutzung unterscheiden sich bei
modernen Konzepten wesentlich von konventionellen. Arbeitsplidtze konnen flexibel
gebucht werden und stehen nur dann zur Verfligung, wenn diese auch wirklich
benotigt werden. Die Bindung von Ressourcen wird dadurch reduziert und Kosten

konnen gezielter gespart werden.

31 Iba (2019): Welche Biiroform ist die Richtige.
https://iba.online/racume-planen/bueroformen/. abgerufen am 08.09.2019
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Verschiedenste Apps konnen hier den genau geplanten
Ablauf der Prozesse unterstiitzen und verbessern.
Sitzplatzbuchungen, Raumbuchungen fiir Meetings
und andere Abldufe konnen individuell durch den
Nutzer gestaltet und gebucht werden, wodurch sich

eine maximale Fliacheneftizienz sowie

Nutzerzufriedenheit einstellen kann.

Der QR-Code fiihrt zu einer visuellen Darstellung der genannten Prozesse und zeigt
eine App, welche unterstiitzend fiir die Mitarbeiterwiinsche wirkt. Die App soll die
Vernetzung des Arbeitsplatzes mit den individuellen Benutzerwiinschen unterstiitzen
und ldstige Organisationsabldufe reduzieren. Gezeigt wird wie die moderne
Arbeitswelt mittels App aussehen kann und wie die Nutzung von Rdumen sinnvoll

erfolgen kann.

3.5 Biiro der Zukunft

Um all die genannten Aspekte abzurunden und bildlich darzustellen schafft das
folgende Video einen weitreichenden Einblick in die Arbeitswelt der Zukunft, die

bereits heute in einigen Teilbereichen Gegenwart ist.

Gezeigt wird die Vision der digitalen Arbeitswelt der Zukunft und die dadurch
resultierende Vernetzung von verschiedensten Medien sowie Lebensbereichen. Vom
Privatleben mit den Kindern iiber den Arbeitsplatz samt Dienstreisen bis hin zur
Freizeitgestaltung ist das Zusammenwachsen dieser Welten dargestellt. Ein Eindruck

in das Leben der Zukunft wird geschaffen.
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4.  Analyse des aktuellen Bliromarktes

Um einen Uberblick iiber die aktuellen Verinderungen am Markt geben zu kdénnen
und damit diese auch eingeordnet werden konnen, soll in diesem Kapitel der Status
des wiener und des pariser Biiromarktest anhand von zwei Beispielen je Stadt
verglichen und analysiert werden.

Die in den Kapiteln 1 und 2 angefiihrten Thesen wurden hinterleuchtet und der Status
quo inwieweit diese theoretischen Ansétze bereits am Markt vorhanden sind wurde

untersucht.

4.1  Vergleich von Mirkten

Klar erkennbar ist eine wesentliche Verdnderung des Nutzerverhaltens sowie deren
Anspriiche und daraus resultierenden Anforderungen an zukiinftige marktfiihrende
Biirogebédude. Viele GroBstddte Europas passen sich an die neuen Trends stetig an, um
am Markt interessant zu bleiben.

Kernfrage in dieser Analyse soll der Vergleich zwischen jeweils zwei Top-
Biirohochhéuser in Wien sowie in Paris darstellen.

Die wesentlichen Daten zu den Biiroimmobilien sind in der nachfolgenden Tabelle 4
zusammengefasst.

Tabelle 4: Basisdaten zu den Vergleichsobjekten

Objekt Wien 1 Wien 2 Paris 1 Paris 2
Lage Donau City Donau City La Défense La Défense
Bauart Tower Tower Tower Tower
Baujahr 2013 2001 1974 2009
saniert: 2011
Bauart Kern Stahlbeton Stahlbeton Stahlbeton Stahlbeton
Vermietbare
75.000 m? 60.000 m? 79.000 m? 65.000 m?
Fliche
Mieteranzahl 21 17 15 15
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Eine Gegeniiberstellung der Gebidudebeschaffenheit- und Ausstattung mit Fokus auf
die folgenden drei wesentlichen Punkte wird erarbeitet:

e Technologie

e Nutzererlebnis

e Biirokonzepte

Der Status Quo soll erhoben werden und die Immobilien auf ihre Zukunftstauglichkeit

untersucht werden.
4.2  Nutzererlebnis

4.2.1 Erstkontakt mit den Gebduden

Beim Nutzererlebnis spielt der erste Eindruck eines Gebdudes und die damit
ausgelosten Impressionen eine wesentliche Rolle. ,, You never get a second chance for
a first impression.“ Gerade der Erstkontakt mit einem Gebdude kann sehr viele
positive als auch negative Eindriicke erwecken. Hierbei ist besonders darauf zu achten,
dass sich seltene Besucher sowie tdgliche Nutzer gleichermallen positiv abgeholt
fihlen und damit ein wohltuender Gesamteindruck entsteht. Zuwegungen zu
Gebduden diirfen keine Hindernisldufe werden und der Ersteintritt im Foyer sollte den
ndtigen Wow-Effekt bieten.

Da in diesem Vergleich der primére Fokus der Immobilie gilt und der Schwerpunkt
nicht auf dessen Umfeld liegt, wird der Erstkontakt mit dem Objekt im Foyer gestartet.
Eine einfache Orientierung fiir wichtige Ansprechpunkte (z.B.: Empfang,
Eingangsbereiche in das Objekt) spielt hierbei eine wesentliche Rolle. Schwierige
Orientierung kann vor allem bei Erstbesuchern zu Verirgerungen und Problemen
fiihren. Es ist deshalb besonders darauf zu achten, die Zuwegungen zu den
Mietpartnern im Haus so einfach wie mdglich zu gestalten, da es sowohl fiir Mieter
als auch Besucher essentiell ist, ihre Kunden so einfach und freundlich wie moglich
zu empfangen. Was in weiterer Folge auch eine hohe Relevanz fiir die Zufriedenheit
der Mietpartner am Standort hat.

Die Abbildung 24 und Abbildung 25 zeigen Eingangssituation sowie Foyer
Ausstattungen in den Objekten.

Hierbei fallt besonders auf, dass in diesen Bereichen auf hochwertige Materialien

sowie einen personlichen Empfangsservice gesetzt wurde.
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Eine sehr hohe Raumhdhe von ca. doppelgeschossiger Hohe ldsst bereits im ersten
Anblick einen imposanten Eindruck des Gebdudes entstehen und fiihrt in weiterer

Folge zu einem sehr hohen Lichtanteil in den Eingangsbereichen.

Abbildung 24: Eingangsbereich Paris

Abbildung 25: Eingangsbereich Wien
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In beiden Beispielen erkennt man hier sehr gut, dass sehr hohe Anspriiche an den Foyer
Bereich gestellt wurden. Premium Mieter hab natiirlich auch den Wunsch nach einem
hochwertigen Auftreten nach auflen, weshalb die Immobilie der Zukunft auch sicher
in diesem Bereich eine wesentliche reprdsentative Rolle einnimmt und vor allem im

Bereich des Nutzererlebnisses beim Erstkontakt eine wichtige Rolle spielt.

4.2.2 Der Arbeitsplatz - mehr als ein Schreibtisch

Die Verbindung des Arbeitsplatzes mit Moglichkeiten zum Ausgleich wihrend und
nach der Arbeit spielt ebenfalls eine wichtige Rolle. Der Arbeitsplatz soll in Zukunft
mehr bieten als lediglich einen Schreibtisch. Besonderes Augenmerk liegt hierbei auf
der Schaffung von Verbindungen zwischen den Mitarbeitern von Unternehmen
untereinander sowie mit der Immobilie an sich. Zufriedene Mitarbeiter und Mieter
bilden die Basis fiir eine langfristige Vermietung von Mietflachen und somit eine
nachhaltige finanzielle Nutzung von Biirofldchen. Freizeitaktivititen in und rund um
die Immobilie sowie Veranstaltungen dienen der Stiarkung der Community.

Eine Veranstaltung, welche es ausgezeichnet schafft, sowohl Fitness als auch die
Community zu stdrken ist in Paris bereits ein fix etablierter Bestandteil. Bei einem
Tower-Run wird die Verbindung zum Arbeitsplatz gestirkt und der Spal steht dabei
primir im Fokus. Die positiven Riickmeldungen von Teilnehmern sind tiberwéltigend
und zahllos. Diese Veranstaltung zeigt wie kaum eine andere, dass die Schaffung von
Verbindungen zwischen den Mitarbeitern der Mieter und dem Objekt, die
Zufriedenheit mit dem Arbeitsplatz stark steigern kann und ein Abwandern von
Mietern dadurch wesentlich reduziert werden kann. Ein starke Verbindung der
Mitarbeiter mit dem Standort ist ebenso wichtig, wie jene von Entscheidungstriagern.

Abbildung 26 zeigt wie solch eine Veranstaltung im Realbetrieb aussieht.
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Abbildung 26: Tower Run

Sport und vor allem der kdrperliche Ausgleich nach anstrengenden Arbeitstagen haben
eine wesentliche Bedeutung im zukiinftigen Arbeitsleben.

Ein Kunstprojekt aus Paris verbindet hier die Aspekte von Nachhaltigkeit, Ausgleich
und Community auf eine interessante Art und Weise. Hierbei standen die genannten
Aspekte im zentralen Mittelpunkt, worauthin ein nachhaltiger Tischtennistisch
entstanden ist. Dieser soll allen Mitarbeitern im Turm die Mdglichkeit bieten kurz vom
Arbeitsalltag abzuschalten und neue Energie zu tanken. Abbildung 27 zeigt hierzu ein
bildliches Beispiel.
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Stddte und ihre dicht bebaute Umgebung bieten oft nur einen geringen Anteil an

Abbildung 27: Nachhaltiger Tischtennistisch

natiirlichen Freiflaichen. Um hier Abhilfe zu schaffen bietet sich eine sehr interessante
Idee des Urban Gardenings an. Paris zeigt hierbei, wie im dicht bebauten Gebiet auch
Griinflichen zur absoluten Naherholung geschaffen werden kdnnen, was zu einer
Steigerung des Wohlbefindens der Personen im Gebédude beitragen kann. Abbildung

28 zeigt eine Urban Gardening Flache zur Erholung in der Natur.

at
|

? s
Ao | s vy > 48

Abbildung 28: Urban Gardening
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4.2.3 Resumee Nutzererlebnis

Vergleicht man den Bereich der Schaffung des Nutzererlebnisses zwischen Paris und
Wien, so stellt man fest, dass es hier wesentliche Unterschiede vor allem im Bereich
der Schaffung einer Community gibt. Paris hat auf diesem Gebiet bereits eine deutlich
ausgeprigtere Entwicklung durchgemacht, als dies die Osterreichischen Objekte
haben.

Im Bereich des Ausgleiches mit Fokus auf Fitness und Erholung bietet Wien ein sehr
stark ausgeprigtes Angebot an Aktivititen in der Natur. Natiirlich sind die
Moglichkeiten je nach Standort stark unterschiedlich, jedoch bietet Wien mit seinen

zahlreichen Freifldchen ein groBes Angebot.
4.3  Biirokonzepte

4.3.1 Verdnderungen der Flachenarten im Vergleich

Der Trend hin zu modernen flexiblen Arbeitspldtzen schreitet auch im gesamten
EMEA-Raum ziigig voran. GroB3e Stidte und kreative Unternehmen sind bei dieser
Entwicklung eindeutige Vorreiter, weshalb Verédnderungen in diesen Bereichen am
stirksten ausgepragt sind.

Abbildung 29 zeigt die aktuelle und prognostizierte Entwicklung bei den Zuwichsen
von verschiedenen Biiroflichentypen im EMEA Raum in den néchsten Jahren. Hierbei
ist fiir gesamt EMEA eindeutig zu sehen, dass der Trend stark fokussiert im Bereich
der Co-Working-Spaces und Serviced Offices liegt.

Jener Trend ist auch in den Vergleichsobjekten von Paris und Wien wieder zu finden.
Alle vier Objekte besitzen bereits Flachen bzw. Untermieter, welche dieses Segment

abdecken und Leistungen in jenen Bereichen anbieten.
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Abbildung 29: Das Wachstum bei flexiblen Biiroflichen im EMEA Raum™

Ein Vergleich dieser Entwicklung mit anderen westlichen Landern, wie den USA,
unterstreicht diesen Trend eindeutig. Der amerikanische Markt gilt hier als der
Vorreitermarkt und die Verdnderungen sind hier noch deutlicher zu sehen.

Abbildung 30 zeigt die moglichen Entwicklungen am US-amerikanischen Markt und
die damit resultierenden Zunahmen bei den Flex-Office-Flichen. Es ist hier ein
deutlicher Zuwachs erkennbar, jedoch gibt es noch eine groBle Schwankungsbreite.
Eine Fortsetzung des Trends ist klar erkennbar und Steigerungsraten zwischen 6,5%
bis 22,9% werden erwartet.

Dies lasst fiir den EMEA Raum Riickschliisse ziehen, dass der Trend zu flexiblen
Flachen nicht nur ein lokaler ist, sondern das diese Entwicklung global eintritt. Der
Bedarf fiir moderne Biiroflichen wird weiter steigen und hier gilt es fiir Vermieter am
Ball zu bleiben und die Verdnderung in ihren Objekten zuzulassen, um am Puls der

Zeit zu bleiben.

32 CBRE (2018): EMEA Occupier Survey 2018, S. 14
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Abbildung 30: Flex Office Entwicklung®

4.3.2 Bestehende Co-Working-Spaces

Der aktuelle Markt von Co-Working-Spaces wird zurzeit primér von den Anbietern
WeWork, Regus und KWerk sowohl in Wien als auch in Paris dominiert. Jene
Anbieter setzen dabei auf sehr moderne Biirokonzepte, welche von
Einzelbiironutzungen tiiber Shared-Desk-Optionen bis hin zu mietbaren
Seminarrdumen reichen. Das Service spielt hierbei natiirlich eine wesentliche Rolle
und dem Biiromieter soll alles geboten werden. Das Angebot reicht von Snacks in der
Cafe-Bar iiber Wellnessangebote wie z.B.: Massagedienste bis hin zu einem
Concierge-Service, welcher sich um Dienstleistungen verschiedenster Art kiimmert.
Mieten kann man Biirofldchen je nach GroBen- und Zeitbedarf, angepasst an den
individuellen Nutzerwunsch. Die Biiroausstattung entspricht dem modernen Zeitgeist
und bietet technisch sowie optisch einige Raffinessen.

Abbildung 31 zeigt einen Teil des Co-Working-Konzeptes in Paris. Hierbei wurde
besonders auf die Schaffung einer Wohnzimmeratmosphére Riicksicht gelegt und der

Biiromieter soll stets den Eindruck eines angenehmen Arbeitsplatzumfeldes vermittelt

33 CBRE (2018): Let’s talk about flex, S. 7
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bekommen. ,,Klassische Biiroarbeitsflichen an Schreibtischen werden hier ebenso

geboten wie gro3e Besprechungsraume und moderne Pausenrdume.
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Abbildung 31: KWerk in Paris

Ahnlich gestaltet sich das Bild eines Co-Working-Space-Anbieters in Wien. Die

Mietmoglichkeiten sind hier gleich wie jene in Paris und die angebotenen Leistungen

unterscheiden sich hier kaum. Grof3ziigig und modern gestaltete Arbeitsrdume werden

hier geboten.

3 M;.,,»
Abbildung 32: Co-Working Space Wien
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4.3.3 Resiimee Biirokonzepte

Vergleicht man den Osterreichischen Markt in diesem Bereich mit dem Pariser Markt
so stellt man bei den angebotenen Flachen keine wesentliche Unterschiede fest. Der
Trend hin zu mehr Flachen im Co-Working-Space-Segment ist in beiden Landern sehr

stark ausgeprigt und hier gilt es fiir die Zukunft fit zu sein.
4.4  Technologie

4.4.1 Zertifizierungen

Im Bereich der Technologien stellt neben der fortschreitenden Digitalisierung von
Gebduden der Bereich der Nachhaltigkeit einen wichtigen und entscheidenden
Zukunftsstandpunkt dar. Hierbei wird es in Zukunft besonders darauf ankommen, dass
sowohl das Gebdude im Bau als auch im Betrieb geringe Belastungen fiir die Umwelt
darstellt und Ressourcen nicht sinnlos verschwendet werden. Einen Schritt in die
Darstellbarkeit von durch Gebdude verursachte Umweltbelastungen stellen hierbei

Zertifizierungen nach folgenden Moglichkeiten dar:

Q Grox: & dfitwel 4
LEED 43

Shume IREEIM DGNE Well Fiwa WRED CEIFIRCATION

Opecated by Bt sl CERWNY ous Inteteefionel WELL USHSS WIKED SC0R%
Beildieg leitgie

Countries evailsble reerreniangl (U8} Ietetnetioast {US) mematerd {Franes) nemoserel [Gereery) |eeaetional (U5) |tesagronat (US)
(orign)

Levals of pihievamenl P, Good, Very eed, Stee, Gold, Fateum Ay, Geed, Veey Gsed, Burue, Sk, Sitnt, Gedd, Partauer 1 Sh 2 5% 3 Sae Combiad Silves,
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Abbildung 33: Zertifizierungen von Gebduden®

Abbildung 33 gibt einen Uberblick iiber die aktuell am Markt vorhandenen
Zertifizierungen.

Bei den Zertifizierungen ist besonders darauf zu achten, was genau zertifiziert wird.
Im Groben muss hier zwischen Zertifizierungen fiir das Gebéude, hierbei vor allem
mit Fokus auf den Bau, und Zertifikaten fiir den Betrieb unterschieden werden. Gut
klingende Zertifikate in den hochsten Kategorien, welche jedoch nur den Bau
abbilden, sind oft im Betrieb durch ungeniigende Betriebsfiihrung und

Energieverschwendung rasch wieder zunichte gemacht.

34 CBRE (2019): EMEA Fit-out cost guide, S.36
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4.4.2 Gebiudetechnik

Gebdude der Zukunft miissen primér im Bereich der Gebéudetechnik nachhaltig und
durchdacht gebaut sein, um Verluste wihrend des Lebenszyklus zu vermeiden. Einen
wichtigen Faktor bilden hier die Kiihlsysteme. Der Kiihlbedarf von Gebéduden steigt
stetig und die Tage an welchen es notwendig ist Fldchen zu kiihlen nehmen jdhrlich
zu, wohingegen der Heizbedarf und die Tage an welchen Flidchen geheizt werden
miissen riickldufig sind. Dies bedeutet, dass in Zukunft der Energieverbrauch von
Gebduden im Sommer steigen wird und somit nachhaltige Kiihlsysteme einen
wichtigen Beitrag zur Reduktion der Energieverschwendung durch Gebiude tragen
miussen.

Dieser Trend hin zu gesteigerten Energieverbrauchen im Sommer kann bereits heute
betrachtet werden. Die Gesamtenergieverbrauche der Vergleichsobjekte liegen im
Sommer signifikant hoher als in den Wintermonaten. Wichtig zu betrachten ist dabei
aber auch noch die Individualitit der Gebdude und die darin verwendeten
Kiihlsysteme. Moderne nachhaltige Gebdude konnen energieeffizient durch
Flachenkiihlsysteme betrieben werden. Dabei werden oft noch zusétzliche Free-
Cooling-Systeme verwendet, um die von der Natur zur Verfligung gestellten
Moglichkeiten bestens nutzen zu kdnnen.

Im Gegensatz zu Flichenkiihlsystemen kommen in vielen Gebduden oft noch veraltete
Kiihlsysteme mit Fan-Coils zum Einsatz. Deutlicher Nachteil dieser ist der erhohte
Energieverbrauch, wohingegen der Komfortbereich besser an die individuellen
Mieterwiinsche angepasst werden kann.

Abbildung 34 zeigt beispielhalft ein Decken Fan-Coil-System in einem der Pariser
Objekte.

Abbildung 34: Fan-Coil-System Paris
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4.4.3 Digitalisierung

Die direkte Steuerung der Gebaudetechnik durch Nutzerwiinsche wird sich durch eine
zentrale Schnittstelle zwischen der Gebéudeleittechnik und dazugehorigen
Algorithmen von Daten ergeben. Hierbei werden Cloud-basierte Daten eine
wesentliche Rolle einnehmen.

Um diesem Wunsch in Zukunft Geniige zu tun, wird eine vernetzte Gebaudetechnik
sowie eine ausgeprigte Sensortechnik notwendig sein. Daten und Messwerte, welche
auch in einer leistungsstarken Leittechnik verarbeitet werden konnen spielen hier eine
wichtige Rolle.

Abbildung 35 stellt dieses genannte Zusammenspiel graphisch dar.

Jedoch gibt es leider oft genau in diesem Bereich der fortschreitenden Technologie
eine Schwiche. Betrachtet man unsere Vergleichsobjekte, so stellt man fest, dass
gerade die Gebéudeleittechnik nur in simplen Ausfiihrungsstufen eingesetzt wird und
Daten oft nur statisch und nicht dynamisch verwertet werden. Die individuellen

Nutzerwiinsche kdnnen dadurch nur sehr begrenzt befriedigt werden.

Technologie

Gebaude Nutzer

Digital
Experience

Cloud Analytics

Abbildung 35: Bereiche der Technologie
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4.4.4 Resiimee Technologie

Im Bereich der Zertifizierungen sind sowohl die Wiener als auch die Pariser Objekte
mit den marktiiblichen Zertifikaten ausgestattet. Diese beziehen sich jedoch leider nur
auf die Bauphase und der Betrieb hinkt hier noch hinterher.

Die Gebédudetechnik ist in den Wiener Objekten technologisch auf einem neueren
Stand und moderne Heiz- und Kiihlsysteme sind hier bereits im Einsatz. Hierbei gilt
es jedoch auch das Gebaudealter zu betrachten und riickblickend zu bedenken, welche
Technologien beim Bau des Gebidudes ,,State of the Art* waren. Gerade in diesem
Bereich gab es in den letzten Jahrzehnten enorme Entwicklungen und diese gilt es zu
nutzen. Der Vergleich der Gebédudetechnik in einem 40 Jahre alten Objekt in Paris mit
einem 6 Jahre alten Gebdude in Wien ist daher etwas verfalscht. Hier gilt es jedoch
den Wandel der Zeit nicht zu iibersehen und Investitionen, sofern technisch iiberhaupt
moglich, durchzufiihren.

Digitalisierung ist ein sehr weitreichender Begriff, weshalb der Fokus hier auf dem
priméren vernetzenden Teil der Gebidudeleittechnik liegen soll. Vergleicht man die
Systeme in Wien und in Paris, so stellt man rasch fest, dass es hier in allen Objekten
noch wesentlichen Handlungsbedarf gibt. Die verwendeten Technologien bilden

aktuell lediglich einen ,,Basisausbau® ab und sind noch deutlich ausbaufihig.
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5. Schlussfolgerung

Die Immobilienbranche verdndert sich und dies ist deutlich zu sehen. Gerade im
Bereich der zukiinftigen Nutzer und deren Anspriichen gab es bereits wesentliche
Anderungen und diese werden in der Zukunft noch deutlicher ausfallen. Der Wandel
im Bereich der Digitalisierung und dem Ausbau der Technologie treibt diese
Verdnderung wesentlich an und hat einen grundlegenden Einfluss auf sie.
Unterschiede in den Werten und im Arbeitsethos sind primére Faktoren, wodurch eine
Anderung in den niichsten Jahren bzw. Jahrzehnten stark bemerkbar sein wird.
Gerade im Bereich der Schliisseltechnologien gab es in den letzten Jahrzenten einen
Quantensprung vom Fernseher hin zur Virtual-Reality, welcher natiirlich einen
deutlichen Einfluss auf die Generationen und die zukiinftigen Nutzer hat.

Tabelle 5 zeigt in diesen Bereichen wesentliche Unterschiede auf.

Tabelle 5: Unterschiede der Generationen

Babyboomer Generation Generation Generation
X Y 4
Jahrgénge 1946 — 1964 1965 - 1979 1980 - 1995 1996 -
Jahrgéinge Jahrgéinge Jahrginge Jahrgéinge
Schliissel- Fernseher Computer Smartphone Virtual - Reality
technologie
Werte Gemeinschaft | Autonomie Abwechslung Erfillung
Loyalitét Erfolg Spal3 Stabilitat
Status Flexibilitat Zusammenarbeit | ZweckméBigkeit
Arbeitsethos | Hohe Produktivitdt, | Work-Life- Hohe
Arbeitsmoral, | Arbeit vor | Balance, Erwartungen,
Streben nach | Privatem, Personliche Suche nach
Erfolg, Belohnungen | Lebensziele und | Antrieb,
Work  Work Selbstfindung Spall im Job
Work

Verdnderungen bei den Nutzern, deren Anspriichen und Werten sind dadurch deutlich
erkennbar und auf diese ist zukiinftig bestmodglich einzugehen. Qualifizierte
Arbeitskréfte sind auch in Zukunft eines der wesentliche Kapitale von Unternehmen
und es wird daher notwendig sein, diese bestmdglich zu versorgen und an die Firmen

zu binden, um einen Wettbewerbsvorteil zu erhalten und profitabel zu sein.
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5.1  Verdnderung der Immobilien

Um dies zu gewidhrleisten wird es unumgénglich sein Arbeitsplitze bzw.
Arbeitsumfelder zu schaffen, welche den modernen Standards entsprechen und die
Nutzerbediirfnisse bestmoglich befriedigen.

Zentraler Fokus wird dabei, wie bereits im Kapitel 3 analysiert, auf folgenden
Einflussparametern liegen und diese gilt es nicht nur direkt im Arbeitsplatz des

Arbeitgebers bestmdglich umzusetzen, sondern auch am gesamten Biirostandort.

Nutzererlebins

Technologie Blirokonzepte

Abbildung 36: Bestimmende Faktoren fiir Arbeitspliitze

Betrachtet man alle drei dieser Einflussfaktoren, welche in Abbildung 36 dargestellt
sind, so stellt man fest, dass diese stark standortabhidngig und dadurch wesentlich
positiv oder negativ zur Wahl eines Biirostandortes beitragen konnen.

Klar zu sehen ist, dass der Fokus und somit der Schwerpunkt zukunftssicherer
Standorte auf dem Wohlbefinden seiner Nutzer liegen wird und dies auch zu einem
wichtigen Standortkriterium werden wird. Neben den heute bereits bekannten
wichtigen Standortkriterien, wie z.B.: der Lage einer Immobilie, kann davon
ausgegangen werden, dass der Fokus verstidrkt auch darauf gelegt wird, was eine
Immobilie und ihr Umfeld zu bieten haben.

Fiir Investoren ist es daher aus heutiger Sicht sicher sinnvoll sich mit den

Verdnderungen grundlegend zu beschiftigen und selbst heute sehr gut funktionierende
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Standorte im Hinblick darauf zu {berpriifen, ob diese auch fiir die Zukunft gut

ausgeriistet sind.

5.1.1 Vergleich Technologie

Diese Verdnderungen bei den Nutzergenerationen sowie die Anpassung an deren
Anspriiche sind nicht nur ein lokales Phinomen sondern auf der gesamten Welt global
zu beobachten. Hoch technologisierte Mérkte sind bereits entstanden und die Zentren
von Grof3stddten zeigen hier bereits deutliche Verdnderungen und Trends, welche im
Kapitel 3.2 im Detail angefiihrt sind.

Bei der Gegeniiberstellung von Wien und Paris stellt man fest, dass die Immobilien in
den Bereichen der Technologien in einem sehr dhnlichen Ausbaustadium sind.

Die Grundausstattung, wie z.B.: die Heiz- und Kiihltechnik, ist hier stark
altersabhingig und unterscheidet sich sowohl in den Objekten von Wien als im
Vergleich mit jenen in Paris. Im Bereich der Gebdudetechnik gab es in den letzten
Jahrzehnten wesentliche Verdnderung und diese habe zu effizienteren Systemen
gefiihrt, weshalb ein reiner Vergleich in Bezug auf die Gebédudetechnik nicht als
sinnvoll erachtet werden kann. Moderne Technik wie z.B.: Virtual-Reality Systeme
oder vernetze Sensortechnik sind noch in keinem der Objekte in Anwendung, wodurch
hier der Riickschluss gefiihrt werden kann, dass diese Verdanderungen am Markt noch
nicht in dieser Tiefe angekommen sind.

Wesentlich im Bereich der Technologie wird hier daher eine Umstellung auf eine
smarte und energieeffiziente Gebdudetechnik sein, um in weiterer Folge diese auf die
Nutzerbediirfnisse gezielt einsetzen zu konnen. Die vernetzte Sensortechnik wird ihre
gewiinschten Ergebnisse nur dann erzielen, wenn die Technikbasis die vorhandenen
Daten auch verwerten kann. Es ist daher von wesentlicher Bedeutung, dass Gebédude
in ihrer Basistechnologie auf den benétigten technischen Standard gehoben werden

und nachfolgend neue Technologien aufgesetzt werden.

5.1.2 Vergleich Nutzererlebnis

Damit dem Nutzer mehr als nur eine Biirofliche geboten wird, miissen auch die
Bereiche der Nutzererlebnisse zukiinftig bestmdglich genutzt werden. In diesem

Teilbereich gibt es wesentliche Einfliisse, welche im Kapitel 3.3 ndher angefiihrt sind.
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Vergleicht man hier Wien mit Paris, so stellt man fest, dass es in diesem Teil noch
nachholungsbedarf in Wien gibt. Paris ist hier bereits Vorreiter im Bilden von
Communitys iiber Unternehmensgrenzen hinweg hin zur Verbundenheit mit dem
Gebdude, in welchem gearbeitet wird. Einen wesentlichen Beitrag hierfiir liefern
natiirlich verschiedenste Veranstaltungen bei welchen die Nutzer, und hier nicht nur
jene auf der Entscheidungstragerebene, im Mittelpunkt des Geschehens stehen.
Dadurch wird die Verbindung zum Arbeitsplatz wesentlich verstdrkt. Grundgedanke
ist die Erzeugung einer starken Verbindung zum Standort, um dadurch das Abwandern
von Mietpartnern zu verhindern. Der Arbeitspatz wird zum Erlebnisplatz vor, wihrend
und nach der Arbeit und die Community steht im Mittelpunkt.

Dieser Trend wird sich in Zukunft sicher noch vermehrt zeigen. Um Mieter langfristig
halten zu konnen wird es essentiell sein, hier eine Vorreiterrolle zu iibernehmen.
Stabile und langfristige Mietertrdge von Biliroimmobilien konnen dadurch gesichert

und der Standort belebt werden.

5.1.3 Vergleich Biirokonzepte

Im Bereich der Biirokonzepte gibt es keine merklichen Unterschiede in den
Vergleichsobjekten. Die Basis zu den Konzepten sind im Kapitel 3.4 zu finden.

Der moderne Trend hin zu Co-Working-Spaces hat bereits Einzug in alle vier Objekte
gefunden und diese sind auch auf hochstem Niveau ausgestattet.

Fiir die Zukunft wird es in diesem Bereich wichtig sein, die Verdnderungen und Trends
genau im Auge zu behalten und immer ,,State of the Art* zu bleiben, da der Trend auch

fiir die Zukunft auf eine deutliche Zunahme von Co-Working-Spaces hindeutet.

5.1.4 Matrix der Vergleiche und Analyse

Die nachfolgende Tabelle 6 stellt die oben beschriebenen Faktoren im Vergleich dar.
Dabei wurde bei der Bewertung der Biiroimmobilien stets der Vergleich zum aktuellen
Stand des Moglichen im Vergleich zum Vorhandenen gewéhlt. Die Bewertung der
Kriterien erfolgte in folgenden Schritten, wobei das Erstgenannte den besten zu
erreichenden Status wiederspiegelt.

e  State of the Art*

e Vorhanden

e Ausbaufihig
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Auf Grund der Gegeniiberstellung kann festgehalten werden, dass sich die Standorte
in den Bereichen der Technologie sowie der Biirokonzepte nicht wesentlich
unterscheiden.

Ein deutlicher Unterschied ist jedoch im Bereich der Nutzererlebnisse zu finden. Die
Bildung einer Community und der Fokus auf einen eindrucksvollen Gesamteindruck

des Gebdudes sind hier in Paris bereits weiter fortgeschritten als in Wien.
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Tabelle 6: Ubersicht der Vergleichsimmobilien
Objekt
Wien 1
Wien 2
Paris 1
Paris 2

jayiolqig usiph NL e wid ul ajgejieAe si sisay) siyl Jo uoisiaA feulblio panoidde ay
“regBniian ¥ayiolqig Uaip\ NL J19p ue 1SI 118qelalsel 1asalp uoisiafeulblio aponipab ausiqoidde aig

58

qny a8pajmouy inop IVEREN
Sevioijqie fil


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

5.2 Ausblick und weitere Untersuchungen

Ziel dieser Arbeit war es einen Uberblick iiber die aktuellen Verinderungen in der
Biiroimmobilienwelt zu bekommen und die fiir die Zukunft wichtigen Verdnderungen
aufzuzeigen. Die Stichprobe dieser Arbeit befasste sich, auf Grund des sonst zu
weitreichenden Umfanges, jedoch nur mit insgesamt vier Biiroobjekten im Premium
Property Bereich. Dies gibt einen ersten Uberblick iiber den aktuellen Status an den
Standorten Wien und Paris. Um jedoch eine gesamte Marktlage abbilden zu kdnnen,
wire eine Vertiefung in diesem Bereich mit mehreren analysierten Immobilien an den

Standorten sinnvoll.

Wihrend der Analyse der Objekte und der beeinflussenden Faktoren in den Bereichen
Technologie, Nutzererlebnis und Biirokonzepte wurde ein wesentlicher Aspekt,
némlich jener der Kosten und der Kostentréger, nicht beriicksichtigt. Es wére sinnvoll
diesen Themenbereich in einer weiterfiihrenden Ausarbeitung zu berticksichtigen. Vor
allem mit Fokus auf die Renditen sowie der Betriebskosten der Objekte. Ein erstes
Anzeichen auf deutlich hohere Betriebskosten in Paris als in Wien konnte bereits
gefunden werden, wodurch im Umkehrschluss wieder mehr MaBBnahmen im Bereich
des Nutzererlebnisses verwirklichbar wiren, wohingegen dies jedoch zu einer deutlich

hoheren Belastung der Mieter fiihrt.
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